
財富管理
Wealth Management
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Agenda
1. 通貨膨脹

2. 理財金字塔

3. 複式效應

4. 個人理財策劃生命週期

5. 風險管理

6. 退休策劃

7. 按揭策劃

8. 投資計劃

9. 遺產規劃

10.稅務規劃

11.理財策劃
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通貨膨脹
Inflation
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當年今日 - 恆生指數

通貨膨脹

1974年12月9日 2019年11月07日
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當年今日 – 食物

通貨膨脹

1987年 2015年4月20日

焗黃蟮飯 HKD$ 13

黑椒豬扒 HKD$ 18

焗煙肉蝦球飯 HKD$ 18

公司大什扒 HKD$ 24

鮑汁銀芽肉絲炒麵 HKD$ 82

咖哩牛腩飯 HKD$ 78

香滑奶茶 HKD$ 21
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美孚新邨案例

通貨膨脹

https://hk.appledaily.com/finance/20180921/ARCHV5O4IBRKDLFWGP3EAC2C5M/

Internal Training Only

https://hk.appledaily.com/finance/20180921/ARCHV5O4IBRKDLFWGP3EAC2C5M/
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美孚新邨案例

通貨膨脹

http://hk.centanet.com/findproperty/zh-
HK/Home/SearchResult/?minprice=&maxprice=&minarea=&maxarea=&areatype=N&posttype=S&src=F&scopeid=&code=UDDCFRDSRR&type=3&gclid=CjwKCAjw19z6

BRAYEiwAmo64LfiHwnc-HpuHLREI-af1WNnVzYv7A-KKjD9wxBN-aNXRAX_ELH-FwxoCstwQAvD_BwE

2020

Internal Training Only
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美孚新邨案例

通貨膨脹

HK$0

HK$10,000,000

HK$20,000,000

HK$30,000,000

HK$40,000,000

HK$50,000,000

HK$60,000,000

HK$70,000,000

1968年 2020年
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美孚新邨案例

通貨膨脹

HK$0

HK$10,000,000

HK$20,000,000

HK$30,000,000

HK$40,000,000

HK$50,000,000

HK$60,000,000

HK$70,000,000

1968年 2020年

11.6%

11.6%

11.6%

Internal Training Only



10

只看樓價並不足夠

通貨膨脹

1. 生活指數 (Cost of Living Index，CLI)

2. 消費者物價指數 (Consumer Price Index，CPI)

3. 生產者物價指數 (PPI) 測量生產者收購物料的價格

4. 批發物價指數 (Wholesale Price Index)

5. 商品價格指數 (Commodity Price Index)

Internal Training Only

https://wiki.mbalib.com/wiki/Cost_of_Living_Index
https://wiki.mbalib.com/wiki/Consumer_price_index
https://wiki.mbalib.com/wiki/PPI
https://wiki.mbalib.com/wiki/Wholesale_price_index
https://wiki.mbalib.com/wiki/Commodity_price_index
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1982 至2020年的官方通脹數字

通貨膨脹

<a href='https://www.macrotrends.net/countries/HKG/hong-kong/inflation-rate-cpi'>Hong Kong Inflation Rate 1982-2020</a>

28

160%

4.21%
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在客戶的角度出發

通貨膨脹

• 把所有財富都放在銀行活期戶口是否一個好的財富策劃安排？

• 在現代的經濟環境，持續的通貨膨脹會讓貨幣的消費力一直減低，那麼有什麼做法能

夠保存財富的購買力？

• 香港人均壽命高達85歲，在全世界皆數一數二，如果沒有及早開始部署，老年會發生

什麼事情？

• 市場普遍並不重視中產階層人士，一般銀行都將服務重點定位在高資產淨值客戶，而

忙碌的中產階層人士亦沒有足夠的時間以及知識去進行理財上的規劃，因此作為一個

資產管理從業員，擁有巨大的待開發市場！
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大學本科生平均起薪點比較

通貨膨脹

學士學位課程 1997年（元）

醫科、牙科和護理科 29,500

教育科 18,583

商科和管理科 12,677

工程科和科技科 14,167

理學科 13,500

社會科學科 13,833

文科和人文科學科 13,667

平均 16,561

學士學位課程 2020年（元）

醫科、牙科和護理科 38,500

教育科 24,167

商科和管理科 20,000

工程科和科技科 19,083

理學科 19,000

社會科學科 18,916

文科和人文科學科 17,333

平均 22,428

1.33% p.a.

資料來源: 教資會
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理財金字塔
Financial Pyramid
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整體分佈

理財金字塔

•資產分配階段
信託

原始股投資

•進取投資階段
另類投資

衍生工具

房地產投資

•增長階段

股票投資

單一市場基金投資

區域性基金投資

全球性基金投資

•保值階段
債券、固定收益投資

儲蓄保險、年金等

定期儲蓄

•基礎階段

Internal Training Only
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基礎階段

理財金字塔

應急資金 應常備3-6個月的生活資金以備不時之需

醫療保險 用以支付突如其來的醫療及住院相關費用開支

危疾保險 危疾或令病患無法工作以支付日常開支，危疾保險用以將此風險

轉嫁給保險公司

意外保險 用以保證客戶遭受特定風險導致的財務損失

Internal Training Only
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保值階段

理財金字塔

定期儲蓄 定期存款具備低風險特性，但目前銀行存款利息偏低

年金 年金是保險公司推出的產品，具備保證元素在內，預期收益穩健度十分

高

儲蓄保險 儲蓄型保險深受客戶歡迎，基於保險產品的保證長線收益，長遠可以為

客戶帶來穩定且吸引的收益

固定收益投資 固定收益投資讓客戶獲得固定的收益

債券 債券波幅低，長期持有能讓客戶獲得穩定收益

Internal Training Only



18

增長階段

理財金字塔

1. 基金投資

a. 全球性投資

b. 區域性投資

c. 單一市場投資

2. 股票投資

a. 港股、美股投資

b. IPO

Internal Training Only



19

進取投資階段

理財金字塔

另類投資 在投資市場上有諸多不同類別的投資工具，比如黃金、比特幣

等類別都歸類為另類投資

衍生工具 期權、掛鉤、牛熊證、渦輪等都屬於衍生工具，私人銀行提供

高端衍生工具，對投資者極具吸引力

房地產投資 房地產市場在過去數十年一再上升，如前例可知香港房地產價

格年均增長超過10%，近年由於香港或中國大陸的房價增速較

快，溢價較高，因此諸多投資者都在外國尋求房地產的投資機

會，例如英國及澳洲等地的房地產都深受投資者歡迎
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資產分配階段

理財金字塔

信託 信託是一種持有資產的方式，透過信託法持有的資產可為高端客戶解

決諸多問題包括傳承、稅務等

原始股投資 一般企業在上市階段之前，一般會進行多次資金募集，通常稱之為

1. 天使投資/風險投資

2. A輪融資

3. B輪融資

4. C輪融資

以上階段的投資者入股即統稱原始股投資
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複利效應
Compound Effect
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複利威力大於原子彈

複利效應

Albert Einstein

阿爾伯特·愛因斯坦
知名理論物理學家

“Compound interest is the eighth wonder of the 
world. 

He who understands it, earns it; 
he who doesn‘t, pays it.”

「複合利息是世界第八大奇觀。
理解它的會賺取它；不理解的會支付它。」
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複利相對應的單利

複利效應

𝐻𝑃𝑅 =
(𝑃1 – 𝑃0 + 𝐷1)

𝑃0

HPR = 持有期回報

P1 = 期末價格

P0 = 期初價格

D1 = 期內現金流

=
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複利相對應的單利

複利效應

𝑃1

𝑃0

𝑃1 − 𝑃0

t
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複利相對應的單利

複利效應

𝑃1 = 期終價值

𝑃0 = 期初價值

t = 時間（通常按每年計算單位）

R = 回報（複利）

t

1 +
𝑃1 − 𝑃0

𝑃0
= R

𝑃1 = ？
𝑃0 = 100
t = 2
R = 5%

兩 錢
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複利的威力

複利效應

年期 投資者甲 投資者乙

年投資額 年投資額 本利累積 本利累積
1 $60,000 $66,600

2 $60,000 $140,526

3 $60,000 $222,584

4 $60,000 $313,668

5 $60,000 $414,772

6 $60,000 $526,996

7 $584,966 $60,000 $66,600

8 $649,312 $60,000 $140,526

9 $720,737 $60,000 $222,584

10 $800,018 $60,000 $313,668

12 $985,702 $60,000 $526,996

14 $1,214,483 $60,000 $789,838

16 $1,496,365 $60,000 $1,113,686

18 $1,843,671 $60,000 $1,512,698

20 $2,271,587 $60,000 $2,004,322

22 $2,798,822 $60,000 $2,610,051

24 $3,448,429 $60,000 $3,356,369

25 $3,827,756 $60,000 $3,792,170

26 $4,248,810 $60,000 $4,275,909

27 $4,716,179 $60,000 $4,812,859

28 $5,234,958 $60,000 $5,408,873

29 $5,810,804 $60,000 $6,070,449

30 $6,449,992 $60,000 $6,804,798

總投資額 $360,000 $1,440,000

總累積 $6,449,992 $6,804,798

回報 (1) 1792% 473%

投資者甲

• 第1 年至第 6 年 : 每年儲 $60,000

‒ 總共儲 $360,000

• 由第 7 年停止儲錢, 任由它滾存

‒ 第 30 年累積至 $6,449,992

總回報率：1,792%

註：假設每年回報率為11%

複息 (Compounding) 的威力

投資者乙

• 頭 6 年沒有儲蓄, 由第 7 年開始每年儲 $60,000

‒ 總共儲 $1,440,000

• 由第 7 年一直儲蓄到第 30 年

‒ 第 30 年累積至 $6,804,798

總回報率：473%
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72法則

複利效應

72定律 (Rule of 72) 72

年複息利率
本金倍增所需年數 =  

本金 $100,000

定存利率 4%

4年後 $100,000 (1.04)4    =    $116,985

9年後 $100,000 (1.04)9    =    $142,331

18年後 $100,000 (1.04)18  =    $202,581

= 72 / 4

= 18年
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工具篇
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計算工具 – FINANCIAL CALCULATOR

工具篇
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計算工具 - EXCEL

工具篇
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金錢的時間值 (TIME VALUE OF MONEY)

工具篇

FV --

NPER --

PMT --

PV --

RATE --

TYPE --

Internal Training Only



個人理財策劃生命週期
Personal Financial Planning Life Cycle
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人生的重大課題

個人理財策劃生命週期

$
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剖釋生命週期中的各類需求以及收入改變

個人理財策劃生命週期

資產保值

投資增值
子女教育

退休儲蓄
危疾保障

醫療及意外保障

收入

年齡

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

B君

C君

A君

傳承安排

結婚基金 2017年香港人均壽命84.68歲

1960年香港人均壽命66.96歲
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風險管理
Risk Management
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匯合風險及分攤風險

風險管理

•

•

•
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大數法則

風險管理
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不確定性、潛在損失以及四個處理方法

風險管理
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風險規避的例子

風險管理

•

•

•

•
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風險降低的例子

風險管理

•

•

•

•
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風險自承的例子

風險管理

•

•

•

•
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風險轉嫁的例子

風險管理

這種風險發生頻率低，然而一旦發生的話將帶來巨大損失

Internal Training Only
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風險轉嫁

風險管理

• 2016年飛機失事機會率 = 0.00005%

•

•

•

•
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風險轉嫁

風險管理
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金錢的時間值 (TIME VALUE OF MONEY)

工具篇

FV --

NPER --

PMT --

PV --

RATE --

TYPE --
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風險轉嫁

風險管理

• 每個人的壽命怎樣計算價值？

• 年齡

• 收入

• 按收入計算人壽價值例子

• 年齡：40

• 收入：HKD $500,000

• 預計退休年齡：65

• (65 - 40) x $500,000 = $12,500,000
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風險轉嫁

風險管理

• 按責任計算人壽價值的例子

• 男性40歲，經濟支柱

• 太太35歲，沒有工作

• 兩個孩子，一個5歲，另一個八歲

• 房屋按揭剩餘年期15年，每月供款 $15,000

• 汽車貸款剩餘年期5年，每月供款 $5,000

• 目前每月一般家庭開支 $15,000 (不包括學費)

•

1. 35

• 85 -35 =50

2. 5 8

$60,000

• 5 24 19

• 8 24 16

3. 15 $15,000

• $15,000 x 12 x 15

4. 5 $5,000

• $5,000 x 12 x 5

5. $15,000

• 50 x 12 x  $15,000

6. 210 + 270 + 30

+900 = 1410
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個人風險

風險管理
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生命價值法

三種人壽保險保額計算方式

客戶的年齡 預期退休年齡

預計資產年收益 每年的家庭開支

FV PMT NPER PV RATE TYPE
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需求分析法

三種人壽保險保額計算方式

資產 負債 財務責任

所需保額
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資產保值法

三種人壽保險保額計算方式

所需保額

產生收益的資產 每年家庭開支 預計資產年收益
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總結

風險管理

1.

•

﹣
﹣
﹣
﹣
﹣

2.

•

﹣
﹣
﹣

3.

•

﹣
﹣
﹣

4.

•

﹣
﹣
﹣
﹣

Internal Training Only



退休策劃
Retirement Planning
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世界銀行1994年提出的三大支柱

退休策劃

189 170

130
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世界銀行1994年提出的三大支柱

退休策劃

退休的三大支柱(1994)

1.

2.

3.
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世界銀行2005年提出的五大支柱框架

退休策劃

退休的五大支柱(2005)

1.

•

2.

•

3.

•

4.

•

5.

•
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香港人口老化狀況

退休策劃

2016 2066

65歲以上的人口比例

就業人口供養退休人士的比例

2016: 每名退休人士
由4.33名適齡工作的成人供養

2066: 每名退休人士
由1.48名適齡工作的成人供養

香港人的平均壽命

男性
81.3歲

女性
87.3歲

男性
87.1歲

女性
93.1歲
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香港的社會保障制度

退休策劃

• 綜合社會保障援助（綜援）計劃

• 綜援長者廣東及福建省養老計劃

• 公共福利金計劃（生果金）

• 暴力及執法傷亡賠償計劃

• 交通意外傷亡援助計劃

• 緊急救濟基金（天災）

• 醫療費用減免機制（收入不足人士）

• 體恤安置（特別公屋申請）
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私人託管的強制性供款計劃

退休策劃

強積金計劃分為三類：

1. 集成信託計劃

• 參與者：集成信託計劃是最常見的強積金計劃，公開讓參與計劃僱主的僱員、自僱人士及把累算權益
從其他計劃轉移過來的人士參加

• 特色：透過集合不同僱主及其僱員和自僱人士的供款，發揮規模經濟效益，使計劃管理更具效能

2. 僱主營辦計劃

• 參與者：只限受僱於同一僱主或其有關連公司的僱員參加

• 特色：受參與條件所限，僱主必須擁有龐大的僱員數目，計劃運作方具成本效益

3. 行業計劃

• 參與者：特別為飲食業和建造業的僱員而設，尤其是臨時僱員（即由僱主按日僱用或僱用期少於60日
的僱員）

• 特色：臨時僱員如在該兩個行業內轉職，只要其前僱主及新僱主都是參加同一個行業計劃，他們在轉
職時便無須轉換計劃
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私人託管的強制性供款計劃

退休策劃

僱主

• 5%

僱員

• 5%

自僱人士

• 5%

自願性供款

MPF
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剖釋生命週期中的各類需求以及收入改變

個人理財策劃生命週期

資產保值

投資增值
子女教育

退休儲蓄
危疾保障

醫療及意外保障

收入

年齡

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

B君

C君

A君

傳承安排

結婚基金
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個人自願性儲蓄及保險

退休策劃

• MPF

•

•

•

•

•

•
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退休策劃的第一步

退休策劃

•通脹蠶食貨幣價值，

因此務必在策劃中考

慮到通脹的影響。

•理想的退休模式，在

基本開支的基礎上進

一步享受退休生活。

• 醫療通脹一直以來

都是不容忽視的，

因此需要提供醫療

通脹相關的資料

•退休後的基本開支，

根據這個數字作出準

確計算

預計

醫療開支

假設

通脹率

理想的

退休模式
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預計退休後的每年生活費

退休策劃

1. 按最低要求的生活水準估算

2. 按現在的生活水準直接估算

3. 按客戶理想的生活水準進行估算
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預計醫療開支

退休策劃
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預計醫療開支

退休策劃
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預計醫療開支

退休策劃
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假設通脹率

退休策劃

<a href='https://www.macrotrends.net/countries/HKG/hong-kong/inflation-rate-cpi'>Hong Kong Inflation Rate 1982-2020</a>

28

160%

4.21%

1982 2020
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退休策劃的第一步

退休策劃

•通脹蠶食貨幣價值，

因此務必在策劃中考

慮到通脹的影響。

•理想的退休模式，在

基本開支的基礎上進

一步享受退休生活。

• 醫療通脹一直以來

都是不容忽視的，

因此需要提供醫療

通脹相關的資料

•退休後的基本開支，

根據這個數字作出準

確計算

預計

醫療開支

假設

通脹率

理想的

退休模式
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計算方式

退休策劃

1.

2.

▪

▪

▪

▪

3.

4.

5.
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計算退休金金額

退休策劃

現 預 壽

• = HKD

$20,000

• 65

• 85

• 85 - 65 = 20

20

• HKD $20,000 x 12 20

= HKD $4,800,000

Internal Training Only
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計算退休金金額

退休策劃

• HKD $4,800,000 PV ; 

• = 4.21%

• 40

▪ PV = $4,800,000

▪N = 25

▪RATE = 4.21%

◆FV = ? FV = $13,457,863.99
Internal Training Only
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計算退休金額

退休策劃

如何累積這筆退休金？

• FV = $13,457,863.99

• PV = 客戶可投資整付金額

• PMT = 客戶可定期投資金額

• RATE = 預期回報

• N = 投資期限

-$1,000,000

7%/每年

25年

-$126,965.27

-$126,965.27 ÷ 12 = $10,580.44
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進階計算退休金金額

退休策劃

現 預 壽

25年 20年

65歲 70歲 75歲 80歲 85歲
$           672,893 $           826,976 $           1,016,343 $           1,249,071 $           1,535,091 
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進階計算退休金金額

退休策劃

1

• PMT = +$672,893

• FV = 0

• RATE = -4.21%

• N = 20

• PV = -$21,796,669

2

• PMT = +$672,893

• PV = -$13,457,864

• FV = 0

• N = 20

• RATE = 0%

4.21% - 4.21% = 0%
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投資相連保單

退休策劃

•

•

•
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儲蓄保險

退休策劃

•

•

•

•

•

•

Internal Training Only
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年金及延期年金

退休策劃

• 年金及延期年金屬於保守型的理財工具，通常給予持有人固定收益

• 較受客戶歡迎的是保證收益型年金

• 香港人及中國人都特別偏愛購買物業收租獲取固定收益，年金及延期年金與買樓收
租比較之下可突顯其更為穩健的收益

• 無需擔心租霸

• 無需擔心稅務問題

• 沒有仲介費等固定開支

• 沒有維修費用等

• 無論如何，保險公司的強大財政實力皆保證客戶的收益

• 延期年金更可以進一步扣稅，讓延期年金的整體收益進一步提升

• 缺點是其收益無法跟隨通脹提升，因為收益在一開始已經確定
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安老按揭計劃（逆按揭）

退休策劃
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安老按揭計劃（逆按揭）

退休策劃
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安老按揭計劃（逆按揭）

退休策劃
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保單逆按計劃

退休策劃

每月可拿取金額（港元）

年期 10年 15年 20年 終身

浮息 $4,393 $3,441 $3,036 $2,793

定息 $5,194 $3,998 $3,480 $3,157

以一位65歲男性、人壽保單身故賠償價值為200萬港元的保單計算，金額如下︰
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保單逆按計劃

退休策劃

AIA
• 35

•

•

• USD 2M

• USD 27,800 25

• 65 =2.38m

• USD 3,756.8

• USD 45081.6

• 85 USD 901,632

AIA
• 30

•

•

• USD 2M

• USD 23,700 25

• 65 =2.49m

• USD 3,930.4

• USD 47,164.8

• 85 USD 943,296
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保單逆按計劃

退休策劃

SUNLIFE

• 35

•

•

• USD $2M

• USD $40,600 10

• 65 = $3.22m

• USD $5,082.7

• USD $60,993.2

• 85 USD $1,219,864

SUNLIFE

• 30

•

•

• USD $2M

• USD $33,600 10

• 65 = $3.47m

• USD $5,477.4

• USD $65,728.74

• 85 USD $1,314,574
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保單逆按計劃

退休策劃

SUNLIFE

• 30

•

•

• USD $500K

• USD $8,400 10

• 65 USD $867K

• USD $1,368.5

• USD $16,422.7

Internal Training Only
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保單逆按計劃

退休策劃

•總投入 = USD $84,000

•假設壽命 = 85歲

• 20年總收益 = USD $328,454

•淨收益 = USD $244,454 

接近4倍收益，越長壽則收益越高！

同時更有剩餘的保額傳承給予後代！

Internal Training Only



89

保單逆按計劃

退休策劃

($500,000)

$0

$500,000

$1,000,000

$1,500,000

$2,000,000

年

齡

34 39 44 49 54 59 64 69 74 79 84 89 94 99 104 109 114 119

保障隨著年齡持續攀升，扣除成
本後亦可以帶來龐大收益

退休後五年即可回本，之後每一
年都獲取定額收入
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按揭策劃
Mortgage Planning
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按揭簡介

按揭策劃

貸款

60%

首期

40%

Internal Training Only
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最優惠利率

按揭策劃

最優惠利率，簡稱P rate （Prime Rate），是不同類型貸款（例如樓按）的其中一個基準

最優惠利率，簡稱P rate （Prime Rate），是不同類型貸款（例如樓按）的其中一個基準。

最優惠利率並不是一個劃一的利率，市面上有兩個最常採用的最優惠利率水準，一個是5厘

（又稱細P ，由幾家主要大銀行提供），一個是5.25厘（又稱大P ，其餘大部份銀行）。

最優惠利率理論上會隨美國息口加減而同步加減，所以是浮息的一類貸款，但事實上因為各

種原因，這個利率自2008年起多年來都沒有改變。從前樓按一般以P 作基礎，但後來市場興

起以香港銀行同業拆息（Hibor）為基礎的按揭後，因為後者一般實際利率更優惠，P 按就

變得不再熱門。不過特定類型的按揭，例如居屋按揭，銀行一般只會提供P 按的選擇。
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最優惠利率 – 細P

按揭策劃
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最優惠利率 – 大P

按揭策劃
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銀行同業拆息

按揭策劃

香港銀行同業拆息（Hibor）即銀行間互相借貸的利率，亦相當於銀行的放貸成本

香港銀行同業拆息（Hibor）即銀行間互相借貸的利率，亦相當於銀行的放貸成本。

近年流行的按揭類型H按，即以Hibor為基準。銀行同業拆息會因應借貸時段而出現

多個不同息率，例如隔夜、一個月或三個月等，一般應用在樓按上，貸款人會選擇

Hibor一個月或三個月的息率作基準。

Hibor對銀行來說是一個成本價，因此以H 作為基礎的按揭計劃，一般就是H 加一個

特定利率，例如H+1.3%，這1.3厘就相當於銀行的利潤。銀行同業拆息對市場變化

敏感，息率頗為波動，不過若應用在按揭上，一般會有封頂息率，那息率一般根據最

優惠利率（P）減一個特定的利率去釐定。例如P減3.1%，若P=5.25% ，封頂息率

即相當於2.15% 。
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銀行同業拆息

按揭策劃
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市場資訊

按揭策劃
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壓力測試

按揭策劃
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壓力測試

按揭策劃
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按揭保險計劃

按揭策劃

•

•

Internal Training Only
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按揭保險計劃

按揭策劃
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按揭保險計劃

按揭策劃
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「呼吸」PLAN

按揭策劃

所謂「呼吸PLAN」，是發展商近年提供「包按」

的一個籠統說法，意思是說只要有呼吸的人都

可以借到按揭，主要是不需要入息審查或者審

批已可得到按揭貸款。

市場興起「呼吸PLAN」，多數由發展商旗下財

務公司，替買家提供的「高成數一按」。這類

計劃多由財務公司主導，並不涉及銀行審批，

所以買家可在免入息證明下承造按揭。

雖然近年也有趨勢轉為「半呼吸」，意即買家

需出示入息証明，但卻仍可豁免壓力測試

Internal Training Only
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「林鄭」PLAN

按揭策劃
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常用關鍵詞彙

按揭策劃

罰息期為銀行規定的罰息年期，一般由一年至三年不等。假如借款人於罰息期內提

前清還多於每月還款額的款項，便會被銀行罰息。罰息額於首年最高，可達按揭額

的3%，其後逐年遞減

銀行提供貸款並非以成交價確定物業價值，需要透過專業的物業估價程式去確立物

業價值

在香港購買或轉讓不動產（如房屋等），買家或承讓人需繳交買家印花稅。「買家

印花稅」是按物業交易的代價款額或物業市值（以較高者為準），以15%的稅率計算

雙倍印花稅旨在舒緩香港樓市的炒賣情況。任何於2013年2月23日後購買的物業按照

雙倍的從價印花稅計算稅率。請瀏覽最新政府房屋政策和措施簡介，瞭解具體稅率

額外印花稅為在購買物業的一段時間內轉讓物業時所需繳交的稅項。根據稅務局的

指引，無論是買家或賣家繳納「額外印花稅」，均需在臨時買賣合約及買賣合約訂

明。想詳細瞭解更多關於額外印花稅的稅率，請瀏覽最新政府房屋政策和措施簡介

罰息期

按揭物業估價

買家印花稅（BSD）

雙倍印花稅（DSD）

額外印花稅（SSD）

Internal Training Only



106

計算供款

按揭策劃

• PMT = 每月供款

• PV = 貸款金額

• FV = 0

• RATE = 利息

• N = 供款期數

估價820萬，成交價800萬的物業，並申請按揭：
1. P按比較合適還是H按比較合適

（P按=大P-2.75%；H按=H+1.45%, 上限=細P-2.50%）

1. 假設客人月入120萬，這個按揭申請客人最多可以借到多少錢？

2. 請以30年按揭計算一下每月供款

3. 根據壓力測試，按最大按揭成數計算客戶月入的最低要求
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投資計劃
Investment Planning
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投資的目的

投資計劃

投資的定義

投資計劃
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證券

投資計劃

股票

債券

期權

本票

匯票

保單

存款單

借據

提貨單

其他
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回報、風險及投資時長

投資計劃

低風險

高回報

短時間

保險儲蓄產品
賭博

銀行定存
有這種機會嗎？
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投資策略

投資計劃

投資策略

•

•

•

基本分析

•

•

技術分析
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遺產規劃
Estate Planning
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為什麼需要遺產規劃

遺產規劃

為什麼我們需要遺產規劃？

• 世界是平的，不少有前瞻性的投資者的資產配置上也早已實現全球化

• 各地的法律皆有不盡相同的地方，針對遺產的傳承也有不一樣的規定，做好遺產
規劃的好處就是當事情發生時，繼承人可以在財務上游刃有餘地面對這個人生上
難以承受的時刻

• 遺產規劃也是為了避免遺產無法按照意願進行分配

• 所以遺產規劃實際上就是避免一系列傳承的相關風險
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為什麼需要遺產規劃

遺產規劃

香港 – 0%
中國 – 暫時未徵
收，但已經有遺
產稅的草案

美國 – 最高50%

英國 – 統一40%

澳洲 – 0%

日本 – 最高70%

德國 – 最高50%

遺產稅
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案例 -遺產費用
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案例 –遺產費用

07
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案例 –遺產費用

07
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案例 –遺產費用

3000 – 3000 – 500 –

3000
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傳承的三大工具

遺產規劃
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信託的功能和好處

遺產規劃
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遺囑的好處

遺產規劃
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保險的好處

遺產規劃
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保單的變現能力

遺產規劃

類資產 變現

傳 狀

現金 定存 上市股票 債券 壽險 房產 企業股權

常態 極佳 偏佳 偏佳 正常 偏低 正常 極低

經濟樂觀 極佳 偏佳 偏佳 正常 偏低 正常 極低

經濟悲觀 極佳 偏佳 正常 偏低 偏低 偏低 極低

現金 定存 上市股票 債券 壽險 房產 企業股權

常態 極低 極低 極低 極低 極佳 極低 極低

經濟樂觀 極低 極低 極低 極低 極佳 極低 極低

經濟悲觀 極低 極低 極低 極低 極佳 極低 極低
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案例分析

4.4
(以上是一個例子，並非所有受保人都適用4.4倍槓桿)

Internal Training Only



132

案例分析

4.4

100 75%

户 25
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案例分析

4.4
100

75%

17.4
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案例分析
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案例分析
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案例分析

75歲 美元
$8,157,979

美元$250,000美元$8,157,979 32.6倍效益
Internal Training Only



137

案例分析

100歲 美元
$14,159,054

$250,000$14,159,054 56.6
Internal Training Only



稅務規劃
Tax Planning
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遺產

稅務規劃

•

•
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香港免稅額

稅務規劃
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香港應課稅收入

稅務規劃

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•

•
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香港非應課稅收入

稅務規劃

• 代替僱主發出的解僱通知書的代通知金

• 僱主贈送的個人禮物

• 剝奪進一步工作時間權的補償

• 贍養費

• 獎學金

• 獨資、合夥人的工資（包括配偶）

• 領事官員薪酬

• 中央人民政府人員

• 傷殘救濟金

• 終止僱用時的遣散費或長期服務金

《僱傭條例》
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合資格的延期年金保單（QDAP）和可扣稅的強積金自願性供款（TVC）

稅務規劃

最大扣除額（QDAP和TVC的總限制）= $60,000（2019/20年度起）

保單持有人（QDAP）

• 自己

• 配偶

• 自己和你的配偶

合資格年金保費需支付由

• 自己

• 配偶*

• 自己和你的配偶*

*（不分開居住）

領年金者

• 自己

• 配偶

• 自己和你的配偶
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自願醫療保險計劃（VHIS）

稅務規劃

• = $8,000 2019 / 20

•

•

•

• 55

• 55

•

• 18

• 18 25

• 18

•

Internal Training Only



145

印花稅（物業相關）

稅務規劃

1. 從價印花稅（AVD）

• 第一標準

• 第一部

• 第二部

• 第二標準

2. 額外印花稅（SSD）

Internal Training Only



146

從價印花稅（AVD）

稅務規劃
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額外印花稅（SSD）

稅務規劃
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海外稅務規劃

稅務規劃

•

•

•

•

https://dits.deloitte.com/#TaxGuides
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民法典

稅務規劃

《中華人民共和國民法典》是中華人民共和國的第一部

民法典，也是首部以「法典」命名的法律，於2020年5

月28日頒佈，2021年1月1日起實施

Internal Training Only

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%B8%AD%E5%8D%8E%E4%BA%BA%E6%B0%91%E5%85%B1%E5%92%8C%E5%9B%BD
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B0%91%E6%B3%95%E5%85%B8


財務策劃
Financial Planning
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財務策劃是一個過程

財務策劃

•

•

•

•

投資創富

信貸規劃

稅務責任

日常消費

婚禮策劃

置業

為兒女設立教育基金

退休儲蓄

購買何時保險

遺產安排
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訂立目標

財務策劃

訂立目標

結婚 置業 生兒育女 移民 創業 退休 銀髮一族

訂立目標 訂立目標 訂立目標 訂立目標 訂立目標 訂立目標 訂立目標
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結婚

財務策劃

1. $22k – 50k
2. $1k – 2k
3. $50k – 70k
4. $1.5k – 5k

BIG DAY
1. $150k – 250k
2. $90k – 120k
3. $12k – 18k
4. $1k – 7k
5. $10k

1. $40k – 80k

$365,500
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置業

財務策劃

印花稅

裝修費

律師費

傢私電器

代理佣金

按揭申請

• 務必先了解清楚客戶是否持有其
他物業以及是否香港永久居民，
對應的稅率有所不同

• 即使是香港永久居民且首次置業，
其相關稅率亦因樓價而有所不同。
最高稅率為4.25%。（印花稅第
二標準稅率）

• 務必留意物業是商用還是住宅用
途？其稅率亦有所不同

• 按揭文件、樓契、轉讓
契、屋契轉讓等都需要
律師幫助，一般律師費
開支約3000 – 10000不
等。

• 透過地產經紀購買物業，
需支付樓價的1%作為代
理佣金
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生兒育女

財務策劃
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生兒育女

財務策劃

•

400

• 2015

280

700

•
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移民及創業

財務策劃

•

•

•

•

• 移民有多種不同的方式進行：

• 投資移民

• 工作簽證

• 家庭團聚

• 讀書移民

• 其他

• 因應各種不同類型的移民方式，所需費用亦有所

不同

• 不同類別的移民方式適合不同類型的客戶
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退休

財務策劃

•

•

1.

2.

▪

▪

▪

▪

3.

4.

5.
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銀髮一族

財務策劃

•

•

•

•
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客戶思維模式

財務策劃

需求

篩選

購買

了解你的客戶
Know your client

資訊
Information

信任
Trust
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This material is provided for internal training only. Neither the information nor any views 
expressed herein constitutes an offer or recommendation to subscribe or terminate or the 
solicitation of an offer to subscribe or terminate any investment or insurance policies. ZUU 
Financial Services Limited (“ZUU”) (including any of its affiliates) reserves the right not to be 
responsible for the topicality, correctness, completeness or quality of the information provided. 
Liability claims regarding damage caused by the use of any information provided, including any 
kind of information which is incomplete or incorrect, will therefore be rejected. 
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Thank You


