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一、法規介紹
平均地權條例第47條之3、第81條之2

(影片賞析)



平均地權條例第47條之3第1項

•銷售預售屋者，應於銷售前將
預售屋坐落基地、建案名稱、
銷售地點、期間、戶（棟）數
及預售屋買賣定型化契約，以
書面報請預售屋坐落基地所在
之直轄市、縣（市）主管機關
備查。



平均地權條例第81條之2

第3項第2款

•有下列情形之一者，由主管機關處新臺
幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰，並令
其限期改正；屆期未改正者，按次處
罰：…二、違反第四十七條之三第一項
規定，未於銷售前以書面將預售屋坐落
基地、建案名稱、銷售地點、期間、戶
（棟）數及預售屋買賣定型化契約報備
查。



平均地權條例第81條之2第5項

•銷售預售屋者，使用之契約不
符合中央主管機關公告之預售
屋買賣定型化契約應記載及不
得記載事項，由直轄市、縣
（市）主管機關按戶（棟）處
新臺幣六萬元以上三十萬元以
下罰鍰。



銷售行為

•提供消費者預約

•廣告

•簽訂購屋預約單

•簽訂契約

•支付預約金、訂金、簽約金等



二、預售屋資訊及買
賣定型化契約備查
應備文件、流程、系統操作



備查
1.申報人：銷售預售屋者。

2.受理機關：新竹市地政事務所。

3.申報方式：(1)憑證登錄、線上申報

(2)表單登錄、紙本送件

4.申報網站：

(內政部地政司→實價登錄2.0專區

→實價申報登錄作業系統)

未使用工商憑證者，請於系統送件後將應備文件
檢送至「本市地政事務所」收件(G2)



應備文件
1.申報書

2.建造執照

3.公司變更登記表及負責人身分證影本/

申報人身分證影本

4.代理人身分證影本

5.預售屋買賣定型化契約

6.契約自主檢查表

7.履約擔保證明文件



契約自主檢查表

• 內政部地政司→實價登錄2.0專區→文件書表及常見問答

【填寫範例】預售屋買賣定型化契約自主檢查表 DOC.



契約自主檢查表

• 內政部地政司→實價登錄2.0專區→文件書表及常見問答

【填寫範例】預售屋買賣定型化契約自主檢查表 DOC.



履約擔保證明文件

1
3

★ 申報人提供後才會同意備查

•限定五種，請勿自創。

一.不動產開發信託

二.價金返還之保證

三.價金信託

四.同業連帶擔保

五.公會辦理連帶保證協定



系統操作

• 1.申報網



系統操作(G1或G2)

G1

G2



系統操作頁面



預設未勾選，請
記得勾!



預設未勾選，
請記得勾!

出現提示視窗→送出→檢查申報書序號及內容
→G1完成送件

→G2列印簽章後送至地所
>>>>>>>>收件(待地所檢查有無缺漏附件)



被退回(未同意備查)

•停止新增刊登載有預售屋坐落
基地、建案名稱或銷售地點之
廣告、收受定金或類似名目之
金額、簽訂書面契據、簽訂買
賣契約之銷售行為。



三、契約常見錯誤態樣
預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項



契約審閱期

契約審閱期
本契約於中華民國 年 月 日經買方攜回審閱 日
(契約審閱期間至少五日)

買方簽章：○○○
賣方簽章：○○○

2
1

❖契約審閱期需 ≧ 5日

❖正確範例：
空白，
實際不得少於5日

自願拋棄契約審閱權

不得加註要有簽章處

漏未記載



房地標示及停車位規格(1/2)

• 土地坐落、房屋坐落
• 停車位規格：性質、位置、型式、編號、規格

2
2

規格

型式

位置 編號

法定、自設、獎勵停車位性質

高
2.5m

1.有無獨立權狀
2.另含車道及其他
必要空間面積
3.停車空間面積計
算方式
４.停車空間面積
占共有部分總面積
之比例 ％



建材設備表特約事項

• 等廠牌、等同級品、等高級設備．．．
• 為防止廠商任意哄抬價格，賣方得採用同級品產品代替。
• 因市場供應失調、禁止進口賣方得採用同級品產品代替。

• 基於整體造型設計，賣方建築外觀建材、公共設施等於竣
工前保有變更權利。

• 銷售現場展示空間之建材及設備，除本契約及「建材設備
說明書」載明屬賣方應交付內容外，買方不得主張將其併
為本契約一部分。

• 磁磚空磚為正常現象，若空磚部分未超過1/3，不得主張
瑕疵。(空磚可不更換但應填注修補或雙方另協議處理方
式)

• 人造大理石表面細紋，不得主張瑕疵。(石材可不更換但
應以打蠟等方法除去細紋或雙方另協議處理方式)



範例

• 1.

• 2.

• 3.



通知交屋期限

2
5

六個月內

交付權狀、保固卡、發
給遷入證明書、鎖匙…
等，本契約無需返還

通知交屋日起30日
後，負擔水電瓦斯
等費用

賣方義務
買方義務

Ａ付清遲延利息
（完工）

Ｂ交屋前完成瑕
疵修繕

Ｃ遲延交屋利息

繳清應付款項
(含交屋保留款)

領
得
使
照

交
屋

增列買方限期配合辦理交
屋手續，否則賣方不負房
地保管責任，「並視同買

方自動完成交屋」



保固期限及範圍

2
6

交

屋

日

１５年

１年

結構部分

固定建材及設備部分

保
固
期
間

*期限經過後，買方仍得依民法及其他法律主張權利

防水保固記載少於
保固期限



貸款約定－增可歸責買方事由

• 違反交屋約定

• 違反所有權移轉約定

• 違反契約任何約定

• 倘政策變更(例如：央行貸款成數限縮等)而致
貸款金額不足，應為不可歸責於雙方，卻列
為可歸責於買方



房地轉讓他人

要件

• 繳清各期款項

• 移轉登記前

• 事先以書面徵求賣方同意

• 賣方非有正當理由不得拒絕

轉讓手續費

• 原則：房地總價款最高千分之１為限

• 例外：配偶、直系血親免手續費（限制一
次？）



房地轉讓他人

修正草案禁止移轉
（移轉登記完成前，不得將本契
約讓與或轉售與第三人，並不得
以第三人為登記名義人。
但配偶、直系血親或二親等內旁
系血親間之讓與或轉售，或經中
央主管機關公告得讓與或轉售之
情形，不在此限）



附件

•建造執照

•平面圖、立面圖(停車位)

•付款明細表

•建材設備表

•代辦貸款同意書

•履約擔保證明文件



四、使用購屋預約單



●對象：
銷售預售屋或委託不動產經紀業代銷者

●二要件：
1.向買受人收受定金或類似名目之金額之書面契據
3.確立買賣標的物及價金等事項(面積、戶別、車位)

●三不：
1.不得約定保留出售、保留簽訂買賣契約之權利
2.不得約定其他不利於買受人之事項。
3.書面契據，不得轉售予第三人。



違規態樣



違規態樣



五、實價登錄宣導



申
報
期
限
起
算
日
及
到

期
日
計
算
錯
誤



漏未申報共有部分之無獨立權
狀之停車空間



注意事項

一.地所收件

• 使用工商憑證(B1)

• 未使用工商憑證，紙本送件至地政事務所(B2)

二.處罰

➢逾期1日，也是逾期

➢誤登、不熟悉操作頁面登載錯誤、匯入他戶
檔案，雖非故意但仍有過失，也是申報不實

三.請提早送件及完成收件，並再次自主檢核申
報內容



其他宣導-經紀業線上申請

內政部不動產服務業資訊系統
(不動產服務業查詢、線上申辦系統)

◼ 設立或變更備查(含人員異動)：

◼ 申請/變更許可：

普立陽資訊股份有限公司 客服專線：04-23375217 
新竹市政府地政處地價科 連絡電話：03-5216121#325、387

https://resim.land.moi.gov.tw/
不動產服務業資訊系統操作手冊大圖版.docx


代銷營業處所備查

1.不動產經紀業備查申請書

2.營業保證金繳存證明(設立1個以上/第2個非常態
營業處所)

3.不動產經紀人員名冊(銷售總金額6億元以上應置
專任不動產經紀人1名)

4.委託代銷契約書影本

5.建造執照影本

6代理人身分證明文件影本

未依限將委託代銷契約相關書件報備查處新
臺幣3~15萬元罰鍰。



劉 興 振



▪ 誠 實



▪知識經驗

▪業務熟練

▪業務技能



▪企業經營者對於其提供之商品或服
務，應重視消費者之健康與安全，
並向消費者說明商品或服務之使用
方法，維護交易之公平，提供消費
者充分與正確之資訊，及實施其他
必要之消費者保護措施。



▪在法律上過失區分成三種，依注意義務由高
至低，分別是

▪抽象輕過失

▪具體輕過失

▪重大過失

▪差別在於需要「注意到什麼程度」



▪抽象輕過失是三種過失中責任最重的，指必須付出一
個善良管理人對於管理物的注意力，沒做到稱為有抽
象輕過失。例如民法第535條後段的受有委任報酬，
處理委任事務。

▪善良管理人注意義務」是民法上判定過失責任輕重的
標準，程度上比普通一般人處理自己事務的注意程度
還要再高一點，如果沒有盡到這種程度的注意，以致
於發生了損害，就會被認定為有過失，應該負賠償的
責任。



▪善意管理人之注意程度，因事件之種類、行為人之職
業、危險之大小、被害利益之輕重而有差異，例如職
業上之行為需有業務上之熟練與技能，其業務上應有
之注意要求個該業之熟練與技能如有欠缺，即有過失。
但有不得已之情形，則應從輕審酌。

▪民法第535條

▪受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理
自己事務為同一之注意，其受有報酬者，應以善良管
理人之注意為之。

https://lawswiki.one/%E6%B0%91%E6%B3%95/%E5%8F%97%E4%BB%BB%E4%BA%BA
https://lawswiki.one/%E6%B0%91%E6%B3%95/%E5%A7%94%E4%BB%BB%E4%BA%BA
https://lawswiki.one/%E5%A0%B1%E9%85%AC
https://lawswiki.one/%E6%B0%91%E6%B3%95/%E5%96%84%E8%89%AF%E7%AE%A1%E7%90%86%E4%BA%BA


▪善良管理人注意義務指依照一般交易觀念，有相當知
識經驗及誠意的人應該要有的注意義務。若欠缺此注
意義務，法律上又稱「抽象輕過失」

▪民法第184條侵權行為

▪因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償
責任。故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者
亦同。



▪具體輕過失

▪在法律上過失區分成三種，依注意義務由高至低，分別是抽象
輕過失、具體輕過失及重大過失，差別在於需要「注意到什麼
程度」。如果要像處理「自己」事務程度的注意，卻沒做到，
就稱為有具體輕過失。例如民法第535條前段的無償受委任處
理委任事務。

▪民法第535條

▪受任人處理委任事務，應依委任人之指示，並與處理自己事務
為同一之注意，其受有報酬者，應以善良管理人之注意為之。



▪重大過失(民法)

▪認定過失的一種標準。凡是普通一般人都可以注
意及預見的事情，行為人有義務去注意，卻沒有
注意，就有重大過失。

▪第 222 條故意或重大過失之責任，不得預先免除。

▪第 410 條贈與人僅就其故意或重大過失，對於受贈人負給付不
能之責任。



▪不可抗力責任

▪不可抗力責任係指對於因不可抗力（如天災）所致之損害──人力所不
能抗拒者，即任何人縱加以最嚴密之注意，亦不能避免，例如颱風、地
震、戰爭等。原則上仍應負責。

▪在債務人違反第1次對他義務之後，債務人之履行責任往往有加重至不可
抗力責任的規定。例如在可歸責於債務人給付遲延時，債務人之給付義
務仍不消滅，惟此時債務人給付之注意義務依民法第231條第2項規定，
係加重至不可抗力責任。

▪民法第231條

▪債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害。

▪前項債務人，在遲延中，對於因不可抗力而生之損害，亦應負責。但債
務人證明縱不遲延給付，而仍不免發生損害者，不在此限。



▪通常事變責任

▪指債務人縱盡其應盡的注意義務而仍不免發生的事故。

▪例如因第三人之行為所造成之履行障礙。又如有關三溫暖業者泊車責任，
主要的請求權基礎就是民法第606條及第607條場所主人通常事變責任。

▪民法第606條

▪旅店或其他供客人住宿為目的之場所主人，對於客人所攜帶物品之毀損、
喪失，應負責任。但因不可抗力或因物之性質或因客人自己或其伴侶、
隨從或來賓之故意或過失所致者，不在此限。

▪民法第607條

▪飲食店、浴堂或其他相類場所之主人，對於客人所攜帶通常物品之毀損、
喪失，負其責任。但有前條但書規定之情形時，不在此限。



▪Q1陳先生向A建設公司訂購預售屋，雙方簽有房屋訂購單，已
付簽約金一成但尚未簽約，A公司因建案熱銷在簽約前通知陳
先生每坪要漲價3萬元，陳先生可否拒絕？A公司要負什麼責任？

▪Q1-1若A公司表示:該房屋預購單是代銷公司與陳先生所簽，A
公司可保留簽約之決定權。那陳先生要向誰求償？

▪Q1-2若陳先生是仲介公司負責人，為投資而訂購，非消費者則
上述問題有何不同？

▪Q1-3若A公司表示:係因客戶訂購後，市場情事變更，興建房屋
原物料和工資大漲難以負荷，因此要每坪漲3萬元，這樣可否？
若已正式簽預售屋契約，這樣說法可以成立嗎？



▪第 153 條當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為
成立。

▪當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，
推定其契約為成立，關於該非必要之點，當事人意思不一致時，法院應
依其事件之性質定之。

▪第248條 訂約當事人之一方，由他方受有定金時，推定其契約成立。

▪第 249 條 定金，除當事人另有訂定外，適用左列之規定：

▪一、契約履行時，定金應返還或作為給付之一部。

▪二、契約因可歸責於付定金當事人之事由，致不能履行時，定金不得請
求返還。

▪三、契約因可歸責於受定金當事人之事由，致不能履行時，該當事人應
加倍返還其所受之定金。

▪四、契約因不可歸責於雙方當事人之事由，致不能履行時，定金應返還
之。



▪第 224 條

▪債務人之代理人或使用人，關於債之履行有故意或過失時，債務人應與
自己之故意或過失負同一責任。但當事人另有訂定者，不在此限。

▪第 188 條

▪受僱人因執行職務，不法侵害他人之權利者，由僱用人與行為人連帶負
損害賠償責任。但選任受僱人及監督其職務之執行，已盡相當之注意或
縱加以相當之注意而仍不免發生損害者，僱用人不負賠償責任。

▪第 227-2 條

▪契約成立後，情事變更，非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，
當事人得聲請法院增、減其給付或變更其他原有之效果。



▪Q2林小姐與B建設公司於109年3月1日簽約購買預售屋，
雙方約定於111年2月28日前通知交屋，林小姐遲未接
獲B公司通知交屋，經查B公司已於111年4月1日取得使
用執照，請求B公司辦理交屋事宜，並依約請求遲延違
約金。B公司表示會盡快交屋，但不同意林小姐遲延違
約金之請求，若林小姐欲交屋須簽立意向書放棄違約
金之請求，否則必須同意解約，B公司會返還林小姐已
繳價金及利息。B公司的要求合理嗎？林小姐應採何對
策與B公司交涉？



▪第 231 條

▪債務人遲延者，債權人得請求其賠償因遲延而生之損害。

▪前項債務人，在遲延中，對於因不可抗力而生之損害，亦應負
責。但債務人證明縱不遲延給付，而仍不免發生損害者，不在
此限。

▪第 256 條

▪債權人於有第二百二十六條之情形時，得解除其契約。

▪第 226 條

▪因可歸責於債務人之事由，致給付不能者，債權人得請求賠償
損害。



▪Q3黃小姐與C建設公司簽約購買預售屋，約定無
汽車停車位，僅有機車停車位。C公司表示因空
間有限，僅保留一個法定行動不便停車位給社區。
豈料交屋後，該車位由地主合建戶專用，黃小姐
請求C公司說明地主合建戶之使用依據，其他住
戶是否有簽約定專用同意書？若有，法定行動不
便保留車位可否約定專用？



▪Q4張小姐與D建設公司簽約購買新加玻式建
築預售屋，約定編號7之停車位。通知交屋
時覺得該車位異常難停，因在角落且周邊車
位間隙很小，經測量車位大小符合標準。D
公司表示僅餘社區外部車位可更換，請問張
小姐可否主張不解約而請求減少價金補償？

▪社區外部車位是否合法？



▪Q5李小姐與E建設公司訂約購買新成屋，簽
約時因E公司尚未取得使用執照故簽立買賣
預售屋契約，約定現況交屋。交屋前李小姐
認為E公司銷售業務王小姐未履行承諾將樓
上住戶客變之汙水管移除，請求E公司移除
該侵入屋內天花板的汙水管，或請求減少價
金。E公司主張簽約時已表明現況交屋，所
以無法同意也無減少價金可言。如何解決僵
局？



▪Q6吳先生與A建設公司訂約購買預售屋，交
屋入住後，因樓上住戶客變由A公司施工，
不慎引起電線走火，為救火噴水造成吳先生
電路管線出水淹及地板，請求A公司修繕並
賠償損害。A公司立即修繕線路管線回復原
狀，但不願賠償其他損害。吳先生如何求償？



▪Q7房屋所有權人蔡先生年老失智，家屬聲請法院輔助宣告，法
院選定輔助監護人為女兒蔡小姐，家庭會議決議將其所有房產
賣出。蔡小姐遂委由F仲介公司銷售，因該房屋一直由蔡先生
管理出租，蔡小姐不知有無車位因此在不動產現況說明書填寫
無車位併同出售。F仲介業務楊小姐就登記產權公設比高達42%
亦未發現異狀，一直以無車位銷售。半年後找到買家陳小姐，
簽約時代書發現有異，請仲介楊小姐再與賣方蔡小姐確認，蔡
小姐弟弟小蔡僅聲明車位不併同出售，但不知車位登記在哪裡。
而委賣時已將大公設全部持份併同出售，最後全部移轉登記給
買方。移轉後，賣方蔡小姐經由代書告知才知車位登記在大公
設已併同移轉了。賣方蔡小姐請求F仲介負責將車位移轉回賣
方或賠償賣方之損害，有無道理？



▪Q8林小姐夫妻透過G仲介公司向黃先生購買房屋，買賣
契約附件賣方之不動產現況說明書勾寫無漏水事項。
因看屋時是滿租的狀態，房客不同意看屋。林小姐擔
心有漏水問題，雙方約定在銀行履保專戶合約書上簽
章保留15萬元作為補償，其餘履保款項已因交屋而交
付賣方黃先生。交屋後3個月林小姐發現漏水，請求賣
方黃先生及賣方仲介H公司連帶賠償，是否合理？而賣
方未出席調解，逕向林小姐請求給付房屋未付款15萬
元。是否合理？



▪Q9張先生向I建設公司購買房屋並交屋入住，2年
餘某日大風雨過後，社區外牆二丁掛掉落，砸到
停在社區外李先生的車輛，李先生向社區請求賠
償，社區是否應該負責？社區得否以此向I建設
公司請求修繕？並賠償李先生之損害？



▪Q10王老先生將房子委由J仲介公司銷售，聽信J公司業務員吳
先生估價約900萬元，遂以1000萬元委託銷售。吳先生2周內找
到買家蔡先生願以1000萬元成交，簽約後移轉前，王先生女兒
查閱房價及售屋廣告，發現該屋又以1300萬元銷售中。

▪Q10-1若吳先生提供前年的成交價，誤導王老先生，王小姐該
如何救濟？若已移轉登記該如何救濟？

▪Q10-2若王小姐發現買家蔡先生與吳先生是同事關係或朋友關
係，王小姐該如何救濟？若已移轉登記該如何救濟？

▪Q10-3承Q10-1，若王小姐發現買家蔡先生與吳先生是同事關係
或朋友關係，王小姐該如何救濟？若已移轉登記該如何救濟？


