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余女士： 
 
 

在二零一零年五月二十六日舉行的  
《2010年印花稅 (修訂 )條例草案》委員會會議  

 
 

 您於二零一零年五月二十六日的來信收悉。以下為

運輸及房屋局、財經事務及庫務局以及稅務局的綜合回

覆。  
 
 
稅務局就買賣物業評稅、收取稅款和打擊逃稅的工作  
 
 印花稅是購買物業時必須繳付的交易費用之一。根

據《印花稅條例》 (第117章 )，任何須繳付印花稅的文

書，除非已加蓋印花，否則不得憑以行事、存檔或登記。

為保障樓宇買方的權益，買方律師一般會安排已加蓋印

花的文書 (例如買賣合約以及契約轉讓文件 )送交土地
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註冊處登記。因此，物業轉讓印花稅收一般均得到保

障。當有關物業交易文件呈交稅務局加蓋印花時，稅務

局會將所有交易資料收錄在該局的電腦系統內。  
 
 就炒賣物業所得徵收利得稅方面，稅務局一向訂有

清晰程序，以識別和處理涉嫌炒賣物業的個案。  
 
 就已開立利得稅檔案的有限公司而言，其物業買賣

利潤已經包括在其經審計的會計帳目內，稅務局在評定

它們的利得稅稅款時會就其炒賣物業所得的利潤作出

評稅。評稅主任在審閱有限公司的報稅表時，會確保炒

賣物業利潤已納入課稅。在已開立利得稅檔案的有限公

司，其主要業務是從事物業炒賣、地產發展和物業投資

的公司的相關統計資料，見下文有關“開立稅務檔

案”該部份。 

 
 至於其他個案（即已開立利得稅檔案的有限公司以

外的個案），稅務局會以電腦程式在當中篩選符合預設

條件的個案作詳細覆核。現時的篩選標準已包括「確認

人」和在購買物業後短期內轉售而獲利 (扣除開支 )，以

及同一人或公司在某一時段內作多次物業買賣交易的

個案。稅務局會密切監察物業市場情況及交易模式，不

時調整篩選的標準。  
 
 至於個人炒賣物業，即使納稅人有其他稅務檔案，

亦未必會主動申報買賣物業的資料。因此，只要符合篩

選的條件，電腦程式依然會挑選其個案，供職員覆檢。 
 
 篩選出的物業買賣個案會由稅務局人員詳加覆

核。稅務局會向可能須課稅個案的賣方發報稅表或問

卷，以確定他買入物業的目的、購買物業的資金來源、

後來轉賣物業的因由、買賣物業的開支使費數額等。如

有需要，稅務局會向賣方或其他相關人士索取進一步資

料，以查證個案的實情。若評稅主任認為該物業買賣屬

經營業務，會向賣方發出評稅。賣方如不同意評稅，可

提出反對。  
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 稅務局過住沒有就電腦程式篩選出懷疑炒賣物業

的個案的形式以及跟進情況作分類統計。不過，考慮到

議員的要求，稅務局特別就二零零七 /零八年度以電腦

程式篩選出的懷疑炒賣個案中整理有關涉及個別人士

納稅人，包括「確認人」，的個案跟進情況。在二零零

七 /零八年度内，撇除已備有稅務檔案的個案，經電腦

程式篩選的懷疑炒賣個案有19 000宗，其中11 600宗為

個人炒賣物業個案。而經稅務局人員覆檢後須作進一步

跟進的個案有 6 700宗，其中 4 600宗為個別人士納稅

人。截至本年五月，稅務局已就該4 600宗涉及個別人

士納稅人的跟進個案發出2 600份繳交利得稅的通知書

（當中302份為牽涉「確認人」買賣的個案），1 600宗
則已判斷為無須付稅，其餘400宗尚在跟進中。  
 
 一直以來，稅務局均有積極追查及跟進物業炒賣個

案，包括以轉讓「物業公司」股份進行炒賣者，以確保

藉炒賣物業而獲利的人士須課繳利得稅。在處理私人公

司股份轉讓加蓋印花申請時，如發現懷疑炒賣「物業公

司」股份的個案，稅務局的印花稅署會將個案轉介評稅

組覆查。有關以轉讓「物業公司」股份進行物業炒賣的

相關統計資料，見下文有關“以股份轉讓方式買賣物

業”該部份。  
 
 
開立稅務檔案 

 
 稅務局一般是按納稅人申報的主要業務分類統計

評稅資料。根據目前評稅資料的分類統計，從事物業炒

賣和其他主要從事地產發展和物業投資的業務被歸納

為同一類。就二零零七 /零八年度，稅務局就這等已開

立利得稅檔案的有限公司 (即所有按其申報的主要業務

被歸納為從事物業炒賣、地產發展和物業投資業務的有

限公司 )作出25 000個評稅。  
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 不過，由於有限公司不論其從事什麼行業，都可能

會買賣物業，若炒賣物業的公司主要經營其他分類的業

務（例如：出入口商、零售商、廠商），有關評稅會按

其主要業務歸納分類，不會包括在上述統計數字內。因

此，稅務局無法提供並非以物業買賣為主要業務的有限

公司炒賣物業的評稅統計數據，亦無法提供全港共有多

少有限公司 /個人有涉及物業炒賣的數據。稅務局若要

特別收集這方面的數據，需要消耗相當大的人力，翻查

全港所有從事任何業務的有限公司的每一本檔案，收集

所需的資料。  
 
 雖然稅務局並沒有備存非以物業買賣為主要業務

的有限公司炒賣物業的評稅統計數據，不過，有限公司

買賣物業的收入和支出，都應顯示在其經審計的會計帳

目內。若該業務早已在稅務局開立了稅務檔案，稅務局

按正常程序評稅時，會審視有關買賣的收益是否屬生意

性質而須課稅。在稅務局的現行機制下，會確保經營不

同業務的公司為物業炒賣利潤課稅。   
 

 

以股份轉讓方式買賣物業 

 
 稅務局以往沒有就以股份轉讓方式買賣物業的個

案收集專項資料。但自二零一零年四月起，印花稅署開

始記錄轉介評稅組跟進的懷疑炒賣「物業公司」股份個

案。二零一零年四月有15宗這類個案，相比同期物業轉

讓交易 (約有15 000宗 )，交易佔有率不足0.1%。  
 

 

對以確認人方式出售物業的賣家徵收「額外印花稅」 

 
 一直以來，物業買賣的從價印花稅額只是按樓價來

計算的。法例規定物業買賣雙方須就該印花稅，負有共

同及個別的法律責任，但通常雙方協議由買方繳付。如

對「確認人」或某一指明期間內轉讓物業交易的賣方加
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徵「額外印花稅」，須否徵收「額外印花稅」將取決於

賣方身分或其持有物業的時間。這建議會改變現行印花

稅的評稅機制及相關程序。《印花稅條例》需作出重大

的修訂。  
 
 另外，在實行上，賣方可能會將額外稅賦轉嫁給買

家，有違該建議擬打擊炒樓人士的目的。這建議亦會對

有需要在指明期間內出售物業的非炒樓人士造成不

公，例如受家庭經濟情況逆轉而需變賣樓宇的市民會因

此而加重負擔。事實上，物業買賣不一定有利潤。因炒

賣活動而獲利的人士，目前已須繳納利得稅，加徵「額

外印花稅」會被視為雙重徵稅。  
 
 

普遍的物業炒賣方式  
 
 有議員要求當局簡介目前坊間普遍採用的物業炒

賣方式。以我們所知，以「確認人」的方式將物業出售

是比較常見的炒賣方式。「確認人」一般是指購買物業

但在未完成轉讓手續之前便將物業出售的人。其他可

行的方式包括由買家與發展商取消交易而再提名另一

位買家購買同一個單位。 

 
 由炒家與發展商取消交易而再提名另一位買家購

買同一個單位的方式買賣住宅物業，該炒家在印花稅條

例下仍須繳交印花稅。發展商為保障其利益，一般會要

求炒家先繳交印花稅，才會辦理有關轉名手續。此外，

正如上文所述，不管以甚麼方式買賣物業，假如稅務局

認為該物業買賣屬經營業務，會向獲利的賣方發出評

稅。  
 

 運輸及房屋局局長 

 

 (馮建業                代行) 

 

二零一零年六月七日 
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副本抄送 : 

財經事務及庫務局局長（經辦人：關如璧女士）（傳真：2530 5921） 
稅務局局長（經辦人：李何詠雯女士）（傳真：2877 1260）  
律政司（經辦人：陳元新先生）（傳真：2845 2215）  
 
 


