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不少劏房租戶都遇到鄧小姐的情況，就是在條例
生效前所簽的租約屆滿後，未獲業主立即商討簽新約
事宜。全港關注劏房平台召集人鄧寶山形容，這是法
例其中一個頗大的漏洞。他解釋，條例在 2022 年 1 月
22 日實施，並只規管當天或之後簽訂的租約，首先意
味在 22 日前所簽的租約，即使當中有濫收水電費或雜
費等情況，是不受條例規管。而且，條例沒有規定在
1 月 22 日前簽訂的租約於條例實施後完結，業主必須
與原有租客續租。「我想這就是立法過程中不太完善的
地方，引致很多街坊不太受保障。我們覺得條例生效
時，其實所有租約都應受條例規管。」
明愛專上學院湯羅鳳賢社會科學院高級講師賴建

國則估計，不少租戶在法例生效前簽的租約即使到期，
也未必主動向業主提出簽約，主要擔心業主可能藉此
加租，因為現時並沒有起始租金的限制。「租戶心態就
是不如照交租，你不作聲，我又不作聲，起碼還可能
享受一個較低廉的租金，但同一時間他便享受不到法
例的保障。」

不過，兩人均表示十分樂見爭取了多年的條例正
式生效，回應劏房市場上很多租務不平等的狀況，包
括業主可以肆意迫遷、租期很短、濫收水電費、加租
頻繁等，但可惜條例執行情況未如理想，以致租戶得
不到應有保障，政府應檢討條例的執行情況，盡快修
例堵塞相關漏洞，並加強監管與執法。鄧寶山指在立
法過程中，條例有些部分訂立得未如理想，「特別是我
們團體一直提倡要設立起始租金，其實就是希望在租
金釐訂上有比較嚴格的規管，這亦是針對劏房戶面對
的迫切問題。」
賴建國亦表示，因為目前條例只保障加租幅度，

如果沒有起始租金，會令租客缺乏保障。「對業主而
言，由於知道兩年後會被鎖死租金增幅，故在收取第
一筆租金時可能已收高些，以彌補加租幅度的限制，
而我們在條例生效前已看到這狀況，目前亦出現這樣
的情況。條例在升幅上有保障，但在首筆租金就保障
不到。」

條例生效前所簽租約不受規管
房戶乏保障

劏房租管
小百科

罪成個案
• �截至 2022 年底，僅有 1 宗因違反條例

而被定罪的個案。一名劏房業主沒有
按條例要求向租客出示水電費單副本
及提供書面帳目，以及沒有提供租金
收據，合共被判罰款 6,600 元。

其他相關條例
• �同樣針對保障劏房租戶的法例，還有

在 2021 年 5 月實施的《2021 年水務
設施（水務設施規例）（修訂）條例》，
旨在限制業主只可向租戶收回繳交給
水務署的水費。截至 2022 年底，共
有 3 宗因濫收水費而被定罪的個案。

條例主要規定
• �租客享有 4 年租住權保障，由為期 2

年的「首租期」及續租 2 年「次租期」
組成。

• �除了在續租「次租期」時業主可按租金
增幅上限加租外，租期內不得加租。

• �「次租期」租金加幅不得高於差餉物業
估價署（差估署）全港性租金指數在相
關期間的百分率變動，上限為 10%。

• �業主不得向租客濫收雜費及水電費等
指明公用設施及服務費用。

• �業主須在租期開始後 60 日內向差估署
提交租賃通知書。

工作單位
差估署

負責條例執行工作，並成立 50 人新小組
推行公眾宣傳教育、處理查詢、就租務
事宜提供免費諮詢和調解服務、發布申
報的劏房租金資料，以及採取適當執法
行動。

� 區域服務隊
政府委託非政府機構設立 6 支區域服務
隊，協助差估署宣傳條例，幫助業主和
租客認識條例下雙方的權利和義務，並
處理一般查詢。


