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雙掛號信函的重要性
lettre recommandée avec avis de réception (LRAR)







(I ) 房屋租賃契約說明



租賃契約 ( 空屋與附帶家具 )



押金 (Dépôt de garantie /caution)



租約當事人 (les parties)





租約的期限 (Durée du bail )



租金與雜費 (Loyer et charges )





2. 雜費 (Charges locatives )



仲介費 (frais d’agence)

         2017 年 1 月 27 日法條規定 (art. 5, L 1989), 租屋仲介 ( 商議 , 介紹 ) 費都是由房
東給付 . 

 例外 : 仲介費可由雙方共同分攤 ( 不一定是各一半 )
A-若仲介負責帶房客參觀房子 ,準備房客檔案 , 起草租約 ,

B- 做房屋狀況表 .

 收費條件 : 房客給付的費用
• 不能多於房東 ,  
• 也不能高於法定額度 ( 可每年由法令 décret 調整 ). 最高 15€/M², 含 :

- 處理上方A事宜 - 每m²: 12 € -10 € - 8 € TTC (人口非常密集 - 密集 - 不密集 ) 

- 處理上方 B事宜 - 每m²:    3 € TTC

• 必須於契約中註明相關法條 (al.1-3, art. 5, L 1989) 及相關額度金額 .



 擔保人 (Caution )



無效的濫用條款
Article 4 Loi 1989 ( 列出 20 項 )



 H. 房屋狀況表 (Etat des lieux) 

房屋狀況表的擬定與相關問題

必須做房屋狀況表 (+附帶家具清單 )

附於契約後當附件 .



1. 房屋狀況表的擬定



 若房東不願意作房屋狀況表 

• 房客必須寄一封雙掛號的催告信函 (mise en demeure par 
LRAR)要求房東作房屋狀況表 . 

• 若收信 8天後房東仍不做 , 則可直接請司法直達員 (huissier)來做 . 
• 即使最後沒有請司法直達員來作房屋狀況表 , 至少可以
推翻房屋狀況良好的推斷 

• 建議 : 將有問題的地方照相保留 (最好是有日期顯示 ).

 做房屋狀況表的相關費用 .

• 如果是 huissier (執法推事 )做 ,雙方各自負擔一半的費用 .
• 如果是房東自己做 , 不用額外付費 .

• 如果是房東的 Agent來做 (參考前方仲介費說明 ,房客每 m²: 
3€ TTC)

不同 : 離開時的房屋狀況表若由房仲處理 , 不能要求房客分攤

2. 房屋狀況表的相關問題



3. 房屋狀況表的補充



附家具租約 
 家具的清單 ( inventaire détaillé du mobilier )

必須在做房屋狀況表時同時做家俱的清單 :

• 將全部附帶的家俱寫明 (不要接受古董 antiquité家俱 )

• 註明家俱的數量與狀況
• 若在離開時數量減少 , 房東可以要求賠償 .
• 此文件如房屋狀況表 , 必須作成兩份 (或

多份 ), 簽字後各保留一份 .
• Décret 家俱清單相關法規



(I I ) 租約雙方的義務



A.

A. 房客的義務



住屋保險 (Assurance multirisques habitation) 





A. 房東的義務

 給予房客適當的住處 (logement décent), 意指不會對房客的生
命有危險或危害其身體健康 , 有最基本的居住條件

(如 :  至少 9M² +天花板高度 2,2M 或至少 20 M3; 水電及暖氣設備 ).

 保障房客可以安逸的使用住所 . 

 針對房屋狀況表所註明要從事的修繕 .
 從事所有依法屬於房東的修繕 :

• 所有房子的大架構都屬於房東的責任 .

• 房客要負責的維護與小型修理 (entretien et petites réparations locatifs)外的
重要修繕

• 若無修理汰換則無法維修的修理 . 

(  例如 :熱水器的每年維修檢查 , 是房客責任 ,房東可以要求房客給付此
費用 .而完全無法使用的修理汰換則是房東的責任 ) 



如果房東不處理其份內的修繕工程

房客不可以單方面決定不繳房租 .

最好用雙掛號方式催告他 .

若他仍不行動 ,則向地區一審法庭要求強制執行
(injonction de faire).

也可以由雙方在簽約時即註明於契約中 , 由房客
 來負責某些修繕工程 + 抵銷部份的租金 (如換壁

紙等 ).



(I I I )  租約終止 ; 預先告知
( Fin du bail, préavis).



解約預先告知 (préavis):



預告期一個月 (un mois de préavis ):

預告期可從 3 個月縮減為一個月的不同情況 :  

1) 附帶家具的租約
2) 工作因素 ( 第一個工作 ; 工作調動 ; 被開除 ; 被開除後找到新的工作 ) 
3) 住屋供不應求的城市改為 1 個月 ( 如巴黎及大巴黎地區 , 請看下方連結來找您居住

的城市是否在 liste中 https://www.service-public.fr/simulateur/calcul/zones-tendues

4) 身體因素 或是有領 allocation adulte handicapé之殘障人士
5) 屬Allocataire au RSA (anciennement RMI) la loi n° 2011-525 du 17 mai 2011

6) 申請到 logement social者

 替房東找到下任房客 ,( 該房客住入後之預告期便可不付 )



Lettre de préavis ( 解約信函 )





房東可以提出解約的理由

於契約執行期間 : 如果房客不遵守租約之義務 :

1.  沒有保險 (要先催告 ,一個月內仍不提供保險證明時 )
2. 不付房租或押金 (要先催告 ,兩個月內仍未付時 )
3.  …將住處用於其他租約以外的用途 等違反契約規定 .
4. 嚴重危害到其他住戶的安寧 (troubles graves…)

在契約終止時 :  房東只可以因以下理由提出解約 :
1.  因自己或親人要使用租處 ;
2.  要賣房子 (依法房客有優先購買權 );
3. 其他正當嚴謹理由 (如因安全的原因必須改建或做大型
修繕工程 ). 



租約終止



( 二 ) 生活點滴，應注意的法律常識



學生打工



學生居留證延簽

 學生居留證的延續 (最好到期 3/4個月前就開始準
備 ) 

 必須提出 :
• 下一年度的註冊證明 (升級 ). 

• 該年的出席 (certificat d’assiduité)+成績證明 (文憑 ).

• 財力證明 (可以是父母生活費匯款 )

• 若轉不同科系的學業 , 最好附上信函說明 , 如基於未來職業選
擇 .

                   (如唸西洋史轉廚藝  ; 化學科系轉管理 , 又轉廚藝 )
 注意 :

• 若連續兩年無法升級 , 可能被拒絕 .
• 絕對不能偽造文件 , 後續將很難再取得居留 .



學生居留證延簽被拒





選擇 薪資 / 酬勞條件
(2023 年 5 月起標準 , 會更

動 )
SMIC 最低月薪毛額 1.747,20 €

可申請的居留證類別

 

工作

 
1,5 倍最低薪資  毛薪 / 月
+工作性質與所學有關

Salarié 一年短期居留
Passeport-talent Chercheur

P.-T. artiste et culturelle

 
2 倍最低薪資  毛薪

P.-T. salarié qualifié

P.-T. entreprise innovante

 53 836,50€ 毛薪 / 年 P.-T. carte bleue européenne

 
創業

 SMIC (1 倍最低薪資 毛額 ) Entrepreneur/profession 
libérale

 SMIC 最低薪資  毛薪
+投資金額至少 30.000歐元

 
P.-T. créateur d’entreprise

MASTER/RECE 後 轉工作或創業居留



若未有 MASTER 轉工作或創業居留



學成後申請轉換身份注意事項



人才護照 (PASSEPORT TALENT)1

 10種不同的人才護照居留身份 , 最高可有 4年居留證 , 家屬可隨行 .

1. 員工身份 (SMIC最低薪資 2023年 5 月 :月薪毛額 1.747,20 €

, 會調漲 )

SMIC 最低月薪毛額 1 678,95 €

)



人才護照 (PASSEPORT TALENT)2

2. 投資者 ( 商人 ) 身份 :



人才護照 (PASSEPORT TALENT) 3

3. 研究員 , 藝術家 , 名人身份 :



申請國籍

• 在法國有連續五年居留以上 .

• 若有法國的高等學歷 (唸兩年M1-M2), 則在法居留兩年即可申
請 .

• 最好已有兩年工作及繳稅 . (融入法國的工作環境 )

• 融入法國的生活環境 (加入一些 association,特別是義工 )

注意按時報稅繳稅 ; 無違法 (別人去報案 )等問題 .

融入法國社會 +法文程度的證明



保險理賠與重罪受害者賠償

 在法國一般的保險理賠時效是兩年
• 有關保險求償注意時效
• 立即寄出雙掛號信要求賠償

 重罪受害者賠償委員會 (la CIVI)

• 若在法國受到重罪傷害 (一般條件是超過一個
月的病假 . 若屬於性侵害 , 則無病假期限之條件 )

• 時效 :事發三年 (或刑事判決後 1年 )內



駕照



家人匯款購屋 : 贈與稅問題

- 若父母匯錢在法國購屋 ,有可能有贈與稅的問題 .
-贈與免稅額度 :父母各自於 15年內可以贈與 100.000歐元 . (779. CGI)

 +dons familiaux 31 865來自父母 , 祖父母 , 但注意年齡規定   ( 790 G du CGI.)

若贈與前 , 受贈人過去 10年內未在法國居住超過 6年 , 則
來自國外的贈與是免稅 ) 750 ter 3°

贈與最好要向稅務局申報 (Formulaire n° 2735) 

贈與與生活費的差異 : 生活費是固定且規律性的匯款 .

 - 若在法國超過 6年 , 是否用借款契約 + 稅捐單位登

記  (也方便後續款項匯回台灣或遺產稅之問題 )

https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000024453202
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article_lc/LEGIARTI000024453202


防備不時之需的動作

 在法國發生可能須要去警察局備案的事宜 :
 到住處警察局 « porter main courante ».

*不同 :

- 正式報案控告 « porter plainte contre M. / X ».

-  成為刑事程序的一方 « avec constitution de partie 
civile » (可要求損失賠償 )

 萬一發生事宜 ,必須要請他人做證時 ,立即
請他  作 « attestation ».(手寫 +有證人的身分證影印本 )



ATTESTATION (證明書 ) 
格式

Je soussigné(e), (nom, prénoms, date et lieu de naissance, profession, domicile),

 déclarant n'avoir aucun lien de parenté ou d’alliance avec (noms des parties), de subordination à 
leur égard, de collaboration ou de communauté d’intérêts avec elles.

 (ou, s'il n'en est pas ainsi, préciser le lien)

 certifie l'exactitude des faits ci-après pour en avoir été le témoin direct (ou autre relation) :

…………

…………

Je délivre la présente attestation à Monsieur (ou Madame) ________ et suis informé du fait que 
celui-ci doit la produire en justice, dans la procédure relative au litige entre lui et Monsieur 
(ou Madame) ________.(ou pour servir et valoir ce que de droit).

 J'ai parfaitement connaissance de ce que toute déclaration mensongère de ma part m'engagerait à 
des sanctions pénales.

  Fait à le

 (signature) 

(每位證人各自做一份 ,手寫 ,要附上證人的身份證件影印本 )





祝福您
有個美好的法國學習旅程

郭麗秋 敬上
手機 : 06 07 72 10 21 

E-mail:  kuo.robert@wanadoo.fr  
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