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檢討收回 住宅單位 及追討租金的法定 程序檢討收回 住宅單位 及追討租金的法定 程序檢討收回 住宅單位 及追討租金的法定 程序檢討收回 住宅單位 及追討租金的法定 程序

目的目的目的目的

檢 討收 回住 宅單 位 及追 討租 金的 法定 程 序工 作小 組已 完成 有 關

工作。本文件旨在 徵詢議員對檢討結果的意見。

背景背景背景背景

2. 社 會人 士關 注到 ， 業主 須經 過一 連串 相 當費 時而 繁複 的法 定 程

序 ， 才 能 以 租 客 不 繳 付 或 拖 欠 租 金 為 理 由 收 回 出 租 的 住 宅 單 位 。 在 一

九 九 九 年 六 月 十 六 日 的 立 法 會 會 議 席 上 ， 議 員 對 這 個 問 題 表 示 關 注 。

政 府 隨 即 設 立 一 個 由 房 屋 局 、 律 政 司 和 差 餉 物 業 估 價 署 代 表 組 成 的 跨

部 門 工 作 小 組 ， 檢 討 有 關 的 法 定 程 序 。 此 外 ， 工 作 小 組 亦 會 探 討 各 項

可行方法，以應付 租客慣性拖欠租金的問題 。

收回住宅 單位的法 定程序收回住宅 單位的法 定程序收回住宅 單位的法 定程序收回住宅 單位的法 定程序

3. 業 主可 以欠 租為 理 由而 向土 地審 裁處 、 區域 法院 或原 訟法 庭 申

請 收 回 出 租 的 住 宅 單 位 。 目 前 ， 大 部 分 (約 90%)收 回物 業 的 申 請 個 案

均 經 由 土 地 審 裁 處 審 理 。 有 見 及 此 ， 上 述 的 跨 部 門 工 作 小 組 決 定 集 中

研究土地審裁處的 法定程序。

4. 目前，申請收回住 宅單位的程序如下︰

(I) 申請期

•  這項程序包 括申請 收回 單位和申請 排期聆訊。 聆訊通常 會

在 申 請 收 回 單 位 提 出 後 兩 個 月 內 舉 行 ， 但 實 際 時 間 須 視

乎 審 裁 處 要 審 理 的 個 案 數 目 和 提 交 答 辯 書 所 需 時 間 而

定。

(II)寬限期

•  審 裁 處 發 出 收 回 管 有 令 後 ， 會 有 四 個 星 期 的 強 制 性 寬 限

期，租客可在這段 期間內清繳欠租或交回有關單位。
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(III)執行期

•  假如租客在 寬限期 屆滿 前沒有清繳 欠租，亦沒 有交回有 關

單 位 ， 業 主 即 可 申 請 執 行 令 狀 由 執 達 主 任 執 行 法 院 命 令

收 回 單 位 。 當 執 達 主 任 收 到 管 有 令 狀 ， 他 們 平 均 需 時 約

一 個 月 執 行 令 狀 並 把 有 關 單 位 在 空 置 情 況 下 的 管 有 交 回

業主。

5. 收 回住 宅單 位的 法 定程 序， 需要 大約 四 個月 完成 。不 過， 如 業

主 待 租 客 多 次 欠 繳 租 金 後 ， 才 採 取 法 律 行 動 ， 或 如 租 客 向 法 院 申 請 延

遲 執 行 收 回 管 有 令 ， 則 收 回 單 位 所 需 的 時 間 將 會 更 長 。 實 際 上 ， 整 個

收回住宅單位的程 序平均需時約六個月。

6. 工 作小 組經 審議 收 回住 宅單 位和 追討 租 金的 法定 程序 後， 就 收

回住宅單位各項程 序作出一系列的改善建議 :-

提出申請前的期間

— 如 租約 沒有 訂明 可 因欠 租而 沒收 租賃 權 的條 文， 業主 通常 不 能

在租 約期 屆滿 前 ， 以 欠租 為理 由 而收 回單 位。 他 們須 等到 租 約

期屆 滿後 ，才 可 以 欠 租為 理由 反 對續 訂租 約和 收 回單 位。 工 作

小組 建議 在《 業主 與 租客 (綜 合 )條例 》 內加 入隱 含沒 收租 賃 權

的條 文， 訂明 除 非 租 約內 另有 規 定， 否則 如租 客 未能 在到 期 繳

交租金那天起計 15 天內繳交租金，租賃權即可被沒收。

— 其實， 這項建議 已 納入 1999 年業主 與租客 (綜 合 )(修 訂 )條 例

草案 內， 但由 於 一 九 九九 至二 零 零零 年度 立法 會 會期 已於 本 年

六月 完結 ，因 此 該 修 訂條 例草 案 會於 本年 度的 會 期重 新提 交 立

法會審議。

申請期

— 根 據現 行的 申請 程 序， 業主 可選 擇申 請 排期 正式 聆訊 ，或 基 於

答辯 的租 客沒 有 提 交 任何 反對 通 知書 ，以 誓章 方 式提 出書 面 申

請要 求法 院作 出 判 決 。不 過， 在 二零 零零 年一 月 至九 月其 間 審

理 的 個 案 中 ， 只 有 大 約 百 分 之 十 二 是 採 用 這 種 迅 速 處 理 的 程

序。 基於 某些 原 因 ， 業主 甚少 選 用上 述較 簡易 的 程序 。工 作 小

組認為，當局應致 力加強業主對有關迅速判決程序的認識。

─ 根據《業主與租客 （綜合）條例》第 III 部 有關為租金而扣押

財物 的規 定， 業 主 可 以誓 章方 式 提出 申請 ，述 明 個案 的詳 情 。

區域 法院 如接 納 有 關 申請 ，便 會 發出 財物 扣押 令 。此 舉省 時 省

事， 使業 主可 毋 須 首 先提 出申 請 ，然 後再 排期 聆 訊。 工作 小 組
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建議 考慮 實施 類 似 程 序， 使以 誓 章方 式提 交的 申 請可 獲發 收 樓

令。

寬限期

— 土 地審 裁處 發出 收 回管 有令 後， 會給 予 答辯 的租 客不 少於 四 個

星期 的時 間， 讓 他 可 清繳 所有 欠 租， 並支 付業 主 因採 取法 律 行

動而 引致 的訟 費 。 有 意見 認為 ， 上述 寬限 期太 長 ，對 業主 並 不

公平 。工 作小 組 建 議 把強 制性 沒 收租 賃權 的寬 限 期由 四個 星 期

縮短 至七 天， 使 業 主 可盡 早採 取 收回 單位 的行 動 ，亦 避免 租 客

藉此 拖欠 租金 ， 並 減 少慣 性拖 欠 租金 的租 客濫 用 沒收 租賃 權 寬

限期的情況。

— 《 業主 與租 客 (綜 合 )條例》第 VI 部 已 訂明 區域 法院 迅速 處 理

收回 物業 申請 的 安 排 。原 訴傳 票 送達 租客 後， 如 租客 沒有 出 席

聆訊 ，或 法院 不 信 納 租客 的抗 辯 ，則 法院 會發 出 手令 ，由 執 達

主任 負責 執行 。 租 客 不會 有任 何 寬限 期； 業主 也 毋須 申請 執 行

手令 。不 過 ，該 條 例 第 VI 部 的程 序 只適 用於 收 回那 些租 約 已

告終 止的 小型 物 業 單 位， 而不 適 用於 租客 因欠 租 而喪 失租 賃 權

並遭 業主 收回 住 宅 單 位的 個案 。 工作 小組 建議 詳 加考 慮在 《 業

主與 租客 (綜 合 )條 例》 第 IV 部 採用 相若 的程 序 ，以 便迅 速 處

理收 回住 宅單 位 。 申 請收 回住 宅 單位 的整 個過 程 ，可 由四 個 月

縮 短 至 兩 個 半 月 。 當 局 現 考 慮 把 這 項 建 議 納 入 業 主 與 租 客 (綜

合 )(修訂 )條例草 案內。

執行期

— 司 法機 構已 盡力 縮 短等 候執 達主 任執 行 命令 的時 間。 事實 上 ，

由執 達主 任首 次 執 行 命令 至把 單 位在 空置 情況 下 的管 有交 回 業

主所需的平均時間 ，在過去一年已由 46 天 顯著縮短至 30 天 。

行政措施行政措施行政措施行政措施

7. 顯 然， 許多 業主 都 在處 理法 定程 序時 可 能會 遇到 困難 ，而 他 們

未 能 遵 行 有 關 程 序 ， 亦 可 能 會 導 致 延 遲 取 得 收 回 管 有 令 。 因 此 ， 業 主

清 楚 知 悉 現 行 的 法 律 程 序 並 容 易 得 到 有 關 的 諮 詢 及 支 援 服 務 是 非 常 重

要 的 。 為 配 合 精 簡 法 定 程 序 的 立 法 措 施 ， 工 作小 組 建 議 採 取 一 些 行 政

措施，以助採取有 關的法定程序。這些措施包括：

(a) 建議在土 地審裁處 的 登記處提供 支援協助。 除了在登記 處

派發指引說明 外， 差餉物業 估價署轄下的 租務科應擴大 其

服務範圍，在 土地 審裁處協 助業主及租客 填寫和提交申 請

書或反對書；
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(b) 應透過多 種方法， 致 力加強宣傳 和公眾教育 ，使業主熟 悉

有關收回單位 的法 定程序； 司法機構政務 長提出印製資 料

小冊子及指示 單張 ，以及製 作錄影帶，重 點介紹有關的 法

定 程 序 。 司 法 機 構 政 務 長 亦 同 意 增 加 派 發 指 定 表 格 的 途

徑。

慣性拖欠 租金的租 客慣性拖欠 租金的租 客慣性拖欠 租金的租 客慣性拖欠 租金的租 客

8. “職 業 租 客 ”  租 住 單 位 時 ， 已 有 意 延 遲 甚 或 完 全 不 繳 付 租 金 ，

以 後 者 尤 其 難 以 管 制 ， 原 因 是 這 些 租 客 通 常 十 分 熟 悉 法 院 會 採 取 的 行

動 和 有 關 的 程 序 。 工 作 小 組 已 研 究 兩 個 方 案 ， 以 應 付 租 客 慣 性 拖 欠 租

金 的 問 題 ， 包 括 把 慣 性 拖 欠 租 金 的 行 為 列 為 刑 事 罪 行 ， 以 及 設 立 資 料

庫，使業主可查閱 準租客過往有無任何拖欠租金的記錄。

9. 工作小組經詳細審 議後，認為上述方案並不可行，理由如下：

向慣性拖欠租金的 租客施加刑事制裁

10. 法 律意 見認 為， 欠 租屬 違反 合約 行為 ， 可採 用收 回單 位或 追 討

債 項 等 民 事 補 救 方 法 加 以 解 決 。 把 慣 性 拖 欠 租 金 列 為 一 項 新 的 刑 事 罪

行 ， 理 據 並 不 充 分 ， 因 為 此 舉 會 對 目 前 受 合 約 法規 管 及 類 似 的 債 權 人

與 債 務 人 關 係 (例 如 信 用 卡 公 司 與 信 用 卡 持 有 人 的 關 係 )， 產 生深遠 的

影響。

資料庫

1 1 . 現 時， 第三 者（ 非 原告 ，被 告或 雙方 代 表律 師） 要取 得載 有 個

人 資 料 以 辨 別 出 慣 性 欠 租 的 租 客 的 身 份 的 法 院 記 錄 ， 須 向 法 院 申 請 ，

並 經 法 官 批 准 。 鑑 於 公 眾 可 得 知 的 法 院 記 錄 有 限 ， 而 且 無 限 制 地 透 露

該等 個 人 資 料 ， 亦 可 能 違 反 《 個 人 資 料 （ 私 隱 ） 條 例 》 。 所 以 ， 這 個

方案亦不可行。

諮詢諮詢諮詢諮詢

12. 請議員就上述建議 提出意見。

政府總部政府總部政府總部政府總部

房屋局房屋局房屋局房屋局

二零零零 年十一月二零零零 年十一月二零零零 年十一月二零零零 年十一月


