
房客不給看屋 房東賣屋卡關 拒解約遭買方求償 210萬元 

2020年 02月 21日 

【楊明峰╱台北報導】房客拒讓買家看房，竟衍生購屋糾紛。台北市柯太太出售松

山區八德路套房，透過房仲與買家簽約，因套房有租客，雙方雖在合約載明 2天後

看房，豈料房客不配合帶看，買家因此要求解約。柯太太指控，拒絕解約卻收到買

方存證信函，要求 210萬元違約金。專家解釋，房客租屋有使用權及隱私權，有權

拒絕他人入內，建議房東祭出配合帶看減租等誘因，使成交順利。 

 

民眾欲售北市八德路二段套房，卻因房客不願帶看而破局。范厚珉攝 / 柯太太投訴，因房客因素

無法履行合約，卻遭買家求償。太太因房客不讓買方看屋而寄出存證信函。林琨凱攝 

柯太太向《蘋果》投訴，自 2018年起陸續找 2家房仲，出售台北市松山八德路二

段１間大樓套房，面積 8.69坪，開價 1100萬元，因位敦化國中、國小雙明星學

區，開價偏高，遲未成交，柯太太遂於去年 11月底將套房出租，月收租金 2.2萬

元；上月 10日另有房仲主動上門表示，有買家急找學區宅入戶籍，雙方談妥以

1025萬元成交，15日簽約。 

 

合約載明應確認屋況 

由於套房已有房客，買方無法看屋，柯太太強調，當時有打電話先與房客確認，因

此合約以特約事項載明「買方未至現場看屋，願以稅價 1025萬元承購，惟賣方應

於 2020年 1月 17日安排買方於房屋現場確認屋況即可。」買家也匯了 105萬元

頭款，進入銀行履保專戶。不料房客隔天反悔，至今不願開放讓買家看屋。 

買家因要為子女設學籍，遲看不到屋況而打消買屋念頭。柯太太上月 21日簽下無

條件解約書，但隔天反悔不願解約，月底即收到買家存證信函，告知止付尾款，並

請求盡速安排看屋，否則解約，還要加倍返還已付款項共 210萬元。柯太太之後也

寄出存證信函給買方與房客，表達房客反悔不配合開門，以致不能看屋，「非我不

配合。」 

 

條文不周延致生歧義 

買方婉拒受訪，表示將委請律師處理後續相關事宜。負責交易的該家房仲公司法務

人員鍾先生指出，承租人不願開放看房，買方無法依約看到屋況才想解約，若賣方

違約，買方有權要求加倍返還已付價金，當時柯太太所簽的無條件解約書，「從未

提到任何賠償問題，但她後來卻反悔。」站在房仲立場，當然希望促成這筆交易，

希望賣方協調房客依約開放看屋，房仲也願繼續與買方溝通。 

包租公律師蔡志雄表示，該契約雖明訂看屋時間，卻無註明未履行時需無條件解
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約、返還價金等字眼，「條文訂得不夠周延，導致雙方堅持己見」，若協調不成，

可能得上法院解決。 

崔媽媽基金會法律服務組組長曹筱筠表示，房客向房東承租後有租屋使用權，住進

後有隱私權，不一定有義務要配合房東帶看房，除非租約另外有載明，在租約到期

前，房客要配合新租客或是買家約定時間看屋，否則無法強制要求。 

「沒讓買方看屋，交易很難做成！」蔡志雄坦言，房東想要賣屋，應想辦法與房客

溝通，若沒在租約特別註明，可提供一些小誘因，如配合帶看可減少部分租金 500

等，「只要事先做好溝通，大部分房客都會配合。」 

若要出售帶租約房屋，屋主宜先與房客協調能否配合看屋。林琨凱攝 

避紛爭 租約先明訂配合事項 2020年 02月 21日 

【楊明峰/台北報導】帶租約的房屋，對屋主而言可用租金彌補出售期間的空窗期，

因此邊租邊賣可說是不少房東的如算盤，但若房客不願配合房仲帶看，買方無法確

認屋況時，易導致房子難賣、交易破局。專家提醒，建議屋主在與房客簽約前，即

確認房客意願與可配合時間，並明訂於合約，避免糾紛。 

柯太太欲出售台北市松山區套房，卻因房客不配合帶看使交易破局，買賣雙方還因

此互寄存證信函，柯太太透露，與房客簽約 1年，曾發生房客想砍房租、減免水電

瓦斯費等事，雙方有些摩擦，懷疑因房客心生怨懟，才故意刁難不配合帶看房。 

在北市租屋的鄭小姐認為，若租屋前知道房東要賣房，「除非減免租金，不然根本

不會租」，如果租屋後才知房東要賣屋，也會拒絕配合。房東蔡小姐則說：「和房

客溝通太麻煩，如果要賣就不租人了，省得惹出糾紛。」 

大家房屋企劃研究室主任郎美囡表示，如果本來就有意將房屋出售，建議屋主在與

房客簽約時就將需求及條件談好，確認房客意願及可以配合的時間，畢竟牽涉房客

的隱私及生活作息，雙方配合事項務必明訂於合約內，避免後續糾紛。 

事先確認房客意願 

除帶看無法取得共識外，崔媽媽基金會法律服務組組長曹筱筠指出，最常見租屋糾

紛還有提前終止租約，建議簽約前務必看清楚合約內容，「手寫合約可能隱藏不平

等條款，宜使用內政部契約版本，對雙方比較公平，其中有不附理由得終止權，雙

方若要提前解約，會較具彈性。」 
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