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新產權要留意 出租轉手有限制

印花稅多首置物業一倍

大公報記者 柴 進

供不應求 車位上升有支撐

儘管香港基建發展成熟，交通方便
，但由於經濟持續增長，令到過去10年
港人買車的數量亦大增。根據運輸署統
計，在2009年至2018年間，香港私家
車數目共增加42%，但同期泊車位數目
只上升7%，增長率遠不及車位增長。
截至2018年底，私家車（包括客貨車）
的數目達61.6萬架，私家車泊車位只有
67.5個，私家車泊車位比例在10年間由
1.45下降至1.1。仲量聯行研究部主管馬
安平表示，車位短缺帶動車位價格於過
去數年間上升，市場並錄得多宗創歷史
新高成交。

按揭成數降 更易入場
仲量聯行估值諮詢服務團隊的

Dorothy Chow表示，近期車位創新高
的成交價，反映 「供求之間已嚴重失衡
」 。同時，由於在香港的新住宅樓盤中
，很多車位均由發展商持有，不會出售
，令到供應受限。她指出，為減少馬路
上的汽車數目，政府亦日益收緊車位供
應政策，部分新建住宅項目每七至八個
住宅單位才有一個車位供應。儘管如此
，近年本港的私家車登記數目仍有所增
加，投資者因而預期車位價格會持續上
升。她又指出，由於香港樓價高企，當
一般人的收入不足以購買住宅單位時，

他們便開始物色其他投資類別。車位是
金額較低的一筆過投資，而鑒於近期車
位價格的升幅，有些人便視之為可行的
投資物業類別。

如要投資車位，一般都會選擇向銀
行申請按揭，以降低入場門檻。不過，
相對於住宅最長可達30年還款期，獨立
車位的按揭年期最長為15年。同時按揭
利率亦會較住宅為高，現時P按住宅的
按揭利率最低為2.5厘，但是車位按揭利
率最低為2.6厘。然而，近期政府放寬車
位等非住宅物業按揭成數，最高按揭成
數由四成增加至五成，意味一個400萬
元的車位，在政策放寬前需要首期240
萬元，而放寬後則減少至200萬元，相
差40萬元。入場門檻下降下，或會吸引
更多投資者買入車位。

價格波動大 留意風險
不過，要留意車位的價格較住宅為

波動。香港中文大學經濟學系副教授莊
太量解釋，投資車位的風險比較大，經
濟好景時大家便會買車，但經濟不景時
，譬如失業後，第一樣削減的生活開支
是汽車，因為不用上班之餘，保養車輛
的成本也高。賣出車輛後，自然便不需
要車位，需求減少下，車位價格便會下
跌。

買入車位除了要留意租金回報外，
亦要留意車位的產權限制，尤其是現時
很多新盤所提供的車位均屬於 「新產權
」 ，日後出租以及轉手有所限制，或會
規定優先轉手或放租給屋苑業主，令到
客源收窄。買家可以從大廈公契，了解
車位出租或轉售會否有限制條款。

自七十年代，政府開始加入條款，
限制屋苑車位只供住戶、佔用人和真誠
訪客擁有的車輛停泊。約2000年開始，
政府進一步收緊限制，規定只有屋苑單
位業主才可購入車位。以將軍澳為例，
該區約有逾20個私人屋苑，但可供非屋
苑業主自由買賣車位的屋苑僅約3個，
包括將軍澳廣場、新寶城及日出康城領
都。

對於部分車位只能夠出售予同屋苑
的住戶，如要買入則只能先成為屋苑的
業主或是連車位買入單位，成本高只適

合自用的人士。因此，想投資車位的人
士，亦可留意本身所住屋苑的車位，可
以業主身份買入，同時亦可以將車位與
目前住宅按揭一同轉按，部分銀行會一
同處理車位及住宅按揭，從而令到車位
按揭與住宅按揭條件睇齊。即是住宅與
車位按揭貸款的還款期最長可達30年以
及六成按揭，條款較單獨車位按揭只有
15年還款期及五成按揭為佳，但日後只
出售車位時，則要提前還款車位的按揭
貸款部分。

雖然部分屋苑為車位設有產權限制
，但在出售時限上則不受額外印花稅（
SSD）影響，車位持有人可以隨時賣出
車位，而不需要支付額外稅項，因此買
賣較住宅靈活。不過，如果頻繁買賣，
稅局也可能根據《稅務條例》第2條，
認為車位買賣構成生意性質的投機活動
，而向業主追收利得稅。

車位買賣的開支種類與住宅相似
，除了首期開支外，亦要支付印花稅
，以及找律師樓辦理買賣文件及註冊
，同時如經過地產代理買入車位，亦
要向代理支付佣金，一般為車位價格
的1%。不過相對於首置物業的印花稅
，在相同價格下，車位的印花稅會較
高。

根據稅務局資料顯示，車位的印
花稅是按第1標準稅率（第2部），即
俗稱雙倍印花稅計算，至於首置人士
買入住宅，則會以第2標準稅率。假設
同為400萬元的交易，車位買賣的印花
稅率為成交價的4.5%，即是18萬元，
但是住宅買賣的印花稅率為成交價的
2.25%，即是9萬元。不過，如果買家
是買第二個或以上的車位，相應的印
花稅率仍然是雙倍印花稅，但買入第
二個住宅則要支付樓價的15%，大大
增加了買入第二個住宅的成本。因此
，對於已有物業的投資者來說，買入
兩個或以上的車位稅務成本較住宅為
低。

至於車位回報方面，與住宅相比
車位打理的成本較低，不需要裝修便
能租。但與住宅一樣，都需要支付管

理費，以及每季支付差餉及地租，因
此投資者在計算回報上，一定要計及
有關成本。早前有報道，何文田天鑄
一個車位創下最高月租紀錄，以1萬元
租出，不過有關例子罕有，現時一般
的車位月租大約在2500元至4500元水
平，遇上管理費較高的屋苑，管理費
可能高達1000元，即有逾兩成的收入
被扣減，因此買入時，亦需向停車管
理處查詢每月管理費。

百萬元車位租金有得賺
值得留意是，近年車位價格急升

，不少車位的租金追不及價格升幅，
導致租金回報率下跌，部分車位的租
金回報率更跌至2%甚至以下水平。

仲量聯行估值諮詢服務團隊的
Dorothy Chow表示，車位投資者大
部分希望獲得不到3%的收益，有時
甚至低至2%。長遠來說，這並非一
項穩健或可持續的投資選擇。如果市
場或經濟走下坡，市民可能出售座駕
或減少駕車，因而可能不再需要車位
。如果發生這種情況，租金回報便會
下跌。

若投資者想擁有一個約3厘回報

的車位，根據一般車位月租2500元至
4500元計算，車位售價應介乎100萬
元至180萬元。否則買入太貴的車位
，租金未必追得上，從而令回報率過
低。

過去幾年由於樓價持續向上，不少物業投資者都轉戰到門檻
較低的車位市場。同時於今年8月，政府放寬車位等非住宅物業
按揭成數，分析認為，由於政府不會改變車位供應的政策，加上
香港車位持續供不應求，將支持車位價格及升值潛力。不過，對
於想投資車位的買家，作為另類投資的車位買賣，到底與住宅買
賣有何分別？

準備退休人士的保險規劃

如果你將會在十年內便退休，相
信已經開始對下一個人生階段的生活
有所期待，而未真正發生的事情可以
有很多想像空間，但真實又是如何的
呢？根據美國商業預測及個人理財建
議發行機構Kiplinger分享的文章及筆
者的理財諮詢經驗，有十種不同生活
態度及行為的退休人士，分別是：1.

充滿活力的好動人士；2.積極回饋社
會者；3.周遊列國的旅客；4.退休後
繼續工作者；5.用錢很保守的人；6.
充滿負能量的迷途者；7.孤獨地生活
的人；8.與啃老族同行的人；9.為生
活不能退休的人；10.依賴家人照顧
的人。

十種晚景有好有差，相信沒有人
想出現第6至10類的退休人生。人生
是否可以選擇呢？有人會相信人生很
多事情是命中注定，所以就算不想成
為某些類別的人，但命運使然不能改
變。筆者亦相信冥冥中自有主宰，但
並非盡一切努力都不能改變的情況，

只是怎樣計劃，便出現怎樣的結果。
所以最後會成為以上哪類或哪幾

類退休人士，便要看怎樣去規劃人生
，愈早開始準備退休，愈大機會可以
選擇成為哪類退休人生。只要不是短
期內退休，便還有時間去塑造一個更
好的自己，而要進行的是兩方面的個
人管理，分別是心態管理和財政管理
，心態管理比較複雜，可能牽涉到要
改變一些既有想法，才能有改善，例
如與人接觸溝通方式或對家人的照顧
程度等，如果不能接受這些改變，便
難以達到改善。

相反財政管理是較理性的規劃，

包括風險管理及財富增值，只要按專
業建議去執行及定期檢討便可以放心
，不同的管理策略中，保險規劃便兩
方面都能兼顧到。

風險管理方面，退休時其中一類
主要風險是身體不健康而導致醫療及
長期護理支出增加，而且亦會影響需
要體力的活動，例如旅行及一些義工
活動，所以除了要多留意生活習慣、
適量運動及注意飲食外，亦要有適當
的保險保障，保障全面的醫療及危疾
保險外，亦要有長期護理保險，減少
將來因為身體健康問題而導致的醫療
支出。

退休後的現金流要由累積的財富
來提供，為應付基本生活需要，可以
考慮現時便安排延期年金，提取期是
開始退休時，未來退休是數十年的人
生，所以理財產品應具備長線回報高
過平均通脹率的特質，非定息資產比
例高於定息資產的儲蓄型終身壽險是
其中一種可考慮的安排。

筆者於10月推出《富足家庭認證
導師》課程，有興趣可登入以下連結
了解：https://forms.gle/j6LUHP5Qw8TrpAE3A。

（作者為家庭理財教育學會會長
及認可理財教練，任何查詢可發電郵
到info@alvinmoneycoach.com）

富足家庭教與練
林昶恆
（Alvin）

一般車位業權限制
車位地契年份
約1970年之前
約1970年
至2000年

約2000年至今

大公報整理

•一般使用權或擁有權限制

•不少地皮沒有限制車位的使用權或擁有權，但個別或有限制

•於地皮停泊的私家汽車車主，須為該地皮建築物內的住戶、
佔用人及探訪的真誠訪客

•地皮上住宅單位的業權人，才能購入車位；車位只給該地皮
建築物的住戶、佔用人及探訪的真誠訪客的車輛停泊

車位買入開支與按揭
（假設車位400萬元）

車位買賣開支

印花稅

佣金（如經代理）
律師費

首期（五成首期）
總開支

一般按揭條件
最高五成貸款

還款期
年利率*
每月供款
供款與入息
比率要求

壓力測試要求
註：*根據銀行最低車位利率

車位價之4.5%
=18萬元
4萬元

約8000元
200萬元
22.8萬元

200萬元
15年
2.6厘

13430元

26860元

27413元

新非住宅按揭要求

情況

沒有其他按揭

有其他按揭

情況

沒有其他按揭

有其他按揭

大公報整理

舊有按揭成數

40%

30%

供款與入息
比率上限

50%

40%

新按揭成數

50%

40%

壓力測試上限

60%

50%

私家車輛及泊車位數目

（2009-2
018年）

年份

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018 變化

10年私家車數目

10年泊車位數目

私家車數目

435016

456992

478364

500064

523723

542202

569428

584130

602101

616220

泊車位數目

631462

632824

631976

641961

643785

645837

649187

661931

667398

675264

+42%

+7%

比例

1.45

1.38

1.32

1.28

1.23

1.19

1.14

1.13

1.11

1.10


