小　　標：

檢送「房屋租賃契約書範本暨其定型化契約應記載及不得記載事項」（修正）草案會議紀錄

發文機關：行政院消費者保護處

發文日期：中華民國105年1月21日

發文字號：院臺消保字第1050152055號
「房屋租賃契約書範本暨其定型化契約應記載及不得記載事項」(修正)草案第2次審查會議
開會時間：105年1月12日(星期二)下午2時30分
會議地點：本院第7會議室
主    席：陳簡任秘書星宏                記錄：陳世元
出列席機關及人員：(如簽到單) 
附件：
1、 背景說明
    本次會議係就主管機關內政部提報之「房屋租賃契約書範本(修正)草案」(下稱範本草案)第12條至第22條條文內容及房屋租賃標的現況確認書進行討論，相關發言要旨及會議決議如下：
2、 發言要旨(依發言順序)及修正決議
1、 第十二條  房屋之返還
(1) 姜律師志俊
本條第2項，關於限期催告，因後續法律效果為視為點交完成，故建議修正為「定相當期限催告」，以利日後訴訟上有解釋及衡量的標準。
本條第3項，「未返還房屋期間之相當月租金額」性質上已非租金，否則會轉為不定期租賃法律關係，該金額究其性質，應屬違約金或不當得利之損害性質。建議於說明欄內增加相關說明，以免民眾混淆。
第3項建議僅列「返還房屋」即可，畢竟，返還房屋係主要義務，遷離戶籍只是輔助義務，而且戶籍未遷出之損害，較難以具體化認定。
(2) 黃教授立
房屋租賃通常定有租賃期限，通常租賃雙方會約定在租期屆滿(或租約終止)當日(或前一日)點交，實務上進行催告之情形並不多見，故本條第2項是否須再增加「催告」之規定，值得考慮。
依內政部立法意旨，本條第3項之立法重點在於返還房屋(即人的遷離)，故建議刪除本項「遷離」之文字，以免產生混淆。
(3) 林榮譽理事長旺根
本條第2項後段，租賃之一方「未」會同點交，經他方限期催告「仍不」會同者，視為完成點交，若二者無程度上之差異，建議文字用語應統一，以免混淆。
(4) 司法院
本條第2項規定「視為點交完成」，應注意其本質上具有多重法律效果，包括擔保金(押金)返還基準日、出租人可合法取得占有、稅費分擔基準日等法律效果。
(5) 林律師明珠
實務上房東或房客拒不出面點交之情形時有所見，故「催告」及「視為完成點交」仍有規定之必要。
本條第2項，「前項房屋之返還，應由出租人與承租人共同完成…」建議修改為「前項房屋之返還，應由租賃雙方共同完成…」。
(6) 內政部
在符合最終消費之前提下，房屋租賃定型化契約之適用對象應為供自住使用之消費者，本條第1項，倘遷離之標的除戶籍外再列入公司登記或其他登記事項，可能會造成誤解。
第3項「遷離」，在立法意旨上係指「人的遷離」，而非「戶籍的遷離」。
(7) 決議
第12條文字修正如下：
租期屆滿或租賃契約終止時，承租人應即將房屋返還出租人並遷離出戶籍，不應藉詞推諉。
前項房屋之返還，應由承租人與出租人租賃雙方共同完成屋況及設備之點交手續。租賃之一方未會同點交，經他方限期定相當期限催告仍不會同者，視為完成點交。
承租人未依第一項約定即時遷離並返還房屋時，出租人得向承租人請求未返還房屋期間之相當月租金額外，並得請求相當月租金額一倍(未足一個月者，以日租金折算)之違約金至遷離完竣返還為止。
前項違約金金額及承租人未繳清之相關費用，出租人得由第四條之擔保金(押金)中扣抵。
另關於本條第1項是否列入公司登記或其他登記事項，再請內政部向經濟部查明後，再行討論。
2、 第十三條  房屋所有權之讓與
(1) 法務部
本條第3項文字建議修正為「本契約如未經公證，其期限逾五年或未定期限者，不適用前二項約定。」以符合條文體例。
(2) 黃教授立
本條第2項文字建議修正為「前項情形，出租人應移交擔保金(押金)及已預收之租金，並通知承租人。」而不須再經受讓人同意。
房屋原所有權人移轉所有權後，倘未一併移交預收之租金給受讓人，可能有不當得利之疑慮。故不論是擔保金(押金)及預收之租金，都應該隨同房屋所有權一併移交給受讓人。
(3) 林榮譽理事長旺根
擔保金(押金)契約係為獨立契約，不從屬於租賃契約，故若未有約定，則擔保金(押金)的返還義務仍存在於原出租人(即原房屋所有權人)，故本條第2項建議保留受讓人同意之權利。
(4) 林律師明珠
法院實務判決曾認為房屋受讓人亦須受讓押金，後續才有返還押金之義務。惟受讓擔保金(押金)及預收之租金，對房屋受讓人並無壞處，只是須考量法律可否強制其受讓。
本條第2項之規定，建議於說明欄中再詳予說明。
(5) 姜律師志俊
本條第2項建議增加「前項情形…，並以書面通知承租人。」讓承租人有書面為憑，於租賃期滿時應向何人請求返還擔保金(押金)。
(6) 決議
第13條第2項文字修正如下：前項情形，出租人得經受讓人同意應移交擔保金(押金)及已預收之租金與受讓人，並以書面通知承租人。
第13條第3項文字修正如下：本契約如未經公證，其期限逾五年或未定期限者，不適用第一項前二項之約定。
3、 第十四條  遺留物之處理
(1) 林榮譽理事長旺根
本條第1項第1款、第2款之差異性不大，似乎可研議合併。
內政部草案內容是基於租賃實務考量，避免租賃關係長期處於不確定狀態，房東更不願將房屋出租。但若依此方式處理，恐發生嚴重爭議。故建議本條內容僅列於範本中，待各界凝聚共識後，再於應記載事項中為規範，以免產生爭議。
(2) 黃教授立
實務上承租人所遺留的東西，通常都是他不要的，若不視為廢棄物處理，將嚴重影響租賃實務運作。
因本條草案內容於實務運作上恐有發生爭議，若直接於應記載事項中為規範，似有不妥，建議僅於範本中為規範，做為租賃雙方簽訂契約之參考即可。
本條最主要爭議在於「租賃契約終止是否有效」，若有效終止租賃契約，個人認為於執行上並無違法疑義。
(3) 財團法人崔媽媽基金會
本條第1項第2款之情形，承租人可能尚未搬離，出租人若擅自開鎖進入，可能還會有侵入住宅之刑事責任。
(4) 法務部
定型化契約應記載及不得記載事項是經消費者保護法概括授權所訂定，惟此一授權依據，是否能創設如此強烈之法律效果，可能會產生適法性上之爭議。
(5) 司法院
一般的財產權是屬於可處分事項，故雙方於契約中為相關拋棄之約定尚無疑問；倘要於定型化契約應記載及不得記載事項為本條內容之規範，授權依據之明確性恐有疑義。惟個案法官如何認定，基於審判獨立，司法院仍將尊重。
(6) 林律師明珠
我個人在處理租賃案件時，即使當事人有相關約定，我還是會請當事人透過訴訟程序處理，以避免產生觸法疑義。故本條建議僅於範本中為規範，暫不列入應記載事項。
(7) 決議
· 第14條第1項第2款內容修正如下：
二、承租人未返還房屋時，經出租人定相當期限催告限期搬離仍不搬離時，視為廢棄物任由出租人處理。
· 鑒於本條規範內容涉及授權明確性之疑義，故不列入應記載事項規範內容
四、第十五條  出租人終止租約
(1) 姜律師志俊
本條第1款遲付租金之總額達二個月「租額」，建議修正為「金額」。
本條第1款及第4款建議用語一致。
(2) 司法院
土地法第100條第3款規定：「出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達二個月以上時。」土地法係屬特別法，故本條之規定似應符合前開土地法規定。
(3) 內政部地政司
土地法第100條第3款係規範「不定期租賃」之法律關係，目前討論之「房屋租賃契約書範本」均是設定在「定期租賃」之前提下進行，故應無土地法100條第3款規定之適用。
(4) 中華民國不動產仲介經紀商業同業公會全國聯合會
應先討論租約是否已經合法終止，再行討論合法終止後是否可將遺留物視為廢棄物處理，故建議本條應移列於第14條之前，以符合邏輯。
(5) 決議
第15條內容修正如下：
承租人有下列情形之一者，出租人得終止租約：
1、 遲付租金之總額達二個月之租金額，並經出租人定相當
期間限催告，承租人仍不為支付。
2、 違反第七條規定而為使用。
3、 違反第八條第三項規定而為使用。
4、 積欠管理費或其他應負擔之費用達相當二個月之租金額，經出租人定相當期間限催告，承租人仍不給支付。
5、 第十六條  承租人終止租約
(1) 姜律師志俊
建議將第14條移至第16條後面，以符合體例。
(2) 崔媽媽基金會
建議於說明欄中對於第三款「房屋有危及承租人或其同居人之安全或健康之瑕疵時」進行例示之說明，讓消費者能夠更為清楚明瞭。
(3) 決議
第16條第1款文字修正如下：
出租人有下列情形之一者，承租人得終止租約：
1、 房屋損害而有修繕之必要時，其應由出租人負責修繕者，承租人定相當期間限催告，仍未修繕完畢。
請內政部地政司於說明欄中就第16條第3款進行例示性說明。
6、 第十七條  通知送達及寄送
(1) 林榮譽理事長旺根
因第13條訂有須書面通知之特別規定，故本條係屬原則性之規定，建議增加「除本契約另有約定外…」之文字。
(2) 林律師明珠
建議於本條說明欄中增加「除本契約另有約定外」係指第13條之情況，讓租賃雙方對相關規定更為清楚。
(3) 決議
第17條內容修正如下：
除本契約另有約定外，出租人與承租人雙方相互間之通知，以郵寄為之者，應以本契約所記載之地址為準；並得以□電子郵件□簡訊□其他__方式為之（無約定通知方式者，應以郵寄為之）；如因地址變更未通知他方或因__，致通知無法到達時（包括拒收），以他方第一次郵遞或通知之日期推定為到達日。
七、第十八條  疑義處理
本條依內政部提報之草案本版通過。
八、第十九條  其他約定
(1) 司法院
本院對於內政部所研擬之公證範圍並無意見，惟建議條文層次可更為清晰，簡言之，應就本契約是否同意辦理公證、同意辦理公證時，是否同意載明逕受強制執行事項、若同意載明，逕受強制執行事項之範圍等三項，均應讓租賃雙方能夠自由勾選。
(2) 林榮譽理事長旺根
除司法院所提之三層次外，甚至可以考量將本條第2項第1款再細緻區分為「不返還房屋」及「不依約給付租金、管理費或違約時不履行違約金」兩個不同之選項。
本條第2項第1款「管理費」係指原已約定由承租人繳納管理費，惟承租人未繳納而由出租人代繳後，出租人項承租人請求之部分，始為強制執行標的，故建議於說明中補充，以免混淆。
(3) 法務部
對於管理費部分，係向管理委員會繳納，若未繳納，強制執行請求權人為管理委員會並非雙方當事人，故管理費列入逕受強制執行之內容，似有所不妥。
(4) 決議
本條內容保留，請內政部參照司法院建議對條文內容進行調整，並於下次會議再行提出討論。
並請內政部於說明欄中對於「管理費」再進行補充說明。
九、第二十條  爭議處理
本條依內政部提報之草案本版通過。
十、第二十一條  契約及其相關附件效力 
(一)姜律師志俊
本條第1項係規定契約效力所及之範圍，應該要在契約生效後始有討論空間，故建議將本條第1項移列於第3項。
(二)決議
本條內容維持，順序修正如下：
本契約自簽約日起生效，雙方各執一份契約正本。
本契約廣告及相關附件視為本契約之一部分。
本契約所定之權利義務對雙方之繼受人均有效力。
十一、第二十二條  未盡事宜之處置
本條依內政部提報之草案本版通過。
十二、附件
(1) 姜律師志俊
附件中「所有權狀影本」語意不清，建議使用精確名稱，以免混淆。
(2) 決議
「所有權狀影本」部分，請內政部再行查明新式確切名稱，並依該名稱為修正，其餘部分依內政部提報之草案本版通過。
十三、立契約書人
本條不動產經紀業部分增列「電子郵件信箱」，其餘部分依內政部提報之草案本版通過。
十四、修正房屋租賃標的現況確認書
(1) 林榮譽理事長旺根
關於凶宅、海砂屋、輻射屋等影響承租人安全、健康關係重大之事項，出租人似應於建物現況中陳述表明。
(2) 黃教授立
國外租賃實務，並無要求出租人載明凶宅、海砂屋、輻射屋等資訊，而且實務上，出租人可能根本不知道房屋是否有前開瑕疵。
(3) 中華民國不動產仲介經紀商業同業公會全國聯合會
房屋租賃及房屋買賣係屬不同程度之行為，似不應將成屋買賣中之調查義務完全列入，增加仲介業者之負擔。
房屋租賃實務上衣櫃為常見之附屬設備，故建議第7項中增加衣櫃__組之勾選欄位。
(4) 姜律師志俊
第6項，文字建議修正為：□是□否有公寓大廈規約；若有，□有□無檢附規約。
(5) 決議
第6項文字修正如下：
□是□否有公寓大廈規約；若有，□有□無檢附規約。
第7項文字修正如下：
□電視__台□電視櫃__件□衣櫃__組□沙發__組□茶几__件□餐桌(椅)__組張□鞋櫃__件□窗簾__組□燈飾__件□冰箱__台□洗衣機__台□書櫃__件□床組(頭)__件□梳妝台__件□書桌椅__組張□餐桌椅__組張□置物櫃__件□電話__具□保全設施__組□微波爐__台□洗碗機__台□冷氣__台□排油煙機__件□流理台__件□瓦斯爐__台□熱水器__台□天然瓦斯□其他__。
散會：下午5時0分
