
蔡志雄 律師 
  

現職：基隆律師公會理事、執業
律師、好房網、女人變有錢、雅
虎奇摩地產等媒體專欄作家。 

 

創立部落格「612Lawyer／一個律
師的投資告白」，並經常受邀至
各媒體分享婚姻法律及投資買房
心得，傳授如何聰明當包租公的
祕訣，期許大家共享財富自由的
樂趣。 

  

著作： 

「我是612Lawyer 我當包租公」 

「民法概要」 

「不動產經紀相關法規概要」 



房東←→房客 必須知道的那些事 

 

 



主題一 惡房東招數如何避免？ 

房東可以有多壞 

租金十萬押金三十萬 

下個月就說要調租金 

電費一度八元 

簽連帶保證人當聯絡人 

不能換鎖不能報稅 

隨意進我的房間 

威脅我要把房子賣掉 

 

 



租金有上限嗎？ 

城市地方租金以不超過
土地及建築物申報總價
年息百分之十為限 

約定房屋租金，超過規
定，直轄市或縣市政府
得依標準強制減定之 



 
房東可以調整租金嗎？ 

 

租賃物為不動產，因價
值之昇降，當事人得聲
請法院增減其租金 

但租賃定有期限不在此
限 



 
押金有上限嗎？ 

 
擔保金額不得超過二個
月房屋租金之總額 

已交付擔保金超過限度
承租人得以超過部份抵
付房租 



電費是房東說了算嗎？ 



連帶保證人？ 聯絡人有差嗎？ 



可以約定房客不能報稅嗎？ 



房客可以換門鎖嗎？ 



房東可以隨意進出嗎？ 



房東把房子賣掉了怎麼辦？ 

出租人於租賃物交付
後，承租人占有中，縱
將所有權讓與第三人，
租賃契約對於受讓人仍
繼續存在 

例外:未經公證不動產租
賃契約期限逾五年或未
定期限不適用 



主題二最棒的租賃契約版本在哪裡？
(截圖自天秤座法律網) 

  

 

 



內政部版 

中華民國九十一年一月三十日內政部台內中地字第Ｏ九一ＯＯ八三一四一號公告頒行 

（行政院消費者保護委員會第八十六次委員會議通過）  

契約審閱權 

本契約於中華民國  年  月   日經承租人攜回審閱（契約審閱期間至少為三日） 

出租人簽章：                           承租人簽章： 

                     房屋租賃契約書範本 

內  政  部 編印 中華民國九十一年一月 

立契約書人茲為房屋租賃事宜，雙方同意本契約條款如下： 

第一條  房屋標示及租賃範圍 



法院版 
                                房屋租賃契約 

出 租 人：         (以下簡稱甲方) 

承 租 人：         (以下簡稱乙方) 

連帶保證人：         (以下簡稱丙方) 

因房屋租賃事件，訂立本契約，雙方同意之條件如下： 

     第一條：房屋所在地及使用範圍： 

     第二條：租賃期限：自民國  年  月  日起至  年  月  日止 

                    ，共計  年。 

     第三條：租金： 

                     1、每月租金新台幣     元整，每月  日以前繳納。 

                     2、保證金新台幣     元整，於租賃期滿交還房屋時無                       
息返還。 

 



崔媽媽基金會版 
                               房屋租賃契約 

立契約書人：出租人    （以下簡稱為甲方）  

      承租人    （以下簡稱為乙方） 

茲因房屋租賃事件，雙方合意訂立本契約，約款如下： 

第一條：租賃標的所在地、使用範圍及使用目的 

房屋座落：  縣（市）  市（鄉、鎮、區）  里  鄰      
路（街）  段  巷  弄   號   樓之 

使用範圍：右述房屋全部＼房間  間＼套房   間 

總坪數   :               坪 

使用目的：住家＼營業＼其他（         ） 

 

 



特別約定事項最重要 
(截圖自崔媽媽基金會版) 

第十三條：特別約定事項：（雙方得自行議訂之特別條款） 

（1）乙方得提前終止本約，但應於壹個月前通知甲方，並應另行給付甲
方相當於       個月之租金金額。 

（2） 

（3） 

恐口無憑，特立本契約書一式貳份，雙方各執乙份為憑。 

立契約書人 

甲方：                                      乙方：  

戶籍地址  ：                                戶籍地址 ： 

身分證號碼：                                身份證或護照號碼： 



租賃契約一定要用書面嗎？  

不動產之租賃契約，期限
逾一年應以字據訂立，未
以字據訂立視為不定期限
租賃 

  

 

  



 
主題三住到違章，柯P要拆怎麼辦？ 

 
租賃物為房屋或其他供  
居住之處所，如有瑕疵
危及承租人或其同居人
之安全或健康時，承租
人雖於訂約時已知瑕疵
或已拋棄終止契約權利 

仍得終止契約 



房客可以要求降租金 

租賃關係存續中因不可
歸責於承租人事由，致
租賃物一部滅失，承租
人得按滅失部分請求減
少租金 

承租人就其存餘部分不
能達租賃目的得終止契
約 



主題四 凶宅出租要告知嗎？ 



房客自殺變凶宅怎麼辦？ 



主題五 東西壞掉房東不修怎麼辦？ 

      

颱風角頭一來 

 租屋破風 誰該負責？ 

 

做兄弟的 

     今天去公祭 

           明天就忘記 



    

 

     馬通不通怎麼辦？ 

     燈泡燈管誰來換？ 



主題六 房客裝潢費可以抵租金嗎？ 



主題七 房客欠租處理SOP 

房客不付租金 

 

斷水斷電? 

換鎖? 

清空房屋? 



觸犯刑法 



欠租金先扣押金 

定相當期限催告承租人
支付租金，承租人不為
支付，出租人得終止契
約 

租賃物為房屋，遲付租
金總額非達二個月租
額，不得終止契約 



存證信函範例 



法律=公平正義？ 



租賃契約要公證 

逕行強制執行事項 

 

給付租金違約金 

返還押租金 

返還租賃物 



 
主題八 租約到期處理SOP 

 

找到好房客，每個月都
按時繳租真好 

那就繼續收租金,不用簽
約了可以嗎? 



小心變成不定期租賃 

租賃期限屆滿後，承租
人仍為租賃物使用收
益，而出租人不即表示
反對，視為以不定期限
繼續契約 



租約到期要不要寄存證信函？ 



可以提早終止租約嗎？ 



 

 房東房客費用要結清 

 

1網路,電話查詢 

2前期帳單 

3暫扣款等帳單 



好 聚 好 散 

悄悄的我走了，正如
我悄悄的來 

我揮一揮衣袖，不帶
走一片雲彩 

    

徐志摩 再別康橋 


