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香港律師會對香港律師會對香港律師會對香港律師會對《土地業權條例草案》《土地業權條例草案》《土地業權條例草案》《土地業權條例草案》

所訂彌償條文的意見所訂彌償條文的意見所訂彌償條文的意見所訂彌償條文的意見

1. 引言引言引言引言

《土地業權條例草案》(下稱 “條例草案 ”)第 9部訂立與更正及彌償有
關的規定。

律師會曾在條例草案於憲報刊登之前，向政府當局表達對條例草

案條文擬稿的意見。隨文附上律師會就條例草案第 14稿提交的意
見書，以供參閱。律師會就擬議彌償安排提出的建議，包括向所

有在新制度實施下蒙受損失的受害人作出彌償。律師會促請政

府：

• 為土地註冊處人員的任何作為或錯失承擔責任；及

• 撤銷可支付的補償金額上限。

此外，律師會亦曾提出下述關注事項：條例草案會向律師施加繁

苛的責任；政府有權向任何因本身的欺詐或疏忽而造成或只是 “在
相當程度上有份造成 ”而非 “完全有份造成 ”有關損失的人，追討 “任
何 ”已支付的彌償的建議並不公平；以及香港律師專業彌償計劃 (下
稱 “專業彌償計劃 ”)沒有對等代位權。律師會亦曾向政府當局表
示，由於在新註冊制度下律師的責任會更繁苛，因此可能會令再

保險保費增加。

條例草案於 2002年 12月 6日在憲報刊登。香港律師賠償基金有限公
司及轄下理賠委員會現已研究過條例草案的內容。

香港律師賠償基金有限公司由律師會成立，負責管理專業彌償計

劃，而設立理賠委員會，是為了協助該公司處理所有針對律師賠

償基金提出的申索。

香港律師賠償基金有限公司及理賠委員會就條例草案中關於彌償

的條文，提出下列關注事項：

2. 律師須承擔更大的法律責任律師須承擔更大的法律責任律師須承擔更大的法律責任律師須承擔更大的法律責任

在條例草案下，行騙者可更容易以各種不同手法，作出與物業有

關的欺詐行為：
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• 假裝準租客／買家，並取得物業擁有人的香港身份證副本。

憑 偽造的身份證，行騙者可佯稱自己是該物業擁有人，然

後向無辜的買家收取首期款項，或得到以十足價格出售有關

物業的收益。

• 取得物業擁有人的詳細財務資料及身份證副本，然後偽造物

業擁有人的身份證，向財務機構取得按揭貸款。

• 行騙者以欺詐手段，將自己的名字加入作為物業受託人的公

司的董事名單內，然後以該受託人的名義，向財務公司取得

按揭貸款。

在新註冊制度下，律師無須驗明業權契據的真確性，亦不必查證

賣方的簽署與業權契據上的簽署是否吻合。因此，冒充者用偽造

的身份證作出欺詐行為，理論上會較容易，因為偽造一張身份證，

始終比偽造一大批業權契據來得容易。冒充者亦可能往往會等到

全數取得以十足價格出售有關物業的收益後才罷手，而不會只收

到按金便立即潛逃。

此外，鑒於業權註冊制度提供業權保證，為確保文件正確無誤，

律師所須承擔的責任顯然會更繁苛。雖然政府會作出補償，並具

有針對律師賠償基金的代位權，但事實上，那些認為自己得不到

足夠補償的人，仍然會向律師採取進一步行動。更甚者，土地註

冊處處長／原訟法庭一旦裁定須支付補償，日後其他法庭在探討

有關律師的法律責任時，便可能不願採納不同的觀點。

3. 專業彌償計劃再保險保費的增加專業彌償計劃再保險保費的增加專業彌償計劃再保險保費的增加專業彌償計劃再保險保費的增加

由於律師可能要承擔更大的法律責任，他們所承受的風險亦會更

高，而這會從所須支付的再保險保費中反映出來。政府應已知道，

律師在 2001年支付的專業彌償計劃供款，數額已因申索宗數及款
額增加而大幅上升。

4. 代位權代位權代位權代位權

a. 條例草案第 2條中 ‘專業彌償保險人 ’的定義包括 “某一保險
人、計劃或基金，而在任何人因在某專業、行業或職業中經

營業務的人的欺詐行為、錯誤或不作為而蒙受損失並作出申

索下，可由或自該保險人、計劃或基金作出賠償。”香港律師
賠償基金有限公司雖不屬於《保險公司條例》(第 41章 )所指的
保險公司，但相信亦在上述定義範圍內。

根據條例草案第 82(5)條，不論法律有何規定，專業彌償保險
人均無權藉代位取得任何人因欺詐或其他行為而蒙受損失所

具有的針對政府的權利，但政府藉代位取得任何人具有的針

對保險人的權利，卻沒有對等的限制。
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此外，根據條例草案第 86(1)(b)條，政府可針對任何專業彌償
保險人，強制執行須依據那些造成或在相當程度上有份造成

有關損失的人所持有的保險直接支付彌償的規定。這樣做的

結果是，根據條例草案，所有因欺詐或疏忽而引致的申索，

所涉款項最終均會由律師賠償基金而非政府支付。律師會不律師會不律師會不律師會不

能接受這項條文能接受這項條文能接受這項條文能接受這項條文。

b. 訂立有關條文的理據存在謬誤訂立有關條文的理據存在謬誤訂立有關條文的理據存在謬誤訂立有關條文的理據存在謬誤

政府以往曾採納新南威爾士州的《 1900年土地財產法》第 128
條的立場，藉以維護本身的立場。新南威爾士州政府通過一

項對該法例的修訂，廢除專業彌償保險人的代位權，因為州

政府認為政府的基金原非作此用途。據新南威爾士州政府所

述，“豁除專業彌償保險人的權利，可鼓勵申索人以謹慎的態
度選擇保險代理人；而根據代理法的原則，任何代理人的疏

忽責任均可轉嫁於申索人。故此，當申索人的損失完全是其

本身的疏忽或其代理人的疏忽造成的時候，實在沒有理由要

州政府為有關損失負責。 ”

就新南威爾士州的情況而言，據稱 “當局設立律師誠信基金，
是特別為了向那些因其律師行為失當而蒙受損失的人發還款

項，因此，任何損失均應由該基金作出賠償，而不應由州政

府承擔。”新南威爾士州政府認為，此做法的好處在於可增強
公眾對業權註冊制度的信心，因為 “當申索人沒有其他索償途
徑，又或所提供的保障不足，而該等不足又是律師誠信基金

設有彌償限額等因素所造成的時候，此做法便能夠彌補在補

償權利方面的缺失 ”。有關方面認為，准許蒙受損失的人提出
申索及賦予州政府代位權，“只會增強而不會削弱公眾對有關
制度的信心。 ”

律師會反對在香港採取類似的做法，因為本港物業市場的情

況與新南威爾士州截然不同。禁止律師賠償基金行使其代位

權，藉此 “加強消費者對新註冊制度的信心 ”，是一項行不通
的想法。在有關制度下，申索補償的一切責任均會轉移給專

業彌償計劃，而且應注意，在涉及欺詐的情況下，專業彌償

計劃所提供的彌償款額十分有限。

5. 專業彌償計劃的現行情況專業彌償計劃的現行情況專業彌償計劃的現行情況專業彌償計劃的現行情況

律師會現正對專業彌償計劃進行獨立檢討，並將於 2005年考慮應
否取消專業彌償計劃，轉而推行一項合資格保險人計劃，讓律師

可在公開市場購買專業彌償保險，或按照顧問的意見選擇其他彌

償方式。因此，日後向專業彌償計劃提出的申索要求能否全部滿

足得到，並無任何保證。律師會認為，政府應為在新制度下造成

的任何損失負上基本責任，而且甚至應負全責，而非只在別無他

法的情況下才由其作出補償。
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6. 程序繁複程序繁複程序繁複程序繁複

此外，一如律師會在過往的意見書中所指出，禁止專業彌償保險

人在涉及土地註冊處處長或其僱員欺詐或疏忽的情況下行使代位

權，並無充分理據支持。政府以往辯稱，在此情況下，專業彌償

計劃仍可對政府採取第三方法律程序，或根據《民事責任 (分擔 )
條例》 (第 377章 )尋求作出分擔。律師會謹此提出下述意見：該等
論點只顯示撤銷專業彌償保險人的代位權，是一種膚淺的做法。

專業彌償保險人應獲賦該等權利，這樣，保險人和政府均不會被

要求支付因不必要的分擔款項和第三方法律程序而招致的費用。

7. 根據根據根據根據《基本法》第六條提出憲法上的反對理由《基本法》第六條提出憲法上的反對理由《基本法》第六條提出憲法上的反對理由《基本法》第六條提出憲法上的反對理由

對於此種剝奪權利的行為會否侵犯律師會會員根據《基本法》第

六條所享有的權利，律師會謹保留就此向法院提出質疑的權利。

在條例草案有關條文下，政府可禁止香港律師賠償基金有限公司

行使代位權，單方面將其責任轉嫁於該公司，從而剝奪律師的財

產，亦即律師賠償基金。

香港律師會香港律師會香港律師會香港律師會

2003年年年年 6月月月月 27日日日日
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