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I.締約上常見法律問題
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買賣基本定義
 稱買賣者，謂當事人約定一方移轉財產權於他方，他
方支付價金之契約。

 當事人就標的物及其價金互相同意時，買賣契約即為
成立。

(民法第345條)
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最簡略的不動產買賣契約
當事人

• 核對基本資料

• 確認授權書真正

標的

• 確認標的建號、地號、門牌、持分等

• 核對權狀、謄本

價金

• 單價/總價
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Q：不動產買賣是否必需訂定書面契約？

A：書面契約並非不動產買賣的要件，縱使口頭約定仍
然有效。但簽定書面契約，對於訴訟舉證有所助益，
故建議仍然應簽訂書面契約。

最高法院 80 年度台上字第 1260 號：「按買賣為諾成契
約，故當事人雖未訂立書面買賣契約，並不影響已成立
之買賣契約。」
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成屋契約書範本
 成屋買賣契約書範本(108年10月版)

(標的物、價金、付款、貸款、過戶、稅捐、瑕疵處理、
違約處理等均有明定)

 成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項(108年10
月版)

(標的物、價金、付款、貸款、過戶、稅捐、瑕疵處理、
違約處理等應記載事項、不得記載事項、現況確認書等)

https://pip.moi.gov.tw/V3/g/SCRG0302.aspx
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Q：契約書範本效力？

A：成屋買賣契約書範本，只是參考用、不具法律效力。

成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，若消
費者與企業經營者所簽訂之定型化契約，有違反應
記載或不得記載事項的條款，違反部分可視為無效。
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 中央主管機關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促
進定型化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定
型化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定後
公告之。

 違反第一項公告之定型化契約，其定型化契約條款無
效。

 中央主管機關公告應記載之事項，雖未記載於定型化
契約，仍構成契約之內容。

(消費者保護法第17條第1、3、4項)

9



Q：何謂「消費者」、「企業經營者」？

A：消費者指以終端消費為目的之人。企業經營者指設
計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務為
「營業」者。實務上「營業」，不以營業登記事項
記載為限，若非爾而為之，均屬之。
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消費者保護法第2條第1、2款：「消費者：指以消費為目的而
為交易、使用商品或接受服務者。」、「企業經營者：指以設
計、生產、製造、輸入、經銷商品或提供服務為 營業者。。」



Q：何謂「定型化契約」？

A：指企業經營者為與多數消費者訂立同類契約之用，
所提出預先擬定之契約條款。定型化契約條款不限
於書面，其以放映字幕、張貼、牌示、網際網路、
或其他方法表示者，亦屬之(消費者保護法第2條第7
款)。

VS

「個別磋商條款」：指契約當事人個別磋商而合意
之契約條款。定型化契約條款牴觸個別磋商條款之
約定者，其牴觸部分無效。(消費者保護法第2條第8
款、第15條)
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價金、標的物原則上是
個別磋商條款



定型化契約重要事項-契約審閱期
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審閱期不得少於5天



Q：違反「審閱期」效果？

A：1.企業經營者被主管機關裁罰。

2.消費者以個別磋商條款拋棄審閱拋棄審閱期有效。

3.消費者未拋棄審閱期間，但取得契約期間已超過法
定審閱期而無意見可認為事實上已於法定期間
審閱完畢(審閱期被治癒)。

4.消費者未拋棄審閱期間，在法定審閱期而表示不服
消費者得主張不受定型化契約條款拘束。
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結論：違反審閱期，不
構成解除契約的事由



其他注意事項
簽約時詳閱契約書

賣方確實填寫現況確認書，買方仔細審閱現況確
認書並與房屋現況確實對照

如遇不瞭解事項，詢問對方及其他專業人士
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II、履約上常見法律問題
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不動產交易履約流程
簽定買賣契約

書
申報增值稅、

契稅
領取稅單

繳稅
過戶登記及買
方抵押權登記

金融機構撥款
(含代償)

賣方原抵押權
塗銷

點交 結清付款
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賣方交權證
買方付簽約款

賣方交印鑑證明
買方付完稅款及
尾款擔保票

尾款
返還擔保票



履約最重要問題

1.買方擔心付錢後沒辦法過戶

2.賣方擔心過戶後拿不到錢
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避免付款後賣方無法過戶
 買方於各付款程序前，調取土地及建物謄本，了解產
權狀況。例如，是否已遭過戶或限制登記(遭法院扣押
等)

 與賣方貸款銀行照會，了解賣方貸款餘額。

 價金信託/履約保證：由銀行/建經公司依據保管價金，
依不動產過戶階段，進行撥款或支付給賣方。由銀行
保管者為價金信託、建經公司保管者為履約保證，二
者同樣具有由公正第三人(銀行、建經公司)暫行保管
價金，待完成過戶後再撥款，避免賣方無法過戶但先
取得價金的風險。
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價金信託
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履約保證
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避免過戶後買方拒絕付款
 價金信託/履約保證

 過戶送件併辦買方抵押權設定文件，且要求買方應向
金融機構借款，不得向民間借貸

 印鑑證明於過戶前交付
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點交
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III.履約後瑕疵之法律問題
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瑕疵定義
 物之出賣人對於買受人，應擔保其物依第三百七十三
條之規定危險移轉於買受人時無滅失或減少其價值之
瑕疵，亦無滅失或減少其通常效用或契約預定效用之
瑕疵。但減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵。

 出賣人並應擔保其物於危險移轉時，具有其所保證之
品質

(民法第354條)
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點交

點交



常見瑕疵型態

價值、效
用、品質
欠缺

滲、漏
水

施工、
建材瑕
疵

坪數不
足

產權、
使用權
爭議

凶宅

海砂屋、
輻射屋
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 凶宅為社會用語，並非法律名詞，法律條文並無
定義。

 內政部買賣契約書範本：「建物專有部分是否曾
發生兇殺、自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死
亡之情事。」(目前法院亦多採此見解，參最高
法院107台上字第718號)
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凶宅



台灣高等法院99年度上易字第229號：「建築物是否因為
曾有人於此自殺而成為『凶宅』，僅屬於個人主觀面及
心理面之範疇，因人、因時、因宗教信仰等不同而有異，
亦可藉由時間經過、記憶淡忘或宗教儀式去除該不安之
心理，在一般交易觀念上，顯難認將導致物之價值、效
用或品質不具備，自非謂物之瑕疵。是以，系爭房屋所
在同棟不同樓層曾發生自殺事件，在一般交易觀念上，
尚難指稱系爭房屋為『凶宅』，而導致系爭房屋價值、
效用、品質之減損；況前揭自殺事件並非發生在系爭房
屋中，更無所謂影響居住品質或減少價值可言。從而，
系爭房屋既無效用或品質等物之瑕疵，則上訴人以有人
自其他樓層跳樓自殺即屬系爭房地有物之瑕疵，而主張
解除系爭買賣契約，並請求被上訴人加倍返還價款，亦
屬無據。」
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凶宅屬於瑕疵？否定說



台灣高等法院台中分院103年度上字第360號：「查買賣
標的之房屋內若曾有凶殺或自殺致死事故，雖不致對於
該房屋造成物理性損傷或房屋通常效用之降低，惟依我
國社會民情，一般大眾對於此類凶殺或自殺致死之事件，
多存有嫌惡畏懼心理，就居住其內之住戶，除會對居住
品質心生疑慮，且會在心理層面造成相當之負面影響。
因此，依估價學理適合性原則，非自然身故之情事，將
對不動產之個別條件產生負面影響，造成經濟性之價值
減損，進而影響其市場價格；且在交易市場及實務經驗
中，具有此類情事之房屋，均會嚴重影響購買意願及購
買價格，因而造成該等標的市場接受程度及交易價格之
低落，當屬減少其應具備價值之瑕疵。」(經最高法院104
年度台上1024號裁定確定)
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凶宅屬於瑕疵？肯定說



 「凶宅」近年司法實務多傾向認為構成瑕疵。但對於
「凶宅」定義，則採取較限縮之解釋，以內政部成屋
買賣契約書範本：「建物專有部分是否曾發生兇殺、
自殺、一氧化碳中毒或其他非自然死亡之情事。」為
依據。
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凶宅屬於瑕疵？結論



 立法精神：主要應在調整給付與對待給付之對價
性及公平性，因買賣雙方當事人於簽約時，均認
為價金及標的物為等價，但若交付時標的物上存
有瑕疵而價值減損，應允許買方減少支付價金，
以達平衡。因此，瑕疵擔保責任著眼於標的物與
價金對價的客觀公平，故賣方有無責任不具重要
性，所以採「無過失責任」。
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瑕疵擔保責任

最高法院107年度台上字第2072號判決：「出賣人將物交付與買受人
時，應擔保其無滅失或減少價值之瑕疵，亦應擔保其無滅失或減少通
常效用之瑕疵，或是無滅失或減少契約預定效用之瑕疵，而該瑕疵擔
保係為法定無過失責任，並不以出賣人有過失為必要。」



買受人於契約成立時，知有瑕疵者，出賣人不負擔保
之責。

買受人因重大過失，而不知瑕疵者，出賣人如未保證
其無瑕疵時，不負擔保之責。但故意不告知其瑕疵者，
不在此限。

(民法第355條)
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買方已知悉瑕疵-賣方得免責
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Q：約定「現況交屋」是否免除賣方責任？

A：司法實務多數認為「現況交屋」是指買賣雙方同意
就已知瑕疵之現況交屋，故對於已知瑕疵部分可排
除賣方瑕疵擔保或債務不履行責任；對於未知瑕疵
部分，買賣雙方既無認知，即無法排除之。商品製
造人責任，無法預先排附。

最高法院109年度台上字第1934號判決：「系爭買賣契約第10條第3點
所載被上訴人願依現況承購，及第1條註記依現況交屋，均不包含系
爭A部分被占用之情形。則系爭A部分既被陳梅占用，上訴人違反系
爭買賣契約第8條第1項約定之擔保責任，經被上訴人定期催告解決
未果，業以送達起訴狀為解除契約之意思表示，自得依系爭買賣契
約第9條第1項約定，請求上訴人返還已付價款200萬元及經酌減後之
違約金55萬5,391元各本息」



買受人應按物之性質，依通常程序從速檢查其所受領
之物。如發見有應由出賣人負擔保責任之瑕疵時，應
即通知出賣人。

買受人怠於為前項之通知者，除依通常之檢查不能發
見之瑕疵外，視為承認其所受領之物。

不能即知之瑕疵，至日後發見者，應即通知出賣人，
怠於為通知者，視為承認其所受領之物。

(民法第356條)
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買方從速檢查、通知責任



 買賣因物有瑕疵，而出賣人依前五條之規定，應負擔
保之責者，買受人得解除其契約或請求減少其價金。
但依情形，解除契約顯失公平者，買受人僅得請求減
少價金。(民法第359條)

 買賣之物，缺少出賣人所保證之品質者，買受人得不
解除契約或請求減少價金，而請求不履行之損害賠償；
出賣人故意不告知物之瑕疵者亦同。(民法第360條)
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瑕疵擔保內容



36

Q：瑕疵擔保請求權的行使期間？

A：將瑕疵通知賣方後六個月內或標的物點交後五年內
(以先到達者為準)。但賣方故意不告知瑕疵，無六
個月的限制。

民法第365條：「買受人因物有瑕疵，而得解除契約或請求減少價金
者，其解除權或請求權，於買受人依第三百五十六條規定為通知後六
個月間不行使或自物之交付時起經過五年而消滅。
前項關於六個月期間之規定，於出賣人故意不告知瑕疵者，不適用
之。」



瑕疵擔保責任以外之權利
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瑕疵擔
保

債務不履
行

消保法責
任



IV不動產仲介常見法律問題
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居間(仲介)定義
 稱居間者，謂當事人約定，一方為他方報告訂約之機
會或為訂約之媒介，他方給付報酬之契約。

(民法第565條)

 民法第五百六十五條所定之居間有二種情形，一為報
告訂約機會之報告居間，一為訂約之媒介居間。所謂
報告居間，不以於訂約時周旋於他人之間為之說合為
必要，僅以為他方報告訂約之機會為已足，而居間人
之報酬，於雙方當事人因居間而成立契約時，應許其
請求。至於居間行為就令自始限於媒介居間，而僅為
報告即已有效果時，亦應許居間人得請求報酬之支付。

(最高法院52年度台上字第2675號)
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(賣方)仲介契約書範本
 不動產委託銷售契約書範本(92年6月版)

(標的物、委託價格、委託期間、委託條件、仲介費、
違約處理等均有明定)

 不動產委託銷售定型化契約應記載及不得記載事項(92
年7月版)

(標的物、委託價格、委託期間、委託條件、仲介費、
違約處理等應記載事項、不得記載事項、現況確認書等)

https://pip.moi.gov.tw/V3/g/SCRG0302.aspx
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Q：契約書範本效力？

A：成屋買賣契約書範本，只是參考用、不具法律效力。

成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，若消
費者與企業經營者所簽訂之定型化契約，有違反應
記載或不得記載事項的條款，違反部分可視為無效。
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賣方委託銷售：審閱期(三日以
上)、服務報酬(成交後收取)
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買賣成立後解約仍應給付仲介費
Q：買賣契約成立後，解除契約，是否給付仲介費？

A：仍應給付。

司法院（83）廳民一字第22562 號研究意見：「民法第
568 條立法理由謂：居間之報酬，俟居間人報告或媒介
契約成立後支付，此當然之理，亦最符當事人之意思。
故契約無效，或契約已成立而撤銷者，居間人不得請求
報酬。由上開立法意旨觀之，居間人所媒介之契約須有
效成立，始可請求報酬，如因契約成立時已附隨之情事，
例如有撤銷之原因而消滅時，居間人應返還已受領之報
酬；然如因契約成立後發生之情事，例如給付遲延之解
除等原因而消滅時，則不負返還居間報酬之義務。」

43



斡璇金/定金/要約書
 斡璇金

法律上並無斡旋金，是社會上不動產交易習慣。

買方透過斡旋金提出購買誠意，當賣方承諾該出價條
件時，斡旋金即轉為定金，視為買賣價金之一部分

通常下斡旋後議價期限約3∼7 天，若屋主同意買方價
格，斡旋金將轉成定金；反之，若屋主不同意，斡旋
金則會無條件退還。此外，政府也規定房仲得提供要
約書讓買方自由選擇。
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 定金

訂約當事人之一方，由他方受有定金時，推定其契約
成立。(民法第248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。(民法第249條)
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 要約
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 要約書

過去斡旋金發生爭議，如仲介侵占款項等，推動以要
約書取代斡旋金

不動產委託銷售定型化契約應記載及不得記載事項(92
年7月版)之附件─要約書定化契約應記載及不得記載
事項。
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買方要約書：審閲期(三日以上)、
隨時撤回、不得約定收斡旋金等
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