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處理租賃糾紛的法律基準

校園常見的糾紛類型
一.訂金爭議
二.押金返還
三.安全隱私問題
四.人際相處
五.水電管理費爭議
六.修繕爭議與損害賠償
七.二房東轉租或分租問題
八.租所被查封或拍賣
九.提前解約（終止租約）



校園常見的糾紛類型

■案例說明：
一.法律規定

二.實務見解

三.基本概念



一.訂金（定金）爭議

案例1.房東收定後避不見面：
劉同學北上就學，想租5,000元左右

 的獨立套房，在看完房屋後，劉同學很滿
 意這間房子格局與租金欲下定金，房東一
 口氣要求劉同學要付5,000元的定金，下

 定後留下字據，約定了簽約時間，之後房
 東卻避不見面，再也聯絡不到人。劉同學
 詢問究竟多少定金才算合理？如果房東收
 定後避不見面，怎麼辦？



一.訂金（定金）爭議

案例2.房東要沒收定金：
朱同學已經交付定金3,000元給房東，但

 並未簽訂租賃契約書，僅在名片背後寫了上
 預定簽約的日期，之後朱同學為了籌措房租
 與押金，臨時希望房東能將簽約日期往後

 延，但房東卻在電話中表示不能更改簽約日
 期，並表示若房客不能如期簽約則不將房屋
 租給朱小姐，且揚言要沒收朱同學的定金。
 朱同學表示自己是低收入戶子女，現在房東
 沒收了定金3,000元，將對家庭的經濟生活

 有很大的影響，請問該怎麼辦？



二.押金返還

案例3.還屋時，房東要求牆壁重新粉刷：
吳同學在校園附近租屋，租賃期滿前房東

 告知若續租則將調漲房租，吳同學因經濟壓力
 考量下便告知房東不再續租，將於租期屆滿之
 後另尋新的住處。在返還房屋時，吳同學要求
 房東返還押金1萬元，房東表示當月水電瓦斯費
 尚未結算，且門把附近的牆壁因長期使用而污

 損；因此房東要求吳同學必須將牆壁重新粉刷
 後，才能將扣除水電費之後的押金返還給吳同
 學。吳同學認為房東的要求令他感到非常為

 難，在此情形下，吳同學要如何處理才能讓房
 東返還押金呢？



三.安全隱私問題

案例4.房東未經允許擅入房客住處：
張同學承租一間雅房，住了幾天後，

 發現房東常常會來觀察公共區域的環境，
 還會進各房客的房間察看環境整潔。張同
 學覺得房東進到房間裡來對她及私人財產
 很不安全，曾經向房東反應，但房東說房
 子是他的財產，擔心房子因房客不愛整潔
 造成環境髒亂，影響下一次出租機會，所
 以堅持要察看房客房間內部的整潔。張同
 學想詢問是否房東有此權利可以進屋察

 看？要怎麼樣來保障自身人身及財產安
 全？



三.安全隱私問題

案例5.房東趁房客不在家私自更換門
鎖，強制遷出房客物品：

房東趁賴同學生病住院兩星期，將賴同學的
 的私人物品打包送至醫院，聲稱要解約，不
 租給賴同學。賴同學一直都有如期繳交房租
 給房東，但房東卻趁賴同學住院人不在家，
 擅自進入賴同學家，將她的物品打包，放置
 在醫院，並且更換賴同學的門鎖，賴同學返
 家時無門可進，又無親人可投靠，只好請鎖
 匠來處理將門鎖破壞，才得以進入住處。請
 問賴同學要怎麼樣才能保障自己的權益？



四.人際相處

案例6.同住的房客素行不良，疑似有
吸毒的行為：

李同學承租了一間頂樓加蓋的房子，
 同住者還有4人，其中有2名年輕人，夜間
 時候會帶朋友回家並且很吵鬧，且疑似有
 吸毒的行為。李同學不想再繼續住在這麼
 複雜的環境裡，曾多次向房東反應，但房
 東卻置之不理；由於租期尚未到期，李同
 學想以拒繳房租的行動向房東抗議。李同
 學詢問可以以拒繳房租來逼房東就範嗎？



五.水電、管理費爭議

案例7.每月水電費用高到無法負荷：
陳同學與房東住在同一戶，分A及B室，雙

 方各自有出入門戶，但住進去沒多久，發現水
 電瓦斯總開關在房東那一邊，水電表在陳同學
 這一邊，事前房東並未告知，也未商議雙方分
 攤水電費的比例。房東在家門前有一個魚池，
 每星期房東堅持要更換池水，導致陳同學必須
 每月繳交好幾百元的水費，每月水電費用高到
 無法負荷而與房東發生了好幾次的衝突，遭到
 房東3次刻意斷水、電及瓦斯，甚至出言恐嚇，
 影響陳同學的正常作息與生活需求，請問陳同

 學該怎麼處理比較恰當？



五.水電、管理費爭議

案例8.房東積欠管理費，總幹事告知
一週內斷水電：

許同學的房東欠繳管理費11,000，大樓
 總幹事已經多次口頭告知許同學將停止供應
 水電，許同學也曾經多次向房東反應此事，
 希望房東儘快處理，但是至今房東仍然沒有
 繳清積欠的管理費，總幹事告知許同學將於
 一週內斷水電，請問總幹事是否有權利私自
 中斷住戶許同學的水電？依租賃合約，房東
 是否已經違約？許同學是否可以要求提前解
 約並請房東退還押金？



六.修繕爭議與損害賠償

案例9.房屋梅雨季節漏水問題：
王同學原本看屋時並未發現房子漏

 水，等到遷入後，由於梅雨季節，才發現
 只要連日大雨，房屋內部就開始漏水，導
 致王同學的家俱都被水浸濕受損，也無法
 安心讀書，多次請房東進行修繕，房東推
 說近日梅雨季節，若要請師傅修繕需等到
 天氣好的時候才能進行工程，那這一陣子
 因為房屋漏水而造成王同學家俱損壞及無
 法居住，該怎麼向房東訴求賠償？



六.修繕爭議與損害賠償

案例10.鐵捲門故障，房東不修：
高同學為肢體障礙者，好不容易承租

 到一樓的房屋，房屋有鐵捲門，第一天搬
 進去後發生鐵捲門故障了，無法關上影響
 到夜間居住安全，也曾向房東反應過，但
 房東藉故拖延，高同學也發了存證信函給
 房東，但高同學擔心房東置之不理，請問
 後續他應該採取哪些動作，以保障其權

 益？



七.二房東轉租或分租問題

案例11.二房東積欠房租，大房東要
求二房客遷離：

二房東陳先生承租了一層住家，將其中
 1個房間轉租給曾同學，2人一同分攤的租

 金，曾同學每月房租都是當面繳交給二房
 東，但並未索取收據。在住了半年後，大房

 東來敲門表示陳先並未繳交房租，且表示希
 望整層出租，但曾同學無力獨自負擔這麼高
 額的租金，因此大房東要求他搬家。試問曾
 同學對大房東可爭取居住的權益嗎？他又該
 向已失蹤的二房東追討哪些權利？



八.租屋被查封或拍賣

案例12.租屋被查封，房客要求押金抵扣租金：
黃同學於97年10月初找到了位於市區的獨立套房，

 租金6500元，押金2個月，租賃期間以1年為限。今年3
 月中旬某傍晚，黃同學返家時發現門上貼了一張地方法
 院封條，心裡十分緊張，趕緊與房東胡小姐聯繫說明法
 院封條一事，隨後便外出晚餐。晚餐結束後卻赫然發現
 家門上的封條被人撕毀，黃同學隨即向警察局報案說明
 封條被撕毀一事。之後，黃同學向在地方法院服務的朋
 友請教封條一事，瞭解房東因一筆債務導致該屋被法院
 假扣押，黃同學認為房東財務狀況不佳，擔心房東因財
 務吃緊而不願歸還押金，因此黃同學打算剩下2個月租

 期，欲以押金抵扣租金。房東胡小姐與黃同學聯絡後，
 表示該筆債務已經解決了，希望黃同學可以繼續支付租
 金，但黃同學仍然質疑，並且堅持不肯付租衍生糾紛，
 該如何處理？



九.提前解約（終止租約）

案例13.房東斷水斷電逼我搬家：
林同學由於家裡慘遭風災因素，無法

 按時繳交房租，房東為了逼林同學搬家，
 擅自到頂樓將林同學住處的用水總開關關
 掉，影響其生活作息，林同學向房東說明
 等政府補助金核發後，一定會交付積欠的
 房租款項，請他繼續讓她安心住下來，然
 而房東執意不肯，限期要林同學馬上搬

 家，請問林同學該怎麼處理？



九.提前解約（終止租約）

案例14.與菜市場及自助餐店為鄰：
吳同學簽訂契約之後，隨即搬入居

 住，但隔天早上卻被樓下市場的聲音吵
 醒，且巷口還有一家自助餐店，早上油煙

 的味道非常重，開窗即會聞到油煙味，過
 了5日後，吳同學發現自己仍然無法適應

 樓下市場吵雜的聲音及油煙味道，便向房
 東以此理由提出要搬家，房東要沒收他兩
 個月的押金與租金為12000元，吳同學想

 自己才住幾天，為什麼房東要沒收他這麼
 多錢？合理嗎？



「提前終止租約」基本概念

一.房東有此權利？
■原則：依一般租賃契約約定，房東沒有提前

終止租約的權利。
■例外，房東可以提前終止租約之事由：
（一）雙方租約約定「房東得提前終止」事由
（二）法律特別規定：
1.房客違約使用，經房東阻止而仍繼續者（民

 438）。2.房客遲付租金，經催告而仍拒繳，金額
 （經抵扣押金後）已逾2期者（民440、土100）。3.

 房客違法或違約轉租（民443）。4.房客乘房東不
 知或不顧其異議，取去留置物（民447）。



「提前終止租約」基本概念

二.房客有此權利？
■房客有權利提前終止租約
（一）依一般租賃契約及最高法院判例見解：只要

 房客願意賠償房東相當程度之損害，即使租賃契約定有
 存續期間，亦應允許房客提前終止（最高法院18年上字
 第2001號民事判例參照）。

（二）法律上明文規定：
1.承租的房屋有瑕疵，危及房客（含同住家人）的安

 全、健康（民424）。2.依法律及租賃契約，房東有修
 繕的義務，經房客催告而仍不修繕時（民430）。3.承
 租的房屋有一部分滅失，存餘部分不能達租賃使用目的
 （民435）。4.因第三人主張權利，致不能使用、收益

 （民436）。5.房客死亡，其繼承人得通知房東終止租
 約（民450Ⅲ）。



租屋糾紛調處觀念與技巧

一、訓輔人員協助處理糾紛基本原則

二、調處的觀念與技巧

三、建立制度與經驗檔案



調處糾紛之基本原則

（一）「掌握事實」原則：
（瞭解及判斷事情的真相）

■重點1：瞭解雙方說詞
■重點2：暸解其他同住者意見
■重點3：瞭解個案投訴之前是否已經做了努力
■重點4：瞭解個案本身的表達態度
■重點5：判斷個案有無隱瞞事實

（二）「依約依法」原則：
（審視契約內容，瞭解雙方在法律上
的權利義務）



調處的觀念

■觀念1：理所當然的未必合法，合法的
卻未必讓人服氣。

■觀念2：確知自己的定位，立場保持中
立態度、客觀論事

■觀念3：調處糾紛的基本原則：「和解，
是雙方讓步」！

■觀念4：每件投訴案件都是「個案」，要
因人因地因事而有所調整。

■觀念5：掌握訓輔人員進場及退場時機



調處的技巧

■技巧1：要有「法的認知」
▲善用工具書：
▲知已知彼：
評估雙方之優劣勢比重，判斷調解的可能性及

 需用方法等重點：
◎雙方在法律上、情理上所各占的優劣勢
◎雙方可接受的底線
◎房東在租屋市場之評價
◎評估房東對學校的依賴度
◎評估雙方對調解的期望與態度
◎掌握影響雙方之重要他人



調處的技巧

■技巧2：輔以「情理的溝通」
▲溝通需注意的事：
▲適時替房東講講話：

（有時候常有化解糾葛情緒的效果）
◎使用共同語言
◎觀察個性、態度，調整溝通方式
◎稱讚代替指責，取得房東的認同感

▲通知學生家長



調處的技巧

■技巧3：經驗分享與困難排解

◎工作會議的討論

◎多閱讀、多詢問



建立制度與經驗檔案

（一）經驗與案例的建檔：
◎製作格式化表格填單

 
◎個案類型

◎處理方式
 

◎核定程序

（二）糾紛調處完成後的處理
◎通知學生家長。
◎房東資料做結果處理。
◎輔導學生進入其他資源管道。
◎調解失敗個案之追蹤管制、適時協助。

（三）修改與調整
◎檢視調處作業流程圖，是否有修改必要。
◎調整情緒，再出發



自我省察：持續成長的原動力

◎學校提供雙方哪些服務？
學校提供的服務是否能滿足需求？

◎省察有無改進空間？
◎調解成功的關鍵因素？
◎調解失敗的關鍵因素？
◎調解過程中對雙方有無達到教育功能？
◎在提供調解服務的過程看到什麼？
聽到什麼？想到什麼？學到什麼？

◎下一次，如何做得更好？



案例分享與結語

一.承辦調處案例之分享

二.結語
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