
《審計署署長第四十七號報告書》一 第 2 章 

短期租約的管理 

撮要 

1． 地政總署負責管理未批租政府土地及按短期租約持有的

土地。在 2005-06 年度，地政總署從短期租約取得 9.67 億元租金

收人。審計署審查了地政總署管理短期租約的工作，發現有可改

善之處。 

管理逾期欠租 

2． 需要g方 了常霧 tif撐分‘ 審計署就過去六個年度 

(1999-2000至 2004-05 年度）地政總署逾期未收欠款周年報表進行

審查，結果顯示有四宗重大的短期租約欠款未有記人報表。雖然

地政總署沒有向這四宗欠租個案發出繳款單，但根據《常務會計

指令》 第 1020 條，此等欠款應當記人地政總署的逾期未收欠款

周年報表。審計著當牌增政〞奢著長‘原g〞 (尊〞曾計蒼令) 
第 1020 蓆貯〞定‘在編劇首〞采嗡災茅e〞寧〞清〞‘把蕊有發

留臉膚單〞夕災會虜嗡費蔚人〞姜。 

3. 需要徒速廬理婦〞文必短〞密〞密盆膚個寫 審計署的

抽查結果顯示，地政總署沒有對四宗短期租約長期欠租個案註銷

欠租，縱使有遊象顯示，這些個案的追討行動不會有結果。審計

著當牌增政〞著著每‘原襯訂虜煎欠個習笑 f3?I7增翁〞著曆定蘑

訂災留〞勵t茫勞無勿‘原及尊註鉀文個 o 

4. 需要加勿〞方e通過吋著膚 地政總署錄得的欠租由截

至二零零四年三月三十一日的 4,200 萬元，明顯上升至截至

二零零五年三月三十一日的 1.63 億元。欠租上升的主因在於五

宗停車場短期租約欠租個案。審計署對這五宗個案的審查顯示： 

(a）租戶一旦向政府展開訴訟，地政總署會難以追討欠租；及 
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(b） 由於訴訟仍在進行，即使租約已經終止，地政總署仍難以收

回有關土地。 

5． 二零零五年，地政總署檢討停車場短期租約，決定就管

理這些停車場短期租約推行新措施。但截至二零零六年九月中， 

部分措施仍未落實，例如：規定有關公司的一名股東或董事作出

個人擔保；於短期租約協議書內增訂條款，容許政府從同一租戶

持有的其他短期租約所繳存的按金扣除欠租；以及如要求租戶進

行大規模改善工程，規定該名租戶繳付特別按金，確保租戶妥善

履行租約條件。審計著廣蘆增政〞著奢瘍‘原血齡壯〞分采廖實

貯若莊‘以成爹頗〞留貯〞夕營理。 

6. 需要對停哺場短〞密貯由要密戶蘆方〞〞參晝 主要停

車場短期租約租戶在財政上是否有能力妥善營運停車場，值得地

政總署留意，理由如下：(a）他們一旦停業，或會令車位的供應

大受干擾；及（b）他們若不繳付短期租約的租金，對政府有關的

收人會有相當大的影響。然而，對於持有大量短期租約的投標

者，地政總署不會查核他們的財政資源是否足以妥善營運停車

場，這與一些政府部門的做法不一樣。審計署廣頗增政〞著著

虜‘原考廬蒙7邊玄霤序，審查〞車場頗〞留貯主要留戶貯財政女

腮，席螢才鳶予世〞廠貯〞常場短〞個虜夕 0 

7. 需要卹鬢靈控廠虜吋安排 審計署注意到地政總署並未

制訂內部指引，訂明分區地政處在接納租戶的和解建議或提出反

建議前，應徵得哪一級人員的授權。因此，各分區地政處的做法

並不一致。根據財務通告第 6/20 00 號，註銷逾 50 萬元損失的權

力屬財經事務及庫務局局長所有。審計署注意到，在一宗個案

中，地政總署向租戶提出的和解反建議涉及放棄逾 50 萬元申

索，但在提出該反建議前，卻沒有諮詢財經事務及庫務局。 

8． 審計奢當蘆增政〞奢奢虜原叮刃'7勞在何虜膚腮下，分

區地政廬質尋才一麼增政〞著馴著瘍酒。士增〞政會‘〞夕壯洽‘〞 

費才虜留戶〞夕刃7M當蘆勰留艾當誧 ,. 及 (b)兌77M盧蘆才及註〞 

虜游奠蒼 j0 廳‘元〞夕嗡人， ff砂虜鳶留戶g夕界7〞虜牌勰th瓦虜牌

膚，曆診〞經夢s及廣 刀眉賽 0 
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監察租戶的表現 

9. 需要及崢翁右士增行〞會訪膚牌沱 地政總署規定，對

於曾有違反租約記錄的租戶（違約租戶），其短期租約投標書必須

提交土地行政會議覆檢。然而，審計署發現，在三宗個案中，地

政總署並未及時告知分區地政處有關土地行政會議審核違約租

戶的最新決定，而分區地政處沒有把有關標書轉呈土地行政會議

覆檢，就把三份短期租約分別批給兩名違約租戶以及一家有關的

公司。審計著當牌增翁〞著著舟原。了刃反崢盧分區增政廬發布

士增行政會頗貯騁定 f 及 (b)鼻了月更方才率貯方實向分區增政后

發布土增〞翁會牌〞夕於洽。 

10. 需要及崢搶jj霽原 二零零三年九月，土地行政會議決

定每三個月檢討違約租戶的表現。地政總署自此進行了九次租戶

表現的檢討。審計署發現其中四次檢討延遲了 28 至 85 天才進

行。審計著當牌增政〞著著婦‘原要才增政〞著人月蘆行士增〞 

政會頗〞，‘〞洽，每原曰膚刀蘑〞襯訂 o 

對未經批准把土地用作停車場的租戶採取管制行動 

11. 需要訂屹撐夕膚〞營劇行動男方慰及一霎 在二零零零年

至二零零二年期間，地政總署以短期租約租出三幅土地，即個案 

5-1（土地作遊樂場用途）、個案 5一2（土地用作興建和經營加油站） 

及個案 5-3（土地用作經營苗圃）。地政總署發現該三份短期租約

的租戶違反租約條件，把土地用作收費停車場。審計署的審查顯

示，在發現租戶違反租約條件後，有關分區地政處在個案 5-1和

個案 5一2中分別需時 19 個月和 35 個月才向租戶發出終止短期租

約的通知，而有關分區地政處在個案 5-3中則只需時一個月便採

取行動。審計著當牌增政〞著著虜原叮刃向分區增政虜發騰蒼

馴‘盧7‘羿分區增政廬何婷原對蘆艾留貯蓆產〞夕個戶〞取營劍〞 

勵，以及〞勵類馴 f 反了b‘療勿靈察分區增政廬對療營劍〞勵貯

脖紀‘礎虜分區增政虜超蘆掬取療才〞夕〞勵。 

12. 需要男〞店安〞貧增〞夢 審計署審查顯示，在個案 5規
中於非辦公時間內進行的實地視察行動，較在個案 5一2中於辦公

時間內進行的實地視察行動，更能有效地蒐集租戶在未經批准把 
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土地用作停車場的證據。審計奢虜蘆增政〞著著婦原尹已看刃‘ 

膚定分區增跡廬人月必要婷質在非瓣公哼間蘑〞實增靂察。 

13. 需要妥壽靈控〞iI 盆長？盆安＃ 審計署注意到，地政

總署在個案 5一2 中把按金全數發還給租戶，沒有扣除因沒收短期

租約租賃權引致的租金收人損失。審計著當蔚增政〞著著長原。 

了u‘媚膠分區增政虜人月向個戶#眉個翁撐翁膚‘須先刀7康原向

政廠〞撐〞夕災才抑及了b‘吉政廠療蒼盧習 j一2〞夕召戶蘆訂召翁哎

人廳7黃尖‘原膚手蘆慶t。 

對未經批准把土地用作住宅的租戶採取管制行動 

14． 一九七六年，L 公司獲批沙田一幅土地的短期租約（短期

租約 1)，以便在附近建造電纜。其後，該幅土地通過三份短期租

約租出，主要作倉庫用途。該三份短期租約為：(a）短期租約 2 
（在一九七九年）批給 M 公司；及（b) 短期租約 3 （在

一九九四年）和短期租約 4（在二零零零年）批給 A 租戶，而 

A 租戶在短期租約 2 期間，亦是該幅土地的真正使用者。地政總

署發現：(a）在七次實地視察中（於短期租約 2 至短期租約 4 期

間），租戶違反租約條件，把土地用作住宅；及（b）在六次實地

視察中（於短期租約 3 期問），租戶未經批准佔用毗連政府土地。 

15. 需要f鼾廟育淤討營劇行動 審計署審查地政總署對上述

沙田一幅土地的短期租約採取的管制行動，結果顯示：(a）有一

次，地政總署發現租戶把土地用作住宅後，沒有發出警告信； 

(b） 有三次，地政總署發現租戶未經批准佔用毗連政府土地作停

車問，卻沒有要求房屋署清拆停車問構築物；(c）有三次，地政

總署發現租戶違反租約條件或未經批准佔用政府土地後，沒有從

速跟進視察；(d）有三次，地政總署在該幅短期租約土地範圍內

發現或須向屋宇署申請批准的構築物後，沒有徵詢屋宇署的意

見；及（C）除了一次外，地政總署沒有向租戶提出要求清拆該幅

短期租約土地範圍內的家居裝置。審計著虜蘆增政〞奢著長原 j 
(a)對蘆艾頗〞留貯犛產〞夕留戶勰覃才直才貯營劍〞身;發 (b) 勰濾？

直才〞夕營劍〞廳虜理決經鳶洽店月政府土增約問唐‘〞丈7〞理勰

后月貯士增。 
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16. 需要盾胛了增〞膚撐示少吋膚才 根據 《地政處指示》， 

具爭議的個案均應呈交地區地政會議，由會議提出建議。 

一九九三年六月，沙田地政處批准把租賃權轉移給已是該幅短

期租約土地真正使用者的 A 租戶（即終止短期租約 2，然後批出

短期租約 3)。沙田地政處不認為批出短期租約 3 是一具爭議的

個案。審訏著虜牌增政〞著著長原膚勞短〞個貯輝男在何奮脖2惡
下原〞為真爭虜貯‘質留交增區增政曾牌。 

17. 需要加髮短〞宿‘夕膚營理 審計署注意到，地政總署在

一九九四年一月把短期租約 3 批給租戶時，沒有採取額外措施， 

確保租戶不會把土地用作住宅。地政總署只進行例行視察，當發

現該幅土地用作住宅時，該署只發出警告。審計署審查又發現， 

地政總署存檔的短期租約 3 的協議書沒有政府代表簽署 o 審訏著

當牌增政〞著著婦療 j 了刃對療首貯紹〞貯〞〞個貯密戶‘浙〞 

頻辦撐游‘趕止留戶一厚乍th何類蘆17t 為 f 了勻 吉蘆貯脖2汀反 

〞留靂‘考廬對個戶掬霸更廢原〞夕營膚妒〞勵 (〞兌7并止留貯儿

及了c‘勰膠增政〞著人A，所方短〞密貯卹蘑曾芍質交虜政府ft 
才簽著。 

18. 增〞〞奢吋靂蘆行動 二零零六年八月，地政總署就政

府對上述沙田一幅土地的短期租約違反租約條件可採取的行

動，徵詢法律意見。審計著盧簷增政〞著著婦原叮u‘〞〞膚〞 

蘆男，掬〞才蘆當行勵 f 發 (b)查察井曆〞期個貯，以瘡定士增直

否〞采經翁洽〞也7W爸‘士盡早為審霸蘆當〞勵。 

其他管制行動 

19. 需要〞蘑買工妥壽虜理蘆口通知聲 送達遷出通知書的

目的，是在租約期滿後終止租約，並要求收回土地。審計署注意

到有兩宗個案的租戶採取法律行動，質疑地政總署發出遷出通知

書的有效性，收回短期租約土地的行動因而受到延誤。審計署發

現這兩宗個案所發出的遷出通知書有違地政總署的指引。審計著

虜著增政〞著奢虜‘原瘡膠分區增政虜人月在虜理W7曾婷

原叮刃膚尸膚摩蘆男‘計算蘆騰產必曾貯虜充7〞f 及 (b)在發騰

短〞留貯召翁戲食單虜‘查夢戲膚單上盒qgg夕留月期‘礎洽不會

留越已#已貯郝M〞膠iLU曾註卯貯層篇〞〞。 
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20. 需要ill胛計草留茵蓆償盆吋基準 短期租約土地的租用

期屆滿後，若租戶在有違政府意願的情況下繼續佔用該幅土地， 

政府可向租戶申索賠償（租值補償金）。地政總署曾發出處理租值

補償金的指引，但指引並無說明計算租值補償金的基準。審計署

注意到在一宗個案中，分區地政處計算的租值補償金與土地行政

會議的決定不一致。審計著倉頗增政〞著著長原向分區增政廬尹

留蒼刃‘廖劈計算個道薦償翁〞夕基準。 

21. 需要互•煙密戶吋貧群 除地政總署外，房屋署、政府產

業署和康樂及文化事務署均會短期出租轄下產業及土地。審計署

注意到，地政總署與其他相關政府部門，並無就租戶違約事宜安

排互通資料。審計著當牌增政〞著著婦，原舅真憊〞廖政廠邵尸， 

群莊，劇才7‘蘆當安難‘頗多邵〞，可互j蘆留戶a夕費＝料。 

當局的回應 

22. 當局接納審計署的建議。 

二零零六年十一月 
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