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	未滿二十歲的我們簽約了！生效嗎？



本案例感謝崔媽媽義務律師　陳慧滿律師　協助回覆
本案例由崔媽媽法務祕書　陳怡君　撰寫

　　宿舍抽籤…沒抽中的大一生阿明跟其他四人，想在學校附近找透天厝合租，但聽學長姐說，學校附近的房屋真的要『先搶先贏』不然就租不到了！於是小明跟其他四位同學，趁著晚上不用上課的時間，趕緊去找房屋。由於是第一次看屋，實在沒什麼經驗，根本弄不清楚看屋要注意什麼，就只是隨便地看了一下房子的狀況，弄明白有幾個房間、有什麼設備，加上同學又一直說「學長說覺得還不錯，就要趕快租！」，而且樓下還有下一組同學等著看房屋呢，看起來這間房子真的蠻搶手的。於是小明與同學們決定先下手為強，他們便接受了房東的提議：『先簽約，把房屋訂下來，以後再把一學期租金五萬元及押金一萬元補足。』於是他們就和房東先簽下契約，租期由99年9月份至100年9月份，租金及押金以後再補給房東就可以了！

　　阿明及同學們慶幸租到房屋，總算放下心中的大石，大家都開心的打電話回家報喜，但阿明的父母不放心，堅持要來看看兒子居住的地方，沒想到這一看，真的看出許多問題：首先是房子的窗戶明顯不足，採光非常差，同學的房間也只有二間房有窗戶；再來的是屋外前後均有疑似色情的理容院；房子又臨近大馬路，車聲隆隆，這麼吵怎麼能安心唸書、休息？阿明父母非常反對租下這間房屋，大家也在阿明父母提醒後，才發現房屋有那麼多問題，覺得房東都沒有告知，現在也不想租了！

　　請問在還沒有入住，且契約起始日尚未到，也還沒有給付租金及押金，加上房東沒有告知室內通風不佳及週邊環境不良，可以依此跟房東要求終止租約嗎？最後，簽約的同學都是大一的學生，未滿二十歲！簽下的合約生效嗎？

　　近來基金會在處理同學租屋法律糾紛時，常發現同學們的問題，不僅是單一的狀況，常混合著多種狀況，而上述的狀況是近來在找屋熱潮時，特別容易發生的。首先我們將同學們的問題分為二大類：一、契約問題；二、房屋環境問題。

一、契約問題

首先就契約問題來回覆上述問題，在回覆契約問題前，先來看看契約之成立要件：

成立要件

生效要件

1.當事人

1.需有行為能力（需滿20歲始有行為能力）

2.標的

2.標的之可能、確定、適法、妥當

3.意思表示

3.意思表示健全

1. 同學們未滿二十歲與房東簽定的合約，在法律上是否有效？ 

　　針對上述第一點第一小題，在契約成立要件第一個「當事人－需年滿二十?有行為能力」，案例中同學們均未滿二十?，所以依契約成立要件來看並不符合契約生效要件，且依民法第七十九條「限制行為能力人未得法定代理人之允許，所訂立之契約，須經法定代理人之承認，始生效力」，也就是阿明及同學們，可依此條向房東提出因契約行為未經法定代理人承認，故不生效力。

　　但是民法中第七十七條又對限制行為能力人依其年齡及身分為日常生活所必需者，不在此限。現在阿明及同學們的狀況為：

· 年齡已快滿二十歲 

· 因學生身分在外地求學，有租屋需求 

· 每人每月租金僅2仟多，應屬同學合理可支配範圍 

　　所以房東可能以上述三點，主張阿明及同學們共同與其簽訂之合約，應符合民法第七十七條之要件，而契約生效。

　　針對上述二點，因實務上之見解不同及當事人狀況不同，法院審斟會多方考量，做出適當裁決。雖然房東及房客各有不同法源可供應用，但最後仍需花費相當之時間及精神，至當地鄉鎮市公所進行聲請調解或由法院作出判決，因此建議同學們在看屋時，把持不隨便『簽名、交錢』的原則，待與同學或家人考慮過後，確定承租相關事宜後，再行簽約及交付金錢之動作，才是避免糾紛最好的方式。

2. 簽約了，但還沒給付租金及押金，而且契約起始日尚未開始，現在反悔來的及嗎？可以終止租約嗎？ 

　　根據契約成立要件之表格，我們可以得知，僅要契約成立要件及生效要件均具備，則契約即生效力，在此案例中，若房東以民法七十七條主張承租人雖未滿二十歲為限制行為能力人，但因其在年齡、身分及日常必需，需在外行租屋行為，而推得所簽訂之租賃契約生效，且為法院採信者，那麼因契約已由契約當事人簽訂，所以縱然尚未給付租金及押金，契約仍然成立生效。

　　因此，同學所簽之契約雖至9月份才開始，現距離9月份確實尚有一段時日，但只是尚未到履約日期罷了，到了9月仍是需履行合約的，所以不能依契約日期尚未到達，而主張終止。

　　上述二個問題，有一共同之重點，亦即『契約成立後，若要提前終止租約，則需有一定之法律原因，才能依法源合法終止租約，否則無法無條件終止租約。』

二、房屋環境問題

房東沒有告知租賃處前後均有色情理容院且近大馬路，可否依環境不佳，要求終止租約？

目前依民法租賃篇房客可以終止租約的法源僅有下列四種狀況：

法條

內容

備註

民法424條

當承租物危及安全健康時

科學或醫學可舉證之事實如:
1. 海砂屋
2.輻射屋
3.政府機關認定之危樓

民法430條

出租人有修繕義務，經催告而仍不修繕時。

除非契約明定修繕責任由房客負擔，否則依民法規定行使租賃當事人之權利義務。

民法435Ⅰ、Ⅱ條

租賃物因不可歸責於承租人之事由而滅失，所存餘部份，不能達租賃之目的時。

如：風災或地震。

民法436

因第三人主張權利，致不能為使用、收益時。

如：出租人甲與承租人乙簽約後，房屋所有權人丙出面主張其權益，說明並未出租予他人，乙即可要求與甲終止租約。

　　從上述表格來看看，找出阿明及同學們可以適用的法源。顯然民法430條、民法435Ⅰ、Ⅱ條、民法436條，均不適用此案例，現僅為424條當承租物危及安全健康時適用。但阿明及同學們的環境條件是：房屋前後疑似為色情理容院、臨近大馬路，上述二種狀況很難適用於危害身體安全健康，除非承租人（房客）能確實舉證系因上述二種狀況，導致身體狀況不佳，其中除了需備有醫生診斷證明，還需舉證診斷證明與租賃處之瑕疵的因果關係，才能提出終止租約的請求，例如：因為有理容院，所以有心理壓力，所以需就診看醫之因果關係，或因臨近馬路噪音分貝數過大超過普通人能承受之70分貝，因而影響身體健康，則能依法請求終止租約。而且很重要的一點，係需經『入住後，發現承租處之危害安全健康等問題，並提出舉證後，方能要求終止租約』。現阿明及同學們尚未入住，無法確實發現承租處是否達真正危害之程度，僅為推測，因此提前終止租約之請求尚無法源可適用，所以不能依此要求無條件終止租約。
　　依上述二點回覆看來，阿明及同學們較有可能解決此一問題，即是運用民法第七十九條「限制行為能力人未得法定代理人之允許，所訂立之契約，須經法定代理人之承認，始生效力」主張契約未經代理人同意，故不生效力外，其它的理由包括－未交付租金及押金、契約起始日未到及環境不佳，均無法源可終止契約。但仍提醒同學此一法源或可適用，但房東在法律上可能會主張民法第七十七條「限制行為能力人為意思表示及受意思表示，應得法定代理人之允許。但純獲法律上之利益，或依其年齡及身分，日常生活所必需者，不在此限。」，所以同學們在簽約時，實需謹慎小心，避免類似狀況發生。看屋時，多花點時間「用心看」，才能讓自己住得更安全、更舒適！

【崔媽媽基金會學生租屋服務部】主任 馮麗芳
Tel：（02）23658140 分機 235
E-mail：fun@mail.tmm.org.tw
URL ：http://www.tmm.org.tw
服務時間：每週一∼週五，下午1：00∼5：00；晚上7：00∼9：00
地址：台北市大安區羅斯福路三段269巷2-3號2樓 
	即時新聞

「不被尊重」輔大突要拆女舍　600生恐慌
蘋果日報　2010-05-23
曾佳俊╱台北報導
北縣輔仁大學規劃將校內一棟女生宿舍拆除改建醫院，日前貼公告通知學生住到六月底，引起600多名住宿生恐慌，抱怨只剩1個月，來不及找房子，大罵：「一點都不被尊重！」……

...繼續閱讀


亞洲大學召開賃居校外學生房東座談會
中央社訊息服務　2010-05-19
亞洲大學（Asia University, Taiwan）14日召開99年度賃居校外學生房東座談會，表揚98學年愛心優良房東，學務處副學務長張少樑感謝社區房東提供良好的居住環境給本校學生，盼望房東持續秉持愛心關懷學生，配合學校共同教育學生，使他們成為社會有用人力資源。

...繼續閱讀


宿舍泥塊砸床　女學生嚇壞
蘋果日報　2010-05-18
林享明╱屏東報導
南州鄉慈惠護理專科學校，四月底進行女宿舍增建工程，本月初因工人施工不當，大批水泥塊掉落二樓兩間學生房間內，並造成多間房間衣物遭粉塵覆蓋、牆壁龜裂等情形，幸好當時學生在上課，無人受傷，但下課回宿舍的女學生當晚嚇得睡不著，向教官反映時，竟遭教官臭罵一頓，昨校方坦承疏失，會盡力安撫、補償學生損失。……

...繼續閱讀


博覽會牽線　學生租屋免煩惱
聯合報　2010-05-17
政大大學線上�鎅O者賴佳伶綜合報導
四月起各大學陸續公布住宿錄取名單，學生展開搶屋大作戰。崔媽媽基金會統計，每年全台約有卅萬學生校外租屋。台北大學也於十二日舉辦租屋博覽會，近四十位房東進駐，吸引逾一千名學生看展找屋。

...繼續閱讀


鋸子惡狼性侵2女大生
蘋果日報　2010-05-17
張君豪╱台北報導
太恐怖了！北縣竟出現鋸子之狼逼兩名女大學生輪流口交，這個無法無天的鋸子之狼，日前在大白天潛入女學生分租的頂樓套房，趁被害人返家時亮鋸子，逼兩名女大學生輪流替他口交，惡狼疑擔心留下證據未射精；事後還搜括一千五百元現金逃逸，其中一女事後向家人泣訴經過，家人震驚下陪同報警，才讓此事曝光。

...繼續閱讀


女生宿舍被騷擾　政大宿舍管理遭糾正
聯合報　2010-05-14
記者李順德、陳智華�𨰃x北報導
政治大學去年發生外籍生潛入女生宿舍，疑涉性騷擾事件，經政大內部調查屬實。監委高鳳仙申請自動調查發現，政大對學生宿舍的管理不周，處理方式及通報程序顯不合法，並且未提報性別平等委員會討論，監院昨天通過糾正政大。

...繼續閱讀
相關新聞

政大外籍生闖女宿舍　性騷落跑


租屋博覽會　為大學生搞定房事
中國時報　2010-05-13
唐嘉邦�𨰃_縣報導
學期末是許多大學生找新租處的時節，台北大學「蝸牛社」為幫助出門在外的同學，解決惱人的「房事」問題，十二日和校外房東舉辦「租屋博覽會」，讓學生與房東可以面對面討論租屋問題。

...繼續閱讀


北大生租屋安全　北縣警消掛保證
聯合報　2010-05-13
記者王長鼎�孆T峽報導
國立台北大學與台北縣消防局、三峽警分局合作推動「三峽地區學生賃居安全認證」，昨天舉行締約儀式並簽署合作機制，合力為台北大學學生賃居安全，與三峽地區治安、消防安全把關。

...繼續閱讀


東海大學租屋博覽會　學子輕鬆「覓良居」
中央社訊息服務　2010-05-01
東海大學為協助同學校外租屋，生活輔導組學生校外服務中心及學生會特別於4月30日在東海大學陽光草坪廣場舉辦租屋媒合活動－「租屋博覽會」，邀請優質房東到校宣傳。藉由和同學進行Q&A對談，讓學生有任何房租、契約等細節問題可以當場和房東面對面溝通。

...繼續閱讀


以上租屋相關新聞可詳見下列網址
http://blog.roodo.com/rentalnews/


