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銀行稅貸鬥低息 留意最少借款額
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利好政策續來 內房股明年最值得期待
滄海桑田
倪相仁

周四內房股普漲，
升幅最大的一家民企最
多暴漲近60%。上升的

理由有兩個，一個關乎該個股本身的利
好消息（傳出被列入50家免死金牌的內
房之一）；二是針對整個行業的支持政
策（傳允許銀行首次向房企提供無抵押
的流動資金貸款，讓房企可用於日常營
運目的）。雖然相關的傳聞仍有待證
實，但內房股價低殘是不爭的事實，任
何對紓緩內房資金困境的舉措，都極易
挾高股價。

對於內房，股民肯定愛恨交加。筆
者最近參與多家券商的年度投資策略
會，令人印象深刻的是不論中資還是外
資，無一例外地看淡明年的內房股表
現。股票市場向來與不確定性為伴，但

同時也伴隨着確定性，那就是逃避不了
的周期。萬事萬物皆有周期，經濟發
展、行業景氣也離不開物極必反、否極
泰來。內房已衰足三年，除了內房國
企，內房民企股股價跌去八、九成以上
比比皆是。如果要選擇明年觸底回升的
行業，筆者會選擇內房，兩個原因：一
是市場對這個行業已足夠絕望；二是政
府層面最終會認真評估房地產持續下跌
的風險，並提出系統性的解決方案。

內房上個月份的成交面積繼續不
振，金九銀十的預期落空。數據顯示，
環比看：一線城市下跌11.51%，二線城
市 下 跌 1.75% ， 三 四 線 城 市 下 跌
7.59%；同比方面：一線城市下跌
18.59%，二線城市下跌9.81%，三四線
城市下跌33.64%。樓市的長期低迷，已

深度影響大眾的消費欲望，並大幅增加
內地在經濟轉型方面的成本。鄰近香港
的一線城市深圳，也在上周發布了兩項
新政，包括二套住房最低首付款比例，
從80%調整到40%；取消成交總價750
萬人民幣的豪宅線等。如果樓市依然穩
不下來，相信陸續的政策加持少不了。

資金流向方面，北水過去一周高位
獲利為主，五個交易日有二個交易日留
出，共流出資金142億元；三個交易日流
入（139億元），總計淨周流出3億元。
從去年9月開始，到今年11月，北水大部
分時間以流入為主，累積總額1018億
元，只有3周錄得流出，其中2周發生在
剛過去的兩周，累積流出金額39億元。
北水近期流出增加，顯示大市由底部回
升近千點以後，高拋低吸以減低買入成

本，成為北水的交易常態。
事實上，踏入11月，港股已先後三

次試衝18000點阻力位，每次衝上18000
點後會出現回落。第一次上衝發生在本
月初，當時美聯儲議息會議決定不加
息，引起市場對於息口見頂的樂觀預
期，隨着聯儲偏鷹的會後聲明，投資者
樂觀態度有變，港股因此而回落。第二
次上衝出現在本月中，市場對中美領導
人高峰會有較多憧憬，會議結果亦都符
合預期，恒指回吐；然後是周二（21
日），恒指再次升破18000關之後急
回。三次均未能守住18000關，代表大
市仍未出現真正的突破。目前美元以及
美債息掉頭回落，帶動人民幣以及港匯
走強，對港股有利，但外資拋售中資股
的行動仍在繼續，港股什麼時候形成由

政策底到市場底的過渡，有待確認。
最後，跟大家分享國內具影響力的

「財經」 年會的一些主要觀點：2024
年，中國股市和匯市的拐點正在到來，
因為中國政經三重不確定性都在緩解，
包括中美關係、經濟探底、房地產穩定
等。

影響美國高通脹的主要因素包括能
源、消費、薪酬，人工薪酬的通脹不會
短期調整，因此美國利率不會短期下
調，美息不加不減是很可能的，即便
減，下降幅度也很緩慢。在美國核心通
脹沒有下降前，利息不會快速下降，除
非美國地產頂不住的話，才會下調。現
時美國商業地產的空置率超過25%，受
疫情影響，很多人居家辦公，因此商業
地產是美國市場的黑天鵝。
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每當稅貸的日
子，銀行往往以

「低息」 吸引，但市民要留意
「低息」 是有條件的。市民選擇
稅貸計劃時，千萬不要看見廣告
標榜 「低息」 就決定借貸，因為
低息往往會附帶條件，例如是否
特選客戶、貸款額要高及較短還
款期等，更要分清楚 「每月平
息」 和 「實際年利率」 的分別。

銀行於廣告中標榜的 「低
息」 ，很多是指明要是特選客戶
或指定客戶類別才能享有，一般
客戶的息率會較高。而在同一還
款期下，貸款額越高，普遍亦可
享較低的息率；若以同一貸款額

而言，一般還款期越短，貸款息
率會愈低，愈長還款期息率則愈
高。

「每月平息」未計算手續費
此外，市面上的稅貸宣傳

中，常會提及 「每月平息」 或

「實際年利率」 。每月平息只反
映利息開支，並未包括貸款所需
的手續費、行政費等其他借貸成
本；實際年利率則已計算貸款利
息、手續費及行政費等貸款成
本。部分實際年利率更會計算現
金或利息回贈等貸款優惠，但並
不包括逾期還款利息、逾期還款
手續費、提早償還手續費以及禮
券或禮品等貸款優惠。

是以市民在揀選計劃時，必
須因應自己的貸款額、還款期，
以及該銀行的實際年利率等，從
而計算出每個計劃的總還款額，
再貨比三家，避免不必要的借貸
成本。

標榜􀎠低息􀎡須留神 宜細閱附帶條款
處處留意

雖然借取稅貸的利息一
般較私人貸款為低，但貸款

人始終需要承擔利息、手續費等開支。消委
會提供3個 「交稅貼士」 ，建議納稅人為未來
的稅款早作準備，以節省稅貸的潛在開支。

貼士一：善用稅款計算機。打工仔宜善
用稅務局提供的稅款計算機，自行估算需要
繳付的稅款，然後從每月收入中撥出部分作
為儲蓄，以備日後交稅之用。

貼士二：存款用途宜清晰劃分。利用不
同銀行賬戶，將存款清晰劃分為不同用途，
每月出糧後，立即將繳稅儲備從支薪賬戶轉
賬至另一賬戶儲存，避免被日常生活消費所

蠶食。
貼士三：購買儲稅券。儲稅券由稅務局

設立，協助納稅人及早儲蓄，以應付未來繳
納稅款。打工仔可考慮每月出糧後，以儲備
金額或設立銀行自動轉賬指示，向稅務局購
買儲稅券。

中銀香港早前與第三方機
構MoneySmart資訊平台，

就私人貸款進行的問卷調查顯示，逾1000位
被訪者中約七成認為利率及優惠是申請私人
貸款的關鍵原因，約八成被訪者表示選擇以
電子渠道申請貸款服務。

提早還款或需罰息
調查結果顯示，不同年齡層的被訪者在

獲得貸款後有不同的用途：18至25歲年輕一
族的貸款多用於旅遊消閒娛樂；26至35歲的
被訪者將所得資金用作資產配置、進修或結
婚；36至45歲的被訪者會將資金用於資產配

置和裝修，反映私人貸款有助客戶達成各項
人生計劃。

事實上，不少市民會透過借稅貸套現，
以用作其他用途。如現時存息高企，一些銀
行定存高達5厘，遠高於稅貸息率，亦有市民
選擇把資金投入股票市場作短炒之用，甚至
是借錢去旅行、裝修等。但要留意的是，資
本市場十分波動，短炒風險極高，很容易損
手收場，若用作銀行定存，亦要十分小心比
較息率差距及還款期與定存期是否一樣。

若有私人貸款或卡數，可選用較低息稅
貸取代，若提早償還私人貸款，銀行或會收
取手續費或罰息，故要了解清楚才作決定。

綜合本港8家銀行稅貸計劃，以信
銀國際的稅貸利率為1.65厘最低，但
貸款額需200萬元以上，還款期12個
月，且要是該行 「出糧plus」 戶口客
戶。大行之中，滙豐的1.68厘最低，
貸款額150萬元以上，還款期12個
月。但該年利率是包括2500元現金及
2000 「獎賞錢」 回贈，若不計及有關
回贈，年利率實為2.25厘。華僑銀行
亦是1.68厘，當中包括8200元現金回
贈，不包括現金回贈年利率則為2.71
厘，貸款額同為150萬元以上，還款期
12個月。中銀香港及恒生稅貸利率均
為1.78厘，貸款額同為150萬元以上，
還款期12個月，均需要是特選客戶。

利息低於2厘至少借150萬
大新稅貸利率為2.49厘，看似最

高，但該行另創新河，推出零息稅貸
交稅 「快應錢」 ，結合稅貸和定存優
惠。交稅 「快應錢」 貸款額達200萬元
或14倍月薪（以較低者為準），還款
期為24個月，豁免全期手續費。由即
日起至12月31日的推廣期內，全新貸
款客戶可享10萬元貸款額、6個月還款
期的稅務貸款，並同時成功申請不少
於稅貸金額及還款期6個月的分期 「快
應錢」 ，其稅貸可享6個月全期零息優
惠。所有成功提取交稅 「快應錢」 的
客戶，如成功開立3個月元定期存款，
可享額外2厘定期存款年利率。

滙豐香港區財富管理及個人銀行
業務信用卡及私人貸款主管甘家儀表
示，香港銀行同業拆息在過去一年顯
著上升，滙豐繼續於稅季期間推出分
期 「萬應錢」 優惠，以極吸引的獎賞
及利率為客戶提供額外資金。今年更
首度推出優惠組合，讓客戶享受全天
候貨幣兌換及信用卡服務的同時，還
得到額外獎賞，以不同零售產品及服
務支援客戶的需要。

中銀香港個人數字金融產品部助

理總經理吳嘉華表示，中銀香港去年
率先推出的稅季貸款反應理想，客戶
新造貸款總額按年增長近30%，今年
率先推出稅季貸款，實際年利率低至
1.78厘，更設有早鳥優惠，助客戶在
稅季靈活運用資金。此外，該行配合
香港特區政府推出的 「高才通」 等各
項人才輸入計劃，為來港高端人才特
設人才稅貸諮詢專線、彈性還款期
等，滿足新來港專才的貸款需求。

還款期愈長利息支出愈高
投委會提醒，稅貸利率普遍上

升，但很多稅貸廣告仍標榜2厘以下的
年利率，需要留意稅貸廣告一般所指
的是最低利率，並需符合特定條件，
例如貸款金額達100萬或以上。如果只
借普通的金額，利率可能會較高。所
以申請稅貸前，要了解清楚實際適用
的貸款利率。貸款利率上升，借貸成
本及每月還款金額隨之增加，市民要
小心衡量負擔能力，為免失預算，可
以採用投委會的貸款計算機，只要輸
入貸款金額及年期，再嘗試不同利
率，就可以計算出相應每月還款金額
及借貸成本。

還款期愈長，每月還款額愈低，
拖長還款看似輕鬆，但總利息支出卻
愈高。此外，翌年仍需要申請稅貸，
如果還款年期超過一年，翌年可能會
變成雙重負擔，加重每月還款壓力，
所以稅貸還款期最好不超過一年。

投委會續稱，有些貸款機構會提
供現金獎賞或禮物作招徠，例如新款
電話、遊戲機、酒店套票，看似吸
引，但別忘了 「受條款約束」 ，最好
的禮物一般需借很大的金額，普通的
金額禮物也變得普通。另外， 「羊毛
出在羊身上」 ，獎賞或禮物的價值一
般反映在借貸成本上，應審慎考慮實
際需要及財政狀況，不要因為獎賞或
禮物申請貸款或加大貸款金額。

踏入交稅季節和消費高峰期，銀行紛紛推出稅貸優惠吸客。美國
高息環境持續，香港最優惠利率（P）自2022年9月開始共加息5次，
累計達0.875厘，加上拆息持續高企，故今年稅貸息率明顯上升。銀行
標榜稅貸年利率在2厘以下，但大都要求貸款150萬元以上，且要求是
特選客戶，一般借貸額實難做到2厘以下，市民要計算好實際年利率
才決定 「借定唔借」 。

大公報記者 邵淑芬

投委會：需考慮還款能力 不應為禮品而申請

本港部分銀行稅貸比較
銀行

信銀國際

滙豐

華僑銀行
中銀香港
恒生
花旗
渣打
大新

註：數據以銀行公布為準 大公報整理

最低實際年利率

1.65厘
1.68厘（包括2500元現金及
2000 「獎賞錢」 回贈）

1.68厘（包括8200元現金回贈）
1.78厘
1.78厘
1.78厘
1.85厘
2.49厘

貸款金額

200萬元以上

150萬元以上

150萬元以上
150萬元以上
150萬元以上
350萬元

150萬元以上
200萬元以上

還款期

12個月

12個月

12個月
12個月
12個月
12個月
12個月
6個月

要求

為該行 「出糧plus」 戶口客戶

─

─
特選客戶群，如中銀私人財富客戶

特選客戶
持有Citi ULTIMA之私人客戶

全新客戶
特惠客戶
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善用儲稅券 為交稅提前準備 調查：70%借貸人最關注利率
交稅貼士 貸款需求
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▲還款期愈長，每月還款額愈
低，利息支出卻愈高。


