臺北城市科技大學賃居宣導：

一、同學與房東約定於000.08.20日交屋，但至9月13日才交屋，
且約定的改善項目均未改善（油漆、封冷氣口），對面的房
客也是遲交屋，房東有減收房租，我們卻沒有還惡言相向。
二、9月25日答應要將陽台門更新，房間門及廁所門要修，卻無
結果，現又說不想修直接折抵租金，還要同學忍耐。
三、答應可以寄放物品，但又不負責保管，東西被偷了說要賠又
一直推托。
四、約好房租一月一繳，可是房東手機不是關機就是不接，只住
三個月結果要一次收四個月房租，還說只有現在有空，馬上
就要來收租，我們臨時哪有這麼多現金放身邊？但問樓下其
他房客卻不是這樣。

問題分析－就房東而言：
    經瞭解房東為學校附近之包租公，但房屋又為其所租，所以
是一位二手包租公。
    房東曾是本校學生，深知學生習性，知道學生都希望住在學
校附近，對於租屋問題又不是很懂，又不喜歡學校來訪視，所以
專將房子租給本校學生。
    該房東因不是屋主，有些事常常自己說了算，自作主張給的
承諾常跳票，因此造成學生的反彈。
就學生而言：
    因快開學了急於找房子，簽約時房東又大方答應所有要求，
所以對房東未多做打聽就決定了，等簽約之後才後悔。
    學生找房子時雖有時會有急迫性，但仍應先請教有經驗者，
瞭解會遇到的問題及注意事項，自己先預作準備以免遇到問題不
知如何問及如何與房東談。
    簽約時對合約內容要仔細看過，對有意見的內容要勇於提
出，對模糊有疑義的部份一定要房東說清楚，並白紙黑字寫清
楚，以確保自身權益。
處理結果：最後房東同意與學生解約並返還押金。

心得與建議：

    學生找房子時雖有時會有急迫性，但仍應先請教有經驗者，
瞭解會遇到的問題及注意事項，自己先預作準備以免遇到問題不
知如何問及如何與房東談。
    簽約時對合約內容要仔細看過，對有意見的內容要勇於提
出，對模糊有疑義的部份一定要房東說清楚，並白紙黑字寫清
楚，以確保自身權益。

專家建議與回饋：若以法律來看待此項問題，以上問題可依幾個
從面相來分析：

一、房東延遲交屋，可以要求賠償嗎？
二、房東原訂000.08.20交屋，但因故延遲，若契約也明訂交屋日
期（若僅為口頭契約，房客則須舉證），房客可因延遲而產
生的損失要求房東賠償。（民法第229條第1項、民法第231
條第1項）
三、約定要做的都沒有做，約定要修的也不來修？

本案例因房客已向房東多次提出要求，房東亦已承諾要維修，但
又後悔，要房客自行維修，此時房客可自行雇工維修再向房東結
算或扣抵租金，如金額過高亦可通知房東修繕期限或終止租約。
（民法第429條、民法第430條）
四、寄放在房東處的物品被偷，可要求房東賠償嗎？
東西寄放在房東處，若被偷房東有無責任呢？可能要先來看看房
東有無保管責任，依民法來看，東西寄放後，他方應允願為保管，
則是寄託的關係成立，但，以上文所述，房東表明寄放可以，但
不負責保管，因而寄託關係不能成立，房東也無後續損失的賠償
問題。（民法第589條第1項）
五、房東可以變更租金支付的方式嗎？
在民法第439條當中即有規定，除非另有約定，承租人有按期繳
交租金之義務，出租人亦應按期收受租金，不可隨意變更租金繳
交時間；本案例房東未按期來收取租金，來收時，又應自己的方
便，要求一次收齊四個月租金，對房客造成困擾。此時房客當可
拒絕，請房東按租約約定方式支付，當然，若須變更支付期限，
房客可要求房東另行約定，以分期交付或到期時再繳交，約定完
成則請將新約定事項，書寫於契約書中，雙方簽名或蓋章，以做
為憑證。












