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墟市選址適宜指數及墟市友善政策研究

■ 研究方法
– 使用地政總署「可供綠化或社區用途的空置土地的最新列表」，進行「墟市

適宜指數」分析

– 從912幅地圖，隨機抽出100個選址（有5個抽樣無效）

– 運用「柯布-道格拉斯生產函數」（Cobb- Douglas production function）運算

– 建立11項評分標準，評估地政總署閒置政府土地的特徵

■ 理論概況
– 分析各項因素會否為墟市先天帶來實質的影響程度

– 若分數愈高，意味綜合優勢愈好，有利墟市活動，反之亦然



11項評分標準 準則

面積

植被

可達性

行人及車輛通道

地勢

土地形狀

估計土地可使用年期

土地用途

鄰近住宅單位密度

不利條件

設施（如水源、電力等）



墟市選址適宜指數及墟市友善政策研究

■ 研究好處
– 有助評估閒置政府土地的優缺點

– 揀選優勢選址，推動墟市先行先試計劃，嘗試降低試驗失敗的風險，節省行
政成本

– 協助長遠制訂「墟市恆常化」政策



研究結果

分區 土地數目 百分比 (%)

香港島 59 7

九龍 44 7

新界 751 75

離島 58 11

合計 912 100

表 1︰按地區劃分，912幅土地分佈

註︰
面積極為懸殊︰根據地政總署912幅土地資料，最大面積
為79,500平方米，最小有9.4平方米。

面積 數量

少於100平方米 22 

100至199平方米 10

200-299平方米 13

300-399平方米 7

400-499平方米 4

500-599平方米 5

600-699平方米 4

700-799平方米 4

800-899平方米 3

900-999平方米 1

1000平方米以上 22

合計 95

表 2︰按面積劃分，95幅土地分佈



估計可使用時期 數目（%）

三年或以上 23 (24.2%)

二至三年 4 (4.2%)

兩年 6 (6.3%)

一至五年 13 (13.7%)

一至三年 5 (5.3%)

一至兩年 0 (0%)

一年 42 (44.2%)

六個月至一年 0 (0%)

六個月 1 (1%)

三個月至六個月 0 (0%)

三個月或以下 1 (1%)

土地用途 數目（%）

政府、機構或社區 9 (9.5%)

休憩 9 (8.4%)

綜合發展區 1 (1.0%)

住宅 8 (8.4%)

鄉村式發展 16 (16.8%)

工業 1 (1.0%)

露天貯物/ 其他指定用途 6 (6.3%)

未被規劃地區／道路 12 (12.6%)

農地 9 (9.5%)

綠化地帶 20 (20%)

郊野公園／海岸保育區／
具特殊科學價值地點

4 (4.2%)

合計 95

研究結果

表 3︰按可使用時期劃分，95幅土地分佈 表 4︰按土地用途劃分，95幅土地分佈



研究結果

分數水平 百分比 (N)

6分以上 4.21% (4)

5.00- 5.99分以上 6.32% (6)

4.00- 4.99分 9.47% (9)

3.00- 3.99分 22.11% (21)

2.00- 2.99分 25.26% (24)

1.00- 1.99分 26.32% (25)

0.0- 0.99分 6.32% (6)

合計 95 (95)

平均墟宜指數 2.85（移除障礙物前）
2.89 （移除障礙物後）

表 5︰95幅土地的分數分佈



墟市選址適宜度評分標準
(墟宜評分標準)

■ 面積

■ 植被

■ 可達性（區外）

■ 行人及車輛通道（區內）

■ 估計可使用年期

Lowest

0.1
Highest

10

Median

5

■ 地勢

■ 土地形狀

■ 土地用途

■ 鄰近住宅單位密度

■ 不利條件

■ 已有設施



準則 分數比重

面積 12.5%

植被 15%

可達性 15%

行人及車輛通道 5%

地勢 7.5%

土地形狀 7.5%

估計土地可使用年期 2.5%

土地用途 2.5%

鄰近住宅單位密度 15%

不利條件 5%

設施（如水源、電力等） 12.5%

合計 100%

表 6︰準則比重



評分方法

 「選址區域分析」 (site catchment analysis)

■ 隨機抽樣100個

「柯布-道格拉斯生產函數」（Cobb- Douglas Production Function）

■ 計算「墟宜指數」

總分＝A1
a x A2

b x A3
c x … x An

n

其中，A1, A2, A3, … , An = 準則;

a, b, c, …, n = 權衡比例，而a+ b +c +…+ n = 100%



參考資料

1. 「可申請作臨時綠化或政府/機構/社區用途

的空置政府土地」列表 (地政總署，2017)

2. 地政總署提供的土地位置圖

3. Google Map 實景地圖

4. GeoInfo Map

5. 2011年的中期人口普查數據



整體表現

移除障礙物前 移除障礙物後

中位數 2.65 2.76

平均分 2.85 2.89

標準差 1.45 1.48

分數水平 百分比 (N)
6分以上 4.21% (4)

5.00- 5.99分以上 6.32% (6)

4.00- 4.99分 9.47% (9)

3.00- 3.99分 22.11% (21)

2.00- 2.99分 25.26% (24)

1.00- 1.99分 26.32% (25)

0.0- 0.99分 6.32% (6)

合計 95 (95)

表8：地點分數分佈表7：地點分數數據



排名 地段編號 位置 移除前的總分 移除後的總分 排名影響 更新排名

1 PS12B

天水圍天秀路第107區的政府土
地 (天秀墟餘下地方)

Government Land at Tin Sau 

Road, Area 107, Tin Shui Wai, 

Ping Shan (i.e. remaining area of 

Tin Sau Bazaar)

6.26 6.26 -1 2

2 SPH21B

元朗十八鄉港攸路丈量約份第
116約地段第802號附近的政府
土地
Government Land Site near Lot 

No. 802 in D.D. 116, Kong Yau

Road, Shap Pat Heung

6.14* 6.31 +1 1

3
DLOTW&KT02

3

葵涌道
Kwai Chung Road

6.06 6.06 -1 4

4 WTS-130

盈鳳里(竹園聯合村內)

Ying Fung Lane (Within Chuk 

Yuen United Village)

6.01* 6.26 +1 3

5 DLOKW193

美荔道毗鄰美孚政府綜合大樓
Mei Lai Road adjoining Mei Foo 

Government Complex

5.79 5.79 -1 6

6 P27

錦豐苑和聽濤雅苑之間
Between Kam Fung Court and 

Vista Paradiso

5.77* 6.01 +1 5

表 9：最高分的五個選址



排名 地段編號 位置
移除前的
總分

移除後的
總分

排名影響 更新排名

91 DLOTW&KT238
近油柑頭
near Yau Kom Tau

0.89 0.89 - 91

92 ST78

元朗新田甩洲丈量約份第123約第1534號附近政府土地
Government Land near Lot No. 1534 in D.D. 123, at Lut Chau, 

San Tin

0.83 0.83 - 92

93 ST109

元朗古洞路丈量約份第98約，牌照號碼Y21584附近政府土地
Government Land near Licence No. Y21584 in D.D. 98, Kwu

Tung, San Tin

0.78 0.79 - 93

94 DLOTW&KT024
荔寶路
Lai Po Road

0.74 0.74 - 94

95 DLOTW&KT118

泵房上村近大蒸場
Pump Fong Sheung Chuen near

Tai Ching Cheung

0.72 0.72 - 95

表 10：最低分的五個選址



地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

PS12B 天水圍天秀路第
107區的政府土
地 (天秀墟餘下

地方)

1.33 1.37 1.11 1.10 1.19 1.17 1.00 1.06 1.39 1.12 1.22 6.26

https://goo.gl/maps/6wEpunKW28S2

https://goo.gl/maps/6wEpunKW28S2


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

SPH21B 元朗十八鄉港攸
路丈量約份第
116約地段第

802號附近的政
府土地

1.30 1.39 1.37 1.07 1.19 1.16 1.00 1.03 1.27 1.12 1.15 6.14

https://goo.gl/maps/Lr66vgqmC7S2

https://goo.gl/maps/Lr66vgqmC7S2


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

DLOTW&K
T023

葵涌道 1.30 1.37 1.39 1.07 1.19 1.16 1.00 1.05 1.23 1.12 1.15 6.06

https://goo.gl/maps/z5XhNCRbtTr

https://goo.gl/maps/z5XhNCRbtTr


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

WTS-130 盈鳳里(竹園聯
合村內)

1.30 1.31 1.41 1.07 1.14 1.11 1.00 1.06 1.31 1.12 1.19 6.01

https://goo.gl/maps/tVs3zGswun42

https://goo.gl/maps/tVs3zGswun42


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

DLOKW193 美荔道毗鄰美孚政
府綜合大樓

1.09 1.23 1.41 1.07 1.19 1.16 1.00 1.06 1.34 1.12 1.30 5.79

https://goo.gl/maps/9MhhghLPh9T2

https://goo.gl/maps/9MhhghLPh9T2


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

P27 錦豐苑和聽濤雅
苑之間

1.34 1.11 1.41 1.07 1.19 1.14 1.00 1.06 1.34 1.12 1.19 5.77

https://goo.gl/maps/UPepbFjXzMC2

https://goo.gl/maps/UPepbFjXzMC2


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

DLOTW&K
T238

近油柑頭

1.09 1.00 1.11 1.07 1.11 1.05 1.00 1.00 0.71 1.10 0.75 0.89

https://goo.gl/maps/qvzmJsUA4S92

https://goo.gl/maps/qvzmJsUA4S92


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

ST78 元朗新田甩洲丈
量約份第123約
第1534號附近
政府土地

1.09 1.00 1.00 1.11 1.17 1.05 1.00 0.94 0.71 2 0.75 0.83

https://goo.gl/maps/Q91Ftj4dPur

https://goo.gl/maps/Q91Ftj4dPur


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

ST109 元朗古洞路丈量
約份第98約牌
照號碼Y21584

附近政府土地

0.75 1.00 0.71 1.07 1.17 1.19 1.00 1.00 1.1 1.12 0.75 0.78

https://goo.gl/maps/gDwWoYLcEbR2

https://goo.gl/maps/gDwWoYLcEbR2


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

DLOTW&K
T024

荔寶路

1.00 0.71 1.11 1.10 1.19 1.16 1.00 1.04 0.71 1.12 0.75 0.74

https://goo.gl/maps/YPPocbWY5Sk

https://goo.gl/maps/YPPocbWY5Sk


地政署編
號

位置 面積
（平
方米)

植被 可達
性

行人
或車
輛通
道

地勢 土地
形態

估計可
使用時
期

土地用途 住宅 不利
條件

有利
條件

總分

DLOTW&K
T118

泵房上村近大蒸
場 0.75 0.71 1.11 1.00 1.17 1.05 1.00 1.00 1.18 1.12 0.75 0.72

https://goo.gl/maps/9hrVMG3qLcs

https://goo.gl/maps/9hrVMG3qLcs


對照評分 Benchmark
■ 2017年15個康文署年宵市場場地

土地用途 攤位數量 乾貨 濕貨 快餐攤位
維多利亞公園 休憩用地 480 284 180 3

離島區達東路花園 休憩用地 27 19 8

界限街花墟公園 休憩用地 184 84 96 4

長沙灣遊樂場 休憩用地 115 48 66 1

黃大仙摩士3號公園 休憩用地 136 68 68 1

觀塘觀塘遊樂場 休憩用地 129 43 84 2

葵青年宵市場
（葵涌運動場）

休憩用地 119 14 91

荃灣年宵市場
（沙咀道遊樂場）

休憩用地 182 154 28

屯門天后廟廣場 休憩用地 92 28 63 1

元朗東頭工業區遊樂場 休憩用地 174 74 98 2

石湖墟遊樂場 商業/住宅 94 21 73

大埔天后宮風水廣場 休憩用地 76 31 44 1

沙田源禾遊樂場 休憩用地 96 32 64

西貢萬宜遊樂場 休憩用地 26 6 20

將軍澳寶康公園 休憩用地 92 45 45 2

合計 2,022 951 1,028 17





 較能反映公共行政要求，場地及設施配套較符合民間期望
 可容納3米乘1.5米的乾貨攤位，3米乘3米的3濕貨攤位，和4.8米乘7.6米的快餐攤位。

食環署及警務
處指揮中心
/ 指揮中心

供水站
臨時廁所/ 公

廁
救護站 臨時發電機 卸貨區

鐵馬分隔的兩
米闊緊急職員

通道

鐵馬分隔的三
米闊緊急職員

通道
無障礙通道 緊急車輛泊位 緊急車輛通道

滅火筒

可回收帳篷
收集處/ 木卡

板
年花收集站 臨時垃圾站

臨時回收點
/ 環保回收點

對照原因 Benchmark



編號 位置 面積
（平方
米)

植被 可達性 行人或
車輛通
道

地勢 土地形
態

估計可使
用時期

土地用途 住宅 不利條件 有利條件 總分

1
維多利亞公園 1.33 1.41 1.39 1.12 1.19 1.18 0.94 1.06 1.18 1.12 1.33 7.21

2
東涌達東路花園 1.25 1.41 1.37 1.12 1.19 1.16 0.94 1.06 1.18 1.12 1.28 6.24

3 界限街花墟公園年宵市
場

1.33 1.41 1.39 1.12 1.19 1.18 0.94 1.06 1.11 1.12 1.30 6.63

4
長沙灣遊樂場年宵市場 1.33 1.41 1.41 1.12 1.19 1.18 0.94 1.06 1.34 1.12 1.32 8.21

5 黃大仙摩士3號公園年宵
市場

1.33 1.41 1.37 1.12 1.19 1.17 0.94 1.06 1.34 1.12 1.28 7.62

6
觀塘遊樂場年宵 1.33 1.41 1.39 1.12 1.19 1.17 0.94 1.06 1.27 1.12 1.32 7.61

7 葵青年宵市場(葵涌運動
場

1.33 1.41 1.39 1.12 1.19 1.19 0.94 1.06 1.23 1.12 1.30 7.38

8 荃灣年宵市場（沙咀道
遊樂場（沙咀道遊樂場）

1.33 1.41 1.37 1.10 1.19 1.19 0.94 1.06 1.34 1.12 1.34 8.00

9
屯門天后廟廣場 1.28 1.41 1.37 1.12 1.19 1.16 0.94 1.06 1.11 1.12 1.19 5.58

10
元朗東頭工業區遊樂場 1.33 1.41 1.39 1.12 1.19 1.18 0.94 1.06 1.18 1.12 1.22 6.61

11
石湖墟遊樂場 1.00 1.41 1.39 1.12 1.19 1.18 0.94 1.05 1.23 1.12 1.32 5.54

12
大埔天后宮風水廣場 1.00 1.41 1.37 1.12 1.19 1.18 0.94 1.06 1.23 1.12 1.22 5.08

13
沙田源禾遊樂場 1.33 1.41 1.37 1.12 1.19 1.16 0.94 1.06 1.18 1.12 1.28 6.65

14
西貢萬宜遊樂場 1.00 1.41 1.41 1.12 1.19 1.19 0.94 1.06 1.18 1.12 1.30 5.38

15
將軍澳寶康公園 1.00 1.41 1.39 1.10 1.19 1.18 0.94 1.06 1.31 1.12 1.28 5.66



研究結果

■ 全港年宵市場的墟宜指數平均分︰6.63

■ 首三個優質年宵位置

– 長沙灣遊樂場年宵市場（8.21分）

– 荃灣年宵市場（8分）

– 黃大仙摩士3號公園年宵市場（7.62分）

– 維多利亞公園（第 6位）

指標權重調
整前

指標權重調
整後

數值差異

維多利亞公園 7.21 5.58 -1.63

東涌達東路花園 6.24 4.99 -1.25

界限街花墟公園年宵市
場

6.63 5.32 -1.31

長沙灣遊樂場年宵市場 8.21 6.02 -2.19

黃大仙摩士3號公園年
宵市場

7.62 5.71 -1.91

觀塘遊樂場年宵 7.61 5.72 -1.89

葵青年宵市場
(葵涌運動場)

7.38 5.66 -1.72

荃灣年宵市場
（沙咀道遊樂場）

8.00 5.88 -2.12

屯門天后廟廣場 5.58 4.64 -0.94

元朗東頭工業區遊樂場 6.61 5.24 -1.37

石湖墟遊樂場 5.54 4.51 -1.03

大埔天后宮風水廣場 5.08 4.33 -0.75

沙田源禾遊樂場 6.65 5.23 -1.42

西貢萬宜遊樂場 5.38 4.53 -0.85

將軍澳寶康公園 5.66 4.57 -1.09



例子︰長沙灣年宵市場

■ 高密度的公共屋邨包圍形勢、人口密度高、交通便利、步行距離短

相片來源︰Wikipedia



■ 2010年香港電腦節揀選在長沙灣遊樂場舉辦 相片來源︰Wikipedia



例子︰荃灣沙咀道年宵市場

相片來源︰Wikipedia



墟市友善政策面向

選址

商業支援

政策與規管

秩序管理

組織

基建、設施及配套支援

培訓和科技

衝突管理

罪案和人身安全

產品呈現的形式

註︰暫時政府未有墟市政策或墟市牌照，暫時只靠臨時公眾娛樂場所牌照、臨時食物製造廠牌照的申請機制



墟市友善政策建議

■ 善用閒置土地，發展「5+2」墟市和社區園圃模式（把星期一至五劃為社區園圃的功能，週
末劃為墟市活動)

■ 政府提供符合墟市用途的列表，包括房委會、地政總署、康文署、教育局的閒置土地；

■ 建立墟市申請的統籌部門；

■ 建立簡易申請程序

■ 應優先選用已開發的平地及沒有植被的土地，增置電力、飲用水、照明、垃圾回收箱、基本
消防裝備等輔助設施；

■ 提供清潔衛生、環境噪音、廢物廢水處理的處理標準，讓檔主遵守；

■ 民政事務署為區議會制訂合理時間內的「不反對通知書」，以加快區議會的諮詢時間；

■ 建議機電工程署制定廉價美食車標準。



房委會墟市申請背景

 打破經濟壟斷

 發展社區經濟，紓緩貧窮壓力

 過往申請房委會用地作為墟市用途的困難

1) 不准現金交易

2) 申請指引不清晰



房委會墟市申請程序

1) 「團體或慈善機構在屋邨舉行臨時墟市申請
書」

2) 申請流程



「團體或慈善機構在屋邨舉行臨時墟市申請書」

 剔除了「所舉辦的活動必須是非商業性及不可附帶商業廣告的活動」
的規條

 剔除了「不得在舉辦慈善活動的場地內收取現金或支票款項」的規
條

 繳交場地費按團體及活動的性質而釐定

1) 屬商業性質市場水平釐定的場地費用

2) 屬非牟利性質較市場水平為低的場地費用。



申請流程
1. 物色合適舉辦墟市的場地

2. 填寫及提交「團體或慈善機構在屋邨舉行臨時墟市申請書」+ 墟市的具
體建議書

3. 透過食物及衛生局及／或民政事務處取得當區區議會及地區人士的支
持

4. 屋邨管理諮詢委員會諮詢居民及其他持份者

5. 土地涉及其他業主的業權、地契及公契: 房委會諮詢其他業主和地政
總署

6. a) 符合要求申請有關政府部門的批准及相關牌照 + 繳交場地費

b) 未能符合要求食衛局或民政事務處把未能處理的申請通知申請者



容許現金交易墟市的公共屋邨列表

 78 條以房委會為單一業權人的公共屋邨

 139 條租者置其屋計劃屋邨/ 可租可買屋邨/ 居
者有其屋計劃屋苑（當中有83條屋邨與領展
有共有業權）



墟市場地政策建議


