
僅供理財顧問參考

透過離岸公司 
持有英國房產

以下我們會分享數個個案來說明可能適用的方案。請
注意，本文件僅探討可能適用的方案以降低英國遺產
稅的影響；並未有考慮其他可能適用的稅項，如英
國年度住宅物業稅（UK Annual Tax on Enveloped 
Dwellings，簡稱ATED）、英國年度住宅物業稅相關
資本收益稅 (ATED-related Capital Gains Tax)、非
英國居民資本收益稅、英國印花稅或非英國居民所在
地的地方稅項。

2017年金融法案 (II)(Finance (No2) Act 2017)，已就非英國居籍人士透過離岸公司架構在
英國持有房產所涉及的英國遺產稅 (IHT)事宜作出變更。

截至2019年3月以離岸公司所持的英國及威爾斯房產總值超過
1,000 億；其餘房產大多以離岸信託形式持有 1。

稅務規則變動意味著透過公司架構間接持有英國房產（購入日期
為2017年4月6日前或之後）的非英國居籍人士需就住宅物業的
權益價值繳納英國遺產稅。

許多客戶正在尋求途徑，以降低英國遺產稅繳稅義務的整體影
響；而客戶的確是可以採納某些行動的。

資料來源1：www.theguardian.com/uk-news/2019/mar/17/100-billion-of-uk-
propert-secretly-owned-anonymous-firms-tax-havens



個案一 
王先生和王太太
 › 王先生和王太太均為40歲，非英國居
民，且非英國居籍。他們透過一間離岸
私人投資公司－王氏物業有限公司持有
英國房產，價值25,000,000英鎊。他們
還未準備將這些房產╱資產全數贈予他
們的繼承人。

 › 王氏物業有限公司現有15,000,000英
鎊的債務╱按揭貸款*，故公司淨值為
10,000,000英鎊。按現時的房產權益
價值，他們會有一筆新的遺產稅款，
金額等於10,000,000英鎊的40%，即
4,000,000英鎊。

 › 4,000,000英鎊的稅項需於第二身故人
身故後的6個月內支付予英國稅務海關
總署(HMRC)**。這意味著將需要相應
的流動資金來預先支付這筆遺產稅款。

* 由於該筆債務為用於購買房產的按揭貸款，根據規
則的變動，這很可能屬可減免的。

** 除非HMRC同意以10年等額分期支付此款項。若
英國稅務海關總署同意該安排，可能會另行收取
利息。

可能適用的方案
王氏夫婦可將王氏物業有限公司的股份轉移至Utmost 
International (奧摩斯國際)，作為繡逸壽險計劃的保費（
這安排將涉及一定費用，並且可能會有一定的稅務影響）
。繡逸壽險計劃是一份整付保費的終身保險，接受各類資
產，包括私人公司股份在內。
繡逸壽險計劃仍需要一定金額的現金，用於支付產品費用，包括壽險保障費用。

在本個案中，王氏夫婦同時以個人名義向繡逸壽險計劃存入了500,000英鎊。不
過，他們也可選擇以王氏物業有限公司的名義另外借款，以達致相同目的。如果選
用後者，這間私人投資公司的債務將會增加500,000英鎊。這筆現金將存放在繡逸
壽險計劃的交易賬戶內，用於支付產品費用，包括壽險保費。

于本個案，王氏夫婦預期房產的價值會上升，因此透過購買5,250,000英鎊保額的
繡逸壽險計劃，可保障在第二身故人身故後，有足夠的資金以支付潛在英國遺產稅
額的需要。王氏夫婦與其理財顧問可在數年後再度核算公司價值，確保保額足以應
付英國遺產稅額。增加保額需要獲得奧摩斯國際的接受，並可能需要進一步核保。

兩人身故後，潛在的英國遺產稅額便可使用繡逸壽險計劃的保額支付。透過全權信
託（包括委託人）可確保保額能適時支付給受託人，用以支付相應的英國遺產稅。經
同意後，奧摩斯國際便可按繡逸壽險計劃的基金價值，將王氏物業有限公司股份的
擁有權轉移至信託。受託人亦可選擇將王氏物業有限公司股份的擁有權轉讓給信託
的受益人。透過公司架構，這樣便可讓王氏夫婦的繼承人獲得他們的資產。

繡逸壽險計劃是一份整付保費的終
身投資相連人壽保險，專為高淨值
人士定制。它可在相關受保人身故
後提供大額的壽險金額，計劃亦非
常靈活，能夠滿足保單持有人終身
不斷變化的理財需要。

私人投資公司 
（王氏物業有限公司）

轉移股份擁有 
權作為保費

擁有

王氏夫婦

奧摩斯國際繡逸壽險計劃－ 附加壽險
保障－ 首日保費價值

= 10,500,000英鎊

存入 

500,000英鎊
現金保費

奧摩斯國際為王氏夫婦 
簽發繡逸壽險計劃



個案二 
奧馬

 › 奧馬是一位非英國稅務居民，擁有
一间持有價值100,000,000英鎊英
國房產的私人投資公司架構。

 › 其中一個房產用作自己和家人在
夏季期間居住。其余房產則作出租
之用，並有可觀的租金收入。

 › 奧馬意識到，在他身故後，房
產會被征收40%的英國遺產稅。
目前潛在的稅款為40,000,000英
鎊，並會隨房產增值而遞增。

可能適用的方案
奧馬的理財顧問建議他投資Tailored Life Plan，並以大額保
額支付他身故後潛在的英國遺產稅款。 
他的顧問已確認，他可透過奧摩斯國際將私人投資公司股份的擁有權轉移到
Tailored Life Plan中。此安排將涉及一定費用，並且可能會有一定的稅務影響。

這份保單的保費為100,000,000英鎊（私人投資公司股份的價值），另奧馬以個人名
義存入3,000,000英鎊，以支付產品費用。為支付隨房產增值而遞增的英國遺產稅
款，保額定為51,500,000英鎊。房產的租金收入足以覆蓋持續的保單費用，包括壽
險保障費用。奧馬也為自己在夏季期間使用的房產支付租金。

定期重新核算這間私人投資公司的價值十分重要，以確保在不同情況下保額亦
足以支付潛在的英國遺產稅款，例如英國房產增值。假如英國房產的價值已升
至150,000,000英鎊，這將意味著潛在的英國遺產稅款也將升至60,000,000英鎊
（150,000,000英鎊×40%）。

由於奧馬的理財顧問有定期核算公司的價值，他在公司價值增長後，很快便取得奧
摩斯國際的同意（可能需要進一步核保），將保額提高至60,000,000英鎊。當奧馬身
故後，Tailored Life Plan將會賠付一筆足以支付英國遺產稅額的保額。透過指定受
益人的程序亦可確保保額能夠及時支付給繼承人。繼承人由此便可全權取得這些房
產，並在需要時將其出售。

Tailored Life Plan是一份整付保費
的終身投資相連人壽保險，專為高
淨值人士定制。它可在相關受保人
身故後提供大額的壽險金額，計劃
亦非常靈活，能夠滿足保單持有人
終身不斷變化的理財需要。

私人投資公司， 
價值 

100,000,000英鎊

轉移私人投資公司 
股份給奧摩斯國際 
作為保費

擁有

奧馬

奧摩斯國際Tailored Life Plan －  
附加壽險保障

存入 

3,000,000英鎊
現金保費

奧摩斯國際為奧馬簽發 
Tailored Life Plan
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 › 以上詳述的所有個案均為虛構，僅用於說明可能的真實情境。
 › 本文件是根據奧摩斯國際截至2020年10月對法律和英國稅務海關總署做法的解讀而編
制的。我們相信這解讀的正確性，但是無法提供任何擔保。投資基金的稅收減免和稅
收待遇可能有變化，任何稅收減免的金額將視投資者個人情況而定。

 › 投資價值可能下跌也可能上漲，投資者可能無法取回全部投資本金。
 › 產品的完整詳情可查閱產品資料和保單條款，奧摩斯國際均有提供。
本文件僅限理財顧問閱覽。如果您是投資者，並且想要瞭解更多信息或者存在任何疑
問，請洽詢您的理財顧問。

如果您是理財顧問或其他專業人士，並且想要瞭解更多信息，請聯繫您日常聯繫的奧
摩斯國際代表，或者瀏覽我們的網站：www.utmostinternational.com。

此翻譯版本僅供參考用途，所有內容以本文件的英文版本ULQ PR 13507的內容為準。


