
新一輪需求管理措施記者會答問全文（附圖／短片） 

 

2012 年 10 月 26 日（星期五） 

  財政司司長曾俊華今日（十月二十六日）聯同財經事務及庫務局局長陳家強、運輸

及房屋局局長張炳良教授、發展局局長陳茂波和政府經濟顧問陳李藹倫在添馬政府總部

地下演講廳舉行記者會，宣布推出新一輪管理需求的措施。以下是記者會的答問全文： 

 

記者：您好，司長。我想問剛才你提到會延長額外印花稅的適用期，以及稅階也會提高，

但其實回看政府由推出額外印花稅開始，其實樓價並沒有下跌過，還上升了兩成多，而

且只是令到供應減少，現時這個措施再出來，究竟是否真的有用？會否只是火上加油令

到供應再減少？又或者是懲罰一般的買家，因為將適用期去到三年那麼長？是否真的在

針對問題呢？ 

 

財政司司長：我相信這是針對到問題的，因為現時我們看到上一次我們推出兩年的 SSD，

確是有一些成效的，把一些炒賣的活動，短期的炒賣活動減少了的，這是有用的。但最

近我們看到 12 個月至 24 個月這方面的活動又再增加，所以我們覺得現時的需要是把它

延長和加強一些，尤其是最近你也看到，在美國方面說，超低利息會維持至少到二零一

五年年中，所以我們基於這個理由，把現時的 SSD 推到三年的期限，亦把每一次的幅度

增加，我相信這是會有效的。 

 

記者：司長，你好。都想請教一下關於 SSD，現時其實你提高 SSD 稅率，但其實回看香港

樓市的問題，始終都是供應不足，再加上短期亦有你剛才提過的熱錢流入的問題。其實，

想請教提高稅率的有效程度會去到哪裏？因為會否恐怕會重蹈覆轍，現時是兩年 5%，仍

然會有買家即使不要 5%，在兩年之內放售樓宇，會否恐怕會重蹈覆轍，樓價的升幅會到

某個階段令額外印花稅稅率都沒有阻嚇能力呢？ 

 

財政司司長：我們沒有一顆銀子彈可以處理所有的問題，所以，我們這幾年來就各方面，

主要是四方面，推出不同的措施。剛才我清楚說過，我們現時確實最大的問題是供應方

6 萬 5 千個單

得到。現時推出的 SSD 加強版，其實是可以將有關的炒賣活動，進一步減低。尤其是現

時我們看到的熱錢，因為超低的利息是會延長至一段時期，所以，亦看到現時最近有熱

錢流入香港，我們希望這方面是可以處理得到在減低炒賣活動這方面。 

 

運輸及房屋局局長：或者我補充幾句。現在的額外印花稅，因為它是兩年的適用期，以

及社會上正如剛才司長所講，因為外圍的超低息情況及量化寬鬆，令很多人預期，有一

段相當的時間樓價會不斷飆升，如我們看看數字，今年頭九個月樓價上升了百分之二十，

這是一個相當大的升幅。我們認為現在樓市亢奮程度相當嚴重，如果在這樣的情況下，



影響不單是在樓市方面，而是會同時波及整個經濟狀況、宏觀經濟，以及會影響金融體

系的穩定性，所以我們決定推出這些強化了的額外印花稅措施及將適用期延至三年，其

實是希望對目前樓市的亢奮情況有一個打擊的作用。 

 

發展局局長：我補充幾句，正如財政司司長剛才所說，過去幾年的樓價升幅其實很大程

度上是因為供應不足、供不應求，這是第一點。第二點是大家除了要留意特別印花稅外，

亦要留意買家印花稅，要兩個一同留意。因為這兩個措施並行時，對於入市的人來說是

加重了成本，以及在某程度上增加了風險，我們看到在二零一二年購買樓花的人當中，

非香港身份證持有人購買的比率達到百分之十九點五，換句話說，現時的買家印花稅就

是正正針對這些人，換句話說，將買家印花稅加上加強版的特別印花稅，對於非香港人

要置業，甚至是在物業巿場上做一些短線投機行為，風險和成本會高很多。 

 

記者：想問第二招買家印花稅，其實如果一位內地人，或不是香港人，可否找香港人，

很容易化解了你這一招，找一個香港人買樓就可以了？或是聯名買樓，是否需要交這個

稅項呢？這是第一個問題，第二個問題就是…… 

 

財政司司長：先問一個問題，好嗎？ 

 

記者：我可否一起問 SSD 呢？因為的確是令到盤源減少，供應減少了，所以其實是否變

相也推高了樓價？ 

 

財政司司長：或者你（運輸及房屋局局長張炳良教授）解釋一下第一個問題。 

 

運輸及房屋局局長：關於如果找一些其他人士去買，當然從徵收買家的印花稅方面，我

們最主要看看那個買家是甚麼身份。現時我們的措施是針對所有的個人或公司，除了香

港永久性居民。當然我們都考慮到有些時候在某些情況下，可能需要有些豁免。我們參

考了額外印花稅的做法，即是說如果一些轉讓給直系親屬等等，可能在某些情況下，我

們需要有些豁免。有關資料會在我們給立法會的簡介中有交代，以及在稅務局的網頁亦

有交代。 

 

  至於你說會否有人利用某個本地永久性居民的名字，當然這個如果要利用的時候，

他都會有風險。他利用別人的名字時，如果買者，因為那是他名下的物業來的，如果你

說不是，雙方之間有些秘密協議，當然從法例、執法的角度來看，是違反了．．．．．．

他有不合法的意圖。 

 

發展局局長：如果他背後有一些安排，第一，這些安排是不合法的；第二，大家也明白

印花稅要繳付便要繳付，過期繳付是罰得很重，所以如果在事後被發現有一些安排嘗試

隱瞞，他的印花稅會以倍數增加。 

 



運輸及房屋局局長：如果是一個本地永久性居民，如果他的太太是非永久性居民，在我

們所構思的豁免中，這亦適用於額外印花稅，我們會考慮豁免。當然細節上，我們在有

關的立法過程裏，我們會訂得很清楚。 

 

  剛才你問另外一個問題，就是如果加強了額外印花稅對供應方面所帶來的影響。其

實我們整個的安排，我們不是要減少供應，剛才司長在發言亦談到，在未來幾年，我們

會不斷努力增加供應量。有供應量亦等如在市場中，真正有需要置業的香港市民，他有

足夠的選擇。如果有我們加強了的額外印花稅，亦令到有關單位，即現在去買時，在生

效後，有關人士會知道他買入單位後，他要承受的風險是怎樣，在成本方面。 

 

記者：司長，您好。想請問一下，回顧其他地區，即是本港鄰近地區，新加坡也有今次

新出的買家印花稅，人家的稅率定在 10%，想問一下今次的稅率是如何釐訂的？會否覺得

在 compare 後會比較高，投資者可能在比較兩地市場時，會寧願選擇去新加坡投資？另

外，剛才你說過非常時期非常手段，現時暫時初步考慮會否稅項會收取多少年，會劃一

條線多少年不再收取買家印花稅？ 

 

財政司司長：我們覺得我們這項稅率是適當的，是對的。我們亦看過附近周邊地方有相

同稅款，以及我們亦看過我們現時的情況與人家有一些分別的，我們在衡量了幾方面才

作出這個決定，覺得 15%是適合我們現時在香港在這個情況下的需要。 

 

  至於第二個問題，就是我們當然會密切留意市場上的發展，然後在適當時候我們會

作出適當的檢討。 

 

記者︰剛才提到 SSD 和買家印花稅加起來有一個加重成本的效用，那麼是否暗示其實有

一些外地炒家在香港短炒香港樓市？以及這是否印證到其實大家說內地人炒貴了香港的

樓？ 

 

財經事務及庫務局局長︰剛才司長的發言是指，一位非香港居民若繳付了 BSD 後，是否

等於將來毋須繳付 SSD？現時在我們的稅項設計下，兩種稅項是分開處理的，並不是說繳

付了 BSD 就不用繳付 SSD。 

 

  在理論上，一位非香港永久性居民繳付了 BSD 後，若再進行短炒，亦同樣要繳付 SSD。

這裏分析了兩種稅項相加的後果，但我們並無意以此例子來指出甚麼人在短炒，情況不

是這樣，而是在數據分析，兩種稅種的功用在進行需求方面的管理－針對不同類型需求

的管理，它們的目的是不同的。 

 

運輸及房屋局局長：或者我補充一句，就是我們現在面對的情況，就好像司長在發言時

說過，樓市出現相當嚴重的亢奮狀態。但是另一方面，其實與經濟的基調是背道而馳的。

也都因為現在的低息環境、量化寬鬆，令到有外來資金流入，也由於整個社會對未來一



段時間，樓市繼續攀升有一定的預期，這種情緒主導了樓市。這當然也吸引了一些海外

的、無論是買家，或者你說是投資者，怎樣也好。在這個情況下，對本地的永久居民，

他置業方面，當然令到選擇是少了。我們覺得今次的措施，一方面是要穩定樓市，另一

方面是優先照顧、回應本地永久居民，他們的置業需要。 

 

發展局局長：我們的統計數字搜集了有多少非香港身份證持有人購買香港的物業，但沒

有統計數字去證明有多少是你所謂的「炒賣」。其實從事投機活動的有香港人，亦有外地

人。不過，剛才我們指出，非香港身份證持有人購買香港的物業，例如一手市場，便增

加至百分之十九點五，是一個相當高的比例，如果加上二手市場，便由二零零八年時的

百分之三點幾，升至現時的約百分之六點八。所以若我們引入買家印花稅後，相信外地

非持有香港身份證的人對於香港物業的置業需求，會某程度上受到一些壓抑，再加上現

在加強版的特別印花稅針對短炒活動所增加的成本和風險，我們相信在管理需求方面是

有效的。另一方面，未來三至四年會大概有 6 萬 5 千個私人單位推出市場，跟過去數年

比較是變化很大，增加了很多，所以我覺得大家要整體地看。 

 

財政司司長︰意思不是這樣。我們最主要目的就是在現在這個非常情況下，首先優先照

顧本地永久居民的需要。 

 

記者：想問全新買家稅方面，其實就講到本地與外地註冊公司都要給這個稅，這是否港

人用公司名義的就一定要呢？如果是的話，是否會過嚴些少？另外想問由午夜起生效的

意思，是否今日或之前簽的臨時買賣合約都已經不用給或是怎樣？可否講清楚些少？ 

 

財政司司長：兩個答案都是，是的。 

 

運輸及房屋局局長：我回應一下，最後一點很簡單，最後一個，凡是在我們推出的這個，

新一個，無論是加強了的額外印花稅或是買家的印花稅，都是在我們今日宣布的午夜過

後就生效，即是說，直到這生效之前，其實所有買賣都是不適用的。但當然在額外印花

稅方面，現在我們也是有的，不是說加強版，現時的，現在都是繼續適用的。你第一個

問題，就是說會不會對一些本地永久居民，他們去組成公司，去置業，他們在目前來說，

在我們建議推出的買家印花稅裏面是受到規限的，其實這是令我們能夠比較一視同仁去

看公司，因為公司一般來說是營運性、是商業性的行為，如果你說永久性居民他有置業

自住的需要，是一個真正的需要，他是不需要有一間公司的，一樣可以以個人身份，聯

名又好，怎樣也好，是一樣買到，可以置業，而不需受到買家印花稅的影響。 

 

記者：司長，我想問剛才說的 SSD 加強稅階，每級加 5%。其實，怎樣訂出 5%？背後是否

有些數據標準或者甚麼呢？以及另外我想問，譬如剛才你們都說的樓價年初至今都升了

20%。其實，如果年初買了層樓到現在，即使扣除 SSD，其實都還是賺了錢，其實，會否

覺得 5%都是太保守一點？想問過往．．．．．． 

 



財政司司長：我會忘記你想問些甚麼。我先答了你，好嗎？ 

 

  我們看到 12 至 24 個月方面，SSD 是有相當的增加。所以，我們覺得正如你所說，因

為樓價的價錢升得這麼快，令到 5%這幅度已經不足夠有一個阻嚇作用。所以，我們覺得

這方面要將其提高，所以，我們覺得或者加 5%是可以會有效的。這個不是一個科學的方

程式，我可以告訴你如何去計算，這是沒有一個方程式可以計算出來的。但我們現時不

只是每一項加了 5%，我們亦將由 12 個月至 24 個月由 5%加至 10%，然後又將 24 至 36（個

月）都設在 10%。 

 

記者：幾位好。其實想問因為以往也有些報道，在 SSD 推出後，有些人會用公司董事、

轉董事的方法令物業易手。那幾位認為，或者預計，未來因為 SSD 拉長了和稅率加了，

會否令到這個 trend 更加明顯呢？以及以往有沒有相關的數字呢？另一方面，想問因為

其實幾位也提過，未來幾年都會有 6萬多個新住宅供應，但其實如果看看過去的 SSD，很

多人都說會令二手盤源不斷減少，可是未來的 6 萬多個主要是一手供應。這會否最終令

市民買不到二手樓，反而「逼住」去買一手樓呢？ 

 

財政司司長：首先你說用公司股份轉讓方式來處理這些事，我們是知道這方面的問題的。

我們也了解這一類的個案佔一個少數，並不是一個很大的數目。我們可以做一些事，可

是這樣做有可能會複雜化了整個措施，變了執行會有點困難。但我也要求了稅局留意這

一方面的操作。我們會繼續密切留意這方面的發展，需要時我們可以加強這些措施。 

 

發展局局長：現在有買家印花稅，如果他再以有限公司購買，他要先付百分之十五（的

印花稅），因為有限公司要繳付買家印花稅，所以這在某程度上針對了你提及的擔憂。 

 

記者：（有關一手二手樓問題） 

 

運輪及房屋局局長：我相信我們這個特別額外印花稅是會再加強了，適用時間也由兩年

去到三年，如果他打算圖利的，他不單要想一想他可否持有一個物業而不去出售，或者

是租的。租就解決了供應問題，因為有了供應。如果他又不租，又持有，但是他要考慮

整個樓市將來的發展，即是他要計算風險、成本等等。這是很難一概而論的，但是這是

他要考慮的一個環境因素。 

 

記者：我想問一個實際一點的問題，就是政府推出「曾兩招」，目標其實在短、中、長線

來說，希望樓價會持平，會否有一個預算可能會上升，還是會掉頭下跌？如果樓價會下

跌或上升，其實你們會否有其他的措施處理這方面帶來的惡果呢？以及第二個問題就是

想請教一下，今次有兩招，是否反映到早前特首的十招其實效用並不太大呢？ 

 

財政司司長：新一輪的措施我想目的方面我剛才已經說了幾次，我想主要是希望減低現

時樓市亢奮的程度，亦希望可以確保現時的樓市可以健康平穩地發展，以及可以紓緩一



下現時過熱的情況，這主要是我們的目的。 

 

  一如既往，從來我們都並不是用樓價作為一個指標，我們是會看一籃子的指標，因

為樓價的升降亦受到很多方面的因素，很多因素亦是外圍的因素，是我們控制不到的因

素。我們亦不會訂定甚麼價錢是一個合理的價錢，這些我們亦不會做，我相信市場做這

方面的工作會較我們好得多。但我相信我們今次推出的措施，我有信心可以幫助樓市回

復一個比較平穩的發展。 

 

  第二部分的問題，我們覺

施處理情況，特首早前提出的十項措施，主要是一個供應方面的措施，這是會有助我們

短期、中期方面的發展，但現時因為很多我剛才形容的情況，好像是 QE3、熱錢流入等，

我們需要推出一些可以管理需求這方面的措施，我相信這兩項措施合起來是有效果可以

進一步管理得到需求上的增長。我希望這些亦會有效地推行得到。各位有沒有甚麼需要

補充。 

 

運輸及房屋局局長：我相信樓價就如司長所說，香港是受很多的因素決定，既受本地因

素，亦受到外圍經濟因素，而政府在考慮於需求管理方面用哪一個措施會是怎樣、力度

會是怎樣亦參考了不同的考慮，不是單單看樓價。我們覺得現在我們所定的措施是一個

適度的措施。那當然就我們推出措施一定是預期是有所影響，不過我們的影響不是單用

樓價去劃分。 

 

發展局局長：這些措施主要是希望適時制止泡沫形成，所以是前瞻性的措施。 

 

財經事務及庫務局局長：今次的措施出台，其實已經考慮了很多本地經濟的相關因素及

宏觀的海外因素，我們希望能做到具針對性的措施，以配合過往一些在供應方面的措施，

希望在需求方面能做點工夫。當然目標是很明顯的，我們希望把市場回復為穩定而健康。

我們會觀察市場的發展情況後，再審視措施是否有效地調節，並在各方面作出跟進，看

市場的發展是否達到我們的目標。 

 

（請同時參閱答問全文的英文部分。） 

 

完 

 



 


