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消費爭議態樣
臺北市政府地政局
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一、契約審閱期爭議(1/2)

例1：放棄行使契約審閱期權利
• 11點簽要約書，12點簽買賣合約書，買方後來因
為資金不足想解約。

• 契約書審閱期勾選內容為：業已充分了解本契約
條文，因此自願放棄行使契約審閱權利。

• 台北地方法院96年度訴字第6493號判決，如已有
審閱的機會，已達保護目的，非謂任何情形下，
均得以無審閱期為由，主張定型化契約條款不構
成契約內容。
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一、契約審閱期爭議(2/2)

例2：倉促簽約
• 12/1刷卡付訂金填寫預約訂購證明單，約定

12/5簽約，12/3告知建設公司想要取消訂屋。

• 接待中心電話告知同意取消，12/5服務人員雖填
寫退款單，但告知接待中心刷卡機無法刷退，所
以送總公司會計處理，說過幾天即可以完成，
12/10告訴消費者，建設公司從不退款。

• 建設公司以「預約訂購證明單」已註明已付訂金
買方不得以任何理由要求退還，拒絕退款。
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二、隱瞞重要資訊爭議(1/5)

例1：有無違章建物

• 現況說明表記載有違建，備註說明為頂樓
加蓋，交屋入住3個月後，發現另有陽台外
推情形並遭檢舉報拆。

• 買方主張原屋主及仲介隱瞞事實。
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二、隱瞞重要資訊爭議(2/5)

例2：違建報拆

• 現況說明表記載有違建，備註說明為頂樓
加蓋，賣方及仲介並說明係舊違建，不會
被拆。

• 10/3簽約， 10月6日賣方接獲建管單位通
知違建拆除，買方未被告知，12月1日交屋
後，12月10日接獲建管單位的預拆通知單。
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二、隱瞞重要資訊爭議(3/5)

例3：是不是海砂屋？(一)

• 現況說明書記載已檢測氯離子含量，檢測
證明為93年度製作，氯離子含量為可接受
範圍。

• 簽約後買方重做檢測，氯離子含量過高。
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二、隱瞞重要資訊爭議(4/5)

例4：是不是海砂屋？(二)

• 現況說明書記載未檢測氯離子含量。

• 簽約條款加註賣方應辦理檢測，如果合格
契約才生效。

• 買賣雙方都檢測，結果不一致----因為取樣
位置不同。
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二、隱瞞重要資訊爭議(5/5)

例5：是不是凶宅？好像有？真的有？

• 現況說明書記載無非自然死亡於屋內之情
形。

• 簽約後，買方由鄰居得知20多年前曾發生
自殺案，而賣方是5年前取得產權的。

• 仲介公司說，管理員只說『好像有，不確
定』，所以仲介不能將不確定的資訊當作
事實記載。
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三、房屋漏水爭議(1/4)

滲、漏水原因

1.管線阻塞、破裂。

2.年久，防水層失效。
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三、房屋漏水爭議(2/4)

例1：漏水原因不符

• 簽約時，契約已備註「房屋餐廳屋頂漏水、
壁癌」，仲介告知為「水塔漏水，2、3萬
即可修畢」。

• 交屋後，專業勘查為排水不良，整體屋頂
結構瑕疵。

• 漏水原因未先確實了解。
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三、房屋漏水爭議(3/4)

例2：哪裡漏水？

• 購買4樓房屋，簽約時，契約已備註「浴室
屋頂漏水」，賣方說，維修需6萬元，請買
方自己修，價金由售價中扣除，並記載於
契約中。

• 交屋後1個月，樓下申訴，浴室管線有問題
致3樓屋頂漏水，而且早有告知前屋主，請
其處理。
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三、房屋漏水爭議(4/4)

例3：漏水看不到

• 簽約時，契約註明無漏水情形。

• 交屋後3個月，遇到連下2天大雨，發現屋
頂會慢慢滲水。而屋子全部的天花板及牆
壁，在出售前有重新粉刷油漆。

• 賣方說，已經有1年多沒住了，之前又沒這
種情形。
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四、施工瑕疵爭議(1/3)

• 例1：同價值、效用與品質的替代品
• 簽約時，契約註明除經買方同意，不得以
同級品代替，但不可歸責於賣方之事由致
無法供應原建材，得更換同價值、效用與
品質的替代品。

• 交屋後，外觀與簽約時相同，可是品質大
不同。
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四、施工瑕疵爭議(2/3)

• 例2：買到漏水屋
• 買預售屋，交屋時外觀美輪美奐，大量住
戶遷入後，才發現公共管線漏水。

• 新房子就開始修。
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四、施工瑕疵爭議(3/3)

• 例3：樑是斜的
• 買預售屋，交屋時才發現客廳靠窗的部分
的樑是斜的。

• 建商說施工圖畫的很清礎，買方說施工圖
我又看不懂，而且樑怎麼可以是斜的?
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五、產權糾紛爭議(1/3)

• 例1：共有部分怎麼用?
• 簽約前，屋主說1樓門前的空地可以供我用。
• 入住後，管委會說經抽籤抽中的才可以停
車。

• 共有部分，須由全體共有人經討論約定後
使用。
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五、產權糾紛爭議(2/3)

• 例2：土地持分不足
• 買了15層樓的第5層，土地持分是1/40，不
是1/15。

• 屋主說，土地登記資料就是這樣登記的。
買方說仲介及賣方未事先告知，有不合理
的土地登記情形，土地之價格應依持分比
例減價。
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五、產權糾紛爭議(3/3)

• 例3：我家室內有機房
• 建商將機電設備約定為專用部分，所以必
須支付該機房的價錢，而且室內有機房。

• 法令允許機電設備空間如設於地面以上，
得位於公寓大廈專用部分。

• 機房的面積可以
不必算入建物容積內。

陽臺

機
房

五層
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六、違反契約條文約定爭議(1/9)

爭議原因：

1.契約條文文意不明。

2.無法履約。
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六、違反契約條文約定爭議(2/9)

• 例1：贈全套家電配備？
• 簽約前，廣告說「現場簽約，即贈送全套
家電配備」，廣告並納為契約之一部分。

• 交屋時，僅獲贈電視機及冰箱。

• 廣告未載明全套家電配備為何。
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六、違反契約條文約定爭議(3/9)

• 例2：究竟什麼時候才能完工交屋？
• 契約條文明訂開工日期，開工後2年交屋。
• 已經開工2年7個月還未完工交屋，建商每
次都有不同的說詞。寄存證信函請其履約，
也置之不理。
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六、違反契約條文約定爭議(4/9)

• 例3：誰違約？
• 契約條文明訂交屋日期，賣方逾期未交屋。
• 賣方主張，買方未依期給付款項，違約在
前，經存證信函通知買方逾期未給付即依
契約約定，解除契約，該契約已無效。
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例4：沒成交也要服務報酬(一)
• 賣方同時委託甲、乙、丙3家仲介銷售。

• 乙仲介(一般委託契約)銷售成功，簽約登記
後收受服務費。

• 甲仲介(專任委託契約)雖未銷售成功，亦要
求賣方支付服務費。

• 賣方須支付2次服務費

六、違反契約條文約定爭議(5/9)
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例5：沒成交也要服務報酬(一)
• 賣方原婉拒，仲介稱可增加成交機會且賣
方仍得自售，賣方即未詳閱契約簽專任委
賣契約。

• 賣方告知仲介已賣友人，仲介寄存證信函
稱雙方簽的是專任委賣契約，並以「已收
受買方議價保證金」，要求收取服務費。

六、違反契約條文約定爭議(6/9)
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例6：銷售價格未詳實記載於契約書
• 沒有解說合約內容即催促簽約。

• 賣方要求賣了之後實拿1000萬元，與契約
書之委託銷售價記載1000萬元有差距。(賣
方多了4%服務費及土地增值稅之支出，無
法實拿1000萬元）

六、違反契約條文約定爭議(7/9)
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例7：解除契約仍需付服務費
• 買方付了定金交仲介保管，嗣後買賣雙方簽協議
書同意解約。

• 仲介先扣除2%之服務費，未全額退還買方。

• 不動產經紀業者的法律性質為居間，工作是報告
訂約機會或訂約媒介，一旦促使雙方買賣成交或
簽訂買賣契約，就可以請求給付服務報酬。至於
後續完稅、貸款、過戶、交屋等，均屬買賣雙方
履行自己對已簽訂的買賣契約義務。

六、違反契約條文約定爭議(8/9)
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例8：口頭約定無文字記載
• 仲介稱可貸8成5，銀行只同意貸7成。
• 買方資金不足無法履約，主張簽約前有口
頭說明，如果貸款不足，契約無效，應返
還已付之款項，惟未立書面文字。

• 嗣後雖由仲介協助，找到可貸到8成5的銀
行，但貸款利率較高，買方仍無法接受，
仲介即寄存證信函，主張買方違約。

六、違反契約條文約定爭議(9/9)
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七、退費糾紛爭議(1/3)

• 例1：斡旋金易出難回？(一)
• 簽訂斡旋金契約，支付50萬元斡旋金予仲
介，斡旋未成，取不回該斡旋金。

• 仲介建議保留該斡旋金，俟找到合意不動
產標的物，即可持續為其提供服務。
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七、退費糾紛爭議(2/3)

• 例2：斡旋金易出難回？(二)
• 簽訂斡旋金契約，支付50萬元斡旋金予履
約保證之第三者機構。

• 買方主張，斡旋未成，應退還該斡旋金。
賣方主張買方有違約情事，應沒收該定金。
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七、退費糾紛爭議(3/3)

• 例3：服務報酬該不該收？
• 契約書明訂買、賣雙方服務報酬各為不動
產實際交易價格之1%、4%。

• 買方主張，仲介有未盡義務之情，且未向
賣方收取報酬，則亦不應向買方收取。

• 仲介主張，無未盡義務之情，且因買方多
方減價，係以不收取賣方 4%服務報酬，
始獲得賣方同意減價成交。買方自應依約
給付報酬。
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