	租賃法律關係概說 




	　　租約是否一定要有書面 

　　租賃，屬於契約行為的一種。大部份的契約行為，只需要口頭約定就能成立，並且生效。例如買賣就是一種契約行為，買報紙、菜攤上買菜等等…都是買賣的一種。如果隨便買個東西，都得要雙方簽契約書才能算數的話，那麼恐怕我們逛街、買菜時要帶的契約書，比要帶的鈔票不知道要多了多少！

　　所以基本上，在租賃關係中，房東、房客之間只要把房子、租金講定，縱使未簽訂契約書，雙方都會因租賃關係有效成立而受拘束，不得任意反悔，否則就得負擔法律上的責任。不過就租賃期間，因民法有特別規定，所以有無書面契約便會對雙方的權利義務有極大影響。這一點在以後的章節中會有詳細的說明。



■ 租約是否非經法院公證不可 

　　很多房東或房客經常會要求租約要送法院公證，已公證或未公證的租約究竟有何差別，常常使很多人弄不清楚。原則上租約縱使未公證，仍然可以合法發生效力，並非一定要公證，才能合法生效。公證租約最重要的目的，乃在保障當事人，於他方不履行契約時，可直接向法院民事執行處聲請強制執行，而不需曠日廢時的打官司。但民國八十八年新修正的民法第四二五條對不定期及逾五年之定期租約做了例外規定，詳如第三頁所述。

　　但是能經由公證的程序而可以直接取得強制執行效力的事項，僅限於：

1. 租期屆滿，房客不肯遷讓時，房東請求返還房屋的權利。 

2. 給付金錢或其他代替物(如稻米)或有價證券(如支票)之一定數量為標的權利。 

　　例如房東請求房客付房租的權利、房客請求返還押金的權利、或房東因為房屋受損害而得請求房客賠償之權利…等。 

　　不論是前述的任何一種權利都必須載明在公證書裏，並表明「願接受強制執行」的意旨，否則仍然不具有直接能強制執行的效力。目前各地方法院公證處裏都有印製完善的租約公證格式，只要把想令其發生直接強制執行效力的各種權利，填入該格內，經公證就可達到效果，堪稱方便，可多利用。



■ 民法第四百二十五條「買賣不破租賃」 

　　更精確的說，民法第四百二十五條的規定意涵應為「所有權的移轉不破租賃」，這意思是說，如果先有租賃契約的成立，並且房客也搬進去居住，則屋主之後的所有權移轉（即房東將房子賣給他人）時，房客仍可繼續居住，其權益絲毫不受影響，此時，房客的房東自動更改為新的房屋所有權人（法律直接規定，不待做任何行為）。

　　但是，民國八十八年新修正的民法第四百二十五條對適用範圍作了限制，將不定期租賃契約及逾五年定期租賃契約而未經公證者排除在外。換句話說，如果所簽訂的租約是不定期租賃契約，或是五年以上的定期租賃契約而未經法院公證者，房客就不可以租賃契約訂約在前並以搬入居住為理由，而對抗新的房屋所有權人。因此，在以上兩種情形下，房客將處於不利的地位，這大概是修法時為了解決假租賃的情形而考慮周全之處。

	如何選擇訂約對象 




	　　房東出租房屋時，最怕遇到惡房客，若遇到不肖之惡房客，輕則收不到租金，重則房東誤觸侵入住宅罪責，得不償失。而房客承租房屋時，亦怕遇到惡房東，甚至是假房東，使得已付出之押金或租金被騙泡湯。因此選擇訂約對象時，不論是房東或是房客皆應謹慎。

房東如何選擇房客 

　　房東欲出租房屋時，除了對於前來觀看房屋之陌生人應注意自身及家人之安全外，在選擇房客時，亦應注意下列各項：

1. 應注意房客是否已成年，若是未滿二十歲之未成年人，訂約時最好得其父母、法定代理人或監護人之同意。以免因為事後其父母不同意而產生困擾。不過如果有事實足以認定，租屋是該未成年人日常生活所必需(例如求學中的學生)，縱使未得父母同意，租約仍然有效。 

2. 應注意房客之品性、生活特殊習性及職業，對於戶籍地不明、或時常搬遷不定、或工作不固定、或行蹤飄忽不定難以聯絡者，應格外謹慎，此時最好留存房客身分證反面影本，否則會發生日後收租無著，遍尋無人的窘況。 

3. 應注意房客承租房屋之動機，若欲用作非法之用者（例如經營賭博性電玩），應予以拒絕，若嗣後發現，亦應報警處理，以保護自己的權益。曾有這樣的案例，有房東明知房客租屋是在經營賭博電玩，仍然出租給他，最後房東遭檢察官以賭博罪的幫助犯起訴，實在得不償失。 

4. 又訂約時最好要求房客出示身份證明，以免冒名承租。 

5. 若房客係法人（如公司、社團…等），應由法人之代表人代表簽約，或經由代表人授與代理權之代理人代理簽約，並應避免以私人名義租用而交由法人使用之情形，以免日後糾紛。另外應特別注意，如果公司的房租支出必須列帳報稅，雙方就需把繳納租賃所得應繳稅款的義務歸誰負擔，事先約定清楚，以免日後麻煩。 

6. 房客若是外國人，應注意其本國法之成年年齡。 

7. 應注意承租人是供自身租用或是供家人租用、係為一人承租或數人共同承租 



房客如何選擇房東 

　　房客通常屬於社會中的經濟弱勢者，其所遇糾紛通常是租金或押租金過高、租金不合理的調漲、或期滿房東拒不返還押租金…等事，故於選擇房東時，除了應注意自身安全外（尤其女房客），亦應注意下列事項：

1. 房東若係未成年人，其出租應得父母、法定代理人或監護人同意。 

2. 訂約時應了解房東是否為房屋之所有權人。房客不妨要求房東提出權狀或登記簿謄本。若房東並不是房屋的所有權人，則應要求其出具授權證明，同時最好要求房東出示其身分證明，以免被騙。 

3. 女房客應特別注意房東之家庭狀況及品性，並注意是否與房東合住。同時亦應注意其他房客之身份、職業及品性等情況。 

4. 注意房東是否為二房東，若為二房東，則應了解二房東與大房東之間的租約之租期及是否約定禁止轉租。 

5. 房東若為法人（如公司、社團…等），應由法人之代表人代表法人簽約，或由經合法授權之代理人代理法人簽約。 



租賃物（房屋）之選擇 

　　選擇承租之房屋，其品質、地段、設備、大小、價格、週遭環境等，皆因個人之需求及能力之差異而有不同的選擇。但一般而言，亦有必須注意之處，例如：

1. 應注意房屋之結構是否安全，防火、防盜等防災及逃生設備是否齊全。 

2. 應注意房屋是屬合法建物或是違建物，欲長期租用者、最好選擇合法建物。 

3. 應注意房屋是否已遭法院查封，若已遭查封，應避免簽約承租，否則隨時會有被迫搬遷的可能。 

4. 應注意房屋所在地的都市計劃土地使用分區係屬住宅區、商業區或工業區。 

5. 應注意房屋四週的環境，一般住家或學生應避免租在四週有特種營業場所的房屋。 

6. 女房客應注意房屋之防盜設備是否安全。 

7. 應注意承租之房屋的樓層是否是頂樓加蓋，若為地下室是否是防空避難室。 

8. 應了解房屋內所提供之既有設備，如衛浴、熱水器、桌椅、洗衣機、脫水機、冰箱、廚房、冷氣等是否可供房客使用，及電錶是共用、或各自計算等。 

　　為了慎重起見，房客可以記下門牌號碼，直接至當地地政事務所申請該建物的登記簿謄本。從登記簿謄本可以看出誰是所有權人，有無遭法院查封…等各種情況。不動產登記簿是公開的，任何第三人都可以調閱，請求地政事務所交付謄本，所以房客無須顧忌，或擔心遭拒絕。但是有的建築物是沒有登記的，如果是三、四十年以上的房子，有可能是屬於未登記建物，則不算違章建築。如果是新屋、頂樓加蓋（沒有門牌）、或年代沒如此久，那極可能是違章建築，隨時會有遭拆除的危險。

	租約內容應注意事項 




	　　原則上租賃契約之成立，並不以訂立書面契約為必要，只須當事人對於租賃物之使用收益與租金之支付等租賃要素之彼此間意思合致，即得成立生效，且不以租賃物之交付為必要。

　　租屋時只要房東與房客對房屋之使用收益與租金之支付有所約定並互相表示同意，房東就有義務要將符合雙方事前所約定之屋況的房屋交付給房客使用（民法第四百二十三條），而房客亦有依約定支付租金之義務（民法第四百三十九條），所以口頭上約定房屋租賃契約是有效的，惟時下大多數的人都希望能在租屋時，和房東（或房客）「打契約」，即簽一份書面的租賃契約以求慎重。如此即能留下一個書面證據，而且白紙黑字亦可減少法律關係上之紛爭。

　　所以無論租賃契約是以口頭或書面訂立，只要符合要件即得有效成立，這是必須先予了解的。其次，無論口頭或書面訂立契約時，由於租賃雙方意思一經合致即生效力，即所謂「一言九鼎」或「一字千金」，此時就必須注意到租約內容之約定是否符所需，否則契約一經成立生效，房東與房客皆須同受拘束。所以在訂約時，以下注意事項可供房東房客做為參考：



確認誰才是當事人 

　　在房客方面，必須注意到房東是否確係屋主本人，如房東並非屋主，則要了解屋主是否有請其親友代為出租房屋；例如，請房東出示原屋主的委託書或授權書。這層關係要弄清楚，才能避免事後真正的屋主出來表示並未要出租房屋，因而造成屋主要求房客搬家之紛爭發生。若房客是向二房東租屋，須注意大房東是否反對轉租，如果大房東對二房東具有反對轉租之約定，則將來大房東可以終止與二房東之租約（民法第四百四十三條），並要求「二房客」搬離，則房客的權益將受到損失。

　　在房東方面，要確定房客的真實身份（姓名），以便確認將來收取租金或主張契約上權利時的對象，避免張冠李戴，徒生不必要之麻煩。



確認約定租賃房屋的使用、收益狀態為何 

　　大部份的人都有沿街找紅色租屋廣告的經驗，通常廣告中有所謂的「吉屋出租」、「雅房出租」或「套房出租」，甚至詳細一點的，尚會表明「傢俱全」、「無炊」或「住家、辦公皆宜」等等，這些都表示房東希望以如何狀態的房屋出租。想租房屋的人自然可以選擇自己所想要的，但是在真正訂契約時，須就房屋是否僅供住家用或可供營業，房客可否轉租分租、或是否附傢俱等等房屋出租之狀態詳予約定，因為這涉及到房東應交付房客如何狀態之房屋，以及房客於租賃關係消滅時應返還如何狀態之房屋。



關於租金及押租金的約定 

　　就租金而言，原則上租金之數額可由房東房客自由約定，但土地法第九十七條第一項規定：「城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價額年息百分之十為限」；而對房屋租金加以限制，以便保護通常較為弱勢的房屋承租人。而就押租金部份，在租賃房屋時，除支付租金外，我國民間向有繳納押租金（土地法稱擔保金）之習慣，但土地法第九十九條規定：「租賃之擔保金不得超過二個月房屋租金總額。已交付之擔保金超過前項限度者，承租人得以超過之部份抵付房租。」土地法就押租金（擔保金）之數額作限制，以保護房客，此在簽訂契約時房東房客都要特別注意。

　　此外，押租金依據我國最高法院的見解屬於「要物契約」，亦即彼此押租金契約的成立，除了雙方表示同意外，尚須有「金錢」之交付。這點在房屋所有權易主時，更凸顯其重要性。因為若發生房屋所有權移轉的情形而新、舊屋主和房客三方未做押租金轉讓事宜時，我國法院傾向於請房客向原屋主要回其押租金，此時，若找不到原房東，而新房東又向房客要求給付押租金時，房客將蒙受押租金的損失。所以，一定要記得三方共同協議押租金歸還的問題，以免遭受損失。



房屋之修繕由何人負責 

　　依民法第四百二十九條第一項規定：「租賃物之修繕，除契約另訂定有習慣外，由出租人負擔。」換言之，原則上就租出去的房屋有毀損時，例如屋頂漏水或水管不通等等，房東有義務予以修復，以利房客的使用，但當事人雙方亦得約定，由房客（即承租人）來負責修繕義務，甚至亦可約定何種房屋之毀損由房東負責修繕，何種毀損由房客負責修繕，只要訂約時明確約定，則房屋有毀損時不虞無人修理，房東不怕房屋未受良好保持，房客也住的安心愉快。



租賃期限的約定 

　　租賃房屋是否定有期限以及定多長的期限，端視房東房客的自由約定，惟應受民法第四百四十九條不得逾二十年之限制。此外，依司法實務見解，在不定期限之租賃時，出租人（即房東）如要終止租約，受到土地法第一百條之嚴格限制，亦即出租人須有以下情形之一才得終止租約：

1. 出租人欲收回自住或重新建築時 

2. 承租人違反民法第四百四十三條第一項之規定轉租於人時 

3. 承租人積欠租金額，除之擔保金（押租金）抵償外，達二個月以上時 

4. 承租人違以房屋供違反法令之使用時 

5. 承租人違反租賃契約時 

6. 承租人損壞出租人之房屋或附著財物而不為相當之賠償時。 

　　另依民法第四二二條之規定「不動產之租賃契約，其期限逾一年者，應以字據訂立之，未以字據訂立者，視為不定期限之租賃」，所以出租人（即房東）在訂立契約時要特別留心契約是否要約定期限，如果超過一年，一定要簽訂書面契約，並注意到土地法第一百條之特別規定。又依民國八十八年修正的民法第四二五條第二項規定，未經公證之不動產租賃契約，其期限未逾五年或未定期限者，不適用「買賣不破租賃」的規定，所以；

1. 期限逾一年的租約未以字據訂立者視為不定期租約，受土地法第一百條及民法第四百二十五條第二項的限制。 

2. 逾五年之租賃契約以字據訂立者，沒有土地法第一百條的問題，但仍受民法第四二五條第二項的限制。 

　　以上僅就訂立租屋契約時應注意之處舉其較重要者提供參考，而在具體個案中房東、房客可能有一些特別的約定，例如違約金、合意由某法院管轄，甚至紛爭之解決方式等等，當然如鉅細靡遺地訂明於契約書中，可預先防止紛爭之發生，所以在訂約前可先參閱本手冊，如仍有疑問，可透過本中心之法律服務尋求協助。

	租約之履行 




	　　租金乃是使用收益房屋的對價，所以租金的支付則是房客最重要的義務。另外租金的約定亦是判斷租賃契約是否已經成立的重要項目。故在租賃契約中，租金佔有極重要的地位，不可輕忽。

租金之收付及契據： 

(一) 關於租金之事項，下列各項應注意是否業已於租賃契約中載明： 

1. 租金的數額：租金的數額由當事人約定（房東、房客）， 但為免日後雙方當事人對租金數額產生疑義，應於租賃契約中明確記載。 

2. 租金之支付方法：租金之支付方法，通常可分為：分期支付或一次支付。一般租賃契約較常見的為分期支付，例如雙方約定應於每個月五日支付租金之情形。一次支付之情形則較常見於學校附近，通常是以學期或一學年為單位。 

3. 租金支付之時期：租金的數額與租金支付方法約定好之後，別忘了約定租金支付之時期，若無約定者則依習慣，無約定亦無習慣者，應於租賃期滿時支付之。租金為分期支付者則於每期屆滿時支付。 

(二) 租金遲付之效果： 
　　承租人應依約定日期支付租金，不得遲延，且民法亦規定租金的遲付可構成出租人終止契約的理由，惟須注意：

1. 房客遲付租金雖可構成出租人終止契約之理由，惟房東須定合理期限催告(約三至十日)，催告後房客仍不支付租金，房東方可終止契約，此催告方式並無嚴格限制，但總須房客知此意思表示，方生催告效力。 

2. 一般而言於房屋租賃中，遲付總額於扣抵押金後，仍達兩期之租額，才可依定期催告的方法而終止契約，此為保護房客，使其安心居住。 

3. 房東定期催告，房客仍不依限期支付時，房東可選擇終止契約或不終止契約而再催告。如果是公證契約，更可請求法院直接強制執行。 

(三) 租金變動： 
　　當事人所約定之租金數額，原則上不能變動，此乃遵循契約自由而來，租金既由雙方當事人所約定，自不容任意增減，但下列情形則有例外的變動：

1. 因情事變更而增減：租賃物為不動產，且為不定期限租約，因租賃物價值的昇減，當事人得聲請法院增減租金，此法有明文，但租金增減的標準乃以租賃物本身的價值（交易價值）為依據，又如租賃物增加設備亦可為請求增加租金的理由。租賃契約若為定期租賃則不得依情事變更請求增減租金，蓋因定期租賃可認於期限內有不變更租金之意思。 

2. 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全部不能使用，如因天災事變，第三人侵權行為，或出租人怠於修繕租賃物，承租人得依租賃物滅失之部份（即不能使用之部份）請求減免租金，或終止租賃契約而請求損害賠償。 

(四) 租金之收取及契據： 
　　關於租金的約定，自得包括租金的收取方式。當事人可於租賃契約中約定，租金應由房客於約定支付租金日期，交付予房東，或由房東至房客處收取，均無不可。一般由房東至房客處收取租金的情形較多。房客於租金交付後，應向房東要求簽發收據，以資證明房東確已收取租金無誤。至於非房東出面收取租金，房客自得拒絕給付租金，除租金收取人可證明係經房東委託收取租金外，為恐滋生紛擾，房客應將租金交付予租約當事人（房東），也就是在租約上簽名的人。最少，也得取得由其署名的收據。

(五) 押租金之簡介： 
　　押租金是租賃契約成立時，房客用以擔保支付租金為目的，押租金亦簡稱押租或押金，關於押租金民法雖未明文規定，但社會上頗為通行，押租金既為房客擔保租金之支付，若於租賃關係終了時，房客並未欠租，房東自應將押租金返還房客。押租金的擔保範圍包括租金，欠租之遲延利息，及損害賠償債務，至於押租金數額亦得由當事人任意訂立。但如果超過二個月租金，房客可以依土地法的規定主張超過的部份，得用以抵付租金。



租賃物使用時之權利義務關係 

(一) 對於房東之效力（權利義務） 

1. 租賃物交付時，應合於使用收益狀態並應保持其狀態：出租人應以合於所約定使用收益之租賃物(房子)交付房客，例如約定之租賃物為營業用之房屋，如果交付住宅用房屋，房客無法辦理營業登記，就不是合於約定使用方式之方屋。或是當房屋發生漏水及需修繕部份，即使修繕完成後，亦無法正常使用房屋時，房客得終止租賃契約。 

2. 負責租賃物修繕義務：修繕租賃物，原則上應由房東負擔，但另有特約或一般習慣，不須房東修繕者，應從其特約及習慣。此項修繕，房客應定相當時間請房東修繕，如在期間內房東不加修繕時，房客得以此為理由，終止租約；或自費修繕，再請求房東償還費用，或在租金中扣除之。又所謂「租賃物修繕」並不僅指所租的房屋本身，尚包括如樓梯損壞，電梯或水、電…設施等。 

3. 租賃物瑕疵擔保責任：租賃契約為有償契約，故關於買賣瑕疵擔保之規定，亦準用之，亦可分為： 

a. 權利瑕疵擔保：出租人應擔保第三人就租賃物對於承租人不得主張任何權利；如有第三人對承租人主張權利時，致承租人對於承租物無法使用時，承租人得請求減少租金，或解除契約。此種情形於二房東之情形最常見，但房客於訂立契約時，明知有權利瑕疵（即二房東轉租）的情形，而又無特別約定者，二房東便可免負此項擔保責任。 

b. 物之瑕疵擔保：依民法之規定，無論租賃契約如何約定，只要租賃物有危害房客的健康、生命安全時，房客得終止契約。例如：房客發覺所承租房屋是海砂屋、或輻射屋之情形。 

4. 負擔一切稅捐之義務：就租賃物應繳納之一切稅捐，原則上由房東負擔。但契約另有約定，當然應依契約行之。 

5. 償還房客支出的有益費用：房客就租賃物支出有益費用，因而增加該物之價值者，如房東知其情事而不為反對之表示，於租賃關係終止時，應償還其費用，但以其現存之增值額為限。房客就租賃物所增設之工作物，得收回之，但應回復租賃物之原狀。上述房客支出有益費用，如當時房東曾表示反對者，則房客不得請求其償還。但對於契約終止時所現有的利益，仍得另依不當得利規定請求償還。 

6. 房東於租金債權，有留置權：房東於房客未交付租金時，得於租金額度內，對房屋內房客之動產物品（除禁止扣押物）留置，例如冰箱、電視機等，以為租金債務的擔保。 

7. 損害賠償請求權：房東就租賃物所受損害，或因租賃契約受有損害，對於房客之賠償請求權，或房客之償還費用請求權及工作物取回權，均因二年間不行使而消滅。 

(二) 房客的權利義務： 
1. 支付租金的義務：前面已說明，於此不再贅述。 

2. 租賃物保管： 

a. 租賃物保管的義務：房客應以善良管理人之注意，保管租賃物。房客違背保管義務，致租賃物毀損滅失者，應負損害賠償責任。但是在房屋因火災焚毀之情形，民法特別規定，除非火災是因房客的故意、或重大過失所引起，否則房客可以不負任何損害賠償責任。又房客應依約定方法，為租賃物之使用收益，無約定方法者，應依租賃物之性質而定之方法為之。房客違反此規定，為租賃物之使用，經房東阻止而仍繼續為之，房東得終止契約。 

b. 危害通知的義務：租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由房東負擔者，或因防止危害，有設備之必要，或第三人就租賃物主張權利者，房客應即通知房東，但為房東所已知者，不在此限。房客怠於為前項通知，致房東不能及時救濟者，應賠償房東因此所之損害。 

c. 容忍的義務：房東為保存租賃物之必要行為，房客不得拒絕。 

3. 不得轉租的義務：房客非經房東承諾，不得將租賃物轉租於他人；但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，房客得將其一部分轉租於他人。房客違反規定，將房屋轉租於他人者，房東得終止契約。房客將房屋轉租於他人者，其與房東間之租賃關係，仍為繼續。因次承租人（即二房客）應負責之事由所生之損害，二房東仍然要負賠償責任。至於次承租人（二房客）與承租人（二房東）間之租賃關係仍合法生效，但可能發生權利瑕疵擔保之問題。如大房東終止租約，二房客不得以次承租契約（亦即與二房東間之租約）向大房東主張仍得使用房屋。此時二房客僅得向二房東請求損害賠償。但如果大房東要求，仍然必須搬離。 

4. 返還租賃物的義務：房客於租賃關係終止後，應依承租時之原狀返還租賃物。所謂原狀，當然指原來或經常情形下，因經過使用，而應該有的狀態。否則，如地毯、電燈、衛浴設備…等較有耗損的部份，房客豈不是需要全部翻新才能脫身﹖但是如果房客為了安裝冷氣或其他設備，而對所承租的房屋進行鑿洞、釘孔、或挖掘之情形，當然房客應該要回復原來的樣子，否則便需負賠償責任。 

	租約之終止、解除、及延續 




	　　租賃契約乃民法債篇所明定有名契約之一，如房東房客於訂租約後，均應受租約之約束，不得反悔，除了房東房客均同意，另訂契約，或修改契約外，租約之終止、解除及延續均應受法律之規範，不得由一方任意為之。三者不同點如下：

1. 租約之終止：乃租賃契約成立生效後，因某種原因房東或房客不願讓租約繼續生效，而於特定時點以後讓租約消滅，但消滅前之租約仍有效，故房東房客不須回復原狀。 

2. 租約之解除：乃租賃契約成立後因訂約時有瑕疵，由房東或房客將租約解除，生溯及效力，與一開始就未立租約同，故房東房客須回復訂約前之原狀。 

3. 租約之延續：乃定有期限之租約，因到期後，房東或房客不變更租約之內容，而延長租賃期限，原租約自始至終均有效。 

租約之終止∣租約之解除∣租約之延續 



租約之終止 

(一) 房東、房客均得終止者： 

1. 未定期之租賃：所謂未定期之租賃，有三種情形： 

a. 租賃契約訂立之初，即未定有期限者。 

b. 不動產租約期限逾一年，且未立字據者（民法第四百二十二條）。 

c. 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（民法第四百五十一條）。

　　以上三種不定期租賃，原本在民法的規定上，無論房東或房客均得隨時終止租約，且不須任何理由，但有利於房客之習慣者，從其習慣（民法第四百五十條第二項）。例如依習慣只許房客隨時終止租約，而不許房東隨時終止租約時，房東仍不得隨時終止契約，藉以保護房客。不過，因土地法係民法之特別法，故在這三種情形下，房東要收回房屋，仍受土地法第一百條的嚴格限制，又依民國八十八年修正的民法第四二五條規定，不定期租賃均應經公證，否則不適用「買賣不破租賃」之規定，不可不察。

　　又終止租約時，應依習慣先期通知，即依習慣須於一個月前通知時，自應於一個月前通知，須於半個月前通知時，自應於半個月前通知之。其期間之長短，全依習慣定之，惟民法對不動產之租賃設有限制，即不動產租金，以星期、半個月、或一個月定支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月、或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月、或一個月前通知之。例如不動產租金以一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定一個月之末日為契約終止期，並應至少於一個月前通知之。 

2. 定期之租賃：定有期限之租賃，在期限屆滿前，如無法定事由，當事人任何一方本不得任意終止契約，但亦得特別約定，當事人之一方或雙方均得於期限屆滿前終止契約，即保留終止權。此時依法第四百五十三條規定：「定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。」 

(二) 僅房東得終止者： 
其情形有：

1. 承租人非法為租賃物之使用收益，經阻止而繼續時（民法第四百三十八條） 

2. 承租人支付租金遲延，經催告而不依限支付時（民法第四百四十條）。 

3. 承租人非法將租賃物轉租他人時（民法第四百四十三條） 

4. 承租人乘出租人不知或不顧其異議，取去留置物時（民法第四百四十七條第二項）。 

　　依前述理由而終止契約時，無須再為催告，房東得立刻通知房客終止契約

(三) 僅房客得終止者： 
其情形有：

1. 供居住處所之租賃，租賃物有瑕疵危及安全健康時（民法第四百二十四條） 

2. 出租人有修繕義務，經催告而仍不修繕時（民法第四百三十條）。 

3. 租賃物存餘部份，不能達租賃之目的時（民法第四百三十五條第二項）。 

4. 因第三人主張權利，致不能為使用、收益時（民法第四百三十六條）。 

5. 承租人死亡者，租賃契約雖定有期限，其繼承人仍得終止契約，但應依民法第四百五十條第三項規定，先期通知。 

　　又依上述理由而終止租約時，亦無須再為催告，房客得立刻通知房東終止契約。



租約之解除 

　　租賃契約為民法債篇分則二十四種有名契約之一，惟民法債篇未對租約之解除特別規定，故除當事人間有特別約定外，應適用民法債篇通則之一般規定，茲將其要旨陳述如下：

(一) 解除權發生之原因有： 
1. 因給付遲延：租賃乃定期行為，非於一定時期履行，不能達契約之目的，故依民法第二百五十五條規定：「依契約之性質，或當事人之意思表示，非於一定時期為給付，不能達其契約之目的，而契約當事人之一方不按照時期給付者，他方當事人得不為催告，解除契約。」例如房客和房東已簽好租約並交付租金及押金，也約定了交屋時間，雙方並在契約中約定承租房屋的目的，是為了配合該地十四年一度的廟會，販賣商品，不料房東卻因故無法照時間交屋，此時房客即可行使解除權解除契約。 

2. 因給付不能：民法第二百二十六條規定：「因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償損害。前項情形，給付一部不能者，若其他部份之履行，於債權人無利益時，債權人得拒絕該部之給付，請求全部不履行之損害賠償。」於此情形則得解除租約，且無庸再為定期催告。例如因房東所提供之房屋，於裝潢時未適當裝設電線線路，後來電線走火造成房屋毀損無法依約定提供給房客使用，則房客就可以對自己的損失請求房東賠償。 

3. 因拒絕給付，例如房客拒付租金或房東不將房屋交付予房客居住之情形。 

4. 因情事變更，例如房屋因地震傾斜而不適合人居住之情形。 

(二) 解除權之行使方法： 
　　民法第二百五十八條第一項規定：「解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之。」其方式如何，則非所問。換句話說，無論面對面或以電話用口頭告知的方式，或者是以書面通知都可以，但是為了將來舉證上方便，通常會建議大家用寄發存證信函的方法，比較妥當。

(三) 契約解除之效力： 
　　契約之效力因解除而溯及的消滅，未履行之債務當然免除，已履行者，因無法律上之原因，而生不當得利返還之問題。契約解除後的法律效果，依民法第二五九、二六零、二六一、二六四、二六五、二六六、二六七條的規定行使，主要為回復原狀的義務。



租約之延續 

(一) 當事人之約定： 

　　乃當事人另以契約訂定更新租賃之期限，但應注意民法第四百四十九條之規定：「租賃契約之期限，不得逾二十年，逾二十年者，縮短為二十年，前項期限，當事人得更新之。」依我國最高法院的見解，若在契約中約定「二十年後當然更新」的條款，則該條款無效，因其違反民法第四四九條保護承租人的立法意旨。

(二) 法定： 
　　依民法第四百五十一條規定：「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。」這時需注意如上所述土地法第一百條的嚴格限制及民國八十八年修正的民法第四二五條規定，即不定期租賃均應經公證，否則不適用「買賣不破租賃」之規定。因此，為避免定期租約搖身一變成為不定期租約，所以在租期屆滿時，應為反對的表示，除非已簽訂新約，否則最好不要再收受房客所繳付的租金。

　　以上兩項延續，僅延長租約之期限，而租約內容原則上不變，但第三人所提之物保或所為之保證，應於原定租賃期限屆滿時消滅。


	租屋糾紛的解決 




	1. 當房東與房客發生租屋糾紛時，通常最直接也最快速的方法 就是雙方溝通協調，直到雙方均能接受為止。 

2. 但當彼此無法達成共識時，就必須用強制力來解決了，依我國民事訴訟法第二編第二章及第三章的規定，符合一定要件者，得選擇調解或進行簡易訴訟程序。 

3. 此外，在八十八年二月三日新增訂了民事訴訟法第二編第四章「小額訴訟程序」，以因應日常生活中大量的小額交易糾紛，避免因為適用通常訴訟程序的慎重繁瑣而影響人民為自己小額財產權爭取應有權益的意願，侵害憲法所保障的權利，而造成社會不公及對司法的不信任。 

a. 小額訴訟程序的特色在於簡便迅速，且做了一些利於一般人民（即非法人、商人、大公司…等）的規定，以使程序不成為阻礙人民爭取權利的因素。其中詳細內容，請參閱附錄之小額訴訟程序。 

b. 如果房東與房客的糾紛金額在新台幣十萬元以下者適用之，但若法院認定不妥，仍可依其職權改用簡易程序。此外，若糾紛金額超過新台幣十萬元而仍在新台幣五十萬元以下者，雙方可以合意適用小額訴訟程序並以文書證之。 

c. 該程序可於夜間或星期日或其它休息日行之，所以，各法院除上班時間外於其它時段仍提供小額訴訟程序的服務，至於詳細作業情形請逕洽各法院。但若當事人其中一造提出異議者，就不能於非上班時間進行了。 

d. 關於小額訴訟程序仍有許多未能詳細介紹之處，請參閱法條或詢問各法律服務機構。 

	存證信函範例 




	本存證信函範例應配合財團法人崔媽媽基金會所編定之租賃契約書共同使用。

範例【一之一】：到期不再續約 

　　台端與本人於□年□月□日所簽訂之房租租賃契約，租期將於□年□月□日屆滿，屆時該房屋不再續租，盼 台端於到期時，依約將房屋返還予本人，無任感激。

範例【一之二】：到期不再續約 

□□□先生台鑒：
台端向本人承租位於□縣市□路□號□樓之房屋，租期至□年□月□日止，本人特此聲明屆期不再續租，謹請台端屆期按時搬遷將房屋點交返還本人，特此通告，耑此 順頌 時綏



範例【二】：到期應再訂新約，否則不再續租 

　　台端與本人於□年□月□日所簽訂之房屋租賃契約，租期將於□年□月□日屆滿。台端如欲續租，希 台端於□年□月□日前（註：期限可訂在到期日前半個月以上，一個月以內，不宜過長）與本人洽商重新訂約之事宜並簽妥新約，逾期未簽訂新約者，則不再出租予 台端，盼 台端屆時依約將房屋返還予本人，無任感激。



範例【三】：修繕義務之通知 

　　按本人前於民國□年□月□日向 台端承租門牌號碼□市□路□段□巷□號□樓房屋，詎於本人遷入後未達月餘，即發覺浴室內之馬桶不通，且廚房天花板嚴重漏水，除整日滴水外，並因而導致油漆不斷剝落，影響廚房衛生甚劇。本人於□年□月□日曾以電話與 台端聯絡，惟不見 台端採取修復措施，特再以本函催請 台端於三日內履行民法第四百二十九條之修繕義務，逾期則本人將自行僱請水電工修復。至於修復費用，本人將逕自本月份租金中扣除，特此通知，希待見覆。



範例【四之一】：催告給付租金 

　　台端向本人締約承租坐落於□市□路□段□號之房屋，租期自□年□月□日起至□年□月□日止，計□年，租金為每月□元，並定期於每月□日給付之。頃查台端應給付本人□年□月份租金，迄未蒙台端依約給付，特此通知，請於文到後七日內給付租金□元，以為誠信是禱。



範例【四之二】：催告給付二期租金，並預告終止契約 

　　台端向本人締約承租坐落於□市□路□段□號之房屋，租期自□年□月□日起至□年□月□日止，計□年，租金為每月□元，並定期於每月□日給付之。詎台端於□年□月□日以後即未曾依約給付租金，迄今欠租除以押租金抵償外，尚積欠達二個月以上，共計□元，為此特以本函催告台端於函到後□日內付清租金，屆期如未付清，租約即行終止，不另通知。



範例【四之三】：通知終止租約，並請求遷讓房屋及付清租金 

　　台端前向本人締約承租坐落於□市□路□段□號□樓之房屋，租期自□年□月□日起至□年□月□日止，計□年□月□日以後即未曾依約給付租金，迄今尚積欠租金達二個月以上，共計□元，雖經本人前於□年□月□日以□郵局第□號存證信函定期催告台端付清租金，惟台端迄仍未履行，特依法以本函終止租約，請台端於函到後立即付清租金並遷讓房屋，以免訟累是禱。



範例【五】：返還押租金之通知函 

　　按 台端與本人於中華民國□年□月□日所簽訂之不動產租賃契約，租賃位於□市□路□號之房屋，業已於□年□月□日屆滿，並經本人遷還房屋與 台端。查本人於簽訂租賃契約時，已交付 台端押租金新台幣□元，依約 台端應於租期屆滿時返還押租金於本人。惟屢經本人催告 台端返還前述押租金， 台端均置之不理，特此函告台端於函到七日內，返還前述押租金與本人，以免爭訟。

	租屋相關的法律條文 




	　　　　　　　　　　∣民法
　　　　　　　　　　∣土地法　第三編／第三章：房屋及基地租用
　　　　　　　　　　∣民事訴訟法（小額訴訟程序） 

	法規名稱：民法　第三節　債之效力 

第248條　訂約當事人之一方，由他方受有定金時，推定其契約成立。

第249條　定金，除當事人另有訂定外，適用左列之規定：

1. 契約履行時，定金應返還或作為給付之一部。 

2. 契約因可歸責於付定金當事人之事由，致不能履行時，定金不得請求返還。 

3. 契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應加倍返還其所受之定金。 

4. 契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還之。 

法規名稱：民法　第五節　租賃 

第421條　租賃之定義
　　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。前項租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。

第422條　不動產租賃契約之方式
　　不動產之租賃契約，其期限逾一年者，應以字據訂立之，未以字據訂立者，視為不定期限之租賃。

第422條之一
　　租用基地建築房屋者，承租人於契約成立後，得請求出租人為地上權之登記。 

第423條　租賃物之交付及保持義務
　　出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態。

第424條　承租人之契約終止權
　　租賃物為房屋或其他供居住之處所者，如有瑕疵，危及承租人或其同居人之安全或健康時，承租人雖於訂約時已知其瑕疵，或已拋棄其終止契約之權利，仍得終止契約。

第425條　買賣不破租賃--租賃物所有權讓與之效力
　　出租人於租賃物交付後，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人，仍繼續存在。 

　　前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之。 

第425條之一
　　土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人時，土地受讓人或房屋受讓人與讓與人間或房屋受讓人與土地受讓人間，推定在房屋得使用期限內，有租賃關係。其期限不受第四百四十九條第一項規定之限制。 

　　前項情形，其租金數額當事人不能協議時，得請求法院定之。 

第426條
　　出租人就租賃物設定物權，致妨礙承租人之使用收益者，準用第四百二十五條之規定。

第426條之一
　　租用基地建築房屋，承租人房屋所有權移轉時，其基地租賃契約，對於房屋受讓人，仍繼續存在。

第426條之二
　　租用基地建築房屋，出租人出賣基地時，承租人有依同樣條件優先承買之權。承租人出賣房屋時，基地所有人有依同樣條件優先承買之權。

　　前項情形，出賣人應將出賣條件以書面通知優先承買權人。優先承買權人於通知達到後十日內未以書面表示承買者，視為放棄。

　　出賣人未以書面通知優先承買權人而為所有權之移轉登記者，不得對抗優先承買權人。

第427條　租賃物稅捐之負擔
　　就租賃物應納之一切稅捐，由出租人負擔。

第429條　出租人之修繕義務
　　租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔。出租人為保存租賃物所為之必要行為，承租人不得拒絕。

第430條　修繕義務不履行之效力
　　租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕。如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用，或於租金中扣除之。

第431條　有益費用之償還及工作物之取回
　　承租人就租賃物，支出有益費用，因而增加該物之價值者，如出租人知其情事而不為反對之表示，於租賃關係終止時，應償還其費用，但以其現存之增價額為限。

　　承租人就租賃物所增設之工作物，得取回之，但應回復租賃物之原狀。

第432條　承租人之保管義務
　　承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物。租賃物有生產力者，並應保持其生產力。

　　承租人違反前項義務，致租賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法，或依物之性質而定之方法為使用收益，致有變更或毀損者，不在此限。

第433條　對於第三人行為之責任
　　因承租人之同居人，或因承租人允許為租賃物之使用、收益之第三人，應負責之事由，致租賃物毀損、滅失者，承租人負損害賠償責任。

第434條　失火責任
　　火責任租賃物因承租人之重大過失致失火而毀損、滅失者，承租人對於出租人負損害賠償責任。

第435條　租賃物一部滅失之效果
　　租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。

第436條　權利瑕疵之效果
　　前條規定，於承租人因第三人就租賃物主張權利，致不能為約定之使用、收益者，準用之。

第437條　承租人之通知義務
　　租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃物主張權利者，承租人應即通知出租人。但為出租人所已知者，不在此限。

　　承租人怠於為前項通知，致出租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損害。

第438條　承租人使用收益租賃物之方法及違反之效果
　　承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益，無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。

　　承租人違反前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續為之者，出租人得終止契約。

第439條　支付租金之時期
　　承租人應依約定日期，支付租金。無約定者，依習慣，無約定亦無習慣者，應於租賃期滿時支付之。如租金分期支付者，於每期屆滿時支付之。如租賃物之收益有季節者，於收益季節終了時支付之。

第440條　租金支付遲延之效力
　　承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。

　　租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達兩期之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。租用建築房屋之基地，遲付租金之總額，達二年之租額時，適用前項之規定。

第441條　租金之續付
　　承租人因自己之事由，致不能為租賃物全部或一部之使用、收益者，不得免其支付租金之義務。

第442條　不動產租賃租金增減請求權
　租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金。但其租賃定有期限者，不在此限。

第443條　轉租之效力(一)
　　承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉租於他人。 

　　承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約。

第444條　轉租之效力(二)
　　承租人依前條之規定，將租賃物轉租於他人者，其與出租人間之租賃關係仍為繼續。

　　因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償責任。

第449條　租賃之最長期限

　　租賃契約之期限，不得逾二十年。逾二十年者，縮短為二十年。

　　前項期限，當事人得更新之。

　　租用基地建築房屋者，不適用第一項之規定。

第450條　租賃契約之消滅
　　租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。

　　未定期限者，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。

　　前項終止契約，應依習慣先期通知。但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之。

第451條　租賃契約之默示更新
　　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。

第453條　定期租約之終止
　　定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。

第455條　租賃物之返還
　　承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物。租賃物有生產力者，並應保持其生產狀態，返還出租人。

第457條之一
　　耕作地之出租人不得預收租金。

　　承租人不能按期支付應交租金之全部，而以一部支付時，出租人不得拒絕收受。

第458條
　　耕作地租賃於租期屆滿前，有左列情形之一時，出租人得終止契約︰

　　　一、承租人死亡而無繼承人或繼承人無耕作能力者。
　　　二、承租人非因不可抗力不為耕作繼續一年以上者。
　　　三、承租人將耕作地全部或一部轉租於他人者。
　　　四、租金積欠達兩年之總額者。
　　　五、耕作地依法編定或變更為非耕作地使用者。

第459條
　　未定期限之耕作地租賃，出租人除收回自耕外，僅於有前條各款之情形或承租人違反第四百三十二條或第四百六十二條第二項之規定時，得終止契約。

第460條之一
　　耕作地出租人出賣或出典耕作地時，承租人有依同樣條件優先承買或承典之權。

　　第四百二十六條之二第二項及第三項之規定，於前項承買或承典準用之。

第461條之一
　　耕作地承租人於保持耕作地之原有性質及效能外，得為增加耕作地生產力或耕作便利之改良。

　　但應將改良事項及費用數額，以書面通知出租人。

　　前項費用，承租人返還耕作地時，得請求出租人返還。但以其未失效能部分之價額為限。

第463條之一
　　本節規定，於權利之租賃準用之。



土地法　第三編／第三章：房屋及基地租用 

第94條　準備房屋之建築及其租金之限制
　　城市地方，應由政府建築相當數量之準備房屋，供人民承租自住之用。

　　前項房屋之租金，不得超過土地及其建築物價額年息百分之八。

第95條　新建房屋稅捐之減免
　市縣政府為救濟房屋不足，經行政院核准，得減免新建房屋之土地稅及改良物稅，並定減免期限。

第96條　每人自住房屋間數之限制
　　城市地方每一人民自住之房屋間數，得由市縣政府斟酌當地情形，為必要之限制。但應經民意機關之同意。

第97條　城市房屋租金之限制及效力
　　城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價額年息百分之十為限。

　　約定房屋租金超過前項規定者，該管市縣政府得依前項所定標準強制減定之。

第98條　擔保金利息之抵充及計算
　　以現金為租賃之擔保者，其現金利息視為租金之一部。

　　前項利率之計算，應與租金所由算定之利率相等。

第99　條擔保金數額之限制
　前條擔保之金額，不得超過二個月房屋租金之總額。 

　已交付之擔保金，超過前項限度者，承租人得以超過之部分抵付房租。

第100條　不定期租賃收回房屋之限制
　　出租人非因左列情形之一，不得收回房屋：

　　　一、出租人收回自住或重新建築時。
　　　二、承租人違反民法第四百四十三條第一項之規定轉租於他人時。
　　　三、承租人積欠租金額，除以擔保金抵償外，達二個月以上時。
　　　四、承租人以房屋供違反法令之使用時。
　　　五、承租人違反租賃契約時。
　　　六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，而不為相當之賠償時。



民事訴訟法（小額訴訟程序） 

第436條之八
　　關於請求給付金錢或其他代替物或有價證券之訴訟，其標的金額或價額在新臺幣十萬元以下者，適用本章所定之小額程序。

　　法院認適用小額程序為不適當者，得依職權以裁定改用簡易程序，並由原法官繼續審理。

　　前項裁定，不得聲明不服。

　　第一項之訴訟，其標的金額或價額在新臺幣五十萬元以下者，得以當事人之合意適用小額程序，其合意應以文書證之。

第436條之九
　　小額事件當事人之一造為法人或商人者，於其預定用於同類契約之條款，約定債務履行地或以合意定第一審管轄法院時，不適用第十二條或第二十四條之規定。但兩造均為法人或商人者，不在此限。

第436條之十
　　依小額程序起訴者，得使用表格化訴狀，其格式由司法院定之。

第436條之十一
　　小額程序，得於夜間或星期日或其他休息日行之。但當事人提出異議者，不在此限。

第436條之十二
　　第四百三十六條之八所定事件，依法應行調解程序者，如當事人一造於調解期日五日前，經合法通知無正當理由而不於調解期日到場，法院得依到場當事人之聲請，命即為訴訟之辯論，並得依職權由其一造辯論而為判決。

　　調解期日通知書，並應記載前項不到場之效果。


	【租屋附件】：看屋檢查表 




	各位親愛的房客，在您看屋前，請務必注意以下事項—
（1） 看屋時應結伴同行，或告知朋友，以電話聯繫以確認自身安全。
（2） 看屋時請保持大門開放，以方便應變。
（3） 可先與房東約定於附近明顯地標處碰面後，再共同前往看屋。
（4） 聯繫時務必詳留雙方姓名及手機或聯繫電話，以便緊急聯繫。

	聯繫紀錄欄

看屋時間

_______月_______日　　 早／午／晚　_______時_______ 分 

為了解附近環境日夜不同的狀況，若時間允許，可選擇不同時段看屋
帶看者
姓　名

___________________小姐／太太
___________________先生

帶看者
身　份

□屋主本人　　 □屋主家人
□二房東　　　□其他（_____________ ）

聯絡電話

手機：__________________________　　家／公：__________________________

房屋地址

　

每月租金

元

押金

元／個月

其他費用

‧水費：□租金內含　□另計 
收費標準：□每月定額_________元　□按表計算，每度_________元
‧電費：□租金內含　□另計
收費標準：□每月定額_________元 　□按表計算，每度_________元
‧管理／清潔費：□租金內含　□另計
收費標準：□每月_________元
外部 環境

■ 附近是否有乾洗店、小吃店、便利商店？

□便利　□不便利

■ 附近是否有公車站牌或鄰近捷運站？

□有　　□沒有

■ 附近是否有市場／學校／夜市／近馬路邊？

□吵雜　□安靜

■ 共同出入大門是否有隨手關門？

□有　　□沒有

■ 樓梯走道是否堆放雜物妨礙通行？

□有　　□沒有

■ 樓梯走道照明是否充足？

□是　　□否

■ 其他備註

內部環境

房間格局

______房／______廳／_______ 衛／廚房　□有　□無

1坪的大小約等於一張雙人床或二個塌塌米
室內總坪數

__________________坪　　　　　　　房間坪數：______坪／______ 坪／______ 坪

窗戶數

共有___________扇窗，窗戶方位：□東向 □西向 

東向窗清晨日照強，西向窗則會有西晒的影響 

空氣通風

□通風良好　□通風不佳

炊 煮

□可開火炊煮　□不可炊煮

設備

□熱水器　　□洗衣機　□脫水機　 □電視機（年限：目前已使用_________年 ）
□有線電視　□飲水機　□錄影機/DVD　□微波爐　□烤箱　□衣櫃　□電話線
□ADSL／ 撥接上網 　□插座（數目：_________個）
□冰箱（年限：目前已使用_________年）
□冷氣機（共_______台，目前已使用________年）
□瓦斯爐/電磁爐 （□桶裝瓦斯／ □天然瓦斯）　□沙發椅　□餐桌椅　□書桌
□雙人/單人床　□水龍頭　□抽水馬桶　□照明設備

上述各設備，請現場測試是否可正常使用 

安全

□緊急照明設備　□滅火器（請注意使用期限）　□鐵窗緊急逃生口可順利開啟
□煙霧偵測器　　□緩降梯　□逃生門　□防火巷暢通
□樑柱是否有裂縫或彎曲，影響結構安全 

注意事項

需與房東確認

1） 租金的交付方式：□轉帳匯款 □現金交付 □其他

2） 租金支出是否可申報抵稅：□可 □否

3） 可否飼養寵物：□可 □否

4） 是否可抽煙：□可 □否

5） 是否可更換或加裝門鎖：□可 □否

6） 是否可接待朋友過夜：□可 □否

7） 牆壁是否可釘釘子：□可 □否

8） 若需繳交管理費等公共費用，需確認是否有欠繳的情形：□有 □無

9） 若社區訂有住戶規約，請房東提供文件以瞭解自身權利義務關係

10）

11）

12）

若有室友同住
需注意事項

需瞭解室友人數、性別、年齡、職業、作息等資訊，以免造成日後相處上的困擾

留意屋內公共空間的使用狀況（藉以判斷室友是否有公德心）

瞭解共同勞務工作的分攤方式

水費／電費的度量標準及收取週期：
1度水＝1公噸＝1000公斤＝1000公升＝1立方公尺＝約2.3元（每兩個月收取一次）
1度電＝1千瓦/小時（每兩個月收取一次）

交付定金時，請記得簽立收據，收據上需留據：
註明所支付的定金金額、收款及付款人雙方姓名、身分證字號、定金保留期限、違反約定之賠償方式等，以避免任何一方發生付訂拒租卻又求償無門的情形

簽約時須檢驗的證件資料：
· 與屋主簽約時—需察看房屋權狀或房屋稅稅單（有記載房屋屋址及所有人姓名）以及屋主個人的身份證件 

· 與屋主代理人簽約—需察看房屋權狀或房屋稅稅單以及委託同意書 

· 與屋主家人簽約—需察看房屋權狀或房屋稅稅單以及身份證件（背面記載有親屬關係）或戶口名簿 




