
《 2013 年印花稅 (修訂 )條例草案》委員會  

在二零一三年十二月十三日會議上提出的事項  

政府當局的回應  

  本文件旨在回應委員會在 2013 年 12 月 13 日舉行的會議上提出

的事宜，主要包括 :  

(一 ) 以書面簡要交代樓價和交易個案數字的走勢，以及引言所提到

的需求管理措施成效；  

(二 ) 進一步提供住宅及非住宅物業的統計數字；  

(三 ) 提供物業相關行業在 2013 年的失業率數字；   

(四 ) 提供 2012 年至 2013 年零售商鋪、各級寫字樓及分層工廠大廈

租金的按月轉變統計數字；  

(五 ) 說明有否就參考指標訂立數量目標，以撤銷需求管理措施及提

供指標近年變化的資料；及  

(六 ) 提供向香港律師會就條例草案給予意見的回覆副本。  

物業市場的發展和措施成效  
 
2.  在 2013 年 2 月底推出最新一輪措施後，樓市開始出現冷卻跡

象。在住宅物業市場方面，樓價由 2013 年首兩個月平均每月上升 2.7%，

明顯放緩至 3 月至 11 月期間的平均每月上升 0.2%。至於非住宅物業市

場， 2013 年 3 月至 11 月期間零售舖位、寫字樓及分層工廠大廈的售價平

均每月分別上升 0.04%、 0.3%及 0.2%，相比起首兩個月的分別平均每月上

升 1.9%、 2.6%及 4.1%，升幅亦明顯放緩。上述可見，政府的各項需求管

理措施紓緩了物業市場的非理性亢奮情緒，符合我們的政策目標。  
 
住宅及非住宅物業的統計數字  
 
3.  應委員會的要求，現將有關住宅及非住宅物業自 2008 年的統計

數字載於附件一。  
 
物業相關行業的失業率  
 
4.  與物業相關的行業，包括地產業、樓房裝飾、修葺及保養業、

以及清潔及同類服務業。儘管在過去幾年政府遏抑樓市亢奮的措施可能對

各個與物業相關的行業帶來不同程度的影響，但內部經濟強勁及整體勞工
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市場偏緊，大致緩衝了這些影響。相關行業已公布的 2013 年季度失業率

跟 2012 年同期數字大致相若。有關數字綜合如下 :   

 
地產業  樓房裝飾、修葺

及保養業  
清潔及同類服務業 

2012年  2013年  2012年  2013年 2012年  2013年
第 1季  2.5% 2.3% 9.5% 7.8% 4.4% 2.2% 
第 2季  1.9% 1.9% 7.6% 7.2% 2.9% 2.7% 
第 3季  2.3% 2.5% 6.0% 6.2% 2.5% 1.7% 

 
非住宅物業的租金變化   
 
5.  非住宅物業的租金水平在 2012 年整體持續上升，零售舖位、寫

字樓及分層工廠大廈的租金全年錄得升幅為 12.59%、 7.68%及 12.89%。在

2013 年 3 月至 11 月期間，零售舖位、寫字樓及分層工廠大廈的租金平均

每月分別上升 0.4%、 0.6%及 0.8%，比較 2013 年首兩個月平均每月上升

0.7%、 0.8%及 0.8%，以及對比 2012 年平均每月 1.0%、 0.6%及 1.0%升幅

均有所放緩。非住宅物業租金的按月變化載於附件二。  
 

參考因素  整體評估  

6 .   樓市受許多因素影響，包括宏觀經濟環境、利率及資金情況和

市場的供求狀況。政府一直參考不同的指標，以密切監察住宅物業市場的

情況。該等指標包括 (但不限於 )樓價、置業負擔能力、物業成交量、供求

平衡，以及按揭貸款增長。由於樓市的發展複雜多變，加上因素之間的互

動，沒有單一指標可以完全反映物業市場的狀況。政府不會只看個別指

標，而會參考所有相關的指標以作出整體評估。政府會繼續密切留意市

況，並採取適當的措施以確保樓市健康平穩發展。  

7.  政府當局於 2013 年 2 月推出新一輪的需求管理措施的考慮和理

據主要如下 :  

(i) 住宅物業市場雖然在 2012 年 10 月政府推出加強額外印花稅及

引入買家印花稅後，樓價升勢曾一度放緩，但受到供求失衡、

超低利率和流動性資金氾濫的影響，樓市在 2013 年年初再次出

現亢奮的情況，與香港經濟基調背道而馳。非住宅物業市場亦

明顯出現過熱跡象，交投暢旺和售價急升，對營商環境帶來壓

力。  
 

(i i) 為 了 在 供 應 偏 緊 的 情 況 下 優 先 照 顧 香 港 永 久 性 居 民 置 居 的 需

求，當局有需要加強對住宅物業市場的需求管理。而為免住宅

物業市場的亢奮情況蔓延至本已相當熾熱的非住宅物業市場，

我們有必要對非住宅物業市場一併作出需求管理。  
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(iii) 若政府任由樓市泡沫風險不斷上升，當資金一旦流走時，樓價

將承受巨大下行壓力，為宏觀經濟及整體社會帶來嚴重影響。  
 
8.  有關指標概述及變化 (載於附件三 )如下：  
 

(i) 物業價格 1 
 
就住宅物業市場而言，在供求緊張及利率低企的環境下，樓市

在過去幾年十分暢旺，樓價大幅上升。樓價於 2010 及 2011 年

分別上升 21%及 11%後，在 2012 年再急升 26%。詳見表一。  
 

非住宅物業市場在過去幾年亦大致暢旺。零售舖位、寫字樓及

分層工廠大廈的售價於 2010、 2011 及 2012 年均分別按年持續

上升，而在 2012 年更分別累計躍升 41%、 25%及 46%。詳見表

四。  
 

 在 2013 年 2 月底公布雙倍從價印花稅措施後，住宅物業市場亢

奮 的 情 緒 已 見 收 歛 ， 樓 價 由 2013 年 首 兩 個 月 平 均 每 月 上 升

2.7%，明顯放緩至 3 月至 11 月期間的平均每月上升 0.2%。非住

宅物業市場方面， 3 月至 11 月期間的零售舖位、寫字樓及分層

工廠大廈售價的平均每月升幅亦較 2013 年首兩個月明顯放緩。  
 

(i i) 物業短期轉售活動及非本地買家的成交量 2 
 

 2010 年 1 月至 11 月期間 (即開徵額外印花稅前 )的短期轉售個案

(包括確認人交易及 24 個月內轉售 )為平均每月 2 661 宗，佔總

成交的 20%。 2012 年 10 月，政府推出加強額外印花稅，以期進

一步壓抑炒賣活動，並引入買家印花稅，優先照顧香港永久性

居民的住屋需要。 2013 年 1 月的短期轉售成交宗數下跌至 245
宗，佔總成交的 3.4%。而以非本地個人及非本地公司名義購買

物業的個案，則由 2012 年 1 月至 10 月期間 (即未宣布買家印花

稅之前 )的平均每月 365 宗或 4.5%，跌至 2013 年 1 月的 90 宗或

1.3%。  
  
 雙倍從價印花稅推行後，投機活動方面，短期轉售的成交宗數

進一步下跌，在 2013 年 4 月至 12 月平均每月只有 131 宗，佔

總成交的 3.0%，而以非本地個人及非本地公司名義購買物業的

個案維持低水平，同期平均每月只有 95 宗，佔總成交的 2.2%。

詳見表二及表三。  
 
 
 

                                                 

1
  樓 價 調 整的 趨勢 和 幅 度， 以及 兩 者 於樓 市高 峯 和 低迷 時期 的 表 現， 均可 反 映 物業 市場 的 發 展。  

 
2
  短 期 轉 售 活 動 (確 認 人 交 易 及 在 轉 讓 後 24 個 月 內 轉 售 的 個 案 )和 涉 及 非 本 地 買 家 的 成 交 量 ， 均 可 用 作

監 察 投 機活 動的 多 寡 ，以 及非 本 地 買家 參與 住 宅 物業 市場 的 情 況。  
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(iii) 置業負擔能力 3 
 
儘管樓市自 2013 年 3 月以來已經有所放緩，樓價仍然與經濟環

境及市民的負擔能力脫節。 2013 年 11 月的樓價較 2008 年的低

位飆升 134%，並較 1997 年的水平高出 42%。由於家庭收入增

幅在過去數年不及樓價升幅，置業供款比率由 2008 年第四季的

31.7%近期低位，已惡化至 2012 年第四季的 52%。 2013 年第三

季的 54%，遠高於 1993-2012 年的 48%長期平均數。如果利率

上升三個百分點至較正常水平，供款負擔將飆升至 71%。  
 

(iv) 住宅物業供求  
 
 近年房屋供應偏緊，加上利率超低，物業成交量持續處於高水

平，而樓價則不斷飆升。政府明白解決住宅物業市場供求緊張

的根本之道，在於增加房屋及土地供應。政府決心以增加住宅

供應為首要政策，解決房屋問題。  
 
9.  整體而言，在現時利率偏低的外圍環境下，加上樓宇供應仍然

偏緊的情況下，政府有必要維持已推出的需求管理措施。  
 
香港律師會  
 
10.  繼 2013 年 12 月與香港律師會就措施的實施事宜交流意見後，

政府於本月 24 日致函香港律師會，提供書面回覆，副本 (只有英文本 )見附

件四。  
 
 
 
 
 
財經事務及庫務局  
二零一四年一月

                                                 

3
  為 估 量 樓價 是否 與 基 本經 濟因 素 同 步， 置業 負 擔 能力 是其 中 一 項參 考指 標 。 按揭 貸款 過 度 擴張 ，會 令

樓 市 熾 熱， 形成 泡 沫 ，而 低利 率 亦 會令 投機 活 動 增加 ，進 而 令 樓市 潛在 的 風 險提 高。  
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附件一 

住宅及非住宅物業的統計數字 

 
住宅物業  

一 手 市 場  二 手 市 場  年 /月 份  買 賣 協 議

的 總 宗 數
#
  

買 家 為 香

港 居 民 身

分 證 持 有

人 的 住 宅

物 業 交 易

宗 數 ( 佔 整

體 的 百 份

比 )   

持 有 香 港 身

分 證 的 個 人

宗 數 ( 佔 整 體

的 百 份 比 )  

非 持 有 香

港 身 分 證

的 個 人 宗

數 ( 佔 整

體 的 百 份

比 )  

公 司 宗 數

( 佔 整 體

的 百 份

比 )  

持 有 香 港

身 分 證 的

個 人 宗 數

( 佔 整 體 的

百 份 比 )  

非 持 有 香

港 身 分 證

的 個 人

( 佔 整 體

的 百 份

比 )  

公 司 ( 佔

整 體 的 百

份 比 )  

2 0 0 8  1 1 0  4 7 4  9 3  9 1 9  
( 8 5 . 0 % )  

7  4 9 8  
( 7 5 . 6 % )  

5 2 0  
( 5 . 2 % )  

1  9 0 1  
( 1 9 . 2 % )  

8 6  4 2 1  
( 8 5 . 9 % )  

2  5 1 1  
( 2 . 5 % )  

1 1  6 2 3  
( 1 1 . 6 % )  

2 0 0 9  1 3 2  7 7 5  1 1 3  9 5 2  
( 8 5 . 8 % )  

1 2  4 2 1  
( 7 9 . 2 % )  

1  0 5 1  
( 6 . 7 % )  

2  2 0 9  
( 1 4 . 1 % )  

1 0 1  5 3 1  
( 8 6 . 7 % )  

3  5 6 0  
( 3 . 0 % )  

1 2  0 0 3  
( 1 0 . 3 % )  

2 0 1 0  1 5 5  7 2 3  1 2 8  2 3 0  
( 8 2 . 3 % )  

8  6 7 5  
( 6 8 . 5 % )  

1  6 3 5  
( 1 2 . 9 % )  

2  3 6 1  
( 1 8 . 6 % )  

1 1 9  5 5 5  
( 8 3 . 6 % )  

4  5 2 1  
( 3 . 2 % )  

1 8  9 7 6  
( 1 3 . 3 % )  

2 0 1 1  9 6  0 3 4  7 9  8 0 5  
( 8 3 . 1 % )  

6  5 4 7  
( 6 3 . 2 % )  

1  8 7 9  
( 1 8 . 1 % )  

1  9 3 9  
( 1 8 . 7 % )  

7 3  2 5 8  
( 8 5 . 5 % )  

3  3 1 5  
( 3 . 9 % )  

9  0 9 6  
( 1 0 . 6 % )  

2 0 1 2  9 1  2 6 4  7 8  9 5 1  
( 8 6 . 5 % )  

8  9 8 0  
( 7 3 . 2 % )  

1  4 8 4  
( 1 2 . 1 % )  

1  8 0 9  
( 1 4 . 7 % )  

6 9  9 7 1  
( 8 8 . 6 % )  

2  0 4 0  
( 2 . 6 % )  

6  9 8 0  
( 8 . 8 % )  

2 0 1 3 年

1 - 3 月 ^  
1 8  7 0 0  1 7  8 9 9  

( 9 5 . 7 % )  
3  0 2 0  

( 9 5 . 2 % )  
1 3 7  

( 4 . 3 % )  
1 6  

( 0 . 5 % )  
1 4  8 7 9  

( 9 5 . 8 % )  
1 3 3  

( 0 . 9 % )  
5 1 5  

( 3 . 3 % )  

2 0 1 3 年

4 - 1 2 月  
3 8  8 0 0  3 6  7 3 6  

( 9 4 . 7 % )  
7  1 7 1  

( 9 2 . 7 % )  
3 8 8  

( 5 . 0 % )  
1 7 8  

( 2 . 3 % )  
2 9  5 6 5  

( 9 5 . 2 % )  
4 2 1  

( 1 . 4 % )  
1  0 7 7  

( 3 . 5 % )  

#  稅 務 局 於 有 關 期 間 收 到 的 加 蓋 印 花 申 請 。 由 於 申 請 人 於 提 交 加 蓋 印 花 申 請 時 無 須 申 報 相 關 資

料 ， 稅 務 局 未 能 提 供 非 公 司 買 家 的 年 齡 分 析 。  

^  雙 倍 印 花 稅 的 措 施 於 2 0 1 3 年 2 月 2 3 日 起 實 施 。 由 於 買 家 可 於 簽 立 買 賣 協 議 的 3 0 天 內 遞 交

用 以 加 蓋 印 花 ， 3 月 份 的 數 據 大 致 上 反 映 2 月 份 內 簽 立 的 買 賣 協 議 。  

 
非住宅物業  

年 /月 份  售 賣 轉 易 契 的 總 宗

數
*  

持 有 香 港 身 分 證 的 個 人

宗 數 (佔 整 體 的 百 份 比 )  

非 持 有 香 港 身 分 證 的 個 人

宗 數 (佔 整 體 的 百 份 比 )  

公 司 宗 數 ( 佔 整 體 的

百 份 比 )  

2 0 0 8  2 6  1 3 2  1 5  1 0 1  

( 5 7 . 8 % )  

4 3 0  

( 1 . 6 % )  

1 0  6 0 1  

( 4 0 . 6 % )  

2 0 0 9  2 2  3 7 0  1 4  3 3 0  

( 6 4 . 1 % )  

4 7 7  

( 2 . 1 % )  

7  5 6 3  

( 3 3 . 8 % )  

2 0 1 0  3 2  9 3 9  2 0  5 8 3  

( 6 2 . 5 % )  

8 6 1  

( 2 . 6 % )  

1 1  4 9 5  

( 3 4 . 9 % )  

2 0 1 1  3 3  7 7 2  2 0  6 3 4  

( 6 1 . 1 % )  

1  1 5 8  

( 3 . 4 % )  

1 1  9 8 0  

( 3 5 . 5 % )  

2 0 1 2  3 4  0 0 2  2 2  1 5 0  

( 6 5 . 1 % )  

8 1 9  

( 2 . 4 % )  

1 1  0 3 3  

( 3 2 . 4 % )  

2 0 1 3 年 1 -

3 月  

1 3  3 0 5  9  1 6 6  

( 6 8 . 9 % )  

2 7 2  

( 2 . 0 % )  

3  8 6 7  

( 2 9 . 1 % )  

2 0 1 3 年 4 -

1 2 月  

1 8  3 1 4  1 1  6 0 1  

( 6 3 . 3 % )  

5 1 5  

( 2 . 8 % )  

6  1 9 8  

( 3 3 . 8 % )  
*
稅 務 局 於 有 關 期 間 收 到 的 加 蓋 印 花 申 請 。 現 時 非 住 宅 物 業 的 買 賣 協 議 無 需 加 蓋 印 花 。 由 於 申 請 人 於 提

交 加 蓋 印 花 申 請 時 無 須 申 報 相 關 資 料 ， 稅 務 局 未 能 提 供 非 公 司 買 家 的 年 齡 分 析 。  
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附件二 

 

 

非住宅物業租金的按月變化 

 
寫字樓   

2012 年  
零售商鋪  

甲級  乙級  丙級  所有級別  
分層工廠大廈  

1 月  0 .28% 0.95% 0.00% 0.78% 0.78% 0.98% 
2 月  1 .91% 1.05% 2.52% 1.10% 1.43% 0.57% 
3 月  0 .97% -1.76% 0.78% 3.00% -0.60% 2.09% 
4 月  1 .79% 2.17% 0.22% 0.99% 1.53% 2.36% 
5 月  2 .30% 1.03% 0.22% -0.74% 0.54% 1.46% 
6 月  -0 .07% 0.31% 1.16% 1.18% 0.59% 0.23% 
7 月  1 .13% 1.53% 1.58% 0.92% 1.33% 0.76% 
8 月  1 .11% 0.00% 0.00% 0.12% 0.05% 0.68% 
9 月  1 .04% 1.11% 1.24% 0.42% 1.00% -0.07% 
10 月  0 .58% 0.55% 0.21% 0.78% 0.47% 1.19% 
11 月  0 .70% -0.10% 0.00% 0.36% 0.00% 1.03% 
12 月  0 .19% 0.05% 1.01% 0.71% 0.31% 0.95% 
2012 年整年  12.59% 7.04% 9.29% 10.02% 7.68% 12.89% 
2013 年   
1 月  0 .57% 0.05% 0.89% 0.65% 0.36% 0.79% 
2 月  0 .88% 1.43% 1.25% 1.53% 1.34% 0.72% 
3 月  0 .50% 1.02% 1.28% 1.68% 1.32% 0.71% 
4 月  1 .05% 1.74% 0.61% 1.76% 1.45% 1.41% 
5 月  2 .15% 0.05% 0.15% 1.17% 0.30% 2.02% 
6 月  0 .54% 0.90% 1.46% 0.88% 1.08% 1.37% 
7 月  0 .30% 0.47% 0.55% 1.37% 0.63% 0.94% 
8 月  -0 .06% 1.31% 1.23% 1.84% 1.36% 0.67% 
9 月  0 .36% -0.88% -0.15% -0.53% -0.62% 0.13% 
10 月  -0 .71% -0.98% -0.83% -0.53% -0.91% -0.53% 
11 月  -0 .30% 0.47% 0.59% 0.54% 0.49% 0.53% 
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附 件 三  

 

表 一 : 整 體 樓 市 價 格  

 價 格 累 計 變 動  平 均 每 月 變 動  
2 0 1 0 年 整 年  + 2 1 %  + 1 . 6 %  
2 0 1 1 年 整 年  + 1 1 %  + 0 . 9 %  
2 0 1 2 年  + 2 6 %  + 1 . 9 %  

1 月 至 1 0 月  + 2 4 %  + 2 . 1 %  
1 1 月 至 1 2 月  + 2 %  + 0 . 9 %  

2 0 1 3 年  
1 月 至 2 月  + 5 %  + 2 . 7 %  
3 月 至 1 1 月  + 2 %  + 0 . 2 %  
1 1 月 與 1 9 9 7 年 高 峰 相 比  + 4 2 %  
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圖一：整體住宅物業價格

指數 (2010 年 1月 =100)

推行額外印花稅

來源：差餉物業估價署

加強額外印花稅
及推行買家印花稅

1997 年高位

增加從價
印花稅

2010年整年累計 + 21% 2011年整年累計 +11% 2012年整年累計 +26%

2013年1月至2月平均每月 +2.7%

2013年3至11月平均每月
+0.2%

11月
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表 二 : 短 期 轉 售 個 案   

 短 期 轉 售 個 案 ( 包 括 確 認 人

轉 售 及 廿 四 個 月 內 轉 售 ) 每
月 平 均 宗 數 和 佔 總 數 比 例  

與 2 0 1 0 年 1 至 1 1
月 比 較  

2 0 1 0 年 1 至 1 1 月  2  6 6 1  ( 2 0 % )  不 適 用  
2 0 1 1 年  1  5 0 1  ( 1 9 % )  - 4 4 %  
2 0 1 2 年  6 6 1  ( 9 % )  - 7 5 %  
2 0 1 3 年  1 5 5  ( 3 % )  - 9 4 %  

4 至 1 2 月  1 3 1  ( 3 % )  - 9 5 %  
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2010 2011 2012 2013

確認人交易

Confirmor
6個月內轉售

Resale within 6 months
6至12個月內轉售

Resale within 6 to 12 months
12至24個月內轉售

Resale within 12 to 24 months

來源：稅務局

圖二：短期轉售成交宗數
交易宗數

2010年1月至11月平均宗數

推行額外印花稅 加強額外印花稅及

推行買家印花稅
增加從價印花稅
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表 三 : 非 本 地 買 家 成 交 宗 數  

 非 本 地 買 家 ( 個 人 及 公 司 ) 每 月

平 均 成 交 宗 數 和 佔 總 數 比 例  
與 2 0 1 2 年 1 至 1 0
月 比 較  

2 0 1 2 年 1 至 1 0 月  3 6 5  ( 4 . 5 % )  不 適 用 用  
2 0 1 3 年  9 6  ( 2 . 0 % )  - 7 4 %  

4 至 1 2 月  9 5  ( 2 . 2 % )  - 7 4 %  
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非本地個人買家

Purchase by non-local individuals
非本地公司買家

Purchase by non-local companies

宗數

圖三：非本地買家成交宗數

來源：稅務局

加強額外印花稅
及推行買家印花稅

2012年1月至10月
平均宗數

增加從價印花稅推行額外印花稅
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表 四 : 非 住 宅 物 業 價 格  

零 售 舖 位  寫 字 樓  分 層 工 廠 大 廈   

價 格 累

計 變 動  
平 均 每

月 變 動

價 格 累

計 變 動

平 均 每

月 變 動

價 格 累

計 變 動  
平 均 每

月 變 動

2 0 1 0 年  + 2 7 %  + 2 . 0 %  + 2 5 %  + 1 . 9 %  + 3 2 %  + 2 . 3 %  

2 0 1 1 年  + 2 0 %  + 1 . 5 %  + 1 8 %  + 1 . 4 %  + 2 5 %  + 1 . 8 %  

2 0 1 2 年  + 4 1 %  + 2 . 9 %  + 2 5 %  + 1 . 9 %  + 4 6 %  + 3 . 2 %  

2 0 1 3 年  

1 月 至 2 月  + 4 %  + 1 . 9 %  + 5 %  + 2 . 6 %  + 8 %  + 4 . 1 %  

3 月 至 1 1 月  + 0 %  + 0 . 0 %  + 3 %  + 0 . 3 %  + 2 %  + 0 . 2 %  

1 1 月 與 1 9 9 7 年 高

峰 相 比  
+ 1 4 9 %  + 7 7 %  + 2 5 2 %  
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圖四：非住宅物業價格
指數 (2010年1月=100)

推行額外印

花稅推行

來源：差餉物業估價署

加強額外印花稅及

推行買家印花稅

零售舖位

分層工廠大廈

寫字樓

增加從價

印花稅

2010年整年累計

+32%  +27% +25%

2011年整年累計

+25%  +20% +18%

2012年整年累計

+46%  +41% +25%
2013年1月至2月平均每月

+4.1% +1.9% +2.6%

2013年3月至11月平均每月

+0.2% +0.0% +0.3%

11月
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附 件 四  

(只有英文本 ) 
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