
新一轮需求管理措施记者会答问全文（附图／短片） 

 

2012 年 10 月 26 日（星期五） 

  财政司司长曾俊华今日（十月二十六日）联同财经事务及库务局局长陈家强、运输

及房屋局局长张炳良教授、发展局局长陈茂波和政府经济顾问陈李蔼伦在添马政府总部

地下演讲厅举行记者会，宣布推出新一轮管理需求的措施。以下是记者会的答问全文： 

 

记者：您好，司长。我想问刚才你提到会延长额外印花税的适用期，以及税阶也会提高，

但其实回看政府由推出额外印花税开始，其实楼价并没有下跌过，还上升了两成多，而

且只是令到供应减少，现时这个措施再出来，究竟是否真的有用？会否只是火上加油令

到供应再减少？又或者是惩罚一般的买家，因为将适用期去到三年那么长？是否真的在

针对问题呢？ 

 

财政司司长：我相信这是针对到问题的，因为现时我们看到上一次我们推出两年的 SSD，

确是有一些成效的，把一些炒卖的活动，短期的炒卖活动减少了的，这是有用的。但最

近我们看到 12 个月至 24 个月这方面的活动又再增加，所以我们觉得现时的需要是把它

延长和加强一些，尤其是最近你也看到，在美国方面说，超低利息会维持至少到二零一

五年年中，所以我们基于这个理由，把现时的 SSD 推到三年的期限，亦把每一次的幅度

增加，我相信这是会有效的。 

 

记者：司长，你好。都想请教一下关于 SSD，现时其实你提高 SSD 税率，但其实回看香港

楼市的问题，始终都是供应不足，再加上短期亦有你刚才提过的热钱流入的问题。其实，

想请教提高税率的有效程度会去到哪里？因为会否恐怕会重蹈覆辙，现时是两年 5%，仍

然会有买家即使不要 5%，在两年之内放售楼宇，会否恐怕会重蹈覆辙，楼价的升幅会到

某个阶段令额外印花税税率都没有阻吓能力呢？ 

 

财政司司长：我们没有一颗银子弹可以处理所有的问题，所以，我们这几年来就各方面，

主要是四方面，推出不同的措施。刚才我清楚说过，我们现时确实最大的问题是供应方
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得到。现时推出的 SSD 加强版，其实是可以将有关的炒卖活动，进一步减低。尤其是现

时我们看到的热钱，因为超低的利息是会延长至一段时期，所以，亦看到现时最近有热

钱流入香港，我们希望这方面是可以处理得到在减低炒卖活动这方面。 

 

运输及房屋局局长：或者我补充几句。现在的额外印花税，因为它是两年的适用期，以

及社会上正如刚才司长所讲，因为外围的超低息情况及量化宽松，令很多人预期，有一

段相当的时间楼价会不断飙升，如我们看看数字，今年头九个月楼价上升了百分之二十，

这是一个相当大的升幅。我们认为现在楼市亢奋程度相当严重，如果在这样的情况下，



影响不单是在楼市方面，而是会同时波及整个经济状况、宏观经济，以及会影响金融体

系的稳定性，所以我们决定推出这些强化了的额外印花税措施及将适用期延至三年，其

实是希望对目前楼市的亢奋情况有一个打击的作用。 

 

发展局局长：我补充几句，正如财政司司长刚才所说，过去几年的楼价升幅其实很大程

度上是因为供应不足、供不应求，这是第一点。第二点是大家除了要留意特别印花税外，

亦要留意买家印花税，要两个一同留意。因为这两个措施并行时，对于入市的人来说是

加重了成本，以及在某程度上增加了风险，我们看到在二零一二年购买楼花的人当中，

非香港身份证持有人购买的比率达到百分之十九点五，换句话说，现时的买家印花税就

是正正针对这些人，换句话说，将买家印花税加上加强版的特别印花税，对于非香港人

要置业，甚至是在物业巿场上做一些短线投机行为，风险和成本会高很多。 

 

记者：想问第二招买家印花税，其实如果一位内地人，或不是香港人，可否找香港人，

很容易化解了你这一招，找一个香港人买楼就可以了？或是联名买楼，是否需要交这个

税项呢？这是第一个问题，第二个问题就是…… 

 

财政司司长：先问一个问题，好吗？ 

 

记者：我可否一起问 SSD 呢？因为的确是令到盘源减少，供应减少了，所以其实是否变

相也推高了楼价？ 

 

财政司司长：或者你（运输及房屋局局长张炳良教授）解释一下第一个问题。 

 

运输及房屋局局长：关于如果找一些其他人士去买，当然从征收买家的印花税方面，我

们最主要看看那个买家是甚么身份。现时我们的措施是针对所有的个人或公司，除了香

港永久性居民。当然我们都考虑到有些时候在某些情况下，可能需要有些豁免。我们参

考了额外印花税的做法，即是说如果一些转让给直系亲属等等，可能在某些情况下，我

们需要有些豁免。有关资料会在我们给立法会的简介中有交代，以及在税务局的网页亦

有交代。 

 

  至于你说会否有人利用某个本地永久性居民的名字，当然这个如果要利用的时候，

他都会有风险。他利用别人的名字时，如果买者，因为那是他名下的物业来的，如果你

说不是，双方之间有些秘密协议，当然从法例、执法的角度来看，是违反了．．．．．．他有

不合法的意图。 

 

发展局局长：如果他背后有一些安排，第一，这些安排是不合法的；第二，大家也明白

印花税要缴付便要缴付，过期缴付是罚得很重，所以如果在事后被发现有一些安排尝试

隐瞒，他的印花税会以倍数增加。 

 



运输及房屋局局长：如果是一个本地永久性居民，如果他的太太是非永久性居民，在我

们所构思的豁免中，这亦适用于额外印花税，我们会考虑豁免。当然细节上，我们在有

关的立法过程里，我们会订得很清楚。 

 

  刚才你问另外一个问题，就是如果加强了额外印花税对供应方面所带来的影响。其

实我们整个的安排，我们不是要减少供应，刚才司长在发言亦谈到，在未来几年，我们

会不断努力增加供应量。有供应量亦等如在市场中，真正有需要置业的香港市民，他有

足够的选择。如果有我们加强了的额外印花税，亦令到有关单位，即现在去买时，在生

效后，有关人士会知道他买入单位后，他要承受的风险是怎样，在成本方面。 

 

记者：司长，您好。想请问一下，回顾其他地区，即是本港邻近地区，新加坡也有今次

新出的买家印花税，人家的税率定在 10%，想问一下今次的税率是如何厘订的？会否觉得

在 compare 后会比较高，投资者可能在比较两地市场时，会宁愿选择去新加坡投资？另

外，刚才你说过非常时期非常手段，现时暂时初步考虑会否税项会收取多少年，会划一

条线多少年不再收取买家印花税？ 

 

财政司司长：我们觉得我们这项税率是适当的，是对的。我们亦看过附近周边地方有相

同税款，以及我们亦看过我们现时的情况与人家有一些分别的，我们在衡量了几方面才

作出这个决定，觉得 15%是适合我们现时在香港在这个情况下的需要。 

 

  至于第二个问题，就是我们当然会密切留意市场上的发展，然后在适当时候我们会

作出适当的检讨。 

 

记者︰刚才提到 SSD 和买家印花税加起来有一个加重成本的效用，那么是否暗示其实有

一些外地炒家在香港短炒香港楼市？以及这是否印证到其实大家说内地人炒贵了香港的

楼？ 

 

财经事务及库务局局长︰刚才司长的发言是指，一位非香港居民若缴付了 BSD 后，是否

等于将来毋须缴付 SSD？现时在我们的税项设计下，两种税项是分开处理的，并不是说缴

付了 BSD 就不用缴付 SSD。 

 

  在理论上，一位非香港永久性居民缴付了 BSD 后，若再进行短炒，亦同样要缴付 SSD。

这里分析了两种税项相加的后果，但我们并无意以此例子来指出甚么人在短炒，情况不

是这样，而是在数据分析，两种税种的功用在进行需求方面的管理－针对不同类型需求

的管理，它们的目的是不同的。 

 

运输及房屋局局长：或者我补充一句，就是我们现在面对的情况，就好像司长在发言时

说过，楼市出现相当严重的亢奋状态。但是另一方面，其实与经济的基调是背道而驰的。

也都因为现在的低息环境、量化宽松，令到有外来资金流入，也由于整个社会对未来一



段时间，楼市继续攀升有一定的预期，这种情绪主导了楼市。这当然也吸引了一些海外

的、无论是买家，或者你说是投资者，怎样也好。在这个情况下，对本地的永久居民，

他置业方面，当然令到选择是少了。我们觉得今次的措施，一方面是要稳定楼市，另一

方面是优先照顾、回应本地永久居民，他们的置业需要。 

 

发展局局长：我们的统计数字搜集了有多少非香港身份证持有人购买香港的物业，但没

有统计数字去证明有多少是你所谓的「炒卖」。其实从事投机活动的有香港人，亦有外地

人。不过，刚才我们指出，非香港身份证持有人购买香港的物业，例如一手市场，便增

加至百分之十九点五，是一个相当高的比例，如果加上二手市场，便由二零零八年时的

百分之三点几，升至现时的约百分之六点八。所以若我们引入买家印花税后，相信外地

非持有香港身份证的人对于香港物业的置业需求，会某程度上受到一些压抑，再加上现

在加强版的特别印花税针对短炒活动所增加的成本和风险，我们相信在管理需求方面是

有效的。另一方面，未来三至四年会大概有 6 万 5 千个私人单位推出市场，跟过去数年

比较是变化很大，增加了很多，所以我觉得大家要整体地看。 

 

财政司司长︰意思不是这样。我们最主要目的就是在现在这个非常情况下，首先优先照

顾本地永久居民的需要。 

 

记者：想问全新买家税方面，其实就讲到本地与外地注册公司都要给这个税，这是否港

人用公司名义的就一定要呢？如果是的话，是否会过严些少？另外想问由午夜起生效的

意思，是否今日或之前签的临时买卖合约都已经不用给或是怎样？可否讲清楚些少？ 

 

财政司司长：两个答案都是，是的。 

 

运输及房屋局局长：我回应一下，最后一点很简单，最后一个，凡是在我们推出的这个，

新一个，无论是加强了的额外印花税或是买家的印花税，都是在我们今日宣布的午夜过

后就生效，即是说，直到这生效之前，其实所有买卖都是不适用的。但当然在额外印花

税方面，现在我们也是有的，不是说加强版，现时的，现在都是继续适用的。你第一个

问题，就是说会不会对一些本地永久居民，他们去组成公司，去置业，他们在目前来说，

在我们建议推出的买家印花税里面是受到规限的，其实这是令我们能够比较一视同仁去

看公司，因为公司一般来说是营运性、是商业性的行为，如果你说永久性居民他有置业

自住的需要，是一个真正的需要，他是不需要有一间公司的，一样可以以个人身份，联

名又好，怎样也好，是一样买到，可以置业，而不需受到买家印花税的影响。 

 

记者：司长，我想问刚才说的 SSD 加强税阶，每级加 5%。其实，怎样订出 5%？背后是否

有些数据标准或者甚么呢？以及另外我想问，譬如刚才你们都说的楼价年初至今都升了

20%。其实，如果年初买了层楼到现在，即使扣除 SSD，其实都还是赚了钱，其实，会否

觉得 5%都是太保守一点？想问过往．．．．．． 

 



财政司司长：我会忘记你想问些甚么。我先答了你，好吗？ 

 

  我们看到 12 至 24 个月方面，SSD 是有相当的增加。所以，我们觉得正如你所说，因

为楼价的价钱升得这么快，令到 5%这幅度已经不足够有一个阻吓作用。所以，我们觉得

这方面要将其提高，所以，我们觉得或者加 5%是可以会有效的。这个不是一个科学的方

程式，我可以告诉你如何去计算，这是没有一个方程式可以计算出来的。但我们现时不

只是每一项加了 5%，我们亦将由 12 个月至 24 个月由 5%加至 10%，然后又将 24 至 36（个

月）都设在 10%。 

 

记者：几位好。其实想问因为以往也有些报道，在 SSD 推出后，有些人会用公司董事、

转董事的方法令物业易手。那几位认为，或者预计，未来因为 SSD 拉长了和税率加了，

会否令到这个 trend 更加明显呢？以及以往有没有相关的数字呢？另一方面，想问因为

其实几位也提过，未来几年都会有 6万多个新住宅供应，但其实如果看看过去的 SSD，很

多人都说会令二手盘源不断减少，可是未来的 6 万多个主要是一手供应。这会否最终令

市民买不到二手楼，反而「逼住」去买一手楼呢？ 

 

财政司司长：首先你说用公司股份转让方式来处理这些事，我们是知道这方面的问题的。

我们也了解这一类的个案占一个少数，并不是一个很大的数目。我们可以做一些事，可

是这样做有可能会复杂化了整个措施，变了执行会有点困难。但我也要求了税局留意这

一方面的操作。我们会继续密切留意这方面的发展，需要时我们可以加强这些措施。 

 

发展局局长：现在有买家印花税，如果他再以有限公司购买，他要先付百分之十五（的

印花税），因为有限公司要缴付买家印花税，所以这在某程度上针对了你提及的担忧。 

 

记者：（有关一手二手楼问题） 

 

运轮及房屋局局长：我相信我们这个特别额外印花税是会再加强了，适用时间也由两年

去到三年，如果他打算图利的，他不单要想一想他可否持有一个物业而不去出售，或者

是租的。租就解决了供应问题，因为有了供应。如果他又不租，又持有，但是他要考虑

整个楼市将来的发展，即是他要计算风险、成本等等。这是很难一概而论的，但是这是

他要考虑的一个环境因素。 

 

记者：我想问一个实际一点的问题，就是政府推出「曾两招」，目标其实在短、中、长线

来说，希望楼价会持平，会否有一个预算可能会上升，还是会掉头下跌？如果楼价会下

跌或上升，其实你们会否有其他的措施处理这方面带来的恶果呢？以及第二个问题就是

想请教一下，今次有两招，是否反映到早前特首的十招其实效用并不太大呢？ 

 

财政司司长：新一轮的措施我想目的方面我刚才已经说了几次，我想主要是希望减低现

时楼市亢奋的程度，亦希望可以确保现时的楼市可以健康平稳地发展，以及可以纾缓一



下现时过热的情况，这主要是我们的目的。 

 

  一如既往，从来我们都并不是用楼价作为一个指标，我们是会看一篮子的指标，因

为楼价的升降亦受到很多方面的因素，很多因素亦是外围的因素，是我们控制不到的因

素。我们亦不会订定甚么价钱是一个合理的价钱，这些我们亦不会做，我相信市场做这

方面的工作会较我们好得多。但我相信我们今次推出的措施，我有信心可以帮助楼市回

复一个比较平稳的发展。 

 

  第二部分的问题，我们觉

施处理情况，特首早前提出的十项措施，主要是一个供应方面的措施，这是会有助我们

短期、中期方面的发展，但现时因为很多我刚才形容的情况，好像是 QE3、热钱流入等，

我们需要推出一些可以管理需求这方面的措施，我相信这两项措施合起来是有效果可以

进一步管理得到需求上的增长。我希望这些亦会有效地推行得到。各位有没有甚么需要

补充。 

 

运输及房屋局局长：我相信楼价就如司长所说，香港是受很多的因素决定，既受本地因

素，亦受到外围经济因素，而政府在考虑于需求管理方面用哪一个措施会是怎样、力度

会是怎样亦参考了不同的考虑，不是单单看楼价。我们觉得现在我们所定的措施是一个

适度的措施。那当然就我们推出措施一定是预期是有所影响，不过我们的影响不是单用

楼价去划分。 

 

发展局局长：这些措施主要是希望适时制止泡沫形成，所以是前瞻性的措施。 

 

财经事务及库务局局长：今次的措施出台，其实已经考虑了很多本地经济的相关因素及

宏观的海外因素，我们希望能做到具针对性的措施，以配合过往一些在供应方面的措施，

希望在需求方面能做点工夫。当然目标是很明显的，我们希望把市场回复为稳定而健康。

我们会观察市场的发展情况后，再审视措施是否有效地调节，并在各方面作出跟进，看

市场的发展是否达到我们的目标。 

 

（请同时参阅答问全文的英文部分。） 

 

完 

 



 


