面向外国人承租人的
大韩民国住宅租赁安全指南
保护押金、安心居住的分步骤检查清单
本指南整理了外国人承租人在大韩民国租赁住宅时，为安全保护押金、避免法律纠纷并顺利居住，从签约前到退租时各阶段需确认及履行的事项。特别反映了《出入境管理法》及《住宅租赁保护法》·《关于不动产交易申报等的法律》中适用于外国人的程序和期限。
	押金安全5步骤（签约前必查）
· ① 确认房东（出租人）身份 —— 登记簿誊本上的所有人与合同相对方是否一致
· ② 确认登记簿誊本 —— 是否存在最高额抵押权·查封·假扣押·假处分·信托登记
· ③ 确认先顺位权利 —— 多户住宅须掌握先顺位租赁押金的规模
· ④ 确认押金是否合理 —— 押金与先顺位权利合计是否相对房屋价值过高
· ⑤ 确认滞留期限 —— 比较本人签证（滞留资格）有效期与合同期限


1. 签约前：确认身份·权利关系及滞留资格
1. 确认登记簿誊本（最优先）：须确认合同相对方是否与登记簿上的实际所有人为同一人。务必确认最高额抵押权设定规模、查封·假扣押·假处分及信托登记情况。
1. 确认先顺位权利：多户住宅仅凭登记簿誊本难以掌握先顺位承租人的押金规模，因此需格外注意。通过中介机构要求确认先顺位租赁押金现况较为安全。
1. 确认押金是否合理：确认押金与先顺位权利（最高额抵押权、先顺位租赁押金等）的合计是否相对该住宅的市价·价值过高。
1. 确认滞留期限：签证（滞留资格）到期日短于合同期限，并不意味着必须将合同期限与之对应。由于存在延长滞留期限或变更滞留资格的可能，正确的原则是“同时确认租赁合同期限与本人滞留期限，如需延长·变更，应提前确认出入境相关程序”。
1. 准备紧急联系人：事先准备好在韩雇主（公司代表·组长）、身份担保人或可用韩语沟通的联系人。
2. 签约时：确认合同书及审查特约
1. 韩文合同优先效力：租赁合同以韩文正本为准，如与参考用译本（英文等）在解释上存在差异，以韩文合同为准。签字前须通过口译·翻译彻底确认合同条款。
1. 汇款定金·押金：原则上应汇入登记簿誊本上所有人（出租人）本人名下的账户，并将合同书与汇款记录（汇款凭证）一并保管。
1. 恢复原状及清洁费特约：退租时有义务将厨房·浴室等恢复至入住时的状态，并确认是否有可从押金中扣除专业清洁费（通常约20~30万韩元）的特约。
1. 租金拖欠·失联相关特约：拖欠租金时的合同解除要件或承租人所有物品的处理方式，属于各合同可能不同的特约事项。“拖欠○个月即解除”“失联○日即任意处分物品”等条款并非适用于所有合同的共同法律规定，因此须同时确认该合同的具体特约内容及法律程序（例如：出租人不得任意处分承租人物品的原则等）。
实务建议：如特约栏中有上述条款，请在签约前向中介机构·出租人明确确认其适用要件及程序，并以书面形式记录。
3. 入住当天：记录设施状态及生活规则
1. 拍摄入住照片·视频：详细拍摄厨房抽油烟机、墙面、浴室、壁纸·地板等入住时的房屋状态，并与出租人或中介机构共享。这将成为预防退租时恢复原状相关纠纷的关键证据。
1. 确认垃圾分类投放指南：领取管辖地方自治团体（区厅等）发放的多语种垃圾分类指南，遵守各地区的投放日期和方法。
4. 入住后立即：确保法律对抗力（最重要）
	步骤
	确认及履行事项

	①
	滞留地变更申报 —— 根据《出入境管理法》第36条，须自入住（迁入）之日起15日内，向新滞留地的市·郡·区或邑·面·洞，或管辖地方出入境·外国人管理机关进行滞留地变更申报。

	②
	住宅租赁合同申报 —— 如属申报对象合同，须自签约之日起30日内，通过管辖区厅或不动产交易管理系统（RTMS）申报。

	③
	自动授予确定日期 —— 租赁申报时一并提交合同书，即自动授予确定日期，其效力以申报受理日为准（依国土交通部指南）。



	为什么重要
· 根据大法院判例，外国人完成外国人登录及滞留地变更申报的，在一定要件下被认定与《住宅租赁保护法》上大韩民国国民的“居民登记”具有同等法律效力。
· 即外国人不会因其外国人身份而被排除在住宅租赁保护法的保护对象之外，具备滞留地变更申报和确定日期是保护押金的核心要件。
· 因此，不应将其理解为“单纯的地址变更申报”，而应理解为“实际入住后的滞留地变更申报 + 取得确定日期”，并务必在期限内完成。


5. 金融：押金汇款及返还程序
1. 指定交易外汇银行：携带合同原件和护照，前往商业银行（韩亚·新韩·友利等）营业网点，指定交易外汇银行。
1. 确认境外资金汇入·汇出程序：如计划从境外汇入押金，或合同结束后将押金汇往境外（对外汇款），适用的外汇交易程序可能因资金来源·汇款方式·居住者或非居住者身份·金额等而有所不同。请勿一概而论，汇款前务必向交易银行的外汇负责人确认所需的申报·证明材料及程序。
参考：外汇交易规定会不时修订（目前适用2026年7月6日施行的规定），通过银行确认签约时的最新规定最为安全。
6. 退租时检查清单
1. 确认管理费·公共事业费结算
1. 将入住时拍摄的照片·视频与当前状态进行比较，协商恢复原状范围
1. 确认押金返还（返还延迟时，研究是否需要了解租赁权登记命令等法律程序）
1. 如需境外汇款，提前通过交易银行确认外汇程序
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本指南仅为一般性实务说明，不能替代针对个别合同及事项的具体法律判断。特约条款的效力、因拖欠租金解除合同的要件、外汇交易申报程序等具体事项，请确认相关法令是否修订，必要时请咨询律师·法务士·行政士等专业人士。
