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港府昨終於使出「殺手 」，推出兩

招抑壓樓價，一方面重手打擊短炒，另

一方亦回應市場對內地客搶高樓價的關

注。學者對新招普遍態度正面，認為措

施有力及有針對性，相信可以壓抑投資

需求，尤其當中針對非本港人士抽稅的

新措施更屬狠招，應該可打窒樓市升

勢。而受新招影響的地產業界則反應頗

大，有發展商直指新盤推售計劃被打亂，

有地產代理指新招是「毒藥」，估計樓價

明年初前會急跌一成，並可能閂舖裁員。

加SSD稅率 打窒炒家
香港城市大學建築科學部高級講師潘

永祥表示，政府推出新措施的方向正

確，其中加大額外印花稅(SSD)，年

期雖然只增加1年，但與之前分別

好大，投資者無法預期3年

內投資市場的變化，而

且稅率有提高，對投資

者具阻嚇力。他又

指，用家購買單位

屬長遠性，今次措

施雖然對個別用

家有影響，但

實際影響最

大的為投資

者。

另 一

招針對非本港人士的「買家印花稅」，

影響更屬立竿見影，因為該批外地資金

如果在港購置物業，等同「未見官先打

二十大板」，於買入時需繳付樓價15%

外，連同原來的印花稅、律師費、代理

佣金等，基本入市成本已為樓價約

20%，若再加上SSD因素，成本動輒高達

30至40%。

塘水滾塘魚 變港人港地
中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑表

示，新措施屬「非常辣招」，「簡直是

『毒藥』」。首先，加大稅率及延長額外

印花稅年期，將令本來已短缺的二手盤

源，進一步縮減，二手盤源料即時減少

30%至40%，盤源減少，將造成二手成交

量嚴重萎縮。他預料，首次推SSD造成了

量跌價升奇怪局面，今次的力度大而

重，料將造成「量跌價跌」局面。

第二項新增買家稅之措施，陳永傑則

形容為「懲罰性稅項」。陳永傑指，新增

的非港人買家稅，稅率為15%，遠較新

加坡的10%為多，此稅項將幾近完全杜

絕海外買家購買香港物業，令香港物業

流動量大大降低，「塘水滾塘魚」，令全

港物業猶如變作「港人港地」，他相信，

此舉將會大大降低香港物業於國際市場

的吸引力。他預料兩項新措施或會令本

港私樓價下調10%至15%。他表示會與施

永青（中原地產老闆）商議對策，檢討

集團的擴張計劃，或會閂舖裁員。

須增供應 否則樓價再飆
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，今

年截至10月25日為止，二手住宅註冊量

錄得59,636宗，但預測政府重招下，之

後兩個月的成交量將急劇放緩，該行預

測的註冊量將由早前75,000宗減至7萬

宗，屆時將創9年新低。

資深測量師陳東岳表示，政府今次

「落重藥」屬意料中事，但加大SSD的同

時，必須同步增加土地供應，否則一味

壓縮需求，供應卻愈來愈少，只會令樓

市供求失衡，樓價再度衝高。陳東岳又

指，今次措施類似於較早前澳門為調控

樓市而推出的「新八招」，但不同之處

是澳門連非住宅物業亦抽SSD，但本港則

「放生」商業物業，擔心住宅的「炒風」

最終只是轉移戰場至非住宅物業，日後

非住宅物業價格不合理上升，甚至影響

辦公室租金、市民購物等民生。

■香港文匯報記者 顏倫樂、梁悅琴

李先生(北京)：相信

措施能壓抑香港熾熱

的樓價，減少外地人

來港買樓的意慾，他

不排除外地人會轉向

選擇在鄰近地區，如

新加坡、馬來西亞等額外印花稅較低

的國家買樓置業。

選擇鄰近地區置業

湯太(住私樓)：近年

來外地人不斷來港買

樓，推高本地樓價，

冀增加買家印花稅能

有效打擊外地人來港

炒樓的現象，同時希

望政府能繼續推出有效措施，協助本

地人置業需求。

盼助港人置業需求

政府兩招壓樓價
■ 第一招：額外印花稅適用期，由2年延長至3年，首半

年轉手稅率由15%加至20%；半年至一年由10%加至

15%；一年至三年由5%加至10%。

■ 第二招：對外地買家徵15%印花稅：對非香港永久居

民人士，以及用本地及海外公司名義買入住宅，一律

徵收15%的買家印花稅。市建局的收購項目以及港人

(含對非永久居民) 近親轉讓，可獲豁免。

註：措施在26日午夜12：00之後生效。而26日午夜12：00之

前所簽的合約，包括臨時合約的住宅，不受新措施影響。

重藥壓樓價 跌幅料一成 黃小姐(文職)：措施

未能直接解決樓市問

題，她指政府以往縱

容地產商囤積樓宇，

亦是抬高樓價的重要

原因之一，政府應全

面打擊樓市炒賣問題。

應該全面打擊炒樓

張先生(福建)：香港

樓價「貴得誇張」，

就算扣除增加的買家

印花稅，外來投資者

經炒賣後仍然有賺，

措施對阻擋外地人來

港買樓的作用不大。

難阻外地人買港樓

外來投資者於整體樓市及一手市場佔比
2008 2010 2011

3.1% 4.5% 6.5%

整
體
樓
市

2008 2010 2011

8.7% 13.7% 19.5%

一
手
市
場

製表：香港文匯報記者陳遠威

財爺指，是次額外印花稅改動可謂「SSD加強
版」，適用期由2年延長為3年，相關改動出於

預期超低息環境將持續至2015年中；而稅率方面則
較現有措施增加多5個百分點。新措施下，半年內轉
手物業將收取樓價20%的額外印花稅，半年至一年
則收取15%，而1年至3年則收取10%，期望可減低短
線投資者的入市意慾。他稱5個百分點的加幅沒有一
個方程式計算。

有需要時增土地穩定樓市
而新增的「買家印花稅」專門針對非本地買家。

非本地永久居民、本港及海外註冊公司，購買樓宇
需繳交樓價15%的買家印花稅，而物業在3年內轉手
亦同時須繳交SSD。財爺指措施為增加非本港居民
的買樓成本，以減低其入市意慾；又稱訂立15%稅
率適合，有參考過周邊地區的稅率及衡量本港的因
素後才決定。
他表示，要市場供求平衡，除已有的中期增加供

應措施外，現推出的措施是為求穩定樓市。稱這是
「非常時期的非常措施」，明白會帶來不便，日後視
市場發展不排除會取消有關措施，而新措施生效前
的協議亦不受有關改變影響。期望未來3年供應增
加、加上新措施作需求管理，可為樓市降溫。另
外，諸如發展高密度住宅、徵收土地及填海等存在
一定問題，但有需要增加土地以配合香港發展時，
日後仍會推出措施維持香港平穩發展，望受影響
的市民體諒。
對於有意見認為SSD造成房屋供應減少，令樓價

不跌反升，曾俊華相信SSD能夠針對問題，過去兩
年SSD確實帶來一定成效，短期炒賣有所減低，惟
近期12至24個月炒賣活動有所增加，加上預料低息
環境持續至2015年中，因而推出是次新措施，

相信將可見到成效。

非港人佔今年樓花銷售19.5%
他強調，政府早前已出招增加土

地供應，未來3至4年將可提供6.5萬
個單位，加上「SSD加強版」，預期
可進一步減低炒賣活動。發展局局
長陳茂波亦指，樓市供不應求，

2012年銷售樓花當中19.5%為非本港居民，而新措施
將令這些人士的短線投機風險增加。
運輸及房屋局局長張炳良說，新措施針對個人及

公司，惟特定情況下可獲豁免，例如直繫親屬轉
讓，換而言之，港人轉讓房屋予非港人親屬不排除
可獲豁免有關稅項。但若有海外買家利用港人買樓
避稅相信亦存在風險，或涉及「不合法意圖」而須
負上法律責任，而有關細節將於較後時間釐清。
於SSD推行時，有公司利用董事轉換而易手物

業，曾俊華表示知道有關問題，了解到有關個案佔
少數，擔心採取行動會將問題複雜化，因而已 令
稅局留意操作，有需要時可加強管控。而公司買樓
亦會受「買家印花稅」約束。

釐定政策時樓價非指標
曾俊華又指，釐定政策時並非以樓價作指標，因

樓價受到市場及外圍不可控因素影響，當中沒有一
個合理水平。張炳良亦指新措施並不是為針對樓
價，暗示已置業的市民不需過分擔憂。
對於財政司司長昨宣布的新措施，金管局表示會

繼續留意物業市場發展，將隨 樓市的周期變化，
採取適當措施。
有政府消息人士表示，政府將於明年初提交《稅

務條例》的修訂法案並引進細節，明白措施有可能
影響經紀收入，但以香港大局為重，有需要推出有
關措施；現階段未有評估對豪宅及一手盤的影響。

香港文匯報訊（記者 聶曉輝、鄭

治祖）對於港府昨日再度「出招」
打擊炒樓，提高額外印花稅年期及
增加稅率，同時又要求非港人買樓
另需再繳付買家印花稅。有學者指
有關措施干預本港自由市場，未必
有助壓抑樓價，反會影響有意買樓
及換樓的用家。另有學者認為，港
府為穩定樓市作出干預市場的措施
本屬無可厚非，但質疑其「擠牙膏」
式的措施阻嚇性有限，建議當局應
訂立一些長遠的策略及法例來打擊
炒樓。
中大全球經濟及金融研究所常務

所長莊太量指出，12至24個月內轉
手而需繳付額外印花稅的個案，雖
由今年3月的83宗增至上月的218
宗，但相對於去年住宅樓宇逾9萬宗
的成交量只屬很少數。他認為今次
措施未必可達到降低樓價的目的，
「如果要干預市場而有效降低樓價，
可考慮設『最高樓價』」。

影響用家 成交更萎縮
他認為，本港樓市炒家不多，今

次措施反而影響了一班有意買樓及
換樓的用家，令市場成交量將更萎
縮。他又謂，住屋屬必需品，縱然
能成功壓抑樓價亦只屬短期性，
「很快便會炒返上去」；且現時不少
樓宇交易時所繳付的印花稅，均由
買賣雙方一人一半繳付，新措施或
會令業主放盤時將樓價提高。
城市大學經濟及金融系副教授李

鉅威認為，港府為穩定樓市作出干
預市場的措施亦無可厚非，但每次
都是「擠牙膏」式，未必有效，

「如今息口低，且香港樓市屬賣家市
場，業主或地產商都不介意繼續持
有樓宇保值；有需要賣便賣貴點以
彌補多付的印花稅，最終只會轉嫁
消費者。」

轉投工商廈 推高租金
工業界立法會議員林大輝擔心，新

措施或迫使在港的外資熱錢轉向投資
未受措施影響的工廈及寫字樓，令其
租金進一步推高，對本身已經營困難
的工商界將會「雪上加霜」。
林大輝指，很難馬上分析新措施

對住宅樓市降溫的效果，需要時間
觀察，但外來熱錢近期持續湧入香
港，由於港元與美元掛 ，加上無
外匯管制，這些熱錢並不會因新措
施而流走，反之新措施可能會令到
這些游資轉向投資工廈和寫字樓，
進一步推高工商廈租金。
他坦言，租金往往佔中小企成本

的5成以上，一旦租金被推高，對工
商界的經營環境會造成很大影響。
又指，政府於推出這些新措施時未
有諮詢各大商會，令許多業界都感
到有些措手不及，故希望政府研究
一些扶助措施，協助正面對
經營困難的工商
界，又或者進
一步解釋
新措施
對工商
廈市場
的影響
評估，
以釋除業
界憂慮。

學
者
：
干
預
市
場

成
效
或
有
限

外來人買港樓貴15%  額印稅率全面調升
香港文匯報訊（記者 陳遠威）為壓抑樓市泡沫，政府昨再出招打擊炒樓。財政司司長曾

俊華昨宣布同時推出兩項針對住宅的措施，包括延長額外印花稅（SSD）適用期至3年，並

同時調高SSD稅率5個百分點；另外新增針對非本港永久居民的15%「買家印花稅」，措施

於27日零時起生效。新措施力度高於市場預期，消息一出即時觸動市場人士神經，有發展

商即時化身「灰姑娘」，趕在午夜前開盤賣樓搶客。有市場人士指，措施推出後樓價可能會

跌10%。
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■近年內地客購買新盤的比重持續增加。

資料圖片

■曾俊華公佈穩定

樓價新措施。

香港文匯報記者
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