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前言
對很多人來說，買賣樓宇可能是一生中最大的投資。但對於複雜的樓宇買賣、租賃程序，許多人都認識不深，因而有賴地產代理從業員提供的專業意見，以作出明智正確的抉擇。隨著社會及市場的需要，地產代理業更趨專業化，行業內外人士對於地產代理從業員的誠信都十分關注。地產代理從業員必須知法守法，專業可靠及行事正直，以贏取客戶的信心及維護地產代理業的專業形象。

在廉政公署及地產代理監管局(監管局)處理過與地產代理業有關的貪污及違反專業操守的案件中，不乏因為地產代理從業員對法例及操守缺乏認識，甚或處理與職務有關的利益時掉以輕心，以致觸犯法例及違反操守，前途盡毀，更令業界蒙羞。所以，各地產代理從業員必須加深對有關法規及操守的認識，保障自己、僱主、客戶的利益以及同業的聲譽。

本小冊子旨在闡釋《防止賄賂條例》的內容，以及有關法例與地產代理業操守的關係，並透過多個案例，加強地產代理從業員對貪污舞弊及違反監管局《操守守則》的風險的警覺性，避免誤墮法網及受到監管局的紀律處分。 

個案1 ﹕收受利益 公私不分

亞光自中學畢業後便加入地產代理公司任職營業員。客戶余先生委託亞光出售4個商廈單位，余先生指明售出4個單位的最低平均呎價須為10,000元。亞光知道他的表哥亞強正打算於該區投資商廈，便向亞強推介余先生的單位，並以每呎9,000多元的低價將兩個單位售給亞強。為了感謝亞光的優待，亞強向亞光提供15萬元「茶錢」作為報酬。其後，亞光為餘下的兩個單位迅速找到一位買家包先生，為要達到余先生的平均呎價指示，亞光遂向包先生提高叫價至每呎12,000元，經還價後以每呎11,000元成交。最後，雖然亞光成功以平均呎價10,000元為余先生售出物業，但余先生懷疑亞光徇私，在出售單位給亞強一事涉及貪污，故此向廉政公署作出舉報。經廉署調查後，律政司決定檢控亞光和亞強。在法庭上，亞光辯稱交易已按照余先生的意願達成，而且事件中地產代理公司和余先生均沒有任何損失。但是亞光受聘的地產代理公司有明文規定營業員不能私下收取客戶利益，而且賣家余先生亦對亞光的徇私行為有所不滿，亞光遂被裁定受賄罪成，須入獄15個月及充公15萬元「茶錢」。而亞強亦因行賄罪被判入獄15個月及罰款10萬元。 

· 重點分析
亞光未經其主事人(即地產代理公司及賣家余先生) 的批准，私下收受親戚亞強的15 萬元報酬，觸犯了《防止賄賂條例》第9條的受賄罪。而亞強則觸犯了行賄罪。

亞光與亞強雖份屬親戚，但當有公事往來，便應先向地產代理公司及余先生申報，以避免利益衝突。

亞光在處理親屬和公司客戶的交易時應保持中立，不應厚此薄彼，令余先生及另一買家包先生的利益受損。雖然余先生訂下最低平均成交呎價的要求，亞光亦應盡力為賣家按市場情況爭取最理想的成交價。此外，買家包先生亦因亞光的貪污行為而無辜地以較高價錢購入單位。

三. 及早預防 遠勝治療
《防止賄賂條例》及有關法例可被視為防禦貪污及其他舞弊的最後防線；但是最有效的防線是從業員時刻本著專業操守，以誠實、公平、公正的原則辦事，遠離貪污犯法的可能。
前線的地產代理從業員
在激烈的競爭下，前線地產代理從業員面對不少經營上的困難。然而，在促成交易的同時，要保障自己免因一時的疏忽或貪念而違反地產代理公司的內部守則、《地產代理條例》及其附例、監管局的《操守守則》、《防止賄賂條例》及其他法例，從業員應﹕
· 認識並遵守香港的法例，特別是《防止賄賂條例》及《地產代理條例》。
· 了解並遵守受僱地產代理公司的內部守則，例如有關提供及接受利益、接受款待、處理利益衝突及處理機密資料等公司政策。
· 明瞭並遵守監管局發出的《操守守則》及不時發出的執業通告，向客戶提供高質素及專業的服務，確立專業形象。
· 積極參與培訓課程，增強自己對《防止賄賂條例》及有關法規的認識，並對貪污舞弊行為提高警覺。

管理階層
身為管理階層的地產代理，在預防貪污舞弊方面所扮演的角色尤其重要。管理人員除了要做到上述對前線地產代理從業員的要求外，還要好好管理下屬，協助他們發揮所長，預防他們犯錯，並在一定程度上為他們所犯的錯誤承擔責任，履行管理問責。倘若下屬犯錯是因為能力或經驗不足所致，管理人員應檢討是否已制訂一套妥善的制度並且有足夠和持續的監察，亦應通過培訓及輔導糾正有關的錯誤。但如果下屬因欠缺誠信而犯錯，管理人員就絕不能姑息縱容，必須按法規謹慎處理，以有效建立公司的誠信文化，同時亦可以讓其他員工從中加深對地產代理公司的立場及政策的認識，不敢輕視法規的要求。

管理人員固然未必需要為下屬因一時疏忽或經驗不足所犯的每一個錯誤負責，但假若對於下屬一些嚴重、經常性的或普遍出現的不當行為不察覺甚或容忍，管理人員便難辭其咎。如果管理人員置身事外，視而不見，其管理能力不單受到質疑， 甚至會被視為同流合污。

此外，管理人員不單要以身作則，履行管理問責，亦需建立良好的公司文化及改善內部監管，將貪污舞弊的機會減至最低。

管理人員應：

· 制訂公司的員工紀律守則，使職員明瞭公司的指引，在辦理業務及與客戶交往時，有所依循。
· 實踐誠信管理原則（例子見附錄三），讓職員明白處理業務時必須時刻守法、行事正直及誠懇可靠等。
· 實施制衡性的工作程序，例如﹕

· 訂明洽談生意及客戶支付佣金的正確程序；
· 通過定期抽查內部記錄，檢討是否有未通知公司而私下完成的物業交易；
· 審批財務記錄及安排職員離職前面談等監管措施。
· 安排培訓課程，為員工舉辦倡廉活動，加強職員對反貪法例、《地產代理條例》、公司誠信管理原則及公司監管措施的認識，培養廉潔的公司文化。
各級職員如在處理業務時遇到有可能涉及貪污的情況，須先了解法例的要求，小心處理及向廉政公署諮詢。若面對個別複雜的情況，應進一步尋求法律意見。

若懷疑發生貪污舞弊的事情，應向管理階層或向廉政公署舉報，以表明自己及公司絕不姑息此等行為的立場。
