
近年海外移居話題成城中熱話，不少港

人熱門退休移居國家如澳洲、加拿大、英

國等高稅國家都採取全球徵稅，港人在該

些國家以外的收入和資產都需要課稅，計

好稅務支出是一大課題，亦可助移民高稅

區人士減輕部分稅務負擔。因此，讓本欄

為讀者們分享「保單分拆」的相關資訊，

利用「分拆保單」的靈活度，輕鬆達至節

稅、財富傳承。光大證券國際產品開發及零售研究部

「保單分拆」助減輕海外稅務負擔

◆澳洲、加拿大、英國等國採取全球徵稅，計好稅務支出是海外移居的
一大課題。圖為加拿大溫哥華一家超市。 資料圖片
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何謂「保單分拆」?「保單分
拆」是指從原有的一張保單

中分拆出部分或全部退保價值至全
新獨立的保單。而新分拆出的保單
持有人既可以是原有的保單持有
人，也可以是指定其他家庭成員。
這種保單分拆功能近年在本地保險
市場日漸盛行，對有意移居海外的
港人來說除了在財富規劃上多了一
類回報穩健的產品可選擇外，在稅
務、資產傳承等角度，更有意想不
到的用途。

英、美、澳、加等港人的熱門移
居地，保險產品和其他資產一樣，
增值的部分都需要繳納入息稅。但
保險產品的「收益」在提取前都不
需被徵稅，分紅及利息可以免稅滾
存，這相對其他資產如物業、股票
等，於持有及買賣時圴需要繳納稅

款，保險產品的可延稅特性，使財
富能更有效地滾存增值。 而該些
高稅地區的入息稅，基本上都是採
取「階梯式」稅制，劃分不同的稅
階，收入愈高，相應稅階的稅率也
愈高。

保單節稅延稅合理化
各國地方均有不同的稅制，例如

英國稅例是允許保單持有人每年提
取保單本金的5% 而暫時不需要報
稅，直至每一年總提取金額累積到
100% 時才需要報稅，當保單持有
人投保若干年後，便可每年提取
5% 金額作移民後生活開支且該筆
款項無需繳稅。此外，每年5%提
取金額是可累積的，假設當年未有
提取的話，便可累積至下年一併提
取並毋須報稅，如此類推。往後亦

可以「保單分拆」的形式將部分保
單「收益」分布到其他成員身上，
分散出的小保單再可以選擇部分/
整體退保。此舉可以有效用盡各家
庭成員的個人免稅額以降低稅率稅
階達至有效節稅。

成本低傳承財富方式
當傳承物業或股票等資產給下一

代時，即使沒有買賣該些資產，但
在很多國家都已經會被「視作銷
售」，或有機會就增值的部分徵收
稅項，變相對財富傳承的功效打了
折扣。而另一方面，保單的回報只
要當刻仍未被提取，就不會被徵
稅，故可以把保單以分拆形式轉贈

給家人，此方法可以令傳承的整筆
資產完好保留予下一代，而新分拆
的保單持有人亦可按個人資金需要
或配合個人稅階靈活去使用資金，
以減低稅務成本，最大化地保留財
富。

隨着消費者行為、需求及偏好改
變，近年來保險產品亦趨向多元化
及創新，而「保單分拆」功能正正
可滿足客戶不時變化的經濟需要。
溫馨提示，投保前須了解自己的實
際儲蓄需要、供款能力和財務狀況
等，並參詳各產品的保障範圍及保
費，從而選擇適合自己的儲蓄保險
產品。有興趣進一步了解的讀者，
建議向專業理財或保險顧問查詢。
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近日各地政府都紛紛放
寬檢疫措施，務求可以增
加人員來往，以帶動經濟
發展。日本將從10月11日
(壬寅年 庚戌月 丁酉日 ）
起進一步放寬入境管制措
施，並將允許個人前往日
本自由行、取消每日海外
入境旅客的人數上限，以
及恢復免簽證入境。香港

特區政府亦宣布，從9月26日起 （壬寅年 己酉
月 壬午日）起，海外或台灣從機場抵港人士，檢
疫安排由現時的「3 + 4」改為「0 + 3」，並取消
旅客在登機前要提交核酸檢測陰性證明的要求，
改為以快測取代。此外，香港的防疫抗疫措施將
會在10月6日（壬寅年 己酉月 壬辰日）起放寬。

投資者都憧憬上述措施有望拉動經濟，但從玄
學角度去看，或有另一番見解。參考香港天文台
資料，寒露的時間為2022年10月8日15:22，其八
字為壬寅年 庚戌月 甲午日 壬申時，甲木日元，
自助午火為傷官，月柱庚金為七殺，戌土為偏
財，年柱壬水為偏印，寅木為比肩；時柱壬水為
偏印，申金為七殺。甲木生於戌月，偏向身弱，
要以印（水）及比肩（木）為用。此造地支申戌拱酉（官
殺），另外地支寅午戌三合火局（食傷），惟兩者（金及
火）都非此造用神。此造食旺強，但由於戌土（財）被
合，使食傷無財可生，即未能帶動財運。筆者估
計，吃喝玩樂會是這個月的主題，但代價是人人
不事生產，不利財運。

年內皆需注意風險
另一方面，誠如上期本欄提到，在聯儲局大手加

息後，各行各業都會對資金需求大增。近日美匯指
數獨強，從不少板塊吸走資金。另方面，筆者近日
在視頻（https://youtu.be/P4K8018Vp30）重申對
今年走勢的看法，並建議投資者在今年餘下時間，
都要注意風險。
（筆者為香港證監會持牌人士，不持有上述

股份）
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政策紅包頻發提振第四季樓市
今次國慶黃金

周，內地樓市迎

來多項重磅政策

紅利，財政部、

央行、銀保監會等多部門相繼發布

提振樓市大招，包括換房可退個

稅、階段性放寬部分城市首套住房

貸款利率下限、下調首套個人住房

公積金貸款利率等。分析人士認

為，這些接踵而至的政策均為提振

市場，尤其是四季度交易行情，預

計節後數據可初步驗證政策效果。

◆香港文匯報記者

孔雯瓊上海報道

9月30日，財政部發布《關於支
持居民換購住房有關個人所

得稅政策的公告》指出，自2022年
10月1日至2023年12月31日，對出
售自有住房並在現住房出售後1年內
在市場重新購買住房的納稅人，對其
出售現住房已繳納的個人所得稅予以
退稅優惠。

其中，新購住房金額大於或等於現
住房轉讓金額的，全部退還已繳納的
個人所得稅；新購住房金額小於現住
房轉讓金額的，按新購住房金額佔現
住房轉讓金額的比例退還出售現住房
已繳納的個人所得稅。公告同時明
確，現住房轉讓金額為該房屋轉讓的
市場成交價格。新購住房為新房的，
購房金額為納稅人在住房城鄉建設部
門網簽備案的購房合同中註明的成交
價格；新購住房為二手房的，購房金
額為房屋的成交價格。

換房可退個稅 減少負擔
易居研究院智庫中心研究總監嚴躍

進向香港文匯報記者表示，「這是本
輪房地產降溫周期中財政部首個財稅
大招，信號意義非常強。」他指出，
政策總結起來即是「換房可退個
稅」，即個稅成本可以減免。「房地
產政策自去年9月份放鬆以來，總體
上是金融政策放鬆為主，而財政部層
級的政策並沒有動作。所以此次政策
開啟了政策穩樓市的新方向，即財稅
部門出手了。」

嚴躍進說，個稅政策影響房東和購

房者的成本，他舉例指出，「各地實
操層面看，個稅的稅率大約是房價的
2%。如果對於500萬元（人民幣，下
同）的房子而言，過去需要繳納10
萬元的個稅。那麼按現在這個政策，
房東就不需要繳納。實際過程中，過
去房東會讓購房者繳納，那麼按這個
角度說，相當於購房者可以減少這部
分的支出。」

房貸利率進一步降低
和財政部同一日出台的政策，還包

括人民銀行決定下調首套個人住房公
積金貸款利率。央行官網9月30日發
布公告，明確自2022年10月1日起
下調首套個人住房公積金貸款利率
0.15個百分點，5年以下（含5年）
和5年以上利率分別調整為2.6%和
3.1%。第二套個人住房公積金貸款利
率政策保持不變，即5年以下（含5
年）和 5 年以上利率分別不低於
3.025%和3.575%。嚴躍進認為，公
積金貸款的利率進一步下調，落實了
更為寬鬆的政策導向，對於剛需購房
者進一步降低貸款利率等具有積極的
作用。

在此前一日的9月29日，央行和銀
保監會發布《階段性放寬部分城市首
套住房貸款利率下限》政策，決定階
段性調整差別化住房信貸政策。符合
條件的城市政府，可自主決定在2022
年底前階段性維持、下調或取消當地
新發放首套住房貸款利率下限。中國
《金融時報》引述招聯金融首席研究

員董希淼認為，對個人住房貸款，應
進一步加大差別化住房信貸政策實施
力度，加快採取下調首付比例、取消
「認房又認貸」、降低貸款利率等措
施進行優化。

促內銀支持樓市融資
另外，彭博社引述知情人士稱，人

行和銀保監會近期指示包括建設銀行
和工商銀行在內的六家國有大型商業
銀行，在今年內為房地產領域提供融
資支持，每家增加額不少於1,000億
元，合共至少6,000億元，以維護房
地產市場的穩定健康發展，提供資金
的形式可包括按揭、開發貸、購買房
地產開發商發行的債券等。彭博根據
人民銀行數據指出，增加額幾乎等同
今年上半年人民幣房地產貸款餘額的
增加數6,685億元。

嚴躍進告訴香港文匯報記者，
「此次政策在此前房貸利率下限下
調20個基點的基礎上，允許下調的
基點更大，或者說允許在4.1%的利
率的基礎上進一步下調。今年三季
度房地產市場行情較為疲軟，頗受
高層關注。政策出台，勢必使得銀
行的自主權增大，四季度將迎來新
一輪房貸降息潮，有助於降低房貸
成本和提振市場交易行情。」嚴躍
進稱，房貸款利率下限放寬、下調
公積金貸款利率和換房可退個稅三
個政策一起，形成了9月底三個穩樓
市大招，對於四季度房地產市場行
情的提振會比較顯著。

近期國家層面支持房地產市場政策近期國家層面支持房地產市場政策
9月30日 財政部發布《關於支持居民換購住房有關個人所得稅政策的公

告》，明確對居民出售自有住房並1年內購房的售房已繳個稅
予以退稅優惠。

9月30日 中國人民銀行決定下調首套個人住房公積金貸款利率。

9月29日 人行和銀保監會發布《階段性放寬部分城市首套住房貸款利率
下限》政策。

9月27日 國務院常務會議召開，會議對工程質量保證金落實了緩繳政
策，其對於進一步降低建造企業成本、推進保交樓工作等具有
積極的作用。

8月31日 國務院常務會議召開，其中，針對房地產方面，特別指出了支
持剛性和改善性住房需求，地方要「一城一策」用好政策工具
箱，靈活運用階段性信貸政策和保交樓專項借款。

8月12日 銀保監會舉行通氣會，會上表示做好具備條件的信貸投放，千
方百計推動「保交樓」。

整理：香港文匯報記者孔雯瓊

剛過去的9月，傳統樓市旺季之一
的「金九」並未出現，僅有小部分熱
度城市出現「金九」成色。多數城市
持續疲軟。有機構預測，接下來鬆綁
政策有望持續，但各地的表現不會一
致，部分熱點城市會企穩甚至有熱
度，但多數城市會繼續探底。

滬新房市場兌現「金九」
據克而瑞數據顯示，9月27個重點

城市預估成交面積約 1,413 萬平方
米，環比上月持平，與去年同比則下
降25%。其中，二三線城市總成交僅
1,100萬平方米，環比下降3%，同比
降32%。但具體到個別城市，仍有小
部分可稱得上「金九」。據上海中原
地產數據顯示，截至到9月29日，上
海新房住宅成交面積為112.8萬平方
米，通常月末最後一天還會衝刺，預
計超過 8 月的 114 萬平方米不成問
題。以上海正常交易區間來看，上述
數據已經超出上限，屬
於「活躍」範疇，因此

上海新房市場「金九」得以兌
現，若滬樓市韌性依舊強勁，十
月成交還會維持在80萬平方米以
上。

不過多數城市仍處在樓市疲軟
狀態，甚至網傳廣州某樓盤因滯
銷，請來道士作法。從眾多社交
媒體平台上流出的照片來看，一
名道長率領徒弟共三人在售樓中
心現場開壇作法，希望打破項目
銷售冰冷現狀。此種大張旗鼓的

做法被網友調侃為「賣房的盡頭是玄學」。

多數城市樓價仍向下
據中指研究院發布的報告，9月百城新建住

宅平均價格為16,200元(人民幣，下同)/平方
米，環比跌0.02%，已連續三個月下跌；同比
漲0.15%，漲幅較8月收窄0.17個百分點。百
城二手住宅平均價格為15,970元/平方米，環
比下跌0.13%，已連續五個月下跌，且跌幅逐
步擴大；同比跌0.39%，跌幅較8月擴大0.27
個百分點。

對於接下來的「銀十」，市場普遍認為國慶
假日前的三大重磅政策有利修復市場，但每個
城市表現也不會相同。克而瑞研究中心預計，
上海、杭州等市場熱度有望慣性延續，廣州、
深圳、蘇州等一線及強二線城市市場或將持續
修復，弱二線城市也有望穩住，多數三四線城
市或將艱難探底。中指研究院也預計，隨着寬
鬆政策持續發力，預計四季度部分熱點城市樓
市或將逐步企穩。
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來源：克而瑞研究中心

企業

碧桂園
保利發展
萬科地產
中海地產
華潤置地

權益額
（億元人民幣）

2757.4
2145.2
2034.1
1892.2
1382.4

◆內地連發三條重磅樓市支持政策，包括首套房商貸利率下限放寬、首套房公積金貸款利
率下調，及換房退稅政策。圖為福建一處樓盤。 資料!圖片

樓市解碼


