
 法律小常識 

1.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。 

 

2.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。 

 

3.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。 

 

4.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。 

 

5.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。 

 

6.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。 

 

7.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。 


