
校外租屋
一次上手

地政處 111年4月13日

從挑屋、簽約到和平分手，要注意的租屋常見問題



租屋糾紛預防
小細節防詐騙與誤會



1.找屋?注意刊登者是誰?合法性?

房東本人/代理人/ 二房東

仲介(仲介另有服務費)

2.避免單獨前往看屋

預防糾紛
租屋前注意!
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透過仲介媒介找屋 承租包租轉租房屋

合法業者查證



3.確認屋主身分

預防糾紛
租屋前注意!

非屋主: (1)代理人要有授權書
(2)二房東要有同意轉租證明
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身分證查證

權狀/謄本確認屋主姓名

建物權狀 電子謄本

身分證確認照片是否為本人



4.確認看屋=租屋

5.環境/設備符合需求

預防糾紛
租屋前注意!
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契約載明租金、押金。01

水、電、瓦斯等各類費用
負擔方式與如何計價

02

房屋可否轉租

口頭約定事項寫入契約內05

03

租屋時注意!
2個月租金為上限
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設備設施

現況點交：建議拍照

修繕後點交：
載明修繕方式與期間

租賃標的現況確認書
附屬設備確實點交
入住/遷出時可會同出租人
逐一檢查並拍照

依照約定使用不得私自變更
或影響公共安全

點交時注意!



住宅租賃定型化契約
應記載及不得記載事項

房客與房東的權利義務



租屋契約法規

住宅租賃定型化契約
應記載及不得記載事項

●反覆出租行為之房東適用(具消費關係)

●違反定型化契約條款之部分無效，契約未記載

仍構成契約內容。

●法規命令，經主管機關限期改善而不改正者處

3~30萬元罰鍰。（消保法§ 56-1）

●審閱期間：3天

契約與法規下載
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www.islide.cc
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住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項（1）

• 至少審閱3天。

• 不得預為拋棄。

1.契約審閱期間

• 標示：門牌（建號、地號）。

• 租賃範圍：全部或部分（位置略圖）、附屬設備（現況確認書）。

2.房屋租賃標的

• 租賃起訖日期（定期租約）。

• 原則：期間內不得終止（民§450），例外：另有特約。

3.租賃期間
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• 每月租金、按期給付

• 期間內不得調漲 (可調降)

4.租金約定及支付

• 額度：2個月租金為上限

• 擔保範圍：違約金（終止契約未先期通知或未返還房屋）、未繳清費用。

• 返還時機：期間屆滿或終止。

5.擔保金（押金）

• 契約自由原則，由當事人自行約定。

• 防遺漏機制：條款內明示電費每月（度）___ 元，不得超過台電所定當月用

電量最高級距之每度金額。(夏季:6~9月每度6.41元/非夏季:每度5.03元)

• 例外：管理費調整，增加承租人負擔以10﹪為限，減少由承租人負擔。

6.使用房屋所生費用（管理費、水費、電費、瓦斯費…）

租賃契約應記載及不得記載事項（2）
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租賃契約應記載及不得記載事項（3）

• 原則：出租人負責（民§429）。

• 例外：另有特約，或出租人未於期限內修繕，承租人得自行修繕，費用由出租人負擔

或租金內扣除。

• 違反效果：承租人得主張提前終止契約。

7.修繕義務

•原則：禁止。

•例外：出租人同意。

•違反效果：出租人得主張期前終止契約，轉租契約不得拘束出租人。

8.轉租/出借

• 原則：對受讓人繼續存在（買賣不破租賃），書面通知承租人。

• 例外：期限超過5年且未經公證。

9.所有權讓與
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租賃契約應記載及不得記載事項（4）

• 恢復原狀（改裝移除、戶籍及其他登記遷出）

• 違反效果：月租金1倍違約金。

10.房屋返還

11. 房東財產權保障

義務 違反效果

依法定用途使用

提前終止契約遵守住戶規約，不得妨礙公共安全

不得擅自改裝

按期付租及其他費用 達2個月租金額，催告後終止租約

善良管理人注意義務 致房屋毀損或滅失，負損害賠償責任
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租賃契約應記載及不得記載事項（5）

12. 房客使用權保障

義務 違反效果

修繕義務。 催告→仍不履行→

不得約定繳回契約書

違反不得記載事項 →

不得限制戶籍遷入

不得約定不得申報租賃費用支出

不得約定增加稅賦由承租人負擔

不得約定排除瑕疵擔保責任

自行修繕，費用自租金扣除
or

租約提前租止

無效



15

租賃標的現況確認書

有無包括未登記之改建、增建、加建、違建

建物型態及建物現況格局

車位類別、有無獨立權狀、有無檢附分管協議圖說

是否有消防設施、是否滲漏水

輻射屋、海砂屋檢測

供水及排水狀況

是否有公寓大廈規約（有無檢附）

是否有管理費

附屬設備項目（電視、電視櫃、沙發、茶几等）



租屋糾紛案例解析
房客要有的法律觀念



房
子
/
設
備
壞
了

通知房東

自行修繕
費用自租金扣除

租約
提前終止催

告

x 損害擴大!
地板、裝潢因此壞掉

未盡「善良管理人注意義務」
負損害賠償責任

（民§429）

遲不處理

仍不履行

維修完成
維修完成

我租了1間套房，某日天花板出現漏水，請
問該怎麼辦？Q&A

<修繕義務>
原則：出租人負責（民§429）

例外：另有特約，或出租人未於
期限內修繕，承租人得自行修繕，
費用由出租人負擔或租金內扣除
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租套房1間，租期1年，但入住第1天發現冷氣有問題，房東處
理跟期待不同，決定搬家，向房東請求提前終止租約，押金租
金怎麼處理？

得 2個月前通知
1個月租金額之違約金。

通知房東後
有維修但不愉快
要提前終止租約

馬上終止
並搬走

(1)違約金:1個月租金
從押金內扣抵

(2) 租金：依比率退還未
住部份

2個月後終止
違約金:無

通知房東
2個月後
不租

Q&A

提醒：
押金–1.違約金、未繳清之相關費用押金扣抵。

2.租期屆滿或租賃契約終止，交還房屋時返還之。

<賠多少看契約書約定>

契約是否得提前終止租約

期前通知
未為通知而
逕行終止者，
應賠償「最
高1個月」租
金之違約金。

x
提前終止租
約，應賠償
他方違約金
(押金抵充)。



跟人合租,以自己名義簽約好,還是分別簽約好?

一起租比較省 可能發生事件 法律效果

有人不租了
房東照樣收租,若大家不願幫忙分攤,簽約人有
義務要付房租

有人欠租
破壞家具

若欠租人或破壞人不處理,簽約人需代為處理
欠租與賠償事宜,事後自行向當事人追討

共租者或來客
是通緝犯

刑法藏匿人犯罪

意外變成凶宅
承租人因管理不善,有損害賠償責任,賠房價損
失,若行為人家屬未妥善處理,會找簽約人處理

我代表去跟
房東簽約吧~

110.3.16

如果你選擇…..

【結論】1.朋友合租, 分別與房東簽約最安全
2.若要一人代表,與合租夥伴再簽契約,以求自保

Q&A
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房間可以偷偷多住人嗎?

【結論】房間租客人數不同,租金也不同
誠實告知房東取得同意,避免省小錢花大錢

Q&A
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朋友來訪
借住

看
契
約

偶爾 人情事故上允許 例外:契約或生活公約禁止

分租/轉租/
出借他人

例外:房東同意

常常發生借住幾天

原則:禁止

? 超過常理,
依契約或房東另外處理

房東可期前終止契約
轉租契約不得拘束房東

x

賠房東+轉租房客
違約金



可能發生事件 處理方式

其
他
例
外

維修必須
不維修可能造成房屋
受損(如嚴重漏水…)

不可拒絕,
出租人為保存租賃物所為之必要行為，承租人不得拒絕。（民法§429）

房東要賣房
需帶看房屋

依租約約定,是否有約定房東有賣屋需求時,
房客需配合帶看房屋:

房東能任意進入我房間嗎?Q&A

原則 不行任意進入,恐有違反刑法[無故侵入住宅罪]（刑法§306）
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可完全拒絕,但注意契約約定是否得提前終止租約
得提前終止租約 房東可能提前終止租約
不得提前終止租約 等到租約期滿不續約/或協調終止租約

有 房東依契約跟房客約時間看屋

無 不可任意進入,需經房客同意
賣房為房東權利
且買賣不破租賃
房客仍可繼續承租

房客
同意

另談條件、
違約金



Q&A 畢業別直接搬家返鄉,務必跟房東點交返還房屋!

沒住,
仍要付租金

約時間共同完成屋況及附屬設備之點交手續,
若有設備損壞賠償或清潔費問題可立即認定,結清各項費用

x

租約期間內 繼續付租金

超過租約期間 要付租金+違約金

房東另約
共同點交

會同點交

未會同點交

租賃之一方未會同點交，經他方定相當期限催告仍不
會同者，視為完成點交。
遺留物除另有約定外,經出租人定相當期限催告仍不取
回,視為拋棄,需另付遺留物處理費

（租賃住宅發展及管理條例§13）

設備損壞易產爭議
有遺留物,經催告不取回,
視為拋棄,可能有遺留物
處理費

畢業
通知房東
共同點交
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房東要漲租,我可以怎麼做?Q&A

原則 在契約期間內租金不行調漲,但可調降

房東
漲房租

契約期間內

約定租金調漲部分無效,房客無給付義務
(違反住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項無效)

房客拒絕,否則房東違約,依違約條款求償

契約屆滿前
要調漲

續約之房租 價格未合議,契約到期後搬離

與房東議價,溝通後答應
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付了定金,但還沒簽約也沒入住,取消能拿回定金嗎？Q&A

沒簽約沒入住 無法拿回

小美在學校附近找屋，並且事先繳交6千元的定金，並與房東約定
「開學前2週簽約」，沒想到繳交定金隔天，但卻因為家遭劇變，
必須暫時放棄學業。

除了有特定約定事項外(如0月0日前取消可退回)，
在法律上仍歸責於「付定當事人之事由致不能
履約」，所以小美不能請求返還定金。（民§249)

主張1

還在契約審閱期 無法適用
未到簽約階段無法適用審閱期
即使時間點是在簽訂契約後的審閱期內,
屬個人因素取消,非因契約內容問題取消,仍無法拿回。

主張2

【結論】個人因素取消,無法退定金,但可向房東表示自身情況,請求酌減。
24



簽約時,覺得違約金過高?Q&A

原則
基於私法自治契約自由原則，約定費用分擔及違約之罰則，其內容不抵觸

強制規定，不違背公序良俗，雖有不合理或懲罰性的賠償過重，雙方
當事人簽訂租約時，不表反對之意思，租約仍為有效成立。

簽約時發現
違約金過高
不合理

表示反對

房東不願修改 建議不租

共同協議修改約定
並於修改部分雙方確認用印

未表示反對
違約一方認為罰則過重，

可請法院審量判定
違約金過高之酌減。
（民§252)

依契約支付契約
成立

發生
糾紛
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與室友生活習慣不同,可以強制打包趕走嗎?Q&A

某大學4名女生租屋同住，因生活習慣不同失和，A女不滿室友B等人常在住處打麻將，
A女與其友人竟連夜趁B女外出將她房間清空，所有家當打包堆在屋外樓梯間，連門鎖
也換掉。檢方昨將A女與其友人依刑法強制罪與無故侵入住宅罪起訴…

本案依司法院解釋意旨:B女亦為承租人，對於租賃的房屋既有使用權，其利用自
屬正當權利之行使， A女與其友人換掉門鎖，已妨害游女行使權利，但手段是否
已達刑法第304條強暴、脅迫程度，須由法官個案中判斷。又B女對於自己居住之
房間有支配或管理權，A女與其友人未經允許，擅自入內將其家當打包，依上開刑
事判決，自該當刑法第306條所稱「侵入」之要件。

建議
善用溝通協商,共同約定生活公約
不可強制打包、換鎖、斷水電…

恐有違反刑法[無故侵入住宅罪] 、[強制罪] （刑法§306、304） 26



房東可以主張我押金沒付,契約不生效要求搬走嗎?Q&A

K身上無太多現金，希望留著當暫時因應生活的費用，所以與房東協商，先支付租
金，而押金約定在住進去的第2個月支付,但到了第2個月，工作還是沒著落，存款
也不夠支付押金，只能先付租金，硬著頭皮跟房東商量可不可以採用「分期付款」
的方式繳納押金，房東不僅不准，還說：「押金沒繳，表示簽約的程序沒完成，租
約將自動失效，限你在月底遷出，不然我會把東西搬到大門外堆放。」

押金未付
租約無效?

雙方合意契約即生效

依租賃契約之性質，雙方只要就當事人（出租人、承租
人）、租賃之標的（房屋、租期、租金等）等，達成意思
表示合致（即雙方都同意），契約就成立。（民§421)

問題探討1
x

房東不能事後再以「押金未付」為理由，
主張租約失效！

27

例外:簽約時有約定押金未付契約失效



房東可以主張我押金沒付,契約不生效要求搬走嗎?Q&A

房東可以
直接將我東西

搬走強制遷出嗎?

恐有違反 [無故侵入住宅罪] 、
[強制罪]

問題探討
2

x

但房東得提前終止租約

（刑法§306、304）

(住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項)
承租人積欠管理費或其他應負擔之費用達2個
月之租金額，經出租人定相當期限催告，仍不
為支付，出租人得提前終止租約，且承租人不
得要求任何賠償

建議
雙方應就押金之約定及給付問題再作協商。例如雙方可另立
書面，將已付之金額視作押金，就「租金」再約定為分期給
付，比較合法正當。

28



解決租屋糾紛管道
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你怕遇到惡房東 房東也怕惡房客



溝通才是真正解決方法
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房東出租房屋，在於「收取租金利益」

房客租屋居住，也是「希望住得愉快、舒適、安心」
雙方要有「同理心」非常重要

無論房東如何不講理，鬧到警局或法院，
雙方都會不舒服

溝通才是真正解決方法

請善用調解管道



租屋糾紛申訴/調解管道

32

契約認知不同之糾紛可先找
免費法律諮詢

新竹市消費者服務中心-申訴/調解法律扶助基金會
新竹市政府

新竹市區公所調解委員會-調解

新竹市不動產糾紛調處委員會-調處

法院-調解/訴訟



Thanks


