
香港稅務局稅務審核常見問題——物業交易

物業交易在香港很常見。業主在進行物業交易時，有必要瞭解
並管理其稅務風險。在本期稅務爭議透視中，我們將針對稅務
局對出售物業所得的常見做法，分享我們的心得。
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《稅務條例》第14條訂明課繳利得稅的基本標準，但不包括出售資本資產所得的利潤。因此，納稅人在進行物業交易時，經常與稅

務局就處理物業所得利潤產生爭議，即物業交易所得利潤屬於資本性質還是收入性質。

出售物業是否被視為交易？

如要確定物業所得利潤的性質，必須首先確定該物業屬於待銷存貨還是資本資產。當判定出售物業是否構成交易時，通常涉及到“營

商標記”測試，從而確定物業是否屬於待銷存貨。

營商標記 詳情

出售的項目 購置物業可用於投資或炒賣兩種用途。因此，需要考慮其他因素才能判斷相關利潤的性質。該類因素
可能包括所購物業的數目、擬出租物業的適用性，以及該物業在市場上隨時出售的可能性。如果納稅
人能夠證明物業本身無法作炒賣用途，則所得被視為資本性的可能性更大。

動機 納稅人從事物業交易的意圖是確定出售物業所得利潤可課稅性的重要因素之一。納稅人須收集證據，
以證實其所聲稱的意圖真實存在。我們將在下文更詳細討論有關動機的問題。

擁有權的時間 一般而言，持有物業時間較長，可佐證以下說法：即該物業供自用或出租目的，並非為迅速牟取利潤
而進行交易。

類似交易的次數及頻率 如納稅人很少從事物業買賣，則被視為炒賣物業的可能性會較小。相反，如果稅務局注意到納稅人頻
繁買賣物業，則稅務局可能更傾向於認為出售物業屬於炒賣性質。

加工或輔助性工作 如果物業在出售前進行了重大翻新，以提升交易市值，稅務局可能會質疑物業的用途。

造成變賣的原因 如果納稅人事先並未打算出售物業，但在緊急情況下予以出售，則很可能屬於資本資產出售。

有關物業交易課稅問題的其他考慮因素

稅務局根據每筆交易的綜合情況，就物業交易的性質作出決定，

決定因素因個案而異。除上述“營商標記”外，稅務局還會檢查與

物業交易有關的其他相關情況，從而確定所申報的稅務處理是否

適當。

稅務局通常考慮如下因素:

► 購置物業前

稅務局可能調查購置資產的原因，以進一步查核納稅人的意

圖。購置物業的融資方式也很重要，例如，抵押貸款的期限

能否允許長期持有該物業。

► 在持有物業期間

對於公司而言，物業在資產負債表中的分類應與其購置目的

一致，如果一項物業欲申報為資本資產，但在資產負債表被

列為流動資產，則可能對納稅人產生不利影響。稅務局還可

從利得稅角度考慮公司是否已就所售物業申索商業樓宇免稅

額。

納稅人在持有物業的過程中改變意圖也是另一個被關注的問

題。舉例來說，稅務局可能同意納稅人持有物業的初衷是作

為長期投資，但仍認為納稅人有意在日後出售物業從而賺取

利潤。重建物業或突然在物業市場上大力推銷，均為改變意

圖的跡象。

另一種常見情況是，業主花費較長時間翻新物業，以尋找合

適的租戶。但基於某些原因，物業在出售時並無任何租賃記

錄。在此情況下，稅務局可能認為納稅人只是在等待良機，

以最高售價出售該物業。為此，納稅人應證明其曾為出租物

業所花費的時間和精力，從而辯駁這一觀點。證據可能包括

廣告記錄、協定、與地產代理的通信紀錄以及與潛在租客的

談話等。

► 出售物業時

當出售物業時，也可參考Lee Yee Sing and another v. 

Commissioner of Inland Revenue [2008] HKCFA 105中所

討論的第七個營商標記。稅務局還會考慮與普通的資本資產

賣方相比，納稅人是否花費了額外的時間、金錢和精力來出

售物業。此外，後續將銷售所得用於另一項長期投資將有助

於證實物業交易所得屬於資本的可能性。

建議

判定個人是否進行交易，以及物業銷售所得利潤是否屬於收入性

質，均需以事論事，並無任何硬性指標。稅務局需針對每宗有爭

議的交易案件，全面瞭解其背景。因此，如選定案件進行覆核，

稅務局將要求納稅人提供有關物業的所有相關資訊及文件，對交

易展開詳細覆核。

稅務局將運用風險管理方法，從物業交易案例中初步甄別出屬於

生意性質的投機活動。一經識別，便向賣方發出物業交易調查問

卷，以收集有關買賣物業的日期及金額、產生的費用、賺取的利

潤、購置意圖以及處置理由等資訊。該問卷將有助於稅務局對存

疑的物業交易進行初步審查。稅務局可向納稅人提出進一步詢問，

以確定：處置物業是否屬收入性質，納稅人是否未告知稅務局該

筆應課稅收益，從而欠繳利得稅。

在香港，納稅人需承擔舉證責任。因此，在物業交易後至少7年

之內，納稅人應保留適當的物業購置證明文件，以證明及維護資

本資產的意圖。

此外，如果納稅人欲進行物業開發或重建現有樓宇，有可能會被

解釋為從事貿易活動，我們建議納稅人在採取相關行動之前，先

諮詢稅務專業人士，瞭解潛在的稅務風險。
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