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通告通告通告通告  
 
通告編號 22-01 (CR) 
 
處理出租處理出租處理出租處理出租《《《《業主與租客業主與租客業主與租客業主與租客（（（（綜合綜合綜合綜合））））條例條例條例條例》》》》第第第第 IVA 部部部部下的下的下的下的分間單位分間單位分間單位分間單位

的指引的指引的指引的指引：：：：    

 告知告知告知告知準租客持牌人在交易中的身份準租客持牌人在交易中的身份準租客持牌人在交易中的身份準租客持牌人在交易中的身份。。。。    

 在安排客戶訂立租賃協議前在安排客戶訂立租賃協議前在安排客戶訂立租賃協議前在安排客戶訂立租賃協議前，，，，向客戶解釋向客戶解釋向客戶解釋向客戶解釋《《《《業主與租客業主與租客業主與租客業主與租客（（（（綜綜綜綜

合合合合））））條例條例條例條例》》》》第第第第 IVA 部的主要部的主要部的主要部的主要規定規定規定規定，，，，包括有關租住權保障和租包括有關租住權保障和租包括有關租住權保障和租包括有關租住權保障和租

金金金金規規規規管及每項管及每項管及每項管及每項「「「「規管租規管租規管租規管租賃賃賃賃」」」」隱含隱含隱含隱含的的的的強制性條款的規定強制性條款的規定強制性條款的規定強制性條款的規定。。。。    

 向客戶提供每項向客戶提供每項向客戶提供每項向客戶提供每項「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」隱含的強制性條款的摘要副本隱含的強制性條款的摘要副本隱含的強制性條款的摘要副本隱含的強制性條款的摘要副本。。。。    

 建議建議建議建議客戶客戶客戶客戶以書面達成以書面達成以書面達成以書面達成「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」，，，，從而從而從而從而清楚反映雙方協議的清楚反映雙方協議的清楚反映雙方協議的清楚反映雙方協議的

內容內容內容內容。。。。    

 告知客戶告知客戶告知客戶告知客戶租賃協議租賃協議租賃協議租賃協議不應載有不應載有不應載有不應載有與租住權保障與租住權保障與租住權保障與租住權保障和和和和租租租租金規金規金規金規管管管管的的的的規規規規

定定定定，，，，及及及及「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」隱含隱含隱含隱含的的的的強制性條款強制性條款強制性條款強制性條款不不不不一致一致一致一致的條款的條款的條款的條款。。。。    

 建議客戶建議客戶建議客戶建議客戶可可可可在有需要在有需要在有需要在有需要的情況下的情況下的情況下的情況下，，，，向差餉物業估價署查詢及向差餉物業估價署查詢及向差餉物業估價署查詢及向差餉物業估價署查詢及／／／／

或考慮尋求法律意見或考慮尋求法律意見或考慮尋求法律意見或考慮尋求法律意見。。。。    

 提醒客戶留意提醒客戶留意提醒客戶留意提醒客戶留意關於關於關於關於「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」的的的的相關相關相關相關罪行罪行罪行罪行和罰和罰和罰和罰則則則則。。。。 

 
 

出租出租出租出租《《《《業主與租客業主與租客業主與租客業主與租客（（（（綜合綜合綜合綜合））））條例條例條例條例》》》》第第第第 IVA 部部部部下的下的下的下的 
分間單位分間單位分間單位分間單位 

 
  本通告載列處理受《業主與租客（綜合）條例》（第 7 章）（下

稱「《條例》」）第 IVA 部租務管制制度規管的分間單位（俗稱「劏房」）

住宅租賃事宜的指引。本通告是因應《條例》第 IVA 部的規定發出，

並於 2022 年 1 月 22 日生效。通告編號 05-01(CR) 將過時並於同日失

效。 
 
規管範圍規管範圍規管範圍規管範圍 
 
(2) 租賃如符合以下情況，即受《條例》第 IVA 部的租務管制制

度所規管（即「規管租賃」）：  
 
(a) 租賃在 2022 年 1 月 22 日當日或之後開始； 

適適適適用用用用範圍範圍範圍範圍: 
所有類型物業所有類型物業所有類型物業所有類型物業 
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(b) 租賃屬住宅租賃； 
(c) 租賃中的處所屬分間單位；  
(d) 租客是自然人；  
(e) 租賃的目的是作為租客本身的住宅；及 
(f) 租賃並非《條例》附表 6 指明的其中一種租賃1。 

 
分間單位分間單位分間單位分間單位的的的的涵涵涵涵義義義義  
 
(3) 根據《條例》第 IVA 部，「分間單位」是指組成建築物建築物建築物建築物2單位單位單位單位

一部分一部分一部分一部分的處所；而「單位」就建築物而言，是指該建築物符

合以下兩項或其中一項描述的處所：(a) 在該建築物的建築圖

則中，劃定為或顯示為一個獨立單位（不論如何描述）的處

所；(b) 在該建築物的公契3中，提述為一個單位（不論如何

描述）的處所，而該處所的擁有人，相對於該建築物其他部

份的擁有人或佔用人而言，乃有權享有該處所的獨有管有權

者。 
 

(4) 簡單而言，《條例》第 IVA 部的規管範圍涵蓋在住宅／綜合

用途樓宇內及工／商業大廈內的分間單位。然而，規管的範

圍不會涵蓋「寮屋」以及新界豁免管制屋宇4，因為該等建築

物或構築物並不是根據建築圖則所建造或經改動以供使用5。 
 
(5) 如對租賃是否屬《條例》第 IVA 部所指的「規管租賃」有存

疑，可致電差餉物業估價署（下稱「估價署」）設立的熱線

                                                 
1 當中包括符合以下說明的租賃：租賃的業主是僱主，而租客是按照其受僱條款及條件管有處

所的僱員，且該等條款及條件規定租客在不再受僱時須搬離該處所；及 (i) 租賃並非分租租
賃；(ii) 其標的處所屬單位內的睡房(《條例》附表 6 所界定者)；及 (iii) 其業主是自然人及
在租賃開始時在該單位內居住。 

 
2 根據《條例》第 IVA 部，「建築物」是指按照建築圖則建造或改動以供使用的建築物或構築

物。而「建築圖則」是指 (i) 建築事務監督根據《建築物條例》（第 123 章）批准的圖則；或
(ii) 香港房屋委員會就建築物而擬備的圖則，該建築物根據《房屋條例》（第 283 章）第 18(2)
條屬《建築物條例》（第 123 章）所不適用者。 

 
3 根據《條例》第 IVA 部，「公契」就建築物而言，是指符合以下說明的文件：界定建築物各

擁有人之間的權利、權益和責任，及已在土地註冊處註冊。 
 
4 一般俗稱「村屋」。 
 
5 在沒有建築圖則的情況下，不可能劃定一個單位的邊界以確定有關租約的處所是否分間單位。 
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（2150 8303）查詢6。 
 
處理處理處理處理分間單位分間單位分間單位分間單位的的的的「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」 

 
(6) 持牌人在處理分間單位的「規管租賃」時，應注意以下第 (7) 

至 (16) 段。 
 
行事行事行事行事的身份的身份的身份的身份 
 
(7) 持牌人須在成功接觸準租客7後，立刻向準租客披露他們所屬

的地產代理公司8是否：(a) 只代表業主9行事；或 (b) 只代表

租客10行事；或 (c) 同時代表業主及租客行事。 
 

(8) 如屬雙邊代理關係，則持牌人必須在切實可行的範圍內，盡

快向租客和業主披露分別從相關業主和租客（視屬何情況而

定）收取的佣金或報酬的數額或收費率。 
 

(9) 假如持牌人 (i) 顯示自己是地產代理11；及 (ii) 在準「規管

租賃」中亦是業主或獲業主委任的受權人／代表，則他必須

將該事實告知準租客。  
 

(10) 持牌人必須以書面方式將上述第 (7)、(8) 及 (9) 段（如適用

的話）中提及的事項告知準租客，並取得準租客的書面確認，

說明其已知悉該等安排。 
 

                                                 
6 持牌人應閱讀估價署網站上與分間單位「規管租賃」有關的資訊，及相關的常見問題。另請

參閱以下第(17)段。  
 
7 就本通告而言，準租客包括視察分間單位的人士。 
 
8 「地產代理公司」指根據《地產代理條例》下的持牌地產代理的商號或公司。 
 
9 根據《條例》第 IVA 部，「業主」包括有權不時就任何處所收取租金的人（政府除外），而就

某特定租客而言，則指有權向該租客收取租金的人。 
 
10 根據《條例》第 IVA 部，「租客」包括分租客，但不包括政府土地承租人。 
 
11 不論他是持有營業員牌照或是地產代理牌照。 
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租賃協議租賃協議租賃協議租賃協議 
 
(11) 儘管《條例》第 IVA 部規定「租賃」是指以口頭或書面達成

的租賃，持牌人： 
 
(a) 應建議客戶以書面達成「規管租賃」，從而清楚反映雙方

協議的內容；及 
 
(b) 必須告知客戶租賃協議不應載有與以下第 (12) 段及第

(13) 段所述的《條例》下的租住權保障和租金規管規定

及每項「規管租賃」隱含的強制性條款不一致的條文。 
 
《《《《條例條例條例條例》》》》第第第第 IVA 部部部部的的的的租住權保障和租租住權保障和租租住權保障和租租住權保障和租金金金金規規規規管管管管 
 
(12) 在安排立約方就分間單位訂立「規管租賃」前，持牌人12必

須向客戶解釋以下《條例》第 IVA 部下的主要規定： 
 
(a) 分間單位租賃的規管周期，由該分間單位的連續兩項 

「規管租賃」（即首期租賃及次期租賃）所組成，而每項

的租期為兩年。因此，分間單位首期租賃的租客有權享

有獲授予有關規管周期中的次期租賃，從而享有總共為

期 4 年的租住權保障； 
 
(b) 「規管租賃」的租客（不論是首期租賃或次期租賃）可

藉給予業主不少於 30 日的事先書面通知，終止租賃，但

租賃終止的日期不得早於租期第一年的最後一日。這並

不局限該租客根據該租賃藉通知而終止該租賃的任何權

利； 
 

(c) 「規管租賃」的業主（不論是首期租賃或次期租賃）不

得在租期屆滿前終止租賃，即使該租賃中在任何規定看

                                                 
12 不論是否同時代表業主和租客行事；或僅代表業主或租客行事。 
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來是容許如此終止該租賃亦然13；及 
 

(d) 在租賃期間，業主不可上調「規管租賃」的租客應繳付

的租金款額，但可下調有關款額。任何次期租賃的租金

調整必須按《條例》下的租金規管機制14進行。 
 
每項每項每項每項「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」隱含隱含隱含隱含的的的的強制性條款強制性條款強制性條款強制性條款 
 
(13) 由於某些強制性條款（載列於《條例》附表 7）將會隱含地

納入每項「規管租賃」內，並對雙方具約束力，因此持牌人

必須： 
 

(a) 向客戶解釋《條例》附表 7 所列的每項「規管租賃」隱

含的強制性條款的涵義；  
 
(b) 向客戶提供在附件附件附件附件中所列的每項「規管租賃」隱含的強

制性條款摘要之副本；及 
 

(c) 如客戶就《條例》第 IVA 部下的規管制度有任何問題，

建議客戶與估價署聯絡，或如客戶不明白根據上文第

(13)(a) 段給予的解釋的任何部分，建議客戶考慮尋求法

律意見。 
 
罪行罪行罪行罪行及罰及罰及罰及罰則則則則 

 
(14) 持牌人必須提醒客戶留意，以下情況將構成違反《條例》的

罪行15： 
 

                                                 
13 然而，業主可根據《條例》第 120AAZI(2)條指定的情況藉通知以終止租賃，或強制執行重收

權或沒收租賃權（例如：租客沒有遵守其在租賃的隱含條款下的任何義務，則業主可執行重
收權）。 

14 具體來說，次期租賃的租金加幅不得超過不得超過不得超過不得超過(i) 按照《條例》第 120AAZE(2)條訂明的公式確定

的在有關期間估價署就所有類別的私人住宅物業編制和公布的全港性租金指數的百分比變

動；或(ii) 10%，以較低者為準。另外，如相關百分比變動為負數，則次期租賃的租金須至少

按該百分比下調。 
15 任何人士觸犯第(14)(a)段所訂的罪行，最高刑罰為罰款$1,000,000 及監禁 3 年；而任何人士觸

犯第(14)(b)段或第(14)(c)段所訂的罪行，最高刑罰為罰款$25,000。 
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(a) 業主或任何人非法剝奪分間單位租客對該分間單位的佔

用16； 
 
(b) 業主如要求租客就有關租賃支付或就有關租賃以其他方

式從租客收取不屬以下種類的款項：租金、租金按金17、

付還任何《條例》第 IVA 部指明的公用設施及服務18的

收費，及因租客違反租賃引致的損害賠償19; 或 
 
(c) 業主如要求租客繳付分間單位的任何指明公用設施及服

務的收費的付還，或以其他方式從租客收取該等收費的

付還，而所涉款項超過業主向租客提供的書面帳目中就

有關分間單位顯示的經分攤款額20。 
 
(15) 考慮到上文第(14)(b)段，如持牌人亦是「規管租賃」的業主，

則其不得要求租客就租賃支付或以其他方式從租客收取任何

佣金或報酬，因為這可能構成《條例》所訂的罪行。 
 
加蓋印花及加蓋印花及加蓋印花及加蓋印花及向向向向差餉物業估價署署長差餉物業估價署署長差餉物業估價署署長差餉物業估價署署長給予給予給予給予通知通知通知通知 
 
(16) 為利便業主遵守相關法定要求，在分間單位的「規管租賃」

中代表業主行事的持牌人應（除非業主客戶以書面方式表示

他將直接處理以下事宜）： 
 

(a) 在已訂立書面租賃協議的情況下，根據《印花稅條例》

（第 117 章），安排將租賃協議加蓋印花；及  
 
(b) 在「規管租賃」（包括首期租賃和次期租賃）的租期開始

後的 60 日內，安排向差餉物業估價署署長提交租賃通知

                                                 
16 詳情請參閱《條例》第 120AAZO(1)條。 
 
17 「規管租賃」的租客應繳付的租金按金，不得超過在租賃下的 2 個月租金。 
 
18 指水、電、煤氣或石油氣及通訊服務（指讓電話（流動電話除外）；互聯網；有線電視；或衛

星電視得以使用的服務）。 
 
19 詳情請參閱《條例》第 120AAZL(1)條。 
 
20 詳情請參閱《條例》第 120AAZM 條第(1)款至第(3)款。 
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書(表格 AR2)，通知他該租賃的詳情21。 
 
其他其他其他其他 
 

(17) 就《條例》第 IVA 部新租務管制制度的詳情，包括          
其規管範圍、有關的常見問題，及相關的指明表格等，      
持 牌 人 應 參 閱 估 價 署 網 站 的 指 定 網 頁 
(www.rvd.gov.hk/tc/our_services/part_iva.html)。 
 

(18) 持牌人為保障其在發生爭議時的利益，宜向客戶取得書面確

認，說明 (i) 持牌人已告知客戶上述第 (11) 至 (14) 段（如

適用的話）的事宜；及 (ii) 持牌人已向客戶提供在附件附件附件附件中所

列的每項「規管租賃」隱含的強制性條款摘要副本。 
 
 
* * * 

 
 

為免生疑問，持牌人在執業時必須遵守《地產代理條例》及

其附屬法例，《操守守則》以及地產代理監管局（下稱「監管局」）

不時發出的指引，特別包括有關物業租賃的違例建築工程指引（通告

編號 10-01(CR)）及有關住宅物業的租賃指引（通告編號 01-09(CR)），
以及所有其他適用的法律。  

 
持牌人如未能遵守上述指引或相關法律，可能會遭受監管局的

紀律處分。 
 

 
2022 年 1 月 
 

 

 

                                                 
21 如業主沒有合理辯解而拒絕遵從或忽略遵從此項規定，最高刑罰為罰款$10,000，如有關罪行

是持續罪行，則可就該罪行持續期間的每一日，另處罰款$200。 

營業詳情說明書持有人應提醒所有  
參與地產代理工作的員工留意本通告  
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《《《《業主與租客業主與租客業主與租客業主與租客（（（（綜合綜合綜合綜合））））條例條例條例條例》》》》下下下下每項每項每項每項「「「「規管租賃規管租賃規管租賃規管租賃」」」」隱含的強制性條款隱含的強制性條款隱含的強制性條款隱含的強制性條款摘摘摘摘要要要要 
 

租賃協議 
 

1. 業主承擔印花稅業主承擔印花稅業主承擔印花稅業主承擔印花稅 
就屬規管租賃的租賃協議徵收的印花稅，須由業主單獨承擔。 
 
2. 業主將租賃協議加蓋印花業主將租賃協議加蓋印花業主將租賃協議加蓋印花業主將租賃協議加蓋印花 

業主在收到經租客簽署的租賃協議後，須︰ 
(a) 安排將該租賃協議根據《印花稅條例》（第 117 章）加蓋印花；及  
(b) 在 30 日內，將經雙方簽署並加蓋印花的該租賃協議對應本（「該對應

本」），交回租客。 
 

3. 業主交回加蓋印花的租賃協議業主交回加蓋印花的租賃協議業主交回加蓋印花的租賃協議業主交回加蓋印花的租賃協議 
(1) 如業主沒有根據上述第 2(b) 條，交回該對應本，租客可將租金扣起，暫

不繳付，直至業主交回該對應本為止。 
(2) 如業主最終交回該對應本予租客，租客須於收到該對應本後的 15 日內，

免息向業主繳回根據第 (1) 款被扣起而暫不繳付的租金。 
(3) 如租客沒有遵從第 (2) 款的規定，則業主可藉給予租客不少於 15 日的事

先書面通知，終止有關租賃。 
 
 

租期內業主的義務 
 

4. 保養和維修保養和維修保養和維修保養和維修 
(1) 業主須(在適用的情況下)保養和維修以下各項︰ 

(a) 僅供處所使用的排水渠、喉管及電線；及  
(b) 處所的窗戶。  

(2) 業主亦須維修其在處所內提供的固定的附着物及裝置，並確保它們正常

運作。  
(3) 業主在收到租客通知，要求維修第 (1) 或 (2) 款提述的項目後，須在切

實可行的範圍內，盡快進行維修。  
(4) 業主可為第 (3) 款的目的，藉給予租客不少於 2 日的事先通知，進入處

所，以︰(a) 視察有關的損壞；(b) 評估是否需要維修；及 (c) 進行所需

的維修。 
(5) 如有關損壞是因租客/處所的佔用人（租客除外）／獲租客准許留在處所

的人故意/疏忽的作為所引致的，則業主無須負責有關的保養及維修。 

注意：這只是一份摘要。有關每項「規管租賃」隱含的強制性條款全文，                 
請參閱《業主與租客(綜合)條例》附表 7。 

附附附附 件件件件 
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5. 租客終止租賃租客終止租賃租客終止租賃租客終止租賃 

(1) 如業主沒有履行上述第 4 條所訂的義務，則本條適用。  
(2) 租客可藉給予業主不少於 30 日事先書面通知，終止有關租賃。 
(3) 有關租客提前終止租賃（例如在租期滿 12 個月後終止租賃）的條文適用

於根據本條作出的終止。 
 

 
租期內租客的義務 

 
6. 繳付租金繳付租金繳付租金繳付租金 

租客須在到期日或之前，向業主繳付租金。 
 
7. 未經同意不得作結構上的改動未經同意不得作結構上的改動未經同意不得作結構上的改動未經同意不得作結構上的改動 

租客未經業主事先書面同意，不得對處所作出任何結構上的改動。 
 

8. 不得用作不道德或非法用途不得用作不道德或非法用途不得用作不道德或非法用途不得用作不道德或非法用途 
租客不得將處所用作不道德或非法用途，或准許或容受他人將處所用作上述

用途。 
 

9. 煩擾煩擾煩擾煩擾、、、、不便或騷擾不便或騷擾不便或騷擾不便或騷擾 
(1) 租客不得在處所作出會對業主或其他人造成不必要的煩擾、不便或騷擾

的事情。 
(2) 如租客經常在租金到期繳付時不予繳付，則租客可視為對業主造成不必

要的不便。 
 
10. 不得轉讓或分租不得轉讓或分租不得轉讓或分租不得轉讓或分租 

(1) 租客不得將整個處所轉讓或分租予另一人，或以其他方式放棄對整個處

所的管有。 
(2) 租客未經業主事先書面同意，不得將部分處所分租予另一人。 

 
11. 業主業主業主業主重重重重收收收收處所處所處所處所 

(1) 租客如有以下情況，業主可重收處所（整個或任何部分）︰ 
(a) 違反上述第 6 條及沒有在到期日後的 15 日內，繳付租金（但如因法

律准許而將租金扣起，暫不繳付，則屬例外）；或 
(b) 違反上述第 7、8、9 或 10 條。 

(2) 當業主根據上述第 (1) 款重收處所時，處所的租賃即時終止。 
  
 


