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港府全面遏制楼价推出组合拳 
 

旅港学者   张楠迪扬  
 

  为遏制日益严重的房产泡沫,港府最近连出辣招,开始全面调控楼市。称其“全面”,是因为这

一系列措施是套组合拳,分为短、中、长期积极措施以及即时奏效的遏制措施 
  香港人均居住面积 13 平方米,户均居住面积 42 平方米,常常一家五口挤在不到 50 平方米的房

屋里。在世界发达国家、地区中,香港的平均居住条件已经逼近保持身心舒畅、健康的最低限度。

这种情况出现在一个人均收入超过一万美元的地方,最主要的原因就是房子贵,贵到骇人。 
  2012 年,香港楼市升幅高居全球榜首,楼价世界第五。金融海啸以来,香港房价上升了 120%。

如今,200 万港元只能在新界或边远地区买一套面积 30 至 40 平方米、楼龄在 30 至 40 年的陈旧物

业。对于新建楼宇,港岛繁华地带一套建筑面积 40 平方米的单元房可以卖到近 800 万港币。这种

价格对于有心置业的工薪阶层,近乎天方夜谭。一方面,私人楼宇价格飙升；另一方面,公共房屋供

给不足,香港社会因此民怨沸腾。 
  为遏制日益严重的房产泡沫,港府最近连出辣招,开始全面打击楼市。为何说“全面”,因为这

一系列措施是套组合拳,分为短、中、长期积极措施以及即时奏效的遏制措施。积极措施指增加供

应,包括中长期内增加土地供应、中短期内增加公共房屋供应；遏制措施包括抑制炒楼,大幅增加

楼宇炒卖交易成本。港府希望通过这两种不同取向的政策措施,对抗楼市泡沫。 
  香港用地紧缺是导致地价居高不下的主要原因。新一届港府制定了短、中、长期措施增加土

地和房屋供应,这主要体现在施政报告中。今年 1 月,特首梁振英发表第一份施政报告,其中明确提

出了增加土地及公共房屋供应的具体措施。短中期来讲,港府会通过改变土地用途、适度提高发展

密度等增加住宅土地供应。 
  香港有完整的城市规划系统,记载了土地发展和规划用途的《分区规划大纲》覆盖全港绝大部

分土地,任何发展都要符合《分区规划大纲》的要求,即便政府主导改变发展用途,都要根据法例规

定程序对《分区规划大纲》进行修改才可执行。因此,此次港府需要通过规定程序改变既有土地用

途,才可释放更多土地发展住宅。这包括将 36 幅“政府、机构或社区”及其他政府用地,13 幅没有

植被、荒废或已平整的“绿化地带”以及 16 幅工业用地改作住宅发展。在规划许可的情况下,港
府会适度提高发展密度,并进一步检讨政府现行工作机制,提高工作效率,以期综合提高住宅用途的

土地供应量及供应效率。 
  在长远土地供应策略上,港府提出若干新发展区的发展愿景。这些新发展区多位于土地面积、

发展前景广阔的新界地区,以舒缓港岛、九龙地区过重的功能负担。 
  此外,港府还提出在外港以外适度填海。在某种程度上,香港的城市发展就是一部填海史。早

年的政府主要通过在维港两岸填海获得发展用地。维港阔度收窄,填海对自然生态的负面影响引起

环保组织及市民的持续抗议,终于迫使港府宣布停止填平维港。此次港府提出在维港以外边远区域

填海便是回应这一历史问题。 
  以上措施主要都是希望通过增加供应降温楼市。除此之外,港府近日还出台了即时奏效的遏制

措施,包括最近引发激烈讨论的“双倍印花税”政策。2012 年 10 月起,港府开始推出抑制楼市政策,
包括提高额外印花税税阶,并将适用期延长至三年,抑制楼市短炒,买入后首半年内出售单位的征收

率增至 20%；在半年至一年内为 15%；一年至三年一概征收 10%。同时外地人士、所有本地和外

地注册的公司购买本地住宅,除缴付一般印花税,亦需缴付 15%的买家印花税。 
  新政策下,三种人的住宅交易成本提高。一是楼市短炒者,购入物业三年内炒卖越频繁,需要缴
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纳的税款越多。二是外地购楼人士。为抑制外地买家涌入香港楼市,推高价格,港府通过征收 15%
高额买家印花税的方式应对。以前来港置业不需要缴付买家印花税,现需缴付价值为房价 15%的税

款。鉴于外地买家多锁定价值 1000 万港元以上的香港豪宅市场。也就是说,原价 1000 万港元的物

业,现需多缴付 150 万港元的买家印花税,这确实大幅提高了置业成本。三是本地或外地公司。公

司购买住宅同样需要缴付买家印花税,并不受地域限制。这是为了抑制以公司名义炒卖住宅。 
  这三重政策看起来很有力,应该会对楼市有明显的抑制效果。但政策推行四个多月以来,港府

发现这几招效果并不明显,楼价呈继续上涨趋势。因此,港府决定将政策杠杆延伸至香港本地购楼

人士。2 月 22 日,财政司司长曾俊华推出“辣招”,上调买卖印花税税率。200 万港元以下的低价

物业印花税由目前的 100 港元增至交易金额的 1.5%,200 万元以上物业印花税,其他交易的税率全

面提高一倍,最高由 4.25%增至 8.5%。新税适用于所有人及公司。政策之下,楼宇买卖印花税全面

大幅提高。之前交易 200 万港元的住宅只需要缴付 100 港元印花税,现在则需缴付 3 万港元。从绝

对金额上讲,提高额度十分显著。虽然成本提高,此举能否有效抑制楼宇炒卖,还要看炒卖者是否真

正认为成本提高幅度会抵消未来盈利。如果炒卖者仍旧看好未来楼市升幅空间,则辣招不辣,顶多

“麻”一下。 
  检验辣招效果,还需时日。但令人欣慰的是,此次辣招出台体现了港府审慎、周全的思考方式。

无论如何,“双倍印花税”让人听起来倒吸一口凉气。人们首先的反应是,没房想买房、有房想换

房提高生活质量的人呢?如果也受“双倍印花税”制约,就等于打错了板子。与辣招伴随的是港府

的另一招保障政策:“首次置业人士和其他只持有一个单位的换楼人士,均可享受旧税率。”如此看

来,不论此轮遏制政策能否奏效,至少工薪自住置业的利益得到保障。港府这种“心中有基层”的

政策制定思维值得肯定。 

 


