
香港文匯報訊（記者 黎梓田）香港浸會大學會計、經濟及
金融學系副教授麥萃才向香港文匯報記者表示，辣招所涉及的
稅收收益未必是特區政府最大的考慮，反而政策目標才
是最大考慮。他指，如其他因素不變，政府會視乎政
策目標是否達成而考慮「撤辣」，例如樓價是否跌幅
過大、基層市民能否負擔上車、私樓供應是否足
夠，對於以上三個問題，目前的答案顯然是否定的。

增加供應不等於易上車
麥萃才又指，「撤辣」也要講時機，當然最好是樓價向下

時「撤辣」，如果樓價向上才「撤辣」明顯是「火上加
油」，但何時是最合適時間，目前亦難以判斷。他又認為，「撤
辣」與否也要考慮銀行及經濟體系穩定性，如果因樓價下跌出現
大量呆壞賬及負資產，則政府有需要「撤辣」解決燃眉之急，惟
現在的呆壞賬及負資產數字仍然處於低水平，而銀行及經濟體系
仍相當穩健，這亦有賴於過去金管局對於樓宇按揭的限制。
至於政府會否調整政策目標而「撤辣」？麥萃才也指出，

過去政府也曾經試過調整政策目標，例如政府在1997年金融
風暴後不久便放棄「八萬五」政策，其後2002年政府的「孫
九招」，幾乎完全停止土地供應。因此，不排除政府調整政
策目標而「撤辣」的可能。
麥萃才估計，政府調整政策目標最可能的就是穩定樓價及

增加成交量，但也要考慮背後有誰得益。首先，最大得益者

一定是發展商，「撤辣」將會令潛在買家數量增加；之後就
是地產代理，因為「撤辣」可以令成交量增加，而代理佣金

收入亦得以增加；最後就是二手業主，穩定樓價可以保
障其資產價值。但明顯地，政府「撤辣」考慮也不是
只希望這些群體得益。
不過，麥萃才也指出，或者正因為希望方便基層

市民上車，所以政府考慮「撤辣」，增加二手放盤供
應。但問題在於，「撤辣」是否代表基層市民就能夠
上車？答案雖然暫未看到，但他認為，在高息環境下，
基層市民買樓供款利息開支增加，而可負擔樓價亦會相應
下調，二手供應增加也不代表市民就能輕易上車。

或先撤銷新從價印花稅
麥萃才認為，假如政府「撤辣」，新從價印花稅（NEW

AVD）是最可能撤銷的印花稅，但不認為撤銷後就會多了投
資者買樓收租，因為銀行現有4厘定存息，買樓收租只有2
至3厘息，把此辣撤去不一定掀起炒風。
買家印花稅（BSD）撤銷的話則要區分公司買家及非本地
買家，前者可能被人用來規避稅項，撤銷對市民不公平，後
者則要考慮人口政策，例如吸引優才、人才輸入等，他們要
長期居住就會有居住需求，因此也可考慮撤去此項；至於額
外印花稅（SSD），則是政府調控樓市最主要的手段之一，
相信會是最後撤銷的選項。

政策目標是「撤辣」最大考慮台胞在灣區台胞在灣區學者分析學者分析
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樓市「減辣」有利弊
最驚加租傷經濟

團結基金：可先盤活換樓鏈 放寬專才置業

在特區政府公布新一份施政報告前，市場憧憬樓市

會「減辣」。然而，業內認為政府對樓市是否「減

辣」正處於「兩難」處境：「減辣」有助增加交投、

拉動地價回升，減輕財赤，過往與物業相關（物業印

花稅及地價）的收入佔政府總收入逾30%，樓市表

現影響財政關鍵；但「減辣」亦會刺激樓價上升，令

本來已高得離譜的樓價繼續維持，年輕人上車無望，

同時加快租金上升，打擊剛復甦的經濟。目前樓價仍

較2010年推出辣招時高逾1.1倍。專家不建議一次過

「撤辣」，建議先將不合時宜的辣招逐步調整，如先

放寬換樓客及外來專才的置業限制，盤活本地

「換樓鏈」，令成交逐漸回復正常。

◆香港文匯報記者 黎梓田

��
���
��

團結香港基金副總裁葉文祺接受香港文匯報訪
問時指出，假如政府有意「減辣」，樓價下跌

固然是其中一個考慮因素，但相信更深層次的因素是
今次樓市跌浪的原因和影響與先前周期有所不同。過去幾
年樓市亦曾經出現調整，惟未見政府調整辣招，例如2018年
中美貿易戰，樓價曾經跌9%，2019年修例風波下樓價曾跌
5.9%，遠一點還有2015年年尾至2016年年初，樓價亦曾跌
11%，但上述幾次特區政府均未出手「減辣」。

悲觀情緒已形成負面循環
然而，這次調整與以往不同的是，市場人士普遍認為香港
樓市已經轉勢，而且可能會持續一段時間。由於香港有一半
的家庭均屬業主，樓價持續下跌會令他們手中的財富大量蒸
發，打擊他們的消費能力和意慾。
雖然說賣地收入減少或會加劇政府財赤，但更重要的是反
映發展商對於未來市場的預期，更是牽動市場情緒的風向
標。賣地收入減少將會進一步加劇市場悲觀情緒，於是更多
人會採取觀望的態度。如是者，市場上的交投將會減少及變
得更加淡靜，造成一個負面的循環。正如以上所述，所造成
的悲觀情緒及其影響會難以消除。
葉文祺表示，香港希望在疫後振興經濟，當中本地消費尤
其重要。但面對外圍經濟不明朗下，內地與香港股市成交已
經淡靜多月，如再加上樓市下跌所帶來的負財富效應，所造
成的悲觀情緒不但難以消除，更會對香港的經濟增長帶來負
面影響，是政府考慮「減辣」與否的關鍵因素。

搶企業搶人才可充盈庫房
他指出，現時地產業界大力促請政府「減辣」，期望能夠
穩定樓市，甚至刺激樓市，例如一手及二手樓宇市場，可假
設「減辣」後兩種情況：第一種情況，若「減辣」成功，增
加交投，會令樓價停止跌勢，甚至回升，對地產業界及有物
業的市民固然是好消息，但其他未有物業的市民便仍難期望
上車。同時香港住宅樓價高昂，要吸引外來人才工作，甚至
置業，會是一大障礙。故此，「減辣」未必是吸引人才來港
的良方。
第二種情況，若「減辣」未能增加交投，則代表香港樓市及
經濟有更深層次的問題，「減辣」只是「止咳水」，政府需要
從人口政策、稅制、營商環境等全方位對症下藥。利得稅、地
價收入、印花稅及薪俸稅等都是政府主要收入來源，因此，吸
引大企業及高收入人士來港，並在香港作投資及大額消費，也
是帶動香港經濟發展以至增加庫房收入的不二法門。

不宜一次過撤銷所有辣招
葉文祺並不贊成一次過撤銷所有辣招，認為可按緩急輕
重有序進行，先將不合時宜的措施逐步調整。他指，現時
辣招措施透過遏抑海外及投資需求，讓有限的房屋供應傾
斜於首置人士，本來無可厚非，但副作用是對於換樓客非
常不利，打斷「換樓鏈」之餘，也令新盤主導市場價格。他
認為可先放寬對於換樓客及外來專才的限制，這不但可盤活
本地的「換樓鏈」，令成交逐漸回復正常，也可對外發出正
面信息，展現歡迎外來專才來港置業作長遠發展。

◆◆葉文祺葉文祺

舖租今年已升四成「減辣」後商戶或更苦

◆◆李根興李根興

◆◆嚴運波嚴運波

◆◆徐汶緯徐汶緯

調查：35%市民料「撤辣」後樓價升
香港文匯報訊（記者 黎梓田）置業人
士觀望施政報告會否對樓市「減辣」，令
整體成交陷膠着狀態。美聯物業昨公布一
項置業意向調查顯示，如果不「撤辣」，
僅有23.2%的被訪者認為樓價於未來六個
月會上升；如果「撤辣」成真，認為樓價
於未來六個月會上升的被訪者比例則上升
至35.1%，增加11.9個百分點。
美聯於10月中旬透過網絡進行施政報
告前夕的港人租買意向調查，共收回359
份有效問卷，被訪者有約51%為業主。
相關調查主要是了解「撤辣」與否、怎
樣影響市民對樓價及租金的看法。調查
顯示，於施政報告公布前，在所有正在
租樓住的人士當中，有意於未來六個月
「由租轉買」的僅有13.7%，但是若施政
報告真的提出有效的「撤辣」措施，有
意「由租轉買」的比例卻大升至27.9%，
較「撤辣」前急升14.2個百分點。

「租轉買」或可紓緩租金升幅
至於對租金看法，如果不「撤辣」，

認為未來六個月租金會上升的則有
33.4%；但值得留意的是，若落實「撤

辣」，認為未來六個月租金會上升的被
訪者比例卻反而輕微減少至32.3%，減少
1.1個百分點。對此，美聯物業住宅部行
政總裁布少明昨認為，調查結果反映，
市民預計「撤辣」後不少租客會「轉租
為買」，令租務需求下降，在一定程度
上紓緩租金的升幅。
在眾多流傳的「撤辣」措施之中，最

影響被訪者租買決定的是撤銷或減免住
宅雙倍印花稅（DSD），佔29.2%，其次
是撤銷或減免額外印花稅（SSD）的
17.8%。由於被訪者多為港人的關係，助
來港專才置業撤銷或減免買家印花稅
（BSD）對市民租買決定的影響最少，
只佔14.5%。
布少明認為，今年新盤及二手交投皆陷

悶局，綜合土地註冊處資料顯示，今年
（截至10月17日）一手私樓及二手住宅註
冊量合共40,033宗，估計首10個月最終不
足41,500宗，不僅比起樓市冰封的去年同
期41,543宗更少，更創自1996年有紀錄以
來的28年同期新低。他指，「香港樓市現
處於轉角市，全城期待施政報告提出有效
的『撤辣』措施，扭轉乾坤。」

香港文匯報訊（記者 黎梓田）「針無兩頭
利」，樓市「減辣」雖可改善政府財赤，但有
可能連累一眾零售商戶。有舖市專家表示，核
心區舖租自年初復常通關至今已急升大約三至
四成，個別新租例子比起舊租金更大升兩倍，
升幅相當驚人。其中接受香港文匯報訪問的零
售業及飲食業老闆均對香港未來前景感擔憂，
指香港經濟尚未完全復甦，商戶難有條件去承
擔更貴租金，如「減辣」令租金上升，將令經
營情況百上加斤，不利香港經濟復甦。

皇玥：若加租考慮同區搬舖
皇玥集團創辦人嚴運波向

香港文匯報記者表示，近期
舖位租金上升暫時對生意影
響不大，旗下分店主要位於
商場和旅遊區的街舖，分店租約
則仍未到期，坦言擔心租金上升

不利做生意，畢竟香港經濟以及旅遊
業仍未復甦，又指如果未來續租租金不
符合自己期望，會考慮同區附近搬舖，

盡量降低成本。
嚴運波指，以同類零售行業來說，舖租佔成
本大約30%，而皇玥也大致相若，因此不認為
零售業有條件負擔得到更高的租金。他又指現在
消費外流問題嚴重，旅客人數未如預期之餘，
平均每個旅客消費力也降低，預期明年零售業
及旅遊業略有好轉，但不會出現大幅增長。

金記冰室：成本上升或縮減分店
金記冰室老闆徐汶緯接受香港文

匯報訪問時表示，舖租大約佔其經營
成本兩成，惟飲食業毛利不高，業
主加租對公司有很大壓力，慶幸
的是商場大業主在加租方面一般
較為克制，甚至有部分願意減租，
反而街舖業主卻一面倒加租。
徐汶緯指，香港經濟未回復至以前

水平，但人工、租金及食材成本一直上
升，而近期加息以及巴以衝突令前景添上更多
不確定性，透露公司有機會停止擴充，或者是
縮減分店，直言「睇唔透出年個經濟」。

李根興：全年租金料升三成
盛滙商舖基金創辦人李根興向香
港文匯報記者表示，年初至今舖
市就像「兩個世界」，核心區
舖租出現爆發性增長，今年升
幅已高達三至四成，最近羅
素街一家利是封專門店剛以30
萬元承租，租金比疫情低迷期上

升達兩倍，而民生區則受到消費外
流影響，今年升幅僅一成至兩成。

李根興認為，如果政府全面「減辣」，首先
受惠的行業一定是地產代理，然後就是工程行
業，他們可能會率先進行擴張，之後就是餐廳
及零售行業，收入多了自然就會多消費，舖市
租金也相應上升。
李根興指，舖位租金主要受到股市、樓市，
以及消費氣氛而調整，惟這兩方面未有大為利
好的消息，估計今年四大核心區舖租全年大約
有三成至四成升幅，而民生區則維持在一成至
兩成，整體全年升幅大約是兩成至三成。

在港買樓須支付「辣稅」一覽
購買單位人士

非香港永久性居民 / 公司

首次置業或換樓*
之香港永久性居民

已有物業之香港永久性居民

以上所有人士3年內轉售單位
須再支付交易額10%至20%額外印花稅(SSD)

半年內易手：須付交易額20%

半年至1年內易手：須付交易額15%

1年至3年內易手：須付交易額10%

* 換樓人士12個月內賣出舊有物業，可退回多支付的印花稅稅款
註：稅項細節及適用範圍，須再詳閱稅務局資訊

須支付樓宇辣稅
買家印花稅(BSD)、

新從價印花稅(NEW AVD)

舊從價印花稅

新從價印花稅(NEW AVD)

稅率

劃一付樓價30%

樓價200萬元或以下：
付100元
樓價逾200萬元：
由1.5%至4.25%

劃一付樓價15%
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利得稅

投資收入

薪俸稅

印花稅

一般差餉

地價收入
其他經營收入

其他非經營收入

資料來源：財庫局、庫務署
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地產相關收入佔政府總收入逾30%


