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全球物業市場

註：按當地貨幣計算的名義增長。
資料來源：彭博社、團結香港基金。
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香港三分之二的土地為綠化區

資料來源: 規劃署(2014), 新加坡國家發展區。

已發展土地

24%
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香港
土地面積

110,000 
公頃

新加坡
土地面積

71,000
公頃

住宅 7% 商業/工業 3%

機構/休憩/運輸 9% 其他都市或已建設土地 5%

荒地/水體/農業 9% 林地/灌叢/草地/濕地 27%

郊野公園 40%

住宅 14% 商業/工業 13%

機構/社區/休憩/公共事
11%

土地交通基建/碼頭/機場 15%

國防 19% 其他 14%

水庫/公園/自然保育 13%

已發展土地

73%



香港是世界上人口密度最高的地方之一...
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香港 新加坡紐約 倫敦

20,800

11,000 10,700

已發展土地人口密度（每平方公里）

26,400

孟買

45,700

孟加拉
(達卡)

27,400

資料來源：政府統計處、發展局、策略發展委員會、Demographia。



...而我們的人均居住面積落後於鄰近城市
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註：人均居住面積按實用面積（Net Floor Area）計算。

資料來源：差餉物業估價署、房屋委員會、上海社會科學院、南華早報、日本房地產、中原集團研究中心、團結香港基金。

中國 深圳 新加坡 上海 香港

人均居住面積（平方呎）

260

350
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300
270

東京

210

+25%

+60%

140

香港
(公屋)
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我們的人均配套設施用地遠低於新加坡

資料來源：規劃署、新加坡國家發展部、團結香港基金。

人均配套設施用地
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離島區 屯門 大埔 沙田 南區 黃大仙 灣仔 葵青 觀塘 北區 深水埗 荃灣 西貢 中西區九龍城油尖旺 元朗 東區

休憩用地不足且低於標準
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平方米

香港規劃
標準與準
則現行標
準

香港2030+

標準

人均休憩用地

資料來源：政府統計處、規劃署、發展局

新加坡

首爾

東京



資料來源：運輸署運輸資料年報。
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車輛平均時速

公里 / 小時 2006 2011 2016 2006 to 

2016

新界 41.4 40.2 38.3 -7%

九龍 26 24.2 21.2 -18%

香港島 22 20.1 20.2 -8%



綫路 2015
迪士尼綫

馬鞍山綫

東涌綫

觀塘綫

東鐵綫

港島綫

將軍澳綫

荃灣綫

西鐵綫

鐵路運營表現（以每平方米4人為基數）

客流 / 容量
比率

≤ 0.8

> 0.8 to 1.0

> 1.0 to 1.2資料來源：立法會。 9

擠擁的鐵路



假設2017-2026年間每年新建28,000個公營房屋單位和18,000個私人住宅單位；及2027-2046年間每年新建16,000公營房屋單位和 11,000 個
私人住宅單位，且30年間無舊樓拆除工程。

400,000 200,000 0 200,000 400,000

>70

60-69

50-59

40-49

30-39

20-29

10-19

<10

Public units Private units

舊樓需要重建

2016
樓齡

400,000 200,000 0 200,000 400,000

>70

60-69

50-59

40-49

30-39

20-29

10-19

<10

Public units Private units

單位數目 單位數目

2046

47%9%

資料來源：規劃署、房屋署、香港房屋協會、團結香港基金

樓齡金字塔
樓齡

註：
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公營房屋 私人住宅 公營房屋 私人住宅
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舊的私人住宅單位集中在舊城區

至2046年:

重建並釋放空間

• 同樓齡的房屋數量增長至2015
年的300倍

• 有326,000個私人住宅單位樓
齡為70年或以上

資料來源：香港2030+、規劃署

圖例
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資料來源：南華早報、Arup。

空間有限 – 為什麼?



填海停頓，新市鎮發展也停頓

圖片來源：Shutterstock。

1970年代 1980年代 1990年代 2000年代

荃灣

屯門

沙田

大埔

元朗

粉嶺/上水

天水圍

將軍澳

東涌

自2000年起，
再沒有新的新市鎮

落成
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Population (Left axis) Developed Land (Right axis)

我們向來以土地供應來應付土地需求／人口增長

資料來源：統計處，立法會文件，香港年報。
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人口（左軸） 已發展土地（右軸）

百萬 人口vs. 已發展土地 平方公里



開發土地速度緩慢

註:由於量度方法有變，已發展土地只包括住宅、商業、工業、機構、運輸土地。
資料來源：政府統計處。
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新增已發展土地（包括填海造地）

1995-99 2000-04

合共新增

7,800公頃

2005-09 2010-14

合共新增

1,100公頃
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註：1990至94年不包括赤鱲角及西九龍的1,274公頃填海土地。
資料來源：立法會研究部、發展局。
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85-89 90-94

合共填海

1,164公頃

05-09 10-15

2005-15年

填海180公頃

95-99 00-04

合共填海

1,127公頃

…但填海工程在近年幾乎停頓
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私人住宅單位落成量

1988 - 1997

平均： 28,300 個 1998 - 2007

平均：24,000 個

2008 - 2017

平均：11,700 個

2018 - 2022

平均：
20,800 個

+78%

個

供應目標：
18,000 個

預測
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預計私人住宅落成量將增加78％至年均20,800個單位...

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、來自不同發展商的公司資料、團結香港基金。
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公屋及居屋單位落成量

New PRH unit New HOS unit

公屋及居屋的供應仍然落後

18

單位

預測

2018 - 2021

平均：
19,600 個

供應目標：
28,000 個

新公屋單位 新居屋單位

註：年份代表財政年度。例如，2017指的是2017/18財政年度。數字不包括香港房屋協會的公營房屋。

資料來源：運輸及房屋局、團結香港基金。
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未來公營房屋落成很大程度依賴土地改劃… 

71

%

17

%

10

%

3%

67%

12%

5%

16%

71%

10%

13%

6%

2018/19 - 2021/22公營房屋單位落成（按土地來源劃分）

Rezoning

Redevelopment

New Town / NDA

Other

資料來源：立法會、房屋委員會。

改劃

重建

新市鎮及新發展區

其他
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2046年住宅用地*
5,870公頃

2046年配套設施用地^
7,580公頃

考慮一：增加人均居住面積

考慮二：增加配套設施用地，滿足現存短缺

增加居住面積

增加設施用地
所需的額外配套設施用地

760公頃

要改善生活水平，香港需要超過9,000公頃的新增土地

資料來源：規劃署、團結香港基金。

60%
所需的額外住宅用地

3,520公頃

增加人均居住面積後的土地總需求
8,320公頃

增加居住面積及設施用地後的土地總需求
9,080公頃

「香港2030+」的土地需求
4,800公頃

10%

註： （*） 以「2030+」估計的住宅用地需求作基礎（1,670公頃），再加上現有
住宅用地（4,200公頃）。

（^） 「2030+」中估計配套設施用地需求量（1,080公頃）加上現有設施用
地（6,500公頃）。在我們的計算中，「配套設施用地」只包括商業，
工業用地和GIC用地，不包括用於運輸的土地，倉庫和露天倉庫，公用
設施，墓地和火葬場或其他空置土地。而預測設施用地需求只包括「人
口相關設施」用地。 因此，我們的估計趨於保守。



「計劃落差」與「實際落差」的分別

資料來源：發展局、團結香港基金。
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已落實項目
（??? 公
頃）

處於不同發展階段的項目（例如洪水橋
新發展區，將軍澳137區，元朗南新發

展區）

新界北
（700 公
頃）

東大嶼都會
（1,000公

頃）

土地總需求

3,600公頃

5,300公頃

4,800公頃

計劃落差：1,200公頃

實際落差：??? 公頃



我們一直以土地供應來應付土地需求/人口增長

註：情況一假設土地在2015至2044年間的增長為約九千多公頃；情況二假設土地在2015至2044年間的增長為四千八百公頃。
資料來源：統計處、立法會秘書處、香港年報、團結香港基金。
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百萬 平方公里

情景 1: 

至2044年已發展土地
+9,080 公頃

情景 2: 

至2044年已發展土地
+4,800 公頃



沒有填海, 沒有新市鎮

資料來源：政府統計處、城市規劃委員會。
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沒有填海, 沒有新市鎮… 屯門

資料來源：公共圖書館、政府統計處、城市規劃委員會、地政總署。

總填海土地

約330公頃

佔已發展
土地面積

24%

52%
人口

容納：

36%
住宅地
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沒有填海, 沒有新市鎮… 大埔

總填海土地

約380公頃

佔已發展
土地面積

38%

57%
人口

容納：

29%
住宅地

25圖片來源：航空攝影照片版屬香港特區政府，經地政總署准許複印，版權特許編號55/2017、團結香港基金。

資料來源：公共圖書館、政府統計處、城市規劃委員會、地政總署。



沒有填海, 沒有新市鎮… 將軍澳

總填海土地

約680公頃

佔已發展
土地面積

71%

74%
人口

容納：

81%
住宅地

26
圖片來源：航空攝影照片版屬香港特區政府，經地政總署准許複印，版權特許編號55/2017、團結香港基金。

資料來源：公共圖書館、政府統計處、城市規劃委員會、地政總署。
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沒有填海, 沒有新市鎮… 沙田

總填海土地

約250公頃

佔已發展
土地面積

15%

35%
人口

容納：

24%
住宅地

圖片來源：航空攝影照片版屬香港特區政府，經地政總署准許複印，版權特許編號55/2017、團結香港基金。



香港嚴重落後於鄰近城市

資料來源：立法會秘書處、新加坡土地管理局、澳門統計暨普查局。
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不論過去或未來，香港填海規模皆落後鄰近城市

資料來源：立法會秘書處、新加坡土地管理局、新加坡市區重建局、澳門統計暨普查局、深圳市規劃和國土資源委員會。 29

填海面積 (公頃)
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各城市過去十年及未來計劃填海面積

過去十年的填海面積 未來計劃填海面積



在哪裡填海?
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「強化東大嶼都會」計劃技術研究
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五加一具潛力的填海選址
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東大嶼都會



初步可行性，限制及機會分析
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風暴潮

大嶼山

新界

香港島

九龍

颱風引起的風暴潮
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水深
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水流模式

最大的退潮水流
(沒有強化東大嶼都會)

最大的退潮水流
(有強化東大嶼都會)
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沉積模式

沉積
(沒有強化東大嶼都會)

沉積
(有強化東大嶼都會)

侵蝕 沉積 模式沒有變化
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環境，生態及危險評估

保護區及具特殊科學價值的地點

珊瑚

狗虱灣爆炸品倉庫

鮑氏雙足蜥
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中華白海豚及江豚

江豚密度 (2007 – 2016 數據)

中華白海豚分佈
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可達性及連接性
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限制性契約

視覺緩衝區

Legend:
限制公契 (1999)
限制性契約契約的變更契約 (2017)
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強化東大嶼都會



智慧 綠色 韌性 強化東大嶼都會

生活
綠色生活與共享經濟

運輸

智慧交通及無車概念

能源

積極性

資源

循環經濟及

響應氣候變化

信息和通信技術

數據驅動管理和運營
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提升鐵路服務緩解西鐵路的擠迫

減少西鐵高峰時段
載客人次10-15%
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連接大灣區

坐擁進入內地九個城
市的策略性位置以及
體現國家十三五規劃



49


