
113年「青年好政-Let’s Talk」計畫

議題結論報告

團隊名稱：Y.O.U.T.H

討論議題：租賃專法與市場展望-高雄青年視角下的政策對談

辦理時間：113年9月29日（星期日）

辦理地點：國立高雄大學學生活動中心

(一) 現況問題

1. 住宅租賃市場的黑數

(1) 租金過高及隱性收費：房東經常透過額外的名義例如：停車費、管理費、清潔

費，變相提高租金，造成房客負擔加重。房東常未公開租金調整的依據，使得

承租人無法判斷租金是否合理。

(2)出租人未誠實報稅：部分房東為了避免報稅，不讓承租人申請政府租屋補助，

甚至會因承租人申請補助而調高租金，罔顧承租人的權益，也抑制了補助制

度的推廣。

(3)承租人無法申請租屋補助：許多承租人因為擔心找不到更好房源(市場供給有

限)，申請租屋補助恐失去現有租屋機會，而放棄申請租屋補助。

(4)出租人避免曝光租屋事實，禁止承租人遷戶籍：遷移戶籍會影響就學、投票權

等福利，特別是以戶為單位的特殊身份，使得無法遷移戶籍的承租人成為黑

戶。

2. 出租人與承租人的權力關係不平衡

(1)房東未顧及房客使用房屋之權益：許多房東在租賃過程中擁有過多控制權，

選擇房客時缺乏透明的標準，甚至會不顧房客意願擅自進入房屋。這樣的情

況導致承租人無法擁有基本的隱私和保障。

(2)房東推拖修繕責任：當設備損壞時，房東常推卸責任給房客，或不願進行修

繕。舉例：洗衣機壞掉，房東認為洗衣機之使用權已經移轉至房客，因此不願

自行修繕。惟，房客係於第一次使用時當下已發現損壞，但礙於未錄音錄影

導致無證據反駁。

(3)租屋契約內容未劃清權責：許多租屋契約在關於房屋維修、設施損壞等責任



未明確劃分，導致租賃雙方在遇到問題時無法依據契約釐清權責，問題得不

到解決。且房東房客大多不清楚簽訂契約時有哪些潛在問題需釐清，現行行

政院公布之定型化契約中關於修繕責任的歸屬，雖精神值得倡導但未規範到

細節，致使仍有可能產生修繕權責之爭端。

(4)資訊不對稱導致物件真實性不足：房屋照片與實際狀況常常不符，房屋的設

備問題也未在出租房屋的資訊平台上提前揭露，使承租人難以正確評估物件

的實際價值和安全性。

3. 住宅租賃市場物件不足

(1)高房價與高空屋率並存：許多屋主即使擁有空屋，卻不願意出租，原因如下

● 房租收益不佳或維運成本過高：租金收益難以抵消維護成本，讓房東選擇

不出租。

● 炒房心理：屋主希望短期內轉售房產，寧願保留空屋以待房價上漲。

● 租屋市場不透明：租屋市場未充分實施實價登錄制度，導致租屋市場缺乏

透明度，房東可保留更多議價空間。

● 租賃補助吸引力不足：租賃補助的收益無法彌補被課徵的稅金，房東不願

讓利。

● 房屋持有成本太低：現行囤房稅的稅基是由地方政府訂定，有稅額過低的

問題。

4. 房屋物件的安全疑慮

(1)消防與安全問題：一些出租房屋未通過消防檢查，如一些違建或使用不合規

材料卻仍被用作出租的物件，對承租人的人身財產安全構成威脅。

5. 小結

住宅租賃市場面臨租金不透明、稅收與補助推廣不足、承租人權益保障不力，以

及房源不足與安全隱患等問題。房東常隱瞞租屋事實、避免報稅，抑制了租賃補

助的推廣，房客在申請補助和遷戶籍上受限，雙方權力不平衡，房東過度控制導

致房客權益受損。高空屋率和房屋安全問題進一步加劇市場供需失衡。為改善現

狀，應強化實價登錄、法規執行，提升市場透明度，並實施更具吸引力的政策措

施。



(二) 結論與建議

1. 改善租屋契約的透明度與公正性

(1)住宅租賃定型化契約的強制性：政府應建立具有強制性的租屋定型化契約，

強制房東和房客使用，以確保租屋契約條款的清晰和合法。此外，在設備維

修、租金調整等方面的責任劃分需規定得更加明確。另外，政府也應設立房

東於契約記載不得記載事項時應處以高額罰鍰之規定。

(2)租賃契約的公證制度：為避免租屋契約糾紛，政府可提供免費或補助性的公

證服務，亦有論者認為應建立強制性公證制度，要求雙方簽約後進行公證，

增加租屋契約的法律效力，保障雙方的權益。

2. 提升市場資訊透明度

(1)建立租屋資訊平台：政府應設立公開平台，供房東登錄物件，並將房屋物件的

真實資訊（如設備狀況、消防安全等）公開透明，避免資訊不對稱問題，提升

市場的信任度。

(2)加強稽查與物件評估：政府或第三方應定期檢查出租房屋的真實狀況，尤其

是安全問題和設備狀況，並提供詳細的房屋報告，讓承租人能夠有據可依地

選擇合適的物件。

3. 推動學校與政府的合作方案

(1)設立租屋諮詢協會：大學或相關機構應成立租屋協會，為學生提供租屋法律

諮詢，並協助其尋找符合要求的租賃物件，特別是在房屋合法性和租屋契約

解讀方面。

(2)推動社會住宅與租賃市場合作：政府可通過長照社宅等項目，促進不同世代

的共居模式，並降低租金，同時推動包租代管，為學生和其他弱勢群體提供

更多安全且價格合理的租屋選擇。

(3)與大學端媒合租屋法律相關課程：由於大學生多於離開宿舍後進入租房子住

的階段，故學生之法律知能應予以銜接，配合法律課程，使學生知曉自己身

為承租人享有的權利與爭端解決機制。

4. 調整稅收政策與市場結構

(1)加重對空屋和囤房的課稅：政府應對持有過多空置房產的行為加重課稅，並

針對囤房行為設置更高的稅收，例如：第四間以上房屋未出租使用，將有更高

的稅額，鼓勵房東將房屋投入租賃市場，增加供應量。



(2)提高房東參與合法租賃的誘因：政府應通過補助或稅務優惠，減少房東的租

賃成本，特別是在房屋修繕與稅務負擔方面，讓更多房東參與合法租賃並遵

守市場規範。

5. 如何打擊空房率，使更多物件流入住宅租賃市場?

(1) 短期計畫：宣導課程(透過課程提高資訊透明度，降低空屋率)

● 課程設計面向：

A. 法制面：普及法律知識，讓房東了解出租的法律保障。

B. 稅制面：解釋租屋的稅務優惠政策。

C. 政策面：宣導政府對租賃市場的支持與監管措施。

● 對象：

A. 房東與多屋者：幫助他們瞭解出租的利益與政策支持。

B. 房客：教育他們如何依法申請租賃補助。

(2) 中期計畫：減稅認證課程

● 參與課程獎勵措施：

A. 課程參與者可獲得減稅資格，幫助房東減輕持有成本。

B. 不溯及既往逃漏稅行為，但鼓勵未來遵守規範。

● 檢舉制度：

A. 線上舉報違規租賃情形，違規者需強制參加課程，甚至扣減聯徵分

數。

B. 監管單位：內政部與國稅局合作進行監管。

(3) 長期計畫 - 租屋市場透明化

● 實價登錄：

A. 政府應強制實施實價登錄制度，提升市場透明度。

B. 和建商合作，核實空屋數據並開發更多符合需求的租賃房源。

C. 包租代管模式：透過民間包租，增加租屋市場供應，降低空屋率。


