
租  屋  問  題  面  面  觀  

       財團法人崔媽媽基金會 

    義務律師 

  主講人：王福民律師 



壹、簽約前請三思：  

一、租賃物是否為合法及安全建築物？租賃物附近 

        環境？ 
     1、建物謄本+土地謄本→地政機關 

     2、是否為海砂屋+幅射屋→行政院原子能委員會網站 

     3、白天、晚上巡視租賃物附近環境為何→夜市？工廠？ 

     4、租賃物是處於住宅區？住、商混合？工業區？ 

           →水、電費計算標準不同→  固定費率或是實支實付→簽約 

              前應確定 

          →單據提示之要求 

          →繳費時間影響押金的返還 



 二、確認簽約當事人為誰： 
      

    1、防止詐騙案件之發生→（1）戶籍地址留存與確認 

                                               （2）身分證號碼之核對 

     2、本人→建物謄本+土地謄本 

          代理人→授權書 

          二房東→民法第443條：非出租人同意，不得全部轉租，但若 

          部分轉租，須出租人（即房東）事先有反對約定。 

    3、成年已否？20歲為成年人，否則須法定代理人之承認 

          （民法 第79條） 

    4、一人承租或多人分租？共同簽約或是分別簽約？ 

    5、一人代表簽約？二房東？ 



三、支付款項前之深思： 
     1、定金：民法第248條→給付定金推定其契約成立； 

                     民法第249條→定金效力：可作為契約給 

                                             付之一部分 

          押金：法無明文規定 

                      最高法院87年台上字第1631號判決意旨： 

                      土地法第99條： 

          租金：即使用租賃物之對價，依民法第421條第1 

                     項： 「稱租賃者，謂當事人約定，一方以 

                     物租與他方使用、收益、 他方支付租金之 

                     契約。」  



        2、合理價格：雙方約定，多比價。但土地法第97 

             條第1項：「城市地方房屋之租金，以不超過土 

             地及建築物申報總價額年息百分之十為限。」  

       3、收據取得之必要性：定金、押金或是租金之交付  

             在法院現行實物上是屬「要物契約」的性質，亦 

             即除了雙方表示同意之外，尚須有「金錢」之交 

             付。且為避免房屋所有權移轉情形發生而新、舊 

             屋主和房客三方未做押金之轉讓事宜時，法院現 

             傾向於由房客對原屋主要回其押金。此時若找不 

             到原屋主時則會蒙受損失之風險。  



貳、租約是否一定要書面及公證：  

一、民法第422條： 

    租賃契約超過1年，否則無須書面。 

    超過1年未訂書面者視為不定期限租賃。 

   

二、公證與否不會影響租約之成立。 

 

三、公證是為便利強制執行。  



參、租約之簽訂：  

 一、特別約定事項務必載明租約內。 

        例如：網路費用、第四台費用？  



二、爭取提前解約之例外情況條款，以避免違約風  

    險。修繕義務之確認（民法第429條第1項，原 

    則由出租人負擔，例外約定才由承租人負擔） 

      應先催告，形式不拘，但以存證信函較妥。房東置 

       之不理，房客可主張： 

       a、合法終止租約 

       b、自行修繕後以租金扣抵  



三、水、電費用之計算及分擔。 

 

四、口頭約定應載入書面契約內。 



五、管理費之負擔，未約定應由房客負擔。 

       公共費用？依公寓大廈管理條例第10條第2項：「共 

       用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管 

       理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支 

       付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔 

       之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之 

       事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費 

       用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規 

       定。」前手積欠的管理費應由誰清償？  



六、租約應儘量不要適用市面上之制式版本。 

 

七、租期： 

       定有期限→民法第450條第1項，租賃關係於期限屆 

        滿時消滅。  

 



  未定有期限→ 
   1、民法第450條第2項，各當事人得隨時終止契約。 但有利於承租人之 

         習慣者，從其習慣。                      

   2、民法第451條，租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而  

         出租人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約。                      

   3、土地法第100條，出租人收回房屋限定下列六種情形： 

         a、出租人收回自住或重新建築時；                                         

         b、出租人違反民法第443條第1項轉租他人時；                      

         c、承租人積欠租金已由擔保金扣除後達2個月以上時； 

         d、承租人以房屋供違反法令之使用時；                       

         e、承租人違反租賃契約時；                      

         f 、承租人損害出租人之房屋或附著財物而不為相當賠償時。  



八、稅捐由誰負擔？  



肆、買賣不破租賃： 

     民法第425條：出租人將租賃物交付後，承租人占有 

     中，縱將所有權讓與第三人，其租賃契約對受讓人仍 

     繼續存在。     

     例外：未經公證之不動產租賃契約，其期限超過5年 

                或未定期限者。  



伍、提前終止（效力往後生效）：  

    一、原因： 

        （一）因職務調動、休學、退學等因素   

         （二）外在環境或室友喧囂、衛生問題   

         （三）同居室友發生糾紛，例如：生活習慣無法配合           

         （四）房屋出售、收回自住         

         （五）安全問題，例如：竊盜猖獗。  



 

二、情形   

 
   （一）定期租約非經雙方同意不得任意終止契約（民法第453條）。        

              →先檢視主張終止一方是否有合法事由        

             →如無合法事由，再看是否須經雙方合意   

   （二）未定期租約有下列3種情形：  

              1、租約訂定之初即未定期限者      

              2、不動產租約逾一年，且未立字據者（民法第422條） 

              3、租賃期限屆滿，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人 

                   不即表示反對之意思時（民法第451條） 



    （三）僅房東得終止者：    

       1、承租人非法使用租賃物（民法第438條）     

       2、承租人支付租金遲延，經催告而不依限支付（民法第
440條） 

       3、承租人非法轉租他人（民法第443條）     

       4、承租人趁出租人不知或不顧其異議，取去留置物時（民
法第 

            447條第2項）   

    



 （四）僅房客得終止者：    

     1、租賃物有違反安全或健康者（民法第424條）   

     2、出租人有修繕義務經催告而仍不修繕時（民法第 430條）     

     3、租賃物存餘部分已不能達到租賃目的時（民法第435條 

           第2項）     

     4、因第三者主張權利致不能使用收益 （民法第436條）  

     5、承租人死亡，租賃契約雖定有期限，其繼承人仍得終止 

           租 約，但應依民法第450條第3項規定，先期通知 （民 

           法第452條）  

 



陸、提前解約（效力溯及既往生效）：  

一、原因：     

   1、給付遲延： 

         因租賃乃定期行為，非於一定時期  行，不能達成契約之目的， 

         依民法第255條規定，無可歸責一方可解除契約，並請求損害 

         賠償。例如：因廟會活動而承租攤位、因研究所考試而短期租 

         賃房屋。     

  2、給付不能：因租賃乃定期行為，非於一定時期履行，不能達成 

        契約之目的，依民法第226條規定，無可歸責一方可解除契約， 

        並請求損害賠償。例如：租賃物失火滅失。     

  3、拒絕給付：房東簽約後後悔而不願交付房屋或是房客簽約後後悔 

        而不願交付租金。依民法第255條規定，無可歸責一方可解除契 

        約，並請求損害賠償。    

  4、情事變更：例如：因地震而致使房屋損害。  



二、行使方法：     

    依民法第258條第1項規定：「解除權之行使，   

     應向他方當事人以意思表示為之。」所謂「以 

     意思表示為之」是指口頭或是以書面 （例如： 

     存證信函）    為之，基於舉證上方便是以書面 

     較妥。  



柒、特別承諾或特別要求事項之違反：  

 一、簽約前承諾增加之設備未提供？  

 二、室友增加或是寵物條款的違反？   

 三、家教班的設立 

       →若未取得主管機關許可設立？在租約內增設停止 

        條件以避免違約風險  

 四、生活公約之遵守？  



捌、房東可否出入已出租之房屋？須區分
下列情形而定：  

 一、房東預留房間自用，且事先已言明→oK 

  二、租約到期前房東帶同下位房客「參觀」→ 

       如無約定或事先已得同意，須爭得房客同意始可。  

 三、任意進入房客房間→ 

        刑法第306條侵入住居罪   

四、反制→ 

       更換門鎖（但保留原鎖致租約到期後負回復原狀）  



玖、欠租：  

 一、房客遲付租金須由房東扣除押金後仍達兩 

    期租金總額時，始可定合理期限催告（約 

     3~10日），催告後仍不支付租金，房東方 

    可終止契約（民法第440條）。  



二、房東定期催告，房客仍不依限支付時，房東可 

    選擇終止契約或不終止租約而再催告。 

 

三、租約若經公證契約後，可向法院請求直接強制 

    執行。  



拾、租金變動：當事人所約定之租金數
額原則上不能變動，是基於契約自由原
則而自不容任意變動，但有下列例外：  

一、因情事變更： 

        當事人得請求法院增減租金。但情事變更須非當事 

      人訂約之初所能預見始得為之。 

二、因使用關係之減免： 

      租賃物非因承租人之事由致租賃物一部或是全部不 

      能使用，例如：天災、第三者侵權行為，或是出租 

      人怠於修繕租賃物，承租人得依租賃物滅失之部分 

      請求減免租金或終止租賃契約而請求損害賠償。  



拾壹、回復原狀： 

  

在簽約之際要記得拍照存證。 



拾貳、法律諮詢： 

    崔媽媽基金會→須預約，可以電話諮詢。       

  法律扶助基金會→須預約，當面諮詢。       

  各地鄉鎮市公所之調解委員會→ 無須預約， 

                               當面諮詢。       

  市政府法律服務→無須預約，當面諮詢。 

 



拾參、紛爭解決之途徑： 

一、學校長官     

二、各鄉鎮市公所之調解委員會     

三、訴訟： 

（1）小額訴訟→訴訟標的在新台幣10萬元以下 

                           地方法院審理               

（2）簡易訴訟→訴訟標的在新台幣50萬元以下   

                            地方法院+臺灣高等法院審理  

 



 

 

THE  END 

 


