
地產代理監管局實務證書課程

單元二 地產代理法律與規則
第六課 一手住宅物業銷售的指引及

其他與地產代理工作相關的法律



版權及免責聲明
本課堂所派發的講義的版權為監管局所有，任何人士除非

獲監管局事先書面允許，否則不論在任何地方、以任何方
式或為任何目的，不得翻印、轉載或節錄課堂的全部或部
分內容。

本課堂所談及的內容，不論是口述或筆記，特別是在「答
問時段」所提供的回應，只代表講者的個人意見及作參考
之用，並不可視為法律意見。如有需要，參與課堂人士應
尋求法律意見。

對於因或就本課堂全部或任何部分內容(包括所派發的講義
或資料)而引起或與之有關的任何損失，監管局或講者概不
負責。
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課前熱身題
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課前熱身題 (Q1)

1. 施行《一手住宅
物業銷售條例》

2. 反洗錢／反恐怖
分子集資制度

3. 防止貪污

4. 保障個人私隱

5. 反歧視法例
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執行機構對對碰
A. 平等機會委員會

B. 香港個人資料私
隱專員公署

C. 聯合財富情報組

D. 一手住宅物業銷
售監管局

E. 廉政公署























課前熱身題 (Q2)

1. 施行《一手住宅
物業銷售條例》

2. 反洗錢／反恐怖
分子集資制度

3. 防止貪污

4. 保障個人私隱

5. 反歧視法例
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執行機構對對碰
A. 平等機會委員會

B. 香港個人資料私
隱專員公署

C. 聯合財富情報組

D. 一手住宅物業銷
售監管局

E. 廉政公署























課前熱身題 (Q3)

1. 施行《一手住宅
物業銷售條例》

2. 打擊『洗黑錢』

3. 防止貪污

4. 保障個人私隱

5. 反歧視法例
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執行機構對對碰
A. 平等機會委員會

B. 香港個人資料私
隱專員公署

C. 聯合財富情報組

D. 一手住宅物業銷
售監管局

E. 廉政公署























課前熱身題 (Q4)

1. 施行《一手住宅
物業銷售條例》

2. 打擊『洗黑錢』

3. 防止貪污

4. 保障個人私隱

5. 反歧視法例
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執行機構對對碰
A. 平等機會委員會

B. 香港個人資料私
隱專員公署

C. 聯合財富情報組

D. 一手住宅物業銷
售監管局

E. 廉政公署























課前熱身題 (Q5)

1. 施行《一手住宅
物業銷售條例》

2. 打擊『洗黑錢』

3. 防止貪污

4. 保障個人私隱

5. 反歧視法例
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執行機構對對碰
A. 平等機會委員會

B. 香港個人資料私
隱專員公署

C. 聯合財富情報組

D. 一手住宅物業銷
售監管局

E. 廉政公署























內容

一手住宅物業銷售的指引

 推廣一手樓盤的操守

 一手住宅樓盤銷售地
點的秩序

 申報購樓意向登記
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其他與地產代理工作相關
的法律知識

 反洗錢／反恐怖分子
集資制度

 誠信防貪

 保障個人私隱

 反歧視法例



第一部份

一手住宅物業銷售的指引
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執業通告13-04 (CR) -
及

執業通告18-03 (CR) -

內容簡介

進行推廣活動及提
供物業資料的操守

一手住宅樓盤銷售
地點的秩序

一手住宅樓盤銷售的指引
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一手住宅物業銷售的指引

執業通告13-04 (CR)

 一手住宅樓盤銷售前簡介會

 向準買家提供資料

 售樓說明書、價單及銷售安排

 物業資料

執業通告18-03 (CR)

 總樓盤監督的委任

 一手樓盤銷售點秩序的指引
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一手住宅物業銷售的指引

一手住宅樓盤銷售前簡介會

 地產代理公司及／或總樓盤監督須就每個
發展項目向將參與促銷該發展項目推廣活
動的員工提供或安排發展項目銷售前簡介
會（下稱「簡介會」）後，方可讓員工進
行相關的推廣活動

 只有已參加簡介會的持牌人方可從事相關
發展項目的推廣活動
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總樓盤監督的委任

 委任一名總樓盤監督以監督和監察所有被調派往
一手樓盤銷售點工作員工的秩序及行為

 總樓盤監督必須為:

a) 地產代理（個人）牌照持有人;

b) (i) 地產代理（個人）牌照持有人最少十年並已擔任
管理職位最少五年;或

(ii)地產代理公司的獨資經營者／合夥人／董事; 及

c) 沒有在獲委任為總樓盤監督前的最後三年內被紀律
處分的人士

一手住宅物業銷售的指引
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 編制並於每個樓盤銷售開始前最少一天提供以下
資料予監管局:

a) 被調派的所有員工的名單;

b) 指揮系統圖表; 及

c) 就員工調派及如何於一手樓盤銷售點藉總樓盤監督
管理員工行為以維持良好秩序的內部政策

 備存一份每日在一手樓盤銷售點上班的所有員工
的紀錄，且須應監管局的要求，立刻提供該紀錄
的副本予監管局。

一手住宅物業銷售的指引
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• 不得調派非持牌員工到一手樓盤銷售點作
任何形式的推廣活動

銷售地點秩序
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銷售地點秩序

佩戴地產代理證及/或職員證

 所有由地產代理公司調派往一手樓盤銷
售點的持牌員工須佩戴地產代理證及／
或職員證

17



一手樓盤銷售點秩序的指引

 不可在地鐵／火車站招攬生意

 未經准許，不可在商場及屋苑招攬生意

 不可截車及干擾駕駛人士

 不可擺放廣告牌、橫額等阻礙公眾地方

 不可過分推銷，例如阻截行人、不斷游說

 不可爭吵或打架
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一手住宅物業銷售

攔截車輛
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一手住宅物業銷售

地鐵招攬生意
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(編號18-03 (CR))
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案例一



案例一 (續)

問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段
地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地
產代理條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以
及由監管局不時發布的所有其他指引。

罰則︰
• 訓誡；
• 罰款$1,000；及
• 附加條件於牌照上(即: 於24個月內取得18個學分)
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案例一 (續)
問︰該地產代理公司及員工監督違反了哪些規例？

答︰《地產代理常規（一般責任及香港住宅物業）規例》
第15條

罰則︰

a) 地產代理公司:

• 譴責；及

• 罰款$35,000

b) 員工監督:

• 譴責；及

• 罰款$10,000
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案例二

24



案例二 (續)
問︰該營業員違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段
地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地產代理
條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以及由監管局不
時發布的所有其他指引。
及

《操守守則》第 3.7.2 段
地產代理和營業員應避免做出可能令地產代理行業信譽受
損及 / 或名聲受損的行為

罰則︰
• 譴責;
• 罰款$2,500 ; 及
• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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向準買家提供資料

• 行事的身分

o 向準買家說明所屬的地產代理公司是代表賣方及／

或買方行事

o 須以書面形式通知準買家

• 實用面積

o 以實用面積表達物業的樓面面積及呎價

推廣一手樓盤的操守
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• 售樓說明書及價單

o 售樓說明書 – 在緊接發展項目出售的日期前的最少7日期間

內提供

o 價單 –在緊接發展項目出售的日期前的最少3日期間內提供

o 須確保向準買家提供的售樓說明書及價單均是最新版本
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推廣一手樓盤的操守



• 銷售安排

o 賣方須在緊接開售前的最少3日期間內向公眾免費提供

流程安排的資料

o 賣方不得在某個物業開售之前，探求或接受任何對該

物業的有明確選擇的購樓意向

o 賣方不得在物業的價單可向公眾提供之前，探求或接

受任何無明確選擇的購樓意向
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推廣一手樓盤的操守



• 物業資料

o提醒準買家留意售樓說明書內列明的單位實際尺寸

o建議準買家在訂立任何買賣協議前查閱最新版本的

售樓說明書、價單及銷售安排等

o不可作出任何可能誤導準買家的陳述
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推廣一手樓盤的操守



違反指引的後果

 罪行

倘若有關行為構成刑事罪行，違者須負刑責

 紀律處分

監管局的紀律處分
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31

代理 Y

• 代理保證物業A不是位於頂樓
• 代理提供並非發展商發出的售
樓說明書

代理 X

物業A

案例三物業位置的失實陳述

S先生和S太太



案例三 (續)

問︰該兩名地產代理違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.7.2段

地產代理和營業員應避免做出可能令地產代理行業
信譽及／或名聲受損的行為。

罰則︰

• 譴責兩人；

• 各停牌14日;及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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案例三 (續)

執業通告 - 通告編號13-04(CR)

一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

 建議準買家在訂立任何買賣協議前查閱最新版本的售樓說

明書、價單及銷售安排等

 須以由發展商提供的售樓說明書及文件所載的資料為準

 須採取一切合理步驟及盡一切應盡的努力核實有關資料

 不可作出具誤導性的陳述

33



• 按揭及貸款計劃

o不可作出有關按揭貸款或條款的保證
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推廣一手樓盤的操守



案例四按揭條款的失實陳述 代理Y

呢個樓盤是優質物業，
保證準買家必可向銀
行取得樓價七成、甚
至九成的按揭貸款!

不過我哋係
退休人士喎!

申請按揭貸款會有困
難!我哋必須獲得樓
價七成的按揭，才有
能力支付首期及供款。

M先生和M太太
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案例四 (續)

問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段
地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守
《地產代理條例》、其附屬法例、監管局操守
守則，以及由監管局不時發布的所有其他指引
。

罰則︰
• 譴責；
• 停牌7日;及
• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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執業通告 - 通告編號13-04(CR)

一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

持牌人沒有責任主動向準買家解說有關按揭及貸款計
劃的資料

持牌人不得向準買家聲稱可保證其將成功取得購買有
關物業按揭貸款或獲得其希望的按揭條款
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案例四 (續)



案例四 (續)

評註和提示:

 貸款機構在審批按揭貸款時可能就申請者的收入來源及

經濟狀況等作出不同考慮

 從業員不應向準買家就物業按揭貸款事宜上作出任何保

證，而應建議客戶直接向貸款機構查詢
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• 優惠

o 如地產代理公司提供任何優惠，將相關優惠的詳情告

知準買家，並以書面形式列明有關的條款及形式

o 地產代理公司有責任確保員工遵守有關優惠的承諾及

指引

o 建議準買家查閱價單內有關由賣方提供的贈品、財務

優惠或利益的資料
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推廣一手樓盤的操守



案例五發展商所提供優惠的失實陳述

買家 代理 X

• 發展商將提供
10萬元的現金
券優惠

• 可保留現金券
自用，又可向
其他買家出售
兌現現金券

第一期
示範單位

40



案例五 (續)

問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.7.2段

地產代理和營業員應避免做出可能令地產代理行業
信譽及／或名聲受損的行為。

罰則︰

• 譴責；及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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執業通告 - 通告編號13-04(CR)

一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

 向準買家說明優惠計劃是由發展商提供，抑或是由其所屬的
地產代理公司提供

 建議準買家查閱任何關於由發展商提供的贈品、財務優惠或
利益的資料，將地產代理公司提供的優惠詳情告知準買家，
並以書面形式列明有關的條款及形式

 地產代理公司有責任確保員工遵守有關優惠的承諾及指引

 建議準買家查閱價單內有關由賣方提供的贈品、財務優惠或
利益的資料
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案例五 (續)



案例六



案例六(續)
問︰該兩名地產代理違反了哪些規例？
答︰執業通告（編號13-04（CR）)

持牌人須將其提供的任何優惠（包括任何送贈、折扣或回贈）
以書面形式向準買家作出，並具體列明提供優惠的條款及形式
。

《操守守則》第3.7.2段
地產代理和營業員應避免做出可能令地產代理行業信譽及／或
名聲受損的行為。

罰則︰
• 譴責兩人；
• 各罰款$15,000；
• 各吊銷牌照兩個月；及
• 附加條件於牌照上(即: 取得12個學分)
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案例六(續)

執業通告 - 通告編號13-04(CR)

一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

 持牌人須將其提供予準買家的任何優惠（包括任何送贈、
折扣或回贈）以書面形式向準買家作出，並具體列明提供
優惠的條款及形式。
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• 賣方的同意和資料核實

o 除地產代理公司外，其他持牌人不得發出任何廣告或宣傳物品

o 地產代理公司發出任何廣告或宣傳物品前須事先取得賣方的書面同意

o 取得賣方就宣傳物品所載資料的準確性的明確書面批署及確保符合

《一手住宅物業銷售條例》的有關規定

 公布成交資料

o 提供的成交資料必須是根據《一手住宅物業銷售條例》所指的成交紀錄

冊上所載的資料

廣告
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推廣一手樓盤的操守



與付款有關的事宜

• 身分證明文件及信用咭

o 除非賣方特別規定否則不得要求準買家交出身份證明文件及／
或信用咭

o 若未得到準買家的授權，不可保存準買家的身份證明文件及／
或信用咭

o 未取得準買家的書面同意前，不可安排以準買家的信用咭交付
訂金
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推廣一手樓盤的操守



案例七未能妥善保管客戶信用咭

代理 X

要向發展
商提供身
分證和信
用咭

一手樓盤三宗交易被扣賬
共$500,000

買方
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案例七 (續)

問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰《操守守則》第 3.5.1 段

地產代理和營業員在履行職務時必須盡量小心和盡
一切應盡的努力。

罰則︰

• 譴責；及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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案例七 (續)

問︰該地產代理公司及員工監督違反了哪些規例？

答︰《地產代理常規（一般責任及香港住宅物業）規例》
第15條

罰則︰
a) 地產代理公司:

• 譴責；及
• 罰款$20,000

b) 員工監督:
• 譴責；及
• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得6個學分)
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案例七 (續)

執業通告 - 通告編號13-04(CR)

一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

 除非賣方規定否則不得要求準買家交出身份證明文件及／
或信用咭

 若未得到準買家的授權，不可保存準買家的身份證明文件
及／或信用咭

 未取得準買家的書面同意前，不可安排以準買家的信用咭
交付訂金
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 訂立臨時合約時的訂金

o若未得到賣方授權，不可向準買家索取或接受準買

家的任何款項，不論該款項是否稱為訂金

52

推廣一手樓盤的操守



 禁止持牌人貸款

o 不可向準買家提供或提出提供貸款

o 即使該準買家提出有關要求

53

推廣一手樓盤的操守



案例八提供貸款以參與抽籤認購單位

你哋嚟商場睇示範單位呀？
鍾意嘅就入票登記抽籤啦!

代理Y

我哋公司可以向你哋提供貸款嫁!P先生和P太太
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案例八 (續)
問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰(i) 執業通告編號18-03 (CR) 銷售地點的秩序指引

未獲得有關商場或屋苑管理處准許的情況下，不可以在商場或屋苑
或入口處招攬生意

(ii) 執業通告編號13-04(CR)中「持牌人不得向準買家提供或提出提
供貸款」

《操守守則》第 3.2.1 段

地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地產代理條例》、
其附屬法例、《操守守則》，以及由監管局不時發布的所有其他指
引。

罰則︰

• 譴責；

• 合共罰款$7,000 ；及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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案例八 (續)

問︰該地產代理公司違反了哪些規例？

答︰《地產代理常規（一般責任及香港住宅物業）規例》
第15條

罰則︰

• 譴責；及

• 罰款$60,000
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執業通告 - 通告編號13-04(CR)
一手住宅物業銷售進行推廣活動及提供物業資料的操守

持牌人不得向準買家提供或提出提供貸款

即使該準買家表示沒有足夠金錢作即場交付訂

金，不論是否用以游說後者簽訂臨時合約或作

任何其他用途，即使該準買家向他們提出有關

要求
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案例八 (續)



案例九

58



案例九(續)

問︰該地產代理違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段
地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地
產代理條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以
及由監管局不時發布的所有其他指引。

罰則︰
• 譴責；
• 罰款$30,000；
• 暫時吊銷牌照6個星期; 及
• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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案例九(續)

問︰該地產代理所屬的地產代理公司違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段

地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地
產代理條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以
及由監管局不時發布的所有其他指引。

及

《常規規例》第 15 條

罰則︰

• 譴責; 及

• 罰款$150,000
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執業通告15-03(CR) –
申報一手住宅物業銷售中已遞

交的購樓意向登記
內容簡介
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甚麼人要申報 ?
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申報已遞交的購樓意向登記

1. 涉及銷售及／或購買一手住宅物業
的地產代理公司及為其工作的個
人持牌人；及

2. 為其本人／公司遞交購樓意向登記
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地產代理公司是指：

於一手住宅物業發展

項目的價單內列出為

地產代理或次代理的

持牌地產代理

在發展項目中僅代表

買方購入單位的持牌

地產代理

64

(a) (b)+
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甚麼情況下要申報 ?
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個人持牌人

單獨以其個人名義

或與其他個人及／

或公司以共同名義

以其任股東及／或

董事之公司的名稱

作為登記人並透過

其在職的地產代理

公司遞交購樓意向

登記

67

或



個人持牌人如何申報 ?

個人持牌人申報甚麼 ?

68



69

個人持牌人

所須申報的資料  已遞交的購樓意向登記的數目

 本票的數目

時限 不遲於：

• 遞交購樓意向登記當日

或

• 遞交購樓意向截止日期前 (以較早者為準)

形式 以書面形式

如何申報 向其在職的地產代理公司申報



違反指引的後果

 持牌人可能會遭受監管局的紀律處分

 地產代理公司及其管理層亦可能因未
能設立妥善制度管理其業務而遭受紀
律處分
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練習一: 點紅點綠違規行為

71

以紅色或綠色代表你認為有關行為有
否違規。





代表有違規

代表沒有違規



練習一 (點紅點綠違規行為)

72

 

Q1

先參加地產代理公司就有關發展項目
推廣活動的簡介會，才從事相關發展
項目的推廣活動



練習一 (點紅點綠違規行為)
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 

Q2

用實用面積推廣樓面面積及呎價



練習一 (點紅點綠違規行為)
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 

Q3

向準買家提供或提出提供貸款



第二部份

其他與實務相關的法律知識
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其他與實務相關的法律

a) 《打擊洗錢及恐怖分子資金籌集條例》*

b) 《防止賄賂條例》

c) 《個人資料（私隱）條例》

d) 反歧視法例

*簡稱《打擊洗錢條例》
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77

其他與實務相關的法律

a) 《打擊洗錢條例》

b) 《防止賄賂條例》

c) 《個人資料（私隱）條例》

d) 反歧視法例



執業通告23-01 (CR) –

有關地產代理業遵守反洗錢及

反恐怖分子資金籌集規定的指引

內容簡介
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執業通告[編號23-01 (CR)]反洗錢及反恐怖分子資金籌集

79

• 立法會於 2022 年 12 月制定《2022 年打擊洗錢及恐怖分子資金籌集

(修訂)條例》，當中包括作出與地產代理業有關的雜項修訂。有關修

訂已於2023年6月1日起生效。

• 監管局就有關反洗錢及反恐怖分子資金籌集的最新規定發出執業通告

[編號23-01 (CR)]- 有關地產代理業遵守反洗錢及反恐怖分子資金籌

集規定的指引予業界遵從

• 執業通告[編號23-01 (CR)]已取代執業通告[編號18-01 (CR)]

• 監管局相應地更新了相關的清單、身份核實表格及「問與答」



• 有關地產代理業遵守反洗錢及反恐怖分子
資金籌集規定的指引（執業通告23-01(CR)）

必須採取所有合理措施：

(a)
以減低

洗錢／恐怖
分子資金籌
集風險

(b)
確保有

適當的預防
措施存在，以防

止《打擊洗錢條例》
中的附表2第2部(客戶盡
職審查)或第3部(備存紀
錄)的任何規定遭違反

反洗錢及反恐怖分子資金籌集

80

及



反洗錢及反恐怖分子資金籌集
• 有關地產代理業遵守反洗錢及反恐怖分子
資金籌集規定的指引（執業通告23-01(CR)）

具體責任

客戶盡職
審查

備存紀錄
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具體責任

客戶盡職審查

• 目的: 知道有關客戶的真實身分

• 作為重要工具，以確認是否有理由懷疑有洗錢

／恐怖分子資金籌集活動的情況
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客戶盡職審查類別
慣例盡職審查

(基本規定)
簡化盡職審查

(在特定情況下)
更嚴格盡職審查

(在高風險情況下)

 識別客戶的身分，並核
實該客戶的的身分

 就處理特定客戶，識別
客戶的身分，並核實該
客戶的身分，例如：金
融機構；在任何證券交
易所上市的法團；政府
或香港的任何公共機構
等

 毋須識別實益擁有人或
核實其身分

 在洗錢／恐怖分子資金
籌集的高度風險的情況
下，除實施盡職審查規
定之外，還有 : 
(i) 取得其高級管理層的

批准；及
(ii) 採取合理措施，以確

立有關客戶或實益擁
有人的財富來源，及
該業務關係將會涉及
或所涉的資金來源；
或採取額外措施，以
減低所涉的洗錢／恐
怖分子資金籌集風險

 識別實益擁有人（如有）
及採取合理措施核實該
實益擁有人的身分

 識別代表客戶行事的人
（如有）及採取合理措
施核實該人的身分
 須取得授權書，核實

該人代表客戶行事的
授權

 取得建立業務關係（如
有）的目的及擬具有的
性質的資料
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客戶盡職審查必須在何時執行? 

84

• 一般情況下，必須在建立業務關係之前完成

• 然而，如果 (a)為就客戶的業務正常運作不造
成干擾，如此行事是必需的；及 (b)延遲核
實客戶或實益擁有人的身分而可能引致的任
何洗錢／恐怖分子資金籌集風險已獲有效管
理，可在建立業務關係之後，盡快完成



客戶盡職審查

85

如未能完成盡職審查程序

(a)

不可與
該客戶建立
業務關係

(b)

如其已與
該客戶建立業
務關係，必須在
合理切實可行的
範圍內盡快終止
該業務關係



客戶盡職審查
 如何識別客戶（包括實益擁有人）和核實其身份?

個人 通告附錄 C 
身分核實表格 附件A

（適用於客戶為個人的情況）

法團 通告附錄 D
身分核實表格 附件B

（適用於客戶為法團的情況）
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執業通告 [通告編號 23-01(CR)] 附錄C  附錄D

 在大部分情況下，符合標準身分證明規定應已

足夠

 但如果客戶及／或其實益擁有人被評估為具有

較高洗錢／恐怖分子資金籌集風險，持牌人應

考慮是否應要求客戶提供額外身分證明資料及

／或是否應核實其他身分範疇的資料
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客戶盡職審查

88

 高風險情況: 

例如 (a) 客戶沒有為身分識別的目的而現身

(b) 客戶或其實益擁有人屬香港政治人物

或非香港政治人物

(c) 客戶來自高風險司法管轄區

(如受制於聯合國安全理事會施加制裁的司法管轄區:伊朗及朝

鮮民主主義人民共和國)

(d) 監管局向持牌人發出的通知內指明的高度風險情況



客戶盡職審查
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 整體評估洗錢/恐怖分子資金籌集風險
 在有需要及可行情況下的額外措施:

 如有可疑情況，保持警覺
 提問合適問題（例：是否香港居民？

資金是否來自香港銀行戶口?）
 確立實益擁有人的財富來源及資金

來源
 在合適情況下加強監察



客戶沒有為身分識別的目的而現身

如客戶沒有為身分識別的目的而現身，須執行：

(a) 更嚴格盡職審查；及

(b) 通告第4.28段下的至少一項額外措施，

以減低風險
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客戶沒有為身分識別的目的而現身

如客戶沒有為身分識別的目的而現身，但持牌人已憑

認可的數碼識別系統*識別及核實客戶的身分，須執行

更嚴格盡職審查：

(a) 取得高級管理層的批准；及

(b) 採取合理措施，確定該客戶的財富來源及資金來源

 持牌人毋須採取通告第4.28段的額外措施

*     認可數碼識別系統是指：獲得監管局認可的、屬可靠及獨立
來源的數碼識別系統
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通告涵蓋以下三類「政治人物」

1. 非香港政治人物

2. 香港政治人物；以及

3. 前政治人物

92



「政治人物」

93

• 在執業通告下對三類「政治人物」的定義及處理

非香港政治人物

•在香港以外地方擔任或曾擔任
重要公職的個人(不包括中級或
更低級官員)；

•上述個人的配偶、伴侶、子女
或父母，或該名個人的子女的
配偶或伴侶；或

•與該個人關係密切的人

•執行更嚴格盡職審查措施

香港政治人物

•在香港擔任或曾擔任重要公職
的個人 (不包括中級或更低級
官員)；

•上述個人的配偶、伴侶、子女
或父母，或該名個人的子女的
配偶或伴侶；或

•與該個人關係密切的人

•執行更嚴格盡職審查措施

前政治人物

•身為香港政治人物或非香港政
治人物的個人，曾在任何地方
擔任重要公職，但目前沒有如
此擔任重要公職

•上述個人的配偶、伴侶、子女
或父母，或該名個人的子女的
配偶或伴侶；或

•與該個人關係密切的人

•如根據適當風險評估，持牌人
信納：(a)客戶或客戶的實益擁
有人，屬某前政治人物；及(b)
基於適當風險評估，該前政治
人物不會造成洗錢或恐怖分子
資金籌集方面的高度風險：更
嚴格盡職審查措施未必適用



對「前政治人物」的適當風險評估

• 應考慮的各項風險因素，例如：
(a) 該前政治人物仍可運用的(非正式)影響力；
(b) 該前政治人物作為香港政治人物或非香港政治人物時

所擔任職位的高低；或
(c) 該前政治人物以往及現時職能是否有任何連繫(例如前

政治人物透過委任其繼任人的正式連繫或前政治人物
實質上繼續處理相同重要事務的非正式連繫)

• 應依據風險評估而定，不應僅依據訂明時限

• 持牌人須保留一份評估副本，並在他們對客戶對其實益擁
有人的活動有所憂慮時對評估進行覆核
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監管局發出的通知內指明的高度風險情況

• 如特別組織提出要求或在被視為具有較高風險的其他情況下，監
管局可以向持牌人發出通知要求持牌人採取更嚴格盡職審查措施
或要求持牌人採取指明的具體防範措施

• 指明具體防範措施包括:
a) 從不同來源取得客戶、交易的目的及擬具有的性質及財富或資金來源

的額外資料

b) 增加覆核客戶的現有客戶盡職審查紀錄的頻密程度

c) 增加執行管控措施的次數及時間，以及篩選需要進一步查驗的交易模
式

d) 評估來自高風險司法管轄區的客戶所提供的資料

• 所採取的防範措施的類別與風險性質是合乎比例的
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《大規模毀滅武器（提供服務的管制） 條例》
（第526章）第 4 條

• 如某人向他人提供任何服務，而該人基於合理理

由相信或懷疑該等服務可能與大規模毀滅武器的

擴散有關，該人即屬犯罪

• 提供服務被廣泛界定為及包括借出款項或以其他

方式提供金融資助
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備存紀錄

 為偵察、調查及沒收罪犯或恐怖分子
的財產或資金提供審計線索

 有助調查當局確定疑犯的狀況

具體責任
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備存紀錄
客戶/實益擁有人/代表人 每項交易

備存什麼  在識別及核實身分時取得的文件，以

及如此取得的數據及資料

 業務通訊的檔案

就交易取得的與交易

有關的文件，以及如

此取得的數據及資料，

例如: 臨約

多久 在與客戶的業務關係存續期間內備存，

以及自有關業務關係終止之日起計至少

5年期間內備存

自有關交易完成的日

期起計至少5年期間內

備存

方式  如文件，備存該文件的正本，或以縮微影片或電腦數據庫備存

該文件的副本

 如數據或資料，紀錄以縮微影片或電腦數據庫備存
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反洗錢／反恐怖分子集資制度

• 地產代理公司及高級管理層應以風險為本
方案作為基礎

適當實施政
策及程序

職員篩查
及培訓例如:
提供重點培訓
予所有新入職
人員; 前線職
員; 後勤職員; 
經理級人員和
洗錢報告主任

合規及
審核職
能部門

委任一名
合規主任
及一名洗
錢報告主

任高級管
理層的
監督
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案例十
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案例十 (續)

問︰該地產代理公司違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段

地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地
產代理條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以
及由監管局不時發布的所有其他指引。

罰則︰

• 譴責；及

• 罰款$10,000
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案例十一
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案例十一 (續)
問︰該營業員違反了哪些規例？

答︰ 《操守守則》第3.2.1段

地產代理和營業員應熟悉並必須在執業時遵守《地產
代理條例》、其附屬法例、監管局操守守則，以及由
監管局不時發布的所有其他指引。

罰則︰

• 譴責；及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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案例十一 (續)

問︰聘用該營業員的地產代理公司違反了哪些規例？

答︰ 《常規規例》第15條的規定

持牌地產代理須設立妥善的程序或制度以監督和管
理其地產代理工作的業務，以確保其僱員或其轄下
的人遵守《地產代理條例》。

罰則︰

• 譴責；

• 罰款$3,000；及

• 附加條件於牌照上(即: 於12個月內取得12個學分)
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電話 : (852) 2866 3366

傳真 : (852) 2529 4013

電郵 : jfiu@police.gov.hk

郵遞 :

網頁：

香港郵政總局信箱6555號

www.jfiu.gov.hk

請以下列方法，與聯合財富情報組聯絡：
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練習二：點藍點紫你選擇：
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 請選擇藍色或紫色作為你的抉擇



練習二：點藍點紫你選擇(Q1)
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詢問急於完成交易和
訂金金額高於正常的
原因，並且建議該客戶
使用其他付款方式

支付訂金，例如支票或
銀行本票

收納訂金，並設法
盡快完成交易

 一名客戶主動找上門，向你表示希望購置一個港幣八千萬元的豪
宅。

 該客戶到有關豪宅短暫參觀後，提出先付港幣二千萬元作為訂金。
 此外，該客戶要求盡快完成交易。
 至於訂金，除了現金之外，他拒絕以其他方式支付。
 若你是該地產代理，遇到這情況，下列哪一項行動最為可取?



練習二：點藍點紫你選擇(Q2)
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由於交易在早前進行，
無需採取行動

就這項交易和該
英屬處女島公司向聯
合財富情報組作出可

疑交易舉報

 許先生在一個月前，透過你的地產代理公司，以一家英屬處女島公
司White Power Ltd.的名義，購入一項物業作投資用途。

 許先生支付港幣1千五百萬元現金完成交易。
 你昨天從報章得悉許先生因販毒被捕。
 你知道這事後，採取什麼行動最為可取?
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其他與實務相關的法律

a) 《打擊洗錢條例》

b) 《防止賄賂條例》

c) 《個人資料（私隱）條例》

d) 反歧視法例



執業通告07-01(CR) –

《防止賄賂條例》第9條

內容簡介
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誠信防貪 - 《防止賄賂條例》第9條

 代理人（僱員）

 未得主事人（僱主）允許

 索取／收受利益

 作出或不作出與主事人（僱主）業務有

關的行為

 使用虛假文件以欺騙客戶或僱主
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「主事人」與「代理人」關係

主事人
（Principal）

代理人
（Agent）

賣方
（業主）

買方
（租客）

地產代理商
（僱主）

地產代理

（客戶代理人、僱員）
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利益

 禮物、借貸、報酬或佣金

 任何職位或契約

 代支付或免除清還任何借貸

 任何服務或優待（款待除外）

 執行或不執行任何職責
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「款待」

 當場享用之食物或飲品；及

 其他附帶或同時供應之款待
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從業員可於監管局網頁下載：
http://www.eaa.org.hk/publications/d
ocuments/ch_Integrity_in_Estate_Age
ncy_Transactions.pdf
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http://www.eaa.org.hk/publications/documents/ch_Integrity_in_Estate_Agency_Transactions.pdf


練習三：點 點藍任選擇：
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 請選擇 或藍色作為你的抉擇



練習三：點 點藍任選擇： (Q1)
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亞樂在沒有僱主的
批准和買賣雙方的同意下
索取及收受張伯的利益，
有可能觸犯《防止賄賂條
例》第9條的索取和受賄罪

過時過節收取利是是
傳統習俗，因此亞樂
並沒有違反法例

 地產代理亞樂為急於售樓套現的客戶張伯推售一個開價80萬元的唐樓單位，
經多番議價後，最後單位以75萬元覓得買家。

 在簽署臨時買賣合約當日正值春節，亞樂私下向張伯索取新年「利是」，並
表示若他不落力游說，準買家隨時會推翻交易。

 張伯當然希望交易能順利完成，為獎勵亞樂，便即時給予亞樂2,000元現金
「利是」。

 可是，最終交易告吹，張伯一怒之下向亞樂任職的地產代理公司投訴。
 亞樂任職的地產代理公司並不批准員工向客戶收受利益。
 以上情況，你認為?



練習三：點 點藍任選擇： (Q2)
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亞成債務纏身，因而故
意利用自己開設的顧問
公司侵吞僱主應有的佣

金，情有可原

亞成因債務纏身，故意
利用自己開設的顧問公司侵吞
僱主應有的佣金，他蓄意利用
虛假文件企圖誤導地產代理公
司有關楊女士的交易，有可能
觸犯《防止賄賂條例》第9(3)條

 亞成打算一年後與女朋友結婚，為了籌備一個極盡豪華的婚禮，亞成向財務
公司申請了一筆為數不少的貸款，因此他要非常努力賺錢償還欠債。

 近日，亞成成功為客人楊女士以每月30,000元租出其單位。
 他請楊女士將15,000元佣金存入自己開設的顧問公司的銀行戶口，並向楊女

士聲稱該顧問公司是他任職地產代理公司的附屬機構。
 為了隱瞞佣金的去向，亞成向僱主提交虛假報告，指楊女士的租務交易是由

一間顧問公司促成，故楊女士只願意向該顧問公司支付佣金。
 以上情況，你認為?



119

其他與實務相關的法律

a) 《打擊洗錢條例》

b) 《防止賄賂條例》

c) 《個人資料（私隱）條例》

d) 反歧視法例



《個人資料(私隱)條例》

「個人資料」須符合以下三項條件：

1) 直接或間接與一名在世人士有關

2) 從該等資料直接或間接地確定有關的個人
的身分是切實可行的；而

3) 該等資料的存在形式令予以「查閱」及

「處理」均是切實可行的
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個人資料的例子

日常生活中個人資料的例子包括個人姓名、
電話號碼、地址、性別、年齡、宗教信仰、
國籍、相片、身分證號碼、信貸紀錄等
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執業通告13-05(CR)-

保障個人資料

內容簡介
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六項保障資料
原則
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收集個人資料

 向資料當事人收集個人資料必須是為了向

該資料當事人提供地產代理服務所需

 在收集個人資料之前，提供「收集個人資

料聲明」
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使用個人資料

 除非已獲資料當事人的訂明同意，否則不
得把個人資料用作其他用途

 不可在事先未獲取資料當事人的書面及自
願同意的情況下出售或轉移其個人資料予
第三者

 不可在未經其地產代理公司同意的情況下
，披露從該公司獲得的個人資料

 提供書面「私隱政策聲明」
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處理個人資料

 確保個人資料免受未獲授權或意外的查閱
、處理或刪除

 當有需要將載有個人資料的文件帶離辦公
室，應小心保管文件以防遺失或被未獲授
權人士查閱

 載有個人資料的文件於使用後須妥善處置

126



直銷活動

 條例中的直銷活動包括向特定人士以郵遞
、圖文傳真、電子郵件及電話進行的直銷
活動

 在首次使用個人資料作直銷活動前，須提
供一個「拒收直銷訊息」的選擇予當事人

 如當事人表示拒絕再接收有關的直銷資料
，資料使用者須在不收費的情況下照辦
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128

地址: 香港灣仔
皇后大道東248號大新金融中心
13樓1303室

電話: 2827 2827

傳真: 2877 7026

電郵: communications@pcpd.org.hk

香港個人資料私穩專員公署

mailto:communications@pcpd.org.hk


練習四：點藍點 任選擇：
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 請選擇藍色或 作為你的抉擇
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亞光在未取得買方
客戶事先同意下將買方的
個人資料用在其他的目的，
有可能觸犯《個人資料
（私隱）條例》下有關的

「保障資料原則」

亞光沒有觸犯法例，因
為為逼使客戶盡早支付

佣金，做法合理

 亞光在某買賣交易完成後，向他代表的買方客戶追收佣金。
 由於買方不滿亞光服務，所以拒絕支付佣金。
 亞光於是向買方發出追收佣金的信件，並將該信件的一份副本，寄給

買方工作的學校的校長，以圖向買方施加壓力，逼使他盡早支付佣金。
 該信件載有買方購買的物業地址、價錢及所欠繳的佣金金額。
 但亞光未有取得買方客戶事先同意將買方的個人資料用在其他的目的。
 以上情況，你認為?

練習四：點藍點 任選擇：



131

其他與實務相關的法律

a) 《打擊洗錢條例》

b) 《防止賄賂條例》

c) 《個人資料（私隱）條例》

d) 反歧視法例



香港的反歧視條例

1.《性別歧視條例》(第480章)

2.《殘疾歧視條例》(第487章)

3.《家庭崗位歧視條例》(第527章)

4.《種族歧視條例》(第602章)
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執業通告03-01(CR) – 平等機會

及
執業通告09-07(CR) –《種族歧視條例》

內容簡介
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平等機會

香港的反歧視條例禁止任何人基於：

• 性別

• 婚姻狀況

• 懷孕

• 殘疾

• 家庭崗位

• 種族

而歧視他人
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《種族歧視條例》

 不得基於種族而拒絕提供服務

 不得基於種族而中傷他人

 不得刊登帶有歧視性質的廣告

 不得協助進行帶有歧視性質的行為

地產代理在處理物業交易時，切勿作出任何歧視或
可能妨礙他人公平享受租住權利的行為，也應適當
地提醒業主避免涉及歧視行為
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平機會資源
地產代理、業主、租客、置業人士應認識的香港反歧視條例

136

從業員可於平等機會委員會網
頁瀏覽：
https://www.eoc.org.hk/zh-
hk/discrimination-
laws/what-you-should-
know-under-hong-kong-s-
anti-discrimination-
ordinances

https://www.eoc.org.hk/zh-hk/discrimination-laws/what-you-should-know-under-hong-kong-s-anti-discrimination-ordinances


 熱線：2511-8211

 傳真：2511-8142

 地址：香港黃竹坑香葉道41號16樓

 網址：www.eoc.org.hk

137

http://www.eoc.org.hk/


融匯貫通小測試

138



融匯貫通小測試（Q1）

以下哪個機構負責施行《一手住宅物業銷售
條例》和監察該條例條文的遵從情況?

A. 地產代理監管局

B. 一手住宅物業銷售監管局

139



融匯貫通小測試（Q2）

為推銷一手住宅物業，如準買家沒有足夠金
錢並向地產代理提出提供貸款的要求，地產
代理應向準買家提供貸款？

A. 對

B. 錯
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融匯貫通小測試（Q3）

我在一間地產代理公司（「我的僱主」）工
作，該地產代理公司涉及某發展項目的銷售
。若我以我自己的個人和我的妹妹共同名義
作為登記人，並透過我的僱主遞交該發展項
目的購樓意向登記，我須要通知我的僱主。

A. 是

B. 否
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融匯貫通小測試（Q4）

《個人資料(私隱)條例》有幾多項保障
資料原則？

A. 6項

B. 8項
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融匯貫通小測試（Q5）

香港現行有幾多條反歧視條例？

A. 3條

B. 4條
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謝謝！
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