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一手住宅物業一般銷售模式

文匯要聞A1
◆責任編輯：陳戈新
◆版面設計：余天麟

美聯系暨五高層被控
涉與中原合謀定佣
競委會求刑競委會求刑：：施加罰款施加罰款 董事釘牌董事釘牌55年年

買樓置業是很多香港家庭及市民的夢想，同時亦是很多人一生中最大的投資。地產代理商作為中介人，在促成物業買賣的過程中，往

往擔當着重要角色。一手樓買家通常按回佣水平，決定幫襯哪間地產代理商。惟香港兩大地產代理巨頭去年六度會面，釐定

實收佣金不低於樓價2%，變相是扣減買家回贈，同時削弱買家選擇權 ，亦無法透過競爭促進行業健康發

展，涉違反競爭條例。香港競爭事務委員會（競委會）昨日入稟競爭事務審裁處，控告美聯

系包括美聯物業、香港置業、美聯集團及5名相關管理層，涉嫌連同中原集團及旗下

利嘉閣合謀定價。中原則獲寬待、不予起訴。今次香港首宗地產代理合謀定

價案，競委會形容相關行為帶來的潛在影響大，要求審裁處向被告施

加罰款、發出取消董事資格令5年，推行有效合規計劃，一旦勝

訴，受影響買家可追討損失。 ◆香港文匯報記者 張弦

◆◆競爭事務委員會公布一宗新入稟案件的詳情競爭事務委員會公布一宗新入稟案件的詳情。。 香港文匯報記者黃艾力香港文匯報記者黃艾力攝攝 香港文匯報訊（記者 張弦）中原及美聯均
捲入今次合謀定價風波，但中原及旗下的利嘉
閣因率先向競委會申請並簽訂寬待協議，以及
向競委會提供資料及協助調查，因而未被控
告。競委會強調「寬待政策」是世界各地處理
競爭法的主要工具，若無中原提供資料，調查
勢必舉步維艱，強調中原並非被「放生」，若
案件最終被裁定違反競爭法，競委會可向中原
發出違章通知書，要求中原承認法律責任，受
影響買家可向中原或美聯追討損失。
中原集團與美聯集團的高層於去年10月至12
月期間，曾多次就一手物業佣金進行討論，最
終協議兩集團旗下多個品牌的地產代理經紀必
須在一手物業交易收取最少2%的實收佣金。但
競委會只入稟控告美聯物業、其管理層及香港
置業違反《競爭條例》「第一行為守則」。
對此，競委會昨日在記者會上解釋，調查期間
與中原及美聯進行聯絡時，中原快速回應並率先
提出申請寬待，現時亦未有證據證明中原是主
謀，認為中原符合寬待協議的條件，其間中原
向競委會提供資料及協助調查，因此與中原簽
署寬待協議，不對其公司及僱員作出起訴。競
委會強調若沒有中原協助，不可能在11個月內破
案並提出控告。

裁定後受損買家可向中原索償
競委會主席陳家殷表示，「寬待政策」是世
界各地處理競爭法的主要工具，簡單理解就是
「鬥快」申請寬待，由於合謀行為通常是秘密
進行，「如果沒有一些知情人士主動舉報，是
很難去揭發（的）。成功地執法後，這類反競
爭行為，我們相信是會消失或減少，長遠來說
對消費者一定是利多於弊。」
他強調，寬待政策亦向合謀參與者提供很大誘
因，讓其停止有關行為並舉報，「成功執法後，
我們相信這類反競爭行為是會消失或減少。」
競委會行政總監（法律事務）李曉亮表示，
中原獲得寬待並不代表完全不需負上法律責
任，當法庭裁定有關行為違法後，競委會可向
中原發出違章通知書，要求中原承認相關的法
律責任，因事件受影響的消費者可向中原提出
後續法律訴訟，追討損失。
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業主： 合謀令選擇減少不公平
香港文匯報訊（記者 黎梓田）樓市
交投減少，地產經紀生意艱難，為求
搶客而向買家回佣自然愈演愈烈。但
地產代理商為保利潤，有人涉嫌「合
謀定價」，規定實收佣金必須最少2%
或以上。有業主認為，代理商之間合
謀定價的做法令他們選擇減少，也會
加重買家負擔，做法不公平。
何文田新盤業主阿明向香港文匯報記

者表示，不滿代理商合謀定價，尤其當
四大龍頭代理商都劃一回佣比率，變相
令消費者的選擇減少，做法不公平。
他認為，買家是以發展商提供的佣金

水平判斷「劈佣」多少，不需要由代理
商自行決定佣金標準，否則即是代理商
自行「抬價」，而發展商也可能知道此
事，把本來的損失轉嫁到買家身上，
「即使是一個百分點，起碼都值幾萬
元，夠我買傢俬電器了。」
投資者伍冠流表示，代理商收佣應

該彈性處理，如參考二手樓的做法，
收半佣或三分之二佣是常有的事。
「大家同意又不造成任何（買賣）一
方受損，減一些佣金可以令買方在買
賣過程中減輕一點開支，又可令賣方
增加一點收入。」

◆競委會指控中原競委會指控中原、、
美聯在佣金上合謀定美聯在佣金上合謀定
價價。。圖為圖為88月月2020日該日該
兩大地產代理商各自兩大地產代理商各自
招呼己方的買家招呼己方的買家，，準準
備選購油塘親海駅單備選購油塘親海駅單
位位。。 資料圖片資料圖片
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業界： 劈佣成風才會「定標準」

香港四大地產代理，包括美聯及旗下香港置業、中原
及旗下利嘉閣，被揭分別於去年底發出內部通告，

要求旗下代理銷售一手樓時，必須收取最少2%實際佣
金，文件字眼近乎一致。競委會調查後發現，去年10月
初起，美聯及中原的高層先後至少6次會面，同意一手住
宅物業交易中，收取最少2%實際佣金。競委會認為相關
做法等同固定或限制代理向買家提供最高回佣水平，變
相可能令買家要付更多錢，違反競爭條例「第一行為守
則」。

6次會面定實佣不少於2%
目前一手住宅物業買賣，正常情況下沒有上述最低實
收佣金協議，不同地產代理會提供不同回佣予買家。據
了解，發展商為鼓勵地產代理力銷樓盤，會對每宗交易
向地產代理提供相當於樓價2%至4%的佣金，而地產代
理為促成交易，會將部分佣金分拆予買家作回贈或回
佣。例如，發展商提供3%佣金，代理將當中2%分予買
家，自己實收1%。惟當地產代理商硬性規定，實收佣金
不少於2%，代理便要削減買家的回贈至不多於1%。若
四大代理商都劃一實收佣金，買家便「無得揀」，「硬
食」不足1%回贈。
競委會主席陳家殷表示，事件涉及四大龍頭地產代理
商，潛在影響大，「大家以為執行了幾十年的行規或做
法，如果是違反條例，就是違反條例，不應該說做了很
多年、幾十年都是這樣。」
今次入稟原告為競委會，被告為一間業務實體美聯系
包括旗下美聯物業代理、香港置業（地產代理）、美聯
集團，以及5名相關管理層，包括美聯集團副主席兼董事
總經理、執行董事及授權代表黃靜怡，美聯物業住宅部
行政總裁（港澳）及董事布少明，美聯物業董事（港
島）李頌賢，美聯物業營運總監（九龍及新界）張子
存，香港置業行政總裁馬泰陽。
競委會要求審裁處施加罰款，及勒令禁止5名被告擔任
公司管理層最多5年。此外，勒令美聯須推行審裁處認為
合適的有效合規計劃。

指價格由市場主導不能操控
競委會行政總裁畢仲明指出，透過打擊大型地產代理
商之間的合謀行為，競委會希望帶出一個重要訊息：
「與其他貨品和服務一樣，物業交易同樣受競爭法規
管，因此，住宅物業的價格以及任何影響買家最終需支
付多少（金錢）來置業的元素，都應由市場主導，而非
由業界操控。」他重申，競委會將不遺餘力打擊影響民
生的合謀行為，尤其是涉及地產市場等行業。
競委會呼籲所有企業不要從事反競爭行為，而已牽涉
入合謀行為的人士，應盡快聯絡競委會申請寬待或提供
合作。

美聯：力保公司僱員利益
美聯昨日表示，高度重視事件，正就法律程序尋求法

律意見，將密切監察及就事件進展評估法律程序對集團
的潛在影響，並將繼續探索最能保護公司持份者價值及
維護其員工生計的所有行動途徑。集團業務營運及財務
狀況維持全面正常。
地產代理監管局回應指會嚴肅跟進事件，但事件已進
入法律程序，現階段不便評論，再次提醒地產代理公
司，應自行決定收取的佣金率及向客戶提供的折扣和回
贈，而非採用所謂劃一或標準的佣金率，或以任何形式
集體訂定的佣金率，否則有可能違反競爭條例。

香港文匯報訊（記者 黎梓田）美聯系三公
司及五名高層等被競委會起訴，有地產代理向
香港文匯報記者表示，「劈佣」在業界向來十
分混亂，因此造成有代理商涉嫌合謀制定佣金
標準，雖然低佣金是吸客手段，但能為消費者
提供專業服務才是地產代理維持競爭力的最佳
方法，如果地產代理能堅持做好服務，消費者
很少會無理要求大幅回佣。
有代理指出，行內與準買家傾談一手樓回佣

流程，一般來說買家會在入票前和代理「傾掂
數」，先簽訂一份「回佣證明書」，即使未知
實數多少，也可以先擬定比例。而發展商在新
盤成交後，即買家完成按揭後約4至6個月發
放佣金給代理，代理也會在收到佣金30天內開

現金回贈的劃線支票給買家提取，即成交後5
至7個月買家就會收到回佣。
祥益地產總裁汪敦敬向香港文匯報記者表
示，「劈佣」一向在業界都是非常嚴重的問
題，還有「水票」、代理拖欠回佣等，因此樓
花市場情況一直都不理想，加上個別發展商涉
嫌以高佣金鼓勵代理回佣，造成「劈佣」風
氣，消費者在不知情的情況下，對每一個負責
銷售樓花的代理都「亂劈一通」，造成每一個
代理做法不一，也令代理回佣混亂。

倘罰營業額一成 勢傷筋動骨
對於美聯被競委會指控涉違競爭法，汪敦敬稱
早前已有聽聞，若果違反競爭法最高罰款是營業

額的10%，對於利潤微薄的代理打擊非常大。汪
敦敬坦言，「劈佣」原因往往出自代理商本身，
例如某些龍頭代理行以「人海戰術」打新盤，為
了爭取營業額，往往犧牲原則及服務質素。他
指，只要做好服務，大多數客人都不會「飛擒大
咬」，例如該行早前幫客人買入屯門新盤，收到
發展商佣金20萬元，客人只要求回贈3萬元。

買家醒目 大行睇樓細行開單
有地產代理則認為，四大代理此舉可確保收
入，但由於回佣減少，變相迫使買家轉向中小
型代理壓價，要求加大回贈。地產公司董事總
經理陳志寶稱：「現在客人買樓有些會找大
行，提供一手樓的資訊，與大行商量回贈，大
行合謀定價指定要收多少，變相客人大部分和
大行睇樓後，直接找細行開單，要求將發展商
九成佣金回贈予買家。」
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