
 

樓市「撤辣」復常  推動經濟復甦 確保由治及興 

關於撤銷樓市「辣招」的研究報告 

 

經民聯 

2022 年 12 月 

提要： 

 

樓市既是民生問題，也是經濟問題，還是政治問題。一些世界性的經濟危機甚至

社會動蕩都與樓市發生大問題密切相關，美國的「次貸危機」就是最典型的案例。對

於香港來說，房地產更是經濟周期之母，不僅是財富的象徵，而且是經濟危機策源地，

事關香港經濟復甦還是衰退。今天的香港，正處在與國家二十大戰略部署對接、走向

由治及興的關鍵期。樓市不穩，人心難安，經濟難興，何來由治及興？現在的香港樓

市，已經因為多年新冠疫情和美聯儲連番加息陷於困境，再加上特區政府仍然用各種

「辣招」重重捆綁打壓，動彈不得，面臨「硬着陸」並帶出其他經濟危機的風險。民

意大都支持「撤辣」。內地城市也在採取各種措施穩定樓市。特區政府如果不及時採取

有效應對措施，不僅會直接拖累經濟復甦，更將對香港實現由治及興造成難以彌補的

傷害。行政長官李家超明確表示，不希望樓市大幅波動。為此，經民聯建議特區政府

盡快出手穩步有序「撤辣」鬆綁，讓樓市復常，其主要目的是穩經濟促復甦，確保由

治及興。必須特別強調的是，樓價升跌主要由供求關係和經濟環境來決定，特區政府

「撤辣」不過是「拆牆鬆綁」，讓樓市復常，而不是提供甚麼優惠政策甚至是公帑資助

買樓，不是甚麼「托市」。可以肯定的是，面對目前惡劣的經濟環境，即使政府全面「撤

辣」，樓價也不可能攀升，只能是隨着經濟環境變化起落。 

 

經民聯有關「撤辣」的主要理據和具體建議摘要如下： 

 

關於撤銷樓市「辣招」主要理據有 7 點： 

1、樓市因經濟環境惡化已由「過熱」變為「過冷」，「辣招」已經失去存在基礎，

反而直接影響經濟復甦。 

2、「辣招」扭曲樓市，加劇「上車盤」升幅，嚴重窒礙二手交投，復常具有迫切

性。 

3、「辣招」加大樓市「硬着陸」風險，近期負資產個案不斷上升，隨時引發骨牌

效應，對經濟造成嚴重衝擊。 

4、「辣招」嚴重窒礙外來人才來港意欲，印花稅「先繳後退」是一種變相「處罰」，

不利香港吸引外地人才。 

5、「撤辣」只是讓樓市復常，目的是推動經濟復甦，而不是提供優惠政策，不是



 

「托市」，更不會導致樓價攀升。 

6、香港移民趨勢持續，二手市場供應大幅增加，近 3 年最少出現 4.3 萬個「移民

盤」。 

7、特區政府有關部門拒絕「撤辣」的 5 個理由並不成立。 

 

關於分步驟有序「撤辣」建議有 3 點： 

1、「撤辣」第一步：一是立即取消買家印花稅；二是直接免除符合資格的外來人

才買家印花稅及新住宅從價印花稅，取消「先徵後退」安排；三是取消額外印花稅；

四是優化新住宅從價印花稅，換樓人士可以在 2 年內「先免後補」。 

2、「撤辣」第二步：取消新住宅從價印花稅，達致全面「撤辣」。 

3、香港解決房屋問題的正確之道是實行「雙軌制」：一是政府提供足夠的資助房

屋，讓那些無力在私人市場買樓的人士能夠入住資助房屋；二是讓那些有能力的人士

在私人市場置業安居，也以買樓的方式向政府繳納較多的稅項，為政府庫房、社會福

利和經濟發展作出貢獻。 

 

一、撤銷樓市「辣招」主要理據 

 

簡單而言，目前樓市「辣招」主要分為 3 類：  

一是額外印花稅（SSD），即如於購入住宅物業後 6 個月或以內轉售，就需要繳交

樓價 20%的稅項；如於購入後超過 6 個月、但在 12 個月或以內轉售，稅率就為 15%；

如於購入後超過 12 個月、但在 36 個月或以內轉售，稅率則為 10%。 

二是買家印花稅（BSD），即所有非香港永久性居民及公司名義買家，不論是否首

次購入住宅物業，也需要繳付樓價 15%的稅項。 

三是新住宅從價印花稅（NRSD），即所有非香港永久性居民及公司名義買家，以

及本身是香港永久性居民、但持有物業的買家，均需要按 15%稅率繳付從價印花稅。 

在現時的「辣招」下，所有非香港永久性居民以及公司名義買家，不論是否首置，

如要在本港買樓既要繳付 15%的買家印花稅，同時亦要繳付 15%的新住宅從價印花稅，

合共要繳付 30%的重稅。 

新冠疫情持續 3 年多，本港百業經營已很困難，加上美聯儲連番加息，樓市更是

首當其衝，特區政府仍然用三大「辣招」捆綁打壓樓市，令樓市深陷困境，直接影響

經濟民生，拖累經濟復甦。 

 

1、樓市因經濟環境惡化已由「過熱」變為「過冷」，「辣招」已經失去存在基礎，

反而直接影響經濟復甦。 

 

特區政府自 2010 年起推出多輪「辣招」，當時的背景是全球量化寬鬆，在長期超



 

低利息環境下大量資金湧入資產市場，加上內在及外部需求增加，本港土地供應跟不

上需求等原因，導致香港樓價持續飆升，並且衍生出大量炒賣活動，令樓市火上加油。

特區政府透過加徵稅項令交易成本增加，打擊短期炒賣活動，並且減少投資和外來需

求，從而令樓市有所降溫。這些壓抑樓市的「辣招」在樓市過度炒賣的環境下是有必

要的。然而，「辣招」已經實行了 12 年，香港的大環境已經出現大逆轉，「辣招」已經

不合時宜，更會損害經濟民生。 

一是在新冠疫情衝擊以及全球不景氣之下，香港、內地以至環球經濟增速大幅放

緩，甚至呈現收縮狀態，對香港樓市構成越來越大的壓力。特區政府推出「辣招」是

在經濟處於景氣及擴張的階段，但現在情況已經不同。本港 2022 年第三季本地生產總

值（GDP）按年大幅收縮 4.5%，計及首兩季 GDP 分別按年收縮 3.9%和 1.3%，理論上

GDP 連跌 3 季已經是陷入衰退，而且跌勢有加速跡象。特區政府更大幅調低 2022 年全

年 GDP 預測至收縮 3.2%。國際貨幣基金組織（IMF）早前發表報告，警告全球經濟正

面臨衰退，超過三分之一經濟體將在 2022 年或 2023 年出現萎縮，而美國和歐盟將繼續

處於增長停滯狀態。 

二是加息潮出現導致置業負擔大幅上升，大幅度遏抑樓市需求。大部份買家購入

物業都會承造按揭，按揭成本亦是買家購入物業的主要負擔。過去 10 年香港樓價持續

飆升，與全球持續的超低息環境有直接關係。隨着美國持續大手加息，低息環境已經

一去不復返。為遏抑居高不下的通脹，美國聯儲局在 2022 年 3 月至 11 月六度加息，累

計加幅達 3.75 厘，聯邦基金利率目標區間由介乎 0 至 0.25 厘，升至介乎 3.75 至 4 厘。

在美國大幅加息之下，香港銀行同業拆息（HIBOR，H）和最優惠利率（Prime Rate，P）

同樣大幅攀升。其中 1 個月 HIBOR 更由 2010 年 12 月初的 0.2 厘左右，上升至聯儲局

2022 年 11 月加息當日的 3.21 厘；最優惠利率由 2010 年 12 月的 2 至 2.25 厘，上升至

2022 年 11 月的 5.375 至 5.875 厘。 

三是樓市交投嚴重萎縮。「辣招」是在樓市熾熱、交投暢旺的大背景下推出，但隨

着經濟環境轉變，土地註冊處數字顯示，香港住宅成交數字呈大幅下降趨勢，由 2010

年的 13.5 萬宗，下降至 2021 年的 7.4 萬宗，跌幅達 45%。需要指出的是，市民對「上

車」的剛需依然存在，樓市交投大幅下跌，除了受到經濟環境及息口影響，「辣招」也

是加劇樓市交投萎縮的重要原因。這對樓市隨市場正常調節和市民置業造成不利影

響。 

四是樓市已成下滑趨勢，撤除「辣招」不可能導致樓價上升。參考兩大主要樓市

數據中原城市領先指數（CCL）及差餉物業估價署的指數，CCL 已經從 2021 年 8 月高

位 191.34 點下跌至 2022 年 11 月初的 164.78 點，累計下跌 14%，重返 2017 年 12 月水平。

差餉物業估價署 2022 年 9 月私人住宅售價指數報 362.1 點，已連跌 4 個月，創逾 3 年

半新低，接近 2019 年 1 月 361 點水平。在 1 年之間，樓價已經從高位急跌一成以上，

跌勢更在持續。市場亦普遍看淡後市，其中高盛預料 2022 年及 2023 年香港樓價跌幅較

原來估計更深，預期跌幅由原來的兩成增至三成，至 2024 年才回復平穩。政府撤除「辣



 

招」不可能導致樓價上升。 

 

圖一：2019 年 1 月至 2022 年 9 月官方私人住宅售價指數 

 

資料來源：差餉物業估價署 

 

五是樓市供應正在增加，供求已逐步趨於平衡。過去一段時間香港樓市熾熱，導

致單位供不應求，市民「上車」困難。但隨着特區政府的覓地工作漸見成效，越來越

多一手單位落成並供應市場。特區政府最新公布的《長遠房屋策略》2022 年周年進度

報告推算，未來 3 至 4 年一手私人住宅的供應量預計為 9.5 萬個，以 4 年計平均每年

23,750 個，比起過去 10 年一手住宅成交數字平均每年 1.6 萬宗，大幅增加接近一半。

差餉物業估價署數字顯示，在「辣招」推行初期，每年私人住宅落成量低見 8,000 多個

至僅逾 10,000 個單位，之後大致呈上升趨勢，於 2018 年及 2020 年並突破至 20,000 個

單位。目前市場累積的待批預售一手樓花單位，更多達近 21,000 個，不少發展商亦以

市場價加快推盤。二手市場方面，中原地產數據顯示，2022 年 11 月初的放盤量逾 4.5

萬個，為 5 年來的高位，反映供求已經逐步趨於平衡，繼續透過稅務手段遏抑置業人

士需求已經沒有必要，也不應該。 
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圖二：2011 年至 2023 年私人住宅落成量 

 

註：2022 年及 2023 年為預測落成量。 

資料來源：差餉物業估價署 

 

特區政府多次強調，「辣招」是「非常時期」下的「非常手段」。但「辣招」推出

已有 12 年時間，「非常時期」已經過去，樓市亦進入新形勢、新階段，「辣招」等「非

常手段」已經失去基礎，與樓市以至整個經濟的新環境相背離，直接影響經濟復甦，

理應撤銷。 

 

2、「辣招」扭曲樓市，加劇「上車盤」升幅，嚴重窒礙二手交投，復常具有迫切

性。 

 

特區政府推出「辣招」的原意，是透過稅項遏抑投資和外來需求，從而令樓價下

跌，令港人更容易「上車」。但事實是，「辣招」實行以來儘管多番「加辣」，亦無阻低

息環境、剛性需求下所導致的樓價升勢。2010 年 12 月即首度推出「辣招」翌月，官方

私人住宅售價指數報 163 點，2021 年 9 月攀升至歷史高位 398.1 點，升幅達 144%。 

同時，「辣招」更對市場造成扭曲，包括令「上車盤」樓價急升。官方私人住宅售

價指數按實用面積細分為 5 類單位，其中少於 40 平方米、被視為「上車盤」的 A 類，

在 2000 年 1 月至 2010 年 11 月售價指數升幅為 72.46%，遠遠不及面積最大的 D 類和 E

類單位合計的 102%。但在「辣招」實施後，A 類單位售價指數卻由 2010 年 12 月的 167

點，上升至 2021 年 9 月的 443.8 點歷史高位，升幅達 166%，冠絕各類單位；D 類和 E
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類合計就由 202.7 點上升至 2021 年 10 月的 336.9 點，僅升 66.2%。從各類單位樓價變化

上看，「辣招」不僅未能抑制樓價，更令到市民為了「上車」，紛紛搶購總價較低的細

單位，從而加劇細單位樓價升幅，變成「幫倒忙」。 

另一個扭曲市場的例子，是「辣招」導致二手住宅市場嚴重萎縮。額外印花稅向

持有物業不超過 3 年的賣家徵收 10%至 20%不等的稅款。新住宅從價印花稅則針對換

樓人士，如果他們買入新物業後，未能在 12 個月內出售原有物業，就需要按 15%稅率

繳付新物業的從價印花稅。在重稅之下，二手住宅成交數字急劇下跌。特區政府首度

推出「辣招」後，二手住宅成交數字由 2010 年的 12.2 萬宗，急挫至 2011 年的 7.3 萬宗，

跌幅達四成，往後多年一直在 3.9 萬至 6.8 萬的低位徘徊。2022 年首 10 個月，每月平

均僅錄得 3,010 宗二手住宅成交，是 20 年來的最低水平。住宅成交向來以二手住宅為

主，「辣招」嚴重阻礙單位流通量，打擊市民置業選擇。 

「辣招」更衍生各種「走法律罅」的行為。為避「辣招」，坊間手法千奇百怪：有

買家利用內部轉讓或「借人頭」方式自製「首置」身份；有人在聯名物業「甩名」然

後回復「首置」身份；有人則以「斬件」（即分多次交易）方式「甩名」，從而只須支

付數百元印花稅；有人甚至借高齡長者名額買樓等等，對守法人士造成不公。 

「辣招」實施多年來未能遏止樓價升勢，相反，樓市只是在各種不利因素影響下，

在 2021 年下半年起持續回落。顯然，「辣招」並沒有平穩樓市的作用，反而對樓市造

成扭曲，加劇「上車盤」樓價升幅，窒礙二手交投，令中小企財政周轉困難，更對疲

弱經濟造成進一步打擊。而「辣招」的唯一作用，不過是為庫房帶來「豐厚收入」。截

至 2022 年第三季，額外印花稅、買家印花稅及雙倍從價印花稅（包括新住宅從價印花

稅）自生效起，分別錄得 26.8 億、524.64 億及 1,323.74 億元，三大「辣稅」合共令庫房

進帳 1,875.18 億元。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

圖三：2010 年至 2021 年住宅樓宇買賣合約數字 

 

資料來源：土地註冊處 

 

3、「辣招」加大樓市「硬着陸」風險，近期負資產個案不斷上升，隨時引發骨牌

效應，對經濟造成嚴重衝擊。 

 

樓市不但關係廣大市民的資產，更與經濟息息相關。多年來，全球的主要經濟危

機，幾乎都與樓市危機緊密相關。1920 至 30 年代由美國延伸全球的大蕭條，到日本 1990

年代初的經濟泡沫爆破、1997 年亞洲金融危機所引發的香港經濟衰退、2008 年環球金

融海嘯等，都與樓市有關，由於樓市出現嚴重下挫以至「硬着陸」，繼而波及金融、投

資、消費等許多領域，最終釀成全方位經濟衰退。 

國家也高度重視穩定樓市。在早前國際金融領袖投資峰會上，內地三大監管機構

負責人：人民銀行行長易綱、中銀保監副主席肖遠企、中證監副主席方星海皆強調，

樓市對內地經濟發展相當重要，相信內地樓市能「軟着陸」，說明中央深明穩樓市即穩

經濟。 

香港樓市已經出現「硬着陸」警號，隨時引發「港版次按危機」。金管局最新數字

顯示，負資產住宅按揭貸款宗數由 2022 年第二季末的 55 宗，大增至第三季末的 533

宗，按季升近 9 倍，為 2016 年第二季末 1,307 宗後的新高，地產業界更預料在 2022 年

底將升破 1,000 宗。 

另據統計，自 2020 至 2022 年第三季落成的新盤，由財務公司承按的宗數達 2,458

宗，共涉資 236.38 億元。這些俗稱「財仔按」的財務公司按揭多屬高成數按揭，且提
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供長達 3 年的「低息蜜月期」，一般由財力稍遜的買家承造樓價八成甚至九成、還款期

長達 20 年的按揭。這些買家為避開之後的高息，通常會在「蜜月期」後將物業轉按至

銀行，並憧憬屆時樓價上升可以輕鬆轉按。然而，在目前樓價下跌、息口上升的情況

之下，銀行按揭計算的樓價與買家當日的買入價，至少有數十萬元甚至過百萬元的差

額，需要買家補回。市場憂慮這些買家無力還款，隨時引發「港版次按危機」。 

在經濟困境下，「辣招」更阻礙業主特別是中小企出售物業周轉應急。額外印花稅

不利於業主抵押持有不超過 3 年的住宅物業，以取得所需貸款，甚至出售套現，周轉

效果直接被打九折甚至八折。新住宅從價印花稅針對持有多個物業者，導致業主不易

將物業放售應急，隨時會令到企業因周轉不靈而陷入財困以至結業，對經濟民生造成

打擊。 

樓市亦與消費市道息息相關。內地 2022 年國慶假期出遊人次是疫情以來新低，旅

遊收入較 2021 年同期減少 26%，僅為 2019 年的四成，有經濟分析報告指出，除了與當

局提倡就地過節，亦與房地產等行業下行，居民收入及消費支出減少有關。本港消費

市道持續低迷，2022 年 9 月零售業總銷貨價值按年升幅遜於預期，總銷貨數量更錄得

跌幅。在消費券效應下，本港消費尚且如此疲弱，可以預期在 2023 年初消費券到期後，

市道將更加慘淡。如果特區政府不透過「撤辣」等手段穩定樓市，從而令市民消費信

心有所提升，零售業及相關行業前景勢必更嚴峻。 

「辣招」的負面影響亦波及其他行業。由於「辣招」導致二手市場萎縮，單位翻

新及改裝的需求因此下降，令裝修業、材料供應業以至物流業等相關行業生意減少。

在交投淡靜的情況下，與樓宇買賣程序相關的會計、法律等行業生意亦備受打擊。 

「辣招」同時窒礙市區重建步伐。市區重建是房屋供應的主要來源之一，同時亦

可改善舊區居民居住環境。然而發展商在收購舊樓作重建時，卻要繳付額外印花稅，

雖然拆樓時可以申請退回，但手續往往需時數年，無疑增加了發展商在舊樓重建的成

本，間接拖慢市區重建和房屋供應的進度。 

 

4、「辣招」嚴重窒礙外來人才來港意欲，印花稅「先繳後退」是一種變相「處罰」，

不利香港吸納外地人才。 

 

香港樓價全世界最貴，炒賣已是無利可圖。現在香港樓市的外在需求，主要是外

地來港人士希望在港置業居住。稅務局最新數字顯示，在相當程度上反映外來需求的

買家印花稅、雙倍從價印花稅及新住宅從價印花稅，不論宗數及金額，在 2022/23 財政

年度上半年均錄得顯著跌幅。其中買家印花稅期內僅錄 249 宗，涉及金額 7.089 億元，

較上一個年度同期分別減少 49.8%及 47.22%。雙倍從價印花稅及新住宅從價印花稅就錄

得 1,144 宗，涉款 22.34 億元，較上一個年度同期分別減少 46.3%及 56.79%。這反映「辣

招」「成功」遏抑樓市的外在需求，也同時令到不少外來人才對在港置業卻步。 

 



 

表一：2022/23 年度上半年三大「辣稅」數字 

稅項 宗數 按年變化 金額（億元） 按年變化 

額外印花稅（SSD） 115 -41.62% 0.874 -13.12% 

買家印花稅（BSD） 249 -49.8% 7.089 -47.22% 

雙倍從價印花稅（DSD）及 

新住宅從價印花稅（NRSD） 

1,144 -46.3% 22.34 -56.79% 

資料來源：稅務局 

 

香港在過去 2 年流失約 14 萬勞動人口，其中約 8.8 萬人更屬高技術人才，同時香

港更面對國際社會對人才的「爭奪戰」。香港特區今年的施政報告針對人才流失的問題，

推出「搶人才」的政策，受到社會的肯定。但在具體做法上，卻要求外來專才在香港

置業須繳交 30%的買家印花稅及新住宅從價印花稅，待居港滿 7 年成為香港永久性居

民後才能退還這筆款項。這項「先繳後退」的安排在社會上受到不少批評。以 1,000 萬

元自置一套居所為例，便須額外預付 300 萬元稅款，且這筆款項需現金支付，又不可

能得到銀行借貸，對人才是極大負擔，形同一筆「巨額罰款」被政府凍結長達 7 年。

這 7 年間，該筆資金的實際購買力，將被通脹蠶食。難怪社會上批評這種「先繳後退」

印花稅的安排，根本不是吸引和留住外來人才，而是給外界的感覺是在「處罰」外來

人才，是刁難和排擠外來人才，與外地吸納人才的優惠政策相比，簡直是南轅北轍。 

 

5、「撤辣」只是讓樓市復常，目的是推動經濟復甦，而不是提供優惠政策，不是

「托市」，更不會導致樓價攀升。 

 

樓價升跌主要由供求關係和經濟環境及來決定。特區政府「撤辣」不過是「拆牆

鬆綁」，讓樓市復常，在正常的經濟環境中由市場進行調節，而不是提供甚麼優惠政策

甚至是公帑資助買樓。因此，政府「撤辣」並非是「托市」。可以肯定的是，面對目前

惡劣的經濟環境，即使政府全面「撤辣」，樓價不可能上升，只能是隨着經濟環境之後

變化起落。 

「撤辣」並非是為了「托市」，而是為了讓樓市復常，樓價在「撤辣」之後甚至可

能繼續調整，但前提是樓價調整應根據市場而來，不應受到人為的遏抑，令樓市需求

被長期遏止，這對於樓市的健康發展並沒有好處，反而會引發更大的波動。樓價自 2021

年下半年起呈回落趨勢，主因是疫情、加息及經濟環境所造成，與「辣招」無關。同

樣道理，「撤辣」只是令樓市特別是二手市場回復正常運作，並不是樓價升跌的決定性

因素，樓市最終走向始終看市場、大環境以及供求，因此所謂「『撤辣』令樓價飆升」

的說法並不成立。 

在 2022/23 年度財政預算案中，特區政府放寬按揭保險計劃，可申請最高八成按揭

的樓價上限由 1,000 萬元提升至 1,200 萬元，首置人士可申請最高九成按揭的樓價上限



 

由 800 萬元提升至 1,000 萬元。當時有意見認為，放寬按保會刺激樓價上升，然而自預

算案公佈的 2022年 2月至 9月，官方私人住宅售價指數由 383.6點反覆回落 5.6%至 362.1

點，足見個別政策措施無法左右樓價走勢。 

「撤辣」之後沒有重稅遏止需求，可望顯著增加二手盤供應，業主再不用等待額

外印花稅 3 年的「禁售期」，可以因應自身的情況和需要出售單位，或者換樓改善居住

環境，樓市將可恢復正常和生氣。可以預期，「撤辣」激活二手市場後，將令單位供應

進一步增加，令樓市供求更加平衡，樓價也可因應市場而進行健康、有序的調整，反

而有助市民「上車」，也有利樓市的健康發展，讓年輕人重上置業階梯。 

 

6、香港移民趨勢持續，二手市場供應大幅增加，近 3 年最少出現 4.3 萬個「移民

盤」。 

 

政府統計處的數字顯示，香港在 2019 年中至 2022 年中淨移出人口多達 22.3 萬，

按 2022 年 6 月至 8 月家庭住戶平均人數 2.7 人推算，涉及約 82,700 個家庭。假設擁有

自置居所的家庭為移民都會將住宅出售，按 2022 年 6 月至 8 月自置居所住戶佔家庭住

戶總數 52.2%推算，涉及約 4.3 萬個單位，佔同期二手住宅成交 13.8 萬宗的 31%。這已

經是最保守的估計，因為不少家庭隨時有多於一個單位，實際的情況可能更加嚴重。

值得注意的是，2020 年中至 2021 年中共有 5.5 萬宗二手住宅成交，較 2019 年中至 2020

年中大幅增加 48%，而同期人口淨移出數字增幅更達 3.26 倍。由此可見，「移民盤」已

經成二手市場一大盤源。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

圖四：2019 年中至 2022 年中人口淨移出數字及二手住宅樓宇買賣合約數字 

 

註：2021 年中至 2022 年中的人口淨移出數字為臨時數字。 

資料來源：政府統計處、土地註冊處 

 

事實上，自 2019 年起，二手住宅市場開始湧現一大批「移民盤」，這些移民人士

由於需要盡快將單位脫手套現離港，大多與市價作出較大折讓，個別單位以比市價低

兩成甚至三成成交。隨着「移民潮」持續，可能會有更多「移民盤」推出市場，而且

有能力移民者多數屬於經濟實力較佳的一群，部分人可能擁有超過一個單位，預期在

「移民潮」之下，大量的「移民盤」會相繼出現。 

 

7、特區政府有關部門拒絕「撤辣」的 5 個理由並不成立。 

 

特區政府有關部門公開表示暫時沒有「撤辣」需要，主要基於 5 方面原因： 

一是認為樓價仍處高位。2022 年樓價較 2021 年回落 7.5%，回到 2019 年年初水平，

但樓價水平依然相當高。 

二是住宅成交量並未有大跌。2013 年至 2020 年每年樓市成交量共約 6 萬宗， 2021

年為 7.2 萬宗，而 2022 年平均每月 4,000 宗，2022 年與 2021 年合計跟過往相若。 

三是未來房屋供應量未有大增。2022 年估計首 8 月落成量為 1.4 萬伙，全年約 2.3

萬伙，較之前每年約 1.7 萬伙為高，但並非大幅「彈升」。而未來 3 至 4 年一手住宅供

應為 9.6 萬至 9.7 萬伙水平，亦未有大幅上升。 

四是經濟情況及展望好轉。短期經濟展望雖然受疫情影響，但隨着內地放寬出行，
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香港經濟環境會好轉，與 1998 年經濟急劇惡化、失業率急升的情況不可同日而喻。 

五是市場氣氛未有急劇轉壞。雖然市場普遍取態較為審慎，但沒有恐慌拋售，而

且目前供樓按揭息口仍較低。 

特區政府有關部門提出的 5 個理據其實並不成立： 

關於「樓價仍處高位」，當前樓價已較高位在短時間內回落超過一成，下跌速度既

快且急，而且「割價盤」仍在不斷出現，如果不及時出招「減辣」、「撤辣」，短期內可

能會出現顯著跌幅。 

關於「成交量並未有大跌」，實際情況是樓市成交量亦已顯著下降， 2021 年的成

交量已較 2010 年下降 45%，2022 年二手市場更是一池死水，不少地產代理已開始裁員

甚至關閉分行，這正是樓市萎縮的明顯反映。 

關於「未來房屋供應量未有大增」，市場的服務供應，既有一手樓，也有二手樓。

前面已列舉一手樓供應量將有明顯增加的數字。至於二手樓的供應量，一個主要問題

是在「辣招」遏抑之下，很多二手單位的業主為了規避「辣招」重稅罰款，只能等 3

年「禁售期」完結後才推出市場，導致供應大幅減少。既然特區政府認為未來房屋供

應未能「彈升」，這樣更應該全面「撤辣」，釋放出大量二手盤，滿足市民「上車」需

要。 

關於「經濟情況及展望好轉」和「市場氣氛未有急劇轉壞」，數字清楚顯示，本港

2022 年第三季 GDP 大幅收縮 4.5%， 已經連跌 3 季，理論上已經陷入衰退。至於失業

率能夠保持低水平，一個原因是大批勞動人口離港，僱主為了保持營運大力招聘人手，

因而為就業市場提供支撐。而現在市場的某種「興旺」景象，很大程度上是靠政府派

發消費券並要求在限期內使用所致，但這並非長遠之計。 

更為重要的是，特區政府有關部門拒絕「撤辣」的 5 個理據，主要是針對目前的

情況，但對樓市的走勢和風險沒有予以應有的重視。古語有云：「上醫治未病，中醫治

欲病，下醫治已病」。要保障樓市穩定，避免樓市「硬着陸」，不能等到樓市出現崩塌

才出招，否則當樓價大跌已經出現，市場信心虛怯，資金流出，屆時再出招已經遲了。 

 

二、分步驟有序「撤辣」建議 

 

香港專業及資深行政人員協會委託香港中文大學香港亞太研究所進行的施政報告

民意調查結果顯示，有 47.8%受訪者同意特區政府在樓市方面應撤銷香港居民各種額外

印花稅；以在職人士而言，不論月入為 2 萬元以下、2 萬至 4 萬元以下或是 4 萬元或以

上的受訪者，表示同意的均佔五成或以上。這反映「撤辣」已成跨階層市民的呼聲。 

事實上，撤銷樓市「辣招」不單得到民意支持，更關係經濟持續健康發展。在內

地，針對近期樓市持續受壓，對經濟民生造成不良影響，早前人民銀行與中國銀保監

會再度出手，向內地金融機構頒布一共 16 項措施救樓市，包括讓房企未來半年內到期

的貸款可多展期一年；延長銀行房地產貸款集中度管理要求的過渡期，為新一輪房貸



 

投放提供空間，以及鼓勵銀行與業主協商延期供樓，而不影響其個人信貸紀錄等。這

些措施的力度被形容為史無前例，不僅顯示中央大力穩定樓市的決心，而且表明樓市

穩定對經濟民生的重要意義。 

大灣區內地城市原本實施嚴格的「限購令」，限制外來人士購買當地住房，但多個

城市在 2022 年上半年開始逐步鬆綁，以求帶動經濟回暖。 其中，佛山取消大部份地

區的限購；江門取消限購，改為限售；中山向買新樓者發放消費券；珠海實行「一人

購房全家幫」，市民可用公積金為直系親屬支付首期或還按揭；廣州則宣布微調限購政

策，非廣州戶籍家庭雖仍須提供買樓前 5 年連續繳納社保或個人所得稅證明，但允許

期間有累計不超過 3 個月的斷繳或補繳紀錄等。 

經民聯認為，為了確保樓市不會因為在極度困境中被死死捆綁而動彈不得，以至

出現難以挽救的嚴重後果，特區政府必須及早出手穩步有序「撤辣」，建議採取「兩步

走」方式逐步撤銷「辣招」，並且大力落實房屋市場「雙軌制」，透過大幅增建資助房

屋滿足港人安居需要，並減少人為干預私人市場。具體建議如下： 

 

1、「撤辣」第一步：一是立即取消買家印花稅；二是直接免除符合資格的外來人

才買家印花稅及新住宅從價印花稅，取消「先徵後退」安排；三是取消額外印花稅；

四是優化新住宅從價印花稅，換樓人士可以在 2 年內「先免後補」。 

 

（1）立即取消買家印花稅。 

 

目前非本地及公司名義買家購入住宅物業，須繳付合共三成的買家印花稅及新住

宅從價印花稅，稅率極為高昂，建議先取消買家印花稅： 

一是吸引有財政能力的外來人士來港置業，特別是吸引更多外來人才來港發展及

落地生根，以抵銷香港勞動力流失的問題。 

二是吸引境外及機構投資者重返香港物業市場，適度刺激疲弱的樓市，為經濟注

入活水。 

三是撤除對樓市的人為干預和遏抑，讓樓市通過供求恢復平衡，有利市場健康發

展。 

 

（2） 合資格外來人才直接免除買家印花稅及新住宅從價印花稅，按港人首置稅

率徵收從價印花稅，以吸引更多人才來港。 

 

施政報告提出合資格外來人才居港 7 年後，可退回各 15%的買家印花稅及新住宅

從價印花稅。然而，有關「先繳後退」安排備受批評，外來人才仍須預繳大筆「辣稅」，

在 7 年之後才可以退回，除了對他們財政構成極大壓力之外，該筆資金的實際購買力

更勢將被通脹蠶食；倘若有些人才在 7 年之內需要買樓離開香港則不能取回退稅。這



 

種「處罰式」的措施，與吸納人才的政策本意背道而馳。 

當前，香港正面對國際激烈的「搶人才」環境，周邊地區都推出極具競爭力的吸

引外來人才政策，內地不少城市更斥巨資為人才提供大筆購房補貼，或提供長期免租、

空間寬敞的住房。廣州「紅棉計劃」為合資格人才提供高達 1,000 萬元人民幣購房補

貼，深圳「孔雀計劃」的購房補貼亦高達 600 萬元人民幣，兩地同時會提供為期 10

年、面積達 200 平方米的免租房給合資格的外來人才選擇。香港卻反其道而行之，不

僅不為外來人才提供相關補貼，反而推出所謂「先繳後退」的變相稅務「處罰」。 

 

表二：大灣區內地城市為外來人才提供的住房福利 

城市 福利 

深圳 ．高達 600 萬元人民幣購房補貼，或； 

．200 平方米免租房，為期 10 年 

廣州 ．高達 1,000 萬元人民幣購房補貼 ，或； 

．200 平方米免租房，為期 10 年 

東莞 ．高達 250 萬元人民幣購房補貼，或； 

．高達每月 5,000 元人民幣租住房補貼，為期 3 年 

珠海 頂尖人才： 

．600 萬元人民幣購房補貼，或； 

．200 平方米免租房 

較低級別人才： 

．購買共有產權住房 

佛山 ．高達 200 萬至 400 萬元人民幣購房補貼，或； 

．中級人才可獲每月 750 元人民幣租房津貼，為期 3 年 

惠州 

 

．高達 500 萬元人民幣購房補貼，或： 

．為頂尖人才提供 200 平方米免租房 

中山 ．高達 200 萬元人民幣購房補貼，或； 

．頂尖人才可獲 200 平方米免租房 

江門 ．博士畢業生可獲高達 40 萬元人民幣購房補貼，或； 

．頂尖人才可獲 150 平方米免租房 

肇慶 ．10 萬至 100 萬元人民幣購房補貼，或； 

．150 至 200 平方米免租房 

資料來源：立法會 

 

經民聯建議，直接免除合資格外來人才買家印花稅及新住宅從價印花稅，而物業

本身的從價印花稅，則按第二標準稅率徵收，也就是將外來人才置業稅率與港人看齊，

以免除外來人才居港的額外稅務負擔，令他們有更大誘因在港落地生根，長期留在香



 

港發展，加強香港爭奪人才的競爭力。對樓市而言，取消外來人才買家印花稅及新住

宅從價印花稅，可以為樓市注入一定的活力，有利於樓市復常健康發展。 

 

（3）取消額外印花稅。 

 

在額外印花稅下，業主若出售持有不超過 3 年物業，須繳付高達 20%的稅款。設

立額外印花稅目的，是針對短期內轉售的投資者以及炒家，以遏止樓市炒風，在早年

樓市炒風熾熱之時可以理解。但隨着經濟環境的重大轉變，樓市炒風已經不復存在，

市場的交投主要是剛性需求，包括首置「上車」以至換樓改善居所的需求。在這個時

候再保留額外印花稅，不僅沒有必要，而且出現嚴重的後遺症，令業主更難將物業抵

押甚至出售應急，導致大批業主不得不待 3 年「禁售期」完結後才放盤，令二手市場

萎縮，限制了市民置業選擇，亦影響不少市民換樓改善居所環境。自 2010 年 11 月推出

至 2022 年第三季，額外印花稅亦僅為庫房帶來 26.8 億元收入，佔三大「辣稅」總額僅

1.4%。 

建議在「撤辣」首階段先取消額外印花稅，在增加供應、激活二手市場的同時，

也為急需周轉套現的業主、特別是中小企提供便利，可以通過出售物業周轉，令企業

避過財困倒閉的厄運，從而穩經濟穩就業。 

 

（4）優化新住宅從價印花稅，將針對換樓人士的「先徵後退」改為「先免後補」，

寬限期由 1 年延長至 2 年，為市民換樓提供更大彈性。 

 

新住宅從價印花稅未有顧及業主的需要和負擔能力，一直為換樓人士所詬病。他

們既要預備額外 15%現金預繳稅項，亦要趕及在 12 個月寬限期內出售舊居，特別是在

樓市轉勢之下，要在規定的寬限期內完成買賣交易極為困難，一些業主為了趕及在寬

限期內完成交易，不得不大幅度減價，這種因為不合時宜的「辣招」造成的損失，對

業主是極不公平的。 

建議優化新住宅從價印花稅，一方面將換樓人士的繳付安排由「先徵後退」改為

「先免後補」，業主只要向政府聲明是作換樓之用，稅項可以先免除，在寬限期過後如

果仍未完成交易才需要繳稅，以減輕其換樓壓力。同時，有關聲明具法律效力，業主

如果欺騙政府並非換樓，將要承擔法律責任。另一方面，有關寬限時間亦可由買入新

物業後 12 個月內延長至 24 個月內。換言之，換樓人士可先以首置稅率繳付新物業的

從價印花稅，並在 24個月內出售原有物業，否則就要補回與新住宅從價印花稅的差額。

有關做法可鼓勵市民換樓改善居住環境，並促進各類單位於二手市場流通。 

2、「撤辣」第二步：取消新住宅從價印花稅，達致全面「撤辣」。 

 

在經濟不景、息口上升的大環境下，香港樓市「硬着陸」的風險正在不斷積累。



 

建議特區政府在推出第一步「撤辣」措施後，密切觀察樓市情況，如果樓市沒有出現

大幅的波動，就應該推出第二步「撤辣」措施，即取消新住宅從價印花稅，讓外地及

公司買家與港人稅率看齊，達致全面「撤辣」。 

 

3、香港解決房屋問題的正確之道是實行「雙軌制」：一是政府提供足夠的資助房

屋，讓那些無力在私人市場買樓的人士能夠入住資助房屋；二是讓那些有能力的人士

在私人市場置業安居，也以買樓的方式向政府繳納較多的稅項，為政府庫房、社會福

利和經濟發展作出貢獻。 

 

根據特區政府最新公布的《長遠房屋策略》2022 年周年進度報告，2023/24 至 2032/33

年度的總房屋供應目標維持在 43 萬個單位，公私營房屋比例同樣維持在 7：3。公私營

房屋「七三比」已持續多年，可見未來房屋供應將逐漸形成兩個市場的格局。香港樓

市具有雙重屬性，既要滿足廣大市民安居需要，亦有重要的投資屬性，在香港經濟中

具有舉足輕重的地位。這是多年形成的經濟現實，要改變這種局面非短時間能夠做到。

這就要求特區政府一方面要積極作為，滿足市民的安居需求，另一方面又要維護樓市

的穩定發展，以免樓市大幅動盪衝擊經濟民生。對此，建議特區政府改變老是希望通

過打壓樓市來解決安居問題的慣性思維，而是採取有效的政策措施，落實房屋市場「雙

軌制」，區分資助房屋供應與私人樓宇市場，形成合理分工。 

 

（1）關於資助房屋供應 

 

資助房屋包括公屋、居屋以及其他各種資助房屋。這是特區政府以不同方式提供

資助，為廣大市民提供適切的居所，滿足有需要市民「上車」、上樓的需要。這是特區

政府的責任，必須多管齊下造地建屋。新加坡當地有 74%住戶居住在政府的資助出售

房屋中，加上 16%的私人參建資助出售房屋，即合計九成家庭住在當地的「居屋」中，

此外還有約 5%居住在類似本港公屋的「公租房」，即是說新加坡政府成功滿足了九成

多市民的安居需要。 

新加坡政府能夠做到這一點的主要原因是大力度持續開拓土地。早在 1960 年代就

開始着手建立長遠土地儲備，通過填海、徵用私有土地以及推出多項支援措施減低收

地的阻力，一直保持較為充足的資助房屋供應。在建屋技術方面，新加坡政府於 2014

年起大量採用「組裝合成」建築法，大幅提升建屋效率，令到新加坡政府成功滿足市

民的安居需要。 

香港要實行房屋供應「雙軌制」，關鍵是要多管齊下拓地增建資助房屋，樹立「安

居優先」概念，滿足港人安居需要，通過大力開發新界，發展綠化地帶、濕地緩衝區

和郊野公園邊陲地帶，並且放寬地積比；調高賠償額加快棕地、祖堂地的收地及發展；

大力推進公共屋邨重建等多策並舉，從而建立長遠的土地儲備，讓特區政府可以更有



 

力地保證資助房屋供應，滿足市民安居需要。這是政府的責任。 

 

（2）關於私人樓宇市場 

 

全世界的主要金融中心樓價都比一般城市昂貴，物業有價有市。香港的樓價特別

高，有多方面原因，其中，最主要的政府的高地價政策。 

自港英時代開始，政府就奉行高地價政策，依靠龐大的賣地及相關收入維持政府

運作，特區政府至今為止仍然如此。近年多次賣地就因為標書價格未達到底價而要收

回，這反映特區政府並沒有因為近期的樓市不景而調低地價。以近期成功招標的地皮

計，西營盤醫院道住宅地皮以每平方呎樓面地價 12,821 元成交；市建局於西營盤崇慶

里/桂香街的發展項目，亦以每平方呎樓面地價 13,085 元成交，單是地價及建築成本就

已達到每平方呎 18,000 至 20,000 元。政府賣地是如此高價，卻用種種「辣招」壓抑樓

市，變相逼迫發展商或業主壓低價格賣樓，這個道理如何講得通？ 

同時，近年私樓建築成本大幅上漲。在疫情和經濟環境惡化之下，不僅環球物流

成本上漲，而且原材料價格急升，人工成本持續上漲，導致建築成本大幅上升。地產

業界表示，近年每方呎建築成本已由以往介乎 4,000 至 5,000 元，增加兩成至 5,000 至

6,000 元水平。香港的建屋成本主要由地價和建築成本所組成。如果發展商用 8,000 元

左右的價格買地，再加上 5,000 至 6,000 元的建築成本，還有利息等其他支出，新樓的

樓價每方呎一般都要在 14,000 元左右或以上。在這種情況下，樓價能夠大幅下調嗎？

如果通過政策打壓逼迫發展商蝕本賣樓，這樣還會有發展商投地建屋嗎？ 

必須肯定的是，香港的繁榮穩定與樓市興旺密不可分。適當的高地價和樓市交投

及其相關產業帶來的龐大財產收入，為香港的發展作出了重大貢獻。在香港這個國際 

金融中心，寄望通過各種重稅打壓樓市來解決市民安居和經濟發展問題，不僅不符合

香港的實際情況和國際大都會的地位，而且會對香港帶來傷害。 

 

香港的房屋供應必須實行「雙軌制」，一方面，政府提供足夠的資助房屋，讓那些

無力在私人市場買樓的人士能夠入住資助房屋；另一方面，讓那些有能力的人士在私

人市場置業安居，也以買樓的方式向政府繳納較多的稅項，為政府庫房、社會福利和

經濟發展作出貢獻。這才是香港解決房屋問題的正確之道。 

 

-完- 

 


