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課程大綱

認識定型化契約

租賃契約應注意事項及常見爭議

消費爭議申訴程序
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定型化契約

以企業經營者提出之定型化

契約條款作為契約內容之全

部或一部而訂定之契約。

（消§2⑨)

「定型化契約」定義：



定型化契約

01 03 05

02 04 06

非屬異常條

款

明示契約內容

符合誠實信

用及平等互

惠原則

合理的審

閱期間

不得牴觸個

別磋商條款

遇有疑義，

為有利消

費之解釋

定型化契約重點
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簽約前你應

該要注意的

事？ 你要跟誰簽約？

房屋所有權人 房東 、二房東

受委託人

包租代管業者
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房東
• 出示有相片的證件

• 出示權狀證明文件
(第一類謄本)

受委

託人

• 要求出示委託人及受
託人有相片的證件

• 出示委託文件及授權
範圍

• 出示權狀證明文件(第
一類謄本)

包租代

管業者

• 要求出示租賃住宅
服務業登記證

• 要求出示租賃住宅
管理人員證書

• 要求出示住宅包租
契約轉租同意書

二房東
• 出示有相片的證件

• 出示跟房東的租賃
契約

簽約前你應該要

注意的事？

–跟誰簽約
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租約的基本內涵
雙方當事人

租賃物 地址、房間

租金

租賃期間
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依據住宅租賃定型化契約應記載及不得記載

事項，租賃契約應包含：

應記載事項

1

不得記載事項

2

租賃標的現況確認

書(含出租人同意轉

租範圍、租賃期間

及終止租約事由確

認書、負責修繕項

目及範圍確認書)
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住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項.pdf


應記載事項

1.契約審閱期 7.稅費負擔之約定 13.租賃住宅部分滅失 19.遺留物之處理

2.租賃標的 8.使用租賃住宅之限制 14.任意終止租約之約定 20.履行本契約之通知

3.租賃期間 9.修繕 15.租賃住宅之返還 21.其他約定

4.租金約定及支付 10.室內裝修 16.租賃住宅所有權之讓與 22.契約及其相關附件效力

5.押金約定及返還 11.出租人之義務及責任 17.出租人提前終止租約 23.當事人及其基本資料

6.租賃期間相關費用之約定 12.承租人之義務及責任 18.承租人提前終止租約
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依據住宅租賃定型化契約應記載及不得記載

事項，租賃契約應包含：

應記載事項

1

不得記載事項

2

租賃標的現況確認

書(含出租人同意轉

租範圍、租賃期間

及終止租約事由確

認書、負責修繕項

目及範圍確認書)

3
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01.不得記載拋棄審閱期間。

02.不得記載廣告僅供參考。

03.不得記載承租人不得申報租賃費用支出。

04.不得記載承租人不得遷入戶籍。

05.不得記載應由出租人負擔之稅賦，若較出租前增加時，其增加部分由承
租人負擔。

06.不得記載免除或限制民法上出租人故意不告知之瑕疵擔保責任。

07.不得記載承租人須繳回契約書。

08.不得記載本契約之通知，僅以電話方式為之。

09.不得記載違反強制或禁止規定。

10.不得記載承租人不得申請租金補貼。

不得記載事項
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常見爭議：關於契約審閱期

不得少於3日

範例：

5/1

提供租約

5/2

第1日

5/3

第2日

5/4

第3日

5/5

簽約日
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 定金：看屋後、簽約前，雙方互有履行將來會承租、

出租之承諾，而由房客預付給房東之金額。

 民法第249條規定：「定金，除當事人另有訂定外，

適用左列之規定：

一、契約履行時，定金應返還或作為給付之一部。

二、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。

三、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。

四、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。」。

常見爭議：關於預付定金

14



 依據「住宅租賃定型化契約應記載及不得記載

事項」貳、不得記載事項之四已明定「不得記

載承租人不得遷入戶籍」，是以即使於契約規

定明定房客不准遷入戶籍，也是無效條款。

 若契約中僅有該條違反「住宅租賃定型化契約

應記載及不得記載事項」之規定，則僅是該條

無效，非整部契約無效，承租人不得主張整部

契約無效而要求終止契約或拒付租金。

常見爭議：關於契約明定不得遷入戶籍

15



 依據「住宅租賃定型化契約應記載及不得記載

事項」貳、不得記載事項之十已明定「不得記

載承租人不得申請租金補貼」，是以即使於契

約規定明定房客不准申請租金補貼，也是無效

條款。

 若契約中僅有該條違反「住宅租賃定型化契約

應記載及不得記載事項」之規定，則僅是該條

無效，非整部契約無效，承租人不得主張整部

契約無效而要求終止契約或拒付租金。

常見爭議：關於契約明定不得申請租金

補貼
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 一旦雙方簽立契約，不論租約日期是否已達起

始日，即生法律效力。

 至於租期前反悔之賠償責任，應視契約內容而

定：

 若契約中有載明可提前終止租約，則提出之

一方應按約定期間事前通知對方，未依約通

知，應按照約定數額(最高不得超過1個月租

金)賠償違約金。

 若契約約定不得提前終止租約，則需雙方同

意或協議違約金金額。

常見爭議：已簽約，但於租期前反悔
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 依據「住宅租賃定型化契約應記載及不得記載

事項」貳、不得記載事項之三已明定「不得記

載承租人不得申報租賃費用支出」，是以即使

於契約規定明定房客「不准申報租賃費用支

出」，或有「稅賦增加由房客負擔」等約定，

也是無效條款。

 若契約中僅有該條違反「住宅租賃定型化契約

應記載及不得記載事項」之規定，則僅是該條

無效，非整部契約無效，承租人不得主張整部

契約無效而要求終止契約或拒付租金。

常見爭議：關於契約明定不能申報租賃

費用支出
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 租賃住宅市場發展及管理條例第3條第13款：

「押金：指承租人為擔保租賃住宅之損害賠償

行為及處理遺留物責任，預為支付之金錢」。

 故押金並非作為欠繳租金之使用，房客要求用

押金抵付租金，房東可以拒絕。

常見爭議：關於押金抵付租金
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 關於修繕責任，宜於租賃契約明定清楚，以杜

爭議。

 對於未明定之修繕項目，在自然耗損的情形下

所發生之修繕，原則上由房東負修繕責任，當

然亦得由雙方自行為例外之約定。

 住宅或附屬設備耗損，房客有通知之義務，經

通知限期修繕後，房東迄未修繕，房客亦不能

以房東不修繕為由，拒付租金。但房客可自行

僱工修繕，相關修繕費用得請求房東支付或由

租金扣除。

常見爭議：關於房東不來修繕房屋
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 臺灣高等法院 112 年度上易字第 809 號民事判

決

 ……雖系爭租約第6條約定：乙方(即承租人被上

訴人)於租期屆滿時，應將租賃房屋依照原狀遷

空交還甲方（即出租人上訴人）；惟此所謂回復

原狀，如承租人係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，應

屬可容許範圍，即承租人於租期屆滿時，應將租

賃房屋以合於租約之應有狀態返還出租人，而非

回復租賃房屋之原有狀態返還出租人。……

常見爭議：關於回復原狀
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https://judgment.judicial.gov.tw/FJUD/default.aspx


 租賃契約是否公證不影響契約發生效力。契約公

證可確保雙方依約定執行，減少紛爭。

 租賃契約約定附加強制執行條款，該契約經公證

後，對於租約到期後房東不返還押金、房客不返

還房屋、或房客不給付租金、或雙方不給付違約

金等事項，該經公證之契約可作為執行名義，請

求法院強制執行，不須透過訴訟程序救濟。

常見爭議：契約要公證嗎
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公證法第 13 條
當事人請求公證人就下列各款法律行為作成之公證書，載明應逕受強制執行者，得依該證
書執行之：
一、以給付金錢或其他代替物或有價證券之一定數量為標的者。
二、以給付特定之動產為標的者。
三、租用或借用建築物或其他工作物，定有期限並應於期限屆滿時交還者。
四、租用或借用土地，約定非供耕作或建築為目的，而於期限屆滿時應交還土地者。



爭議處理

消費爭議處理程序

引自行政院消費者保護會
https://cpc.ey.gov.tw/Page/71E988F034956960

23



爭議處理

1
9

0
5

消費爭議處理程序

函請業者處理一申 消保官開協商會議二申
地方消費爭議

調解委員會調解調解

全國消費者服務專線

其他救濟方式

自行提起訴訟

鄉鎮市調解委員會

其他法定消費爭

議解決紛爭途徑
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