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據差估署提供的資料，「實用面積」是指

單位獨佔的樓面面積，包括露台及工作平

台，但不包括樓梯、升降機槽、渠管及大堂

等公用地方。量度「實用面積」時，是從圍

繞該單位的外牆向外的一面或該單位與毗連

單位的共用牆的中間點起計。窗台、天井、

花園、庭院、平台、車位等地方則不包括在內。

市民若想自行向差估署查詢實用面積，目前

「物業資訊網」已提供超過250萬個物業的地址紀

錄，查冊費用為每個單位9元，這個也是業界取

得實用面積的較常用的方法。而另一個取得實用

面積的渠道，市民可向土地註冊處查詢，首次轉

讓的買賣協議中述明的實用面積亦列入地監局承

認的計算方式，本報向業界查詢，業界一般較少

採用這個方式取得實用面積。

■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）地監局
新執業通告，規定日後以實用面積為主要
計算樓價，城市大學建築科技學部高級講
師潘永祥認為，新措施可讓市民更公平去
比較不同住宅物業的售價，減少人為「作
大」單位面積，令市民買貴樓。不過，被
這次條例監管的代理業界，則批評新措施
會令市場資訊混亂，增加營運成本等。
有代理指出，採用實用面積計算呎價

後，一些實用率低的屋苑將會相當吃虧，
因為單位面積「原形畢露」，以實用面積
計的呎價會相當「得人驚」，其吸引力會
比實用率高的屋苑大大降低，或令這些物
業「貶值」。但潘永祥認為，以往買家於

購買物業時，往往會將「實用率」計算入
樓價內，實用與否早已於樓價內有所反
映，不認同會影響業主利益。潘永祥又
指，業界一開始可能會有不適應，但長遠
則看不到在適應上有任何難度。

代理：將增加營運成本
而代理業界反應則普遍負面。美聯集團

陳坤興直指當局不應於現行制度上「畫蛇
添足」，造成不必要的混亂，又認為新執
業通告應詳細諮詢，又建議面積表述應
「雙軌並行」，方便置業人士參考及比較。
利嘉閣總裁廖偉強則認為新措施會增加營
運成本，指現時差估署提供約250萬個地

址紀錄供查詢，當中代理較常涉足到的私
宅類別約110萬戶，以此推算，單是更新
這110萬戶的資訊，涉資就近1,000萬元，
再加上內部人手增加、電腦軟件更新、重
印物業宣傳單張及內部文件等，營運成本
增加將以逾千萬元計。
不過，差估署昨以電郵回覆查詢時，不

認為現時查詢收費9元對地產代理經營成
本有太大影響，強調收費是根據「收回成
本，用者自付」的原則訂定。差估署發言
人又列出數據：「以2011年為例，全年的
二手住宅物業總成交金額為3,116億元，
而地產代理業界使用『物業資訊網』所花
的總費用約120萬元，粗略估計為業界總

佣金收入之0.02%。」以此證明查詢費用
對業界影響輕微。

更改電腦程式僅一次性
事實上，地監局亦承認，業界日後可能

因更改電腦程式而增加成本，該等成本將
會是無可避免但是一次性的。原因是當日
後劃一採用實用面積的一手住宅物業流入
二手市場時，有關程式亦必然需要更改。
地產代理聯會主席郭德亮支持新執業通

告，但認為政府要先做好配套，建議差估
署考慮實用面積資料印刷於差餉單，讓買
家對單位面積資料一目了然，亦可加快市
民適應新的樓價計算方法。

香港文匯報訊（記者 顏

倫樂）地監局是次率先提供

執業通告，雖然贏盡市場掌

聲，但由於未有正式淘汰建

築面積的表述，難免予人口

舌。不過，有學者則認為，

雖然地監局未承諾何時淘汰

建築面積表述，但今後以實

用面積作「第一計價」方

式，已算行前一大步，相信

假以時日，由於實用面積的

可比較性較強，建築面積會

被「自然淘汰」。

實用面積

計價更清楚

城市大學建築科技學部高

級講師潘永祥表示，二手物

業的建築面積相當繁複，過

去各自表述，市民要將樓價

比較，往往需要自行計算單

位的實用率，過程麻煩冗

長，反觀強制代理提供實用

面積資料，不同屋苑之間的

比較清清楚楚，市民不用

「估估 」，這是一個更方便

的計算方式。

雖然地監局今次執業通告

未有正式取消建築面積的表

述，亦未承諾何時過渡至只

限用實用面積，但潘永祥笑

稱，正如手機帶來便利的道理一樣，最

後沒有統一標準的建築面積必會被市場

淘汰。

為糾正過去二手物業
建築面積各自表述

的歪風，全面採用實用面
積已成為大勢所趨，地產
代理監管局（地監局）亦
助推一把，昨日公布有關
提供二手住宅物業面積的
執業通告，成為日後淘汰
建築面積的「前奏」。新

執業通告要求，地產代理在推銷二手住宅物業
發出的廣告宣傳及向客戶提供物業樓面面積的
資料時，必須提供有關物業的實用面積。而就
廣告中實用面積字體的大細亦有規範，不可比
建築面積的字體小。

二手樓最終看齊新盤
通告指，地產代理於執業通告實施後亦可

提供建築面積資料，但必須以實用面積為計
價基礎，地監局並會提供半年的適應期給業
界準備，執業通告明年1月1日才正式實施。
但對於何時過渡至只限使用實用面積，地監
局沒有就此定下時間表，指須視乎公眾的適
應情況而定。
地監局執業及考試委員會主席梁永祥（見圖）

昨表示，過去市場一直沿用建築面積，但卻一
直沒有統一標準，反觀2008年開始實用面積有
了統一定義，能為消費者提供一個較清晰及客
觀的準則，配合政府推動立法規定一手住宅物
業須劃一採用實用面積，二手住宅物業最終也
必須採用同一標準。
至於實用面積的取得渠道，當局只會承認差

餉物業估價署（差估署），或土地註冊處註冊
的首次轉讓買賣協議（首次協議）中述明的實
用面積，除非該物業實用面積並不能從上述兩
個途徑取得（如村屋等），才可提供建築面積
或其他樓面資料。

代理行及經紀同受罰
不過，由於該局今次亦未禁止於廣告的表

述上提供建築面積資料，被市場質疑留了尾
巴。梁永祥繼續解釋，即使差估署與土地註
冊處所取得的實用面積有所不同，由於兩者
均為地監局所認可的實用面積來源，代理可
隨意選用其中一個作表述，強調兩者面積的
差距非常細微。
當局舉例，當地產廣告中的實用面積表述有

誤導時，一般而言是由發出該廣告的代理行受
到懲罰，而代理個人與買家之間的表達或填表
格時出現誤導，則由該名代理個人接受處分。
此外，即使網上廣告亦受監管。但業主自讓
盤，則獲豁免，可以不提供實用面積。

吊銷牌照已具阻嚇性
據地監局資料顯示，2009年至去年，當局分

別收到19、14及11宗有關建築面積資料涉誤導
的投訴，而年初至今則收到一宗投訴個案。未
來數月，地監局會推動相關公眾教育，包括宣
傳廣告，以及透過進修課程協助業界了解。
地監局規管及法律總監劉淑棻補充，日後會

隨機抽察作出監管，若發現代理違規，最嚴重
的處分是撤銷牌照，而罰款最高為30萬元。被
指罰則過輕，梁永祥強調，當局以往對實用面
積的表述並未規範，亦未明文強制公布相關資
料，今次執業通告有法律基礎，最高罰則為吊
銷牌照，認為已具阻嚇性。
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1. 地產代理在填寫物業資料表格(俗稱表格1)或出租資料表格 (俗稱表格2)

內有關物業的樓面面積一欄，須從訂明的來源取得實用面積，即差餉

物業估價署，或在土地註冊處註冊的首次轉讓買賣協議 (首次協議) 中

述明的實用面積。如未能透過上述兩個途徑取得實用面積 (如村屋) ，

持牌人應在表格上述明。

2. 物業廣告內的面積資料，必須提供實用面積，又或同時提供實用面積

與建築面積；描述實用面積所用的字體，不應小於描述建築面積所用

的字體。假如未能取得實用面積，廣告內可提供建築面積或其他樓面

面積資料，但地產代理須在地監局要求時出示證據，證明其建築面積

或其他樓面面積資料是從合理來源取得。

3. 除發出廣告以外，地產代理在向客戶提供物業樓面面積資料時，亦必

須在提供其他樓面面積資料前，提供該物業的實用面積。

4. 若代理違規，輕則訓誡、譴責、要求持續進修學分，或於牌照中加入

條件，重則停牌、罰款30萬元、撤銷牌照等。

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）繼監管一手樓銷售
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港字第22729  今日出紙3 11張半 售6元

氣溫：25-29℃　濕度：60-80%
大致天晴 間有陽光
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壬辰年閏四月初三 十六芒種


