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小型單位持續主導住宅供應 

 

一直以來，香港均面對地少人多，居住面積狹窄的問題。根

據差餉物業估價署的數字，於2015年年底，香港私人住宅的總存

量達114.5萬個單位。若按單位的面積劃分，甲(單位面積40平方米

以下)、乙(面積介乎40至69.9平方米)、丙(面積介乎70至99.9平方

米)、丁(面積介乎100至159.9平方米)和戊(面積160平方米或以上)

類私人住宅的總存量分別為35.6萬、56.0萬、14.0萬、6.3萬及2.6

萬個單位，分別佔總存量的31.1%、48.9%、12.2%、5.5%及2.4%(因

四捨五入，加總或不等於100)。由此可見，中小型單位(面積100

平方米以下)佔整體私人住宅存量的絕大部份，即92%以上，並只

有不到8%的私人住宅是屬於大型單位(面積100平方米或以上)。 

 

然而，香港經濟經過數十年的快速發展，人均生產總值升至

43,700美元，加上市民收入持續增加，不少業主的財政狀況甚為理

想。人口普查數字顯示2016年本港共有250.9萬個家庭住戶，

48.5%(121.7萬戶)是居住在自置物業內，當中65.7%即79.9萬戶是

沒有按揭及貸款，其餘的34.3%即41.8萬戶是有按揭或貸款。在有

按揭或貸款的住戶中，其按揭供款及借貸還款與收入比率中位數

僅為18.4%。再者，新批出住宅按揭的平均供款與入息比例亦只有

34%，反映置業人士的財政狀況甚為健康。因此，在市民的財政

條件較佳下，他們理應對改善生活環境，以及轉換大型單位具有

一定的需求。 

 

事實上，自2003年中樓市陷入低谷至2008年中全球金融危機

爆發前的高位，大型單位樓價的升幅(+160.7%)較中小型單位為快

(+114.9%)，這是一個正常的現象，因為大型單位供應較少、地點

和質素較高、市民換樓和海內外投資需求亦較大等。然而，近年

大型單位升幅較中小型單位為快的情況有所逆轉， 2010年以來政

府的需求管理和金管局按揭貸款審慎監管措施逐步強化，增加了
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換樓、海外或公司投資者購買物業的成本，以及在新購入物業或

換樓時需要支付更高的首付比例，且貸款人亦要通過壓力測試，

令需求較多轉到中小型單位之上。因此，在2011年初至2017年2月

份期間，中小型單位的樓價升幅達到94.4%，但大型單位的升幅只

有39.3%，與中小型單位佔香港私人住宅存量絕大多數的情況不

符。 

 

過去10多年間，發展商在興建不同類別的住宅單位時，亦受

到當時不同樓價表現，以至政府和金管局政策所影響。在樓市復

甦初期，發展商較少興建甲類住宅單位，並僅佔2006年至2011年

期間每年住宅落成量10%以下，當時發展商較多興建乙類和丙類

的住宅單位，分別佔2006年至2011年期間每年落成量的56%及23%，

相信是與當時私人住宅樓價相對較低，市民換樓和海內外投資需

求亦正在增加，發展商便集中興建多一些中型住宅單位，以逐步

調整香港私人住宅存量以小型單位為主的情況，對長遠改善市民

的居住環境帶來積極的意義。 

 

自2011年起，換樓和投資需求受到壓抑，令大部份的需求集

中於中小型單位之上，加上樓價持續上升，住宅單位的平均售價

也越來越高，市民的負擔能力日漸加重，令發展商調整了他們的

策略，並興建更多小型住宅單位，2012年至2017年期間甲類住宅

落成量將分別佔當年整體供應的14.9%、17.2%、13.7%、18.9%、

26.0%及38.9%，且當中不少是只有約20平方米的迷你單位。大量

小型單位的供應確實有助於增加住宅落成量的數目，有助於達成

政府每年18,000至19,000個單位的供應目標，但若以樓面面積計算

本港的住宅供應量的升幅則仍較落後，且興建太多小型(甚至迷你)

單位亦難免爭奪了提供中型和大型單位的空間，無助改善市民的

居住環境，故現時興建更多小型(甚至迷你)單位能否切合本港樓市

的長遠健康發展亦成為疑問。 
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數據來源：差餉物業估價署，中銀香港經濟研究  
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