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講座主題

 《一手住宅物業銷售條例》(第

621章)簡介

 《一手住宅物業銷售條例》對銷

售及宣傳的規定

 地產代理應該注意的事項

29 December 2022



講座主題第一部份

 《一手住宅物業銷售條例》(《條

例》) (香港法例第621章) 

 於2013年4月29日全面實施。

39 December 2022



《條例》的目的

 提高一手住宅物業銷售的透明度及公平性、

加強對消費者的保障。

 將違反《條例》的規定訂為刑事罪行，以保

障一手住宅物業買方的權利。

 為一手住宅物業賣方提供公平的競爭環境。

49 December 2022



一手住宅物業銷售監管局(“ 銷售監管局”)

職能是：

 施行《條例》和監察《條例》條文的遵從情況

（包括通過對售樓說明書、 價單、 示範單位

、 參觀現樓、 成交紀錄冊、 銷售安排公告、

賣方網站和廣告的定期巡查和檢查，監管銷售

手法）；

 處理投訴和公眾查詢；

 安排宣傳活動和教育公眾有關銷售一手住宅物

業的事宜；

59 December 2022



一手住宅物業銷售監管局(“ 銷售監管局”)

向業界參與者發出作業指引，並調查懷疑不遵從

《條例》條文的個案；以及

備存一個電子資料庫，以貯存各個一手住宅發展

項目的售樓說明書、價單和成交紀錄冊。 (銷售資

訊網 SRPE  www.srpe.gov.hk)

69 December 2022



《條例》共有6部：

第1部：導言

第2部：住宅物業的銷售安排

第3部：住宅物業的廣告

第4部：失實陳述及傳布虛假或具誤導性資料等

第5部：免責辯護條文及關乎罪行的其他補充條文

第6部：行政事宜及雜項條文

附表1：售樓說明書的資料

附表2：實用面積的定義

79 December 2022



 除非符合在《條例》列出的特殊情況，本

《條例》適用範圍包括所有在香港境內，

從來未曾出售的住宅物業，不論是已落成

還是未落成發展項目 。

8

《條例》的適用範圍

9 December 2022



第2部

銷售安排

99 December 2022



《條例》的第2部有9個分部

售樓說明書

價單

未落成發展項目的示範單位

參觀已落成發展項目的物業

銷售安排及其他資料

臨時合約及合約

成交紀錄冊

例外情況

109 December 2022



第2分部

售樓說明書

《條例》第 15 至 28條

119 December 2022



為甚麼你要熟悉售樓說明書？

 客戶非常信賴地產代理提供予他們的資料。

 發展項目/期數的售樓說明書是該發展項目

/期數最主要及最可靠的資料。

 熟悉發展項目/期數的售樓說明書能讓你更

有信心和專業地提供服務給你的客戶。

129 December 2022



 在資料的全面性和可靠性方面，賣方發布

的天書或宣傳單張不能代替售樓說明書。

 任何人士，包括地產代理，若提供與事實

不符的資料，可能構成作出《條例》所指

的失實陳述或傳播虛假或具誤導性資訊，

而被檢控。

13

為甚麼你要熟悉售樓說明書？

9 December 2022



哪類發展項目需提供售樓說明書？

 賣方出售適用於《條例》的一手住宅物業

時，必須為該發展項目/期數提供一份售樓說

明書。該售樓說明書必須符合《條例》列出

的所有規定。

 如發展項目分為兩期或多於兩期，賣方須為

每一期擬備一份售樓說明書。

149 December 2022



 在緊接出售日期前的最少7日期間內及出售

的日期當日。

 出售當日不計入該「7日」期內；以及

 所有星期六、星期日及公眾假期均計入該

「7日」期間內。

售樓說明書何時可供領取/瀏覽？

159 December 2022



 首個出售日期前：印本在賣方指定的場地

供免費領取；

 出售的日期的每一日：印本在售樓處供免

費領取；

 電子版本上載於賣方就該發展項目/期數

指定的互聯網網站；及

 電子版本上載於銷售監管局的銷售資訊網。

16

在何處領取/瀏覽售樓說明書？

9 December 2022



 由房屋委員會興建的發展項目。

 當住宅物業售予或推售予已入住該物業

不少於一年的租客(如獲同意)。

17

例外情況

9 December 2022



 確保所取得的售樓說明書屬最新版本。

即該版本是在之前的3個月之內印製或檢

視、或檢視及修改。

18

閱覽最新版本的售樓說明書

9 December 2022



售樓說明書內的資料

199 December 2022



20

 賣方須依照《條例》第17至第24條和條例附

表1 (Schedule 1) 的規定，妥為列出發展項

目的有關資料 。

 售樓說明書須以英文及中文印製，字體大小

有規定。

 售樓說明書一開始必須載有「一手住宅物業

買家須知」，買家宜詳細閱讀。

售樓說明書的內容

9 December 2022



 發展項目/期數所位於的街道的名稱及門牌

號數；

 多單位建築物的樓層的總數、樓層號數、

被略去的樓層號數，庇護層(如有的話)；

21

發展項目的資料

9 December 2022



 獨立屋發展項目的獨立屋總數、門牌號

數及被略去的門牌號數；

 未落成發展項目及尚待符合條件的已落

成發展項目須述明認可人士提供的預計

「關鍵日期」(Material Date) 。

22

發展項目的資料

9 December 2022



「關鍵日期」的簡單詮釋

一般而言，「關鍵日期」是指項目符合批地

文件 (Land Grant) 的條件的日期，或該項

目在遵照經批准的建築圖則的情況下或按照

豁免證明書的發出的條件在各方面均屬完成

的日期。

239 December 2022



「關鍵日期」的簡單詮釋
就地政總署預售樓花同意方案 (Consent 

Scheme) 規管的發展項目，賣方須在合格
証明書或轉讓同意書發出後的一個月內
（以何者較早為準），就賣方有能力有效
地轉讓有關物業一事，以書面通知買方。

至於並非地政總署預售樓花同意方案規管
的發展項目，賣方須在佔用文件（包括佔
用許可證）發出後的六個月內，就賣方有
能力有效地轉讓有關物業一事，以書面通
知買方。

249 December 2022



發展項目的設計的資料

發展項目是否有構成圍封牆的一部分的任何

非結構的預製外牆 (non-structural 

prefabricated external wall) 或幕牆 (curtain 

wall)，如有，須述明其在每幢建築物的範圍

及每個住宅物業的總面積。

259 December 2022



 位於距離發展項目的界線250米以內的43

項設施，構築物或建築物。主要是一些很

大可能會引起關注，例如交通、噪音水

平、空氣質素、氣味、環境、衛生、火警

危險、人流、擠迫程度或寧靜程度的關

注，因為會影響準買方日後在有關發展項

目時的生活作息。

26

發展項目的所在位置圖

9 December 2022



 每個住宅物業的樓板(不包括灰泥)的厚度；

 每個住宅物業的層與層之間的高度；

27

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



 每個住宅物業的外部尺寸；

 每個住宅物業的內部尺寸；

 每個住宅物業的內部間隔的厚度；

 每個住宅物業內個別分隔室的外部尺寸。

28

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



注意事項

 地面至天花板的高度是層與層之間的高度減

去樓板的厚度。

 售樓說明書所提供有關住宅物業外部和內部

的尺寸，不包括批盪和裝飾物料的厚度。

 所有類型的外牆裝飾物料(例如覆面)，不視

作圍封牆的一部分。這做法亦適用於量度實

用面積。

29

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



注意事項

 在一個已落成一手住宅物業現場所量度的尺

寸，可能與售樓說明書所述的尺寸不完全一

樣，這是自然和正常的情況，但差別應該不

大。

30

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



 固定窗戶是怎樣在樓面平面圖標示?

 樓面平面圖一般以三條單線標示窗戶

31

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



 樓面平面圖標示固定窗戶的例子

32

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



 沒有窗戶的洗手間是怎樣在樓面平面圖標

示?

 樓面平面圖一般以實線標示牆。以下兩個洗

手間是以實線圍封，表示該些洗手間沒有窗

戶。

(通常稱為“黑廁”)

33

發展項目/期數的住宅物業的樓面平面圖

9 December 2022



注意事項

 《條例》下，賣方在售樓說明書、價單及廣

告內，只能以實用面積表達一手住宅物業的

面積以及每平方呎及每平方米的售價。

 根據地產代理監管局於2013年4月發出的執

業通告第13-04(CR)號，持牌人除以物業的

實用面積作為基準外，不得以其他基準表達

一手住宅物業的樓面面積和物業的每平方呎

或每平方米的售價資料。

34

發展項目/期數的住宅物業的面積

9 December 2022



注意事項
實用面積，根據《條例》的定義，指

 (a) 該物業的樓面面積；

 (b) 包括(i)露台、(ii) 工作平台、(iii) 陽台的

樓面面積(但只在它構成該物業的一部分的

範圍內才包括)；

35

發展項目/期數的住宅物業的面積

9 December 2022



 及(c)不包括空調機房、窗台、閣樓、平台、

花園、停車位、天台、梯屋、前庭、庭院

的每一項目的面積(只在它構成該物業的一

部分的範圍內才不包括)。

369 December 2022



注意事項

 在《條例》下，住宅物業的樓面面積 -

 須從圍封該住宅物業的圍封牆的外部開始量

度；

 包括該住宅物業內部的間隔及柱的面積；及

 不包括圍封該住宅物業的圍封牆之外的任何

公用部分的面積。

37

發展項目/期數的住宅物業的面積

9 December 2022



有關資料

 屬該發展項目中的住宅物業特有的資料或

屬該發展項目特有的資料，而該些資料-

 相當可能對享用該住宅物業造成重大影響的

事宜；及

 為賣方所知悉，但並非為一般公眾人士所知

悉。

389 December 2022



注意事項

 “有關資料”的例子-

 住宅物業有裝設不能開啟的固定窗戶，以減

低噪音的影響。在開啟隔音門窗後，或會帶

來高噪音水平的影響；

 住宅物業現正出租予租客，買方要待租約期

滿後方可遷入；

有關資料

399 December 2022



 “有關資料”的例子-

 住宅物業與天台連接並一併出售，但該住宅物

業的擁有人並不能正常使用該天台，或該物業

的擁有人須不時讓維修工人進入其物業以通往

天台進行維修工作；

有關資料

409 December 2022



 “有關資料”的例子-

 毗連發展項目的一幅土地以短期租約形式出租，

並可以臨時性質作各種許可用途的資料；

 會使用吊船檢查、保養、清潔及維修大廈外牆。

41

有關資料

9 December 2022



 發展項目的公用部分；

 分配予發展項目中的每個住宅物業的不可

分割份數的數目；

 有關發展項目中的管理人的委任年期；

42

公契的摘要

9 December 2022



 管理開支按甚麼基準在發展項目中的住宅

物業的擁有人之間分擔；

 計算管理費按金的基準；

 擁有人在發展項目中保留作自用的範圍

(如有的話)。

43

公契的摘要

9 December 2022



注意事項

 《條例》沒有要求賣方於售樓說明書列出每

個住宅物業的管理費款額，是因為賣方在推

售樓花時或許未落實每個住宅物業的管理費

的確切款額。

 已落成一手住宅物業的管理費款額須在賣方

資料表格中列出。

 如你的客戶欲知道某個未落成一手住宅物業

的預計管理費款額，請協助他們向賣方查詢

能否提供該資料。

公契的摘要

449 December 2022



 有關租契規定的年期；

 適用於該土地的用途限制；

 按規定須興建並提供予政府或供公眾使

用的設施；

45

批地文件的摘要

9 December 2022



 有關承授人在該土地內外鋪設、塑造或作

環境美化的任何範圍，或興建或維持任何

構築物或設施的責任；

 對買方造成負擔的租用條件。

46

批地文件的摘要

9 December 2022



注意事項

 留意是否有批地條款列明承授人須自費在

該地段提供、興建及維持可通往毗連的私

人土地的暢通無阻的道路及行人路，並且

承授人須容許公眾人士於所有時間及就所

有合法目的，步行或以車輛免費通過或往

返上述的道路和行人路。

47

批地文件的摘要

9 December 2022



注意事項

 應同時閱覽售樓說明書內「發展項目的所

在位置圖」、「發展項目的布局圖」、

「公共設施及公眾休憩用地的資料」以及

「有關資料」部分，以清楚了解該發展項

目的邊界、上述道路及行人路的位置，以

及業主是否須共同承擔有關道路及行人路

的建築工程、管理及維修的費用。

48

批地文件的摘要

9 December 2022



注意事項
 留意批地文件是否有條款列出:

 進出地段的非專用通行權，有關地段由業權

擁有人出資維持；

 須由業權擁有人出資維持的噪音緩解措施(例

如隔音屏障)；

 土地沉降的情況。

49

批地文件的摘要

9 December 2022



 根據批地文件規定須興建並提供予政府或供

公眾使用的任何設施；

 根據批地文件規定須由發展項目中的住宅物

業的擁有人出資管理、營運或維持以供公眾

使用的任何設施；

50

公共設施及公眾休憩用地的資料

9 December 2022



 根據批地文件規定須由發展項目中的住宅物

業的擁有人出資管理、營運或維持以供公眾

使用的任何休憩用地的大小；及

 該發展項目所位於的土地中撥供公眾用途的

任何部分。

51

公共設施及公眾休憩用地的資料

9 December 2022



 住宅物業/建築物的裝置、裝修物料及設

備。

52

裝置、裝修物料及設備

9 December 2022



注意事項

 目的是為了確保準買方能知悉當他們接收

物業時的狀況，特別是在購買該物業時所

屬發展項目尚未落成。例如：裝置及設備

的類型及用料，供水系統的類型及用料，

沐浴設施的用料等等。

53

裝置、裝修物料及設備

9 December 2022



注意事項
 提醒你：安裝在建築物內的升降機和住宅物業的

設備的品牌名稱或產品型號可能和售樓說明書所

列出的不完全一樣，但應該和任何版本的售樓說

明書所列明的品質相若。

 在施工期間，賣方可能會更改某一住宅物業/建

築物的裝置、裝修物料及設備的類型，但他們必

須在已修改的售樓說明書公布有關的變動。

54

裝置、裝修物料及設備

9 December 2022



注意事項

 留意售樓說明書「裝置、裝修物料及設

備」描述住宅物業的氣體供應的部份；

 如發展項目/期數內的住宅物業的廚房沒

有裝設管道煤氣，這可能表示有關住宅物

業不可以明火煮食。

55

裝置、裝修物料及設備

9 December 2022



 批地文件是否規定住宅物業的擁有人須自

費維修任何斜坡，以及：

該規定的條款；

誰人須分擔維修工程的費用；

該斜坡的所在位置、界線及大小及已經

或將會在該發展項目/期數所位於的土地

之內或之外建造的任何護土牆或有關構

築物。

56

斜坡維修

9 December 2022



注意事項

 留意此部分以清楚了解該斜坡/護土牆或有

關構築物的所在位置；及擁有人是否須要分

擔維修工程的費用。

57

斜坡維修

9 December 2022



第3分部

價單

《條例》第29 至 35條

589 December 2022



《條例》對「價單」的要求

賣方需要擬備一份文件，列出發展項目的每

一指明住宅物業的售價。 (價單)

賣方需要以銷售監管局指明的格式製作價單。

《條例》有限制價單須列出多少數量的指明

住宅物業。(《條例》第30條)

價單要列出物業的描述，實用面積、以實用

面積計算的呎價、該物業單位的露台、工作

平台、陽台。

599 December 2022



亦要列出支付條款、售價獲得折扣的基礎及

贈品、財務優惠或利益。

如物業售價有任何變動，該價單須予修改，

以在該價單反映該項變動。

如賣方已委任地產代理在出售過程中行事，

價單須列出該地產代理的名稱或姓名，及須

述明任何人可委任任何地產代理在購買指明

住宅物業中行事，但亦可不委任地產代理。

609 December 2022



《條例》第32條訂明賣方為出售指明住宅物
業而向(i)公眾、(ii)監督（即銷售監管局）、
(iii)「銷售資訊網」，以及在(iv)賣方就發展項
目指定的互聯網網站提供價單的時限。出售
日期前的最少3日期間內，賣方須提供有關價
單的印本，供公眾免費領取。

出售日期當日不計入該「3日」期間內；以及

所有星期六、星期日及公眾假期均計入該「3
日」期間內。

619 December 2022



價單內容

除《條例》第31條規定的資料外，價單不

得列出其他有關該指明住宅物業的資料。

如要公布未擬出售出現在價單上的指明住宅

物業一事，可於銷售安排文件，其他刊物或

指定互聯網網站陳述。

629 December 2022



表達購樓意向
《條例》第34條清楚列明，賣方可在何時尋

求或接納不同類型購樓意向。

賣方在向公眾發布價單文本首日之前，賣方

無論在任何時間均不得尋求或接納任何對有

關住宅物業的購樓意向(不論是否屬明確選擇

購樓意向)。

在有關住宅物業的銷售開始前，賣方不得尋

求或接納任何對該物業的有明確選擇購樓意

向。

639 December 2022



在銷售開始首日或之後，賣方可探求和接納

不論有無明確選擇的購樓意向。

賣方如果違反，即屬犯罪，可處罰款

$500,000。

649 December 2022



注意事項
現時由賣方提供的支付條款、售價獲得折扣

的基礎、贈品及財務優惠五花八門，物業代

理應向準買家作詳細解釋，如對提取優惠準

則有疑問，亦應盡早向賣方查詢。

659 December 2022



修改價單

指明住宅物業的售價只可於該項目的其中一

份價單中列明，如該售價有任何變動，該價

單須予修改，以在該價單中反映該項變動。

若價單的修改涉及住宅物業售價有變，經修

改的價單須依照《條例》第32條規定提供

予公眾領取，並須待3天後才能發售該單位。

669 December 2022



第6分部

銷售安排

《條例》第47 至 51條

679 December 2022



《條例》對「銷售安排」的要求

在出售物業的日期前最少3日期間內及在銷售當日，

賣方須提供一份銷售安排文件的印本，供公眾免費

領取，該文件亦要上載到發展項目的互聯網站。如

發展商願意，亦可將文件上載到銷售資訊網。

文件要列出售日期、時間及地點，指明物業的數目

及描述，將會使用何種方法，決定揀選住宅物業的

優先次序。

在有2人或多於2人有意購買同一個指明物業的情況

下，將會使用何種方法決定優先次序。

689 December 2022



就計算《條例》第47條有關提供載有銷售安

排資料的文件的「3 日」的時限 ——

(i) 出售日期當日不計入該「3日」期間內；

以及

(ii) 所有星期六、星期日及公眾假期均計入該

「3日」期間內。

699 December 2022



假如簽訂物業的臨時買賣合約或買賣合約後，
交易再沒有進展，而賣方想再要約再出售該
指明住宅物業，賣方應符合《條例》第32條
有關向公眾提供價單的規定，以及《條例》
第47條有關銷售安排的規定。

若銷售安排公布後，賣方希望作出修改，賣
方須提供已修改的銷售安排到其指定的互聯
網網站上，供公眾查閱，亦要提供已修改的
文件的印刷本，給公眾免費索取。

709 December 2022



若賣方加推住宅物業出售，可選擇根據《條

例》第47(1)條，發出新的銷售安排文件以

涵蓋加推的住宅物業，或修改原本的銷售安

排文件，以涵蓋加推的住宅物業。

719 December 2022



修改「銷售安排」
若需要修改銷售安排，而部分根據之前的銷

售安排提供出售的住宅物業已經簽定臨時買

賣合約或買賣合約，則賣方只須在經修定的

銷售安排內關於「將提供出售的指明住宅物

業的描述」部分，具列截至修訂的銷售安排

發出日期為止，尚未出售的物業資料，以免

準買方感到混淆。

729 December 2022



以招標方式出售物業的銷售安排

出售日期和時間方面，填寫招標的開始日期

和截標日期，以及處理標書的中介公司(例

如律師行或測量師行)的辦理時間。

出售地點方面，填寫代理中介公司的標書收

集地址。

至於決定揀選優先次序的方法，填寫「以招

標方式出售。有關細節和詳情，請參閱招標

公告/詳情有待賣方公布」。

739 December 2022



74

第8分部

成交紀錄冊

《條例》第58 至 62條

9 December 2022



《條例》對「成交紀錄冊」的要求

賣方須為發展項目備存一份「成交紀錄冊」，

供公眾免費閱覽， 目的是向公眾人士提供列

於紀錄冊的該住宅項目的交易資料， 使公眾

人士了解香港物業巿場狀況。

「成交紀錄冊」須於出售住宅物業的當日，

在售樓處提供，尚要上載於項目指定互聯網

站，以及銷售資訊網 。(www.srpe.gov.hk)

759 December 2022



「成交紀錄冊」須以銷售監管局的指明格式，

列出以下資料

• 該物業的描述；

• 根據單一份臨時買賣合約或買賣合約與該

物業一併出售的車位；

• 臨時買賣合約 / 買賣合約的日期；

769 December 2022



• 成交價;

• 售價作出修改的細節及日期 (如有);

• 支付條款 (包括售價的任何折扣，贈品，

財務優惠或利益);

• 買賣合約的終止日期;

• 買方是否關連人士。

779 December 2022



789 December 2022



799 December 2022



809 December 2022



819 December 2022



常見問答

成交紀錄冊的常見問答

問1.2： 根據條例第一部第59(2)(a)(v)條及(3)(e)條，
賣方須在有關發展項目的成交紀錄冊內，記入支付條款
(包括售價的任何折扣，及就該項購買而連帶提供的贈
品、財務優惠或利益)(支付條款)。賣方應記入什麼詳情？

829 December 2022



 答1.2： 賣方通常就買家購買指明住宅物業提供折
扣、贈品及／或利益（無論是否以現金方式）。根據
條例第59條，在買賣雙方就指明住宅物業訂立臨時買
賣合約或買賣合約(當該物業沒有訂立臨時買賣合約)，
賣方須在指定時間內將支付條款記入該發展項目的成
交紀錄冊內。條例第61條述明，發展項目的成交紀錄
冊的目的是向公眾人士提供關於該項目的交易資料，
以使公眾人士了解住宅物業市場狀況。因此，賣方應
列出與買方就購買指明住宅物業所協定的支付條款的
細節。我們亦建議賣方，載列在成交紀錄冊內的資料
應完整齊全，以免讀者須參考其他文件或資料，才找
到相關支付條款的細節。

839 December 2022



849 December 2022



賣方資料表格

如買賣已落成的指明住宅物業，賣方須在要約作出後，
盡快向有興趣的買方，提供一份在之前的3個月內印製
的文件。該份「賣方資料表格」必須載有《條例》規定
的資料，如管理費、地稅等。

859 December 2022



869 December 2022



注意事項

 在接收住宅物業時，買方是否須負責向擁

有人補還水，電力及氣體的按金；及

 在該住宅物業交付時， 買方是否須向擁

有人支付清理廢物的費用。

87

買方的雜項付款

9 December 2022



注意事項

 如你的客戶欲知道上述費用的款額，請

協助他們向賣方查詢有關款額。

88

買方的雜項付款

9 December 2022



關於置業總開支
 買樓涉及龐大開支。應提醒準買家訂立一手住宅物業的臨

時買賣合約前，要先小心計算置業總開支。

 購買一手住宅物業，除要支付樓價外，亦須支付多項雜費

開支，這些雜費開支總額或多達十數萬元。這些支出包括

律師費、業權契約核證副本費用、按揭費用、保險費、印

花稅、地稅、管理費上期金額、特別基金金額、水、電力

及氣體按金及清理廢料的費用等。

 準買家預計買樓開支時，必須把這些雜費開支計算在內，

以評估自己的負擔能力。如有疑問，應直接向律師及賣方

查詢。

899 December 2022



90

因應各項銷售安排，銷售監管局製定了一系

列的指引、作業備考、常見問題與答案，給

業界的提醒與公告。這些參考資料，可於銷

售監管局網站 (www.srpa.gov.hk) 取得，業

界可多加利用。

9 December 2022



919 December 2022



929 December 2022



939 December 2022
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- 謝謝 -

9 December 2022


