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有關有關有關有關良好及有效的競爭做法良好及有效的競爭做法良好及有效的競爭做法良好及有效的競爭做法 (1) –  
收取佣金及提供優惠收取佣金及提供優惠收取佣金及提供優惠收取佣金及提供優惠的的的的執業通告執業通告執業通告執業通告  

 
 

問與答問與答問與答問與答  
 
 
 備註： 

 
1. 任何提述 :  

 
a. 「監管局」指地產代理監管局  
b. 「執業通告」指地產代理監管局就有關良好及有效
的競爭做法 (1) - 收取佣金及提供優惠發出的執業
通告編號 (24-01(CR)  ) 

c. 「買方」包括準買家  
 

除非另有所指，否則執業通告所註明及／或界定的詞彙

跟本「問與答」的詞彙的涵義相同。  
  

 
2. 本「問與答」只供一般參考之用。所載列之答案和建議

的解決方法並非詳盡無遺，且不可視為法律或專業意

見。監管局在考慮持牌地產代理是否違反執業通告時，

會按個別情況作出決定。如有需要，閣下應就法律條文

的解釋及個別個案的意見自行徵詢法律或專業意見。監

管局並不會對本「問與答」所提供的資料的完整性，或

在任何特定情況下使用該等資料的合適性作任何保

證。對任何人因使用、不當使用或依賴本「問與答」所

載的內容所引致或涉及的任何損失或損害，監管局概不

承擔任何責任或後果。  
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問與答問與答問與答問與答  
 

 
1. 當執業通告於當執業通告於當執業通告於當執業通告於 2024年年年年 11月月月月 1 日生效後日生效後日生效後日生效後，，，，有關地產有關地產有關地產有關地產

代理在銷售一手住宅物業時提供優惠及遵守代理在銷售一手住宅物業時提供優惠及遵守代理在銷售一手住宅物業時提供優惠及遵守代理在銷售一手住宅物業時提供優惠及遵守《《《《競競競競

爭條例爭條例爭條例爭條例》》》》的現行指引的現行指引的現行指引的現行指引（（（（即通告編號即通告編號即通告編號即通告編號 (13-04(CR))及及及及
通通通通告編號告編號告編號告編號 (16-01(CR))））））會否被取代及不再有效會否被取代及不再有效會否被取代及不再有效會否被取代及不再有效？？？？  
 

答：  否。  
 
除該執業通告外，相關的現行指引將於 2024 年 11
月 1 日之後繼續有效，持牌人必須遵守及遵從該
等指引。  
 
持牌人亦應參閱在監管局網站上發布的有關通告

編號 (13-04(CR))及通告編號 (16-01(CR))的相關
「問與答」，以了解更多有關該些通告內的指引的

解釋。  
 
 
2. 執業通告第執業通告第執業通告第執業通告第 (9)段所載與佣金有關的良好及有效的段所載與佣金有關的良好及有效的段所載與佣金有關的良好及有效的段所載與佣金有關的良好及有效的

競爭做法是否持牌人必須遵守的強制性規定競爭做法是否持牌人必須遵守的強制性規定競爭做法是否持牌人必須遵守的強制性規定競爭做法是否持牌人必須遵守的強制性規定？？？？  
 

答：  否。  
 
由於制定佣金政策是地產代理公司根據自身情況

考慮之事宜，而收取及支付佣金是地產代理公司

與其客戶之間商定的商業事宜，監管局不宜訂定

佣金率或制定強制性的佣金指引，以免損害競

爭。因此，執業通告僅鼓勵持牌人遵守當中第 (9)
段所載的做法，以便可更好地解釋持牌人的收費

相對於其所提供的服務水平。  
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3. 關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第 (8)及及及及 (9)段所載的指引段所載的指引段所載的指引段所載的指引，，，，地產代理地產代理地產代理地產代理

公司是否需要向客戶披露在制定其佣金政策時所公司是否需要向客戶披露在制定其佣金政策時所公司是否需要向客戶披露在制定其佣金政策時所公司是否需要向客戶披露在制定其佣金政策時所

考慮的因素考慮的因素考慮的因素考慮的因素，，，，以及其如何衡量該等因素以及其如何衡量該等因素以及其如何衡量該等因素以及其如何衡量該等因素？？？？  
 

答：  否。  
 
有關執業通告第 (9)(b)段所載列鼓勵地產代理公司
向其客戶提供有關佣金的資料，並不不不不包括如何制

定佣金率的詳細細目，因為此類資料構成執業通

告第 (8)段所述影響競爭的敏感資料，地產代理公
司不得與其競爭對手討論或交換，或向其競爭對

手披露該等資料。  
 
 
4. 根據執業通告第根據執業通告第根據執業通告第根據執業通告第 (11)段段段段，，，，若地產代理公司提供優若地產代理公司提供優若地產代理公司提供優若地產代理公司提供優

惠惠惠惠，，，，持牌人須將其提供予準買家的優惠以書面形持牌人須將其提供予準買家的優惠以書面形持牌人須將其提供予準買家的優惠以書面形持牌人須將其提供予準買家的優惠以書面形

式告知準買家式告知準買家式告知準買家式告知準買家。。。。這是否指這是否指這是否指這是否指：：：：若地產代理公司提供若地產代理公司提供若地產代理公司提供若地產代理公司提供

的優惠不是以書面形式作出的優惠不是以書面形式作出的優惠不是以書面形式作出的優惠不是以書面形式作出，，，，地產代理公司便不地產代理公司便不地產代理公司便不地產代理公司便不

用兌現其用兌現其用兌現其用兌現其所作出的所作出的所作出的所作出的承諾承諾承諾承諾？？？？  
  
答：  否。   

 
地產代理公司會否向準買家提供優惠屬其自身的

商業決定。若地產代理公司提供優惠，便必須兌

現其所承諾的優惠，不論有關承諾是以口頭還是

書面形式作出，以及在何時作出。地產代理公司

未能兌現其向買方作出有關優惠的承諾是不專業

的，違規持牌人如被證實曾向買方作出有關優惠

的承諾，而有關的承諾 (不論以口頭還是書面形式
作出 )  並沒有兌現，可能會受到監管局的紀律處分。 

 
 
5. 如如如如地產代理公司地產代理公司地產代理公司地產代理公司沒沒沒沒有遵從執業通告第有遵從執業通告第有遵從執業通告第有遵從執業通告第 (15)段所訂段所訂段所訂段所訂

的的的的時間時間時間時間規定規定規定規定提供優惠提供優惠提供優惠提供優惠，，，，而於其而於其而於其而於其後後後後才才才才提供優惠提供優惠提供優惠提供優惠，，，，它它它它
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是否仍須遵從執業通告的規定是否仍須遵從執業通告的規定是否仍須遵從執業通告的規定是否仍須遵從執業通告的規定 (如如如如：：：：使用指定優惠使用指定優惠使用指定優惠使用指定優惠

書等書等書等書等 )？？？？  
  
答：  是。  

 
儘管未有遵守執業通告第 (15)段所述的時間規定
可引致被監管局紀律處分，但若地產代理公司在

該時間規定後提供優惠，則仍須按執業通告第 (15)
段的規定，使用以其信箋發出的指定優惠書，以

列明優惠的詳情，並向買方提供該優惠書的正

本，當中載有地產代理公司必須根據執業通告第

(16)及 (17)段遵守的條款。此外，地產代理公司必
須遵守執業通告第 (18)至 (20)段有關其所提供優惠
的規定。  
 
為免生疑問，地產代理公司會否及何時向買方提

供優惠屬其自身的商業決定。若地產代理公司提

供優惠，地產代理公司必須兌現其所承諾的優

惠，儘管有關承諾是在執業通告第 (15)段所述的時
間規定之後作出。否則，持牌人可能會受到監管

局的紀律處分。  
 
 
6. 關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第 (12)段的規定段的規定段的規定段的規定，，，，即地產代理公司不即地產代理公司不即地產代理公司不即地產代理公司不

得透過其所提供的優惠限制或妨礙買方在作出購得透過其所提供的優惠限制或妨礙買方在作出購得透過其所提供的優惠限制或妨礙買方在作出購得透過其所提供的優惠限制或妨礙買方在作出購

買決定時全面考慮其決定買決定時全面考慮其決定買決定時全面考慮其決定買決定時全面考慮其決定（（（（例如例如例如例如：：：：試圖轉移買方試圖轉移買方試圖轉移買方試圖轉移買方

的注意力的注意力的注意力的注意力，，，，使其在作出購買決定時未能考慮所有使其在作出購買決定時未能考慮所有使其在作出購買決定時未能考慮所有使其在作出購買決定時未能考慮所有

相關因素相關因素相關因素相關因素），），），），地產代理公司在什麼情況下會被視為地產代理公司在什麼情況下會被視為地產代理公司在什麼情況下會被視為地產代理公司在什麼情況下會被視為

違反該規定違反該規定違反該規定違反該規定，，，，及準買家在作出購買決定時及準買家在作出購買決定時及準買家在作出購買決定時及準買家在作出購買決定時，，，，可能可能可能可能

因注意力被轉移而沒有考慮的相關因素會有哪因注意力被轉移而沒有考慮的相關因素會有哪因注意力被轉移而沒有考慮的相關因素會有哪因注意力被轉移而沒有考慮的相關因素會有哪

些些些些？？？？  
 

答：  雖然每宗個案均取決於其個別的情況，但地產代

理不應將自身的利益與準買家的利益相衝突或置

於其之上。在考慮地產代理公司有否違反執業通
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告第 (12)段時，監管局會考慮提供優惠的所有相關
情況；以及買方是否已告知地產代理公司有關其

購買物業的考慮因素；及他能否提供足夠證據證

明地產代理公司提供的優惠令他在作出購買決定

時未能全面考慮其決定。監管局會按每宗個案的

實際情況考慮。一般而言，純粹集中透過提供具

吸引力的優惠，誘使準買家購買一手住宅單位，

並轉移該準買家的注意力，使其在作出購買決定

時未能作出全面考慮（例如：他是否有能力獲得

按揭以支付該單位的費用；或實際將予支付的印

花稅金額（按臨時買賣協議中所述的價格計算）

是高於預期（按扣除獲得的所有優惠後的實際支

付價格計算），會被視為不專業，並可能違反執業

通告第 (12)段的規定。   
 

 
7. 關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第 (13)段的規定段的規定段的規定段的規定，，，，即具有相當程度市即具有相當程度市即具有相當程度市即具有相當程度市

場權勢的地產代理公司在提供其優惠時場權勢的地產代理公司在提供其優惠時場權勢的地產代理公司在提供其優惠時場權勢的地產代理公司在提供其優惠時，，，，不得濫不得濫不得濫不得濫

用其市場權勢用其市場權勢用其市場權勢用其市場權勢，，，，請請請請加以解釋加以解釋加以解釋加以解釋該等地產代理公司的該等地產代理公司的該等地產代理公司的該等地產代理公司的

哪些行為可構成濫用行為哪些行為可構成濫用行為哪些行為可構成濫用行為哪些行為可構成濫用行為。。。。  
 

答：  有關《第二行為守則指引》下濫用相當程度市場

權 勢 的 更 多 詳 情 ／ 解 釋 ， 請 參 閱 通 告 編 號

(16-01(CR))的「問與答」問題 13 至問題 15。  
 
目前仍然有效的通告編號 (16-01(CR))的「問與答」
問題 14 提供了一個具有相當程度市場權勢的地產
代理公司作出濫用行為的例子。  

 
 
8. 關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第關於執業通告第 (17)(b)段的規定段的規定段的規定段的規定，，，，地產代理公司在地產代理公司在地產代理公司在地產代理公司在

銷售香港一手住宅物業時所提供的優惠銷售香港一手住宅物業時所提供的優惠銷售香港一手住宅物業時所提供的優惠銷售香港一手住宅物業時所提供的優惠（（（（如現金如現金如現金如現金

回贈回贈回贈回贈），），），），可否參照及以其將從發展商所收取的佣金可否參照及以其將從發展商所收取的佣金可否參照及以其將從發展商所收取的佣金可否參照及以其將從發展商所收取的佣金

的某個百分比表述的某個百分比表述的某個百分比表述的某個百分比表述？？？？  
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答：  否。  
 
根據執業通告第 (17)段，倘地產代理公司提供貨幣
形式的優惠（如現金回贈），該優惠僅可以是一個

實際數額，或顯示如何計算該確定金額的公式，

該公式只可以臨時買賣協議中所述購買價的一個

明確百分比表述（例如：[發展項目名稱 ]的買賣雙
方訂立的臨時買賣協議中所述購買價的 [X]%）。因
此，當地產代理公司在銷售一手住宅物業時向買

方提供優惠時，該等優惠不能參照及以其將從發

展商所收取的佣金的某個百分比表述。  
 
如果地產代理公司希望在指定優惠書中說明倘若

臨時買賣協議中所述的購買價因為買方其後選擇

了獲賣方接納的不同購買計劃而導致有所變更，

地產代理公司可在指定優惠書中清楚述明，是否

以第一份臨時買賣協議或其後的臨時買賣協議所

述的購買價為準。例如：提供回贈的金額將以第

一份臨時買賣協議中所述的購買價的一個百分比

計算，無論其後有否再訂立任何臨時買賣協議；

或或或或回贈金額將以第一份臨時買賣協議或其後的臨

時買賣協議（如適用）中所述的購買價的一個百

分比計算（以  [較高 /較低者 ] 為準）。  
 
 
9. 若地產代理公司已提供優惠若地產代理公司已提供優惠若地產代理公司已提供優惠若地產代理公司已提供優惠，，，，監管局監管局監管局監管局有否就該等有否就該等有否就該等有否就該等

地產代理公司須於何時向買方支付該些優惠施加地產代理公司須於何時向買方支付該些優惠施加地產代理公司須於何時向買方支付該些優惠施加地產代理公司須於何時向買方支付該些優惠施加

任何規定任何規定任何規定任何規定？？？？  
 

答：  否。  
 
儘管監管局並無訂明地產代理公司須於何時向買

方支付優惠，但根據執業通告第 (16)(d)段，地產代
理公司須述明付款的時間及方式須述明付款的時間及方式須述明付款的時間及方式須述明付款的時間及方式，如在某事件發

生後的一段指定時間內（例如：在地產代理公司
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收取了賣方佣金的情況下，於 [簽訂正式買賣協議 ]
／ [完成買賣 ]後 [X]日內以 [地產代理公司名稱 ]發
出支票的方式支付優惠 )。  
 
若地產代理公司已作出承諾提供優惠，則未能提

供指定優惠書亦不能免除地產代理公司需兌現其

承諾的責任。   
 
 
2024 年 9 月  


