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銀行按揭契可能產生的誤導及包含其他保證條款銀行按揭契可能產生的誤導及包含其他保證條款銀行按揭契可能產生的誤導及包含其他保證條款銀行按揭契可能產生的誤導及包含其他保證條款    

應用按揭借貸作為業務融資是很重要的，但你是否明白什麼

是"all monies legal charges" (所有款項押記)？你是否會在簽

署前認真地細看由銀行或其律師起草的按揭契？或者，你只會依

賴銀行職員或律師解釋給你聽。 

在公司申請銀行信貸額時，銀行一般會要求董事或股東提供物業

抵押。很多時候，抵押的物業可能來自近親或要好的朋友。這些

近親和朋友往往是沒有參與公司的業務，郤誤以為在最壞的情況

下，他們只會失去抵押的物業，沒有其他金錢上和法律上的責任。

實際上，提供抵押物業的人，很可能成為公司銀行信貸額的"保證

人"(surety) ，要與公司共同承擔銀行批出的信貸款項。 

保證人(surety)是一個同意向第三方（即銀行）承擔主借債人

(borrower)債務的人。 一般來說，保證人作的是債務保證， 像

充當擔保人(guarantor)的 色。不過，保證人是有別於擔保人，

因為保證人的責任是要與主借債人共同承擔主借債人的債務。但
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擔保人的債務責任卻是次要的，因為他的還款責任在主債務人拖欠後才須要承擔債務。在

現代商業世界， "保證"和"擔保"一詞往往是交替使用。 

在香港，物業按揭是以法律押記(legal charge) 的形式進行，普通人很難理解借貸過程當

中的技術性文件。保證合同(contract of surety)的內容，可以只限制於財產押記或無任

何個人責任，但大部分的香港銀行，在審批信貸額時，不會只限於財產押記，亦同時要求

保證人為一切未償還的款項作出個人無限擔保。 

安排貸款文件的律師，通常都是由銀行指派的，他代表銀行，聽取銀行方面的指示，亦同

時代表主借債人和物業抵押人。個人擔保條款，很可能被隱藏於按揭契中，但文件的標題

卻是法律押記。主借債人和物業抵押人很大機會未能了解按揭契條款的真實意思。簽署加

上個人擔保條款的按揭契後，物業抵押人所承擔的債務便不再局限於對物業的貸款和價

值。最終的後果是物業抵押人成為公司信貸的保證人和擔保人，要為公司共同承擔無上限

的信貸款項或賠償責任。 

在最近的一宗法庭案件中(Wing Hang Bank Limited v. Kwok Lai Sim and others; 

HCMP 4362/2003; 2008年2月28日)，一對姐妹與母親居住於由姐妹聯名擁有的居所。

她們的兄弟（W）所經營的一家公司正面對財政上的困難。W前往銀行申請公司信貸額。

經過商議後，銀行同意擴大公司信貸額至港幣270萬元，但同時要求以姐妹聯名擁有的居

所作為抵押。當其時，銀行為抵押的居所作估值，價值約為港幣185萬元。按揭契約的標

題是一般的“所有款項押記”(all monies legal charges)。事實上，它的內容卻包含公

司的信貸額須要由該對姐妹承擔無上限的個人擔保或賠償責任的條文。 

按揭契簽署不久後，銀行便要求該對姐妹償還約港幣260萬元的信貸額，並試圖執行按揭

契的抵押條款。安排貸款文件的律師，亦是由銀行指派的，亦同時代表主借債人(即W所經

營的公司)和物業抵押人(即該對姐妹)。 

經聆訊後，法院認為:(a)銀行和律師確實

誤導了該對姐妹， 給她們錯誤的印象，令

她們以為她們的債務責任只局限於所抵押

的物業;(b)在借貸文件和內容均混淆情況

下，再加上銀行和律師沒有根據由香港銀

行公會及香港律師會所發出的指引和指示
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佣 金、回佣和折扣必須向稅務局披露相關的資料 ，這些支出及開支便可予扣稅。如沒有

足夠文件和證據證明有關扣除時，稅務局不會接受扣稅，並可能採取某些調查行動。 

除非：(1) 在正常營商過程中交易雙方均為主事人的原則下，容許扣除佣金、回佣和折扣，

而該等支出亦預計在每一方的帳目內反映出來；或(2)個別人士是任何一方主事人的僱員或

其他人士所獲支付的佣金、回佣和折扣，有關款額亦會在法定僱主填報的薪酬及退休金報稅

表內另作披露，否則納稅人必須在提交利得稅報稅表時，符合以下披露資料的規定： 

(a) 不可只申報經扣除佣金、回佣和折扣後的入息款額，而總額亦應在帳目表及稅款計算表

內，清楚述明佣金，回佣和折扣的各項付款； 

(b) 收款人的全名、地址和身分證號碼或商業登記號； 

(c) 收款人與納稅人有沒有關係； 

(d) 付款額； 

(e) 所提供的服務詳情；及在需要的情下付，提供付款證明。 

納稅人如不能夠或不願意披露以上資料時，這些支出及開支便不會獲准在計算稅款時予以扣

除。如果付款人在該年度評稅基期內，有營業虧損，或那些開支是由資本交易而產生的，理

應不獲許予以扣除的，稅務局很大可能把付款人作為佣金收款人的代理人而直接向付款人作

出評稅。 

行事， 很大可能對信貸擔保人構成誤導;及(c) 結果是該對姐妹很大可能真的不知道案件中

無限額押記的真正意義和影響。最終，法院判該對姐妹的抗辯勝訴。 

該對姐妹是很幸運的。若果銀行或律師均有遵從香港銀行公會或香港律師會所發出的指引

和指示而行事，或向她們提供足夠尋求獨立法律意見的機會，法庭的判決便可能是相反的。  

(續第 2 頁) 
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  這通訊是由:這通訊是由:這通訊是由:這通訊是由: 

 及 及 及 及  

新消息新消息新消息新消息 

《內地和香港特別行政區關於對所得避免雙重徵稅和防止

偷漏稅 的安排第二議定書》 

《第二議定書》已於本年一月三十日簽訂，並修改部份於二○○

六年八月二十一日簽訂的《內地和香港特別行政區關於對所得

避免雙重徵稅和防止偷漏稅的安排》(已經於二○○六年十二月

八日生效)。在《第二議定書》的內容中 : 

(a) 在判定香港企業在內地提供勞務包括諮詢勞務是否須要

在內地繳納企業所得稅時，雙方同意以「一百八十三天」

取代「六個月」作為計算單位。 

這表明凡在任何十二個月內，香港企業在內地提供勞務

時，若連續或累計超過一百八十三天 ，即會被視為在內地

設有常設機構， 並須要在內地繳納企業所得稅。(新定義澄

清過去因「月」的定義引起不同的釋義 。)  

(b) 在一般情況下，香港居民轉讓不動產獲得的收益，僅在香

港須要徵稅，但在某些特定情況下是例外的。 

如果香港居民在轉讓內地公司股份之前三年內，該公司財

產至少百分之五十曾經為不動產， 內地當局可以就轉讓該

公司股份所獲得的收益徵稅。 

此外，如果香港居民在轉讓內地公司股份之前的十二個月

內，曾經擁有該公司至少百分之二十五的股份，那麼，不

論轉讓交易所涉及的股份多少，內地當局可以就轉讓該公

司股份所獲得的收益徵稅。 
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