
立法会七题：物业转易程序及相关违规行为  

＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊＊  

 

  以下是今日（一月二十日）在立法会会议上谢伟俊议员的提问和律

政司司长郑若骅资深大律师的书面答覆：  

  

问题：  

  

  香港律师会（律师会）近日经调查后发现一家律师行（该行）的一

名前文员（俗称「师爷」）不诚实挪用该行客户款项，而该行涉嫌违反

《律师帐目规则》（第 159F 章）的规定，包括透支客户款项，以及容许

不合资格人士成为客户帐户的签署人。律师会已委任另一律师行为介入

中介人（中介人），以处理善后工作。据报，该行主要承办二手物业单

位买卖及按揭业务，因此有不少物业买家把款项存放在该行。由于中介

人处理善后工作需时，该等买家或会未能及时另聘律师接管其买卖交易

事宜，以及取回存放于该行的交易款项，以致未能按买卖合约所订定限

期完成物业交易，并因而蒙受巨大损失。此外，由于该案件可能涉及该

行合伙人本身刑事罪行，所以蒙受损失的客户或未能透过律师专业弥偿

基金获得赔偿。就此，政府可否告知本会：  

  

（一）是否知悉有多少名物业买家和卖家受上述案件影响，以及所涉物

业交易款项总额；  

  

（二）有何措施协助加快中介人的工作，以便受影响客户可尽早取回其

存放于该行的交易款项，得以及时完成交易及避免巨大损失；  

  

（三）有否研究该案件的成因，以及有关监管制度及执行工作有否不足

之处；  

  

（四）有何措施协助因上述案件而未能完成物业交易的苦主尽快追讨金

钱损失；及  

  

（五）鉴于有市民指出，现时二手物业交易涉及买卖双方的律师翻查物

业以往的所有契约以核实业权（若楼契遗失更须拟备楼契核证副本）的

程序，费时失事和增添交易费用，并间接为律师行不良人员制造机会犯

案图利，政府会否加快检讨有关程序，以及尽快实施早于二○○四年制

定的《土地业权条例》（第 585 章），以简化物业转易程序及减少买卖

物业市民的律师费用及风险？  



  

答覆：  

  

主席：  

  

  香港法律业界实施行业自我监管的主要目的，是确保法律执业者的

专业和独立性。面对国际及本港法律市场不断演变，法律业界自身亦是

最有能力作出适切回应的。这机制对维护法治，以及同时维持香港作为

法律、促成交易及争议解决服务的国际法律枢纽的地位非常关键。  

  

  香港律师会（律师会）是香港律师的监管机构，其权力及职能由

《法律执业者条例》（香港法例第 159 章）及其附属条例订明。其中，

根据第 159 章第 26A 条，在该条指明的情况下，包括在有理由怀疑某律

师或其雇员不诚实的情况，律师会理事会（理事会）可通过决议行使法

定权力，介入有关律师事务所的业务，行使第 159 章附表 2 所赋予的法

定权力，包括处理该律师行的款项、文件和邮件的权力，并委任介入中

介人（中介人）协助其介入，以保障有关律师行客户和公众的利益。  

  

  就问题提及的个案，律师会于二○二○年十二月二十四日开始介入

涉事律师事务所（涉事律师行）的业务。自此以来，律政司一直与律师

会保持联系，了解事件发展。理事会认为有理由怀疑涉事律师行有前文

员不诚实挪用涉事律师行的客户款项，并信纳涉事律师行严重违反《律

师帐目规则》（香港法例第 159F 章）的规定，包括透支客户款项，及容

许不合资格人士成为客户帐户的签署人。基于对涉事律师行的调查结果

的严重程度，理事会认为别无他法，只可行使第 159 章第 26A（1）

（a）（ ii）及 26A（1）（c）条的法定权力，介入涉事律师行的业务，

以保障涉事律师行的客户以及公众的利益。  

  

  就谢伟俊议员的提问，律政司经向律师会作查询及谘询发展局和财

经事务及库务局后，现回覆如下：  

  

（一）律政司并没有问题所要求的资料。经我们作查询后，律师会同意

披露以下资料。  

  

  律师会表示，由于涉事律师行欠缺妥善的归档系统，而位于其总行

的实体档案非常混乱，因此中介人需时全面了解情况。有关受介入影响

的物业买家和卖家数字，以及所涉物业交易款项总额，须待收集和整理

所有资料，并经核对后才能确定。  



  

  根据律师会截至二○二一年一月十五日掌握的情况，估计涉事律师

行共有约 935 宗物业转易案件于二○二○年十二月二十四日至二○二一

年一月三十一日期间到期进行相关交易程序。  

  

（二）根据第 159 章附表 2 第 2 段所赋予律师会的法定权力，经介入

后，涉事律师行的所有款项（包括该律师行的客户存入该律师行客户帐

户的款项）须归属理事会，并由理事会为享有该等款项的实益权益的人

士以信托方式持有。  

  

  据我们了解，理事会因应情况已委任另外五家律师事务所协助早前

已获理事会委任为中介人的律师事务所，务求尽快处理相关介入工作。  

  

  律师会表示，中介人及提供协助的律师事务所目前的当务之急是从

大量的档案中找出相关档案和地契，将具迫切性的档案交还有关客户；

同时为所有档案编制索引。截至二○二一年一月十五日，涉事律师行位

于太子、荃湾及元朗的三间分行已腾空。中介人现正处理余下的中环总

行的档案及事宜。  

  

  完成处理紧急工作后，中介人计划于二○二一年二月开始申索程

序。中介人将须谨慎检视证明文件以核实申索。  

  

  在涉及不诚实行为或被介入的律师楼的档案纪录并不完整的情况

下，退还有关的客户款项必须获得法庭命令的授权才可进行。  

  

  中介人以及所有协助中介人的律师事务所正在尽最大努力，有效率

地处理相关程序。律师会亦在力所能及的范围内向中介人提供所需的人

力支援，以配合他们的工作。然而，由于档案数目众多和纪录混乱，相

关程序需时处理。  

  

（三）律政司注意到，律师会已就该事件及其行使监管职能的法定权力

作出公开解释。由于有关涉事律师行的介入工作仍在进行，涉及未完成

或可能提出的民事或刑事法律程序，律政司现时不适宜作任何评论。  

  

  正如上文所述，香港法律业界实施行业自我监管，以确保法律执业

者的专业和独立性。第 159 章及其附属条例订明律师会为香港唯一获法

律授权监管律师专业分支的机构。律师会必须按照有关法律，独立地行

使就监管律师方面的权力和职能。  



  

  若理事会认为一名律师或外地律师可能不适宜执业，并认为有需要

调查有关事项，则可要求该名律师、外地律师或其律师事务所向理事会

出示或交付相关文件。理事会亦可根据第 159 章第 8AA（1）（a）条委

任调查员查阅律师行的相关档案、文件和会计文件，以核实有关律师行

是否符合第 159 章、其附属条例及其他专业守则的要求。  

  

  就介入律师事务所的权力而言，根据第 159 章第 26A（1）（a）

条，理事会必须认为行使法定权力是符合公众利益或有关律师事务所的

当事人利益才可介入。律师会表示理事会在决定是否行使法定权力介入

涉事律师行的业务时，已考虑所有相关的情况和客户款项被挪用的风

险，才行使法定权力介入，以保存客户的款项和保护客户的利益。  

  

  律师会表示会不断检讨其运作，并乐意听取意见以作出改善。  

  

（四）正如于二○二一年一月十二日发出的新闻稿指出，律师会表示自

介入以来，一直与不同持份者紧密合作，以尽量减低介入的影响，包

括：  

  

（a）呼吁其他律师事务所协助涉事律师行的当事人，并举办简介会说明

如何为当事人提供协助；  

  

（b）向不同政府部门及司法机构政务处交代有关的介入；  

  

（c）向香港金融管理局（金管局）提供有关介入的最新消息，并致函香

港银行公会，呼吁银行考虑为涉事律师行当事人提供支援措施；  

  

（d）告之消费者委员会及地产代理监管局有关的介入，并呼吁曾为涉

事律师行当事人服务的地产代理持牌人，考虑协助措施；及  

  

（e）预备调解员名单，向受介入影响的各方提供调解服务，并与一些调

解服务平台联系以寻求协助。  

  

  金管局自得悉事件后，一直密切关注事件对银行客户的影响，并要

求银行主动联络受影响银行客户，以合理和谅解的态度为客户提供适切

的协助。据了解，银行已联络因按揭贷款被冻结而造成迫切影响的客

户，并为他们提供协助及财务安排，包括有银行为该行已发放按揭贷款

但贷款遭冻结的客户发放多一笔等值贷款；或为订金遭冻结的客户提供



额外过渡贷款，让交易能够完成。此外，有转按个案的新提供按揭银行

免除客户立即开始供款的要求，让客户有时间处理旧按揭银行贷款的事

宜。由于涉事个案不尽相同，银行会审视每宗个案，以提供适切的协

助。金管局会与香港银行公会及律师会保持沟通，以助银行客户得到适

切的保障及协助。  

  

  另外，税务局印花税署亦已公布以下安排协助受影响的印花税纳税

人：  

  

（a）若相关纳税人未能在限期前为其物业交易文书加盖印花，印花税署

会考虑减免相关的逾期罚款。纳税人可自行或经其新聘任的律师向印花

税署提出减免罚款的申请；  

  

（b）如纳税人因律师行的户口被冻结而未能于短期内筹备资金支付印

花税，可向印花税署申请分期缴付；及  

  

（c）若物业交易最终未能完成，而原因并非买方将物业转售或出售，则

有关买卖协议无须缴付印花税。纳税人可于该协议所协定的交易完成日

期后两年内申请退还已缴付的印花税。  

  

  税务局已于二○二一年一月十二日就上述安排发出新闻公报。印花

税署亦已通知律师会，并积极接触中介人及受影响的纳税人，协助其处

理相关的印花税事宜。  

  

（五）发展局表示，《土地业权条例》（香港法例第 585 章）（《条

例》）旨在建立一个以业权注册纪录为物业业权不可推翻的证据的新制

度，取代现时并无保证业权的契约注册制度，从而为物业业权提供更大

保障和明确性，并简化在物业转易时查核业权的程序。立法会于二○○

四年七月通过制定《条例》时，要求政府在《条例》实施前就若干有待

解决的议题进行全面检讨，并与各持份者商讨，考虑对《条例》作进一

步修订。  

  

  土地业权注册制度本质上十分复杂，涉及复杂的法律问题，并且影

响深远。自《条例》制定以来，政府就《条例》进行全面检讨工作，过

程充分谘询主要持份者，并提出不同方案，以回应持份者对主要议题的

分歧意见，当中包括将现有土地和物业转换到新制度的机制（即转换机

制），以及更正机制和弥偿安排。政府一直致力与主要持份者磋商，以

协调他们对实施业权注册制度的不同期望及回应他们的关注。  



  

  为早日实施业权注册制度，政府正积极推动先行在新土地（即指政

府在《条例》生效后授予的土地）实施业权注册的方案（「新土地先

行」方案）。「新土地先行」方案已获主要持份者原则上支持。政府会

继续与主要持份者磋商，致力就主要议题，包括弥偿安排、核实注册申

请、警告书机制等事宜，寻求达成共识，然后尽快就草拟《土地业权

（修订）条例草案》及提交该修订草案供立法会审议一事订定具体时间

表。  

  

完  

2021 年 1 月 20 日（星期三）  

 


