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房屋事務 

第三章 
租賃協議 

（或稱租約） 
 

 租約是一份包含你與房東之間所作承諾的合約，其形式有二：

書面租約及口頭租約。兩者俱獲法庭承認，並具法律約束力。在簽

署租約或與房東達成口頭協時須瞭解你所同意的條款，這點是非常

重要的。最常見的書面租約是標準格式租約。標準格式租約可能包

含若干在芝加哥被視為不合法的條款，故不能獲法庭頒令執行。此

外，房東在簽署租約前所作的口頭承諾（如進行維修）如不加進書

面租約內，可能不具約束力。 

  

 花時間閱讀租約，準備向房東提問，並拿房東給你的條款與芝

加哥住宅房東及租客法令簡介（以下簡稱「簡介」）作比對。當你

達成或更新租約時，房東須給你這份簡介。雖然租客在商議租約方

面的談判籌碼不高，但閱讀房東給你的法令簡介，可讓你看到你甚

至不知道你應有的權利。你也許跟房東永不會有任何問題，但如果

有，你愈是知道你的權利和租約內容，便愈能處理這些問題。請記

住，知識就是力量！想知道更詳細資料，請繼續細閱下去。 
 
〔有關房屋選擇票據租約的資料，請參閱第十三章。〕 

 
 

租客資源指引註釋： 
1. 口頭協議可執行 
2. 索取書面租約 
3. 若干條款屬於不合法 
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口頭租約 
1. 口頭租約（口頭協議）等同合約 
 口頭租約具合法性。沒有法例要求書面租約，唯一的例外是租

住公寓超過一年的協議。超過一年的租約必須以書面形式訂立。若

你與房東共訂不足一年的租約，則租期可長可短。在芝加哥，有時

可見周租約，但最常見的是月租約。以月租約而言，你同意每月在

所定日期或以前付租，而你的租住權每月會自動繼續，直至你或房

東循正途將之終止。 

 

2. 終止租約或更改條款需要通知 
 如果你作為口頭租約的一方，想終止租約，須給予房東書面通

知。同樣地，若你的房東想終止你的租住權，他必須以書面通知

你。以月租約而言，所需的通知時間至少三十（30）天。法庭對執

行的通知時間方面十分嚴格，法官會認為二十九（29）天的通知時

間不足，並會以此為由而拒批逼遷申請。同樣地，若租客在搬離公

寓前未能給予充分通知，則可能有責任繳付額外租金。 

 若房東想改變口頭協議中任何雙方皆同意的條款或條件，法例

也規定房東在作出任何改變前須給予租客三十（30）天的書面通

知。常見的改變包括加租、儲物地方的使用或付租日期。 

 

3. 須在恰當時間發出通知 
 有關終止或改變口頭租約的通知須在恰當時間內發出，這樣才

具法律效力。以月租約為例，若租金在某個有三十（30）天的月份

的首天到期繳付，而房東想在該月底終止你的租約或加租，則他或

她須在之前一個月的最後一天發出通知。舉個例子，房東如想在六

月底終止租約或加租，則他或她須在不遲於五月份最後一天發出通

知。若房東想在含 31 天的月份的最後一天終止租約或更改其中一

項條款或條件，則法例要求他或她須在該月的首天或以前發出通

知。 

 

4. 租客在終止租約前須給予房東通知 
 法例也規定，若你想終止你的月租約，你必須給予房東至少三

十（30）天的通知。你方若未能提供恰當通知，房東可從你的按金

中扣除一個月租金，或向你提出訴訟以追討一個月額外租金。若你

屬於周租約或月租約的租客，務必保留所有你給予房東通知的副本
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及發出通知日期的紀錄。有可能的話，應以掛號信的形式給房東發

出通知。 

5. 報復屬於違法！ 
 雙方俱毋須就終止月租約而申明理由，但你該分析一下房東想

你搬走或加租的動機。芝加哥住宅房東及租客法令，以及伊利諾州

法例，俱把房東以下述情況為由而對你報復的行為視作違法：向市

政府官員投訴所住公寓的狀況，就違反建築法規一事向社區組織尋

求援助，或行使其他合法權利或糾正措施。第十章包含了有關房東

報復的資訊。 

 
 

 

 

書面租約 
1. 租客應細閱書面租約 
 書面租約乃租客與房東所訂的合約（一如其他合約），其目的

是申明雙方對協議的意願。有經驗的租客當知道，租客跟房東討價

還價的能力有限。你在簽署前應細閱租約，因其中包含的條款或具

法律效力。法例倒會令一些住宅租約條款不能執行，而不管你有沒

有簽署租約，但最佳的防衛措施莫過如細閱租約，清楚知道所簽署

的是甚麼。芝加哥住宅房東及租客法令羅列了若干 

不能執行的條款，並會進一步討論。 

 

2. 書面租約可以修改 
 當房東出示租約，亦即提出建議，其中每個條款皆可商議及更

改。你遇到不完全清楚的條款，不要猶豫，應問過明白。若遇到無

法接受的條款，應試圖要求房東將之刪除或更改。請記著，若你發

現租約內含違法條款（你一旦熟讀本小冊子，這便大有可能！），

即使你接受並簽署租約，該條款亦不能執行。 

 

3. 書面租約內不含的承諾或不具約束力 
 若房東口頭作出維修或提供其他服務，或減租以換取你在建築

物內工作或繳付部分建築物公用費用的承諾，務必要將之以書面形

式記錄下來。你大可將之直接寫在租約上，或另外寫在稱為附文或

附錄的紙張上。你一旦簽署租約，則交易完成。法庭不一定會承認
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房東在你簽署書面租約前作出的任何承諾。你應確保所有協議都寫

在租約上，或任何經雙方簽署並附於租約上的附文。 

 

4. 給書面租約備份 
 你在簽署租約後，將之交回房東前應弄個副本。你有權索取一

份有簽名的租約副本，但很多房東均未能（甚至拒絕）向租客發還

有簽名的租約副本。在這方面你應堅持，這是你的權利。 

 

5. 不能執行的租約條款 
 芝加哥市政法令承認，基於像樣的可負擔房屋稀少，房東在租

賃房屋上的議價能力遠超租客。正如前述，法令禁止房東執行若干

他們放在租約上的條款。你有可能追討因執行被禁條款所造成的實

際損失。若房東試圖執行被禁條款，租客可根據法令追討兩個月租

金以彌補損失。對位於芝加哥市並受芝加哥住宅房東及租客法令管

轄的單位，以下各項租約條款或不能執行： 

a. 棄權條款 

 任何放棄法令賦予的權利、糾正措施或責任的條款俱不能執

行。例如，房東不能放棄其維護物業以符合建築法規的責任。

即使租約說不可，租客也可利用法令提供的糾正措施如維修及

扣租。 

b. 供認條款 

 任何授權任何人可在租約引起的追討中作出供認裁決的條

款，是不能執行的。這種供認裁決容許房東在毋須知會租客的

情況下上法庭，向法官出示租客「承認」房東應該獲得有關裁

決的租約條款，以取得不利租客的租金或佔用裁決。州法例也

申明這些條款在消費者交易中屬於無效。 

c. 有限責任條款 

 任何限制房東或租客法律責任的條款俱不能執行。房東不能

限制因其有意或疏忽以導致租客受傷或財物受損而須承擔的責

任。州法例及本法令皆禁止房東使用這些條款。 

d. 豁免恰當服務條款 

 任何豁免提供法例規定之書面終止租住權通知這種恰當服務

的條款皆不能執行。法例要求，房東在展開逼遷訴訟之前，須

以恰當手段向租客發出書面終止租約通知。房東不得在租約內

加上旨在更改這類必要條件的條款。對於不受法令涵蓋的公
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寓，房東可加進一項條款，豁免你獲得法令所述之恰當通知終

止租約的權利。然而，若房東選擇給你通知，他或她仍須緊隨

州法例訂明的法定要求。 

e. 無陪審團審訊條款 

 任何豁免一個人要求陪審團審訊之權利的條款，皆不能執

行。在法庭首次就有關案件開庭審訊當天或以前，租客須提出

需要陪審團審訊的要求，這稱為陪審團要求。若租客未能這樣

做，須面對喪失要求陪審團審訊之權利的風險。 

f. 繳付律師費用條款 

 任何要求租客替房東繳付因租約興訟而產生之律師費的條

款，皆不能執行，除非是由法庭裁決、法例或法令所訂定。房

東利用此一條款使你替其繳付律師費，縱使作為租客的你勝

訴。法令只會把律師費給予為了加強法令所保障的權利和糾正

措施而興訟並獲勝的原訴人。 

g. 不平等取消權條款 

 任何容許你或房東在不同時間或較另一方為短的時間內取消

或終止租約的條款，皆不能執行，除非你以書面形式另備文件

同意。根據法令，房東如不賦予租客同等的取消權，則不能執

行容許他或她取消合約的租約條款。 

 舉個例子，房東或不能使用容許他們在出售物業時終止租約

的條款，除非他們給予租客同等權利，或在另一份書面文件中

清楚及無條件地披露該條款。請留意，若你居於不獲法令涵蓋

的公寓（業主有份佔住而不超過六個公寓單位的建築物），這

種條款或容執行。然而，這種一面倒的條款必須清晰、絕對及

無條件。 

h. 逾期附加費過高條款 

 任何授權房東索取超過法令容許數額之逾期附加費或提早付

款之租金折扣的條款，皆不能執行。法令原先禁止房東每月索

取超過$10.00 的逾期附加費。但有些立心不良的房東企圖鑽空

子，比方是向租客提供$25.00 的折扣，如果他們在該月首天之

前付租，這變相是種隱藏及過高的逾期附加費。法令經修訂以

杜絕此一手法。 

 目前，對每月付租$500.00 或以下的租客而言，逾期附加費

或提早付款折扣每月限額是$10.00；對於每月付租超過$500.00

的租客，逾期附加費限額是$10.00，另加超過$500.00 的月租部

分的 5%。舉個例子，每月付租$600.00 的租客，依法須繳付每
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月$15.00 的逾期附加費：首$500.00 是$10.00，加額外$100.00

的 5%或$5.00；$100.00 + 5.00 = $15.00。 

i. 不得轉租條款 

 根據法令，租約上任何不容你把公寓轉租出去的條款皆不能

執行。租客有權在租約有效期內的全部或餘下時間內把公寓轉

租出去，但轉租人須符合適用於所有租客的同樣條件。 

 

6. 租約在訂明的終止日期完結 
 如果你的租約上列出指定終止日期（而非每月自動更新的那一

種），它將會在該日期自動完結，除非發生特別情況，如租約其中

一方違約，這才會觸發租約提早終止。租約到期時，你可以毋須預

早通知房東而搬走，但若你不搬走，房東可以把你視作逾期租客看

待，可能申請對你逼遷。 

 

7. 租約期滿後房東若接受租金即確立新租住權 
 如果你在租約到期後仍然留住，而房東又接受你的租金，新的

月租約隨之確立，若要終止，須依從本章有關口頭租約一節所述之

程序。 

 

8. 房東須給你不予續約通知 
 根據法令，房東如打算不更新現有租約，則須在租約到期前至

少三十（30）天給你書面通知。若房東未能及時提供書面通知，後

來才給你不予續約的書面通知，你便可以繼續留在有關單位，最長

可達六十（60）天。至於這六十天期間的租住條款及條件，一如到

期前的舊有租約。 

 

9. 法令限制續約期 
 法令禁止房東要你在多於現有租約到期前的九十（90）天以前

續約，若房東違反此一條例，則你可追討一個月的租金或實際損

失，以金額最高者為準。 

但不幸，法令沒有規定房東須給你多長時間去接受新租約。在合法

的九十（90）天內，房東仍可逼你盡快簽署新租約，比方是僅給你

一周時間去決定是否接受新租約，逾期一概視為不續約論。 
 


