
港人買賣物業普遍委託地產代理穿
針引線，當業主向代理委託放盤，要簽
訂《地產代理協議》，內容訂明協議的
有效期、代理佣金和繳付時間等。

經紀佣金1% 有得商量
根據行規，買賣雙方須各自支付物

業成交價的1%作為代理佣金。不過，
在某些情況下，業主和買家會主動跟代
理協商佣金比例，至於代理會否讓步就
是其個人決定。

值得注意的是，業主與代理訂立的
委託形式，是 「獨家代理」 還是 「非獨
家代理」 ，普遍業主會以漁翁撒網的方
式，同一時間透過多間代理行放盤，但
亦有業主怕麻煩，只由一間代理行獨家
放售物業。但要切記，若然業主透過A
行獨家放盤，但由B行促成交易，買賣
完成後，業主須同時向兩間代理行支付
佣金。

當準買家睇樓後對單位有興趣，會
透過代理跟業主議價，雙方在價格上達
成共識，即可以簽訂臨時買賣合約，準
買家先繳交臨時訂金（即細訂），一般
是樓價3%至5%。

簽訂臨時買賣合約後，業主需委託
律師處理文件手續。律師費包括買賣合
同的草擬、樓契登記、按揭契、土地查
冊費，以及車馬費、影印費等雜項，如
物業仍有按揭，則有贖契註冊費。實際
收費視乎相關律師提供的服務而定，一

般約數千元至萬元。如業權文件有任何
缺失，律師會替業主向土地註冊處申請
補契，費用一般約數百元。

律師代辦補契 收費另計
業主賣樓之後，毋須繳付俗稱 「打

釐印」 的印花稅。不過，特區政府為了
打擊樓市炒風，2010年11月起推出俗
稱 「辣招稅」 的額外印花稅（SSD），
最初版本是持有單位2年內轉售便需繳
付，稅率最高為成交價的15%，藉此增
加炒家的入市成本。

其後特區政府於2012年10月進一
步加辣，持貨期限延長至3年，稅率也
相應上調，亦即現時的版本，如買入住

宅後6個月或以內出售單位，SSD稅率
為樓價20%；持有期7個月至12個月
內，稅率為15%；持有期逾1年至3年
內，稅率為10%；持有超過3年，不用
繳付額外印花稅。

如果放盤物業仍然承造銀行按揭，
業主便要留意是否處於罰息期。一般銀
行按揭貸款期都在10年以上，甚至長達
30年。若然按揭貸款人在罰息期間提早
清還貸款，便需向銀行支付手續費，一
般以貸款額的某個百分比去計算。每間
銀行收取的費用都不同，但罰息期通常
為1至3年。因此業主務必注意單位按揭
是否仍處於罰息期，以免增加額外的手
續費開支。
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叫價符合市況 參考同類單位成交
業主在放盤前，宜先

參考近期同區同類型的物
業成交價，亦可以參閱銀
行對物業的估價，才作出

合適定價，有利物業縮短時間出售套
現。如在旺市時放盤價太保守，最後低
於市價成交，業主感覺上賺少了，心裏

難免戚戚然；如在淡市下叫價過於進
取，單位只會無人問津，業主最後也要
面對現實，調低放售價吸客。

「臨約」具效力 悔約須賠訂賠佣
另外，業主亦要準備好完整的業權

樓契，否則買家有權 「踢契」 取消交

易，並取回所有按金。
如買賣雙方談好價錢，便要簽訂臨

時買賣合約，這已是一份具有效力及約
束力的法律文件，合約列明雙方同意的
價格、成交日期、臨時訂金金額等。假
如業主在簽署臨時買賣合約或收取臨時
訂金後終止交易，除了須退回訂金予買
家外，還要繳付訂金同等數目的賠償
金，俗稱 「賠訂」 ，以及買賣雙方的代
理佣金和律師費等。相反，若是買家悔
約，業主有權沒收買家的訂金，俗稱
「撻訂」 ，買家亦須支付雙方的代理佣
金，以及業主再賣出單位時價格下跌的
差價和有關費用。

在樓市上升期，不時出現業主 「賠
訂」 重售個案，只因業主有感單位成交
價過低，索性取消交易，賠付訂金予買
家，然後調高叫價並售出，在扣除賠訂
金額後仍有賺。

事前
準備

物業買賣牽涉多項手
續，業主普遍會委託專業
地產代理放盤，情願支付
佣金代為處理繁瑣的賣樓

程序及文件。不過，有部分業主想節省

樓價1%的代理佣金，選擇自讓放盤，意
即在沒有地產代理的協助下，用自己的
方法找買家，例如最原始的貼街招、派
傳單或透過網上平台放售，自己一腳踢
全程處理交易過程（除部分法律文件需
要律師外）。

坊間對地產代理的工作普遍不了
解，認為純粹帶客睇樓，憑三寸不爛之
舌說服買家入市，根本不值得收取高達
樓價1%的佣金，但其實買賣過程有不少
文件要處理，若然不熟悉內容，處理起
來有無從入手之感。

例如自讓盤業主要自行訂立及打印
臨時買賣合約，並按照雙方議定的金額
收取臨時訂金，以及要安排律師查證土
地註冊處（田土廳）的紀錄（即代理口
中的開門七件事），並與按揭銀行借回
契約，以證明業主的身份的同時，也要

查清單位是否凶宅、釘契盤、送契樓、
有沒有僭建物等，最主要是查證單位能
否向銀行借貸。

文件與程序繁多 隨時因小失大
查證自讓單位無問題後，律師便草

擬正式買賣合約並轉交買方的律師審
核，待買方律師核實後便會通知業主。
業主要前往律師樓簽署正式買賣合約，
買家需以支票方式繳付加付訂金，俗稱
「大訂」 ，一般連同 「細訂」 是樓價的
10%。其後賣方律師便會將簽好的正式
合約交與買家律師，由律師代表往稅務
局繳付印花稅及到土地註冊處登記。待
買家律師進一步審核單位業權後，自讓
業主便可收取樓價餘額及簽署樓契，然
後安排單位交吉，將鎖匙交與律師或親
自交與買家以完成買賣。

賣樓過程周旋於律師樓、銀行及買
家之間，萬一中間有任何閃失，其中一
個程序出錯，便有機會未能完成交易，
重新安排就浪費時間。

VR睇樓普及 代理拍片吸客
至於委託地產地產代理放盤，可以

一條龍處理買賣單位程序，免卻繁複過
程之餘，地產代理更會向不同客戶推介
放盤單位，甚至拍下短片上載至公司網
站，以VR（虛擬實境）360度全方位形
式展示作推銷，提升曝光率之餘，更能
讓準買家全天候線上睇樓，這些都是自
讓盤難以達到的效果。

貼街招自讓放盤 為慳佣一腳踢搵客
一手
包辦

業主或買家／租客在
委託地產代理時，都需要
先簽署一大疊文件，而這
些文件是按照《地產代理

常規（一般責任及香港住宅物業）規
例》訂明，只要地產代理在香港從事物
業買賣或租賃，都必須使用這些訂明的
表格。

業主放售和放租單位填寫的表格，
內容須有單位的地址、面積、樓齡、用

途等資料，以及差餉、地租、管理費，
還有單位間隔是否經過改動、是否有修
葺令及按揭押記等，業主必須確保所提
供的資料正確無誤，並需於日後簽署合
約前向買家或租客提供，否則將會影響
單位的成交。

報清單位資料後，放盤業主必須簽
署放盤或放租紙，該表格會寫明業主委
託的是 「獨家代理」 還是 「非獨家代
理」 、相關代理的責任、放盤的限期、

放盤或放租價、代理佣金、是否同意讓
買家或租客睇樓，以及是否賣廣告等。

業主在與地產代理商議放盤或放租
紙的內容時，除了商議確定佣金數目及
付款的時間外，是否獨家代理相關放盤
及有效期亦相當重要。業主委託獨家代
理，要留意的是，如在有效期之內經由
其他代理行售出或租出該單位，同樣需
按放盤紙的條文，向原先受委託的獨家
代理支付佣金。

放盤資料須準確 委託代理宜設限期
保障
責任

賣樓開支
地產代理佣金

•除非自讓放盤，否則業主
委託持牌地產代理放售物
業並成功沽出，須繳付代
理佣金，一般為樓價的
1%，不過可跟代理協商
佣金比例

律師費

•律師會處理正式買賣合約
及轉讓契等流程，實際收
費視乎相關律師提供的服
務而定，一般約數千元至
萬元

印花稅
•賣樓毋須繳付印花稅，但
業主在購入單位3年內賣
出則須繳付額外印花稅
（SSD）。徵收計法為：

持貨期

6個月或以內
7個月至
12個月內
逾1年至3年內
3年後

稅率

20%

15%

10%
毋須繳付

大公報製表

賣樓流程步驟

業主可自行出售物業，又或
委託持牌地產代理放盤，簽訂
《地產代理協議》，列明有效
期、代理佣金、繳付時間，以及
是 「獨家代理」還是 「非獨家代
理」

1. 放盤

2. 讓準買家睇樓

業主放售物業後，有興趣的
準買家會聯絡業主或代理，並要
求視察物業，以了解單位的質
素、間隔，以及大廈的狀況及周
邊環境，如合心水則雙方進入議
價程序

3. 簽署臨時買賣合約

當業主和準買家在價格上達
成共識，即可以簽訂臨時買賣合
約，準買家繳交臨時訂金（即細
訂），約樓價3%-5%。臨時買賣
合約已具有法律約束力，其中一
方悔約均須賠償對方損失

4. 律師起草正式買賣合約

簽訂臨時買賣合約後，業主
可以委託律師起草正式買賣合
約，確定細節，買賣雙方可將提
議加入合約的條款內，合約最後
內容會由買方的律師負責審核

5. 簽訂正式買賣合約

買賣雙方同意合約所有條款
後，可以簽訂正式買賣合約，買
家 需 支 付 加 付 訂 金 （ 即 大
訂），即樓價10%減已付的細
訂。賣家將所有業權契據交給代
表律師，再由代表律師交至買家
律師檢查、繳稅及登記

6. 正式交付物業

買家律師審核單位業權後，
需繳付樓價餘數（樓價90%），
買賣雙方簽訂由買家律師草擬的
轉讓契，然後安排單位交吉日
期，將鎖匙交與律師或親自交與
買家以完成買賣
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▶樓市瞬息萬
變，業主在叫
價前，宜先參
考同區物業成
交價。


