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房租訂⾦問題（急）

您好，我在臉書的租屋平台上看到⼀間套房，這個套房是房仲幫忙處理的，不是房東本⼈，然後當時因
我⼈在⾼雄所以線上看房，總⽽⾔之都是房仲跟我談，前天也付了訂⾦＄19000，房仲說房東要求說⼀
個⽉租⾦後續可以轉變押⾦（但不動產的收據上是寫『定⾦」收據，但房仲和我的對話中都是提到『訂
⾦』）且此房源已經24年在臉書上的租屋平台也沒有提到，因為昨天⼜地震所以我就上591查詢這個房
源才知道原來已經24年了，故我想要求對⽅對我訂⾦，我知道⼝頭承諾就是算合約成⽴，但剛提到的問
題是否可以讓我的訂⾦退回，我們也還沒簽約，請問我該如何處理？第⼀次遇到這個問題，還是個租房
新⼿，也請⼤家多多幫忙

 陳琦姸（認證法律⼈）
讚： 1 留⾔： 0 

2022-11-11 08:37

提問⼈的問題已涉及具體個案，以下僅略說明租約、定⾦等租屋相關的法律知識。

如果房東委託房仲業者協助處理房屋出租，原則上房仲就是房東的代理⼈，如同房東的分⾝，所以房客與房仲
討論租約的內容、也⼝頭同意租約，效⼒會直接發⽣在房東和房客之間[1]，即使房東本⼈從頭到尾都沒出⾯也
不影響。但提醒房客在簽約前記得確認租約上的出租⼈是房東，以及要確認房仲的委託書、證件等[2]。

即使沒有「簽約」——還沒簽書⾯的契約，只要雙⽅都同意房屋租賃這件事，契約就會成⽴了[3]，也就是提問
⼈理解的，⼝頭承諾租約就已經成⽴了。
既然租約已經成⽴，雙⽅就要依約履⾏：房東要提供房屋、房客要付租⾦。如果房客突然反悔不想租了，例如
房客後來發現別間房屋更理想，不想租這間，這是房客的問題，房東沒有錯，這時候房東就可以依法主張要沒
收定⾦全部。反過來說，如果是房東的錯，例如房東把房⼦租給別⼈無法租給付定⾦的房客，此時房客不但可
以要求房東退定⾦，還可以要房東多賠⼀倍[4]。
附帶⼀提，雖然房仲與房客的對話是⽤「訂⾦」⽽不是⺠法條⽂的「定⾦」，收據上⼜混⽤了「定⾦」，但探
究雙⽅付定的⽬的、⽤途，如果是為了促使雙⽅來簽約，沒簽約的房客定⾦就會被沒收，或⾷⾔的房東定⾦要
加倍賠給房客；那雙⽅當初的意思，應該就跟法律上「定⾦」的意思相同，不需要（法院也不會）糾結於⽤字
[5]。

 匿名（⼀般會員） 房⼦‧⼟地‧鄰居 ∕ 房屋租賃 2022-10-29 16:08

房仲是房東的代理⼈

定⾦能不能退，要看不能租屋的原因
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⺠法有規定房東要將把符合約定使⽤的房屋交給房客、並維持房屋的可使⽤性[6]；但當房屋有瑕疵，⽽且瑕疵
已經⼤到危害承租⼈和他的同居⼈的安全或健康時，承租⼈才可以終⽌契約[7]，例如租到了輻射屋、海砂屋等
。⾄於20幾年屋齡的房⼦在市場上應該不算罕⾒，是否算是瑕疵？即使算瑕疵，是否已經危害到房客的安全
或健康？房客能否依照這個理由主張終⽌租約，恐怕有疑義。
 

以上僅簡略說明相關法律知識，具體個案的解析及進⼀步的法律意⾒，建議提問⼈備妥相關資料，諮詢律師等
專業法律⼈⼠。
 

延伸閱讀：
法律百科（2021），《租屋族必備 租房須知錦囊包｜簽約篇》。

註腳
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房屋的瑕疵已經危害房客的安全或健康時，才可以終⽌租約

   ⺠法第103條：「
I 代理⼈於代理權限內，以本⼈名義所為之意思表⽰，直接對本⼈發⽣效⼒。
II 前項規定，於應向本⼈為意思表⽰，⽽向其代理⼈為之者，準⽤之。」
關於代理的說明，可以進⼀步參閱：賴郁樺（2020），《代理的特徵與效果是什麼？什麼是⾃⼰代
理？》。

[1]

   王瀚誼（2021），《租屋前要注意的事情（⼆）— 確認出租⼈是房屋所有權⼈、有轉租權⼈》。[2]

   ⺠法第153條第1項：「當事⼈互相表⽰意思⼀致者，無論其為明⽰或默⽰，契約即為成⽴。」
租賃契約是⼀種「諾成契約」，關於諾成契約的說明，可以進⼀步參閱：楊舒婷（2021），《契約
就是⽩紙⿊字嗎？法律上為什麼要區分「要物契約」、「諾成契約」、「要式契約」與「不要式契約
」？》。

[3]

   ⺠法第249條第2、3款：「定⾦，除當事⼈另有訂定外，適⽤左列之規定：……
⼆、契約因可歸責於付定⾦當事⼈之事由，致不能履⾏時，定⾦不得請求返還。
三、契約因可歸責於受定⾦當事⼈之事由，致不能履⾏時，該當事⼈應加倍返還其所受之定⾦。」

[4]

   ⺠法第98條：「解釋意思表⽰，應探求當事⼈之真意，不得拘泥於所⽤之辭句。」[5]

   ⺠法第423條：「出租⼈應以合於所約定使⽤收益之租賃物，交付承租⼈，並應於租賃關係存續中，
保持其合於約定使⽤、收益之狀態。」

[6]

   ⺠法第424條：「租賃物為房屋或其他供居住之處所者，如有瑕疵，危及承租⼈或其同居⼈之安全或
健康時，承租⼈雖於訂約時已知其瑕疵，或已拋棄其終⽌契約之權利，仍得終⽌契約。」

[7]
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