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但卻要承擔包羅萬象的租賃風險

女子狂住「霸王屋」欠租119萬議員:居住正義玩假的?

【租屋流氓欺房東】不付房租還耍賴討百萬惡房客吃定衰房東

租霸積欠6屋租金不還受害房東無處申冤

租賃服務業是微利

天災致租屋處受損房東有修繕責任

女出租套房輕生法院判男友、父母賠房東凶宅損失

女客租到凶宅怒告房東及不動產公司一審獲賠

嘉義驚傳研究生燒炭警消破門身現屍斑氣絕多時

見警破門嘆「該來的總來」⋯中壢KTV血案兇嫌落網!法院裁定羈押禁見

天災

凶宅

欠租
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資料來源：崔媽媽基金會

種類與風險
根據崔媽媽基金會統計，2022年租屋糾紛

排行最高的為終止租約，其次為押金返還以及

修繕問題，且此3種糾紛原因一直以來都佔據租

屋糾紛的前幾名。

租賃糾紛
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租賃住宅市場 現況問題多

司法判決曠日廢時

公證制度所費不貲
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房東房客的煩惱 • 住宅租賃資訊不對稱

• 欠缺企業專業服務制度

• 空間住宅未充分導入租賃市場

• 國人購屋負擔重未發展租賃市場

• 未有便捷糾紛處理機制



法院之外
還有選擇嗎?
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不動產糾紛解決機制



A D R台灣訴訟外解決機制

管道 調解 調處 仲裁

法源
鄉鎮市調解條例 直轄市縣(市)不動產糾紛調

處委員會設置及調處辦法
仲裁法

受理窗口 各縣市區公所 各縣市地政局 各仲裁協會

法律效力
調解成立，經法院核定與

確定判決相同效力

調處成立，經法院核定與

確定判決相同效力

經法院裁定後，得為執行

名義，持向法院聲請對

債務人強制執行

當事人未達合議 移送法院進行訴訟 移送法院進行訴訟

對於民眾私權糾紛的處理方式，除了一般向法院提起訴訟，由法院以作成判決的方式解決以外，還可透過「調解」、

「調處」或「仲裁」等訴訟以外的方式來解決，就是我們所說的「訴訟外紛爭解決機制」。
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國內現行
仲 裁 機 構

中華不動產仲裁協會 臺灣仲裁協會 中華民國仲裁協會 中華工程仲裁協會
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願景
• 匯聚不動產學界與業界之力量

• 結合不動產 專業人士智慧

• 累積不動產 專業經驗

• 節約不動產 社會成本

• 建構不動產 紛爭解決機制
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哪些不動產爭議適合仲裁？

 營建（裝修）工程爭議

 不動產買賣爭議

包含投標、設計、施工、完工驗收、保固等階段，及災變、工程保險、瑕疵責任、鄰損等工程糾紛。

包含預售屋、成屋買賣、定金返還、瑕疵責任、履約保證、產權、廣告不符等糾紛。

 不動產開發爭議

 不動產經紀業（仲介、代銷）爭議

包含土地開發、合建、自辦都市更新、自辦市地重劃信託等糾紛。

包含斡旋金、服務費等糾紛。

 不動產租賃爭議

包含土地、建物、停車位、停車場、建築基地、耕地等租賃糾紛。

 不動產權利分配爭議

包含繼承、分割、占有、時效取得、界址測量與調整等權利分配糾紛。

 不動產他項權利設定爭議

包含地上權、不動產役權、抵押權、典權等設定糾紛。
09



112年5月1日起修正

土地複丈費及建築物測量費收費標準

六重點

鑑界修法

桃園市蘆竹地政事務所 廣告 10



租賃糾紛適合
假設：

房屋租賃租期3年，租金每月1萬元、保證金2萬元，房屋課稅

現值為150萬元，房客欠繳租金4個月，需執行終止契約時產生糾紛，

其爭議金額為2萬元時….簡易仲裁

時
間

費
用

至少6個月

租金損失 2(扣抵押金)+2(欠繳催收)個月

簡易仲裁 平均1-2個月

聲請強制執行 至少15天

✕糾紛 ✓糾紛

風險控管成本

(1)裁判費(6萬以下)：3,000元

(2)租金損失：1萬Ｘ4個月＝4萬元

(3)聲請強制執行：金額20,000元者，規費為160元

(4)行政事務費用：如鑑定費、勘驗費、證人費等

(1000萬元以下，預繳30,000元實支實付)：？元

? 元 43,160元 11



小額訴訟、公證與簡易仲裁

公證 小額訴訟 簡易仲裁 差異金額

未有糾紛 6,000 0 0 3,000

糾紛發生 36,160 41,160~142,660 43,160 5,000~106,500

公證 簡易仲裁 差額

100件 \ 1件 630,160 43,160 587,000 

100件 \ 5件 750,800 215,800 535,000 

100件 \ 10件 901,600 431,600 470,000 

100件 \ 20件 1,203,200 863,200 340,000 

100件 \ 30件 1,504,800 1,294,800 210,000 

100件 \ 47件 2,017,520 2,028,520 -11,000 

 3000件案件

→ 若3000件只有1件發生糾紛時

貴公司可以省下17,987,000元

→ 3000件中要發生將近約1400件

糾紛，公證比較划算

 4000件案件

→ 若3000件只有1件發生糾紛時

貴公司可以省下23,987,000元

→ 4000件中要發生將近1900件

糾紛，公證比較划算
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• 全台有高達460.66萬戶的建物需要更新與改建。

是未來國人安身立命之所在，其更新的利益更是未來

不動產市場的主軸，經濟活化的關鍵之所在。

• 但都市更新條例實施至今已24年，全台核准的都更

總件數竟然

都市更新的問題?
是國安問題! 但進程很慢

不到1100件。

13

都更事業已不是百年大計，

而是千年大計的事業 ! ?



都市更新
進度緩慢的原因是?

從監察院於101年10月4日通過的有關內政部辦理都市更新糾正案中，

可歸納原因如下

1.內政部未積極推動建立有關都市更新私權爭議案件之法院外仲裁機制及

非營利組織、非政府組織，提供業者、政府及地主三方對談之平台。

(相關主管機關怠惰建立良好協商之機制及值得信任之平台)

2….形成人民對政府極度不信賴，顯示制度面確有缺失；

(密室協商、偏袒業者)

3.按都市更新相關法令繁雜且程序冗長，許多都市更新戶並不瞭解都市更新、

營建、估價等相關法令，不熟悉都市更新作業程序 ，亦不清楚建造成本、

共同負擔如何 ，缺乏都市更新相關專業能力， 與業者之間存在許多資訊不

對稱的問題。

4.都更人力不足、審查曠日廢時、糾紛沒有解決機制、星星之火只能燎原。

14



15

關於我國都市更新推動過程中，

業者、政府及地主間缺乏信任為目前

最大問題，不僅使都市更新本質被

扭曲，亦造成都市更新績效不彰。



新科技可否協助?
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與意義

它被經濟學人稱呼是打造Trust Machine (信任機器)的

技術，一旦這信任機器應用至都市更新，是否可以加速都更

的進行?區塊鏈科技確保沒有人可以竄改資料包含政府!

區塊鏈技術特性
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司法聯盟鏈架構發展

過去 現在 未來

調查局 警政署

高檢署

法務部 司法院 機關

團體

資料來源:法務部，2022年06月

法務部
司法聯盟鏈

司法界的區塊鏈應用是法務部調查局先前推動的數位鑑識

報告上鏈和雲端證據上鏈。

2022年7月13日正式對外公開的司法聯盟鏈，則成為臺灣

司法界重要科技應用的里程碑。

司法聯盟鏈是採用區塊鏈中的聯盟鏈類型，將區塊鏈貫穿

司法審判流程，從第一線司法警察蒐證、檢察官的偵查，一直

到法官審判過程，都可以利用區塊鏈不易竄改、不可否認性、

公開、透明和去中心化的技術特性，確認在法庭審判過程中所

取得數位證據的同一性。
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引進區塊鏈技術

法務部調查局資通安全處推出雲端取證資料上鏈，包括常見的

Dropbox或是Google Drive等網路硬碟中的各種數位證物資料，現場

蒐證的調查人員都可以在第一時間，以自動化的方式，將存放在相關

網路硬碟中的數位資料上鏈（即自動下載證物資料到 專屬隨身碟）

臺灣司法證據保全

數位證據鏈的處理流程

在目前法務部調查局規畫的數位證物鏈處理流程當中，分成蒐集、保管、分析法庭承憲

等四大階段，而從蒐集到保管的過程當中，需要進行封緘，在分析之後也需要產生鑑定報告，

經過法庭呈現之後，這些證物也將取得證據能力

蒐集
數位證據保存標準作業規範

現場數位證據保全操作手冊
蒐集

有效取得

符合法律規範

方法正確

不污染證物

不在證物上儲存資料

存證=攝影、拍照等

分析
法庭
呈現

證據
能力

封
緘

鑑
定
報
告

資料來源:法務部調查局資安鑑識實驗室，2019年5月 19



= 快速、專業、彈性、因地制宜、比政府更超然

仲裁 + 科技工具(區塊鏈)

科技時代下，糾紛解決機制的唯一選擇
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數位證據區塊鏈驗證應用

彭太太您好

請問房屋狀況滿意嗎

沒問題

沒有壁癌，管線規劃很棒

今 天

彭太太

彭太太您好

請問房屋狀況滿意嗎

沒問題

壁癌很多，管線規劃糟透了

今 天

彭太太

誰在說謊呢？
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數位證據區塊鏈驗證應用

將兩張無法分辨的圖檔於區塊鏈驗證，比對兩張圖檔

的數位指紋是否與區塊鏈上的指紋一致。僅需少於5秒的

時間便可驗證完成。

顯示房東提供的真實聊天記錄存在於區塊鏈，即證明

當時時已存證且因區塊鏈的特性，賦予此圖檔未經竄改

與不可否認的真實性。

區塊鏈驗證
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美國的作法

佛蒙特州就區塊鏈科技應用作為法院程序（Title 12: Court Procedure）之證據訂有相關規範。

其在審判進行（Chapter 081: Conduct Of Trial）的規定內，認為區塊鏈之應用作為證據時，除有

已宣誓之適格證人外，還需要有下列四要件，始能符合該州證據法則：

存證時間

係指如於鏈上完成交易之日期與時間。

上鏈時間

係指該交易紀錄達成共識後出塊之日期與時間。

紀錄保存
持續運作

係指該紀錄被保存在區塊鏈上，且因不斷

出塊之設計，而具不易竄改、可追蹤追溯等

特色。

係指區塊鏈依原本設計之架構，持續於

一定期間內達成共識並出塊的機制運作無礙。

區塊鏈的證據力
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2018 年 9 月 4 日最高人民法院公佈了

《規定》第十一條指出：當事人提交的電子數據，通過

電子簽名、可信時間戳、哈希值校驗、區塊鏈等證據收集、

固定和防篡改的技術手段或者通過電子取證存證平臺認證，

能夠證明其真實性的，互聯網法院應當確認。

中國

《關於互聯網法院審理案件若干問題的規定》

租賃與數位公證
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廣州

截至2020年11月，

廣州2020年全線上仲裁已審理17,883件
項目 傳統訴訟

法大大＋廣州

仲裁服務系統

時間成本 一般3-6個月 平均1-3週

審判階段
可上訴

二級二審
一次判決

證據整理 手動 系統

立案提交 線下立案 線上系統提交

庭審方式 線下開庭
線上審理

不一定需要出庭

線上仲裁制度

01.網上申請

與受理

04.線上交換

證物

03.線上組成

仲裁庭

02.被申請人

網上答辯

05.線上質證

、受理

06.庭後提交

代理詞

07.仲裁庭

作出裁庭
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1.不動產糾紛眾多，隨著社會與科技發展快速。傳統司法體系，已經

跟不上現今社會的變化。仲裁制度的彈性與特性，在未來科技與數位

與虛實整合世界下，更具有發揮潛力。

結論

2.隨著民間力量的蓬勃發展與資訊透明的時代，政府的作為與公信力

已無法取信於民。區塊鏈的技術就是成功扮演比政府更有公信力的客觀

第三方。區塊鏈技術可讓文件的不可竄改性與可溯源歷程管理，有效降

低民眾對於政府與專業者的不信任感。

3.未來透過區塊鏈技術與仲裁制度結合，甚至與法務部司法聯盟鏈連

結。讓糾紛可以得到及時與專業的解決。讓星星之火無法燎原，讓想

要搧風點火的有心人士，也無風可吹，讓大家的信任感可以得到鞏固

並加以擴散，創造一個更為互信的社會。
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