
土地及房屋政策摘要

▶ 2025／26 年度賣地計劃（共 8 幅住宅用
地）、鐵路物業發展、市區重建局及私人發展
和重建項目的潛在土地供應可興建逾13700個
單位；

▶未來一年不會推售商業用地

▶考慮將部分商業用地改劃作住宅用途，及提
供更多用途上的彈性

▶推遲洪水橋／厦村新發展區市中心商業用地
的原址換地完成期限

▶未來5年提供可興建約80000個私營房屋單
位土地

▶公營房屋：未來5年，總體供應量達19萬個
單位

▶私營房屋：未來5年，每年平均落成量超過
17000個單位。未來3至4年一手私人住宅單位
潛在供應量約有10.7萬個

北部都會區發展政策摘要

▶河套香港園區：預留37億元加快完成第一期
基建及公用設施；今年就合適地塊徵求私人發展
計劃

▶新田科技城：科技園公司總體規劃研究預計今
年第三季完成

▶ 「片區開發」 ：今年下半年起為3個片區試點
招標

▶沙嶺數據園區：改劃土地程序預計年中完成

▶會展設施：物色合適地方，興建會議展覽設施

▶鐵路發展：今年內展開港深西部鐵路（洪水橋
至前海）勘察和設計研究、北環線支線詳細規劃
和設計

新一份財政預算案宣布
調整從價印花稅，主要有
助首次置業人士上車，減
輕入市置業負擔，相信此
類物業的買家最受惠。而
首次置業人士傾向使用較

高成數按揭入市，一般資
金都較為緊絀，建議該類準

買家可將原本用作繳交印花稅的資
金留為備用資金或首期開支。預料首置盤的交投
將會增加，樓按市場交投亦將逐漸回暖。

利嘉閣地產總裁 廖偉強

新一份財政預算案，以
簡單一招放寬物業印花辣
稅，將定額100元從價印
花稅的門檻，由300萬元
或以下的物業放寬至400
萬元或以下，已即時令市

場約15%的交易可受惠。
有關措施有助增加上車客的

入市動力，帶來良性循環，激活整體樓
市。另一方面，暫停推出商用土地，並研究將部
分商用地改劃住宅用途，亦有助減輕商用物業樓
面過剩的壓力。

即日起將100元印花稅
的物業價值上限調高至400
萬元，此舉有助青年及首
置市民首次置業，帶動中
小型單位交投上升。此
外，政府爭取今年就 「啟

德智慧綠色集體運輸系
統」 招標，集團於 「海灣半島

Park Peninsula」 有多個重點項目，
加快推行運輸基建建設將直接令區內受惠，帶動
啟德跑道區之多元化發展。

孖士打律師行房地產合夥人 鄭國偉

下調低價物業印花稅稅率
預計可刺激400萬元以下物
業的交投，使中小型住宅
單位及車位買家直接受
惠，儘管是次調整對市
場信心的提振作用未必如
去年2月撤銷樓市印花稅

措施般立竿見影，但此舉反
映了政府積極促進樓市交易及支

持自置物業。

經絡按揭轉介首席副總裁 曹德明
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新一份預算案對樓市着墨不多，其中包括微
調印花稅，大體上以不變應萬變。相對而言，
預算案明顯出招撐創科，務求為香港打造經濟

增長的新引擎。
香港經濟過往長期過於側重依賴金融和地產，儘管這兩個產業仍然

重要，但每當遇到股市或樓市低潮，就拖累整體經濟，這種經濟結構
並不健康。港府有志於開拓創新科技產業，因而預算案也配合全球潮
流，力推新質生產力。

只是創新科研同樣需要土地，香港未來的創新基地在北部都會區，
有利加強與深圳在科研創新方面合作，因而預算案投入更多資源在推
動加速開發北都，眾多市場人士對此也表示肯定。

團結香港基金副總裁兼公共政策研究院執行總監葉文祺認為，北部都
會區是社會長期投資，各基建項目需要按時推進，故此縱使面對財赤壓
力，適度發債可紓緩政府現金流壓力。而本港債務屬於穩健水平，預算
案建議增加 「基礎建設債券計劃」下的債券額度是可以接受的。

生產力局主席陳祖恒議員也對預算案表示支持，強調必須以科技創
新為核心，全力加速發展經濟，尤其是強化經濟新動能、加快提升傳
統產業的競爭力。

致同（香港）會計師事務所稅務主管合夥人陳錦榮亦表示，贊同政府
推進具前瞻性的科技舉措，這些舉措旨在培育AI及醫療健康等新引擎，
顯示出政府對香港科技驅動未來的重大承諾和清晰願景。

香港商報記者 韓商

部分商業地改劃作住宅
面對本港寫字樓空置率上升，政府於財政預算

案宣布未來一年內停售商業地，以及考慮把部分
商業用地改劃作住宅用途，以及提供更多用途上
的彈性。為配合有關工作，港府會推遲洪水橋／
厦村新發展區市中心商業用地的原址換地完成期
限。

對於新措施，仲量聯行香港董事總經理兼商業
部主管鮑雅歷（Alex Barnes）表示，目前香港約
有 1400 萬平方呎的甲級寫字樓樓面空置，今年至
2029年將有額外730萬平方呎新商廈落成，空置率
難免有上升壓力。政府暫停推出商業地皮出售，
可讓市場有更多時間消化現存供應及等待經濟好
轉。

高力香港企業客戶服務主管顏慧萍亦認為，新措
施可預留空間讓市場消化商業樓面現有供應，穩定
市場信心。現時寫字樓空置率仍高企，甲級寫字樓

空置率於2025年1月達17.1%，相當於1420萬平方
呎樓面。

400萬以下物業不會掀炒風
以往買 300 萬元以下物業只需繳付 100 元印花

稅，財政預算案提出，適用範圍提升至400萬元或
以下物業即時生效，此舉為減輕購買樓價較低的住
宅及非住宅人士負擔。財政司司長陳茂波表示，預
計可惠及約15%的物業成交個案，政府收入將每年
減少4億元。調整前買400萬元物業，繳交的印花
稅要6萬元，調整後則只需要100元，減幅超九成
九。

對於是次措施會否刺激400萬樓下物業的炒風，
資深投資者陳清白表示，相信會短暫刺激樓市，特
別400萬元以下物業交投會活躍少少，但不會造成
炒風，因為沒有其他沒有其他利好樓市措施配合，
是次買賣增加僅以用家為主，加上從投資角度，樓
始終不易套現，而樓價跌勢未喘定。

來年料推售8幅住宅用地
預算案預告來年賣地表包括8幅住宅用地，數目

與今年度一樣，加上鐵路物業發展、市區重建局及
私人發展和重建項目，預計全年潛在土地供應可供
興建約1.37萬伙。未來5年提供可興建約8萬個私
營房屋單位的土地，當中約六成半土地來自北部都
會區和東涌新市鎮擴展區。市區重建局及其他私人
發展項目的供應尚未計算在內。

公營房屋方面，政府已覓得足夠土地於未來10年
滿足30.8萬伙公營房屋單位的供應目標。連同 「簡
約公屋」，未來5年總體公營房屋供應量將達19萬
伙，較本屆政府上任時的五年期增加約八成。

私營房屋方面，私人住宅單位在未來5年平均每年
落成量估計超過1.7萬伙，較過去5年的平均數減少
約8%。至於一手私人住宅潛在供應量，在未來三至
四年約為10.07萬伙，與上財年預算案提供的約10.9
萬伙相差不大，按年減少2000伙，或跌1.8%。

【香港商報訊】記者陳薇報道：新一份財政預算案提出，
未來一年不會推售商業地；徵收100元印花稅物業價值門
檻，由300萬元提高至400萬元，即日生效。房屋供應方
面，私營房屋平均每年落成量估計超過1.7萬伙，較過去5年
平均數減少約8%。未來5年，8萬個私營住宅供應，當中
65%來自北部都會區及東涌新市鎮。公營房屋供應方面，未
來5年可達19萬伙。

經調整後從價印花稅稅率
生效日期：2月26日起

物業代價款額或價值

不超過$4,000,000

$4,000,001至$4,323,780

$4,323,781至$4,500,000

$4,500,001或以上

稅率

$100

$100+超出$4,000,000的款額的20%

1.50%

與現行一樣

全球創科競爭激烈
北都規劃腳步不能停

【香港商報訊】記者陳薇報道：財政司司長陳
茂波昨日在財政預算案提到，會繼續優先為北部
都會區投入資源，政府已預留 37 億元，加快完成
河套合作區香港園區首期的基建，同時將揀選合
適地塊，並會於今年徵求私人發展計劃發展。他
預期，香港園區全面發展完成後，對香港經濟的

貢獻每年可達520億元，並創造約5.2萬個職位。

預留90公頃地建「北都大學教育城」
陳茂波指，除了河套合作區香港園區及新田科技

城外，政府將在北部都會區預留約90公頃土地，
發展 「北都大學教育城」，包括建造第三所醫學
院，並強調會保存傳統鄉鎮及歷史人文資源，因應
區內獨有特色，發展文體旅產業，包括推動生態旅
遊。

他指出，河套合作區作為大灣區建設的重要合作
平台，香港園區今年將進入營運階段，第一期的首
3座大樓正陸續落成，首批涵蓋生命健康科技、人
工智能、數據科學等產業的租戶亦會在年內進駐。
而為全速推動北部都會區建設和產業引進，政府正
就3個 「片區開發」試點邀請市場提交意向書，期
望今年下半年起陸續為試點招標，又會物色合適地
點，供私人土地業權人申請原址換地進行房屋和產

業發展。
至於新田科技城方面，陳茂波指出，當中20公

頃用地將於2026/27年起陸續交由科技園公司發展
和營運，而科技園公司預計在本年第三季完成總體
規劃研究。另外，當局去年已啟動程序將北區沙嶺
10公頃土地改劃用途，用於發展沙嶺數據園區，改
劃程序預計可在今年中完成，政府會積極籌備把土
地推出市場。

政府在新一份財政預算案中加快推動北部都會區
發展，萊坊大中華區專業服務董事總經理劉健民表
示，支持北部都會區在香港社會及經濟發展中的重
要角色，這將加速創科產業成長，推動大灣區建
設，並為市民提供更優質的事業及生活環境。

鐵路發展方面，陳茂波表示，政府與深圳當局正
攜手推展兩個跨境鐵路項目，預計於年內展開港深
西部鐵路（洪水橋至前海）項目的勘查及設計研
究，以及北環線支線的詳細規劃及設計。

【香港商報訊】記者韓商報道：港府花
了不少功夫削減財政赤字，在新一份財政
預算案預計2025至26年度港府財政赤字
為670億元，比起2024至25年度的財赤
872億元，按年減了23.1%，截至2025年3
月底預計香港財政儲備為6474億元。

財政司司長陳茂波坦言，過去幾年應
對疫情的大規模逆周期措施，達到了
「撐企業、保就業、穩經濟、紓民困」

的目標，但亦導致香港出現數年的財政
赤字。去年受內外因素影響，與資產市
場相關的收入遠遜預期，令政府今年度
繼續錄得較大赤字。

面對財務困難，解決方法離不開開源
節流這四個字。陳茂波指，處理財赤方
面，大原則是以嚴格控制政府開支為
主，開源為輔，盡最大努力減少對公共
服務和社會民生的影響，而今次的預算
案沒有對市民的民生構成太大的影響。

陳茂波指，會推出 「強化版」財政整
合計劃，要到 2027/28 年度累計減經常
開支7%，提供清晰的目標，讓政府各部

門可以逐步在本屆政府任期內把經營帳
目回復平衡。

值得留意，港府經營開支方面，主要
是公務員薪酬開支，預計在下一年度，
即2026至27年度，即可以恢復盈餘，預
計 該 年 度 收 入 多 過 支 出 ， 盈 餘 可 達
283.72億元。政府發言人指出，未來幾
年政府的非經營收入主要賣地收益，而
非經營開支則主要北部都會區的開發支
出。

加速推進「北部都會區」建設
陳茂波強調，為抓緊科技創新迅速發

展帶來的機遇，香港需要加速 「北部都
會區」建設，香港必須以科技創新為核
心，全力加速發展經濟，尤其是強化經
濟新動能、加快提升傳統產業的競爭
力。

北都未來幾年處於開發投入期，難免
會增加港府財政負擔，但作為長線投資
開拓新質生產力，這些付出都是值得
的，希望市民要多諒解政府的苦心。

本年度財赤料達670億
按年減23.1%

預留37億加快完成河套園區首期基建

財政預算案將定額財政預算案將定額100100元從價印花稅門檻由元從價印花稅門檻由300300萬元放寬至萬元放寬至400400萬元萬元，，即即
時令市場約時令市場約1515%%的交易可受惠的交易可受惠，，這有助於增加上車客的入市動力這有助於增加上車客的入市動力。。 中通社中通社

市場迴響

恒基物業代理董事及營業（二）部總經理
韓家輝

停推商業地$100印花稅擴至400萬樓

河套區河套區。。

解碼拆局


