
2019 年 4 月 1 日                                                      
討論文件  
 
 

立法會房屋事務委員  
 

向空置的一手私人住宅單位徵收「額外差餉」  
 
 
目的  
 
 政府建議修訂《差餉條例》（第 116 章），就空置的一手私

人住宅單位徵收「額外差餉」。本文件旨在向委員簡介主要的立

法建議，並徵詢委員的意見。  
 
 
背景  
 
2. 行政長官於 2018 年 6 月 29 日宣布六項房屋政策新措施，

其中一項是建議修訂《差餉條例》，就空置的一手私人住宅單位徵

收「額外差餉」。徵收「額外差餉」的目標，是促使一手私人住宅

單位盡早推出市場，而非打擊或壓抑樓價。  
 
3. 為了維持樓市健康平穩發展，政府一直密切留意樓市的狀

況。隨着政府持續努力增加土地供應，未來 3 至 4 年一手私人住

宅物業市場的預計供應量在過去數年一直維持在超過 90 000 個單

位的高水平。然而，政府留意到近年已落成樓宇但仍未售出的一

手私人住宅單位（俗稱「貨尾」單位）數目持續上升，由 2013 年

3 月底約 4 000 個單位（佔當時預計供應量約 6%）增加至 2018 年

3 月底約 9 000 個單位（佔當時預計供應量約 9%），並持續維持在

這個數量。在現時房屋供應短缺情況下，這個趨勢並不理想。政

府認為需要推出有效措施，促使發展商加快已落成一手私人住宅

單位的供應。  
 
4. 我們正擬訂《差餉（修訂）條例草案》（《條例草案》），以

期能盡早把《條例草案》提交立法會審議。  
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主要立法建議  

「額外差餉」的適用範圍  
 
5. 「額外差餉」機制下的目標單位，是獲發佔用許可證（俗

稱「入伙紙」）達 12 個月的一手私人住宅單位。換言之，「額外差

餉」並不適用於非住宅單位或二手住宅單位。一般來說，一手單

位是指從未作出轉讓的單位。為了避免發展商透過出售一手住宅

單位予有聯繫公司以規避繳付「額外差餉」，我們建議於《條例草

案》中訂明，如交易雙方為有聯繫公司，有關單位在該交易後仍

會被視為一手單位，並受「額外差餉」機制所規限。經參考《一

手住宅物業銷售條例》（第 621 章）相關的反規避條款後，我們建

議採用《公司條例》（第 622 章）中的定義，即就法人團體而言，

「有聯繫公司」指 (a)該法人團體的附屬公司； (b)該法人團體的控

權公司；或 (c)上述控權公司的附屬公司。  
 
6. 我們建議參考佔用許可證上所載資料來決定有關單位是否

屬住宅單位。我們留意到有些單位雖然可以住用，但是其性質卻

並非一般私人住宅單位。有鑑於此，我們建議豁免某些類別物業

中可住用的單位，例如：  
 

(a) 政府或公職人員法團持有的物業；  
(b) 資助房屋或過渡性房屋；  
(c) 由市區重建局（市建局）持有並預留作安置受市建局項目

影響的合資格人士的物業；  
(d) 持牌酒店及旅館；及  
(e) 醫院、護養院、安老院、殘疾人士院舍等。  

 
申報及繳交「額外差餉」  
 
7. 我們建議發展商須就目標單位每年向差餉物業估價署（估

價署）提交申報。如發展商於在過去 12 個月內曾持有目標單位，

他需要申報有關單位的狀況，包括：  
 

(a) 是否已就該單位簽訂買賣協議或轉讓契；  
(b) 如果已就該單位簽訂買賣協議或轉讓契，交易雙方是否為

有聯繫公司；及  
(c) 在過去 12 個月內，該單位有否以市值租金或以上租出超過

6 個月。  
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如有需要，估價署可要求發展商提交相關資料和文件，例如已加

蓋印花的租約、買賣協議、轉讓契等，以核實申報是否屬實。  
 
8. 估價署會根據申報的資料決定發展商是否需要繳付「額外

差餉」。如果發展商已售出單位，或在過去 12 個月內，以市值租

金或以上租出單位超過 6 個月，便無須繳付「額外差餉」。若未能

符合以上要求，發展商便須繳付「額外差餉」。「額外差餉」由估

價署按年徵收，金額為有關單位應課差餉租值的兩倍（即 200%）。  
 
9. 由於發展商可以透過樓花形式出售一手住宅單位，我們建

議，如發展商已就某單位簽訂買賣協議，即使尚未簽訂轉讓契，

亦會視為發展商已售出單位而不徵收「額外差餉」。不過，如果有

關買賣協議其後被取消或終止，發展商須通知估價署。視乎情況，

發展商或須補繳某年度的「額外差餉」。  
 
反對及上訴機制  
 
10. 我們建議參考現行《差餉條例》下的反對及上訴機制，於

《條例草案》中訂明，如發展商不同意有關繳付「額外差餉」的

法律責任，或不同意估價署就有關單位應課差餉租值的評估，可

以向估價署署長提出反對。估價署署長會檢視相關理據並作出決

定。如發展商不滿估價署署長所作出的決定，他可向土地審裁處

上訴。  
 
罪行與罰則  
 
11. 我們建議於《條例草案》中訂明與「額外差餉」有關的罪

行與罰則。對於較為輕微的罪行，包括沒有在指定限期內向估價

署提交申報或資料；以及在取消買賣協議後，沒有在指定期限內

通知估價署，我們建議一經定罪，可被判處第 4 級罰款（即 25,000
元）。此外，我們建議參考《稅務條例》（第 112 章），賦予估價署

署長酌情權按上述違例行為的性質及／或罪行犯錯程度，考慮提

出檢控或以罰款代替檢控。這可有助加快處理輕微違例行為。  
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12. 至於就較嚴重的罪行，我們認為應訂定更嚴厲的罰則。我

們初步建議如發展商在提交申報時明知而作出虛假的陳述，即屬

犯罪，一經定罪，可被判處第 6 級罰款（即 100,000 元）及監禁      
一年。此外，參考《印花稅條例》（第 117 章）和《一手住宅物業

銷售條例》，我們初步建議於《條例草案》中訂明，如有關罪行是

在該發展商的高級人員（例如公司董事、秘書或經理）的同意或

縱容下干犯的，有關人員亦屬犯該罪行，並可據此予以起訴和處

罰。  
 

13. 參照現行《差餉條例》，我們也建議於《條例草案》中訂明

被裁定干犯上文第 11 和 12 段所擬議罪行的人，除因所犯罪行而

被施加的罰則外，並可被判繳付罰款。罰款最高為因該罪行而少

徵收（或如該罪行沒有被發現會少徵收）的「額外差餉」款額的

三倍。  
 
 
立法時間表  
 
14. 政府正聽取立法會和社會各界就「額外差餉」的意見，並

同步草擬《條例草案》的細節，計劃在 2018-19 立法年度內向立

法會提交《條例草案》。為了讓估價署和業界有足夠時間就「額

外差餉」的首次申報作準備工作，我們建議《條例草案》在獲得

立法會通過並於憲報刊登當日起計三個月後實施。  
 
 
徵詢意見  
 
15.  請委員就上述立法建議提供意見。  
 
 
 
 
運輸及房屋局  
2019 年 3 月  




