
房屋租賃與法律行為公證
實益暨不動產經紀人員之

據實說明義務

花蓮地方法院所屬民間公證人曾君豪事務所

曾君豪公證人
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公證人簡歷

律師高考及格

不動產經紀人特考及格

政治大學法學院碩士班

銘傳大學法學士

台北少年觀護所講座

世新大學講座
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課程大綱

一、房屋租賃契約要件

二、買賣不破租賃

三、出租人義務

四、承租人義務

五、轉租

六、消滅

壹、房屋租賃契約簡介
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課程大綱

一、房屋租賃

二、遺囑

三、借貸

四、贈與

五、兩岸文書暨繼承介紹

六、綜合討論

貳、法律行為公證實益
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課程大綱

一、據實說明義務規範

二、經紀業及營業員相關責任

三、實際案例

四、綜合討論

參、不動產營業員據實說明義務
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一、房屋租賃契約要件

支付租金之有償契約。(§421)

 421i：
出租人：以物租與他方使用收益
承租人：支付租金。

出租人 承租人
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一、房屋租賃契約要件

支付租金之有償契約。(§421)

未有給付租金約定？

使用借貸：464，即無買賣不破租
賃原則適用。
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一、房屋租賃契約要件

若租期逾一年又未以書面訂定，視
為不定期租約。(§422)

一年內之定期租約以口頭訂定？有效，
惟有舉證問題。

超過一年定期租約規定應以「書面」訂
定之。

租期：最長20年。(§449i)
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一、房屋租賃契約要件

不定期租約效果？

受土地法100條限制，出租人若無下列
各款，即不得收回房屋。

一、出租人收回自住或重新建築時。

二、承租人違反民法第四百四十三條第

一項之規定轉租於他人時。
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一、房屋租賃契約要件

不定期租約效果？

三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償
外，達二個月以上時。

四、承租人以房屋供違反法令之使用時。

五、承租人違反租賃契約時。

六、承租人損壞出租人之房屋或附著財
物，而不為相當之賠償時。
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一、房屋租賃契約要件

租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃
物之使用收益，而出租人不即表示
反對之意思者，視為以不定期限繼
續契約。(§451)
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一、房屋租賃契約要件

實例：調解後卻又刻意匯款，製造
不定期租約之外觀。

調解筆錄

出租人 承租人
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一、房屋租賃契約要件

最高法院107台上2127號判決意旨

定期租賃契約期滿後，得否變為不定期
限租賃，在出租人方面係以有無即表示
反對之意思為條件，而非以有無收取使
用收益之代價為必要。此外，出租人於
訂約之際訂明期滿絕不續租或續租應另
訂契約者，仍不失為出租人有反對續租
之意思表示，即難謂不發生阻止續約之
效力。
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一、房屋租賃契約要件

不定期租約破解之道

立即表示反對意思並存證，並保留已給
付之租金。

與房客簽定短期新約並辦理公證
(重點：約定逕受強制執行)。
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二、買賣不破租賃（§425）

租賃物交付後。

承租人占有中。(公示外觀)

出租人將房屋讓與第三人。
(含繼承、拍賣、贈與等繼受取得)

不含公用徵收。(屬原始取得)

效果：法定契約承擔
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二、買賣不破租賃（§425）

定期租約。

未公證租約：租期不得超過5年。
(避免虛偽租約妨礙強制執行)

效果：法定契約承擔
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二、買賣不破租賃（§425）
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三、出租人義務

 交付保持義務
合於約定之使用收益狀態。(§423)

Q&A：何謂合於約定之使用收益狀態？
(實務案例)

 修繕義務：
不可歸責於承租人時，由出租人負擔。
(§429)

(注意：住宅租賃定型化契約第八條)
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三、出租人義務

 物之瑕疵擔保：租賃物一部滅失，且不可
歸責於承租人時，承租人可主張減少租金
或終止租約。(§435)

 權利瑕疵擔保：因第三人對租賃物主張權
利時，承租人可主張減少租金或終止租約。
(§436)
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四、承租人義務

 支付租金義務：
依約給付租金，若遲付租金逾2個月，出
租人可催告後終止租約。(§439、440)

 保管義務：
1.一般毀損責任：抽象輕過失。(§432ii)

2.失火責任：重大過失。(§434)
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四、承租人義務

 返還義務。(§455)

Q&A：現狀返還？恢復原狀返還？

 擔保義務：
1.法定留置權：得就留置物取償。(§445)

2.押(租)金。
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五、轉租

 原則：得轉租->合法轉租。(§443i但)

 次承租人損害房屋之效果：
1.承租人：亦應負責。(§444ii)

2.次承租人：侵權損賠。(§184)

 違法轉租：出租人得終止租約。(§443ii)
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六、消滅
 定期租約：期限屆滿消滅。(§450i)

 不定期租約：
除有下列事由外，出租人不得收回房屋。
(土§100)

1.收回自住或重建。
2.違法轉租。
3.扣完押金後，仍欠租達2個月以上。
4.違法使用。
5.違約。
6.損壞房屋或附著物而不賠償。
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課程大綱

一、對出租人之益處

二、對承租人之益處

三、應備文件及費用

四、綜合討論

貳、房屋租賃公證實益
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貳、法律行為公證實益
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一、房屋租賃。

二、遺囑。

三、金錢借貸。

四、贈與。

五、兩岸文書暨繼承介紹。

六、綜合討論。



一、房屋租賃契約公證
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(一)對出租人益處
 得約定逕受強制執行：
租金、違約金、代墊之費用、租期屆滿
返還房屋。(公證§13i)

 避免違反租約不得記載事項。

 公證文件保存15年。
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房屋遷讓返還之訴
 裁判費：房屋市價1%。
（市值500萬房屋：裁判費=5萬）

 律師費：一審6萬以上。

訴訟時間：一審至少開2次庭，加上調
及分案時間，約8個月至1年不等。

vs
 公證費：法定規費，最低只要1500元。

辦理時間：約1小時。
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(二)對承租人益處
 得約定逕受強制執行：租期屆滿保證金。

(公證§13i)

 租期逾五年之買賣不破租賃保障。
(§425ii)

 提醒出租人租約不得記載事項。

 公證文件保存15年。
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費用
 費用：房屋課稅現值或總租金+押金

1. 20萬元以下 ：1500元。
2. 20萬元~50萬元 ：3000元。
3. 50萬元~100萬元：4500元。
4. 100萬元~200萬元：6000元。
5. 200萬元~500萬元：7500元。
6.500萬元~1000萬元：9000元。
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二、遺囑
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(一)自書遺囑。

(二)代筆遺囑。

(三)公證遺囑。

(四)密封遺囑。

(五)口授遺囑。



(一)自書遺囑
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民法第1190條：
自書遺囑者，應自書遺囑
全文，記明年、月、日，
並親自簽名；如有增減

、塗改，應註明增減、塗改
之處所及字數，另行簽名。



(二)代筆遺囑
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民法第1194條：
代筆遺囑，由遺囑人指定三人以
上之見證人，由遺囑人口述遺囑
意旨，使見證人中之一人筆記、
宣讀、講解，經遺囑人認可後，
記明年、月、日及代筆人之姓名，
由見證人全體及遺囑人同行簽名，
遺囑人不能簽名者，應按指印代
之。



(三)公證遺囑
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民法第1191條：
公證遺囑，應指定二人以上之見
證人，在公證人前口述遺囑意旨，
由公證人筆記、宣讀、講解，經
遺囑人認可後，記明年、月、日，
由公證人、見證人及遺囑人同行
簽名，遺囑人不能簽名者，由公
證人將其事由記明，使按指印代
之。



(四)密封遺囑
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民法第1192條：
有封緘之遺囑，非在親屬
會議當場或法院公證處，
不得開視。



(四)密封遺囑
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民法第1213條：
密封遺囑，應於遺囑上簽名後，將
其密封，於封縫處簽名，指定二人
以上之見證人，向公證人提出，陳
述其為自己之遺囑，如非本人自寫，
並陳述繕寫人之姓名、住所，由公
證人於封面記明該遺囑提出之年、
月、日及遺囑人所為之陳述，與遺
囑人及見證人同行簽名。



(五)口授遺囑
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民法第1192條：
密封遺囑，應於遺囑上簽名後，將
其密封，於封縫處簽名，指定二人
以上之見證人，向公證人提出，陳
述其為自己之遺囑，如非本人自寫，
並陳述繕寫人之姓名、住所，由公
證人於封面記明該遺囑提出之年、
月、日及遺囑人所為之陳述，與遺
囑人及見證人同行簽名。



三、借貸
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民法第408條：
贈與物之權利未移轉前，贈
與人得撤銷其贈與。其一部
已移轉者，得就其未移轉之
部分撤銷之。

前項規定，於經公證之贈與，
或為履行道德上義務而為贈
與者，不適用之。



四、贈與
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民法第474條：
稱消費借貸者，謂當事人一方移
轉金錢或其他代替物之所有權於
他方，而約定他方以種類、品質、
數量相同之物返還之契約。

當事人之一方對他方負金錢或其
他代替物之給付義務而約定以之
作為消費借貸之標的者，亦成立
消費借貸。



五、兩岸文書暨繼承介紹
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五、兩岸文書暨繼承介紹
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五、兩岸文書暨繼承介紹
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五、兩岸文書暨繼承介紹
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六、綜合討論

52



53



花蓮高分院104上易84判決

賣方：邱奕勝 前屋主：陳淑真

東森○○加盟店

買方：莊慶成 仲介：馮○○、邱○○
54

99.4.8

320萬成交

101.4.25

550萬成交
98.1 

詹凱印自殺身故

101.4.22

看屋



花蓮高分院104上易84判決

馮○○為臺灣○○不動產經紀有限公司
（下稱臺○公司）兼東森房屋公司○○
加盟店之負責人，邱○○為其配偶兼臺
開公司經紀營業員，2人均知房屋內曾發
生自殺、兇殺等「非自然死亡」事件，
係屬於俗稱「凶宅」之房屋，其事件對
不動產買受意願及交易價格均影響甚大，
出售房屋時應據實以告，不得隱瞞買受
人。

55



花蓮高分院104上易84判決

詎馮○○與邱○○於民國99年4月間，替邱
○○之弟邱奕勝（業經檢察官為不起訴處
分確定）洽詢購買坐落臺東縣臺東市○○
路0段000巷00弄00號之房屋（下稱系爭房
屋）時，已由賣主陳淑真告知其子詹凱印
曾於98年1月間在屋頂割腕後跳樓自殺身亡
之事實，於99年4月8日以顯低於市價行情
之新臺幣（下同）320萬元，代理邱奕勝向
陳淑真購入上開房屋，並代為整修房屋後，
於101年初委託臺開公司仲介出售該屋。
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花蓮高分院104上易84判決

於101年4月22日適有莊慶成及林愛蘭夫
妻洽詢該公司欲購房宅，馮○○及邱
○○竟基於意圖為自己及邱奕勝不法所
有之犯意聯絡，利用該公司不知情之營
業員李○○（業經檢察官不起訴處分確
定）推薦上開房屋，並陪同至現場看屋。
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花蓮高分院104上易84判決

簽約前，林愛蘭再度詢問邱奕勝之代理人馮
○○及邱○○系爭房屋是否凶宅時，獲得馮
○○、邱○○2人「絕對沒有問題，否則要負
法律責任」之保證，邱○○並於建物現況確認
書內「本建物於賣方產權持有期間是否曾發生
兇殺或自殺致死之情事」項下，勾選「否」之
選項，使得代理莊慶成簽約之林愛蘭陷於錯誤，
同意以總價550萬元購買。迨簽約完成，付清
價金、辦妥過戶及點交房屋後，莊慶成及林愛
蘭夫妻於整修房屋之際，始由鄰居告知該屋曾
發生自殺事件，2人再向前屋主陳淑真查證確
認其事後，方知受騙上當。
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花蓮高分院104上易84判決

綜上所述，足認被告馮○○、邱○○明
知系爭房屋曾發生非自然身故情事，於
出售系爭房屋時，確有故意隱瞞系爭房
屋為凶宅之詐術，致告訴人陷於錯誤而
支付價金購買系爭房屋，被告2人有共同
犯意之聯絡及行為之分擔，被告2人及辯
護人前揭辯詞均不足採信。
分別量處被告2人各有期徒刑6月，併諭
知如易科罰金之折算標準，以資懲警。
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不動產經紀人員據實告知義務
不動產經紀業管理條例

 第 24-2 條

 經營仲介業務者經買賣或租賃雙方當事人之書面同意，得同時接受雙
方之

 委託，並依下列規定辦理：

 一、公平提供雙方當事人類似不動產之交易價格。

 二、公平提供雙方當事人有關契約內容規範之說明。

 三、提供買受人或承租人關於不動產必要之資訊。

 四、告知買受人或承租人依仲介專業應查知之不動產之瑕疵。

 五、協助買受人或承租人對不動產進行必要之檢查。

 六、其他經中央主管機關為保護買賣或租賃當事人所為之規定。

 第 29 條

 經紀業違反本條例者，依下列規定處罰之：
二、違反第二十四條之一第一項、第二項或第二十四條之二規定者，
處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰。

60



不動產經紀人員據實告知義務
不動產經紀業管理條例

 第 26條

 經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過失致交易當事人受損害
者，該經紀業應與經紀人員負連帶賠償責任。

民法

 第 184 條

 因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。故意以背於善良風俗之
方法，加損害於他人者亦同。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責
任。但能證明其行為無過失者，不在此限。

 第 188 條

 受僱人因執行職務，不法侵害他人之權利者，由僱用人與行為人連帶負損
害賠償責任。但選任受僱人及監督其職務之執行，已盡相當之注意或縱加
以相當之注意而仍不免發生損害者，僱用人不負賠償責任。

 第 571 條

 居間人違反其對於委託人之義務，而為利於委託人之相對人之行為，或違反誠實及
信用方法，由相對人收受利益者，不得向委託人請求報酬及償還費用。
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不動產經紀人員據實告知義務
刑法
 第 339 條(詐欺罪)

 意圖為自己或第三人不法之所有，以詐術使人將
本人或第三人之物交付者，處五年以下有期徒刑、
拘役或科或併科五十萬元以下罰金。

 以前項方法得財產上不法之利益或使第三人得之
者，亦同。

 第 342 條(背信罪)

 為他人處理事務，意圖為自己或第三人不法之利
益，或損害本人之利益，而為違背其任務之行為，
致生損害於本人之財產或其他利益者，處五年以
下有期徒刑、拘役或科或併科五十萬元以下罰金。
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謝謝指教！
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