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是美夢的實現還是惡夢的開始？

惡房東下場
1 . 高 等 法 院 審 理 認 定 張 淑 晶 犯 下 多 項 罪 行 。

2 . 改 判 她 8 年 6 個 月 的 刑 期 ， 以 及 1 9 件 誣 告 罪 。

張淑晶的租屋手法：
• 張淑晶在網路上刊登租屋訊息，引誘房客前往。
• 她聲稱便宜的房間已出租，帶看較貴的套房。
• 要求房客在租約上寫「連帶保證人」，留下親友資料。
• 藉故聲稱出租的房間有狀況，要求賠償。
• 她不僅告房客侵占鑰匙、毀損家具，也告保證人。
• 張多次恐嚇提告，甚至告房客偽造文書。

• 提前搬離要賠償 2個月租金與2個月押金

• 無故不接房東電話要沒收 4個月租金

• 擅自幫室友開門被發現須賠償 1 0萬

詐欺恐嚇

取財手法

登 A

看 B
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張淑晶的貢獻-政府修法保障房東房客

水 電 費

0 1 / 費 用 相 關 規 定 ：

 包租業和承租人得相互約定負擔水、電、瓦斯等費用。

 包租業不得超收電費，受到台電夏季電費最高每度金額限制。

押 金  押金數額最高不得超過 2個月租金。

0 2 /屋 況 與 安 全 ：

 包租業者必須載明屋況，如輻射屋、海砂屋，甚至凶宅。

 如果有隱匿情況，房客可要求解約。

0 3 / 戶籍及租賃條件 ：

 禁止限制房客遷入戶籍或限制房客申報租金以扣繳綜合所得稅。

 契約違反相關規定可處以罰鍰。

0 4 / 違 約 處 理 ：

 若有約定提前退租，需提前至少 1個月通知對方，否則可處以違約金。

 在無法律規定下，可自行訂定違約金，但金額不得超過 1個月房租。



租屋注意事項
守則1、我該租套房還是雅房？

房型 房型說明 優點 缺點

獨立套房
有獨立門牌、自己繳水電、有

獨立產權。

單獨出入口，保有

完整私人空間，獨

立衛浴。

租金比分租套房、分租雅

房昂貴。

分租套房
通常會經過屋主改造，將一間

房子隔成多戶擁有獨立衛浴的

套房。

1.保有私人空間，

同時也有部分公共

空間可以使用。

2.租金比獨立套房

便宜。

須與他人磨合生活作息

分租雅房
分租雅房無獨立衛浴，需與他

人共用。所以只是租一個房間。
租金價格通常較低

通常需與房東或是他人共

用衛浴，較無隱私。
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租屋注意事項

守則2、交通距離：要住工作地點附近還是幾站公車距離？

 可 以 依 照 自 己 的 交 通 需 求 篩 選 房 間

 搭 乘 大 眾 交 通 運 輸 當 作 主 要 的 通 勤 工 具 ， 可 以 看 看 房 子 離 捷 運 站 、

公 車 站 牌 的 距 離 。 如 果 新 手 較 難 拿 捏 距 離 ， 可 以 G o o g l e  M a p  

步 行 距 離在 1 0 ～ 1 5  分鐘 內。
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租屋注意事項

守則3、水電費如何繳交？含水電？如何計算每月用水用電量？

1 .看房前可以先確認房東收取水費與電費的方式：

最 合 理 的 收 取 方 式 是 依 照 台 水 、 台 電 帳 單 繳 費

2 . 「房租包水費」好不好？

雖 然 「 房 租 包 水 費 」 聽 起 來 很 吸 引 人 ， 但 也 需 要 試 算 ， 若 以 房 東 規 定 的 電 費
計 價 ， 是 否 會 花 冤 枉 錢 或 造 成 負 擔 ， 租 屋 新 手 需 特 別 注 意 。

當 然 ， 房 租 包 水 費 的 好 處 是 方 便 。

3 .是否為獨立電表將影響收費：

建 議 的 解 決 方 式 有 ：

（ 1 ） 先 確 認 同 住 者 的 用 電 習 慣 ， 事 前 講 好 水 電 費 的 均 攤 規 則 ，

（ 2 ） 想 承 租 獨 立 套 房 的 民 眾 ， 可 直 接 找 有 獨 立 電 表 的 房 間 。
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租屋常見問題
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電費調漲公告

台電宣布2 0 2 4年4月 1日起調漲電費。

調漲標準

 每 月 用 電 量 超 過 1 0 0 0 度 的 家 庭 ， 每 度 電

價 將 達 8 . 4 6 元 。

 每 月 用 電 量 在 1 2 0 度 以 下 的 家 庭 則 不 受 影

響 ， 仍 維 持 每 度 1 . 6 8 元 。

季節變動

夏 季 6 月 到 9 月 每 度 電 計 費 上 限 為 8 . 4 6 元 ，

非 夏 季 其 他 月 份 為 6 . 6 3 元 。



租屋注意事項

守則4、是否為頂樓加蓋？如果是頂加可以租嗎？

如果有別的選擇，建議可以先

不要選頂樓加蓋。
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租屋注意事項

守則5、成交是否收取仲介費？

在前往看房前，也可以先確認若完成

簽約，租客是否會需要負擔「仲介費」

給仲介。
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租屋注意事項

守則6、約看房時間，怎麼約？

約看房前兩點要注意：

( 1 )負責人是房東最保險

( 2 )約朋友、爸媽、或同事一起前往看房
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租屋注意事項

守則7、周遭環境如何？有沒有晚上才出現的事物？

建議可以提早半小時抵達看房地點

 很重要的，就是最保險的看房方法，

是白天晚上都去附近看看！
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租屋注意事項

守則8、公共空間如何？公共空間誰打掃？

 民眾可以看看環境是否整潔、出入口大門是否會自動上鎖

 也可以詢問房東：若鑰匙弄丟，新鑰匙費用由誰負擔？
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租屋新手若看到沒有對外窗的房間請慎重考慮。

反之，若房間是對內氣窗也不是好的選擇。

所以租屋最好

 選擇有對外窗戶的

 注意棟距與方位

 陽臺需確認紗窗與遮蔽

租屋注意事項

守則9、房間有沒有對外窗？
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租屋注意事項
守則10、隔音好不好？

隔音與門、牆壁建材有關

牆壁建材部分以水泥與磚牆建材最好，再來是輕隔間，隔音效果最差的是木板隔間

牆壁建材注意

牆壁建材可以用手來輕輕敲打確認，聲音紮實的是水泥或磚牆、聲音聽起來空空的就

是木板。如果聲音聽起來不是很扎實也不像木板，極有可能就是「輕隔間」

牆壁、隔間建材名稱 建材介紹

水泥、磚牆
隔音效果最好

敲打聲音扎實

輕隔間
隔音效果普通（以一般出租房間來說）

敲打聲音較不扎實，但也沒有木板空洞

木板
隔音效果最差

敲打聲音空洞
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租屋注意事項
守則11、有沒有壁癌？

注意房間是否有壁癌！
如果牆壁呈現突起，可能是因為：壁癌、太潮濕、室外牆防水

施工不佳等，看房時須特別注意。
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租屋注意事項
守則12、門鎖可要求房東更換

入住後房客是可以要求房東換鎖的

或者建議跟房東說並自行更換。

喇叭鎖 密碼鎖 指紋鎖
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租屋注意事項
守則13、洗衣機 / 曬衣場如何？

洗衣機分為獨立洗衣機，或共用洗衣機。如果

特別在意個人衛生，建議直接選擇有裝配獨立

洗衣機的房間。

除了洗衣機，看房時也可以看看曬衣服的地方

是否通風、乾淨、好晾衣
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租屋注意事項

守則14、停車格費用多少？

以汽機車為主要通勤工具的朋友在看房時須特別

留意，停車空間、停車格數量、周遭是否好找停

車位，以及停車位是否有遮蔽物。

如果停車位需要另外租，也需要先確認費用是多少錢，

以及車位付款方式（可能是一年繳清或每月給）。
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租屋注意事項

守則15、冰箱是獨立使用還是共用？

建議從「訂好公約」著手

規定在食物貼上標籤

或買小型置物籃每個人限定使用一格。

不要小看冰箱的重要性

21



租屋注意事項

守則16、有沒有網路？如何付費？

如果有網路使用需求，

民 眾 看 房 時 就 須 特 別 注 意 房 租 是 否 包 含 網 路 。
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租屋注意事項

守則17、裝潢與格局也須注意

雖然「裝潢與格局」，這些東西可以在入住

之後調整。但是有的房東是不讓我們變更格

局的，所以事前要問清楚。

看房時可詢問房東能否自行重刷油漆、重貼

壁紙等「不鑽牆」的改變房間設計
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租屋注意事項

守則18、收納空間多嗎？這很需要

「收納空間」的部分，看房時若有足夠的

收納櫃、大小剛好的衣櫥是最好的。
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租屋注意事項

守則19、垃圾怎麼處理？

租屋處若有垃圾集中處理是最方便的
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租屋注意事項

守則20、電視與第四台，有嗎？

現 在 有 了 手 機 與 網 路 就 可 以 做 許 多 事 情 ， 包 含 追 線 上 直 播 、 比 賽 、 戲 劇

電 影 ⋯ ⋯ 等 等 ， 這 時 租 屋 處 的 電 視 似 乎 可 有 可 無 。

但如果你有在家看電視的習慣 ， 看房 時也可 以 列 入 注意事 項裡 。
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租屋注意事項

守則21、管理員

「管理員」也是我們租屋需要考量的。

有大樓管理員就可以代收包裹，管理員也

會幫住戶留意進出社區、大樓的人，對安

全多了保障。
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租屋注意事項

守則22、房子是不是房東自己的？

民眾在看屋時一定

 要確定房子是房東本人的，可以要求出示產權證明文件

 若房東或仲介是受委託，也可以要求提供授權書及相關

證明文件。

以保障自身權益。
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租屋注意事項

守則23、合約看仔細再簽！

建議民眾在檢視租賃合約內容時，確認這份合

約是不是有使用內政部頒布的租賃契約範本。

講座結束前會提供線上網址Q R - c o d e
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租屋注意事項

守則24、修繕、水電瓦斯網路費用歸誰出？

租屋市場中最容易發生爭議的就是
「修繕權責的歸屬」

 目前根據民法規定，房屋修繕應屬「房東」的責任。

 水、電、瓦斯費、網路費等，每個房東的規定不同，簽約
前要問清楚、看清楚。
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租屋注意事項

守則25、一切都要留有紀錄！

例如 L I N E 的聊天記錄都保留起來，未來有

爭議時也可以出示來保障自己。

此 外 ， 很 多租 屋 的爭 議會 發生 在交 屋 後或 者要退

租 時 ， 房 東 一 一 抓 出 缺 失 來 向 房 客 求 償 ， 這 種 時 候

房 客 時 常 都 沒 有 辦 法 證 明 這 「 不 是 我 用 的 」 ， 因 此

只能摸摸鼻子付錢 ，所 以留下證據就 相當重 要 ！
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租屋注意事項 叮嚀！
有問題就舉手！無論是大小事，建議都要隨時與房東

告知與聯繫，並且釐清該狀況的責任歸屬

民眾對於房東租給你的房子當然也是有責任的，

所以如果在居住的時間內發生了家具損毀、漏水、冷氣故障等等的問

題，無論是大事或小事，建議都要隨時與房東告知與聯繫。

另外，多詢問家人與同事也是重要法門。
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糾紛處理管道

( 1 )向直轄市、縣 (市 )政府消費者服務中心或消費者保護官申訴

( 2 )向直轄市、縣 (市 )消費爭議調解委員會申請調解

( 3 )向鄉鎮市、 縣 (市 )不動產糾紛調解處委員會申請調處

( 4 )向房屋所在地之法院申請調解或進行訴訟

33



親愛的民眾，您知道租屋可以領補貼嗎？

內政部營建署-300億元中央擴大租屋補貼
新北市政府-青年租金補貼

34



300億元中央擴大租金補貼條件及對象

 申請人為中華民國國民且年滿18歲以上之成年人。

 家庭成員 (申請人、配偶、未成年子女 )於全國均無自有住宅。

 家庭成員每人每月平均所得不超過48,000元 (新北市 )。

 家庭成員未重複享有其他住宅相關協助方案。

 3 0 0億租金補貼申請受理期間：112年7月3日上午9時起至113年
1 2月31日下午5時止，或至年度經費用罄為止。

諮詢電話:( 02)7729-8003 或 (02)29603456分機 7094 至 7098

300億元中央
擴大租金補貼
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三百億中央擴大租金補貼加碼金額

成年未達 40  歲單身

單身青年
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三百億中央擴大租金補貼案例說明

洪先生18歲學生
符合第三級，單身青年加碼1.2倍，可月領2400*1.2=2880元

申請人陳小姐25歲與張先生26歲在六個月前結婚
符合第二級，新婚夫妻加碼1.3倍，可月領4000*1.3=5200元

申請人陳小姐41歲與張先生45歲在一年半前結婚
符合第二級，新婚夫妻加碼1.3倍，可月領4000*1.3=5200元

申請人陳小姐41歲與張先生45歲在二年半前結婚
符合第二級，無加碼，可月領4000元

申請人陳小姐41歲懷孕中，領有媽媽手冊且有一名未成年子女
符合第二級，1名未成年子女加碼1.4 ，胎兒加碼0.2倍，合計加碼1.6倍，可
月領4000*1.6=6400元 38



新北市青年租金補貼-條件及對象

 申請人條件：

 年滿1 8歲以上，未滿40歲之單身或新婚或育 (孕 )有未成年子女

(胎兒 )者

 新北市設籍或就學或就業。

 家庭成員於新北市、臺北市、桃園市及基隆市均無自有住宅。

 家庭年收入低於133萬元且家庭每人每月平均收入低於5.6萬元

 限制條件

 申請人與出租人或所承租房屋之所有權人有直系親屬關係。

 申請人或家庭成員為政府興辦之社會住宅、合宜住宅承租者。

 家庭成員重複接受各級政府所辦理之各種住宅租金補貼。

 家庭成員接受各級政府所辦理除租金外之各種住宅性質補貼
39



新北市青年租金補貼金額

 單身: 新臺幣3,500元。

 新婚: 新臺幣4,500元。

 育(孕)有未成年子女(胎兒)1或2人: 
新臺幣5,000元。

 育(孕)有未成年子女(胎兒)3人以
上: 新臺幣6,000元。
租賃期間不足月者，應按該月

之日數比例計算其補貼金額。

 申請受理期間：112年10月2日上
午9時起至113年12月31日下午5
時止或至年度經費用罄為止。

40
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02 房東
房東心事誰人知
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恐怖房客真不少
退租 "垃圾堆天花板 "  5 0大袋清不完

惡房客大廳烤肉、嗆警察、逼走鄰居 住戶無奈

恐怖房客與房東爆口角、走道灑汽油燒屋、持磚砸大門

不愛惜房屋及偷取房東財產

裝可憐

一直積欠房租

不點交

留下一堆垃圾

屋主怨「恐怖租客」 欠6個月房租
反控房東漏水求償6 0萬

暴怒砸屋毀車、徒手持磚頭砸爆電器、家具

更以刀片割花床墊及楊姓房東親屬等三台機車坐墊





房東心事誰人知

惡房客(租霸)的惡行惡狀主要表現：

( 1 )遲交房租，東拖西拉，藉口一大堆，就是不交房租。

( 2 )最後一個月落跑，天涯海角找不到房客。

( 3 )臨搬之前送給房東最大的禮物：破壞租屋！

( 4 )房客將租房拿來非法使用 (不愛惜租房 )

( 5 )房客情緒不穩！租房變兇宅

你怕遇到惡房東？房東更怕遇到惡房客(租霸)！

44





•所謂「法定」，就是在法律上有明確規定，可以依法提
前終止租約。

•當房東在遇到租霸時，可以依照《租賃住宅市場發展及
管理條例》第 1 0條、《住宅租賃定型化契約應記載及不
得記載事項》第 1 7點規定，提前終止租約（須依規定提
前 -檢附相關事證 - 以書面通知房客），則房客不得要求
賠償：

遇到租霸，法律有保障嗎?



房客有以下行為時，房東須提前三十天，提出書面事證：

• 1 .承租人遲付租金之總額達二個月之租金額，經出租人定相當期限催告，仍不為支付。

➡房客積欠的租金累積超過兩個月房屋租金總額，且房東訂繳交期限向房客催收過，仍沒有支付。

• 2 .承租人積欠管理費或其他應負擔之費用達二個月之租金額，經出租人定相當期限催告，仍不為支付。

➡在租約上約定由承租人繳納的費用（例如：水電費、管理費），積欠累積超過兩個月房屋租金總額，且房東訂繳

交期限催收過，房客仍不支付。

• 3 .承租人毀損租賃住宅或附屬設備，經出租人定相當期限催告修繕仍不為修繕或相當之賠償。

➡惡意破壞（不當使用的人為損壞，例如：放任寵物破壞附設家具）房屋環境或設施，房東要求房客限期內修繕或

賠償，房客仍不理會。

• 4 .承租人擅自變更用途，經出租人阻止仍繼續為之。

➡出租時告知房東是要居住使用，事實上卻開店營業。

• 5 .承租人擅自將租賃住宅轉租或轉讓租賃權予他人。

➡房客未經房東同意，私自當起二房東，將租屋處整層轉租出去，或分租部分房間）

• 6 .承租人未經出租人同意，擅自進行室內裝修，經出租人阻止仍繼續為之。

➡釘釘子、漆油漆、貼壁紙，也是裝修的一種，建議都須雙方溝通達成協議，留下書面證據，以免日後爭議喔。

• 7 .承租人未依相關法令規定進行室內裝修，經出租人阻止仍繼續為之。



房客有以下行為時，得不先期通知（仍須提出書面事證）：

• 1 .承租人違法使用、存放有爆炸性或易燃性物品，經出租人阻止仍繼續為之。

➡堆放爆竹、汽油、煙火等易燃物品。

• 2 .承租人進行室內裝修，損害原有建築結構之安全。

➡因房客裝修造成房屋結構上的損壞，有安全疑慮（例如：破壞樑柱、承重牆等）。

• 上述有要求「定相當期限催告」、「經阻止仍繼續為之」的項目，請務必記得要留

下證明有「催告」、「阻止」的證據，作為事證！



一般強制執行約定條款如下：

• 「承租人如於租賃期滿或租賃契約終止後不交還房屋，或不依約給付租金，或違約時不履行違約

金，應逕行受強制執行。」

• 「出租人如於租賃期滿或終止時，已收之保證金經扣抵積欠之租金或費用後，未將剩餘部分返還

者，應逕受強制執行。」

公證法第 1 3條規定，以下 4種情形得以公證書為「執行名義」，聲請強制執行：

• 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

• 以給付特定之動產為標的者

• 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

• 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

租約一定要公證嗎?



• 經 過 公 證 並 附 加 強 制 執 行 條 款 後 ， 依 公 證 法 第 十 三 條 規 定 ， 承 租 人 未 按 時 繳 交 租
金 、 違 約 金 ， 出 租 人 不 返 還 押 金 或 租 約 到 期 承 租 人 不 返 還 房 屋 ， 都 可 以 公 證 書 作
為 執 行 名 義 向 地 方 法 院 民 事 執 行 處 聲 請 強 制 執 行 ， 無 須 曠 日 廢 時 奔 波 法 院 訴 訟 。

聲 請 強 制 執 行 的 步 驟 、 程 序 如 下 ：

步 驟 一 ： 申 請 債 務 人 的 財 產 、 所 得 清 單

• 債 權 人 持 公 證 書 正 本 、 身 分 證 正 、 影 本 及 印 章 向 國 稅 局 申 請 債 務 人 的 財 產 清 單

步 驟 二 ： 向 法 院 民 事 執 行 處 聲 請 強 制 執 行

• 向 債 務 人 戶 籍 所 在 地 法 院 ， 聲 請 對 債 務 人 的 財 產 強 制 執 行 。

• 強 制 執 行 聲 請 狀 需 明 確 告 知 法 院 欲 執 行 之 財 產 標 的 或 查 封 薪 資 （ 按 月 扣 薪 以 債 務
人 三 分 之 一 薪 水 為 限 ） 。

• 聲 請 強 制 執 行 應 備 文 件 ：

• １ ． 公 證 書 正 本 。

• ２ ． 如 係 租 約 欲 收 回 房 屋 ， 附 最 近 一 年 度 之 房 屋 稅 單 。

• ３ ． 債 務 人 之 財 產 清 單 或 所 得 清 單 。 50

公證之租賃契約如何聲請強制執行?



租約經過公證以後，對於房東多了一層保障，這是目前常聽到的說法，很多官方的宣

導以及社會住宅租賃也要求租約要進行公證，因為租約經過公證之後，房東就可以針

對房客應給付的租金、違約金以及返還房屋，直接向法院聲請強制執行，而不用再透

過法院判決。

不過，真的是如此嗎❓

51

租約公證了!就萬無一失了嗎?



• 如果租期尚未屆滿，房東即主張終止 租約 ( 例如房 客因為 欠租而 房東提 前主

張終止租 約 ) ， 房東 是不能以 公證的 租約 聲請強制 執行而 請求 房客遷讓 房屋。

在此情況，房東只能提起訴訟。

• 如果因為房客積欠違約金而請求對房 客強制 執行， 只要房 客提起 違約金 之

爭議或酌 減的主 張時 ，執行法 院就不 會進 行違約金 的強制 執行 。在此情 況，

房 東 只 能 提 起 訴 訟 。

• 如果公證的租約租期已經屆滿，然而 房東沒 有續約 ，房東 嗣後再 以此租 約

聲 請 強 制 執 行 ， 執 行 法 院 是 無 法 根 據 此 公 證 租 約 來 強 制 執 行 。

• 公 證 書 的 執 行 力 並 不 及 於 續 約 之 後 租 賃 契 約 ； 因 此 ， 房 東 或 房 客 期 待 租 約

有 公 證 書 的 執 行 力 ， 就 必 須 另 行 再 為 公 證 。

公證租約不是你想像中的美好?



居家安全保險三要素

1.住宅火災保險
2.地震基本險

3.特定事故房屋跌價補償保險
(凶宅險)

房東放心
房客安心



特定事故房屋跌價補償保險

自殺

被保險人以外之人自殺且陳屍於承保住宅內或於承保住宅

內跳樓自殺當場死亡但未陳屍於承保住宅內。

01

他殺

因遭他人殺害且受害人陳屍於承保住宅內，或於承保地址

內遭他人殺害死亡但受害人未陳屍於承保地址內。

02

陳屍多日被發現

被保險人以外之人非因一、二目約定之事故致死，但陳屍

於承保住宅內七日含以上方被發現者。

03

特定事故

定義



租屋保險



表達能力是否正常。

對談中是否有禮貌。

對文字的理解能力。

如何接聽租客來電?
杜絕租霸上門



行為舉止 /  身體特徵 /  同行友人

/  司法院判例 /   臉書好友

要觀察租客什麼? 
讓租霸現形



 工作證明
 繳租證明
 財力證明
 良民證

有哪些證明可以判斷
租客能力?



租賃契約全面納管
112年2月8日修正《租賃住宅市場發展及管理條例》第5條

租賃契約出租人及承租人間視為具消費關係，適用消費者保護法相關規定。

個人房東 業者房客

消
費

關
係

消
費

關
係

違反應記載即不得記載事項，經限期改正而不改正
者，處新台幣3~30萬元罰鍰，並按次處罰。

59



簽租約房東不可不知!

承租人三項基本權利，不得約定限制

 承租人可以遷入戶籍

 承租人可以申請租屋補助

 承租人可以申報租賃費用支出

不得約定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



確認租賃契約書是否合於內政部規定

發函請房東限期改正，經限期改正而不改正者，

得處新台幣3~30萬元罰鍰，並按次處罰。

確認消防安全是否合於規範

是否設置住警器、滅火器、出口標示燈等消防安全設備

- 依據新北市火災預防自治條例第5條，供人留宿或居住之租賃場所應裝設

住警器，未安裝者，可處管理權人(房東)最高3萬元罰鍰。

有問題的民眾可向：
新北地政局洽詢(02)2960-3456 #3300~3303、3367
新北市消防局總機代表號：02-89519119 61



◎ 契約條文有問題?

◎逃生路線堆放雜物? ◎沒有放置滅火器?

◎ 沒有裝設住警器?

房東其他應注意事項

62



民眾租房可以找

合法的包租代管業，

獲得專業的服務品質！

委託 管理

房東 代管業 房客

簽約

房東 房客

出租 轉租、管理

包租業

交給包租代管專業有保障

63



社會住宅包租代管第四期計畫







補助優惠

專業管理 服務至上

 合約租賃期間~免管理費

 媒合租客成交~免仲介費

 代簽租賃契約~免簽約費

 代辦社會住宅~免手續費

 合約公證有保障

 租客補助戶，租金遲繳率低

三稅有減免 三費有補助

地價稅減徵80%，最低0.2%

房屋稅比照自用住宅(最低)稅率
1.2%

每年公證費補助3000元

修繕補助每年實報實銷1萬元

所得稅每年減徵18萬元(每月1.5
萬元)，超過部分再打４折

(房客符合資格享有最高每月7200元以上租金補貼)



專業代管

嚴格篩選租客貼心服務免操心

基本資料：身分證、存摺、戶籍謄本、財產清單、所得清單。(問題租
客不敢上門)

資格審定：補貼資格證明。(若有精神疾病或其他特殊身份可事先得知)

實際訪查：定期關懷訪視。(瞭解居住狀況、合法使用及房屋現況)

維護權益：租金異常催收或法律服務。(協助房東相關公證程序諮詢)

專人管理：提供廠商資料。(協助報修、估價、請款)



如何成為愛心房東?

申辦文件(所有權人)

身分證正反面(拍照)

可打上「限社會住宅出租使用」等文字

文字不可壓到身分證上的任何文字或照片

存摺封面(拍照)

同上，限所有權人，租金及補助款不可轉匯至其他人

房屋稅單(拍照)

核算公證費(補助上限4500元)



什麼房子都能參加社宅嗎?

獨立門牌，整層出租：

使用用途：

主要用途有「住」、「住宅」、「農舍」、「套
房」、「公寓」或「宿舍」字樣。

非位於工業區或丁種建築用地之建物，其主要用途
登記為「商業用」、「辦公室」、「一般事務所」、
「工商服務業」、「店舖」、「零售業」，可以提
供房屋稅單證明住宅使用



租賃相關稅法問題
我當房東會繳很多稅嗎？

房東心事舍 (誰 )人哉 (知 )

71
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稅優計算

社會住宅包租代管
租金所得稅試算

1年有18萬的免稅額

必要費用減除率60%

租金30000元(含管理費1000元及汽車車位費用2000)，免稅額度15000
元，所得稅率5%為例，房屋純租金27000元

(27000-15000) X (1-60%) X 12個月=57600(年租賃所得額)

57600 X 5% = 2880(所得稅)



四種出租類型所得稅額比較

2Ｘ

4Ｘ 1Ｘ

3Ｘ



做社宅出租，想出售時…
相關稅務有何影響？
如何規劃？

• 房子做社宅想出售要繳那些稅金?

• 突然想出售…稅會不會變重?

75

土地增
值稅

房地合
一稅

(新制)

和詮地政士事務所



社宅出售時土地增值稅-

可享自用住宅優惠稅率？？
(一生一次…或一生一屋）

可否重購退稅？？
（二年內先賣後買…或先買後賣）

76

土地增值稅



77

社宅對增值稅自用優惠影響

※一生一次優惠稅率10%
土地所有權人出售前一年內未曾供營業或出租（含公益出租、
社會住宅包租代管）之住宅用地

※一生一屋優惠稅率10%
出售前五年內，無供營業使用或出租（含公益出租、社會住宅
包租代管）

※增值稅重購退稅
出售土地於出售前一年無出租或做營業使用
重購土地五年內不可移轉或出租、供營業使用



78

增值稅自用節稅規劃

●社宅租約終止滿一年再出售（一生一屋則為五年）

●最好有終止租約之書面，尤其有提前終止之情形時

 先將房屋、地價稅申請調為自用自住稅率

 社宅地價稅為一般稅率減徵 8 0 %（同自用地價稅稅額），

 契約終止時可設籍辦自用，符合自用地價稅（千分之二）

 房屋稅也應記得申請為住家自住 1 . 2 %，尤其主要用途非住家

用之建物（可能課非住非營稅率）



79

房地合一稅

社宅出售時房地合一稅-

1 . 可享自住房地租稅優惠400萬免稅額（超過10%優惠稅率）？？
(本人、配偶及未成年子女於交易前6年內未曾適用）

2 . 可否重購退稅？？
（二年內先賣後買…或先買後賣）

※104年12月31日前取得（包含被繼承人及配偶贈與前為
1 0 4 /12/ 31前取得） 為舊制，登記完成後隔年5月申報財產交易所
得



80

社宅對房地合一稅自住優惠影響

自住房地租稅優惠 4 0 0 萬免稅額（超過 1 0 %優惠稅率）

交易前六年內，無出租、供營業或執行業務使用

房地合一重購退稅

出售及重購的房屋無出租、供營業或執行業務使用
重購房地 5 年內改作其他用途或移轉，將追繳原扣抵或退
還稅額
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房地合一稅節稅規劃

●社宅租賃契約終止滿 1 年再出售（ 4 0 0 萬免稅額須等滿 6 年）

●最好有終止租約之書面，尤其有提前終止之情形時

 先將房屋、地價稅申請調為自用自住稅率

 社宅地價稅為一般稅率減徵 8 0 %（同自用地價稅稅額），

 契約終止時可設籍辦自用，符合自用地價稅（ 2 / 1 0 0 0 ）

 房屋稅也應記得申請為住家自住 1 . 2 %，尤其主要用途非住

家用之建物（可能課非住非營稅率）
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105年取得後贈與（繼承），再售出時
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高額的房

地合一

稅！

X45%

X35%

X20%
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社宅出售節稅實務

1 . 社宅在房屋、地價稅上都有比照自住自用稅額之優惠，故常
有人誤以為連同增值稅、房地合一稅也有自住自用的優惠。
但社宅本質還是出租行為，出售前仍須做好規劃。

2 . 房地 1 0 5 / 1 / 1 之後取得，再贈與或繼承因取得成本偏低
（現值取得）有高額房地合一稅，且無法房地合一重購退稅，
出售時須更注意終止租約後無出租滿一年之重購退稅條件。

3 . 終止租約後，附雙方中止租約切結書或協議書，向稅捐處申
請地價稅及房屋稅自用稅率，除可省稅也達到檢查留證之功
能。
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社宅出售節稅實務

4 . 終止租約後，確認租客戶籍是否同時遷走，以免稅務機關仍
有是否持續出租之疑慮。

5 . 辦理重購退稅，常見房地合一稅與增值稅同時辦理重購退稅
（新買皆須綁五年保持自用且不得移轉）。然房地合一稅重
購退稅可夫妻買與賣不同人增；增值稅則須買與賣同一人，
不可搞錯而造成增值稅無法重購退稅。

6 . 增值稅自用一生一次及重購退稅，設籍為本人、配偶、直系
親屬；房地合一稅自用 4 0 0 萬免稅額及重購退稅，設籍為本
人、配偶、未成年子女（未滿 1 8 歲）



租屋常見問題

租屋闖關遊戲
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04



第1關
如何避免遇到惡房客？

租屋常見問題
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如何避免遇到惡房客

加入社會住宅包租代管行列，

做個愛心房東！

租屋常見問題
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第２關
租屋漏水，馬桶不
通，怎麼辦？

租屋常見問題
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租屋常見問題
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房東必須修繕！

 《民法》第 4 2 3條：出租人（房東）應在租賃期間保持出租物品的使用狀態，
以便承租人（房客）合理使用。

 《民法》第 4 2 9條：除非契約另有訂定或習慣不同外，租賃物的修繕責任應由
出租人（房東）負擔。

房屋修繕責任原則

自 理 項 目

 出 租 房 屋 的 修 繕 責 任 通 常 由 房 東 負 責 。

 包 括 結 構 、 隔 間 、 牆 壁 、 支 柱 、 磚 瓦 、 地 板 、 馬 桶 、 流 理 臺 、

熱 水 器 等 。

 其 餘 如 燈 泡 、 燈 管 等 通 常 由 房 客 自 行 處 理 。

★房東免擔心!  社宅房東一年有1萬元修繕補助



第3關
房東與房客如何保障

自己的權益？

租屋常見問題
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使用內政部頒布的租賃定型化契

約並公證，或是利用三天審閱期

加以比對，以免權益受損。

租屋常見問題
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★加入社宅最安心！
社宅租約有公證費補助！最高4 5 0 0元



QA時間與QR掃描

住宅租賃契約書範本 租屋及社會住宅包租代管
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歡迎掃描或拍照
包租代管·租金補貼


