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香港空置稅怎樣徵？
針對新盤國際首創 業界認為須兼顧彈性

港府證實正研究是否推出新盤空置稅，引起

坊間熱議，不少人都列舉外國空置稅作為例

子，推測本港的徵稅方式。好像澳洲維省及加

拿大溫哥華的空置稅約為房產價值的1%，法

國根據空置年份繳交10%至15%稅項，個別國家的空置單位更會被政府暫時用作

其他居住用途。但值得留意的是，外國空置稅大多針對所有物業，而香港可能只是

針對新盤，屬國際首例。測量師認為，針對新盤統計空置數量較簡單，但稅收料會

考慮銷售彈性，兩者需作出平衡。 ■香港文匯報記者 顏倫樂
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港府在上周五公佈2018年第一季經濟報告
中，直指發展商減慢賣樓速度。報告指，第

一季送交土地註冊處註冊的住宅物業買賣合約總
數較上一季回落8%至15,015份，經仔細分析，
交投按季下跌，全因發展商減慢推出新樓盤，導
致一手市場的交易減少36%，反觀二手市場的交
易實際上微升2%。事實上，市場一直有指從貨尾
單位的累積情況來看，發展商有囤積托價之嫌。
運房局統計顯示，貨尾單位由2013年第3季的
4,000伙，大增1.25倍至最新的今年首季9,000
伙，同期中原CCL則由119.69點升至177.61點，
升幅48.39%，貨尾增幅明顯超過同期樓價升幅，
反映發展商並無積極促銷。

貨尾9000伙 5年增1.25倍
財爺陳茂波在預算案後已對樓價升、貨尾單位卻
續累積感到不妙，揚言研究徵收空置稅；特首林鄭
月娥日前出席立法會答問大會時證實，政府正研究
向新盤徵收空置稅，會全面評估相關理據、可行性
和公眾反應再作決定，但政府沒計劃研究開徵資產
增值稅。她強調，現時樓房單位極度短缺，所有房
屋都要用來住，而不是囤積或用來炒賣。

法國空置逾1年徵10%樓價
林鄭的表態令本港距徵收空置稅再走近一步，
成為現在能即時增加單位供應的一個選項，但坊間
對於本港如何向新盤徵收空置稅卻未有方案。環視
全球，外國徵收空置稅其實相當普遍，政府藉增加
持有空置物業者的成本，打擊物業持有者囤積單位
推高價樓。其中法國屬罰金較重的國家，空置逾一

年便要徵收樓價10%稅款，空置兩年是12.5%，3
年為15%。荷蘭政府對付空置房手法更加狠辣，
若有房屋長期空置，便容許其他市民入住；瑞典政
府更有權徵用空置單位廉租予無樓家庭。美國個別
城市更會將空置物業清拆，但屬於較極端例子。
萊坊董事及大中華區研究及諮詢部主管紀言迅

接受香港文匯報訪問時表示，外國空置稅普遍，
各地標準不一，按實際情況出發，香港如果就新
盤開徵空置稅亦屬國際首例，外國例子難以直接
引用，只能作參考。但須留意，外國空置稅針對
所有一二手住宅，並沒有特別就一手新盤所推出
的空置稅，而每每推出空置稅都會引發爭議，亦
有業主不願意被徵稅而「出術」，使當局要調查
及證實屬空置而令行政費用高昂。

制度大改變 牽一髮動全身
但紀言迅認為，單純統計一手物業空置情況，相

信會較二手物業更為簡單，因為政府本身已有這類
資料，例如一手成交記錄冊等，運房局亦一直有統
計，但二手物業則可能會人為地製造「有人居住」
的假象，例如用儀器設定時開燈或用水等。
不過，紀言迅也提醒，新盤空置稅的制定並不

容易，因為要平衡發展商於自由市場下的商業運
作，並在發展商銷售彈性與空置稅中取得平衡，否
則等同迫發展商於跌市賣樓，加速樓市跌勢，亦會
因為用行政手段控制賣樓時間，而影響市場升跌周
期。最後會否限價？會否強制發展商減價？若樓價
只能跌不能升，政府的賣地制度、地價政策又怎麼
配合？可以預期這是涉及一整套制度的改變，因此
措施須要充分諮詢及平衡各方利益。

政府或推出新盤空置稅的消息由今年3月放風至
今，短短兩個月時間已引起社會廣泛迴響。發展商及
地產界普遍對空置稅持反對意見，認為現時新盤空置
情況並不嚴重，而積存已落成新盤不少屬豪宅類型，
發展商要善價而沽，提醒政府日後推空置稅時，須顧
及新盤去貨速度及豪宅銷售速度較慢的情況。
中原主席兼總裁施永青早前曾於公開場合表示，他

於90年代已提倡空置稅，認為可以令社會資源不會
荒廢，迫發展商出租或出售。但他認為現時香港新盤
空置情況並不嚴重，只是個別發展商有囤積居奇，大
部分發展商都「盡賣」。他又認為推出空置稅並沒有
實質增加供應，「我認為家收空置稅，不如將精神
放喺真正有用的地方」。

梁志堅：制定容易影響深遠
地產建設商會執委會主席兼會德豐副主席梁志堅近

日亦多次發表對空置稅的看法。他認為政府要非常小
心處理，因為空置稅制定容易，但影響深遠。他認為
政府應該想辦法推更多土地供應，才能解決樓價問
題。他批評政府一直表示不夠土地，令市民擔心無法
置業，樓價於是一直向上。他又認為樓價每年5%至
10%的升幅屬於很健康，希望政府能平衡供應。
梁志堅又指，現時絕大部分發展商去貨速度均相當

快，未見刻意囤積的情況。他提醒政府在考慮有關措施
時，須考慮多方面因素，如豪宅市場去貨速度未必如中
小型單位般快，銷售速度較慢；同時亦須考慮到新盤銷
售速度，部分新盤銷情較慢，「並非唔賣，而是賣唔
到」。

溫偉明：推空置稅矯枉過正
對於政府有意實施新盤空置稅，嘉華國際營業及市

場策劃總經理（香港地產）溫偉明認為效用不大，因
目前政府公佈已落成而未出售的一手單位只有約
9,000伙，當中上車盤數目或少於一半，不少空置單
位其實是豪宅，並非上車盤，認為這些豪宅並非發展
商刻意囤積，而是市場吸納速度未跟上。
溫偉明表示，其實發展商都希望貨如輪轉，大家都

不想囤積單位，因為去到現樓階段，發展商持有物業
的成本並不低，例如管理費的支出等。他直言：「推
空置稅迫發展商賣樓，有少少矯枉過正，香港無咁嘅
必要，除非好大量的囤積，但香港無呢樣嘢發生。」

■■梁志堅指梁志堅指，，現時發展商去貨速度均相當現時發展商去貨速度均相當
快快，，未見刻意囤積的情況未見刻意囤積的情況。。 資料圖片資料圖片

發展商評政府研推空置稅
地產建設商會執委會主席兼會德豐副主席梁志堅：

據了解，發展商手上已入伙仍未推售的空置單位比政
府所公佈的9,000伙為少，商會會收集會員提供的現
樓貨尾數量及查詢尚未推售原因後，再與政府商討。

長實執行董事趙國雄：已落成但仍未售出的私宅數
字佔比仍屬偏低數字，政府應該先將空置單位分門
別類、先深入了解空置原因，特別是長期空置還是
短暫空置，才再作應對決定。

新地副董事總經理雷霆：整體空置率約3%是極低水
平，又指集團部分項目已有入伙紙但未能推售，因
仍要進行工程，如元朗Grand YOHO及與港鐵合作
的匯璽II都是如此，兩項目餘下單位合共達1,000
伙，集團會於未來兩、三個月推售。

會德豐地產常務董事黃光耀：空置稅不是最可行的
做法，認為政府應考慮加快預售樓花的審批，又指
集團的現樓貨尾單位只有數十伙。

中信泰富物業代理董事關潔瑩：本港住宅物業的空
置率相當低，空置稅對發展商影響不大。

嘉里發展執行董事朱葉培：新加坡亦已推出空置稅
一段時間，相信對香港影響不大，但料本港執行上
有困難，又指政府對樓市控制的條例已十分充足，
認為要由市場自由發展。

百利保執行董事兼首席營運官范統：單位空置有很
多因素，原則上支持有關建議。

製表：香港文匯報記者 梁悅琴

政府近來以運房局數字，指香港有意開徵
新盤空置稅。城大建築科技學部高級講師潘
永祥表示，如果純粹由不想浪費房屋資源出
發推出空置稅屬無可厚非，相信坊間亦不會
反對，但若果根據運房局數字就說發展商囤
積單位，則理據薄弱，樓價亦不見得會因此

回落，於現時市道向好下，樓價甚至可能被
托高。
潘永祥指出，現時新盤銷售仍然以樓花出

售為主，亦不見得有大量新盤改為入伙後才
出售，而他認為貨如輪轉的利潤一定較銷售
單一項目高得多，故不認為發展商有長期囤

積的誘因。他又指運房局所指已落成但未售
出的新盤數字為9,000伙太籠統，認為政府
應該公佈更詳細資料，例如發展商每年賣出
樓花的實質數量、新盤於落成後多長時間仍
不出售（舉例入伙後6個月或1年才賣）
等，才能實際知道新盤空置情況嚴重與否。

空置量隨落成量同步增
而且上述9,000伙包括新舊單位，雖然落成

新盤的空置單位近年逐年上升，但不可忘記近
年落成量亦同樣上升。他說：「假設幾年前1
萬個單位落成，今年有2萬個，咁落成量上升
下空置單位自然亦會上升。」他認為，如果只
是因為落成量上升而導致新盤空置單位上升，
那發展商非但沒有拖慢賣樓，反而持續推出新
盤，結果或許與政府所推測的相反。
問到空置稅對樓價的影響，他指若經濟環

境不變，空置稅會對樓價有一定壓力，但本
港樓市受多項因素影響，就目前而言，利率

低、經濟好、市民擔心土地是否足夠，觀乎
近期推出的新盤，即使同一時間推出多個新
盤，樓價亦只升不跌，所以落成新盤供應增
加而令樓市下跌並非必然理論，只要並非一
次過全數出售，樓價未必一定會下跌，甚至
可能被托高。

增二手盤源效果或更佳
萊坊董事及大中華區研究及諮詢部主管紀

言迅亦認為，現時本港的空置情況未算嚴
重，按現時運房局統計已落成但未售出的新
盤約9,000伙，即使釋放這些單位到市場，
對於香港的置業需求來說仍是杯水車薪，他
不相信能解決房屋需求問題。他認為政府應
該將目光投向二手物業市場，思考如何增加
二手物業盤源，將原來湧去買一手新盤的購
買力攤薄，效果或者會更明顯。
此外，由於新盤空置稅由發展商先墊款，

他擔心稅項最後轉嫁到用家身上，或會間接推

高樓價。不過，他坦言措施出台會對新盤樓價
有一定壓力，亦是政府現在可以考慮的選項之
一。但未來要解決樓宇供求問題，仍然要由根
本出發，大力增加土地供應，才能根本扭轉香
港市民對樓房供應不足的印象，讓市民不至因
為擔心遲買捱貴樓而急急入市。

4月新盤銷售按月減70%
資深投資者湯文亮近期多篇網誌提及新盤

空置稅，他指出現時9,000伙貨尾，數量上不
算驚人，但直言現時市場上新樓有囤積居奇情
況，發展商用「惜售」來包裝，例如4月只售
出約600個一手單位，按月大減70%，導致樓
價被推高。他表示，要界定新樓是否空置相對
二手物業更為簡單，建議政府可以簡化入伙新
盤的銷售程序，並於新樓落成後約半年至1年
開始徵稅，做法會較為公平。他同時亦認為，
空置稅會導致發展商減價賣樓，未必會如學者
指，費用能轉嫁到買家身上。

■潘永祥指運房局提供的數據太籠統，
政府應該公佈更詳細資料。 資料圖片

近年一手成交及落成數字
年份(年)

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

資料來源：土地註冊處、差餉物業估價署及美
聯物業 製表：香港文匯報記者 顏倫樂

一手登記註冊宗數(伙)

12,917

10,854

12,961

9,986

16,822

16,799

16,796

18,657

一手落成量(伙)

0

0

0

8,254

15,719

11,296

14,595

17,791

外國徵收空置稅情況
國家/地區

溫哥華

英國

法國

澳洲
維多利亞省

荷蘭

瑞典

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

空置稅情況

須申報是否空置房，空置6個月須繳房產價值的1%，謊報業主將面
臨每天罰款10,000加元的嚴厲處罰。

如房產被空置長達兩年或以上，政府會對空置房屋徵收100%額外市政稅。

空置逾1年須繳交樓價10%、第2年12.5%、第3年15%。

每年須繳付樓價1%，若費用無如期繳清，有機會被當局扣起有關單
位，待售出後從所得金額中扣除相關費用。

若有房屋長期空置逾1年，將容許其他市民入住。

政府有權徵用空置單位廉租予無樓家庭。
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■港府正研究推出空置稅，甚至只是針對新盤，屬國際首
例。圖為賣足30年的華懋豪景花園。 資料圖片

學者學者：：能善用供應能善用供應 惟樓價未必降惟樓價未必降

資料來源資料來源：：運輸及房屋局運輸及房屋局
製表製表：：香港文匯報記者香港文匯報記者 顏倫樂顏倫樂
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