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主席：現在開會。

今天內政委員會召開「如何健全住宅租賃市場及租賃雙方權益保障」公聽會，邀請許多學者專家，非常歡迎你們來到這裡。

居住是基本人權，一個健全公平的租賃市場是讓民眾可以安居樂業的關鍵環節，今天特別舉辦公聽會聽取各位專家學者的意見，我們會詳細記錄各位的高見，並列入立法院公報紀錄中，作為住宅法修法討論時的參考。

今天的公聽會程序先請部會簡單報告之後，再請專家學者發言，依出席簽到順序為原則，每位發言時間8分鐘。本院委員如要發言請至主席臺登記，在兩位專家學者發言之後，安排一位委員發言，每位委員發言時間為5分鐘，最後由機關代表回答及說明。發言臺前有燈號提示，發言時間結束前1分鐘會按鈴一聲，發言時間結束時會按鈴兩聲。

現在開始進行部會報告，首先請內政部董政務次長報告，其他報告請自行參閱並刊登公報，現在請次長報告。

董次長建宏：主席、各位委員女士、先生大家好。首先感謝各位委員對本部住宅租賃業務的關心與支持，並表示最大的謝忱。今天貴委員會召開「如何健全住宅租賃市場及租賃雙方權益保障」之修法公聽會，本部應邀列席報告，深感榮幸。

有關今日公聽會所列的討論題綱，謹將本部意見依序說明如下，敬請各位委員指教。

壹、住宅法第47條增訂主管機關定期公布租賃市場不同物件型態、屋齡之價格資訊，對於租金市場之影響？

一、為推動租屋市場資訊透明化，本部在去識別化、個資保護及促進租金透明之原則下，透過租金補貼有效租約資料統計分析，已自去年8月起陸續公布3次全國各行政區實際租金統計資料。今年7月最新公布的統計資料，除提供不同租屋型態之租金總價四分位數外，並新增不同租屋型態及「屋齡」的租金統計資訊，除讓租屋族可依租屋標的條件瞭解實際租金價格分布情形，作為判斷合理租屋價格參考，同時改善租金資訊不對稱問題。

二、未來本部將持續每年定期公布2次統計資料，逐步建構公開透明之租金市場，以落實租屋市場資訊透明化目標。

貳、主管機關依住宅法已藉由興辦社會住宅、提供租金補貼等多元方式提供民眾租屋協助。如何進一步保障住宅租賃雙方權益？

一、目前我國租屋人數眾多，弱勢與青年租屋族普遍面臨三項挑戰：租金負擔沉重、取得不易及居住品質與穩定性不足。住宅法歷經106、110及112年修法已針對上述困境，逐步改善脆弱族群基本居住權益。

二、在執行面，本部已建構多層次租屋支持體系。經濟上，透過「300億元中央擴大租金補貼專案計畫」減輕租屋負擔；市場上，除持續興辦社會住宅外，亦推動「社會住宅包租代管計畫」，透過獎勵、輔導或補助依住宅法設立之租屋服務事業承租民間住宅後再轉租，或媒合承、出租雙方及提供管理服務，並規定至少40%以上比率出租予經濟或社會弱勢者，以兼顧住宅供給量能與社會公平。此制度有助於降低房東管理負擔，並透過專業化管理提升租賃品質與居住穩定性。

三、整體而言，本部透過補貼、制度化租屋服務與租屋房源供給，逐步建構多層次的租屋支持架構，落實住宅法立法精神。

參、為促進租屋市場朝長期租賃關係發展，協助租屋族穩定安居，是否修法保障租賃住宅最短租期，同時規範續約租金漲幅？對目前租屋市場可能帶來什麼影響？

一、為促進租屋市場健全發展，本部近年來制定及修正租賃住宅市場發展及管理條例（以下簡稱租賃條例）、住宅法等規定，建構租屋市場管理法制，並陸續推動「租金補貼」、「社會住宅包租代管」及「青年婚育租屋協助專案」等多元租屋協助政策，倘其能於長期穩定的租賃關係下推動，將有助政策發揮更大效益。

二、考量現行租屋市場多以1年短期租約為主，為保障租屋族穩定安居，避免續租時房客遭房東以不當漲租或不合理續約條件迫使搬遷，或放棄合法租屋權益等情形發生，爰此，本部規劃朝「保障3年租期」及「限制續約租金漲幅」等方向，推動租賃條例之修法，以協助租屋族能穩定安居。

三、有關部分社會輿論及團體所提可能降低房東出租意願，減少市場供給，或影響租金水準等建議，本部正持續蒐集各方意見，審慎研議配套措施，以兼顧房東財產權益與租客居住保障。

肆、如何強化房客租屋合法權益保障，避免受到不良房東侵害？

一、現行「住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項」雖已明確規範房東不得於契約中約定限制房客之合法權益，然而，仍有部分房東以契約外之行為，迫使房客放棄申請租金補貼、遷入戶籍或申報租金費用等應有權益。

二、為有效遏止此類不當行為，本部規劃修法明定房東不得以任何形式禁止房客申請租金補貼、遷入戶籍或申報租金費用等合法權益，違反者，其約定無效，並將訂定罰則規定，以確保房客租屋權益，避免遭受不當侵害。

伍、對於不良房客惡意租屋行為，應如何兼顧房東正當權益保障？

對於不良房客惡意租屋行為，本部規劃修法增訂以下配套措施，以兼顧房東權益保障：

一、增訂「不良房客下車條款」：為防止惡意租屋情形，若房客有屢次惡意欠繳租金、從事吸毒或其他非法活動、或擾鄰妨害安寧秩序等情形，房東得依法提前終止租約，不受3年租期保障之限制。

二、強化公證強制執行機制：針對房客欠租已符合法定終止租約條件，但卻仍拒絕搬遷之情形，修法明定經公證之租約，可逕依公證法聲請法院強制執行，以縮短訴訟時程及減輕房東訴訟負擔。

綜上所述，本部將持續蒐集社會各界意見，在保障租屋穩定、兼顧租賃雙方權益及健全租屋市場之原則下，精進相關法制與配套措施，以達到「房客安心住、房東放心租」之目標。以上說明，敬請各位委員及各位專家學者指教，謝謝！
主席：感謝董次長的報告。

接下來請專家學者發言，第一位請逢甲大學張教授。

張教授智元：主席、各位委員、專家學者以及現場關心這項議題的每一位，大家午安。我是逢甲大學土木工程學系張智元教授，從事社會住宅的議題及產學投入已經超過10年，目前我自己也是包租代管的愛心房東，所以今天有一些切身的經驗可以分享。很榮幸有這個機會來到立法院，藉由這次公聽會發表跟分享一下自己在健全租賃市場以及保障房東、房客雙方權益修法的公聽會見解。

今天總共有五個議題，從第一個議題來看的話，針對公布租賃市場不同物件型態及屋齡之價格資訊對市場的租金有沒有影響這件事，其實租金公開透明，讓大家可以租得安心，我覺得是一件值得去支持的事情。我們以前買房子當還沒有實價登錄的時候，我們經常在說根本不曉得價錢是多少，都在玩真心話大考驗這樣的遊戲，這是很不舒服的。不透明的爭議其實很多，你看在我們的消費裡面，到夜市去，如果東西的價格不標或者是講得不夠清楚，不是買到很貴的水果，就是買到很貴的滷味，所以大家的信心就會崩盤。如果買房也都透明了，為什麼租屋不能透明？所以租賃實價登錄訊息更詳細的揭露，這一點我是非常支持的。大家都清楚現在買車很簡單，一臺車是多少錢，上下的range就是不大，而現在買房又比較不容易了，租房的判斷又更不容易了，如果市場透明，民眾自然就會選擇可負擔的成交價格，因為高的價格跟低的價格都有它自己的消費端，所以不用刻意的擔心。民眾也不是傻瓜，其實只要有客觀的參考標準和依據，他們自然就會找到可負擔的房源，資訊如果越完整，其實租金市場的哄抬就越不容易。我自己也是參加包租代管的愛心房東，像我就覺得交給包租代管我比較不用費心，我比較在意的是續約率，就是不要一直在找房客，其實那樣的租金是中斷的，如果他是穩定這樣一直租下去的話，其實我的總收入才是比較多的。房東如果有千百種奇怪的想法要漲房租，總歸還是要看市場能不能接受，資訊如果透明，我覺得市場自己就會去判斷。我建議政府還是要定期，甚至更密集的公布不同地區房型、屋齡、條件等相關房租實價登錄的訊息，當然沒有一百分的方案，如果對租金市場短期內會有影響，我認為是輕微跟短暫的。關於相關推動的配套細節，因為房價實價登錄已經有很多經驗了，租金這個部分，我覺得也可以參考來優化。針對這個議題，我做這樣的表達。

關於第二個議題，主管機關依照住宅法已實施興辦社會住宅、提供租金補貼等方案，如何進一步保障租賃雙方權益？針對支持百萬家庭租屋，其實政府射了三支箭，第一支箭是興建社會住宅，我們現在看到全國都在蓋，也有很多都已經進住使用。第二個是租金補貼。第三個比較像我們今天討論的議題──包租代管。其實社會住宅已經供不應求，大家都很清楚民眾很需要，這個方向也是對的，然後現在擴大租補已經超過87萬戶，申請戶數超過100萬戶，所以政府已經嘉惠很多人、支持很多租屋家庭。現在包租代管的有效契約已經超過10萬戶，慢慢的從法規及許多配套制度也開始在法遵化，我覺得推動得還蠻好的，但還是有很多的租賃爭議問題，比如租金、押金、修繕責任跟契約條款，我自己也很害怕遇到租霸或是惡房客，所以我認為找包租代管來幫忙比較省事又有保障。但是在這個經驗裡面，我也發現定型化契約及契約公證這兩件事對我們這種房東其實是很重要的，所以每一次我都會去做契約的公證，它就會過濾掉一些比較奇奇怪怪的問題。強化落實住宅租賃定型化契約應記載及不得記載事項，以及契約公證這件事情，我覺得是重中之重。另外是租屋歧視的問題，有很多人其實是租不到房子的，不管是社會住宅還是在一般傳統市場，被歧視的人包括獨居老人、高齡長者、小孩多的家庭、外籍人士、養寵物的租客，對於這些被歧視的人未來怎麼去稍微保護他們，這個部分也是值得探討的。

第三個議題是長租三年及限制租金漲幅，關於限制長租跟租金漲幅，我的感覺是房東的直接反射動作就是先漲租金再說。我也是包租代管的參與房東，我的長租租金大概是市場的五折，至於短租代管的租金，因為有兩間，一間包租，一間代管，短租的租金大概是八折，我長租的投報率大概在1%，比定存還差，市場上普遍是2%到3%，國外大概是5%到10%。最近我也聽到租約三年，然後還要限漲房租的消息，我都已經租那麼便宜了，還要再限制！其實也在想我該不該也漲房租？我現在是壓抑自己的理性說就不要再漲房租、應該這樣去支持這些弱勢就好了，可是我也很害怕這個法一訂下去，如果我不先漲，那麼以後會越離越遠、我會越虧越大。其實自由市場不要去過度干預，喜歡租得比較合理的、租得比較低的，他也可以很安心的像我這樣子去把它租掉，市場越透明越好、越不要限制越好，如果用很多政府統計數據，然後就說要去調整，各位想一想，我們經常在電視上看到，所得不管說是4萬或6萬，很多人都說他根本沒有平均的4萬或6萬；比如物價指數根本就不是很高，可是大家都覺得物價已經漲很高了。如果真的要試辦，退萬步言，如果真的要辦的話，我建議小規模的試辦，然後選區域就好，等兩、三年後看成效再說，不要一次就大規模的辦，我覺得民眾可能未蒙其利，先深受其害。

第四個及第五個議題其實是相同的問題，就是房東跟房客怎麼互相保障的問題。兩個可能都是受害者，我歸納了兩個落實、五個建議。關於落實的部分：第一個，落實租賃住宅市場發展及管理條例法遵事項的稽查與罰則；第二個，落實定型化契約及契約公證，這個部分很重要。關於五個推動：第一個，建議推動租金實價登錄更透明的機制；第二個，建議研擬給愛心房東更有感的長租鼓勵機制；第三個，建議研擬受害房客緊急安置機制；第四個，建議研擬受歧視租屋對象的界定；第五個是關於惡房東、惡房客的警示名單跟處置機制，我覺得不需要講黑名單，但是要掌握、要有一些配套，不要讓大家一直踩地雷。

以上建議提供大家參考，感謝大家。

主席：感謝張教授。

接下來請劉律師。

劉主持律師琦富：主席、各位長官、各位前輩先進，大家好。今天很榮幸來這邊發言，我是劉琦富律師，我最主要是在崔媽媽基金會當了好幾年的義務輔助律師，所以對於租賃的法律有一些小小的了解。今天討論的五項裡面，我只有針對第四項跟第五項來發言，前三項不是我的專業，我就說明第四項跟第五項。租賃住宅管理市場發展條例從107年6月7日公布施行到現在將近有8年的時間，我會用法院判決的角度來看租賃糾紛大概要怎麼處理及法院怎麼去看的。崔媽媽基金會每年都會做租賃糾紛統計，你可以看到琳瑯滿目，什麼都有，包含人際關係在內都有，所以租賃糾紛要處理，真的是千瘡百孔，我們看看法院的判決大概會有什麼樣的解釋跟說明。我們如果用租賃住宅管理市場發展條例當關鍵字去搜尋法務部的判決查詢系統，從107年開始到今年11月2日為止，總共有400則判決牽涉到租賃專法，當然有一半都是無權占有要主張相當於租賃不當得利，真正有關的大概200則左右，所以我們會從這200則裡面去判斷跟分析租賃條例有哪些可以再精進調整的方向。其中第一個就是，我個人覺得租賃專法體系有一點混亂，因為早期租賃專法一開始是有分成消費關係跟非消費關係，有應約定跟應記載事項等等，112年修完之後就變成了全面推定具有消費關係，適用消保法。這樣感覺起來好像是有保護消費者，可是問題是適用上就會有一些不太好判斷的地方，雖然法院的判決在修法完之後都有確定，即便是自然人，住宅供居住使用就視為消費關係，可是還是會有一些小小的問題。像社會住宅不適用租賃專法，我就覺得很奇怪，為什麼不適用？難道政府當房東就不適用租賃專法？最主要是在第四條裡面有講到，是由政府或其專責法人管理的部分是不適用租賃專法的，但是法院判決裡面比較少看到這一塊，可能現在政府有很多招標出去給包租業者做社會住宅包租代管，這個會不會適用？這個部分可能我們未來在修法的時候要再考慮看看，因為目前政府的政策就是會用包租代管取代興建社會住宅，這個部分雖然有適用應記載跟不得記載事項，但是其他的租賃專法有沒有辦法繼續適用？這個也請再斟酌一下。

現行租賃專法有哪一些是對房東比較不利的？就是押金能不能抵租金這件事情，押金能不能抵租金，其實最重要的就是，房客欠租金要欠到幾個月，才能夠訂相當期限催告終止租約，大家都認為民法不是規定欠租兩個月就可以了嗎？可是不是，有些租屋蟑螂早期跑去法院告就說：「不好意思，我們依土地法第一百條。」土地法第一百條是民法的特別法，規定房客積欠租金要扣掉擔保金之後，還積欠兩個月租金，才可以訂相當期限催告終止租約，所以時間就變成二加二，也就是兩個月再加兩個月。這也是多數法院判決的經典，我們可以看最高法院的判例，事實上在租賃專法成立之前，如果房客有主張按土地法第一百條處理的時候，都會採行二加二這個做法，施行租賃專法之後，雖然第三條第十三項講到租賃專法的押金只擔保損害賠償行為跟處理遺留物責任，看起來已經不擔保租金的給付了，可是法院是這樣子裁的嗎？沒有。請你看一下，法院多數判決裡面都不是，像這個判決的理由一說土地法是租賃專法的特別法，明明租賃專法是比較新近，怎麼會變土地法還是特別法？裡面就說土地法要優先保護弱勢承租者，所以還是可以抵，還是二加二。另外一個理由是，押租金是擔保租金跟損害賠償責任，這個可能還沒有正確適用到新修正的租賃專法。有少數見解是我個人比較贊同的，像高雄簡易庭這個判決就說租賃專法是在土地法之後，而且是專門針對供居住使用的租賃住宅，所以應該要優先於土地法，可是問題是這樣的判決在法院裡面還是少數，這個是我們比較遺憾的。我們認為如果真的要訂，就要像這樣子，在第六條直接說租金不受土地法第九十七條上限的規定，明確地寫清楚、說清楚、講明白，讓法院可以有明確的判決基礎。我們希望如果有要修正，可以把租賃專法、土地法跟消保法的適用關係明示優先順序，以及有沒有土地法的適用，也請一併說明。

另外，還有一個比較有趣的地方，就是租賃專法第十二條，這個條文的立法理由說，為了讓房東在房客已經搬離的情況快速拿回房子，因為打官司曠日廢時，要經過起訴、繳裁判費、一審、二審，還要聲請強制執行，而且特別是現在去打官司，法院收裁判費，不是像以前用公告現值來收，現在都是以實價登錄價格，看你房子實價多少就扣多少，2,000萬的房子要扣18萬8,000元，房東被倒債、拿不到房租，還要拿18萬8,000元去法院押著，不太公平。另外，如果房客放鴿子、要挖坑給房東跳，縱使他名下還有財產，讓法院去強制執行這18萬8,000元，我看是比較難，是肉包子打狗。當初訂定第十二條就是要讓房東可以快速拿回房子，可以免去訴訟費用、時間的浪費，問題是雖然第十二條定得很好，可是大家不敢用，為什麼不敢用呢？因為用了之後，會不會有侵入住居罪？會不會有強制罪？會不會有竊盜罪的問題？大家會怕。因為這是新的法律，所以法院的判決說實在的也沒有這麼多。內政部在108年有一個函釋，說這是一個確認數量的程序，但是法院的判決就直接說，這個只有限縮在房客未繼續居住的情況下才可以適用，這個是法院的判決，只有兩則而已。就內政部提出來的方向，我個人認為是值得贊同的，因為很多報章雜誌都說是房東對抗房客，我覺得不是，應該是好房東對抗壞房客，好房客對抗壞房東，像我們可以看到內政部明年開始租金補貼只限合法建物，我覺得很好，可以淘汰一些不好的建物。另外，法律扶助基金會也有做弱勢租屋民眾的法律扶助，我覺得都是很不錯的措施。

最後，我要講的是租霸下車條款，內政部有提一個方向，說要把期限拉到3年，可是問題是如果3年裡面房客放鴿子、要挖坑給房東跳，假設有公證，但公證是租約到期後才能強制執行，這個房東要考慮是要撐到3年後，還是要打官司，如果打官司，要花錢、要花時間，不如就等3年，這樣對房東來說，是一個不公平的現象。針對租霸下車條款，我們應該在公證法第十三條稍微轉變一下，公證法就是因為執行法院案件很多，都是書面審查、程序審查，如果把一些糾紛都加進去，說實在的，執行法院很難處理，所以我們可以考慮把一些可以書面審查的，比方說把欠兩個月的租金的案子拉進去，因為繳租金要匯款，匯款就會有匯款證明，我們是不是可以透過公證人來認證文件？經過這個行為送到執行法院，讓租霸受到租霸下車條款的限制。另外，我們也可以鼓勵有公證的房東用租霸下車條款，讓大家來公證，讓租賃契約更透明，讓房東、房客都更有保障。謝謝。

主席：謝謝。我們感謝劉律師。

現在請麥玉珍委員。

麥委員玉珍：主席、各位專家、各位先進、各位親愛的家人，大家好。今天非常感謝大家來到立法院，一起為臺灣的租屋制度改革貢獻寶貴的意見。

長期以來，租屋市場一直存在三大問題：第一是資訊不透明，房租行情要用猜的，黑箱太多。第二是法律保障不足，押金不退，臨時漲房租，房客突然就被趕走，租屋族無力反抗。第三是糾紛處理太慢，不管是房客還是房東，都求助無門，對於青年、社會新鮮人、基層勞工、新住民家庭等來說，買不起房已經很辛苦了、已經是現實了，但是讓大家最心痛的，剛才我們的教授也有說，新住民沒辦法去租，連租屋都沒辦法安心，這不只是個人的困境，這是臺灣居住正義真正的斷層。

我們認為這次修法最關鍵的目的就是讓人「住得安心，租得放心」，就是這8個字，政府必須提出更務實的制度改善。第一，讓租屋資訊透明化，市場要有憑有據，房東、房客才能在公平的基礎上互相談怎麼租，不要再靠運氣，也不要再看人的臉色。第二，讓租約關係更穩定，要避免不合理的頻繁漲房租，也要防止房客惡意欠房租，讓房東有保障，房客能安心居住，雙方都願意長期合作。第三，健全、快速且公正的糾紛處理機制，押金不退或設備壞了誰來修，這類租約爭議不能再拖幾個月，耗掉雙方的時間與金錢，建立公平有效的處理流程就是最實際對雙方的保障。我們一直相信，租屋市場不能靠口號，更不能靠補貼撐著，真正能解決問題的是制度、是透明、是公平。立法院不為某一個人、某一方犧牲，而是打造一個穩定、合理、可預期的租賃環境，當房東願意出租、房客租得安心、政府清楚掌握市場，才會讓臺灣住宅真正的健康、有保障。

最後，再一次感謝所有專家、學者與民間團體來參與，因為有大家的聲音，我們不分黨派，改革才真正有力量，希望透過今天的討論，讓大家租得起、租得安心、住得長久，所以要用更務實、有效的方法，不再只是理想或紙上談兵，讓我們能夠安居樂業，過得安穩安心，有家的感覺，才能過更好的生活。謝謝大家，歡迎大家，感謝。

主席：謝謝。我們感謝麥玉珍委員。

請江助理教授發言。

江助理教授穎慧：主席、各位委員、各位先進、各位長官，大家好。我是政大地政系江穎慧。今天的主題裡面，我可能會比較針對租金的部分發表一下我的看法。大家都知道，相對於教育、健保來講，住宅是最市場化的一個議題。對民眾來講，住宅又是大家安身立命的一個基礎。住宅法通過之後，租賃的這些方向改善，我相信對大家來講，對民眾來講，應該都是好的。所以回到第一題裡面提到住宅法第四十七條，目前有定期針對租賃市場的不同物件公布租金中位數的價格資訊，我相信對民眾來講是一件好事，可以改善過去長期以來租賃資訊不太健全的情況。不過現行的公布方式對民眾來講還是不夠的，過去我們會提到有實價登錄，可以查實價登錄，但是在實價登錄的租金資料很少。另外，如果查實價登錄，always都是拿我家旁邊來查，然後還拿最貴的來看。現在有中位數公布之後，會產生另外一個狀況，就是公布中位數讓大家覺得跟自己的情況不太貼切，因為它是一個行政區的中位數，所以在這個部分，我會建議，不管是對民眾或者對於政策接下來要逐步改進來講，都需要更精細的分析。所謂精細的分析，就是我們可以瞭解到，如果這裡有就業需求，如果有就學的需求，這裡就是一個租賃市場的熱區，若是租賃市場的熱區，單純公布中位數，大家可能會覺得這個都不是自家的租金。以目前的情況，政府定期公布中位數，可以讓民眾感受到政府現在很在意民眾的需求，所以要持續公布，不是有實價登錄之後放上去讓民眾自己看，我覺得這件事情已經展現出政府對於這件事情的決心。如果只停在這邊，可能大家就會覺得：「好吧，你就是做給我看，但是我看不懂，我還是沒有辦法看。」現在這個議題提到有定期公布對租金市場的影響，我相信是一個正面的、好的效應，其實還要再往下做得更精細。

另外，扣到第三個問題，提到未來想要修法，其實是要保障租賃住宅的最短租期，同時規範續約租金的漲幅，這件事情就必須再更往下。我剛剛提到的就是，如果現在只用一個中位數，又或者是現在已經有提出，是不是就要按照主計總處公布的租金指數，當作一個指標，我相信這個都不夠清楚，為什麼還是不清楚？回到我們剛剛講的，如果這個地點附近未來有交通建設的改善，我相信這裡面的供給會增加。你可能現在會覺得交通建設改善，大家都會往這邊租，但問題是有交通建設改善的地方，其實供給也會往那邊產生，意思就是未來可能會在那邊蓋更多房子、會有新房東出現，新房東出現以後，按照目前的房地合一稅和囤房稅實施下去，房東有需求就會把房子放出來，所以在這種情況下，供給需求又要改變了，我相信這樣子一些數據都要一起搭配來看，但是這個數據可能還要再花一點時間來研究。因為按照租賃專法，112年9月之後實價登錄的欄位是比較貼近民眾的，就是現在公布出來的租金資訊同時也公布了不同的住宅型態，包括套房和雅房，這些都是最近這幾年開始改善的，一下子要求大家做出租金指數，可能也不太精確。我覺得這些事情我們要持續盯著主管機關繼續改善，但是是不是馬上改、是不是明天就宣布要來做這件事情？我相信可能反而會產生一些副作用，所以這也是回應第三題提到的，目前有一些聲浪指出接下來要修法保障最短租期，我們可以看到輿論上面兩方就開始在對立了，有人說好、有人說不好。參考韓國的經驗和過去政府的經驗，過去我們也實施過房屋稅調稅基，我們可以看到，有些地方政府一換市長，稅基馬上就掉下來，所以我們可以知道一個好的政策，其實是需要仔細的規劃、逐步的實施，而不是今天很多人說贊成，我們就來說：「好，我們做這件事情。」而不顧這件事會有副作用。

剛才張教授也有提到了，從實際上房東的經驗來看，一聽到政府說要規範以後續約漲租金，房東就決定明天就漲，躲避政府的規範。這不是張教授個人的經驗，而是所有文獻、國外的經驗都跟你說會這樣。你說他是壞心的人嗎？沒有啊！我今天漲完之後，以後很多年都不漲租了，我就又變特別愛心房東了、我就是維持低價，你怎麼可以說我是壞人呢？我覺得就這件事情來說，其實他不是壞人。早期為了鼓勵大家釋出房子當房東，所以我們會用愛心房東來稱呼，但是現在慢慢的，我覺得這個名詞也改變了，其實我們應該要往下想，不能叫大家來比愛心，而是應該建立一個制度。

房東的租金高或低，有時候其實是和租屋品質有關。這件事情在我們目前的討論裡面，就是健全住宅租賃市場這個議題，我覺得是比較少談到的一點，就是所謂的租屋品質這件事情。我們沒有像韓國這麼慘，很多人租的房子是半地下室，大家都有看過電影，我相信臺灣真的沒有這麼糟。但我們也沒有一個健全的制度規範你如何當房東，現在只有電費有規範，如果是一個365天都見不得光的房間，它適合做為出租屋嗎？

撇除我們接下來談的是頂加不能拿租金補貼，但是也沒有說頂加不能出租，又或者頂加在某些條件下才能出租。我的想法是，在健全租賃市場這一塊，我們除了關心租金，另外一塊應該是要關心租屋品質，租屋品質這件事情也會扣合到後面提到的，租賃雙方之間的契約保障。租賃雙方契約保障也不是只有規範押金返還，惡房東、惡房客，其實還有很糟的租屋空間，那個空間也應該要透過法令、制度再往下規範。

還有，其實租屋市場的範圍很大，有便宜的租金，也有每個月可能數十萬元以上的租金，這個部分我們是不限制的，未來可能都必須仔細的規範，以上，謝謝。

主席：謝謝，感謝江助理教授。

請張理事慎剛發言。

張理事慎剛：大家好，我是中華民國租賃住宅服務商業同業公會全國聯合會的理事，同時也是包租代管的業者。今天能夠開這樣的修法會議，首先要給立法院和內政部一個很大的讚，因為我覺得這是整個租屋市場往前走非常重要的一步。這個時間點也契合得非常好，因為昨天我們全聯會在張榮發基金會也辦了和這場一樣的研討會，總共有200個位置。各位知道嗎？我們在48小時之內緊急關閉報名，因為非常踴躍，所以全聯會所有理事不得出席，要把位置讓出來，昨天司長、科長和專門委員都有來，他們都知道。

我想要先探討一個事情，就是租賃住宅的市場在哪裡？7年前立法的時候，全名叫做租賃住宅市場發展及管理條例，立法的時候臺灣是沒有市場的，因為都在桌子下面交易，你要管什麼？剛剛說法院所引用的判例或者是引用的實價登錄，這些實價登錄的資料是誰做出來的？是業者做出來的，是目前全國總共2,371家包租代管業者登記上去的，是根據實價登錄來做的，所以我們說市場就在這裡。總共有多少？12萬戶，根據內政部給的資料，有100萬名租屋族。

其實我希望今天在立法院，我們只要講一件事情就好，如果臺灣所有的房子都有人住，那麼所有的人都有房子住。現在的囤房數已經來到91萬戶，很可能再過兩個月，因為今年是有史以來發使照最多的時候，所以很可能明年1月，請委員看一下，可能囤房數會超過100萬戶。這是誰給的資料？台電給的，每年6月、12月都會公布。用電量60度以下代表什麼？這個房子是好的，有水、有電，為什麼用不到60度的電？因為你連燈都沒有開，只是囤在那邊。各位，我們的囤房數和所有的房屋已經超過家戶數了，所以今天討論的目的就在這邊。

我們來講租金的漲幅，我跟大家說，目前我們就在臺北市，全臺北市的房東都是愛心房東，為什麼？因為沒有一個租金符合投資報酬率。現在臺北市的租金，就拿最貴的來說，它的投資報酬都是負數。租金是怎麼算出來的？今天買賣房子是從房價來的，房子越貴、租金越高，這個道理大家都知道。你沒有限制房子買賣的價格上限，卻限制租金的上限，這沒有道理，因為這個價格是怎麼來的？是根據房子來的。

第二個，房租怎麼來的？剛剛說了實價登錄，我告訴大家，實價登錄都是業者做出來的，所以是你們在管理這個市場嗎？不對！內政部今天做的300億元租金補貼，對我們來說，或是對社會住宅包租代管的業者，像我自己的公司就管理了三、四千戶，300億元租金補貼非常有用，為什麼？因為租客現在安定了，搬家的次數變少了，這是OK的。但是租金怎麼來的？今天內政部有幾十萬戶的資料，30萬戶到50萬戶的資料，為什麼不放到實價登錄呢？

現在的房東是怎麼定他的租金？就是上591租屋網、樂屋網，根據在上面看到的價錢。各位要知道，你現在在591租屋網看到的價錢是沒有租出去的價格，租出去的都不會在網路上，所以房東一直在參考租不出去的價格，制定他的房子租金。所有房東都認為他的房子是全宇宙最好的，不是全臺灣！也不是全地球！是全宇宙最好的。所以他在591租屋網看到一間1萬1,000元租不出去的房子，他會把租金訂在1萬2,000元，這就是租金上漲的原因。

另外，和住宅一樣，買賣市場的實價登錄做得非常踏實，因為它關係到合約，這是代書必須登錄的。所以現在所有房仲怎麼定房子的價格？就是把實價登錄拿去給買方、賣方看，來！你的房子現在就是這個價錢。但是住宅法第四十七條講得很清楚，我們必須要怎麼樣？政府必須要蒐集、分析、公布住宅資訊。你們手上已經有幾十萬戶，為什麼不把它放到實價登錄呢？業者是不是可以引用現在的實價登錄資料告訴房東，你的房租現在應該是多少錢，這才是真的，因為實價登錄是租出去的價格，而不是只能拿591租屋網這個租不出去的價格和房東議價。

對業者而言，事實上房租高或低和我們一點關係都沒有，因為我們的利潤是很單薄的，只有10%的管理費，我們希望什麼？我們希望能夠長期的租。今天內政部提出3年議約，我想請問你問過租客嗎？租客有需要到3年嗎？你們這個數據是從哪裡來的？以我們做的社會住宅包租代管來說，現在已經做了接近10萬戶的有效合約，租超過3年的到底有多少？以我們自己家來說，絕對不超過20%，所以你們設定的3年是怎麼來的？租客有需要3年嗎？

我們的定型化契約上面有得提前終止和不得提前終止，得提前終止就是提早一個月講就不用扣一個月押金，對不對？如果你沒有提早講就要扣一個月的違約金。今天內政部要施行3年的租約，如果他勾選不得提前終止租約，租了一年之後租客要搬走，房東會說什麼？請你把未來兩年的租金給我，因為不得提前終止嘛！對吧？所以你這樣做是為了什麼？是幫租客想嗎？其實你是挖了一個很大的洞給租客跳，如果他跳進去了，誰救他？

因為定租金上限，所以今年大家都一起修房，所有幫租金加上一個蓋子的，全部創下有史以來的最高租金。荷蘭做社會住宅已經有一百五十多年，2025年（今年）是他們有史以來租金漲幅最大的一年，為什麼？因為他們在去年、2024年把租金加了一個蓋子，他們不相信市場，反而要市場相信政府，這是不可能的，因為我們是自由經濟。所以應該要做什麼事情？我認為應該是要把公證法第十三條做好。

剛剛劉琦富律師說得很好，房租就是1、2萬元的事情，你怎麼去打官司？所以現在大家都做公證，公證最便宜只要3,000元、4,000元就可以處理。但是第十三條告訴我們什麼？要租約滿了，你才能夠進行強制執行耶！各位，租房子是要先付錢才能住的，是這樣的概念，但是他欠租兩個月之後，我們還要給他住滿。所以現在導致什麼？兩押一租，他付三個月的租金可以免費住9個月，我們才能夠強制執行把他趕走，所以你要怎麼衡平，對不對？

所有的房東都希望有租客能夠長期租屋，我們這邊續約的，基本上不會再加價錢。各位知道好房東難得，但好房客更難得啊！我們在做包租代管，管的是誰？我們管的是房客，看到好房客的時候真的覺得很好。臺灣最美麗的風景是人，從光復鄉的事情就看得出來。我們現在管的所有房客，99%都是好的房客，你不用為了1%去加這麼多限制，讓這個市場沒有辦法透明、沒有辦法發展，這才是我們最大的悲哀，謝謝。

主席：謝謝。感謝張理事。

請委員牛煦庭發言。

牛委員煦庭：謝謝主席。今天是談健全租賃市場和租賃權益保障的修法公聽會，內政部今年9月18日拋出租賃專法修法的方向，保障3年租期、限制漲幅和強化權益保障三大方向，之後引起很多關注，甚至是很多爭議。昨天租服全聯會也有召開修法研討會，加上今天的公聽會，其實無非都是希望在這個制度重大變革時，找到妥適的改革方向和步調。

我想不管是提高租賃市場透明度、稅制的改革、釋出空屋，或者是租金漲幅和保障的配套措施設計，我覺得今天很多學者專家大概都會著墨在這個地方，我就不再多贅述了，但各位的意見，我們都會列為未來修法的參考。今天我在這邊丟出幾個觀點，主要是著重在其他的配套措施，有三個方向，第一，我覺得租賃專法如果要修正，或者是相關法律要修正的時候，我們除了要考慮前面幾個改革方向之外，還要考慮一下社區大樓成為現在都市的主流型態，因此我認為社區管委會和房客的關係這件事情應該也要被思考，並形塑有效的政策方向。

租賃專法規範的是房東、房客和租屋業者三者的關係，公寓大廈管理條例規範的是區分所有權人和社區管委會之間的權利義務關係。房東在公寓大廈裡面是區分所有權人，而房客缺乏主體性，中間衍生的爭議怎麼辦？管委會和房客之間的關係，成為租賃專法和公寓大廈管理條例之中的三不管地帶，我覺得這是一個很大的問題，我們應該要思考一下。曾經有管委會想要修改規約，說房客也要付保證金啊！形成房客除了要付房東押金之外，還要另外付給大廈管委會保證金，成為另外一種負擔。或者是租客有擾民的行為，可是管委會沒有辦法制約，因為這個人並不是區分所有權人，可是房東置之不理等等，常常有這樣一大堆漏洞。租賃服務業者也常常要求管委會要在中間協調，管委會和房東之間怎麼把事情搞定、喬好？所以管委會和房客的關係，修法的時候應該一併考量相關的配套措施，解決社區內部的衝突。

第二，要建立迅速有效的爭端解決機制。房東最害怕遇到欠租、遇到到期不搬離，這是業界的常態，房客最怕遇到苛扣押金或其他各種不合理的要求，但任何大小租賃紛爭，到最後只剩一途，就是法院解決。剛剛很多學者專家都有提到，如果進到法院訴訟，大家也了解臺灣的狀況，耗時短則一年，多則兩、三年，那個爭議的權利金大小，搞不好打官司的成本遠遠超過系爭金額，對於租賃雙方來講都是折磨，也淪為雙輸的局面。所以如何透過修法，建立訴訟外的紛爭解決機制，其實是有其必要的。

譬如租賃關係、消費關係可以向消保官申訴，可以調處，也可以到調解委員會調解，可是問題是現行制度的共通性，都是必須要在這個平台達成共識嘛！我剛才在樓上參與黨團協商，達成共識在當下的社會是一件非常困難的事情，對不對？所以沒有共識，到最後還是要進到訴訟嘛！進到訴訟就回到我們剛剛講的，花很長的時間解決雞毛蒜皮的事情。住宅租賃的糾紛叫做值輕、量多，就是金額很小、數量一堆，其實某種層面是變相的司法資源浪費。

我們是不是能夠思考？例如比照勞資爭議處理法的行政裁決機制，租賃市場等等的爭議和爭端，透過行政裁決這樣的機制處理，並且賦予一定的強制力，讓法院的訟源可以有效減少，我覺得既可以解決租賃雙方的爭議，又可以減少司法資源的浪費，這個部分既然要修，我們就一併討論。
第三，剛剛張先生也有提到，有關於公證的問題，這也是本席非常關心的。契約公證的時候其實有完整的程序，公證人應該要了解請求人的爭議及真相，並且清楚敍明各式各樣的法律效果。

如果公證的內容，資訊不透明、不明瞭、不完備的時候，都要主動把話講清楚，讓這個公證書具有絕對的公信力，才能夠讓租賃雙方清楚了解契約的內容，並且保障租賃雙方的權益。也有數據顯示，經過公證後的租賃契約，只有不到2%，之後還是產生了租賃爭議、租屋的契約糾紛，所以我想契約的公證制度在預防紛爭上有很重要的角色。當然會衍生一定的公證費用，能不能透過政府的政策予以補貼或者支持或者是推廣？我覺得都可以討論。

另外也要解決剛剛的問題，這個我們沒有套好，但是剛剛張理事也有提到，就是時間的問題，如果期限屆滿不交還，才可以走公證的後續程序，提前終止租約卻沒辦法。所以我想在租賃專法修正的同時，公證法也要做一些配套措施的修正，讓公證這樣的機制和效果可以更具有穿透力，這也是相關租賃專法修正的時候，重要的配套措施之一。

我想租賃雙方不應該是敵對關係，應該是合作關係。修法除了要保障房東、房客和業者等等核心角色之外，也請顧慮到他們和周遭利害關係人之間的互動關係，例如我剛剛講的大廈管委會、法院等等。有效的紛爭解決機制是很重要的，希望未來修法討論政策的時候可以一併納入討論，以促進整體租賃住宅市場的健全發展，以上，謝謝。

主席：謝謝。感謝牛煦庭委員。

現在請呂執行長秉怡發言。

呂執行長秉怡：主席、各位委員，以及在座各位前輩、先進。今天就崔媽媽作為一個實務工作者，以及長期關心租賃住宅的角色，和大家做相關分享。就整個國際資料來看，就是Global Property這個部分，其實在它的評比裡面，就跨國的部分，臺灣相較於歐陸國家，早期是和韓國一樣，屬於比較向房東傾斜的制度，當然這個部分有待我們長期的改善和調整。

大家都知道房客在租屋過程的幾個痛點，還有房東的幾個痛點，房客的部分不外乎租金上漲、租不到房子。事實上現在的供需有很大的問題，他們很有感的，大概就是沒辦法申請租補和報稅，以及糾紛沒辦法有效處理。房東的部分也很務實，就是收不到房租，沒有辦法順利拿回房子，遇到租霸的惡意行為怎麼處理。就對策來說，原來租金補貼是協助房客，彌補租金上漲的一個工具，但是在臺灣會碰到房東不讓你申請租金補貼，這一塊沒辦法處理。

至於租不到房子，因為屋源供需不平衡，所以這一塊需要透過提供更多出租住宅來解決。房東不讓你申請租補和報稅的話，事實上這一塊更重要的，長期來講就是透過資訊的揭露以及稅制的改革，提高這樣的可能性和誘因。關於屋源有限，糾紛無法有效處理，這一次我們的修法提到了這個部分。當然，針對房東的三個痛點，我們試圖用租霸下車的幾個配套來解決，但是不一定每個配套都有辦法實際執行。

這一次的修法過程，我們滿肯定內政部對租賃市場的改革企圖，但是我們也必須說，在目前租賃市場的條件不成熟以及相關配套還不足的情況之下，整個修法可能還有一些精進的空間。其實也如同剛剛幾位先進所講的，事實上如果配套不足，可能會造成市場閉鎖或是房東提前把租金提高，又或是轉嫁等等現象產生，所以單點式的修法提案會有滿大的潛在副作用及風險。

就這次大綱裡面有幾個部分，我大概提出幾個意見跟補充說明。第一個部分，住宅法第四十七條對資訊的部分，我要提醒的是，如果沒有完整的配套，那麼目前蒐集到的資訊還不是一個可以做為決策跟整個市場管理有用的資訊，這個部分事實上剛剛江穎慧教授也給我們詳細分析，所以這邊就不多贅述。第二個部分，整個主管機關雖然已經提供了租補，也達到了八十幾萬戶，要往百萬戶來邁進；但我們也知道目前政府補貼式的住宅政策，因為高度依賴租屋市場，特別是租補跟社會住宅包租代管，如果我們沒有解除對房東課稅這個疑慮，目前的住宅政策更是會事倍功半。因為你是押在租屋市場上面，租屋市場的房東、這個player如果不陪你玩的話，事實上這個效果會沒辦法進行。除了資訊的公開透明，民團對租賃稅的相關改革，也是抱以非常大的期待跟倡議的角度。

至於這次部裡所提到一些相關的修法，我們覺得立意甚佳；但也必須說明最後一哩路事實上有些部分還沒接通，所以政策落地是有它的不確定性。幾位前輩跟先進也都講到，除了租金調漲的風險跟副作用之外，相對的租霸下車條款除了藉由公證視同租期屆滿外，其他的租霸下車條款在尋求法律途徑也會有侷限。因為你真碰到一個租霸，他就是不下車的話，最後還是得透過法院訴訟的程序去伸張正義；但是走法院訴訟的話，就如同剛剛劉琦富律師所講的，所衍生出來的一些相關的成本跟法院的不確定性，都是我們目前沒辦法掌握的，所以大概只有崔媽媽當時提出的版本──公證視同屆滿，這個部分的操作是比較成熟。此外，三年租約條款的部分，因為時間的關係，崔媽媽目前有研擬一個建議，可以供官方及立法單位再討論。基本上，我們是基於好房客優先承租的概念，如果他未違反應記載不得記載事項，我們就讓他原條件繼續承租，但只限一次，這個機制基本上是由房東發動，相對會比較有一些衡平的空間。因為時間的關係，我們今天不在這邊多做這樣的說明跟討論。

最後我還是回到比較中長期的部分，雖然內政部這次針對幾個社會現象，提出幾個相關的問題跟看法；但是這些社會現象，基本上是以點狀在進行，就整體來講，因為沒有提到整個結構跟中長期的部分，其實它的效果有限。我就引上個月28號來臺灣的韓國金秀顯教授對臺灣的提醒，以韓國來講，他們走了30年，才能慢慢地在租賃改革的部分，建立平衡房東跟房客租賃權利的制度。在他們的過程裡面，先建立透明跟信任，再來講求強制跟課稅，甚至在課稅的部分，時間上跟透明度會適時的在年份上做一些脫勾，比較長期才開始講課稅的部分。概念上是把房東當成是合作關係，而不是對立的關係。

雖然我們求短期的改革時效，但是不得不用中醫的療法來整體思考，我們還是得去碰觸體質的改變，特別是租屋市場整體的體質改變。不諱言的就是租屋資訊的透明、資訊的揭露、多元的登錄機制與課稅的部分脫勾，讓房東的資訊願意公開透明。在這個部分，當然我們會對財政部多課責，希望它能更積極地扮演協助內政部的角色。此外，當然也包括屋源供給的增加，目前就是因為供不應求，才會租金漲上去，房客還是得跟，否則市場基於供需的問題，房東要漲，但房客跟不上去，基本上租金也沒辦法拉高。

最後，我們引用金教授的結語：改革不是誰打倒誰，是建立信任跟秩序，透明是最重要的基本起點，透明雖然有困難度，但這條路還是得走。穩定是一個目標，當然我們追求改革，最重要的還是要追求公平，但這個是需要時間、需要完整配套去發展的過程。以上。謝謝。

主席：感謝呂執行長。

請陳翊晉常務監事。

陳常務監事翊晉：大家午安，我是臺灣青年民主協會的常務監事陳翊晉。我今天主要是針對學生的部分以及青年的部分，分享我們協會過去所接觸的個案，以及實際上所遇到的困境。剛剛幾位先進和NGO團體，其實都已經講得滿清楚，我今天著重的是在青年跟學生的部分遇到的困境到底是什麼，然後我們做多一點闡述。

首先最重要的是，我們要強調的就是學生的經濟弱勢與結構性的不平等，但是很有趣的，我們在這個過程當中並不是法定的弱勢，就是沒有一個弱勢說是學生，可是我們確實屬於弱勢，雖然學生不是法定的弱勢，但有典型的結構困境。我們離鄉背井，我們沒有收入，我們需要一年到四年中長期的租屋，以我自己為例子，我是從嘉義到臺北來念大學，大一的時候我住的是八人宿舍，基本上房型也沒得選；大二之後因宿舍名額不足，基本上就被趕出來，被趕出來之後，就只能在外面租屋，想排學校的宿舍大概也排不到，因為學校就是僧多粥少，根本就不可能排到。這個情況不論是在臺北、不論是在臺中、不論是在高雄，各大城市都非常的明顯。在這些高房價的城市，學生的負擔就會更加沉重，甚至要靠家裡的支援跟打工補助，才可以去繳租。

其實學生租屋的問題，長久以來都一直存在，但是都沒有被重視，也沒有被討論，所以我要強調的是，學生並不是選擇租屋，而是被迫進到這個市場裡面，跟大家去競爭這些房子，相對來講，他的議價能力就會更低，這個部分我們後面會再講。在都市化的壓力，加上宿舍的供給不足，甚至有人會住在相對危險、低品質、頂加或其他，就只為了完成學業，這些都是政策過去沒有看到的主題。

再來就是前面張理事有提到類似的狀況，因為在修法裡面有三年租期這件事情，我覺得也可以再來思考，因為對於學生來講，有的時候他可能是來交換或是他只來一段時間，學校沒有辦法給他房子的狀況下，他可能也必須進到租屋市場裡面，而他可能只需要四到六個月的時間，像我們有很多是交換的人，只要四到六個月，不需要租到一年，也不需要租到八個月，還有暑假的時候可能需要到某個地方實習，沒有房子可以住，可能被迫要去一些更昂貴，議價能力更低的像Airbnb，我們有遇到很多的狀況是這個樣子，如果彈性解約也可能會遇到一些高違約租金的情況，這些其實就是學生會遇到的困境。

再來就是這一次也提到租屋市場的租金到底要怎麼樣？租屋市場的不透明，其實也讓學生成為很大的受害者。剛剛大家也都有提到，大家看到的狀況，都是會上591或者是很多租屋網站、東吳小租等等，再不然就是大家口耳相傳，說這個房子大概是這個價錢，那個房子大概那個價錢，大家就會比較，然後大概知道這個地方大概是在哪裡、大概是多少。以臺北市來講，士林跟中正區可能價格就不一樣；也可能過一個橋，就是另外一個價格。我們沒有一個很統一的告訴大家，這個大概在哪裡，或是這個房子大概可以值多少錢，這是很多來到異鄉的人會遇到的狀況。就我自己而言，我是比較幸運，遇到了非常好的房東，但並不是大家都這個樣子。

還有一件事情，關於性別安全跟租屋的歧視。我們也常接到很多案例，包含我們理事長，他常遇到的困境，其實是房東或仲介會有一些騷擾的問題，然後會有一些安全的疑慮，像是不租給女生或是不租給男生，或是宵禁或是禁止帶朋友回家，然後有些性別刻板印象，這些事情在租屋上面也都是應該要被考量的。再者就是前面所講的資訊不足跟議價能力低落這件事情。學生其實不是不努力，而是在制度上面一直都處於弱勢的狀況，特別是外地生、弱勢家庭的學生、外籍生、跨縣市移動的學生，其實這些人一直都是我們應該要注意的，但是長久以來，一直沒有注意到。事實上，我們也有在留意社會住宅，除了對租屋市場的一些狀況之外，對於社會住宅，我們是不是也可以一起去努力，提出一些解套的方式？很多地方其實都只需要一個單人簡單的租屋地方，政府的社會住宅是不是有機會可以有這種小坪數可供單人租屋的套房？

最後我要講的是，學生其實不是特權，再強調一次，他們是被政策遺漏的群體。我自己北上之後，對這件事情特別有感覺，而我們的過程就一直是這樣子。有的時候真的要看運氣，如果你遇到好房東，就什麼都好；如果遇到不好的房東，就什麼都不好！我們當然也遇到過同學是不好的房客，像我自己的姐姐在高雄租屋，她就常說隔壁的房客真的很吵，但是房東也沒有辦法解決，像這種事情我們到底要怎麼去思考，是我們可以再一起努力的？但最重要的還是如何提供學生、青年制度性的保障，我們或者協會眼下認為在這個議題上面最應該討論的問題。以上。

主席：感謝陳常務監事。

繼續請陳理事長。

陳理事長柏勳：主席、在座的各位專家學者及與會的代表，大家好，我是中華民國房東總會的理事長陳柏勳。對於今天的幾個議題，本會有提出一些建議。首先，我們當然很肯定內政部自中華民國開國以來第一次重視到房東的權益，真的非常感謝內政部第一次有重視到房東。房東有了第二戶房子，但他們都往往被認為是惡房東，待會兒我會提到並不是這樣。

針對第一個議題攸關透明的部分，目前我們公布很多的這些數據資料，對於真要租房子的人真的有幫助嗎？說實在話，我聽過很多要租房子的這些人說其實幫助並不大。為什麼？因為租房子不光是地點，還有設備之類，沒有辦法用中位數分析，反而會誤導這些學生們或是要租房子的人覺得原來是這樣，但怎麼都租不到？這是一個問題。

剛剛大家都在講全面實價登錄，目前看來，大家都覺得個案實體實名制的實價登錄，確確實實能揭露真實的租金，但為什麼沒有辦法全面實施？當然我們也想過一個問題，就是這些業者在實價登錄的時候，如果沒有登錄是會有罰則的，對不對？但這些都只限定仲介業要去實價登錄，房東卻不必實價登錄，一直以來大家都在討論這些問題。當有問題時要怎麼去實施，可能就要想一下。我個人要提些淺見，因為目前的實價登錄，其實最擔心的是房東不願意去登錄，也可能因為繁瑣，甚至有可能登錄完了，登錄不齊全還被罰，讓房東覺得這個是擾民，不OK。我個人覺得現在有定型化契約，應該鼓勵房東都使用合格的定型化契約。其次，我們要鼓勵房東來實價登錄，應該鼓勵為優先，不要有罰則，否則雙方都不講的話，你根本不知道他的房子租掉了，所以要鼓勵。那要怎麼鼓勵呢？既然大家都站在稅制上面的話，除了鼓勵他實價登錄以外，還要有一點稅優，也就是要有誘因，他才會做。

再來就是要便民，要怎麼便民呢？這些房東們可能年紀比較大，沒辦法使用網路或者沒有自然人憑證等等之類，那就應該更便民。現在AI這麼的發達，應該是我們要提供他、鼓勵他使用合格的契約，其實欄位是固定的，而你要的資訊也是固定的，透過這些智能化的系統，讓他可以拿著他的合約到地政事務所、區公所掃描以後，該有的欄位就進去了。當然這些輔導的義工們幫忙看這些資訊是不是正確，他只要按確認，甚至簽個名就好，不要讓他登錄太多繁瑣的東西，甚至合約裡面就可以展現出來。我覺得這樣才能有效了解到底房東實價登錄成本在哪裡，所以應該是要先解決，不要罰錢，這樣才有鼓勵的性質。當然已經規範的房仲業者也要去做，房仲是專業人士，有他們專業的部分，出錯率會比較低一點。我覺得這樣才有辦法讓大家在講的黑市，才能更透明，而且是每個地段都很清楚。至於現有社會住宅的這些包租代管資料，我們也希望可以把它倒進去，然後註明這個是社會住宅，租金是比市價還稍微低一點點，這樣可以讓民眾很清楚地了解到底這個是什麼狀況。

第二個，針對這次修法考量的保障三年租期跟限制續約的部分。首先，我必須站在房東總會的立場，覺得這兩個問題是過度干預了自由市場，而且房東辛苦買的房子，結果是你來定價；我買房子，你來決定要續約什麼的，我個人覺得是有點管太多，這個部分我必須要講。再者，這個政策其實是一體兩面：第一個、如果房東都開不合理的租金，我相信他也租不掉，租不掉當然就沒有租金收入，損失更大，相信應該沒有房東會做這樣的事情。第二個、原先很多好的房客，房東幾乎不太會漲他價錢，而你現在告訴我，政府規定我可以漲2%、3%，以前不漲價的房東都覺得太好了，政府都叫我都要漲，我也有條件跟他講一定要漲，他就漲了，所以這樣的情形是不是已經過度干預了自由市場？而且租房子的時候，裡面很多的設備跟所有的地點，本來就應該有區隔的。如果租房子你都嫌貴，其實臺灣不是每一個角落都很貴，你要住在捷運站旁邊，有它的便利性，當然租金就稍高一點；住在下一站或要坐公車，可能租金便宜一點點，所以我們不要常常去想都是租金的部分。

再來，如何強化房客的保障，避免受到不法房東的侵害。說實在的，我覺得這有點嚴重。我也贊同前面幾位專家所講的，我們常常都為了1%來做事情，到底有多少的惡房東，能不能具體化一點？都沒有具體，一竿子就打翻所有的房東是惡房東。房客都趕不走了，我還能叫他走他就走？不太可能！所以我認為在這個議題裡面，其實應該蒐集更多，到底有多惡劣的房東。我曾經在記者會上提到，沒關係，我們把他揪出來嘛！我們輔導他，不然就抵制他嘛！對不對？問題是沒有！大家都是抽象的想象。對，他把我趕走，是為什麼原因趕走？都不知道，只知道租約到期了，他要漲我租金，就把我趕走了。但是有沒有真正去分析這個問題？就像我們常講的，你知道我們要把房客趕走是多麼困難嗎？趕走之後，房子裡的垃圾多到會嚇死人，原本好好的一個房子，收到的租金還不夠去清理垃圾！關於這個部分，大家都有想到，所以我只約略的提一下。

最後，針對這次的修法，我比較著重的是什麼呢？增訂下車條款，真的需要，拜託！如果沒有這個的話，房東都要透過打官司，而且那些法官都有自由心證，所以這個部分要麻煩一下！既然已經提了，開國以來第一次做這件事情，我希望一定要把它做下去。再來，公證制度真的要建立，像社會住宅每戶都有公證，不然違約了也沒辦法處理，我要等他、他要等我，我不知道！因此，針對這個部分，懇請立委諸公與所有官員，我覺得任何的修法都可以討論，但這兩個部分真的是開國以來第一次，真的拜託一下，好不好？謝謝。

主席：陳理事長的發言聽起來充滿了很無奈的感覺。

請彭秘書長，謝謝。

彭秘書長揚凱：主席、部長及各位在場的先進，大家好，我是OURs彭揚凱。

剛剛非常多先進都講了許多的意見，剛好我今天的報告是著重在另外一個重點。首先我的態度很清楚，我覺得目前我們把討論的重點都放在內政部，導致內政部太辛苦，其實現在臺灣的租屋市場搞成這麼糟糕，最大的元凶是財政部！再講一次，臺灣的市場搞成這樣，最大的元兇是財政部！很簡單嘛！財政部把臺灣的租屋市場搞成違規沒有任何成本，守法的房東反而吃虧，對不對？很清楚，房東都知道這件事嘛！因為地下化造成現在的所有問題都要由內政部、由地政司來解決，房客權益受損，因為房東不想讓政府知道，所以不讓房客申請租補、不讓房客登記等等。因為房東地下化，我們就無法落實公證，因此產生許多的租屋糾紛，甚至發生惡房客趕不走的情況。政府的困境是什麼？政府的困境是無法掌握資訊，導致許多住宅政策無法有效的執行。

關於這個改革方案，大家都知道，所以我就不多說。事實上，各界都提出了各式各樣的問題，但我認為問題的關鍵在於如果不改變現在地下化的結構，這些操作的問題都會出現。問題怎麼出現？很簡單，因為我們現在討論內政部要處理的是我們提出的三大改革方案，但是它有兩個前提要解決：第一個是技術上如何管？那就是我要看得到市場、我要知道誰在租房子，這樣才有辦法管到它。第二個，事實上，剛剛也有很多人提過，遇到了很多的反彈，你要管租金、管租期，遇到很多的反彈，該怎麼解決？我們有沒有一些方式來化解這些反彈？我覺得現在這些籌碼工具並不在內政部的手上，而財政部在這一波的改革中又再一次把改革的責任推得一乾二淨，其實就是你製造出來的問題，現在我們要來解決問題，而財政部還是不用出面解決，這就是我的第二個看法。

因此，我認為最關鍵的第一件事要做什麼？我們要先讓市場透明，除了大家談的登錄之外，真正的關鍵是財政部。大家都知道房東為什麼不想讓政府知道他有房子出租，所以財政部一定要解決租稅，我們也講了很多年啊！財政部每天都在講租稅正義，但是我要問，財政部從中華民國成立以來有哪一天收到過房東的稅？你就是收不到嘛！大家要不要面對現實來解決這些事，也包括房地合一稅等等？講實話，我願意將房子出租卻反而不能適用自住優惠，但我偷偷將房子出租的話，仍然可以享有房地合一稅的自住優惠，不然我寧願把房子空著不要出租，這樣還可以享有房地合一稅的稅負優惠。這些事情大家都知道，只有財政部不肯面對，我認為這就是第二個關鍵，一定要解決這些事。

第二件事就是我們要讓機制有緩衝，剛剛講過如果政府要加強管理，秉怡也一樣主張，我們首先要鼓勵市場有更多的房子出租，如何鼓勵有更多的房子出租？關鍵還是在於財政部嘛！目前的狀況，剛剛講過房地合一稅是最嚴重的影響，如果房東真的願意把房子拿出來出租，反而不能享受房地合一稅的優惠，這也解釋了為什麼臺灣有那麼多空屋的現象，我不是說這是唯一的原因，但這是非常重要的原因。包括前兩年財政部說要實施囤房稅2.0，我們也告訴它囤房稅2.0沒有效，無法解決空屋的問題。這裡可以舉一個德國的例子，德國採取什麼方式鼓勵房東？鼓勵長期出租，如何鼓勵民間做更多的出租住宅，關於他們在稅負上的優惠，真的應該讓臺灣的財政部看到。

另外，我要特別講的一點，最近我看到財政部公開回復立法院的報告，它說現在內政部那麼辛苦的做了許多包租代管都是它的功勞，因為它推的囤房稅2.0有助於包租代管可以做這麼多，但是人家問為什麼空屋率創新高等等？它就說是內政部的責任，請內政部來回答！我覺得這個與今天討論租屋市場的改革是一模一樣的事情，所有的問題都是你造成的，卻要內政部解決所有的問題，對於今天的議題，我的講法就是如此！

我們支持內政部的改革方向，但我覺得這次的重點一定要由財政部提出如何鼓勵房東把房子拿出來出租、鼓勵民間做更多的出租，財政部不能夠再躲！我還是要講，財政部不能再躲、財政部不能再躲，你們是最大、最大的問題來源所在！如果這件事不解決的話，我覺得在修法通過後會有非常高的管理成本，而且很難被落實執行，這才是真正的關鍵。

最後，我要講的邏輯很簡單，就以小孩子來比喻，一個人要先學會站起來，他才可以往前走，有了往前走的能力才會跑。同樣的，我們要讓臺灣的租屋市場透明、要有更多的租屋市場供給，那就要先讓市場站起來、先讓市場可以穩定的往前走。再者，對於現在要做的相關租賃權益、租期保障及租金的管制、管控，我們也都同意這個方向、這個價值，就像是會走了之後要跑起來一樣，如果沒有下面的兩個基礎，你怎麼做得到？但是這兩個基礎關鍵的所有工具手段就在財政部手上，因此如果這次要談租屋改革，事實上就必須用這樣的方式來看。

當然我也知道租賃專法是由內政部掌管，但我還是要請大家想清楚，臺灣租屋市場的困境及問題是多年來財政部所造成的，因此我覺得這次配合租賃專法的修法，財政部一定要打破過去那種官僚及顢頇的思維，必須要面對問題，而不是把所有的問題都推給內政部解決。針對內政部提出的管制改革方案，請財政部提出配套鼓勵房東把房子拿出來出租、提出鼓勵市場願意提供更多房子出租的相關賦稅改革，我認為這樣的方式才能避免讓內政部想要推動的改革遭到非常多房東的反彈，而且我們可以鼓勵更多的房東來做，甚至讓我們的包租代管、讓我們的租金補貼可以事半功倍，這才是真正的關鍵所在。我的發言到此，謝謝。

主席：謝謝彭秘書長。

今天列席的專家學者已發言完畢，現在是不是請內政部提出說明回應？沒關係！說明清楚，給你們一個人5分鐘的時間，因為3分鐘可能……

劉部長世芳：謝謝，謝謝召委。

主席：因為今天大家都這麼用心的出席了，所有的單位，一個一個來！

劉部長世芳：沒關係！我等一下會請司長、署長及次長個別回答，但是我要先感謝一下。

主席：今天我們要感謝這些專家的出席。

劉部長世芳：剛剛我也特別提到，非常感謝內政委員會，尤其是在大家都非常忙的狀況下，召開了這場公聽會，除了要謝謝召委之外，也要謝謝今天來發言的牛煦庭委員與麥玉珍委員。同時也非常謝謝張智元教授、劉琦富律師、江穎慧助理教授、張慎剛理事、崔媽媽基金會的呂秉怡執行長、青年民主協會的陳翊晉常務監事、房東服務總會的陳柏勳理事長與OURs的彭揚凱秘書長。

剛剛聽到了各位的聲音，現在就特別請司長、署長及次長向各位回應一下！我剛剛因為參加部務會報，無法及時參與，不過我的同仁有告訴我各位的發言方向，像是有人提到不應該只由內政部處理。但是我要向大家報告，無論如何，內政部就是租賃條例及住宅法的主管機關，因此，內政部永遠會往前跨出第一步。不管有什麼樣的意見，今天的公聽會就是要整合大家的意見──共識性最強的，無論是要修法或是預告子法，又或是未來要進行跨部會協商，我們都會一起努力。現在就先請司長、再來是署長及次長，向大家回應剛剛的幾個問題，也順便回應立委的詢問。

主席：請司長。

林司長家正：主席、部長及各位專家學者，大家好。首先，非常感謝各位專家學者給我們這麼多的意見，在整個租賃條例修法的過程中，其實我們也邀請了在座的各位提供許多寶貴的意見。

關於修法的整個大方向，健全這個市場，讓租屋族穩居，保障房東及房客的權益，其實也是我們這次修法的最大方向。剛剛專家學者提到幾個很重要的部分，第一個，如何兼顧房東的權益，包含公證法等等，如何針對不良房客或房東制定一些處理機制，我們其實都已經把它納入這次條例的範疇內。針對續約或租金的部分，我們也聽到許多專家學者給我們的意見，第一個是希望增加租屋的供給，避免對租屋市場的衝擊，這個部分在部長的指導下，其實我們也在思考如何結合一些稅優讓租屋市場提供供給，避免對於租屋市場的影響。另外，對於租金的統計，其實內政部一直都在推動這個部分，包含我們也一直定期發布租金的統計資訊。剛剛江穎慧老師特別提到希望我們再精進的部分，我們也會持續下去。對於OURs彭秘書長講的全面實價登錄，當然在實務上會思考到幾個問題，第一個是對於租約掌握的問題，會不會造成租屋市場的另外一個衝擊？會不會造成房東反而不願意把房屋釋出？因此，這個部分可能還是有一些層面要去思考。剛剛劉律師也提到押金抵付租金在實務上判決的一些問題，我們在這次修法中其實都有注意到、也都有把它納進去。

關於各位的建議，我們會納入作為通盤修法的參考，也要謝謝各位委員、謝謝主席幫忙安排這次會議，謝謝。

主席：謝謝。

請國土管理署吳署長。

吳署長欣修：謝謝委員召開這個會議！首先我也是要感謝租賃協會及房東總會，包租代管在這幾年的成功靠的不只是政府單方面訂定包租代管制度的介入，主要還是靠業界不斷的支持，把更多的房東找出來。當然租補也是一個非常大的來源，過去這些年我們其實也是透過鼓勵的方式、透過減稅的方式，而且與財政部不斷的溝通，讓房東一步一步願意把房子釋出，我相信現在檯面上願意接受公益出租的都是非常好的優質房東。

當然每個人決定將房子出租都有他的一些背景條件，甚至願意走到讓它被列進去也還是有一些背景條件，過去做相關的租金資料或實價登錄資料的時候，有些房東其實並不願意，但他不願意並不表示他真的不想公開，而是他也擔心會帶來一些負面的效果，絕對不是只有稅負這件事情，所以我們在過程中也都是予以尊重，這就是為什麼我們會採取提供一個中位數的概念或提供一個路段的概念，其實是有它的背景原因。此外，在房客端也有像崔媽媽基金會及OURs等很多的團體給予我們不斷的鞭策，我們也不斷的往前推進一些修正的理念。

因此，站在國土署的角度來講，包租代管已經形成了一個很好的管理制度，即便現在還很難達成大家的理想，但我覺得現在的制度是不斷的往更好的方向邁進。在這個過程當中，我也覺得可以慢慢往前走的是像包租代管業者希望推出的所謂友善房東，在我們來講，我們認為這些算是比較優質的房東可以慢慢、慢慢被凸顯出來，未來很多的租客可以去找這些房東，開始去做一些連結，現在就是怎麼逐步把這些優質房東的名單慢慢地浮現出來，讓它可以變成租客的選擇。當然我覺得在租客端也是一樣，慢慢的要建立一些名單，讓兩邊的名單都能慢慢拉出來，我覺得對租賃市場的健全化、友善化都會是好的。

再者，針對拉長租期的這件事情，老實說，我們也認為今天有鼓勵房東與鼓勵房客的雙向制度出來，慢慢拉長房東租長約的意願，不要說是限制，而是他願意不漲租，就像在現在的租補狀態下，其實超過90%的房東都是不漲租的、其實他們都是不漲租的。它有它的市場條件，當然這個市場條件不代表所有的市場條件，但我們希望把這個市場這樣維持住，它會比限制漲幅這件事來得更有意義。因此，限制漲幅會有一定的約制條件，但是我們站在認同的角度也會在這個過程當中慢慢為現有租約維持住好的環境，讓它變成一個公開且透明的環境、甚至是一個穩定的環境。這件事能夠被市場廣泛的接受，接續下來處理續約與租金漲幅，它的連結就會有一個正當性。

關於大家今天的建議，我們都聽到了，包含建議我們修正公證法這個方向，再結合租賃條例及定型化契約的修正，站在本署推動包租代管及租賃補貼的立場，我們也會全力的協助及配合，以上補充，謝謝。

主席：謝謝，感謝吳署長。

請董次長。

董次長建宏：謝謝主席、今天出席的各位學者專家以及相關部會的同仁。我想今天這場公聽會對於整個國家的住宅政策，尤其是對於租賃市場的發展是頗具意義，因為我們一方面希望能夠全面性了解大家對於租賃市場的需求，包括資訊的透明化，以及整個租屋市場的問題，包括租屋岐視、房東與房客之間的關係重建，這些都是有待我們去解決的。我也非常感謝立法院，召委及許多委員支持內政部進行相關條例的修正，事實上，整個條例修正的最關鍵議題，也是剛剛各位提到的，首先，我們希望能夠建立整個資訊透明化制度，怎麼樣逐步來完成落實。透過這樣的逐步落實過程，我們才能夠讓整個租賃市場在尊重市場機制的狀況之下，每個人都能夠清楚的選擇。

各位剛才其實也說得很清楚，在市場資訊不夠透明完整的狀況之下，本來就是會容易造成大家在租屋選擇上的困難。但是我也要強調，租屋市場資訊完整透明化的建構，可能沒有辦法如各位所想像的那麼快速直接公布。因為在租賃市場上最大的差異性跟住宅市場上的差異性，就在於整個租賃市場上的多樣性實在是太多了，包括房型、地點，然後整體的裝潢等等。這些都是我們在租賃過程裡面所要面對的。剛才幾位也有提到，什麼叫好房東、什麼叫好房客，事實上這些都會影響到我們對很多事情的判斷，所以我們一定會逐步透過相關的資料蒐集跟我們本身資料的運作，讓公布的資訊更完整。

第二個，透過這樣資訊完整運作之後，我們下一步要建立的是大家比較有共識的部分，就是怎麼樣落實保障租賃雙方的平等權益，通過租賃雙方平等權益的對等，所謂的租賃黑市的問題其實也才能夠解決。今天我們之所以認定會有所謂的租賃黑市，在於租賃雙方彼此之間對於彼此的契約或者如何落實契約之間，事實上是有一定的爭議或者是不滿或誤解，包括我們在整個條例要修正的過程裡面，奉部長指示，我們其實舉辦了多場公聽會。在公聽會的過程裡面，我們特別有一場是邀請年輕朋友來座談。在座談的過程裡面我們才發現到，所謂在租賃市場上的一些對房客造成的威脅，有時候不是來自於房東，而是來自於其他的房客。那麼這些房客基於不同性別的狀態，對整個租屋環境的認知也有所差別，也就是當我們作為一個生理男性在做租屋市場的過程裡面，可能沒有辦法考量到許多生理女性在整個租屋市場上相對更加弱勢以及所受到的壓迫跟歧視。我們為什麼要去保障房東跟房客的權益，特別是賦予房東一定的權益，讓他可以把一些房客趕走？趕走的形式可能不僅僅只是說他沒有繳房租，還有包括其他擾鄰的行為等等，這也是建立在對於其他房客的保障跟保護。有關這個部分，我們今天的共識其實是比較高的，我們怎麼樣能夠完成住宅政策裡面、租賃市場裡面，房東跟房客之間完整權益的保障以及相關配套，包括剛才署長有特別提到的，還有剛才各位學者專家都有提到，我們怎麼樣跟司法院協商。我們也感謝司法院在今天所提出的相關意見見解裡面，對於整個公證制度如何強化，司法院願意尊重大院的決定，大家進一步來討論。這部分我們會繼續跟司法院溝通跟討論，希望未來能夠持續把這件事情完成。

事實上，我們過去也拜會了財政部，在拜會財政部的過程裡面，就如同各位所在意的，租賃市場的另外一個最重要的關鍵，其實是屋源穩定的提供。在臺灣面對已經有九十一萬餘戶空餘屋的狀況之下，我們如何透過稅制的改變，給予稅優或者是相關稅率的提升，讓更多的空餘屋能夠被釋出，一方面穩定了租屋市場，另外一方面也協助持有者在一定程度上篩選未來可能的買主。更重要的事情是，我們能夠有效降低國家整體在淨零政策上的碳排運作，因為有這麼多空餘屋出現，我們還不斷的興建新房子，事實上是對國家的整體碳排造成很重要的影響。更重要的事情是，造成我們在租賃市場上的不公平和不對等，沒有辦法落實整體租賃市場的完整性。我們在這幾個方面會積極落實、改善，也謝謝各位委員跟學者專家今天給我們許多相關的寶貴意見。我們在未來修法的過程裡面將會秉持著這些意見，以及過去在研討會或公聽會所獲得的許多重要寶貴意見，我們持續跟相關的單位溝通，期望可以的話儘量在這個會期把相關法令提出來送大院審查。在這個過程裡面，我們會做最完整與更好的整理。以上，謝謝。

主席：謝謝，感謝董次長。針對剛才學者專家所說的意見與說明，請財政部賦稅署吳專門委員回答一下。

吳專門委員秀琳：不好意思，剛剛大家都有提到租稅的問題，其實財政部沒有不管，財政部很願意幫忙，而且做了很多事情。剛剛OURs理事長對我們是不是有一些誤解？我們今天有書面報告，你是不是可以參考？我們現在就是針對稅制、稅政上面，其實都為了健全租賃市場提供很多努力。在座有一位呂執行長，我10年前就認識他了，從住宅法走到租賃專法，我們也盡量提供租稅優惠減免，包括最近連所得稅，為了租賃市場做了租金列舉扣除，也做了努力，提高了列舉扣除的額度。

另外，房地合一2.0剛上路，我們做了很多努力，也結合未來如果房子出租，申報了租金，我們為了敦促誠實納稅，也給予比較低的房屋稅率，其實做了很多事，只是我們可能沒有行銷，但是財政部願意幫忙，也很努力幫忙。今天與會來賓的一些建議，我們跟內政部都密切的在討論，剛剛次長也講拜會我們了，都有在研議中，不要對我們這麼有敵意，說我們沒有幫忙或者說我們對這件事情置身事外。

關於租屋黑市，其實需要大家共同努力，剛剛張教授有講到他是公益出租人，我也是，而且我對現在的租稅減免範圍非常滿意，以上是我的補充說明。

主席：感謝財政部的說明。請問各位專家學者有需要再第二輪的……

彭秘書長揚凱：我要回應財政部。

主席：好，3分鐘，不好意思，謝謝秘書長，有什麼問題盡量講。

彭秘書長揚凱：我簡短講，不好意思，我還是要回應，財政部沒有真正回答重點。第一個重點是，臺灣為什麼租屋地下化？為什麼？大家知道這是常識，所有臺灣人都知道──所有房東都在逃漏稅，而且是幾十年來都是這樣子。這件事情造成了整個文化就變成房東地下化是天經地義的，他認真繳稅會變成傻子，讓政府知道還要繳所得稅、讓政府知道房屋買賣交易的時候，房地合一稅沒有減免。目前的真實結構是這樣，財政部要回答我這個問題，這才是真正要談的關鍵。這個關鍵造成臺灣就兩個現象：屋主要嘛就是房子寧願空著也不要租；第二個就是租了可是不要讓政府知道，偽裝成還是自住，我講白話就是這樣子。

再來是我們過去幾年跟財政部交手，他每次都講租稅正義，可是我就問你，臺灣這麼多年來你哪一天收到房東的稅了？我的意思是他每次都說要加強查緝，可是這件事不能被解決，我們沒有要責怪，而是有沒有可能換一個思維？我們應該用租稅制度建立，鼓勵只要房東願意長期出租，法國就是這個做法，德國也是這個做法，長期出租就在交易稅給你減免，鼓勵你長期出租嘛！其實就是要用鼓勵來做這件事情。

第二個事情是鼓勵房東透明，我們講好就給他租稅大赦，因為只要房東願意透明，他會不讓房客領租補嗎？會不讓房客設戶籍嗎？會不讓房客抵稅嗎？現在所有問題來源就是他不想讓政府知道他在出租房子，其實就是不想讓財政部知道他在出租房子，所以我覺得這才是要解決的結構性問題。以上是我的意見，謝謝。

主席：謝謝，我們感謝彭秘書長。財政部要不要再回答一下？

吳專門委員秀琳：主席，我們會努力，我們有做，可能覺得做得還不夠多。

主席：因為專家學者很用心，大家撥空來參加，你們若做得不足也應該改進。

吳專門委員秀琳：我是不是可以稍微說明一下、跟理事長說明一下？目前在房東端，我們給的租金扣除額是18萬，所以我們目前在住宅法，每個月1萬5，12個月加起來其實是相當的，畢竟交易所得或資本利得，相對應其他的勤勞所得來說，在公平性上面會有相對剝奪感。

我們剛剛說的房地合一裡面的自住優惠，是給一般的，可能是只有一間房屋賴以居住的，給他租稅減免。政策上比較不是提供給有一屋以上，有一間自己住，另外還有多餘的房子可以出租的人，對他來講是資本利得，如果在房東端的租稅優惠比房客端更優惠時，會有相對的剝奪感，這個有難處啦！那邊我們會配合次長他們來研議，好不好？不要對我們那麼誤解，我們從來沒有一直講租稅正義，我記得我在任何會議上都沒有這樣講。

主席：沒關係，因為我覺得有問題就要說明清楚，如果是他們說的這樣，你們要說明清楚，若是你們做得不夠的就看要怎麼做，不然專家撥出時間給你們意見，若是不了了之也不好，這樣也不符我們召開公聽會的目的。謝謝。

剛才我們的專家有說到公證法，是不是請司法院還是法務部稍微說明一下？請司法院楊法官。

楊法官舒嵐：主席、各位委員、各位先進，大家好。這次因為會議之前沒有接獲主管機關提供的草案條文，所以我們在報告裡面沒有提出具體的建議。我們對於今天各項議題的回應是表示這部分因為涉及政策決定及立法形成的自由，我們是尊重主責機關，還有貴院的職權。

今天內政部還有與會先進有提到以公證法的規定來保障租賃雙方權益，這個部分當然也是我們尊重主管機關提出的法條。相關的法條就是提醒在公證法上面，公證人只可以就當事人的陳述，依照法令所定的方式作成證書，並沒有認定實體法律關係的權限，公證書也沒有確定實體法律關係的效力，所以主管機關在訂定相關法條時可能必須注意到這一點。以上報告，謝謝。

主席：好，謝謝。專家還要做第二輪的補充嗎？如果沒有，感謝各位專家學者提供的寶貴意見。

出席人員的發言和提供的書面資料，以及高金素梅委員所提出的書面資料，除刊登公報以外，我們會再另外製作公聽會的報告，送給本院全體委員跟所有列席人員參考。在此感謝各位的參與，謝謝大家。

委員高金素梅書面資料：
「台灣租屋市場」跟很多二十出頭的年輕人、剛成家的小家庭都息息相關。一個國家有沒有居住正義，看的是租房子的人安不安心。全台超過三百萬人是租屋族，很多是外地念書、剛出社會的年輕人。

在現行制度下，他們常有三個共同焦慮：一、不敢申請租金補貼，怕被房東貼上「麻煩」標籤不續租；二、想設戶口，卻被一句「不方便」擋掉；三、房子漏水、押金被亂扣、甚至被趕人時，沒有正式租約、沒有實價登錄，不知道找誰說理。

核心問題就是租屋黑市，大量租賃關係躲在檯面下，政府補貼打不到，房客權益保不到，租屋族長期活在不穩定裡。

政府正在修《租賃條例》，要在法律裡寫清楚，房東不能拒絕房客申請補貼或設籍。方向值得肯定，至少正式宣示房客有權利，不是只能看房東臉色。但若不處理實務的真實困境，結果可能是有人乾脆不租，房子空在那裡；有人表面配合、私下挑房客，黑市沒有消失，只是更隱晦、更難管。

OURs、租客聯盟肯定保護房客，也提醒政府要加速實價登錄、設計好「租霸下車條款」，讓房東敢納管；崔媽媽基金會則擔心，人力與系統沒跟上就急推新制度，只會讓政策看起來很好聽、實際不好用。

本席綜合各界意見，提出三項建議：

一、分離課稅，打破黑市。

推動「租賃所得分離課稅」，讓房東租金收入用較低稅率單獨計算，讓誠實申報不吃虧。同時規定只要享有優惠，就必須實價登錄、簽合法租約，並不得阻擋房客申請補貼與設籍，用稅制誘因換取市場透明與房客權利。

二、建立租賃糾紛快速裁決機制。

許多房東怕遇到租霸長期不付房租，還拖著不搬，打官司又拖很久，因此應成立「租賃糾紛快速裁決中心」，專責處理爭議，具備專業調解、簡化程序與明確時限；遇到惡意不付租時，協助完成驅離，也同時保障善良房客。

三、重新規劃市場監測與服務窗口。

建議成立專責租賃行政單位，統一管理補貼諮詢、租約登錄與糾紛調處；優化資訊系統，簡化補貼申請、開放線上辦理；並用大數據追蹤各地供給與租金，一旦發現供給緊縮或租金異常，就及早調整政策；對惡意不納管、刻意禁止補貼或設籍的房東，祭出高額累進罰鍰，讓違規比守法更不划算。

為了讓這三項方向能夠順利進行儘速達成居住正義的願意，我同時建議政府部門：

一、啟動財稅修法，把「有條件分離課稅」寫進《所得稅法》。

二、在租賃條例完成修法後六個月內，讓「租賃糾紛快速裁決中心」開始運作。

三、補足行政人力、改善系統，並與民間團體定期檢討。

四、整合承租與出租資料，建成公開的租屋資料庫：同時利用資料庫，確認確認各群體與族群各類型租戶所遇到之困境或承租能力（薪水與房租負擔比），建立妥適的扶助措施，並加以宣導各項可利用的政策措施，讓三百萬租屋族更有安全感。

最後我要說，健全租屋市場，不只是為了今天在外打拚的年輕人，也是為了下一代，讓以後第一次離家租房的人，不用看運氣，而是可以信任這個制度。

內政部書面資料：
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行政院消費者保護處書面資料：
[image: image5.jpg]"ofTi AR ETSRARETRERRE ) LA REERRE

¥R BMEE BB EERARN
HSRABTREBECEFINE "o EEHETHA
MEETHBRE BRI AREEERELRE
RETFIREMLS -
- ﬁﬁ-g
AERERRIADTAFTTERZWNEEMGZ
— o B R RFAERER LR PN E LM E s
BRREEEZRAL U TR EEFTHANRS I
RAETAE TIHHRA > NEBESIH I FH 8 R G EME
BHEETHERRE LB (AT AB/AEI5E) - E
THERXANCEYERBRAAF LR FEEME M
Bl o
BiEm R T RPREER RERAEEF S
EMER > NEEREERE TRRREAE ) &R TR
BOmETRNE ) F15E T e BEARGERER - X
TEERARNE SN HEEASREERE R H
F W AR IR AT R AL TF o
— AREBBETHHERHATHGAELR  HeimB%RE
ERE  REGXMAEREAY  FERAEE4HEL
RGP HEABETIGTREFPRHABELE?
(=) "By, o
REEREER — TERREMEZIEE T &
Eems TR EMARBILAEEL A
FIPRIE GG 5 2 40 B 2R BF o MR 7R H] L B sk Bk
B Ao MB LESMMERARAHERL LS
FEEOUBEIARINELBEREARMAEAAS
R~ BEZERE - Bk ZHE LAEE T4
IR ST HE R 2 R R A BATR



[image: image6.jpg]W F ok -
(=) "THREFMAELRE | Fe
RH 4 QmeRAREE B LHEZAF
WRFEATIHBEEH B AARBETE
ZARFAREEEN TEREFNMEZER - £
TR & BRPRMA S 2 BRI R ARG M AR L
MR A2 B R Fo B % P $HARR AL & BLERAT R 1 AR 23
B AATREMHE ? RELERLZT A BB AN 2148
BAE N MEEYRT R ? FHRAMBTHE o
(Z) HEAMHETHTHETRZIZE
"fRiEEaAE ) R T RBIBQM ARG 2
BkFe R T XRFTHEERAAF > BaH
R EEBSERRA AT TRAEAL A CEZ
B8 ERBUREE RRERE R -
Z WlMBILEFRBEAEHERRE BELLIARARER
B®E
(—) #HEEEER
1~ REERBAZERRSZEAIBS
HMEBBP A LHEHNEECHE B EH
A8 BT o W BRI R B 2 M A R
o REBFEE > mFEEER ZFLESFT
REEBAXRE > UREFH LA, -
KRR EGBIE LN ERFX ELUEME
MM EE AR EFERAMG AT
B XM LG R EMGESELERAE K
BIRRMBAE  URDVEHFH -
2~ MEGRBIALERAEZYUINZ Ti78 , RE
BEREER B
TExmE ARG B RZRAFF LR



[image: image7.jpg]FigE ) BB FROCAE "TRENEAFAR
e (Fis) "TREAECZEBERAMER
mEAAEE, (FT72%); 3RFEREEAN
AT RIF R BRABARGFRMAEGER L4
(% 3 8) T RAFRBRABARIFEAL £
(% 4 85) ~T RAF R RABAREF FHHEH
B (B 108) - TgnE  #R THEHAE
RACR YRR BAFIF B FR AT E
EEMBATRBARES 56 52 | 2R
IER R IEZ KT -
REHBIMAEIR S ERAZ U2 T 4T
B o AERBAREE FRA A S (ke !
EREZPFHLMMIPRBETA XL > &
FRME ) REZXASEMEGFZEREL -
R ERMAGERG RS MITELE RS
R TAE 2R BEER R4 L ATER
RRZEITHBRM)  UREEEMHS -
(=) mBE4GEH
HEEZRELELEITHE AT g d
FAEREACELE EERMAARSKE EM o
AENI EF 113 EMHENAFREAET-
BT smatrmE A g sz a sy o
SRl akER T (4o D BB BAIBEF)AEE -
BRERABEARLEMERRBEZAELTHE
(R BTG HMEITES - # TEpH
"H5E EmAERYOET 2 LHRBEHR B
Ao R AHEARRZ ORERRAG AL EE,
ARBRCEREERUMGEL TEXRBESN LT
BAMERERAMNE RS R4 REFEHEE -



[image: image8.jpg]W HARREZZEMETA BB EREEH
S
(—) ERAFAREZHEEY
THEEREEACRYELHAR G L RER
A RITLMMNZIFE s BT HERGE 4R
AT Z 24 -5 RERRBEFHOCTH 4
e
EREBAAFASTEEMAE TALEYR LA
FAFRREE A2 MERYGBEEEZH  TH
WBRAYZHE > TERARAEGETHARHFND
wEBGHS -
(=) B ER aaREHE
ERITEA OARESE #EABAL TR
o BT hURAsL REZS HEAED
RE¥E 23 ¥ BITALRFLZIE B
FHERGE S RRUGRRREBEETT  #EUBE
BHRBEER "HRMeERITE T BRIBREE R
KB T ERAERERAME EREMRETAZ
FH o
(2) BATFRI G F R FAMH R E T AT
ERBEIAREREEMBITAY THBA
Gl 16 1APR M TR MBI RICE T AR E
FRAEF] o BB RIFTHRBELYNEHE - ARERR
EE AT o
BREZETHRMARBICT R F R
Ha RRAARFEEREAM R LEFTAER
BREIPATHE » UH L RREBEREMETS
PR RM & -
A~ B



[image: image9.jpg]M EEEMGY > ABRABRBNEBEA R

ERREIPMEECRHEERTNBHYE KL
)ﬁ%m%%ﬁ"«é%%‘ﬁ &2 Sk RRE  ARE AN EIRR
LEHED S B(THBRAE HEREEAERH
SRR BEAMAMEES  MEMEZOERRE
EoORAEFSEARE HAECHEHEFRES
ik AR R B F ik
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主席：今天的公聽會到此結束，現在散會，謝謝。

散會（15時59分）


