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改革稅制協助治理樓市痼疾 
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香港科大商學院會計學系講師 

 

候任行政長官林鄭月娥於 4 月 11 日從國家總理李克強手中，接過國務院的委任

狀，正式獲任命為香港下任行政長官。同日黃昏，現任行政長官梁振英，聯同財

政司司長陳茂波和運輸及房屋局局長張炳良，宣布針對近期樓市交易中買家以

「一約多伙」的形式，迴避繳交從價印花稅，情況有不斷惡化的趨勢，政府決定

收緊機制，凡涉及使用一份文書而同時購入多個物業單位的買賣，悉數要徵收

15%的從價印花稅，冀這項「遲來」的收緊措施，能有助壓抑熾熱的樓市，避免

加劇「泡沫化」情況。 

 

然而，以需求管理的方向，單靠提高從價印花稅稅率，即所謂「辣招」，壓抑樓

價不斷飊升的物業市場，已証明並非解決問題的良方。 

 

自 2013 年政府不斷「加辣」後，樓價不跌反升，即可見「辣招」的局限性和失

效。事實上，政府應該更多從開拓土地資源、增加土地供應、終止依賴私人物業

發展商供應樓房、重設清晰且明確的置業階梯和積極引入資產增值稅等方面，推

岀一些更根本性和長期性解決問題的措施。否則，筆者敢斷言，現今的方向只會

繼續把大量的希望首次置業安居的買家拒之市場門外，而達致為首置安居者提供

可負擔的居所的目標，將會更遙不可及!   

 

稅制改革時機成熟 

 

回顧香港的稅制歷史，源自 1940 年的《戰爭稅收條例》，薪俸稅、物業稅和利得

稅已記載其中。  至二次大戰後於 1947 年改名為《稅務條例》，並加入個人入息

課稅的條文。此後過去逾半個世紀，香港稅制基本上只有作岀修訂，但卻從無改

革，從發展香港的角度看，可謂是沒有與時並進。進行稅制改革，重新把多些資

源調撥給貧困的一群，紓緩貧富懸殊日甚的尖銳矛盾，糾正一些不公正的政策行

為，新一屆特區政府顯然責無旁貸，而社會對此也有熱切期盼。 

 

候任行政長官林鄭月娥在她的競選政綱中提到，落實稅務新方向，提升香港的競

爭力；另一方面，財政司司長在最新一份財政預算案中，亦倡議成立一個「稅務

政策組」。該政策組的短期目標，是草擬如何利用稅制作工具，爭取創科及飛機

租賃等外資來港投資；至於擴闊稅基、與國際稅務規定接軌和研究如何通過提升



科研開支和相關的稅務優恵，以促進香港的優勢及新興產業發展，則為繼後的工

作目標。觀乎上述各項客觀的條件和現況，筆者認為就進行稅制改革而言，如今

比起過往任何時期具備更難得和成熟的時機。 

 

擴大累進稅制的應用範圍 

 

針對當前的社會情況，最迫切需要應對的焦點，無疑是物業市場。面對樓價狂升，

住宅物業租金隨之水漲船高，家庭的住屋開支進一步加重，確實令普羅市民的生

活重擔百上加斤。筆者曾建議，政府不妨對住屋租金的開支，在薪俸稅中作出限

額扣減。但政府官員擔心，業主眼見租客獲政府對租金開支作稅務寬免，會刺激

業主作加租之舉，最終使租戶「得不償失」。 

 

儘管筆者明白官員的憂慮，但相信發生此情況的機會不大，即使出現，其實也有

政策措施和方法防止「轉嫁」，業主從中取利的情況出現。若租務市場上出現業

主乘勢加租的情況，政府也可以透過對物業的租金收入採取累進稅制的方法，以

減低業主加租的誘因，作出有效控制。換言之，政府並非完全毫無辦法應對，問

題在於政府有沒有決心，對住宅租戶進行政策救濟。 

 

行政辣招失效有目共睹 

 

過去政府推出抑壓私人樓宇價格冉冉上升的「辣招」，近期終於有官員承認沒有

「殺傷性」，缺乏效用。候任特首在競選時，政綱承諾興建一些「港人首置上車

盤」，筆者並非一面倒反對此做法，但考慮到政府若協助市民購買物業「上車」，

不但會令供樓的買家錯誤地高估了自己的購買力，背負了一筆相對巨大的債務。

一旦市場價格下跌，不排除最終導致一大批「負資產」人士出現，怨聲載道，所

以，施行這項政策前宜作周詳考慮。 

 

目前，高樓價和高租金對市民形成的「隱性稅務負擔」其實非常沉重。財政司司

長陳茂波今年 2 月發表的財政預算案中，提出延長居所貸款利息扣除年期，由

15 個課稅年度增至 20 個課稅年度。但這種稅務寬減，可謂杯水車薪。坦白說，

有市民連「上車」也遙遙無期，遑論可以享用供樓利息的寬減! 

 

要較有效地管理住宅物業價格，從稅收角度看，引入資產增值稅是值得認真硏究

和考慮實施的。過去五年，樓價升幅凌厲，可以說，向資產徵收增值稅的「黃金

期」已過，未來究竟物業資產還有多少上升空間，無人可以準確預測，但通過引

入資產增值稅，增加投資者的成本，無疑也向市民和市場發出一個訊息，政府有

決心針對問題作出一些長期性政策措施，而非一味強力壓抑需求。過去不斷推出

短期性的「辣招」，但每一招都並不湊效。因政府沒有為香港的「樓病」「對症下



藥」，使樓價只升不跌的「神話」更根深蒂固。 

 

改革稅制增稅種有違憲嗎？ 

 

然而，引入累進物業稅並提高其邊際稅率、新增資產增值稅是否違憲，我們可否

突破基本法條文所規限的「緊箍咒」？這個重要的問題其實過去也有論者提出，

但似乎並未得到應有的重視。 

 

按照《基本法》關於經濟部分的第五章第 107 條文:「香港特別行政區的財政預

算以量入為出為原則，力求平衡，避免赤字，並與本地生產總值的增長率相適應」；

第108條則謂「香港特別行政區參照原在香港實行的低稅政策，自立法規定稅種、

稅率、稅收寬免和其他稅務事項」。 

 

但什麼叫做低稅政策？目前台灣和新加坡的所得稅稅率為 17%，香港為 16.5%，

是否可謂低？可否再低些？又或者，若未來政府調整一些稅率，增加新稅種，例

如引入資產增值稅，究竟此舉是否違憲？政府在進行稅制改革前，是否需要先把

問題釐清，以免日後有不必要的司法覆核行為，問題的確很值得關注，因為這是

未來香港稅制改革的法制基礎和前提。 

 

堵「一約多伙」漏洞亡羊補牢 

 

據香港社會服務聯會去年 5月發表的報告《香港社會發展指數 2016》，當中提到，

住戶住屋開支佔總開支由 2008 年的 30.6%，上升至 2015 年的 34.3%；在租金方

面，  40 平方米以下的小型單位租金，指數同期由約 115 左右，升至接近 190，

升幅近四成；而輪候公屋上樓的年期，由 3 年增至 4.7 年，無論公私營房屋市場

的情況，不僅沒有改善，只有惡化。 

 

很顯然，對第二次或以上購買物業大幅提高從價印花稅稅率，「辣招」不但失效，

最終造成「一約多伙」的現象。可以說，「一約多伙」買賣是樓市升溫的助燃劑，

不僅扭曲樓市供求，導致樓市出現「爆買」假象，令樓價不斷進一步飆升，也令

庫房損失大筆稅收，對其他買家亦甚不公平，可謂弊大於利。政府如今堵塞「一

約多伙」的法律漏洞，作亡羊補牢，總算踏出正確一步。 

 

如何壓抑樓市的「爆買」，避免地產泡沫進一步膨脹，政府需要有一個長期而全

面的政策。筆者認為，拓展更多的土地供應，當然是一個很根本的做法，然而，

增加資產增值稅，也是一個值得考慮的整體政策的一部分，讓投資需求和「炒家」

的逐利需求加以紓緩；與此同時，可以通過對租戶提供租金支出部分作出免稅寬

減，不僅使貧窮的家庭減輕負擔，而且也對改變目前香港人住房結構──增加租



住戶的佔比，增強年青家庭租樓居住的誘因，從而稍微減少對置業的需求，未嘗

不是一個可以考慮的解決方向。 

 

治理樓市痼疾刻不容緩 

 

政府可以引入資產增值稅，同時對租戶的租金進行稅務寬免，雙線並行，從稅務

入手，優化當前香港住房結構，即平衡自置物業居住和租賃物業居住的比例，紓

緩市場的置業需求，同時設法增加土地和房屋供應，解決香港這個幾十年來樓價

愈升愈高，遠遠脫離了市民購買力的「社會痼疾」。 

 

當前樓市熾熱之勢，可說是到了「瘋狂」的地步。物業住宅單位愈來愈細，呎價

卻愈來愈高，單位只有１５０平方呎，比學生兩人宿舍單位的面積還小，洗手間

轉身難蹲下，幾乎要站在馬桶上洗澡，一家幾口擠在其中，更甚是能夠買到自住

已有「喜不自勝」的無奈之歡。政府面對這個扭曲得如此厲害的物業市場、貧困

家庭苦不堪言的社會境況能無動於衷嗎？ 

 

﹝本文由科大商學院傳訊部筆錄，麥寶龍博士口述及整理定稿﹞ 

 


