
政府當局對《 2013 年印花稅（修訂）條例草案》委員會  
於 2013 年 5 月 31 日會議上  

所提事項作出的回應  
 
 
   在 2013 年 5 月 31 日法案委員會的會議上，多位

議員就條例草案建議的需求管理措施的政策考慮和數據作

出提問，並對有關措施的影響表達關注。具體的問題與關注

主要包括- 

 

（i） 條例草案建議倍增從價印花稅的稅率涵蓋非住宅

物業交易，這可能會對香港的營商環境帶來影響。

當局推出有關措施前曾否進行影響評估，包括對處

理非住宅物業市場過熱情況的預期成效，以及對本

地及海外人士或機構在港購置物業作營商活動的

影響； 

 

（ii） 當局應把購置非住宅物業的用途區分為自用及投

機兩類，並為作自用的非住宅物業提供豁免。當局

應參考並提供其他地區針對非住宅物業的措施，以

及有關措施是否有效處理當地樓市過熱情況的資

料；及 

 

（iii） 至於私人住宅物業市場方面，當局就有關措施對本

地居民的影響評估，包括過往本地居民購置住宅物

業時其持有其他住宅物業的數據。 

 

2.   本文件旨在回應議員的提問及關注事宜。 

 

建議措施涵蓋非住宅物業的政策考慮和理據 

 

3.   政府當局於 2013 年 2 月再推出新一輪的需求管理

措施的考慮和理據主要有以下三方面- 

 

(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、超低利率和資金流動性氾濫

的影響，樓市在今年年初再次出現亢奮的情況，與

同期香港經濟基調背道而馳。 
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非住宅物業市場出現過熱跡象，交投暢旺和售價急

升，影響營商環境。根據差餉物業估價署的數字，

2012 年的非住宅物業市場交投數字持續飆升。各類

物業的交投上升幅度如下- 

 
成交量  零售舖位  寫字樓  分層工廠大廈

長期每季平均數

(a) 
1 160 宗  630 宗  1 350 宗  

2012 年第 4 季  
(b) 

2 430 宗  1 100 宗  3 640 宗  

2012 年第 4 季相

對長期每季平均

數  
(b)-(a)/(a) % 

+109% +75% +170% 

2012 年整年相對

2011 年  
+21% +6% +28% 

 
零售舖位、寫字樓及分層工廠大廈的售價在 2012 年

分別累計躍升 41%、24%及 46%。相比於 2009 年的

近期低位，這些物業在 2012 年的全年平均售價已急

升 151%-206%。  
 

(ii) 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。 

 

(iii) 事實上，就物業交易徵收的從價印花稅，基本原意

是針對所有物業交易，故此，不論交易屬住宅或非

住宅物業，處理一直以來都是一致的。 

 

4. 總體而言，住宅和非住宅物業的價格持續上升，將

會進一步偏離經濟基調。若不及時採取措施，樓價會繼續處

於螺旋式上升的風險，最終會帶來沉重代價的調整，危害本

港整體宏觀經濟及金融穩定。 

 

爲何不區分購置非住宅物業的用途為自用及投機兩類 

 

5. 當局的政策目標是從管理需求著手，即時冷卻非住
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宅物業市場的熾熱情況，扭轉樓價只升不跌的市場預期。為

達到即時冷卻的目標，我們所選取的措施必須針對樓市當前

的情況，而調整從價印花稅稅率的目的就是希望能產生立竿

見影的效果。 

 

6. 有關增加所有物業交易從價印花稅稅率的建議，配

合提前在非住宅物業交易簽訂買賣協議時徵收印花稅，是相

輔相成的安排，可望防止住宅物業市場的熾熱投機或投資活

動轉移至非住宅物業市場，為非住宅物業市場起即時降溫作

用。由於非住宅物業交易從價印花稅過去只是在訂立售賣轉

易契時徵收，政府現時並沒有證據顯示非住宅物業市場熾熱

的情況主要由短期投機活動造成。 

 

7. 在考慮有關需求管理措施的過程中，我們也有參考

海外做法。但我們必須強調，各地均會因應其實際情況、不

同稅制及考慮自身特質而制訂合適的政策及措施，故不宜把

各地的相關措施直接作出比較，以及為其成效作出定論。有

委員在會議上曾問及新加坡有何需求管理措施。據我們了

解，新加坡基本徵收的印花稅是買家負責承擔繳付，制度上

與香港的從價印花稅由買賣雙方共同及個別承擔的有根本

上的差異。因應住宅樓市的熾熱情況，新加坡先後推出針對

短期炒賣的賣家印花稅和壓抑需求的買方附加印花稅。鑑於

工業物業的投機活動有增加趨勢
1
，新加坡於 2013 年 1 月推

出進一步冷卻樓市的措施，為工業物業首次引入賣家印花

稅，按賣家在轉售時持有該物業的年期，徵收百分之五至十

五的稅款。由於新加坡針對工業物業投機活動的賣家印花稅

在 2013 年 1 月推行至今只有數月，成效有待觀察。 

 

8. 新加坡以及其他地區例如澳門近月針對非住宅物業

等實施的措施載於附件 A。此外，政府當局曾將部分其他地

區就住宅物業市場採取的措施提交《2012 年印花稅（修訂）

條例草案》委員會，現載錄於附件 B，以便委員參閱。 

 

 

 

                                                 
1 根 據 新 加 坡 財 政 部 於 2013 年 1 月 發 出 的 新 聞 稿 ， 新 加 坡 工 業 物 業 的 價 格 在 過

去 3 年 間 倍 升，升 幅 遠 超 租 金 的 升 幅。此 外，工 業 物 業 的 投 機 活 動 有 增 加 趨 勢 ，

2011 年 全 年 及 2012 年 首 11 個 月，多 用 途 廠 房 的 成 交 中，分 別 有 15%和 18%是

在 買 入 後 3 年 內 轉 售 的 交 易 ， 顯 著 高 於 2006 年 至 2010 年 間 約 10%的 平 均 數 。  
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措施的成效 

 

9. 初步看來，我們注意到本港樓市氣氛在過去數月有

所冷卻，成交縮減，整體住宅樓價的按月升勢有所放緩。非

住宅物業市場方面，零售舖位、寫字樓及分層工廠大廈的成

交量明顯下降，而售價則轉趨平穩。我們認為在最新一輪需

求管理措施推出之後，物業價格只升不跌的預期有望改變。

不過，由於利率偏低和資金氾濫的環境持續，樓市的泡沫風

險仍然不容忽視。正如我們一再強調，政府會繼續致力持續

地增加土地及房屋供應，以促進樓市健康平穩發展。但與此

同時，我們有需要管理需求，以處理樓市非理性亢奮的情況。 

 

就私人住宅物業市場的措施對本地居民的影響評估 

 

10. 在需求管理措施醞釀時，我們曾參考稅務局的資

料，以評估措施可能對本地居民的影響。在過去 3 年，即 2010

年至 2012 年，在涉及持有香港身分證的個人買家的住宅物

業交易中，少於一半的買家在進行交易時持有其他物業。換

句話說，若以過去的統計數字作出推論，多於一半的本地買

家將不會受到措施的影響。有關的資料載於附件 C。 

 
審時度勢、非常措施 

 
11. 鑑於樓市受各種不斷轉變的因素所影響，我們會一

如以往密切留意樓市的發展，審時度勢，在有需要時對需求

管理措施作出適時的調整。  
 
12. 我們明白措施會對擁有住宅物業的本地買家、非本

地買家和工商企業造成不便，但這是在非常情況下引入的非

常措施，目的是避免物業市場的大幅波動影響宏觀經濟及金

融穩定。另一方面，我們亦留意到過往本地營商人士和海外

機構對過去數年持續急升的物業價格，曾經表示關注。政府

有必要從需求管理著手，以減低非住宅物業市場亢奮和對金

融穩定可能造成的風險。  
 
13. 我們認為，本地企業及其他地方駐港的公司最終會

受惠於一個擁有穩步發展的物業市場的營商環境。我們會繼

續聆聽法案委員會及社會就此事宜的意見。  
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意見書 

 

14. 除了送交法案委員會的意見書外，現應委員會要求

並在徵得有關團體的同意下，夾附政府當局就條例草案所收

到的意見，以供委員參考： 

 

(i) 香港律師會在 2013 年 4 月 2 日致財經事務及庫務局

的信件； 

 

(ii) 香港地產建設商會在 2013 年 4 月 3 日致運輸及房屋

局的信件(連同運輸及房屋局在 2013 年 5 月 13 日的

回信)；及  

 

(iii) 宏利人壽保險(國際)有限公司在 2013 年 4 月 9 日致

財政司司長的信件(連同財經事務及庫務局在 2013

年 5 月 16 日的回信)。 

 

 

 

 

 

財經事務及庫務局 

2013 年 6 月  
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附件 A 

新加坡和澳門就工業物業交易徵收賣家印花稅 

新加坡 

 

鑑於物業市場持續熾熱，新加坡於 2013 年 1 月 11 日

推出進一步冷卻樓市的措施，當中首次就工業物業引入賣家

印花稅，措施如下- 

 

受影響的實體  2013 年 1 月 12 日或以後進行的工業物業

交易  

新加坡公民、

新加坡永久居

民、外國人及

其他實體
2
 

1 年或不足 1 年的轉售︰ 15% 

2 年或不足 2 年但多於 1 年的轉售︰ 10% 

3 年或不足 3 年但多於 2 年的轉售︰ 5% 

 

澳門  

澳門於 2012 年 10 月 30 日，向涉及商業、寫字樓或

機動車輛停泊用途的不動產交易徵收特別印花稅如下: 

 

受影響的實體  2012 年 10 月 30 日或以後進行的商業、寫字

樓或機動車輛停泊用途的不動產交易  

有 關 不 動 產 的

納 稅 主 體 或 其

權利的移轉人 

1 年或不足 1 年的轉售︰ 20% 

2 年或不足 2 年但多於 1 年的轉售︰ 10% 

                                                 
2 “實體”指非屬個人的人士，包括非法團組織、以集體投資計劃受託人的身分行事者，以及以商業信託

的信託管理人身分行事者；在轉易、移轉或轉讓的物業是作為合伙財產而持有的情況下，則不論持有合

伙財產的合伙人是否以個人身分行事，也屬實體。 
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附件 B 

 
其他地區就住宅物業市場的需求管理措施  

 
新加坡  
 
 新加坡於 2011 年 1 月 14 日起，將住宅物業的賣家印花稅

稅率和受管制的持有物業年期提高如下 : 
 
1 年內轉售︰16% 
2 年內轉售︰12% 
3 年內轉售︰  8% 
4 年內轉售  : 4% 
 

 新加坡於 2011 年 12 月 8 日推出「買方附加印花稅」

(Additional Buyer ’s Stamp Duty)。外國人及以非個人身份

（即法人團體）購入住宅物業均須繳交成交價或物業市

值 10%的「買方附加印花稅」（以價高者為準）。已擁有

一個住宅物業而購入第二或更多個住宅物業的新加坡永

久性居民 3，及已擁有兩個住宅物業而購入第三或更多個

住宅物業的新加坡公民，則須繳交 3%的「買方附加印花

稅」。  
 

 有鑑於物業市場持續熾熱，新加坡於 2013 年 1 月推出進

一步冷卻樓市的措施。就「買方附加印花稅」而言，由

2013 年 1 月 12 日起，有關稅率將增加 5%至 7%不等。有

關稅項亦伸延至涵蓋新加坡永久性居民購買首個住宅物

業，及新加坡公民購買第二個住宅物業。  
 

 新加坡的「買方附加印花稅」制度如下：  
 

受影響人士  

稅率  

2011 年 12 月 8 日至

2013 年 1 月 11 日  
2013 年 1 月 12 日及

以後  

外國人及以非個人身份

（即法人團體）購入住

宅物業  
10% 15% 

                                                 
3 新加坡永久性居民一般指獲准長期居留新加坡的移民人士，但其“永久性居民”身份須約每五年申請延

續。如果條件不符合，該延續申請可能會被拒而失去“永久性居民”身份。 
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受影響人士  

稅率  

2011 年 12 月 8 日至

2013 年 1 月 11 日  
2013 年 1 月 12 日及

以後  

新加坡永久性居民購買

首個住宅物業  
不適用  5% 

新加坡永久性居民購買

第二個住宅物業  3% 10% 

新加坡公民購買首個住

宅物業  
不適用  不適用  

新加坡公民購買第二個

住宅物業  
不適用  7% 

新加坡公民購買第三個

或更多個住宅物業  
3% 10% 

 
 

澳門  

 澳門於 2011 年 6 月 13 日引入特別印花稅，向住宅物業交

易徵收最高 20%(一年或不足一年的轉移 ) 或 10%(兩年或

不足兩年但多於一年的轉移 ) 的稅款。  

 澳門於 2012 年 10 月 30 日引入額外印花稅，向涉及非澳

門永久性居民（包括公司）的住宅物業交易徵收 10%的

稅款  

 

澳洲 

 澳洲並無就外地人士於澳洲購買住宅物業特別徵稅。然

而，外地人士如以投資信託方式持有澳洲的住宅物業，

則須繳交較高的預扣所得稅，有關稅率為 7.5%至 15%。 

 

 另外，短暫居留人士（如於澳洲居住的非澳洲永久性居

民或公民）、外國居民及由外地人士控制的公司或信託，

如 購 買 住 宅 物 業 ， 則 須 經 「 外 來 投 資 審 批 委 員 會 」

(Foreign Investment Review Board) 批核。例如，短

暫居留人士只可購入一個住宅物業作居住之用，並須於

離開時強制出售有關物業；亦不可購入住宅物業作投資

用途。 
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英國  

 英國政府在其 2012 年財政預算案推出一籃子措施，確保

個人及公司就住宅物業交易公平納稅，並打擊逃稅行

為，例如以公司及其他方式持有物業。有關措施包括：  

 由 2012 年 3 月 21 日起，部分非自然人（即公司，以

及由公司及匯集投資工具組成的合夥企業）獲得價值

200 萬英鎊或以上的住宅物業須繳交 15%的「土地印

花稅」 (stamp duty land tax)；  

 由 2013 年 4 月 1 日起，由部分非自然人擁有，價值

200 萬英鎊或以上的住宅物業，每年須繳交額外稅項

（即「年度住宅物業稅」 (Annual Residential Property 
Tax)）；及  

 由 2013 年 4 月 6 日起，將「資產增值稅」(Capital Gains 
Tax)擴展至由「非常駐公司」(non-resident companies) 
或其他（不包括個人）處置價值 200 萬英鎊或以上的

住宅物業的得益。  
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附件 C 

 

私人住宅物業市場的措施對本地居民的影響評估 

 

當香港身分證個

人買家購買住宅

物業時 

2012年 2011年 2010年 

數目 百分比 數目 百分比 數目 百分比 

沒持有其他在港

物業* 

44 074 59.02% 39 634 53.23% 61 974 56.11% 

擁有一項或多於

一項其他在港物

業* 

30 604 40.98% 34 825 46.77% 48 472 43.89% 

         總數 74 678 100% 74 459 100% 110 446 100% 

*其他物業包括有關人士全權／聯權擁有的住宅及非住宅物業。 

註: 稅務局是從加蓋印花申請人的資料庫編製以上數據。如持有香港

身分證的個人買家在該年內進行多於一宗交易，稅務局會按最

後一宗交易計算其擁有的物業數目。   

 

 



 
 
 
 

  

 

 

(i)香港律師會意見書 

(i) Submission from The Law Society of Hong Kong 



















 
 
 
 

  

 

 

(ii) 香港地產建設商會意見書連運輸及房屋局的回信 

(ii) Submission from The Real Estate Developers 
Association of Hong Kong and the reply letter from the 
Transport and Housing Bureau 
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Robert A. Cook
Senior Executive Vice President

General Manager. Asia

9 April 2013

The Honorable Tsang Chun Wah, John
The Financial Secretary
25/F, Central Government Offices
2 Tim Mei Avenue, Tamar
Hong Kong

Dear Sir,

Proposed measures to increase Stamp Duty on commercial property acquisitions

Further to recent discussions between our advisors and the Financial Services and the Treasury
Bureau, and following the Gazettal on 5 April 2013 of the implementing legislation, we write to set
out certain concerns relating to the proposed increase in Stamp Duty on commercial property
acquisitions. We are aware that these concerns are shared by other entities in the commercial
sector, and are therefore likely to be raised when the bill is considered at the Committee stage.

We are supportive of the Government's moves to curb speculation in both the residential and non-
residential market, and there appears to be a general level of public acceptance of those measures.
While the Government's measures are aimed at addressing speculation in the market, it would not
be in the interest of Hong Kong to impact genuine long-term investment in the commercial property
sector. Should the final legislation penalize genuine investors in non-residential property (either as a
long term investment and/or for their own use) this could have an adverse impact on occupancy
costs, diversity of supply and the market perception of Hong Kong as a location for a regional
business headquarters.

Our concern with the proposed measures, which is shared by others in the business community, is
that companies like Manulife who wish to purchase new commercial premises for their own use so
as to control occupancy costs and thus secure their own commercial future in Hong Kong are being
strongly discouraged from doing so.

Manulife has had a significant presence in Hong Kong for more than 100 years and is a major
employer. As a key player in the insurance industry, Manulife has made a significant contribution to
Hong Kong as an international financial centre. With rising rents and a lack of future supply, Manulife
looked to secure its future in Hong Kong by acquiring a property for its own long term use and
occupation. After a long search, Manulife identified a suitable property under construction in Kwun
Tong. Negotiations with the developer were complex and prolonged, but an application for early
consent to pre-sell was submitted to Legal Advisory and Conveyancing Office (LACO) in December
2012. Although comments from LACO were minor, consent was delayed and was not finally issued
until 1 March 2013, a week after the February 22nd introduction of the new Stamp Duty. Through this
acquisition, Manulife is making a Significant, long term and non-speculative investment into Hong
Kong, and the imposition of the new ad valorem stamp duty well after we had negotiated the
principle terms of the purchase has Significantly added to the costs of this acquisition.
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(iii) 宏利人壽保險(國際)有限公司意見書連財經事務及庫務局的回信 

(iii) Submission from the Manulife (International) Limited and the reply 
letter from the Financial Services and the Treasury Bureau 



rmManulife Financial
I For your future-

We would suggest that the Government consider an exemption to the application of the new ad
valorem stamp duty for genuine non-speculative acquisitions of non-residential property. This could
follow the approach taken by the Government for SSD, where the amount of SSD payable varies
depending on the period for which the property has been held. For example, the legislation could
provide that the new ad valorem stamp duty rates for non-residential property would not be payable
in a situation where a non-residential property was acquired for non-speculative purposes (as to
which appropriate declarations could be made) and held for a period of more than, say, 3 years. This
would also reflect the approach taken by the Singapore government. The proposed measures to
double the ad valorem stamp duty should be aimed at addressing speculation in the market,
however they should not affect transactions by investors such as Manulife who have a long-term
investment outlook or who intend to use the property for their own use.

Additionally in light of the length of time we required to locate an appropriate commercial property
and then to negotiate its acquisition and obtain LACO consent, we would also ask the Government
to consider whether there should also be an exemption for purchase of new buildings for which
LACO consent was being sought prior to the February 22 announcement of legislation.

In writing this letter we hope to assist the Government in responding to our concerns and those
which will be raised by the commercial sector when the bill is discussed by the Bills Committee of
the Legislative Council. We believe that the proposal we have outlined is fair, it addresses our
specific circumstances and will encourage other owner occupiers to make long term investments in
Hong Kong, while strongly discouraging speculative activity.

We would welcome the opportunity to meet with you at a mutually convenient time so that we may
discuss these matters further with you in person.

Yours faithfully
For and on behalf of
Manulife (International) Limited

Robert A. Cook
Senior Executive Vice President and
General Manager, Asia

RAC/lc

c.c.: Professor K C Chan, Secretary for Financial Services and the Treasury
Ms. Julia Leung, Financial Services and the Treasury Bureau
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