




投 資 理 財

利 率 之 苦

業主可趕走租客
卑詩省政府

於2015年實施新

「 住 宅 租 務 法

例」，本欄先後

談到業主加租的

條件、業主與租

客 的 權 利 與 義

務、以及按金的

問題，現在繼續

談其他方面︰

業主終止租約的理由

1.因非法活動而終止租約 

新的「住宅租務法例」規定業主有

權基於租客的非法行為而終止租約，因

這些非法行為會導致以下的後果：

(A)損壞租住單位；

(B)破壞其他租客的寧靜、安全、或

居住環境；或者

(C)侵犯業主或其他租客的法律權

利。

2.其他終止租約的理由，在以下的

情況，業主也可以提早終止租約：

(A)租客屢次延遲繳付租金，

(B)租客拖欠應該付給業主的電費；

新租務條例界定終止租約理據

   李時勤律師

或者

(C)租客拒絕

遵守租務法庭的判

令。

在舊的「住宅

租務法例」中，業

主可以基於「合理

的原因」終止租

約，但何謂「合

理」，卻沒有一個

定義。

因此新的「住

宅租務法例」已取

消了這個含糊不清

的理由，並改用以上更加清楚的理由取

而代之。

其他對業主有利的新條例

1.業主有權每月檢查該租住單位一

次，但必須事前通知租客。

2.業主有權在租約中訂明租客必須

用期票的方式繳付租金。

3.如果租約中本來包括一些非必要

的設備或服務(例如洗碗機)，業主可以

事後取消這些設備或服務，但必須給予

租客合理的賠償，例如減免一部分的租

金。

4.除此租約中特別作出聲明，租客

必須租約期的最後一天下午1時之前搬離

租住單位，用以給業主在新租客搬進租

住單位之前，有足夠時間來清潔和維修

租住單位。

其他對租客有利的新條例

1.新的「住宅租務法例」明確訂明

租客有權享用租住單位，不受其他人騷

擾。

2.租客無須向業主繳付因有訪客

(包括居住過夜的訪客)而要求額外費

用。

3.如果業主扣留了租客的物件，租

客有權向住宅租務審裁處申請，要求容

許租客取回業主所扣留的物件。

4.如果租客用現金繳付租金的話，

租客有權向業主要求租金收據。◇

近期一份民意調

查發現，加拿大人

對利率上升開始感

受到威脅。差不多

一半受訪者擔心償

還債項的能力，四成

認為利率若繼續上升，他們將面對「財

務麻煩」。 

在9月份，加拿大家庭「債務對可支

配收入比率」達到了167.8% 的新紀錄，

這是拜近十年來的持續低利率所賜。

自從2008年的金融海嘯，國際間(特

別是美國)的利率急劇下跌，兼且後來為

了救市而施行的量化寬鬆計畫，更令利

率長期維持在極低水平。 

加拿大雖然未受金融海嘯影響，但

利率走勢未能獨善其身而處於低位。畢

竟加拿大是在美國這個龐然經濟大物的

隔鄰，很多事情都是有點身不由己的。

這兩年，美國經濟已回復「健康」

，利率開始調升，離開偏低水平。加拿

   鄧愛玲

註冊財務規劃師

大一方面多少要 「看齊」，而且國內的

經濟增長實在也不差，今年第三季度年

率增幅達4.5%，所以央行也面對加息的

壓力。在7月和10月也分別加息0.25%。

先前的利率低位徘徊並不是正常的

情況，現在加的一點點息可能僅僅是個

開端，因為已進入加息周期。儘管很難

說甚麼才是「正常」的利率，但縱觀加

拿大近百年年歷史，低於3%的銀行基本

利率 (Prime Rate)是在2008年後才出現

的，確是前所未有。

可以說，警鐘已經敲響。加息持續

下去的話，那份民意調查提及的擔憂、

財務麻煩等比率必然攀升。

該份調查也顯示，最受影響的群組

是35歲左右的年輕人。40%表示已感受到

壓力，38%覺得利率若再上升，他們可能

要破產。現時的破產比例中，年輕人比

其他組別的平均率高出10% 。

這個狀況很可哀地合理，年輕人正

是在2008年後的低利率氛圍下成長，他

們習慣的，甚至所知的就是很寬鬆、很

方便、很便宜的借貸。於是很容易地養

成了隨便借貸的生活消費方式，不知道

這其實是「異」而不是「常」，於是現

在便首當其衝地遭到打擊。 

面對逆境。如何應對?已借的債不會

自動消失，那麼首先要讓債務不再輕易

增長，這就需要認真和嚴格地對待消費

這回事了。人總是要生活的，消費不能

避免，但要衡量能力，是「行有餘力」

，還是「可免則免」?

消費最為大宗的無疑是置業，對預

備買屋者來說，特別要提的是另一份銀

行的預測，就算屋價不變，按揭貸款的

支出估計在2018年會升8%，2019年再升

4%。相形之下，估計的家庭收入增長每

年2.5% 就太不夠看了!

其次，當然是盡力減輕債務，這裡

面要分主次，看該項債務的利率若何。 

例如，信用卡債項利息是極高的，房

屋貸款利息最低，比學生貸款利息還要

低，所以要排好次序，將還款用到最見

效的項目上。◇

2017年12月     7
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租務糾紛經

常發生，租霸非

常普遍，然而加

拿大的法律並非

一律平等，而是傾向幫助弱者，就連住

宅租務法例也是對租客較為有利，業主

要認識自己的法律權益，當有租務糾紛

時，應該知道怎樣與租客「過招」。

這裡綜合一些業主經常會遇上的困

惑及疑問，以及如何處理，給大家作為

一個參考及提醒。今期先談在房屋出租

前所遇到的問題： 

Q：朋友介紹了一位租客給我，那人

斯斯文文，有正當職業，我直覺覺得沒

問題，但是我可以怎樣確定呢？ 

A：業主選租客一定要小心，不

要憑直覺、看外表，必須做信貸查

核 (credit check) 及資歷查核 (reference 
check)。為保障自己，最好簽訂租約，列

明一切條件。業主可在省府的住宅租務

辦事處 (Residential Tenancy Branch) 網頁

下載標準租約樣本。 

Q：我剛把出租單位裝修好，我很擔

心租客會損壞單位又不承認責任，我該

怎樣保障自己？ 

A：在租住期限開始的時候，業主應

該跟租客一同檢查租住單位的狀況，並

填寫一份檢查報告，雙方在上面簽名。

在租約限期完結的時候，雙方應該再次

見招拆招  保障自己

   李時勤律師

陳先生  年初市值    回報     年終市值     提取     年終市值

檢查出租單位，再次寫下一份檢查報

告。業主可以把這兩份報告作一比較，

便知道租客有沒有損毀租住單位，並以

此作為扣除押金的理由。 

Q：我跟租客說好，租金用現金繳

付，這樣我便不用發收據、不用報稅！ 

A：即使租客答應用現金繳付租金，

租客還是有權要求業主簽發租金收據

的。不管租客用甚麼方法付租，業主也

必須報稅。 

Q：租客有竉物，我要求他多付一點

按金，他拒絕了，還說法例規定租約按

金只需半個月！ 

A：在現時的租務法例下，業主只可

以最多收取半個月的租金作為按金。但

是若租客飼養竉物的話，業主有權在半

個月的租約按金外，要求多收半個月的

租金作為寵物按金。業主退還按金時，

必須加上利息。◇

過往，一般

人 的 退 休 積 蓄

只須維持20年左

右，如今，退休

後再活3、40年

的大有人在。到

了這個不再是「儲」而是「花」的階

段，要開始提取積蓄了，心態會傾向保

守，對市場波動性變得非常敏感，不願

意甚至無法接受投資的相關風險。 

而過去十年，利率長期偏低，債券

和GIC等提供固定收入的傳統工具，雖

然可以幫助降低投資組合的風險，但預

期收益率低；股票、外匯、房地產等不

受低利率限制的項目，波幅大且又存在

很多不確定因素。

若缺乏周詳的退休計畫，很可能無

法提供足夠的現金流來支持期望的退休

生活。

投資市場有上有落是必然的。雖然

沒有人能夠準確預測何時，但跌市必然

出現，同樣地，市場必會復甦再上。然

而，對於臨近退休，或需要收入的退休

人士來說，如果回報順序不利，高波動

期提取資金會產生嚴重後果。

因 時 制 宜

註冊財務規劃師

   鄧愛玲

以兩個投資者陳先生和王先生為

例：陳先生在1993年退休，王先生在

2001年。兩人都是在65歲退休，退休儲

蓄都是20萬元。兩人也是在投資S&P/
TSX 總回報指數組合，退休後接下來的

10年中，平均年回報率均達到9％，兩人

都是從組合中每年提取15,000元開銷。

退休10年後結算，陳先生仍有$293,028

，王先生只剩下$143,404。(見附表)

陳先生退休後的頭幾年，市場回報

很好，而王先生雖然只有三年的負回報 

(2001年，2002年和2008年)，但因為其

中有兩年在退休早期就出現，對整體投

資組合的負面影響大得多。王先生不得

不做出一些艱難的選擇，要麼降低生活

水平，要麼找另一個收入來源。

不想與王先生同一遭遇，你可以怎

麼辦呢？

其實有不少金融機構都有不受市場

變化、提供固定收入的產品迎合退休人

士的獨特需要。例如短至二年期受存款

保險保障、保本保息與股票表現掛鉤的

存款證；可每月提取定額收入的互惠基

金 (T-Series)；和提供終生收入、有加無

減的分隔基金等。不管你是如何懼怕市

場風險，總可找到一些

可以安心的投資項目。

一個合格的理財顧

問，會因應客戶的各種

情况(包括風險承受能

力)，以合理的成本，尋

找不同類型的投資，為

你度身設計一個既有適

度增長潛力，又可提供

現金流、免受極端的市

場條件影響的組合，讓

你安枕無憂地好好享受

退休生活。◇

王先生  年初市值    回報      年終市值      提取     年終市值
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   李時勤律師

你會揀我嗎？

租務糾紛經

常發生，

租霸非常普遍，

然而加拿大的法

律 並 非 一 律 平

等，就連住宅租務法例也是對租客較為

有利，業主要認識自己的法律權益，當

有租務糾紛時，應該知道怎樣與租客「

過招」。上期談到在房屋出租前，業主

如何應對所遇到的問題，今期繼續介紹

在出租期間的問題： 

Q︰租客說出租單位是他的「私人地

方」，我雖是業主也不可以入內檢查！

A：根據現時本省的住宅租務法例，

業主有權每月檢查出租單位一次，但必

須事前通知租客。如果沒有問題， 通常

是半年至一年才檢查一次。

Q：我不喜歡租客使用我家洗衣機的

方式，我決定不再讓他使用！ 

A：如果該項設備或服務(如洗碗機

或洗衣機)是租約的條件之一，業主就

不能終止。若真的要取消這項設備或服

務，業主必須給予租客合理的賠償，例

如減免部分租金。

Q：我想加租，租客不接受，還說我

加租是為了趕走他！ 

A：現時的租務法例列明，業主可

以在一年之內加一次租，但每年加租不

能超過消費者物價指數 (Consumer Price 
Index) 加2% (如CPI為1.5%，即加租不能

超過3.5%)。除非業主有特別原因，便可

以向住宅租務審裁處申請加租超過這個

幅度。租客也不能以「加租的目的是要

趕走租客」為理由，反對業主加租。

當業主與租客之間的糾紛升級，雙

方都很容易變得情緒化，為保障自己，

業主在這時候更加需要保持理性去處理

與租客之間的紛爭，不要做出一些自掘

墳墓的非理性行為。

Q：我不喜歡現時的租客，我打算用

「收樓自住」為理由來收回出租單位。

A：不要說謊！若「收樓自住」為虛

假理由，租客可以反告業主不誠實，業

主甚至可能要作出賠償！ 

根據現時的住宅租務法，業主可以

基於下列理由向住宅租務辦事處提出申

請，提前終止租約： 

1.租客因非法活動而損壞單位、破

壞其他租客的寧靜、安全、居住環境，

或侵犯業主或其他租客的法律權利。

2.租客屢次延遲繳付租金、拖欠電

費或拒絕遵守租務辦事處的判令。

Q：我發現出租單位有損毁，租客不

承認責任，又不肯賠償，我決定在他的

按金裡扣起部分金額！ 

A：業主要小心！法例規定，業主

必須在租住期限完結後15天之內把按金

退還給租客，除非業主有一份雙方同意

扣除按金的協議書，或業主在那15天內

向住宅租務辦事處提出了扣除按金的申

請。若業主沒有這樣做而擅自扣除按

金，租客可以控告業主，最後業主可能

需要把雙倍的按金退回給租客，作為對

業主的一種懲罰。

Q：我扣留了租客一些物品，如單車

及傢具等，作為對我損失的賠償！ 

A：業主不能這樣做，即使住宅租務

辦事處裁定是租客不對，業主也要依法

律程序來申請索償，不能在未經租客同

意下拿取對方的東西。◇

別誤會，這裡不是談揀老

公、老婆，而是揀選財務顧問。

為免有利益衝突之嫌，下面

說的主要是「環球郵報」財務專

欄作家 Rob Carrick 的意見。在此

轉引以供大家參考。他面對的情

況是一對70多歲，需要財務建議

的夫婦，先前曾與某財務顧問有過不

愉快經驗。

他的意見是，雖則市面上有網上經

紀，或電腦程式顧問 (Robo-Advisor)，
但一般而言，難以得到整體性的財務

策略方案。而且經常轉換財務意見來

源，很容易令理財策略失去長期焦點

和視野。讓一位固定的理財顧問打點

一切，能帶來方便，舒適和持續性，

特別是考慮到老人家往往需要較簡約

而全面綜合性的財務計畫與投資建議。

   鄧愛玲

接下來的問題是：如何找到適合你

的財務顧問。那對老夫婦覺得對著一位

陌生的財務顧問有些不安，專家意見

是：去認識他多一點才決定是否用他為

顧問。

認清楚這裡面的角色：你有資財請

他幫忙打理，你雖不是「大爺」，但也

是主角。你完全可以探索多過一位顧問(

在網上瀏覽一些財務顧問網頁，可以找

到一些初步資訊)，也完全可以探詢某位

顧問幾次，感受一下他為人、處事、待

客甚至與你是否「啱 key」才決定用不用

他。在這過程中，留意那位顧問是否對

你有著一種好奇，有否提出很多關切性

問題。他也應該著重於對你財務狀況提

建議的環節，至於如何投資等等，只屬

次要。

給財務健康情況的關注和建議，對

老人家來說愈趨重要。近期一份調查

顯示，很多嬰兒潮一代仍要面對債務負

擔。20%退休人士仍在供樓房按揭，很

多退休人士仍像未退休時，信用卡債務

註冊財務規劃師

月月往後推。不管多大年歲，缺乏理財

知識，其實並不罕見，而財務顧問的意

見，往往能對症下藥。

如果經過一些探討，你初步選中了

一位顧問，還有些功夫要繼續做：請他

提供一些現有客戶 reference 考核，特

別是那些與你有類似背景、年紀、家庭

狀況和資產額等。直接找那些客戶詢問

他們對這位顧問的意見，喜歡他甚麼，

又不喜歡他甚麼，會否推薦他等。

曾經與某財務顧問有個不愉快經

驗？小心些花些功夫找過另一個就是， 

何必自己勞心勞力，挑起不熟悉的理財

和投資擔子？若還「一朝被蛇咬，三年

怕井繩」，結果是有井不用，要去河邊

挑水，辛苦得多，而且途中還可能灑掉

了半桶！◇

(下)
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