
香港作为全球经济最发达的地区之一，汇集了来自全球各地的资金，而资金

的汇集，也使得香港土地市场迅速升温，带来的直接后果就是香港地产价格的高

涨。但极具活力的消费市场使得香港地产成为较为稳健的投资项目，因此总有资

金不断进入香港地产市场，意图获得丰厚的利益回报。在涌入香港地产市场的资

金中，就有一部分资金来源于内地。根据香港《税务管理条例》规定，对于在香

港持有物业的业主，需要按照法律规定缴纳物业税。

首先，先让我们了解下香港物业税的定义和产生环境。香港物业税是对业主

物业(土地和楼宇)出租收入征收的一种税。有限公司将拥有的物业出租，从而获

得的收入可豁免物业税，只需缴纳利得税。物业税的计税依据是应评税净值，即

应评税值扣除业主支付的差饷后，减去 20%的维修支出免税额后的余额。如果物

业租金未能收回，可予以扣减，但其后又收回的租金必须在收回年度征税。而其

产生环境，很大程度上是为了抑制高涨的房价，而推出的应急措施。但就实际情

况看来，物业税的推出，并没有很大程度的影响房价的走向。

并且，物业税的征收也较为复杂，与“物业税”相关的税费有 3种，分别为物

业税、差饷和地租。

1、物业税。

在香港，个人税收被分为薪俸税和物业税，而香港的物业税针对个人出租物

业的租金进行征收，实际为个人收入所得的组成部分。只有在个人有出租物业时

才需缴纳该税。而香港公司主要征税税目为公司利得税，即使有物业租金收入，

也不用再缴纳物业税。同时，政府视上一年度财政状况，会在下一年度给出相应

的优惠政策，并调整税率。

如果某案例既要缴纳薪俸税，又要缴纳物业税，可以选择合并报税。个人收

入课税是指，个人所有收入进行合并报税，包括但不限于工资收入和租金收入，

且抵扣项目可以共用。如果薪俸税抵扣项目后还有剩余，则合并报税可以抵扣部

分物业税。



2、差饷。

该税费并不区分公司或个人，所有类别的房产物业，包括私人及公营房屋，

无论是空置还是出租或者自用，都须按相应的租金乘以税率缴纳税款。而运行的

租金由政府评估应有的租金水平，乘以面积得来。同样，香港政府每年都会对租

金基础水平进行更新。如果业主对政府发布的地段的租金估值不满，可以提交证

据进行申诉，但必须先按政府公布租金水平缴纳税收，如果申诉成功，政府会将

多收的税金退还业主。其中需要注意的是，差饷可以业主缴纳，也允许使用人缴

纳，如果与业主的租赁合同没有明确规定，则默认使用人缴纳。

3、地租。

这里需要注意的是，香港购买物业时，其占用的土地并不都是永久使用，其

历史原因追溯可至鸦片战争后签订的一系列不平等条约。具体划分为：

1．香港回归前，香港物业的土地使用权可以按地区分为两类：

（1）由于香港岛和九龙半岛由清政府割让给英国，因此回归前香港岛和九

龙半岛物业土地使用权基本为永久性（体现为使用 999年）；

（2）清政府之后租借给英国的新界，由于租期至 1997年，所以回归前新界

的物业的土地使用权都在 1997年前截至。

2．香港回归后，按照“香港基本法”的规定， “一国二制”维持 50 年不变，因此

对房屋的土地使用权问题进行了相应调整：

（1）原为永久使用权（999年）的维持不变；

（2）1997年到期的在 50 年内（基本法的有效期内），可以按年补交地租，

进行土地使用权续期（地租的计算方法与差饷一致，但运行的税率稍高）；

（3）在 1997年以后香港政府再拍卖的土地，均按 2047年到期计算。



由此可见，香港物业税的计算方式较为复杂，同时牵涉大量历史遗留问题。

而对于已经购买了香港物业的个人及香港公司，选择一家专业且有责任心的秘书

服务提供商为您代理税务申报，则显得尤为重要。


