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香港樓價於 15 年內急升近 4 倍，自置居所比率於 2019 年下跌至
49.8%，為 20 年新低。縱然比率於 2020 年後期輕微反彈至 51.2%，
它仍遠低於富裕經濟體系的 60%水平。自置居所可為整體社會
帶來明顯效益，包括提升公民參與度及維持社會經濟穩定。  
 
在土地嚴重短缺和置業負擔能力下降的背景下，35 歲以下的年輕
世代戶主在整體自置居所戶主中的比例，於 23 年間由 22.1%大幅
收縮至 7.6%。再者，按居所租住權劃分的住戶數目，租戶在
2009-2019 年期間的増幅最大。這與 1997-2008 年期間，最大的
相應增幅為自置居所住戶，形成強烈對比，這對社會流動，構成
連鎖影響。  
 
多達三分之二的本地業主，已於 2016 年全面繳清按揭貸款。他們
擁有較強的購買力添置額外單位，作為子女的第二居所，或為
收租的投資物業。這或對跨世代的財富分配構成影響。  
 
政府未來十年的私營房屋落成目標，年均量僅為 12 90 0 個單位，
低於 2010-2019 年期間的 13 500 個實際落成量。提升本地自置居
所比率，在中長期仍然面對不少挑戰。  
 
房屋和土地供應的課題，分別屬於房屋事務委員會及發展事務
委員會的政策範疇。  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. 引言  
 
 
1.1 自置居所在現代社會中有著多重重大的意義。它不僅是晉身中產

階級的入場券，社會階梯的上流標誌，亦為家庭面對生活逆境時提供經濟

屏障。自置居所亦有助培養社會歸屬感，並促進社會政治穩定。然而，

香港只有半數住戶能自置居所，而樓價在 2004-2019 年期間急升近 4 倍
後，自置居所比率亦由 54%回落至 51%。部分評論員留意到社會上瀰漫
着負面情緒，年輕世代尤以為甚。政府表示房屋是 "眾多問題的癥結 "，
令社會難以 "長治久安 "。 1 不少學者更直言，極其高昂的物業價格引發
的 "無望感 "，是近年社會不穩的其中一個潛在原因。 2 
 
1.2 本研究簡報首先概述有關自置居所帶來的社會效益的研究，然後

描述 1997-2019 年期間的香港自置居所比率的發展趨勢，繼而討論本港
自置居所戶主的主要社會經濟特徵及其變化，最後以自置居所對香港

社會的影響作為總結。  
  
                                                      
1 GovHK (2020)。  
2 一項學術研究指出，2019 年 6 月社會事件爆發前，早已存在 10 項 "現存助長因素 "，
而 "貧窮、高昂樓價和高昂生活費用 "是其中之一。另有學術研究強調 "資產擁有權
"在 塑造香 港市 民的 政治 取向 的作 用， 而房 屋問 題近 年亦 導致 "本土 主義 "及
"民粹主義 "的冒起。請參閱 Shek (2020)、Wong and Wan (2018)、Our Hong Kong Foundation 
(2020a)及 Purbrick (2019)。  
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2. 自置居所帶來的社會效益的全球研究  
 
 
2.1 自置居所對家庭意義重大，當中包括各種無形效益，例如保障
人身安全、提供個人空間及穩定情緒的作用。3 有形效益方面，房屋資產
不但保障家庭在面對生活逆境 (例如患病及失業 )時，不致陷入財政
困局，亦是家庭重要的財富增值來源。以美國為例，居於自置居所的家庭

在 2019 年的資產淨值中位數為 255,000 美元 (200 萬港元 )，是租戶的
40 倍，後者的中位數僅為 6,300 美元 (49,400 港元 )。4 由於房屋資產高佔
前者資產淨值的一半 (47%)，因此自置居所是 "美國夢的核心 "，亦是
美國社會 "向上流動的關鍵 "。 5  
 
2.2 自置居所亦為整體社會帶來不少效益。6 首先，由於購置居所是
家庭的最大決定之一，自住業主有更強動力維持與社區的長期連繫。以

2018 年的美國為例，自住業主 (主要為私人房屋業主 )居於現有居所的
時間中位數長達 13 年，與租戶的兩年中位數，形成鮮明對比。 7 第二，
自住業主會更熱衷於維持居所的周邊環境狀況良好，締造安全和舒適

環境。第三，自住業主的公民參與度通常較高，亦更踴躍投票。2016 年
的美國總統選舉中，自住業主的投票率據報為 67%，遠高於租戶的投票率
(49%)。8 地方市長選舉方面，自住業主與租戶的投票概率差距，約為 20個
百分點。9 第四，根據經濟合作與發展組織 ("經合組織 ")的最近研究，由於
房屋資產是市民最普遍持有的資產，自置居所比率較高的經濟體系

相對比率較低的經濟體系，財富分配通常較為平均。 10 
 
2.3 事實上，富裕經濟體系的自置居所比率，通常超逾 60%的水平
(圖 1)。這些經濟體系包括美國 (63%)，及歐洲聯盟 27個成員國的平均數值
(69%)。鄰近的亞太區經濟體系方面，自置居所比率亦於這個水平徘徊，
當中包括南韓 (59%)、日本 (61%)、澳洲 (63%)、台灣 (85%)及新加坡 (90%)。
香港的自置居所比率為 51%，明顯低於上述富裕地方。  
 
 
  

                                                      
3 Parliament of Australia (2008)。 
4 Board of Governors of the Federal Reserve System (2020)。 
5 White House (2001)。 
6 Freddie Mac (2018)及 Forbes (2016)。 
7 Parliament of Australia (2008)及 Rosen Consulting Group (2020)。 
8 Forbes (2018)。 
9 Jiang (2018)。 
10 Organisation for Economic Co-operation and Development (2018)。 
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圖 1   2018-2020 年間選定先進地方的自置居所比率  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  最近期數據。  
數據來源： Organisation for Economic Co-operation and Development。  

 
 
3. 香港自置居所政策的近期發展  
 
 
3.1 香港自置居所住戶可分為兩大類別。 11 首先，2019 年全港約有
910 000 名自置住戶居於私人永久房屋，佔自置住戶總數約七成 (圖 2)。
另有 381 000 名住戶居於資助出售房屋，此類房屋位於政府以象徵式或
優惠地價批出的土地上，並以折扣價售予合資格買家。絕大部分 (96%)
的 資助出 售房屋 ，由香 港房屋 委員會 ("房 委會 ")興 建， 餘者則由
香港房屋協會 ("房協 ")和市區重建局興建。 12 然而，部分資助出售房屋
於全數繳付市值地價後可在二手市場自由轉讓，則被歸類為私營房屋。13 
  

                                                      
11 自置居所由居於該單位的家庭成員擁有。除了私人永久房屋及資助出售房屋外，
另有 11 000 戶的臨時房屋的自置住戶，不過他們僅佔自置居所住戶總數的不足 1%。 

12 房委會提供的資助出售房屋包括 (a)居者有其屋計劃 ("居屋計劃 ")、私人機構參建
居屋計劃和中等入息家庭房屋計劃；(b)綠表置居計劃；(c)可租可買計劃和重建置業
計劃；及 (d)租者置其屋計劃的售出單位。房協提供的資助出售房屋包括 (a)住宅發售
計劃； (b)夾心階層住屋計劃；以及 (c)資助出售房屋項目。  

13 根據房委會的統計數字，約有 78 000 個資助出售房屋於 2002-2020 年期間已繳付
市值地價及歸類為私營房屋，約佔 2020 年前落成的資助出售房屋總量的兩成。  
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圖 2   1997-2019 年期間香港自置居所住戶的房屋類型分布  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  "其他 "包括由僱主提供住所及免交租金住所。  
數據來源： Census and Statistics Department。  

 
 
3.2 香港的自置居所比率於過去 23 年呈 "倒 U 型 "發展。該比率在
1997-2004年期間由 46.7%飆升至最高的 54.3%，然後停留在約 53%的水平
至 2011 年，但其後回落至 2019 年的 49.8%及 2020 年第 4 季的 51.2% 
(圖 3)。由於 2020 年的全年詳細數據尚未齊備，下文僅能採用截至
2019 年底的數據作分析。大體而言，本地自置居所比率的變化可歸因於
多項宏觀經濟變數 (例如樓價、按揭利率和融資政策、印花稅、住戶收入
和失業率 )，以及人口變數 (例如結婚、離婚、移民、人口增長及新家庭
組成 )。由於已有多項報告及文獻就這些變數作出深入宏觀經濟分析，
本研究簡報於此從略。 14 
 
  

                                                      
14 Leung and Tang (2020)、Wong and Man (2018)、 Jayantha and Oladinrin (2019)、Hong Kong Monetary 

Authority (2016)及 Legislative Council Secretariat (2013a-b)。  
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圖 3   1997-2019 年期間的自置居所比率、住戶收入及樓價變化  
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  僅為 2020 年第 4 季數字，因為 2020 年的全年詳細數據尚未齊備。  
數據來源： Census and Statistics Department 及  Rating and Valuation Department。  

 
 
3.3 本研究簡報轉而集中探討政策因素。簡而言之，因應市場基本

因 素 變 化 和 政 府 土 地 及 房 屋 政 策 的 調 整 ， 本 地 自 置 居 所 比 率 在

1997-2019 年期間的走勢，可再細分為下列 3 個階段：  
 

(a) 單位供應充裕下，比率持續上升至 2004 年的 54.3%高峯：
1997 年 7月，政府就其房屋政策作出重大承諾，例如 (i)將整體
單位供應量大幅增至每年最少 85 000 個單位； (ii)在 2007 年
或之前提升整體自置居所比率至 70%；及 (ii i)在租者置其屋
計劃 ("租置計劃 ")推出後，容許選定公共租住房屋 ("公屋 ")
屋邨的現居租戶購買其所住的公屋單位。 15 

 
 1997-2004 年期間，每年平均共有約 62 300 個房屋單位落成。
供應充裕，加上亞洲金融風暴觸發樓價暴跌 52%，為首次置
業人士提供罕有的置業機會。 1997-2004 年期間，自置居所
住戶數目淨增加了 264 400 戶，當中約半數居於私營房屋，

                                                      
15 租置計劃在 1998 年推出，鼓勵公屋租戶自置居所。該計劃分為 6 期，容許 39 個
選定公屋屋邨的 184 000 個單位的現居租戶，以折扣價購買所住的公屋單位。
1998-2004 年期間，售出的租置計劃單位合共有 91 000 個，高佔當時資助出售房屋
總數的五分之三。請參閱 Legislative Council Secretariat (2020)。  
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半數居於資助出售房屋，分布頗為平均。自置居所比率

因而攀升至 2004 年的 54.3%，創紀錄新高 (圖 4)；  
 
(b) 暫停開拓新土地下，比率在 2011 年前停留於約 53%水平：為
恢復房屋市場的供求平衡，政府在 2002年 11月為其房屋政策
重新定位，收緊土地及房屋供應。 16 主要措施包括 (i)放棄為
自置居所訂定數字目標； (ii)停止拍賣土地，只因應發展商的
需求供應新土地，直至 2010 年；(ii i)縮減透過填海及平整土地
的開發新土地規模；(iv)無限期停建資助出售房屋；及 (v)終止
租置計劃。 17 

 
 因此，房屋總落成量於 2005-2011年期間暴跌 57%至 26 700個
的年均單位。受經濟復蘇帶動，加上預期即將出現房屋短缺

的情況，樓價在 2005-2011 年期間大幅反彈 133%。在這段期
間，自置居所住戶數目僅淨增長 94 000 戶。由於終止了租置
計劃及資助出售房屋項目，這些新增自置居所業主絕大部分

(91%)居於私營房屋。儘管如此，早年的空置單位仍可穩定地
吸納用家，使 2005-2011 年期間的自置居所比率，維持於約
53%的高水平；及  

 
(c) 比率持續回落至 2019 年的只有 50%：在公眾關注下，政府在

2010 年開始增加房屋供應，並推出多項措施，包括 (i)恢復
推行居屋計劃及出售資助出售房屋； (ii)開發新土地及建立
土地儲備；及 (ii i)在 2017 年 9 月成立土地供應專責小組，探討
增加土地供應的方案。然而，這些措施似乎依然不足以滿足

需求，因為規劃和開發新土地需要至少 11-14 年，而興建樓宇
則另外需要 3-5 年，整個過程相當漫長。 18  事實上，
2002-2011 年期間暫停開拓新土地的負面影響，迄今仍未
消退。  

 
 2011-2019 年期間，房屋供應總量僅為年均 29 500 個單位。
由於樓價再度倍升 (升幅達 110%)，自置居所比率回落至
2019 年的 49.8%，創 20 年新低。這段期間，自置居所住戶數量
只淨增長了 45 700戶，當中約六成居於私營房屋，其餘則居於
資助出售房屋。  

  

                                                      
16 GovHK (2002)。  
17 Development Bureau (2017)。  
18 Development Bureau (2017)及 Task Force on Land Supply (2018a)。  
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圖 4   1997-2019 年期間 3 個階段的主要房屋指標  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  新填海及新平整土地的總和。分別代表 2000-2005 年、2006-2010 年及 2011-2015 年

這 3 段期間的數字。  
 (2 )  公屋單位、資助出售房屋及私人住宅單位數目的年均落成量總和。  
數據來源： Census and Statistics Department、 Rating and Valuation Department及 Development Bureau。  

 
 
3.4 除土地及房屋政策外，在 2009 年 10 月至 2017 年 5 月期間，
香港金融管理局 ("金管局 ")為審慎管理風險，先後推行了 8 輪收緊
按揭貸款政策的措施，對置業人士亦造成一定障礙，當中首次置業人士

尤以為甚。在 2019 年 10 月放寬政策前，首次購買小型單位 (面積為
40 平方米及市值約為 650 萬港元的單位 )人士，在 2019 年需要支付樓價
的四成作首期，即 260 萬港元，因為單位價格超過當時 "按揭保險計劃 "
下可承造 80%-90%按揭的物業價格上限。 19 對於月入為 28,500 港元的
中位數住戶而言，即使每月儲存一半收入，仍需 15 年積蓄才足夠支付
首期。即使在 2019 年 10 月放寬 "按揭保險計劃 "後，上述單位的首期要
求可降低至 10%，該節儉中位數住戶仍需儲蓄 4 年，方能符合首期要求。
因此，社會普遍關注 "按揭首期限制了置業安居 "。 20 
  

                                                      
19 根據政府的統計數字，全港小型單位在 2019 年的平均價格約為每平方米 161,800 港元。
在 2019 年 10 月 16 日放寬按揭保險計劃前，首次置業人士可承造 80%-90%按揭的
物業價值上限為 450 萬港元，但在放寬後則提高至 800-900 萬港元。  

20 Jayantha and Oladinrin (2019)。  



8 

4. 本港自置居所住戶的社會經濟特徵及變化  
 
 
4.1 以是否擁有自置居所為準則，可粗略地把本地人口分為兩半，而

擁有自置居所住戶的社會經濟特徵，值得探討。以戶主為指標並根據政府

統計處專門編製的統計數據，自置單位戶主呈現下列特點 (圖 5)： 21 
 
 
圖 5   1997-2019 年期間本地自置居所戶主的特徵及變化  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  全港自置居所戶主中的百分比。  
數據來源： Census and Statistics Department。  

 
 

(a) 自置居所戶主年齡偏向年長人士： 35 歲以下的年輕人士於
1997 年成為自置業主的機會較高，當時有多達 198 100 名
這類年輕戶主，佔自置戶主總數的 22.1%。不過，在置業
負擔能力不斷惡化下，相關數字到了 2019 年已大幅縮減至
僅 98 200 人及 7.6%，據報這亦是年輕世代感到無望的
其中一個源頭。 22 根據調查，首次置業人士的平均年齡，
於 2019 年已推遲至 44 歲。 23 

 
 

                                                      
21 現時香港沒有為業主專門編制的統計數據。本節以政府統計處的自置居所戶主數據
作分析基礎。雖然自置居所戶主並非必然是單位業主，但他們為家庭作出主要決定。 

22 Shek (2020)及新論壇 (2020)。  
23 Squarefoot.com.hk (2019)。  
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 與此相反，居於自置居所的 60 歲及以上年長戶主數目，於
1997-2019 年期間由 192 100 人倍升至 536 000 人，在所有
自置戶主中的比例亦由 21.4%倍增至 41.2%。雖然這大體
反映了財富累積的生命周期及社會人口老化的趨勢，但這

引發社會流動是否放緩的關注；  
 
(b) 退休人士持有相當數量的自置單位：與上述年齡特徵相符，

2019 年共有 383 900 名退休人士居於自置單位，佔自置戶主
總數的 29.5%，約為 1997 年相應數字 (即 147 500 人及 16.5%)
的兩倍。沒有工作收入的長者自置戶主，其房屋資產可提供

退休保障。香港按揭證券有限公司於 2011 年推出的 "安老
按 揭 計 劃 "， 55 歲 及 以 上 的 退 休 人 士 可 將 其 自 住 單 位

逆按揭，從而終身收取固定收入養老。不過，是項計劃推行

9 年後，截至 2020 年底收到的申請，累計不足 4 500 宗； 24 
 
(c) 自置戶主的教育程度較高：一如預期，自置單位戶主的教育
程度普遍較高。 2019 年，曾接受大專教育的自住業主比例
高達 37.8%，遠超於租住房屋戶主的 25.1%相應比例 (圖 6)。
而 1997年的相應比例分別為 22.0%及 13.5%，反映這兩個住戶
組別的教育差距，於過去 23 年温和地擴闊；及  

 
 
圖 6   2019 年本地自置居所戶主及租住單位戶主的特徵  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

註：  (1 )  為 "非自置居所戶主 "數字，當中絕大部分為租戶。  
 (2 )  兩組數字分別為 "自置居所戶主 "及 "非自置居所戶主 "中的百分比。  
數據來源： Census and Statistics Department。  

                                                      
24 Hong Kong Mortgage Corporation (2020a-b)。  
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(d) 從事較高階層職業及月入較高： 2019 年，仍然在職的自置
居所戶主中，多達三分之一 (33.4%)為經理及專業級別人士，
遠高於租住單位戶主的相關比例，後者為五分之一 (21.6%)。 

 
 因此，自置居所戶主的每月就業收入中位數於 2019 年為

25,000港元，較租住單位戶主的 18,000港元高 39%。計及其他
收入來源，自置居所的每月住戶收入中位數於 2019 年高達
35,000 港元，較租戶的 23,000 港元，差距更多達 52%。  

 
 
4.2 由於新造按揭貸款的平均償還年期，現時已長達 27 年，公眾亦
關注業主承擔按揭債務的能力。 25 不過，近年公布的中期人口統計
數據，則呈現較正面的訊息。2016 年，全港共有約 120 萬名自置居所
戶主，當中三分之二 (65.7%)已完全清還按揭貸款，較 2001 年的 48.5%、
2006 年的 52.2%及 2011 年的 60.1%的相關比例，顯著改善 (圖 7)。 26 
這或是由於從事經濟活動的家庭收入年均增長 2.5%，令他們可以提早
清還按揭債務。而樓價在短短 15 年間急升 391%，亦令自置居所業主在
財政上有更大空間，決定如何及何時清還按揭債務。 27 
 
 
圖 7   2001-2016 年期間自置居所住戶的主要按揭債務指標  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
數據來源： Census and Statistics Department。  

                                                      
25 Hong Kong Monetary Authority (2021)。  
26 Census and Statistics Department (2021)。  
27 信報月刊 (2020)。  



11 

4.3 至於餘下三分之一仍需償還按揭貸款的自置單位業主，他們於

2016 年的每月按揭還款中位數為 9,500 港元，佔其住戶月入中位數的
18.4%，低於 2001 年的 28.1%。面對樓價急升的情況，新增自置單位業主
普遍需要簽訂較長還款期的按揭協議，導致按揭貸款還款期的中位數由

2006 年的 11 年延長至 2011 年的 12 年，而 2016 年則更進一步延展至
15 年。 28 
 
4.4 按收入分布情況分析，月入低於 4,000 港元的最底層住戶錄得
最高的自置居所比率，於 2019 年高達 69% (圖 8)。這或令不少讀者感到
意外，但這與上文提及多達四成的 60 歲及以上年長人士居於自住單位，
互相呼應。自置居所比率次高為月入超逾 50,000 港元的最高收入住戶，
全皆超逾 60%。至於中間的收入組別，其比率與收入呈正比關係，如入息
介乎 4,000-10,000 港元的住戶的比率為 30%，而介乎 30,000-50,000 港元
的比率為 52%。  
 
 
圖 8   2019 年按住戶每月入息劃分的自置居所比率  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
數據來源： Census and Statistics Department。  

 
  

                                                      
28 Census and Statistics Department (2021)。  
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5. 對香港社會經濟的影響  
 
 
5.1 樓市持續暢旺下，自置單位已成富裕家庭的重要財富來源。根據

差餉物業估價署的統計數字，粗略估算本港私人住宅物業的市值於

1997-2019 年期間累升兩倍至約 12 萬億港元，優於本地生產總值的
109%增幅 (圖 9)。2019 年，本港私人住宅物業總值約為本地生產總值的
4 倍，遠高於美國的 1.6 倍。 29 樓價變化帶來的財富效應，對本地消費
及本地生產總值，可以產生重大影響。  
 
 
圖 9   1997-2019 年期間的香港私人住宅物業的估算市值 (1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  私人住宅物業估算總值，沒有扣除按揭債務。  
數據來源： Rating and Valuation Department。  

 
 
5.2 上述自置居所戶主的社會經濟特徵，可對香港社會構成下列影響： 
 

(a) 自置居所業主的財務狀況良好：三分之二的業主已償還按揭
貸款，反映他們的財務狀況穩健。這與 2003 年年中的黯淡
景況，形成鮮明對比，當時 10.6 萬宗按揭合約 (或總數的
22%)，呈現負資產 (即按揭貸款的未償還金額高於單位市值 )
苦況。 30 

                                                      
29 2019 年，美國住宅物業總值約為 33.6 萬億美元 (263.2 萬億港元 )，等同美國
本地生產總值的 157%。請參閱 Zillow (2019)及 Hong Kong Monetary Authority (2001)。  

30 Hong Kong Monetary Authority (2020)。  
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 受惠於自置物業的可觀資產增值，不少現有自置居所業主

擁有更強購買力，添置額外單位，或作為第二居所 (並供親屬
居住 )，又或作為投資用途 (並把單位放租以獲取租金收入 )。
根據地產代理機構的最近調查，表示有意於 2021 年購買住宅
單位的受訪者中，多達 26%為投資者； 31 

 
(b) 近年全港租戶大幅增長：過去 23 年，全港住戶的居所租住權
分布，出現重大變化，當中包括兩個效應，即 (i)新組成家庭
的租住權；及 (ii)現有家庭的租住權轉變。1997-2008 年期間，
全港住戶增加了 354 100 戶 (圖 10)。此期間，自置居所住戶
顯著增加了 336 700 戶，而租戶只增加了 47 200 戶。正如
上文所述，這主要受惠於當時房屋供應充裕及樓價處於可

負擔水平。  
 
 到了 2009-2019 年期間，全港增加了 335 000 住戶，而自置
居所住戶同期只增加了 80 200 戶。然而，居住於公營或私人
房屋的租戶則飈升了 250 200戶 (包括 92 700個居住環境較差
的劏房單位 )； 32 

 
 
圖 10   1997-2019 年期間淨增住戶的居所租住權分布  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
註：  (1 )  "其他 "包括由僱主提供住所、免交租金住所及臨時房屋。  
數據來源： Census and Statistics Department。   

                                                      
31 在該調查中，另有 40%是有意換樓的現有業主， 34%為首次置業人士。詳見
明報 (2020)。  

32 Census and Statistics Department (2018)。  
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(c) 財富分配的公平性關注：量度本港收入分配的堅尼系數，於
2016 年擴闊至 0.539，居於全球最高之列。然而，經合組織
早前研究顯示，財富分配較收入分配更為不公平。以經合組織

為例，其收入最高的 10%人士僅可擁有整體收入的 24%，但
"最富有 10%的住戶擁有整體財富的 52%"。 33 

 
 雖然香港並無財富數據，但可預期香港的情況與這些先進

地方大體相若。最近一項調查顯示，本地富裕人士 (淨值
超過 1,000 萬港元 )的資產中，多達五分之四是以物業形式
持有。 34 一名本地經濟學家亦指出，本港業主的財富約為
租戶的 30 倍，與上文第 2 節中提到的美國數字大體可比。 35 

 
 "有樓 "與 "無樓 "人士的擴大中財富差距，亦可見於圖 10。  

2009-2019 年期間，私人住宅單位的淨增量大多由投資者
持有，並放租予租戶，並非自住。雖然普通租戶也可努力儲蓄

置業，但單憑工資，他們較難在物業市場與其他買家競爭；  
 
(d) 跨代社會流動放緩：上述財富分配不公平的情況，亦引發會否
延伸至下一代的關注。綜合數項調查，本地父母在財政上傾向

支持子女置業。以房委會為例，2017 年的資助出售房屋買家
中，約 22%獲父母資助繳付首期。36 另一調查則顯示，約七成
本地父母願意協助子女置業，當中一半更準備為此把自身

居所重新按揭。 37 與租客相比，自住業主可為其子女提供
更大的財務支援，社會關注此種財富轉移，會否對跨代社會

流動帶來影響； 38 及  
 
(e) 擁有資產退休人士的退休保障：正如上文論述， 536 000 名

60 歲及以上年長人士居於自置房屋。然而，部分擁有資產的
退休人士的財政狀況，似未如預期。根據最新的貧窮情況

報告，約有 112 000 居於自置單位的長者於 2019 年活在
貧窮線之下 (相等於居於自置單位年長人士的五分一 )，而其
居所的中位數價值估計為 520 萬港元。不過，對於這些擁有
資產的退休人士的實際財政狀況，社會存在不同意見。政府

                                                      
33 Organisation for Economic Co-operation and Development (2018)。  
34 根據某家商業銀行進行的年度調查， 2020 年 5 月，約有 504 000 名香港市民

(本地人口的 8.4%)的資產淨值超過 1,000 萬港元。當中五分之四 (78%)的財富以
物業形式持有，當中相信不少為自住物業。其餘的 22%財富，大多以現金、存款、
股票及債券形式持有。請參閱 Citibank (2020)及 Credit Suisse (2020)。  

35 信報月刊 (2020)。  
36 Housing Authority (2018)。  
37 AIA (2020)及明報 (2020)。  
38 Organisation for Economic Co-operation and Development (2019)。  
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視之為 "貧窮線分析框架 "的掣肘，但部分評論員則認為
這代表退休保障的不足。 39 

 
 
6. 中長期展望  
 
 
6.1 剛於 2020 年底公布的研究報告，再次強調年較大學畢業生的
置業困難。 40 為了協助年輕一代首次置業，社會上近年有不少倡議增加
土地及房屋供應。參考 1997-2004 年期間的發展經驗，當樓宇供應充裕，
樓價便可回落至可負擔水平，自置居所比率亦可因而顯著攀升。  
 
6.2 中長期展望，提升自置居所比率仍然充滿挑戰。根據 2020年 12月
發表的《長遠房屋策略》最新進度報告，在 2018 年把公私營房屋比例由
60:40 改為 70:30 後，截至 2030-2031 年為止的未來 10 年，私營房屋的
建屋目標會僅為年均 12 900個單位，甚且低於過去 10年約 13 500個單位
的實際年均建屋量，可見供應仍然緊絀 (圖 11)。儘管資助出售房屋在
未來 10 年的年均建屋目標由 2 100 個提高至約 9 100 個，整體可供出售
房屋的數量，與社會需求仍存在頗大距離。  
 
 
圖 11   2010-2019 年間的年均落成量及 2030 年前的年均建屋目標  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  包括綠表置居計劃。  
數據來源： Transport and Housing Bureau及 Census and Statistics Department。  

                                                      
39 報告把這些長者歸類為 "收入貧窮、但有一定價值的物業 "。請參閱 Office of the 

Government Economist (2020)及香港 01 (2019)。  
40 新論壇 (2020)。  
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6.3 2018 年 12 月， "土地供應專責小組 "建議當局從供應層面，採取
8 項措施，以解決本港土地嚴重短缺的問題。當中包括： (a)加快發展
棕地； (b)發展私人農地； (c)把部分粉嶺高爾夫球場撥作房屋發展用途；
及 (d)在 "明日大嶼願景 "下，加快研究透過填海長遠開拓約 1 000 公頃
土地。 41 政府已接納所有建議，行政長官亦在 2020 年的《施政報告》
匯報進展。42 2020 年 12 月 4 日，財務委員會批准撥款 5 億 5,000 萬港元，
以在 "明日大嶼願景 "下進行有關人工島的可行性研究。只有在該等供應
層面措施取得成果時，自置居所比率才有望顯著改善。  
 
 
7. 觀察所得  
 
 
7.1 根據上文分析，可歸納出下列要點︰  
 

(a) 本港自置居所比率跌至 51.2%：樓價於 15 年飇升 391%，加上
2011 年前暫停開拓新土地，本地自置居所比率由 2004 年
54.3%的高峰，下滑至 2019 年的 49.8%，創 20 年新低。雖然
比率於 2020 年後期輕微回升至 51.2%，它仍遠低於富裕
經濟體的 60%水平；  

 
(b) 自置居所的社會效益：自置居所對家庭至為重要 (如保障人身
安全、提供個人空間、穩定情緒、向上社會流動及累積財富 )。
自置居所亦為整體社會帶來顯著效益，包括培養歸屬感及

公民意識、增強投票意欲及財富公平分配等，故此在現代

社會中有著多重重大意義；  
 
(c) 年輕世代的置業困難：35 歲以下的年輕戶主，於 1997 年曾
高佔整體自置居所戶主的 22.1%，但於 2019 年則急跌
三分之二至僅 7.6%。單憑工作入息，他們難以追趕不斷攀升
的樓價，亦難於在物業市場與其他買家競爭。據報置業困難

亦令年輕世代瀰漫着負面情緒；  
 
(d) 11 萬名自置退休人士處於貧窮線下： 2019 年，約 41%的
自置單位戶主為 60 歲及以上的年長人士，為 1997 年相應
比率 (21%)的兩倍。然而，貧窮情況報告顯示約有 112 000 個
擁有資產的長者家庭，於 2019 年活在貧窮線之下。截至
2020 年年底，則僅有 4 500 宗安老按揭申請。政府視這現象

                                                      
41 Task force on Land Supply (2018b)。  
42 GovHK (2020)。  
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為 "貧窮線分析框架 "的掣肘，但論者卻認為這代表退休保障
的不足；  

 
(e) 三分之二的自置居所業主已償還按揭貸款：本地業主的財務
狀況穩健， 66%的自置單位業主在 2016 年已悉數償還按揭
貸款。這與 2003 年年中的黯淡景況，形成鮮明對比，當時
多達 22%的按揭宗數出現負資產苦況。這批財務穩健業主，
擁有較強購買力，添置單位，或作為第二個居所，供子女

居住；又或作投資用途，賺取租金收入。這對跨代財富分配，

或會構成一定影響；  
 
(f) 全港租戶近年大幅增長：全港住戶的居所租住權分布，出現
重大變化。 1997-2008 年期間，按居所租住權劃分，自置居
所的住戶數目增幅最大。但是到了 2009-2019 年期間，公營
或私營房屋的租戶 (後者包括劏房單位 )的相應增長最大；及  

 
(g) 充滿挑戰的自置居所展望：根據 2020 年 12 月發表的
《長遠房屋策略》最新進度報告，展望 2030-2031 年前的
未來 10 年，私營房屋的建屋目標僅為年均 12 900 個單位，
低於 2010-2019 年期間約 13 500 個單位的實際年均建屋量，
供應仍然緊絀。縱然資助出售房屋的供應目標提升，自置居所

比率的中長期展望依然充滿挑戰。  
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