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近年就著居住正義、土地正義、適足住屋權等的概念，在全球先進地區，尤其人口密集和發展急

促的國家和城市，都有非常熾熱的討論，台灣亦不例外。究其原因，正正是在此等地區不幸地出

現住屋權不受充分保障，房屋市場出現不公平、不合理、人為扭曲、誤導欺騙等問題。所以，保

障適足住屋權和確保居住正義絕對不只是學術討論，不應是紙上談兵，必須有完善法規和監管去

落實，因為如果房價被既得利益者操弄和哄抬，不但牽涉商業道德和房市公平交易問題，更直接

導致制度性剝削和貧富問題，牽動著整體社會穩定，任由不良份子擾亂市場秩序絕非社會之福。

要實踐居住正義，維持房市秩序，令交易公平合理，必須建立在健全的房屋市場生態之上，而資
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訊透明就是健全房市的首要條件。筆者知道台灣就實現上述事宜，一直進行社會討論和修法工作

，近日「實價登錄2.0

」修法變革，亦預期會帶動台灣房產業銷售模式邁向進步，希望台灣房市能繼健康發展，保障大

眾的消費權益。由於對台灣在地房市買賣情況認知所限，不擬班門弄斧，反而想借此時機，拋磚

引玉，談談香港為保障房地產消費者而對建商和房仲的監管制度，希望台港經驗可以互相砥礪，

一同進步。

房屋市場監管制度的必要性

在全球房價最高的香港，購買物業隨時牽涉畢生積蓄，不論是自住或投資，對大多數人來說都是

人生一項重大決定。一般

來說，市民買房會接觸到的，不外乎是地產商(建商)和地產代理(房仲)

。過去不少香港人買房都曾經被誤導甚至欺騙，發生貨不對辦情況，令一生積蓄付諸東流。然而

，近年有關情況大為改善，因為建商和房仲後來受到香港兩個法定機構加以監管，分別是「一手

住宅物業銷售監管局」及「地產代理監管局」。以下筆者會介紹一下這兩個組織如何運作，以保

障香港消費者的權益。

杜絕一手住宅物業銷售陷阱

一手住宅物業銷售監管局(銷監局)

是根據香港法例成立，以確保《一手住

宅物業銷售條例》(《銷售條例》)
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有效實施。銷監局屬於香港政府的一部分，職責是提高香港一手住宅物業銷售安排和成交的透明

度和公平性，以及提高對一手住宅物業買家的保障。

《銷售條例》於 2013 年 

在香港全面實施，主要就一手住宅物業銷售事宜，在售樓說明書、價單、示範單位、披露成交資

料、廣告、銷售安排，以及臨時買賣合約和買賣合約須載有的條文等方面，訂立了詳細規定。同

時，《銷售條例》亦禁止失實陳述和發布虛假或具誤導性資料。另一方面《銷售條例》的實施，

可以為一手住宅物業的賣方提供公平的競爭環境。

任何建商違反《銷售條例》條文屬刑事罪行，銷監局在主動調查或接收到投訴後，查明屬實會對

違例的建商作出檢控，以保障住宅物業買家的權利。如建商違反條例規定引致刑事法律責任，最

高刑罰為五百萬港元罰款，以及監禁七年。銷監局除了對違例建商追究責任外，亦會安排宣傳活

動和教育公眾有關購買一手住宅物業時應注意的事項。當然，銷監局亦有向建商發出作業指引，

並安排講座予從業員，介紹相關法例。

香港人認為銷監局德政之一，就是成立了一個電子資料庫，貯存了各個一手住宅發展項目的售樓

說明書、價單和「成交紀錄冊」，買家只要登入政府網站，有關資料一目自然。舉例，公眾可以

查閱建商發展的項目，某個單位的成交日期、成交價格，市民不但可以比較不同單位價格更可以

知道該項目賣出單位的數量。

銷監局另一重要角色就是前述的檢控工作，由於《銷售條例》規定嚴格，如規定披露售房優惠及

列明房內的設備等等，過去不少建商都曾被成功檢控，例如去年一個建商項目「啟德龍譽」因沒
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10項控罪，定罪後判罰款8

萬港元。另外，有建商在招

標文件內訂明如買家提前付清樓價，可獲3至6%

的現金回贈，但及後被發現，建商提供的「成交紀錄冊」內，只列出「提前付清樓價現金回贈」

這名稱，但就未有列出上述的百分比，因而被檢控。

筆者雖然認同銷監局工作有一定效果，但以香港中小型住宅物業樓價已動輒千萬港元以上，對少

部份心存僥倖的違規地產建商而言，依然存有「值搏率」，因現行《銷售條例》的有關罰則仍屬

相對過輕，對不法建商的阻嚇力有限，銷監局必須更積極監管和執法，香港政府亦需因應市場情

況，修改相關法例以加重懲罰，增加對消費者的保障。

成立監管局規管房仲

本文開首提及市民買房，除了接觸建商外就是房仲，現在就談談香港如何監管房仲。香港有沒有

法例專門為房仲而設呢？答案是有的，條例名稱為《地產代理條例》。

在《地產代理條例》下，凡在業務過程中為客戶介紹擬取得或處置物業的第三者，或為客戶取得

或處置物業而進行的洽商工作之人士，皆稱為地產代理，在台稱為房仲。在香港從事地產代理工

作或經營地產代理業務，均須申領有效牌照，否則會觸犯《地產代理條例》。
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香港監管房仲的機構為「地產代理監管局」(監管局)， 於1997年根據《地產代理條例》

而成立的法定機構。其主要職能包括規管香港房仲的執業資格；推動房仲業界行事持正、具備專

業能力；以及鼓勵行業培訓，提升從業員的水平。

香港房仲要考試？對，房仲須考試合格才可以領到牌照。監管局舉辦資格考試、審批個人和房仲

公司牌照、處理對持牌人的投訴、以及對違反《地產代理條例》的地產代理從業員施行紀律處分

。

監管局

會為業界舉辦

專業發展活動，並推動消費

者教育，亦會主動進行巡查工作。監管局2020

年就巡查香港的一手樓盤銷售點537次、地產代理商舖868

次，抽查網上物業廣告平台1150次。在所有巡查中，局方共發現207宗違規個案。

或許你會問，有人可以冒認房仲，為準買家推介房子，市民怎樣分別呢？監管局設有專門網頁，

市民只要在手機或電腦輸入該自稱房仲的人士姓名及牌照號碼，網頁即會顯示該人是否真正房仲

了。

如果市民發現仲介提供有關房子的不實資料、胡亂收取仲介費用或沒有遵守《地產代理條例》，

可以向監管局作出

投訴。若投訴成立，最嚴重該房仲會
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被撤銷其執業牌照。以2020年為例，監管局共懲處215名持牌人，當中41人被撤銷個人牌照。

其中一個被撤銷牌照的持牌房仲，其原因是提供誤導性的按揭資訊。他在一宗連租約出售的住宅

物業買賣中為買賣雙方行事。在簽訂臨時買賣合約前，該持牌人曾向買方表示，他必定可以向銀

行取得七成按揭貸款。其後，買方向三家銀行查詢，但三家銀行均拒絕提供七成按揭貸款。最終

，買方只能獲得相等於樓價五成的按揭貸款。該持牌人向買方稱，他必定可獲銀行借出七成按揭

，但事實上，政府曾公布連租約的物業只可獲五成按揭。在這個案中，該持牌人向客戶作出有關

按揭貸款的失實陳述，未有保障和促進客戶的利益，因而未有遵從《地產代理條例》而受罰。

筆者認為香港的《一手住宅物業銷售條例》和《地產代理條例》，無疑是對香港的買房市民帶來

一定的保障，但仍然有一些不足之處，需要政府、立法機關和社會持份者繼續監察市場狀況作出

修訂和改善，特別是對建商的監管和懲罰必須加強。希望日後有機會望與台灣關心這議題的朋友

多作交流，讓兩地消費者獲得更大的保障。
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作者  尹兆堅   為 香港民主黨房屋政策發言人、前立法會議員
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