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一、立法歷程
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105.12.23：
修正「住宅
法」，創設
「包租代管」
機制。

105.06.23：
公告「房屋租
賃定型化契約
應記載及不得
記載事項」，
106.01.01  
生效。

106.12.27：
完成「租賃
住宅市場發
展及管理條
例」立法，
107.06.27 
施行。

109.05.26：
公告「住宅租
賃定型化契約
應記載及不得
記載事項」，
109.09.01  
生效。
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運用民間能量，引導市場釋出空餘屋，採包租代管方式提供弱勢家庭。

內政部包租代管宣導(營建署).mp4
內政部包租代管宣導(營建署).mp4
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20項應記載事項、8項不得記載事項。

 房東所立契約經查核不合規定，可
依「消費者保護法56條之1」規定
，最高可處以30萬元之罰緩。
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消費者端

 承租房屋之消費者應符
合最終消費之要件。

用途：限供作住宅使用。

(行政院消保處105年5月30日院臺消保法字第1050165274號函)

企業經營者端

1.反覆實施出租行為。
2.非屬偶一為之。
3.以出租房屋為業。
4.不論出租戶數。

 不論公司、團體或個人
，是否合法登記，均可
認定為企業經營者。
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應記載
事項

(23項)

不得記
載事項
(9項)

租賃標
的現況
確認書

附屬
設備
清單

房東同意
轉租範圍
等確認書

房東負責
修繕項目
及範圍確

認書
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二、租賃專法內容
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第一章
總則

第1條～第4條
定義立法宗旨、租賃
住宅等名詞、確定適
用範圍

第二章 健全住宅
租賃關係

第5條～第18條
規範租賃關係之基本權
利義務、授權制定應約
定不得約定事項、增加
糾紛調處管道

第三章 租賃住宅
服務業

第一節 設立登記
第19條～第25條
定義包租業、代管業建立經營
許可、登記制、營業保證金、
代償模式

第二節 租賃住宅管理人員
第26條～第27條
專業證照設立、消極資格

第三節 業務及責任
第28～第35條
包租、代管業專業服務模式、
損害賠償事由

第五章 附則

第40條～第46條
過渡條款

第四章 罰則

第36條～第39條
非法業者、廣告不實
、為提供文件資訊、
憲改不改等罰則
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建築物
適用範圍

•供住宅租賃使

用之建築物

(包含頂樓加蓋、

違建部分及未

符合土地使用

管制)

契約
適用範圍

•房屋(住宅)租
賃定型化契約

•一般租賃契約
•轉租契約
•包租契約
•代管契約

本條例
不適用範圍

•休閒旅遊目的

•政府設立之專

責法人或機構

經營管理

•合作社經營

•租期未達30日
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類 別 法規名稱(簡稱) 內容(簡述) 適用

契約

住宅租賃契約應約定及
不得約定事項
(簡稱一般租約)

非消費關係之住宅租賃契約權利義
務等規範

(新手房東)
非為企業
經營者
與房客間

住宅包租契約應約定及
不得約定事項
(簡稱包租契約)

包租業與出租人簽定之租約，涉權
利義務及雙方終止租約等規範

包租業
與房東間

住宅轉租定型化契約應
記載及不得記載事項
(簡稱轉租契約)

包租業與次承租人簽定之租約，涉
權利義務及雙方終止租約等規範

包租業
與房客間

租賃住宅委託管理定型
化契約應記載及不得記
載事項(簡稱代管契約)

代管業與委託人簽定之委託管理契
約，涉及管理事務相關權利義務

代管業
與房東間

消
費

非
消
費
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租金

契約自由原則
雙方約定

不適用土地法97條：城市
地方房屋之租金，以不超
過土地及其建築物申報總
價年息百分之十為限。

押金

擔保損害賠償行為
處理遺留物責任

排除土地法100條：積

欠租金額，除擔保金抵

償外，達二個月以上時。



16

出租人
提供廣告與
事實相符

媒體經營者
查證面積、屋齡、樓層別
、法定用途；負連帶賠償

責任

承租人
取得正確租賃資訊
保障租賃交易安全

房客承租安心
房東廣告
應真實

媒體經營者負查證責任

http://easymap.land.moi.gov.tw/



17

非營利

團體

專業租
賃諮詢

協助糾
紛處理

專業能力
培訓規劃

通譯
服務

房東自行經營協助管道..
房客租屋權益何處問..

東東
東

東東 東
東

東

東 東東 東 東
東 客

客客客

客客

客
客
客

客
客

http://www.deskcity.com/details/show/3683/76188
http://www.deskcity.com/details/show/3683/76188
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房東 房客

直轄市縣(市)不動
產糾紛調處委員會

好便捷!

房客房東

自行處理
費時無效

自行處理
費時無效
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租金所得稅減徵：每屋每月租金收

入6千元以下免納「綜合所得稅」

，月租金6千~2萬元必要損耗費用

減除53%、超過2萬元減除43%。

地價稅及房屋稅減徵：依各縣市規

定按實際出租期間減徵。

「委託代管業代管」或
「出租給包租業轉租」

1年以上的個人房東

所得稅優惠
 每屋每月租金收入免稅額度為新臺幣

6,000元
 月租金6,000~20,000元部分，必要

費用減除率為53%
 月租金超過2萬元部分，必要費用減

除率為43%

地價稅、房屋稅優惠

授權地方政府得減徵

市場好活絡!

TAX↓

申請要件：
1.個人房東委託代管業

代管或出租給包租業
轉租

2.作為居住使用
3.委託經營1年以上
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代管業
房客要修繕
房屋找業者

代為
管理

房東委託
業者管理

包租業房客要修繕
房屋找業者

二房東

房東出租
給業者

受出租人之
委託經營租
賃住宅管理
業務之公司

承租租賃住
宅並轉租及
經營該租賃
住宅管理業
務之公司

房東支付10％租金委託代管業管理 包租業支付80％租金向房東承租
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繳存營保金

置專任管理人
員(至少1人)

加入同業公會

| - - - - 6 個 月 - - - - |

申請
許可

辦理
公司
登記

|-- 3個月 --|

申請
登記

Start

預查
營業名稱
營業項目

代管業
包租業

領登
記證
執業

經營
規模

營業
處所數
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三、新版住宅租賃契約
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消費關係租約
(消費者保護法第17條)
修正版於109.9.1生效

非消費關係租約
(租賃住宅市場發展及管理條例第5條)

修正版於109.9.1生效

房東

房客
住

宅

租

賃

契

約

應

約

定

及

不

得

約

定

事

項

內
政
部

編
印

住

宅

租

賃

定

型

化

契

約

應

記

載

及

不

得

記

載

事

項

內

政

部

編

印
企業經營者房東
(反覆出租為業) 房客
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每月用電
度數分段

夏月 非夏月

(6/1至9/30)
單位:元

(夏月以外時間)
單位:元

120度以下

每度

1.63 1.63

121～330度 2.38 2.10

331～500度 3.52 2.89

501～700度 4.80 3.94

701～1000度 5.66 4.60

1001度以上 6.41 5.03
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四、案例及時事分享
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租屋代理人於簽訂租賃契約後，可否向房客收
取「仲介費」，請問這個行為是否違法？

依據不動產經紀業管理條例第32條第1項規定：

「非經紀業而經營仲介或代銷業務者，主管機關

應禁止其營業，並處公司負責人、商號負責人或

行為人新臺幣10萬元以上30萬元以下罰鍰」。
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房客有遷入戶籍之需求，但房東限制房客不得
遷入戶籍，請問房客應如處理？

房東我可以遷戶籍嗎？ 抱歉!不可以哦？
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依照內政部106年3月16日台內戶字第1060404048號函

 向戶政事務所申請戶籍遷入租賃房屋，需提出經法院或民間公證人
公證之租賃契約書。

 出未經法院或民間公證人公證，除了租賃契約書外應同時檢附經房
屋所有權人註記與正本相符並簽章之房屋所有權證明文件影本，以
避免申請人持不實之租賃契約書辦理遷徙登記，影響房屋所有權人
權益。

 如果無法提出房屋所有權人註記的證明文件，也可以申請當地警察
局或戶政事務所人員實際到租屋現場調查，確定實際上有居住的事
實，也可以辦理遷入登記。

在沒有房東同意下，房客拿著公證租約，或居住證明文
件加上請求戶政事務所實際調查居住事實，還是可以申
請遷入戶籍。
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 戶籍法：

 戶籍法第50條第1項:「全戶遷離戶籍地，未於

法定期間申請遷徙登記，無法催告，經房屋所

有權人、管理機關、地方自治機關申請或無人

申請時，戶政事務所得將其全戶戶籍暫遷至該

戶政事務所。」

 當租期屆滿，房客已搬離卻不遷走，依法房東

可申請將房客戶籍遷到戶政事務所
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房屋所有權人至房屋所在地的戶政事務所申請辦理：

 知道承租人現住哪裡，請戶政所催告遷至現住地。

 不知道承租人現住哪裡，戶所得逕為遷至戶政所。

 遷出法定申請期間為遷出事實發生後3個月又30日，以
申請日期為準，經催告仍不申請者，戶政所才能逕為遷
徙登記。

申請人：房屋所有權人(可委託他人辦理，須附委託書)

申請人應備文件：

 房屋所有權狀(持分全部)

 房屋所有權人身分證
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「租賃住宅市場發展及管理條例」第5條第1項規定：「

租賃契約具消費關係者，適用消費者保護法相關規定」。

消費者保護法第17條第4項：「違反第1項公告之定型化

契約，其定型化契約條款無效。」

住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項。

若房東違反上述規定，依照《消保法》第56條之1規定，

租約內容與規定不符部分，經限期改正而屆期不改正者，

可處3萬至30萬元罰鍰。
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你的房子出租給房客，你的戶籍有沒有遷出呢？

如果沒有把戶籍遷出，可能會發生時麼下場呢？

圖片出處：東森財經新聞

https://www.youtube.com/watch?v=UlJSJ3NexW4

房屋出租戶籍沒轉出！ 新手房東遭詐騙奪屋.mp4
房屋出租戶籍沒轉出！ 新手房東遭詐騙奪屋.mp4
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