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「住宅轉租定型化契約應記載及不得記載事項(草案)」

第 6次審查會

開會時間：107年 11月 19 日(星期一)上午 9 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：無

壹、背景說明

「租賃住宅市場發展及管理條例」第三條第五款、第九

款規定，租賃住宅包租業，指承租租賃住宅並轉租，及經營

該租賃住宅管理業務之公司；轉租，指承租租賃住宅，以其

全部或一部租與他人居住使用，他人支付租金之租賃行為。

為規範租賃住宅包租業與承租人間之法律關係，內政部研訂

「住宅轉租定型化契約應記載及不得記載事項」送本處審

查。本次會議係就前 5次審查會保留未決之條文進行討論。

貳、結論與建議

一、應記載事項第十七點「包租業提前終止租約」，修正後

通過。

(一)第一項第六款後段，文字修正為「……，經包租業

阻止仍未終止轉租或轉讓契約」。

(二)第一項第八款後段，增列「經包租業阻止仍繼續為

之」文字。

(三)第二項第二款但書，文字修正為「但前項第五款及

第十款有公共安全之危害情形者，得不先期通知」。

(四)其餘部分，按內政部所提修正內容進行修正。

二、應記載事項第十八點「承租人提前終止租約」，修正後

通過。

(一)第二項但書文字修正為「……但前項第三款前段之

情形，其情況危急者，得不先期通知」。

(二)其餘部分，按內政部所提修正內容進行修正。

三、應記載事項第十九點「提前終止包租契約之處理」，修

正後通過。
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四、應記載事項第二十一點「履行本契約之通知」，修正後

通過。

(一)第一項後段文字修正為「……，如因地址變更未告

知他方，致通知無法到達時，以第一次郵遞之日期

推定為到達日」。

(二)第二項文字修正「為前項之通知得經租賃雙方約定

以□電子郵件信箱：＿＿＿□手機簡訊□即時通訊

軟體以文字顯示方式為之」。

(三)第二項所例示之即時通訊軟體（例如 Line、Whats

App等），移列至說明欄。

五、應記載事項第二十二點「其他約定」，修正後通過。

六、應記載事項第二十四點「當事人及相關人員基本資

料」，修正後通過。

第一款刪除「電子郵件信箱」，僅於範本中訂定。

七、「租賃標的現況確認書」，修正後通過。

(一)項次一說明欄「出租人」修正為「原出租人」。

(二)項次八，文字修正為「本租賃住宅（專有部分）是

否曾發生兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然

死亡之情事：（1）包租業確認原出租人於產權持有

期間□有□無曾發生上列情事。（2）於產權持有前，

包租業確認原出租人：□無上列情事。□知道曾發

生上列情事。□不知道曾否發生上列情事。

(三)其餘部分，按內政部所提修正內容進行修正。

八、「包租業負責修繕項目及範圍確認書」，修正後通過。

(一)本文部分修正如下：「包租業 將住宅出租予承

租人 ，並於民國 年 月 日簽訂住宅轉租契

約在案，茲同意依本契約第 點第 項約定出具

本租賃標的負責修繕項目及範圍之確認書如附明細

表(僅為例示，應由租賃雙方依實際情形自行約定後

確認之)」。

(二)新增「包租業負責修繕項目及範圍明細表」附註 2，

文字如下「除其損壞係可歸責於承租人之事由所致

者外，蓋由包租業負責修繕」。
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(三)原「包租業負責修繕項目及範圍明細表」附註 2 以

下，點次順移。

九、「住宅轉租契約書範本」請內政部依照「住宅轉租定

化契約應記載及不得記載事項」規定配合修正。

十、「簽約注意事項」第十九「確定訂約者之身分」（一），

刪除「限制行為能力人」相關規定，修正後通過。

十一、請內政部依照學者專家建議及歷次會議決議，調整

各該內容後，提報本院消費者保護會審議。

参、與會人員發言要旨(依發言順序)

一、內政部地政司

(一)應記載事項第十七點第一項第一款將「出租人」修

正為「原出租人」。第一項第六款文字修正為

「……，經包租業阻止仍未終止轉租或轉讓契

約」。另因第一項所列部分情形有涉及公安急迫

性，本部參酌與會各界意見，於第二項第二款增列

但書規定，得不踐行先期通知程序提前終止租約。

(二)民法第四百三十八條規定「承租人應依約定方法，

為租賃物之使用、收益；無約定方法者，應以依租

賃物之性質而定之方法為之。承租人違反前項之規

定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續

為之者，出租人得終止契約。」是以，參酌前開民

法規定意旨，建議應記載事項第十七點第一項第八

款增列「經包租業阻止仍繼續為之」文字。

(三)應記載事項第十八點第二款，亦將急迫情形列為得

不踐行先期通知程序提前終止租約之情況。

(四)依照應記載事項第十四點規定，若未為先期通知程

序而提前終止租約，仍會發生終止租約之效力，只

是須負擔賠償責任。

(五)實務上並非每個承租人均設有「電子郵件信箱」故

建議應記載事項第二十一點第一款刪除「電子郵件

信箱」，僅於範本中訂定。

(六)消防法第六條第四項規定「不屬於第一項所定標準

應設置火警自動警報設備住宅場所之管理權人，應



4

設置住宅用火災警報器並維護之；其安裝位置、方

式、改善期限及其他應遵行事項之辦法，由中央主

管機關定之。」故於「租賃標的現況確認書」項次

四說明欄中例示住宅用火災警報器。

(七)因 CNS3090檢測容許值於一百零四年一月十三日已

有修正，故「租賃標的現況確認書」項次七說明欄

配合修正。

(八)「包租業負責修繕項目及範圍確認書」，第二次審

查會中地方政府曾建議以負面表列方式呈現，原則

上包租業所提供之附屬設備即負有維修義務，若有

不願維修之項目，始予標明。惟應記載事項中若以

負面表列方式，設計應由承租人負責修繕之選項，

恐有引導包租業將全部修繕義務均轉嫁承租人之

疑慮，故以負面表列方式呈現是否較為妥適，值得

深思。

二、林教授瑞珠

(一)應記載事項第十七點第二項第二款但書，建議刪除

「情形」二字。

(二)參酌行政執行法第三十九條意旨，建議應記載事項

第十七點第二項第二款但書修正為「……。但前項

第五款及第十款有公共安全之危害情形者，不在此

限」。

(三)除應記載事項第十八點第一項第三款前段之情形

可不踐行先期通知之程序外，其餘各款情形若未踐

行先期通知程序，其終止租約之法律效果如何，建

議直接回歸民法及相關法律規定處理即可，勿在應

記載事項中明列法律效果，以免應記載事項過於複

雜，實務上難以運用。

(四)贊同履行本契約之通知方式，除傳統方式外，可用

電子郵件、手機簡訊、即時通訊軟體等可以顯示文

字之方式為之。但應記載事項第二十一點第一項及

第二項後段均創設「推定到達」之法律效果，如此

規定不盡合宜，建議第二項後段加以刪除。
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(五)我們只要規定通知之方法即可，至於何時發生通知

到達之法律效果，則應回歸相對應之法律規定。

(六)電子郵件、手機簡訊、即時通訊軟體是否有相等同

於書面通知之效果，是有疑問的，故在應記載事項

中增列與法律不同之「推定到達」法律效果，都是

不適合的。

(七)應記載事項第二十一點第二項，「其他」之選項，

其範圍過為廣泛，且有可能產生空白授權疑慮，建

議刪除。

(八)「包租業負責修繕項目及範圍確認書」，建議但書

刪除，因為沒有約定之部分即回歸應記載事項本文

加以規範。

三、郭教授麗珍

(一)因為「危險」與「公共安全」間未必有直接關聯。

應記載事項第十七點第二項第二款但書，建議不要

寫「公共安全」，只要符合第一項第五款及第十款

「有急迫危險情事者」即可，以免過於狹隘。

(二)應記載事項第十八點第一項第三款，應可區分為前

段「危及承租人或同居人之安全健康」及後段「承

租人簽約時明知瑕疵或拋棄權利」兩種情形。第二

項所提排除先期通知，應僅限於前段「危及承租人

或同居人之安全健康」之情形，故第二項但書文字

建議修正為「但前項第三款前段之情形，其情況危

及者，得不先期通知」。

(三)對於是否發生通知到達之法律效果，建議回歸民

法、電子簽章法或其他法律規定，勿在應記載事項

中創設不同之法律效果。

(四)「房屋租賃定型化契約應記載及不得記載事項」第

十七點設有地址變更「未通知他方」致通知無法到

達之前提要件，而應記載事項第二十一點並無「未

通知他方」之前提要件，建議二者調整為一致。

(五)「包租業負責修繕項目及範圍確認書」，雙方沒有

約定之部分，應回歸應記載事項本文加以規範，故
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但書規定似為贅文。

四、臺中市政府

(一)應記載事項第十七點第一項第八款、第九款及第十

款，其構成要件均為「承租人違反應記載事項第十

點第一項」，故建議此三款合併規定即可。

(二)對於包租業負責修繕之項目及範圍，以正面表列之

方式恐掛一漏萬，對消費者不利。建議以負面表列

方式呈現，原則上業者所提供之附屬設備即負有修

繕義務，若有不願修繕之項目，始予標明，如此之

方式，較能保障消費者權利。

五、徐律師則鈺

(一)應記載事項第十七點第二項第二款文字為「不在此

限」；第十八點第二項文字為「得不先期通知」，二

者用語不同，建議調整為一致，均以「得不先期通

知」規定。

(二)實務常發生承租人他遷不明，而其戶籍又設於租賃

地，造成無法通知之窘境。故可以理解內政部創設

「推定到達」效果之立法用意。

六、王教授千維

(一)應記載事項第十八點第一項第三款前段以外之其

他情形，若未先期通知，其終止租約之法律效果如

何？是否發生終止之效力？是否會有賠償責任？

建議加以明列，以免發生爭議。

(二)應記載事項第二十一點第一項建議修正為「……，

如因地址變更未告知他方，致通知無法到達他方

時，以第一次郵遞之日期推定為到達日。」以「告

知」取代「通知」，以免造成混淆。

七、黃教授明陽

購屋及租屋對一般消費者而言，均屬重大法律行為，

應慎重為宜，應記載事項第二十一點若創設「推定到達」

之法律效果，恐有不妥。

八、臺南市政府

(一)「租賃標的現況確認書」項次一說明欄，請內政部
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確認「出租人」是否應修正為「原出租人」。

(二)「租賃標的現況確認書」項次八（１），須確認者

為「原出租人」，但「租賃標的現況確認書」文末

卻無「原出租人」簽名欄位，請內政部確認是否應

予增加。

散會：上午 11時 30分




