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規管一手住宅物業銷售意見書 
 
樓花銷售手法惹人垢病多時，必須規管挽回公眾的信心，對於「規管樓花

銷售立法」建議方面，本會（香港專業地產顧問商會）對有關內容皆表示

支持並補充意見如下： 
 
一 本會十分同意一手樓只使用實用面積去作銷售，而二手樓方面地產代理

則可同時提供實用及建築面積給消費者參考，這種做法既可令全港現有

一百四十多萬左右的可售住宅單位有足夠的適應時間，也可以由一手樓

花起帶頭作用，過一段時間後，整個市場將慢慢適應及使用實用面積作

為計算重心。的確，市場是需要有清晰的「度量衡」去運作，方可保障

消費者利益！這樣，當一個市民想買樓花的時候，他就可以先審視自己

居住單位的實用面積，然後再和想買的樓花作比較，這令消費者在決定

置業的過程中，更容易掌握單位實際面積，得到更多的保障。 
 
在 2009 年 11 月政府公佈了統一實用面積後，本會的成員已一致採用實

用面積及建築面積一起作樓盤的推介，而且在各會員公司及商會的網頁

所羅列的樓盤都已經實行並列提供這兩種面積，實施到現在兩年，口碑

良好，亦沒有引起會員的不便及消費者投訴不滿，証明這是一個可行的

做法！ 
 

二 我們同意有關誤導刑事化的建議，因為如果樓花資料出現誤導，不單只

對買家不公平，甚至會有操控樓市現象的出現，錯誤的信息不單只影響

經濟，更會引致消費者重大損失。 
 

三 我們認為樓花在發售前，應該完全禁止預留單位的安排，新建議書在這

方面的說法並不清晰，現行的樓花指引，在發售新盤前三日需要公佈價

單，但聽過不少例子，價單尚未公佈，已被「圍圈」內定的故事，「圍

圈」後才出價單買家已內定了，這樣又有何公平？以上現象必須要查證

及設法阻止，否則任何規管方式也祇會名存實亡，不會「到位」！ 
 

四 銷售樓花問題的癥結，是消費者沒有委託代理的權利，現在樓花銷售

明明是以地產仲介為主，但消費者卻不能享受到「地產代理條例」的

專業流程保障，在處境上，樓花的代理全部都是代表發展商的，買家

就算想委託只代表自己的地產代理也極可能會遭到發展商拒絕，消費

者是在「無代理處境」下要即時作出決定，是極不公平的銷售環境，
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發展商和樓花代理存在的高配合性及高度默契，令到幾間大型代理行

在樓花銷量共佔有九成以上佔有率，個別代理行在銷售樓花所得利

益，足以決定該公司的盈虧，一面倒的利益及友好關係，對消費者是

否有利?最終或扭曲市場競爭，會否導致一切以發展商最大利益去衡量

或取捨？而對消費者一方利益掉以輕心？也對其他的地產代理甚至二

手樓小業主也構成不公平競爭？ 
 
發展商用盡了與代理微妙的默契得到最大的利益，有默契的代理不單

止「食盡成交」，相反，具有專業操守的地產代理可能因不可以為發展

商爭取最大利益，而在「預售」的過程中可能情報不足甚至銷售情報

不足情形下收獲微薄，這在代理業的範疇來說，可能是一個不公平的

競爭，如果一手樓和二手樓的業主是存在互相競爭彼此搶客的話，發

展商透過委託可影響市場的代理行，搶盡二手客源又是否公平競爭？ 
 

五 我們建議學習內地一手樓銷售一樣，將一手樓的成交實時上網，這不

單只可令資訊公開，高速發放給公眾，更令成交有足夠透明度徹底保

障到消費者。 
 

六 我們贊成將來的樓花監管機構採用「神秘顧客」的制度，這樣才可以在

多變及多爭議的市場中掌握到實況，以確實保障消費者，事實上，在很

多專業範疇及大企業中亦採用了「神秘顧客」，對於成熟的銷售方式來

說，這是一個慣常的檢核，最終不單只保障到消費者，且也令到樓花銷

售更具公信力。 
 

七 我們認為政府應該考慮在一手樓查冊上做一點改革，在流程上作出改

變，令到消費者在購買樓花前已經可以自行經政府部門查到可靠及具

威信的物業資料。 
 
總括來說，我們認為一個公開透明的樓花市場，不單可保障到市民，更加

可以令到地產代理業有一個公平健康的競爭環境，令行業進一步走向專

業！ 
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