
香港税务局税务审核常见问题——物业交易

物业交易在香港很常见。业主在进行物业交易时，有必要了解
并管理其税务风险。在本期税务争议透视中，我们将针对税务
局对出售物业所得的常见做法，分享我们的心得。
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《税务条例》第14条订明课缴利得税的基本标准，但不包括出售资本资产所得的利润。因此，纳税人在进行物业交易时，经常与税

务局就处理物业所得利润产生争议，即物业交易所得利润属于资本性质还是收入性质。

出售物业是否被视为交易？

如要确定物业所得利润的性质，必须首先确定该物业属于待销存货还是资本资产。当判定出售物业是否构成交易时，通常涉及到“营

商标记”测试，从而确定物业是否属于待销存货。

营商标记 详情

出售的项目 购置物业可用于投资或炒卖两种用途。因此，需要考虑其他因素才能判断相关利润的性质。该类因素
可能包括所购物业的数目、拟出租物业的适用性，以及该物业在市场上随时出售的可能性。如果纳税
人能够证明物业本身无法作炒卖用途，则所得被视为资本性的可能性更大。

动机 纳税人从事物业交易的意图是确定出售物业所得利润可课税性的重要因素之一。纳税人须收集证据，
以证实其所声称的意图真实存在。我们将在下文更详细讨论有关动机的问题。

拥有权的时间 一般而言，持有物业时间较长，可左证以下说法：即该物业供自用或出租目的，并非为迅速牟取利润
而进行交易。

类似交易的次数及频率 如纳税人很少从事物业买卖，则被视为炒卖物业的可能性会较小。相反，如果税务局注意到纳税人频
繁买卖物业，则税务局可能更倾向于认为出售物业属于炒卖性质。

加工或辅助性工作 如果物业在出售前进行了重大翻新，以提升交易市值，税务局可能会质疑物业的用途。

造成变卖的原因 如果纳税人事先并未打算出售物业，但在紧急情况下予以出售，则很可能属于资本资产出售。

有关物业交易课税问题的其他考虑因素

税务局根据每笔交易的综合情况，就物业交易的性质作出决定，

决定因素因个案而异。除上述“营商标记”外，税务局还会检查与

物业交易有关的其他相关情况，从而确定所申报的税务处理是否

适当。

税务局通常考虑如下因素:

► 购置物业前

税务局可能调查购置资产的原因，以进一步查核纳税人的意

图。购置物业的融资方式也很重要，例如，抵押贷款的期限

能否允许长期持有该物业。

► 在持有物业期间

对于公司而言，物业在资产负债表中的分类应与其购置目的

一致，如果一项物业欲申报为资本资产，但在资产负债表被

列为流动资产，则可能对纳税人产生不利影响。税务局还可

从利得税角度考虑公司是否已就所售物业申索商业楼宇免税

额。

纳税人在持有物业的过程中改变意图也是另一个被关注的问

题。举例来说，税务局可能同意纳税人持有物业的初衷是作

为长期投资，但仍认为纳税人有意在日后出售物业从而赚取

利润。重建物业或突然在物业市场上大力推销，均为改变意

图的迹象。

另一种常见情况是，业主花费较长时间翻新物业，以寻找合

适的租户。但基于某些原因，物业在出售时并无任何租赁记

录。在此情况下，税务局可能认为纳税人只是在等待良机，

以最高售价出售该物业。为此，纳税人应证明其曾为出租物

业所花费的时间和精力，从而辩驳这一观点。证据可能包括

广告记录、协议、与地产代理的通信纪录以及与潜在租客的

谈话等。

► 出售物业时

当出售物业时，也可参考Lee Yee Sing and another v. 

Commissioner of Inland Revenue [2008] HKCFA 105中所

讨论的第七个营商标记。税务局还会考虑与普通的资本资产

卖方相比，纳税人是否花费了额外的时间、金钱和精力来出

售物业。此外，后续将销售所得用于另一项长期投资将有助

于证实物业交易所得属于资本的可能性。

建议

判定个人是否进行交易，以及物业销售所得利润是否属于收入性

质，均需以事论事，并无任何硬性指标。税务局需针对每宗有争

议的交易案件，全面了解其背景。因此，如选定案件进行复核，

税务局将要求纳税人提供有关物业的所有相关信息及文件，对交

易展开详细复核。

税务局将运用风险管理方法，从物业交易案例中初步甄别出属于

生意性质的投机活动。一经识别，便向卖方发出物业交易调查问

卷，以收集有关买卖物业的日期及金额、产生的费用、赚取的利

润、购置意图以及处置理由等信息。该问卷将有助于税务局对存

疑的物业交易进行初步审查。税务局可向纳税人提出进一步询问，

以确定：处置物业是否属收入性质，纳税人是否未告知税务局该

笔应课税收益，从而欠缴利得税。

在香港，纳税人需承担举证责任。因此，在物业交易后至少7年

之内，纳税人应保留适当的物业购置证明文件，以证明及维护资

本资产的意图。

此外，如果纳税人欲进行物业开发或重建现有楼宇，有可能会被

解释为从事贸易活动，我们建议纳税人在采取相关行动之前，先

咨询税务专业人士，了解潜在的税务风险。
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