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隨着香港打造留學香港品
牌的深入推進，大批內地學子

負笈香港，開啟求學新征程。從適應陌生環
境、解決住宿難題，到辨識電信詐騙、了解本
地法律規則、善用公共服務，每一步都關乎留
學生活的安心、順利與安全。

為幫助內地來港學生少走彎路、避開風險、
快速融入，《大公報》特別推出 「留學香港錦

囊」 專題系列報道，聚焦住宿、防騙、法律、公
共服務等痛點，以實用資訊、權威指引、貼心提
示，為大家提供一站式留學服務參考。

開學季來臨，本系列第一篇從住宿切入，
詳解來港住宿選擇、租房注意事項、合同要點
與安全建議，陪伴大家從 「安身」 開始，紮穩
留學香港第一步。願每一位內地學子在港求學
之路平安順遂、學有所成、收穫滿滿。

大公報記者 林天、盛德文、苑向芹
森熒（資料） 盧剛昌（圖）

一名港大應屆內地碩士生向《大公報》報料，稱自己於今年
四月在一個總部位於天津的全球長租公寓平台，預訂一處位於西
營盤的學生公寓後，臨近入住日期，卻遭連番推諉，一直未能見
到成房及在租期內入住。該名事主回憶，自己在內地社交平台看
到該中介的宣傳，期望預訂學生公寓 「上西城」 ，惟中介稱一期
和正在裝修的二期均已訂滿，並推銷同一出租方的 「二期周邊散
房」 房源。事主表示，中介當時承諾該房的裝修標準將與 「上西
城」 完全一致，又表示 「房東人很好」 、承諾有法律效力，加之
中介方不斷強調房源緊缺，事主最終在未有實體照片和影片的情
況下預訂了該房，涉及12個月租金及兩個月按金，總額超過20萬元。

然而，時至中介及出租方承諾的七月末裝修完成交房時間，對方又多
次提出延期，此時距事主來港已不足兩星期，仍未能獲知入住時間。事主
提出退款後，對方又時隔一星期才要求事主以 「個人臨時變動」 為由提出
退租申請，以進行退租流程，被事主拒絕；直至事主在社交平台維權後，
對方才以人民幣退還租金。事主表示，事件前後損失手續費和匯率差超過
5000元人民幣，又因事出緊急，不得不 「捱貴租」 訂下另一間房，父母
也必須陪同來港看房，相關支出中介及出租方均拒絕賠付。

提交退房申請後對方失聯
另一名受影響學生向《大公報》反映，今年6月通過同一平台推薦，

與同一出租方簽約租住學生公寓，合約總額近20萬元，當時出租方承諾7
月底完工可入住，其後卻多次以物流延遲、股東變動等理由延期，並態度
敷衍，拒絕提供裝修狀況。至本月中旬，事主最終經中介調解收到的房屋
影片，顯示單位仍為 「清水樓」 ，完全無裝修、傢具、水電等配套，不具
備入住條件。事主在本月20日按合約提交退房申請後，對方徹底失聯，
至今未收到退款；她坦言， 「法律上對方的退款期限（14日）還沒有到，
但基於之前的不誠信行為，讓我們對退款特別焦慮。」

大公報記者調查發現，上述租房平台總部位於天津，為一家全球
長租公寓預訂平台，於去年初成立。該公司聲稱是一個專為留學生而
設的租屋網，同時亦提供民宿預訂、家庭寄宿、跨境房租支付、機場
接送等服務。其業務遍及27個國家及地區共逾1000個城市。

出租單位多屬二房東房源
通過瀏覽該平台網頁房源，《大公報》發現房源大多為二房東房

源，而該平台似乎是各種二房東房源的代理人，即與直接業主的關係
隔了兩三層，不免增加風險。在香港，二房東是指自己沒有房屋的所
有權，但先向原屋主（大房東）承租房屋，再把整棟房屋或其中一部
分（如房間） 「轉租」 給第三者（三房客）的人。其與本港地產中介
相比，最大的區別在於：一個是擁有物業使用權的 「轉租人」 ，而另
一個是受監管的 「服務提供者」 。成為二房東並不需要執業牌照，只
需先與業主簽下主租約，再將單位部分或全部轉租給其他人。而地產
中介則需要執業牌照，受地產代理監管局（EAA）嚴格規管，無牌經
營是刑事罪行，最高可罰款50萬港元及監禁2年。過往有不少專家接
受傳媒訪問時表示，向前者租樓的風險理論上會高於後者。

找有信譽地產代理有保障
在香港西環一間大型地產公司從事十多年地產代理的李先生表示，

近年非本地生大量來港深造，但房源並不算充裕，故不少學生擔心租不
到好房子，遂急於在網上平台找房源。他坦言，不少所謂的二房東或二
房東代理人根本就無房源，都是將其他人的房源，冒充自己的房源欺騙
不熟悉香港情況的內地生。李先生建議內地學生找有信譽的地產代理租
房。他指，香港的地產代理受香港法例的嚴格規管，從業員必須領有有
效牌照方可執業，無牌經營屬刑事罪行，租客可透過從業員配戴的 「地
產代理證」 或名片上的牌照號碼，在網上牌照目錄查核其身份。

責任編輯：曾明達 美術編輯：何振紹
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來港留學內地生租屋 宜找持牌代理
網上租屋繳逾20萬元 臨近租期仍未裝修
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開學季也
是非本地生租

房旺季，有地產代理接受《大公報》
訪問時表示，每年七、八月是學生宿
舍的租務高峰期，地段以港鐵沿線兼
大學附近的位置最佳。現時很多業主
提出要學生繳付一年租金，學生應該
要求地產經紀核實業主身份及銀行等
資料，以防被騙。

中原地產分區營業經理莊鈞雄表

示，大圍區有很多內地學生租樓，因
為交通成熟，一條港鐵線聯繫了幾間
大學。其中名城及柏傲莊比較受歡
迎，由開放式到三房、面積由200多
至900多呎，都有學生租。由於非本
地生大多數沒有入息證明，所以大部
分業主要求收年付租金，連兩個月按
金就等於14個月租金。租金有機會比
香港人租金高些少，因為要給業主信
心，他們多數會一早匯款到香港，防

止被騙會找持牌地產代理，去政府打
釐印，這對租客會有保障。

建議合租者交一年租金
邦仁地產董事潘艷燕表示，向非本

地生開放的樓盤價錢由數千至萬多兩萬
元，比較受這類群體歡迎的樓盤如金獅
花園、金禧花園等。 「多數兩個同學合
租一個單位，租金萬五元，即分攤後一
人7000多元。大圍名城有很多合租房，

一間房大約7000多元，名城一間房住一
個人，通常租期一年，有年付或月
付。」 潘艷燕表示，有業主會給一些折
扣給年付的租客。如果與人合租，她建
議交一年租金，因即使有一方沒錢時都
不會影響到住宿問題。這情況的做法是
先落訂金，到了正式租期交一年租金，
繳付方式多數是跨境匯款。她今年接觸
到的學生客戶有來自北京、上海、廣東
及福建。 大公報記者 蘇荣、苑向芹

學生應要求地產代理核實業主資料
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特區政府全力打造 「留學香港」 品
牌，近年來港讀書的非本地生人數上升，

惟宿位的供應似乎仍未能滿足同學們的需求。《大公報》近日調查發現，有來
港升學的內地生透過租房平台預訂學生公寓，繳付逾20萬元後，臨近租期卻發

現單位仍是 「清水樓」 ，完全未裝修，受影響學生至少三人。有受影響學生向大
公報記者表示，臨近開學仍無處落腳，擔心巨額租金無法追回。

大公報記者調查發現，該平台網頁顯示的房源大多為二房東房源，而該平台似乎是各種二房東房源的
代理人，即與真正的業主隔了兩三層的關係。有在港從事十多年地產代理的業內人士指出，不少來港讀書
的學生常常擔心房源緊張，急於在網上平台找房源，他建議
學生盡量來港實地看房源，並通過持牌地產代理接觸房源。

留學香港錦囊❶
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我本身一直都是租住
外出的房屋，這幾年
沒有什麼房屋糾紛問
題，亦沒有被業主要
求先付全年租金。如
果有問題我會找中介
處理。

王同學
（城大機械工程碩士畢業生）：

無遇過糾紛

我住學校宿舍，
所以沒有租屋問
題，但如果有一
定會搵同學或學
校反映或幫忙。

肖同學
（修讀城大物理系）：

住學校宿舍

學生有Say

我住在深圳，每天過來
要一個多小時，我覺得
深圳房寬敞一些，價錢
比較便宜。我有朋友在
香港租房，但沒有不好
的經驗或受騙，他們都
是經過中介去租房。

曾同學
（修讀中大商業分析）：

住深圳化算

大公報記者 蘇荣

▲有非本地生在社交平台發帖文，講述 「墮
入租房陷阱」 經過，指退租後已付的15萬一
直未有退回。 社交平台截圖

業界意見

房源渠道選擇

❶ 優先選擇學校宿舍、學校官方推薦房源
平台

❷ 民間租房務必核實房東身份，核對業主
證明，謹慎對待二房東

❸ 拒絕網上只看圖、未實地看房就轉賬付
訂金，警惕虛假房源詐騙

租約合同審閱

❶ 一定要簽署書面租約，口頭協議不受保
障

❷ 看清租金、押金、租期、退租條款、維
修責任、違約罰則

❸ 留意是否包含水電網、管理費，分清哪
些費用需要租客自行承擔

❹ 不簽空白合同，保留租約、付款紀錄、
聊天紀錄

押金與金錢往來

❶ 香港常規押金為兩個月租金，警惕過高
押金要求

❷轉賬保留憑證，盡量避免現金大額交易
❸ 未確認房源、未簽合同前，切勿隨意繳
納訂金、中介費

內地留學生住宿須知
房屋實地檢查

❶ 實地看房，檢查水電、空調、傢
具、窗戶、門鎖是否完好

❷ 拍照錄像留存房屋原有損傷，避免
退租時被索要額外賠償

❸ 留意居住安全：樓宇安保、消防設
施、逃生通道，遠離治安複雜區域

居所環境與生活

❶ 留意房屋是否違規劏房，部分違規
劏房存在消防、安全隱患

❷ 了解大廈公契規則，注意噪音、垃
圾處理等居住禮儀，避免擾鄰

❸ 合租務必明確室友分攤費用、作息
等約定，減少後續矛盾

法律與風險防範

❶ 了解香港租務相關規則，遇到房東
惡意扣押金、趕客，保留證據尋求
幫助

❷ 切勿租住沒有合法租賃資格的房
源，避免自身權益不受法律保護

❸ 租房過程遇到詐騙，及時報警並向
學校求助

供需嚴重失衡：

•非本地生規模：2024/25學年，香
港非本地生人數已達9.2萬人，預
計2026/27學年會繼續攀升。

•宿位缺口巨大：目前全港大專院
校約有8.84萬名非本地生，但院
校能分配予非本地生的宿位實際
僅約2.5萬個，相等於約3.5人爭
一宿位，短缺高達6.34萬個。

• 「城中學舍」 計劃杯水車薪：政府
雖已推出該計劃鼓勵改建，但截至
今年6月底，教育局已接獲40宗城
中學舍計劃的正式申請，預計可提
供9100個宿位，短期內難以填補
巨大缺口。

租金全面上漲：

•租金指數連創新高：香港私人住宅租金指數連
續多月破頂，5月報204.1再創新高，6月租
金環比再升1.2%。

市場新趨勢：

• 「搶租潮」 提前：今年租房旺季從傳統的7至
8月提前到5月底6月初，核心地段優質小戶
型去貨極快。

•預繳全年租金成常態：為增加競爭力，許多非
本地生選擇一次性付清全年租金，這已成為業
主優先考慮的條件之一。

•資本湧入學生公寓市場：大量資本將酒店或商
廈改造成學生公寓。2026年前三季度，此類
物業交易額已達33.5億港元，
但租金門檻普遍較高。

數讀非本地生來港租房

編者按


