租屋與簽約
鑑於部份同學對於租賃房屋及簽訂契約時，因不諳法律與程序，致事後發生糾紛情事時難以處理，徒增困擾，特彚整下列注意事項提供參考，以維自身權益。

一、蒐集租賃訊息：可透過學校提供之租賃訊息，選擇合適的租賃處。

二、查看租賃地現況：至現地瞭解租賃處所之條件，其考量因素為：安全、環境、設施、管理及交通等諸項。

(一)安全：
 eq \o\ac(○,一)房屋結構 

1.查看四周牆壁是否有龜裂現象，樑柱是否有裂痕與水泥塊掉落。

2.觀察房屋結構是否有遭變動的痕跡。

3.查看頂樓是否有違章建築，或房東自行開挖地下室，以防漏水或水源受污染。

4.注意屋內的採光、通風是否良好，房屋的方位最好為座北朝南，以避免西曬及北風吹襲。

5.注意屋內是否有921地震後造成的裂痕、損壞，以免發生漏水的情況。

6.留意排水管道是否暢通。

7.留意屋齡，儘量避免承租太過老舊的房屋。

【漏水／管線／淹水】 

1、最好能在下雨天的時候去看房子，這樣比較能清楚察覺房屋是否有漏水或淹水的問題。

2、注意屋頂、牆壁是否會漏水；特別是新粉刷、剛裝修處是否有過去遺留的漏水、發霉的跡象；尤其屋頂與牆面交接的牆角最易漏水，要特別注意該處是否有水痕出現。

3、與浴室、廚房相接的牆縫是最容易發生漏水的地方。不妨觀察與這兩種房間的共用牆之牆縫上的油漆、粉刷、地磚是否變色或異樣。

4、注意馬桶是否通暢(沖水時順不順、有無異聲)；水龍頭可否關緊；排水管是否流暢。 

5、住一樓要注意是否會淹水（馬路是否比房屋的水平面高、路邊水溝是否暢通、鄰居的圍牆是否有水痕）。化糞池是否會產生外溢。若從外觀看不出是否會淹水，不妨打開電錶箱、水錶箱、插座開關，觀察內部是否有因淹水而留下的污泥痕跡。 

【消防／門禁】

1、安全門是否上鎖，無法打開。 

2、鐵窗鎖頭是否有鑰匙，或是生鏽無法打開影響逃生。 

3、瓦斯管線接縫處是否老舊、生鏽、破損，是否發生漏氣現象。 

4、熱水器或裝瓦斯筒存放的位置在室內或室外，是否陰涼通風。 

5、大門門鎖是否牢固，詢問瞭解寢室內之鎖頭是否可自行換新。 

6、是否有滅火或逃生設備，若沒有完善的設備，最少也要有滅火器的存在。

7、樓梯是否順暢，有無雜物堆積。

8、瓦斯管線有無破裂、外洩。

9、裝潢材質是否具防火效用。

10、房子有無通風，其位置是否利於消防車的通過。

11、觀察電路是否老舊，用電量是否有超過供電量的負荷。

12、多了解房東職業，詢問平常是否會回來查看房子，可以要求要事先告知。

【環境】 

1、注意是否為住宅區，考量租屋附近的交通流量，以防噪音。

2、注意四周是否有吵雜的商店存在，特別是電玩、遊樂場、非法行業，不但會帶來噪音，更因出入份子複雜而影響居住品質。

3、若在學校周圍者，注意學校的廣播是否會對生活形成干擾。

4、參觀衛浴設備時，檢查有無熱水及針孔攝影機。

5、查看租屋四周是否雜草叢生，或空屋率高。

6、若巷道安寧、清潔，附近住戶遍植花木、或多加經營，這表示當地的居民十分重視居住的環境品質，值得優先加以考慮！

【交通】 

1、考慮交通的便利性，上學是否方便，最好選擇與一般人上下班習性相反位置的房子。

2、為避免愛車被偷，記得看看附近有沒有安全的停車場所喔！

3、徒步上學的同學應儘量避免靠近暗巷。

(3)預付訂金、約定簽約時間：

如對租賃處滿意，可先預付訂金﹝通常約一千元即可﹞，以獲得優先承租權。 約定簽約時間，此期間可以充分考慮此租賃處是否確實符合您的需要，同時對租賃處如有要求也可隨時提出請屋主改善；如果不符也不會承受嚴重的損失。通常約定簽約時間以一週以內為宜。

(4) 簽約：

簽約時，請詳細查點屋主所提供之各項設施器材及使用狀況（包括數量、型式、能否使用等），逐一詳載於契約中，並請註明如遭損壞或不堪使用時之維修責任，也包括當初你對屋主所提的要求改善情形。同時在契約中大部份都是規範房客，所以你也可以在契約中請房東註明他應盡的責任，以保障你的權益。簽約時間，通常即為承租時間（否則此一空檔期不就是屋主要承受損失嗎？，那有這麼笨的屋主，除非他的房子根本沒人住，那你就必須再考慮了！）如果非立即承租時間，請應於契約上填註實際簽約的時間（就有同學因為提前簽約，但承租時間卻延後，可是在契約上填寫的時間卻非簽約時間，以致蒙受嚴重損失，故請同學特別注意）一旦簽約完畢，契約即生效，所以你應該拿到鑰匙了，當然你的押金和租金也該已經付給屋主了。剩下的就只等個黃道吉日喬遷了，當然免不了一番打掃整理這即將陪伴你一段時間的窩。

(5)解約：

如果你想中途解約時，請回憶一下，你當初簽約時，和原屋主所簽契約時限是否到期，如果還沒的話，那你可要蒙受違約的損失。如果是屋主想要回收其房屋時，想一下，當初所簽訂的契約中是否能保障你免於到處流浪，所以這一條當也要成為契約中的一部份囉。最後，祝各位租賃的同學“房事”愉快，糾紛不要來！

經過成年禮讚的洗禮，想必大家都有一個認知吧！我是成年人囉，簽了字就要負完全的責任，租屋簽約是一定的型式，說是約束，不如說是對我們一份保障，並爭取自己的權益，尖兵提醒該注意的地方，並有契約範本（附件一）讓你做參考，讓你賃居生活萬世通。

【轉租】

1、 如果想找室友分租房屋，而成為二房東時，應先與大房東商量好，之後全權由二房東對大房東負責。

2、 若立契約書人中有一方為未成年人(二十歲以下)，應取得法定代理人之同

意。

【水電、瓦斯的問題】

水電、瓦斯費應該在簽約之前談好，該由誰負責。且之後房東與房客均不能擅自更改。

【租賃期間】

1、在租約未到期之前，房東不得將你（妳）趕走。即使是房屋被轉賣或是法院拍賣，依民法四二五條之規定，房客仍可繼續向新屋主承租至租約屆滿。 

2、如覺得房屋狀況令人滿意時，可事先在契約中加訂，租約期滿時，原房客有優先承租權之條文，並可事先協調漲價幅度及時間

【搞清楚對象】

1、在簽約時必定要搞清楚房東的身份，需檢查房東是否真的為此房屋之所有人，可對照身份證、駕照，及房屋所有權。 

2、如果是跟二房東承租的話，最好需跟大房東聯絡，並取得大房東的同意。因為在法律上，在大房東不同意下，二房東將房屋以全部轉租其他房客時是無效的，因此只能部分轉租才存在法律效應。 

【租金價多少】

1、依『土地法』第九十七條第一項之規定，房屋及土地的申報總值除10，再除以12，就等於每月租金的上限。但是如果雙方皆同意約定的租金超過此上限，亦不算違法。 

2、押金不得超過兩個月的房租總額。 

3、在租約期限之內，房東不得擅自調漲租金。

4、在所有與房東有金錢上的交易時，應當要求房東開附收據〈附件三〉或於契約中註明。

【數一數】

在簽約時應該將房東所附屬的家具逐一列出，以免將來發生賠償的問題。（妳）你可以用相機拍照存證或存留家具清單〈附件四〉。

【誰來動手】

1、進住後，若房屋因自然使用而損壞時，可以要求房東修繕。當然最好能在簽約時就明定各項修繕的責任歸屬。

2、公用物（電梯、水電…）若有損壞可要求房東修繕。

3、租屋時，若未盡保管及危害通知的義務，造成房東損失，是要負起賠償的責任喔！

4、不管契約內容如何，只要租賃物有危害健康之虞（輻射屋…），就可以馬上終止契約。

5、若房東遲遲不執行修繕的義務，可片面提出終止契約。

【房屋使用權】

若因用戶非法使用或影響公共安全時，房東有權不先行告知即要求搬遷。

【違約知多少】

20歲我就是成年人了ㄟ...一旦做了什麼事都要自己負責，尤其是簽了名的合約，躲都躲不掉，這樣說會不會聽起來頗恐怖的呢？其實租賃契約不單是一種約束而已，它還是我們最好的一份保障喔！記得要懂得珍惜自己的權益。那

到底要注意那些東西勒?尖兵提供些事項給你做參考。法律這種生冷僵硬的東西，我們還是有辦法搞定的啦！並且，我們還提供了契約範本〈附件一〉，讓您簽約無煩腦。

1、若欠租二期以上，並經定期催告後，房東才能終止租約

2、租約到期後，若經催告仍不交還房子時，自租約期滿之翌日起，應付二倍房租之違約金。

【物歸原主】

1、回復原狀是指在正常使用下該有的狀態。若未經房東同意即擅自鑿洞、釘孔或挖掘時，需負賠償責任。

2、改變房屋原有的結構應取得屋主的同意，或事先和屋主約定好。

3、租約到期後，房東扣除房客應繳之相關費用後，應退還押金。如不履行可催告要求強制執行。

【特別約定】

1、提前終止租約應先於一個月前通知，並應給付另一方一個月的租金。

2、訂定契約記得在契約上清楚明定特別約定的事項，如可否飼養寵物、可否開放異性入內、可否留宿異性、可否打麻將、室內可否吸菸及修繕責任歸屬等相關生活約定，以免日後產生爭議及糾紛。

【約法三章】

1、定契約時應先仔細查看相關條文，並寫明房東戶籍地址與身分證號碼，以免日後求償無門。

2、若契約內容有所更改，須雙方簽章以避免事後的糾紛。

3、簽約後，應各自保存完整的契約書正本，不可以影本替代

【稅費】

1、一般坊間的契約書中，常見有租屋之房屋稅、地價稅……等，如果較出租前稅額增加時，其增加部份，由房客負擔之規定，此較為不合理，應盡量爭取由房東負擔。

2、使用房屋之相關費用如水電費等，應事先於契約中明定數額或彼此分擔之方式，以免事後產生爭議。

3、與室友分租時，應事先明定租金、水電費等相關費用分擔情形，並雙方確立合理、良好之生活公約等規範事宜以免日後產生無謂的糾紛。

【法院公証】

法院公証』即以法院當第三人作証，第三人作証契約的行為，好處在於當訂定契約之一方不履行契約時，可以直接向法院『民事執行處』申請強制執行，就免了訴訟的這道手續，然而，大致說來，對房客較不利，因契約本身就具法律效力，若公証後，租屋糾紛發生時，房東直接請法院強制執行，而房客想保護自身權益時，還得先繳納訴訟費及負責舉証事實，待勝訴後，才能取回被強制執行前的權益，故房東要求公證時，房客務必堅持於契約內加註『雙方如果違反契約，皆應逕受強制執行』之條文，來保障自己權益。

【議價撇步】

1、知彼知已，百戰百勝，應先了解房屋附近的房價與狀況。

2、挑出房屋的缺點，看是否有無漏水、牆壁龜裂等狀況，要求房東先行修

繕或提出降價的要求。

3、如房東無提供家俱，可要求增添家俱或自備家俱而要求房東減價。

4、態度謙和，適當的表現出自己的優點，表明自己工作性質單純、生活單純，在前一個房子住了很久，從未遲交過房租，或會主動愛惜房子等，對房東來說這都是想要積極爭取的好房客。

5、確定無其他的競爭對手，若房東的態度猶豫，或仍有其他詢問出租的電話，可能降價的意願會較低。
