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成屋買賣簽約及過戶應注意事項 

房地買賣對個人財產權益影響甚大，中央主管機關為了保障消費

者權益，就企業經營者(建商)與消費者間的房地買賣契約，訂有「成

屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」、「預售屋買賣定型化契

約應記載及不得記載事項」，並透過縣市政府查核或消費者提出申訴

或檢舉，促使業者遵循規定。然民眾之間的房地產買賣契約，並不適

用「成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」，如發生詐騙、違

約等糾紛，民眾須自行透過司法救濟途徑解決，耗時耗力。為讓民眾

能輕鬆掌握房地買賣過戶過程的眉眉角角，以保障自身權益，本府特

編寫成屋買賣簽約及過戶應注意事項，提醒民眾進行成屋買賣簽約及

過戶時下列事項應注意。 

一、成屋買賣簽約注意事項 

（一）買賣成屋(新建屋/中古屋)之一般注意事項 

１、慎選房地產服務業 

成屋買賣及過戶的過程牽涉的法令甚多，如果自己沒時間深

入了解或處理，可以委託專業人員提供服務，買屋前請委託

合法不動產估價師辦理估價，看屋及議價時請委託合法房仲

帶看居間斡旋，買賣確定要簽約及過戶時請委託合法的地政

士(俗稱的代書)辦理簽約及產權移轉登記。 

２、現場確認房屋情形 

能看、能碰是購買成屋最大的優點，購買前應該到現場勘查，

對房屋範圍及各種情況要詳細詢問清楚，必要時更應向鄰居或

大樓管理員查詢，以了解及發現真實情況。銷售廣告內容應與

事實相符，房屋用途應與土地使用分區(例如住宅區、工業區

或商業區等)規定符合，以避免買到不得作為住宅使用的土地

(例如，臺北市中山區大直大彎北商業用地違規做住宅使用，違

反都市計畫法規定)可能遭主管機關處罰。下斡旋或簽約前可至

房屋附近勘查有無基地台、嫌惡設施(如變電所、墳墓等)。 
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3、考慮買價是否公平合理，勿貪小便宜 

民眾間的房地產買賣多為零星交易，其價格的行情較不容易決

定，因此，下訂前應先上臺北地政雲或內政部實價登錄網站查

詢該地區附近之成交行情，或是委託合法的不動產估價師估

價，以衡量價格是否公平合理。目前不動產透過仲介銷售的方

式，非常盛行，少數不肖業者在受理房屋出售時，常提高售價，

哄抬市場行情，甚或欺騙買屋者，因此，請謹慎選擇信用可靠、

合法之不動產仲介公司，並可要求仲介公司提供該公司附近物

件成交價或實價登錄行情。 

 

 

４、考慮自身財務狀況，勿倉促下決定 

當有購買房地產意願時，必須考慮價金、自備款及銀行願意貸

款幾成，並考量日後貸款本金與利息的支付能力，切勿倉促下

訂，部分業者會浮報銀行可能的貸款成數，引誘民眾訂約，為

自己的權益，如果業者有承諾銀行貸款成數，請明訂於契約

中，並約定違約的處理方式，否則事後要解除買賣契約或退款

可能會被要求給付一定的違約金。 

５、面積之正確性 

一般房地產權登記時，除建物面積外，尚有附屬建物(如陽台、

平台等)及共有部分(俗稱公共設施，如電梯、地下室或屋頂突

出物等)。賣方或仲介業銷售時，可能虛灌坪數，使每坪單價

顯得很便宜，買方在給付定金之前，應詳看權狀上的總面積(包

含主建物、附屬建物及共有部分《即公設面積》 )，

並計算確認公設比例是否合理，對於房屋的坪數、

臺北市政府地政雲 內政部實價登錄網 
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價格及屋內現狀設備等都要書寫清楚，以免簽約後發

生糾紛。 

６、產權是否清楚 

在付出定金前，應先到地政機關申請土地、建物（房屋）登記

簿謄本，查閱所有權人、面積（坪數）、有無設定抵押、被查

封，或有無租賃，並可到臺北市政府都市發展局查閱都市計畫

圖，看看是否坐落在公園、道路或其他公共設施用地內。 

７、瞭解稅費的負擔 

房地產買賣契約書中應載明各種稅費由誰負擔，買賣房地產所

應負擔的稅費包括土地增值稅、契稅、公證費、地價稅、房屋

稅、印花稅、水電瓦斯接戶費、產權登記費及代書費等，除依

法令規定（如契稅應由買屋者繳納、土地增值稅由出售人繳納）

外，其餘稅費由誰負擔，應在契約中明白約定，以免日後發生

糾紛。 

８、與所有權人簽約 

於簽房地產買賣契約時要詳細調查對方的身分，並由賣方親自

簽章或加捺指印，最好要與所有權人簽訂，如由代理人代簽，

要注意是否有授權書，不能僅憑授權書簽約，若是憑授權書簽

約，應該要查問賣方的本意，較不會有差錯，而且最好在地政

士事務所簽約比較不會有問題，在簽約時要注意核對所有權狀

上之姓名、權利範圍等，並查對賣方地價稅單或是房屋稅單，

確定賣方就是所有權人，較不會受騙。 

９、指定合法可信的地政士簽定買賣契約及辦理產權移轉 

買賣契約書由買方或賣方共同或協商指定地政士簽訂，並辦理

後續產權移轉登記及相關手續；如沒有約定，由買方或賣方或

不動產仲介公司指定。如果是對方指定之地政士，可至臺北市

政府地政局或地政士公會網頁查詢該地政士之合法性，而且簽

定買賣契約後 1 個月內到地政事務所辦理所有權移轉登記，產

權才有保障。 
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１０、要求不動產仲介公司派經紀人簽章 

若是透過不動產仲介公司交易，應由該業者指派不動產經紀人

於契約書等相關文件簽章，以示負責。 

１１、要求提供不動產說明書解說 

透過不動產仲介公司帶看房屋，仲介人員在執行業務過程中，

應以不動產說明書向買方解說。在解說前，該說明書應經賣方

簽章確認。訂定買賣契約時，經紀人應交付該說明書予買方並

由買方簽章，請注意不動產說明書視為買賣契約書的一部分。 

１２、服務報酬的支付 

若是透過不動產仲介公司而成交者，買賣雙方應支付一定金額

的服務費給仲介公司，依中央主管機關的規定，其服務費不得

超過該房屋買賣實際成交價金的 6%(向買賣雙方收取的總

額)，該服務費為收費之最高上限，並非主管機關規定的固定收

費比率，買賣雙方可以向不動產仲介公司議價。 

１３、善用履約保證機制 

臺北市的房地產動輒上千萬元，買賣雙方又互不熟識，買方擔心

付出金錢拿不到房子(例如一屋二賣、房子被假扣押、賣方拿的是

假權狀)，賣方擔心房子過戶沒拿到錢(例如購屋詐騙)。考量交易

安全，建議雙方買賣房屋時可花點錢辦理履約保證，目前銀行有

推出成屋買賣價金信託，但各家信託範圍不一，有些是僅限買方

存進去信託專戶的金錢、有些範圍包含簽約款、備證款、完稅款

及交屋款各期買方應交付給賣方的價款的履約，以確保不動產的

交易安全，因此，買賣雙方可以洽詢銀行信託的範圍，選擇對自

己有利的信託方式。另外，如果是透過不動產仲介公司買賣的房

子，通常該公司會向建築經理公司辦理履約保證，保障買賣雙方

權益。 

（二）買方簽約注意事項 

１、選擇使用內政部版要約書或斡旋金 

委託不動產仲介公司購買成屋時，業者在向購屋人收取斡旋金
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的同時，要同時告知購屋人亦得選擇採用內政部版「要約書」。

若是購屋人選擇內政部版「要約書」，就不得向買方收取任何款

項(如斡旋金)。 

２、房屋是否有瑕疵 

看房子時要冷靜，並注意看牆壁有無漏水的情形及其位置？有

無檢測海砂含氯量(海砂屋)及輻射鋼筋(輻射屋)？是否有損鄰

狀況？有無違建、禁建、被占用等情事？是否曾經發生火災及

其他天然災害，造成建築物損害及其修繕情形？是否被建管單

位列為危險建築？附近環境如何？有無公害？是否為凶宅(即

專有部分曾發生非自然死亡的狀況)？決定購買時，最好有一段

緩衝時間，多看幾次並做多方面比較，免得貿然付出定金後才

發現房子缺失，或不合自己的需要，而受損失。 

３、停車位之使用 

購買成屋時應注意停車位之大小、分管協議、是否需支付車位

管理費？若是，如何支付？使用時是固定位置使用、需承租、

需排隊等候、需定期抽籤等、每日先到先停，必須瞭解免得日

後產生糾紛。 

４、停車位記載情形 

購買成屋時若一併購買停車位，必須注意該停車位有否辦理單

獨區分所有建物登記？車位種類（平面式、機械式等）？車位

編號（已辦理產權登記且有登記車位編號者，依其登記之編號，

未辦理者，依分管編號為準）？ 

５、管理委員會事宜 

購買公寓大廈時要注意，管理費如何繳納？該公寓大廈是否有

特別規約約定?屋主是否有積欠管理費？ 

６、付款方式 

付款方式亦應在契約中訂明。內政部成屋買賣契約範本及一般

交易習慣分成 4階段付款，對雙方較有保障: 

(1)簽約款：簽約時付一部分價款。 

(2)備證款：出賣人備齊辦理移轉登記所需之文件，並就有關
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書表證件交給雙方所指定之地政士或律師時，再

交付一部分價款。 

(3)完稅款：繳清一切稅費後付一部分價款。 

(4)交屋款：辦妥移轉登記，買受人宜點交清楚後，再交尾款。 

（三）賣方簽約注意事項 

１、售價是否公平合理，勿貪高價位，避免被詐騙 

賣方應先上網查詢臺北市地政雲或內政部實價登錄網站參考

附近成屋之成交行情，或是委託合法的估價師對於該不動產予

以估價，以衡量價格是否公平合理，切勿貪高價位出售被詐騙

集團當成目標。 

２、委託銷售契約 

目前不動產仲介公司所使用的委託契約有兩種:「專任委託銷

售契約」及「一般委託銷售契約」，專任委託銷售契約在契約

中會有「在委託期間內，不得自行出售或另行委託其他第三者

從事與受託人同樣的仲介行為」的規定，如違反這規定，將被

當成房仲已完成義務，屋主須支付服務費給該房仲；反之，一

般委託銷售契約則沒有這個規定，可以委託多家房仲業者同時

代為銷售，且服務費只要付給先找到買主的那一家房仲即可。

另外，無論是一般委託銷售或專任委託銷售契約，都要看清楚

違約罰則內容，舉例來說，有些委託銷售契約會約定「受託人

已提供委託人曾經仲介之客戶名單，而委託人於委託期間屆滿

3個月內，逕與該客戶或其配偶、二親等內之親屬成交者，仍

須支付服務費。」之規定，所以民眾簽訂委託銷售契約時要小

心並仔細審閱契約內容，以免日後發生服務費用糾紛。 

委託銷售契約屬於定型化契約，依法屋主享有契約審閱期(至

少 3 天)，但有些經紀人會使用各種話術迫使屋主在當下就簽

約，根本沒看清楚簽的是專任委託或是一般委託，也沒有告知

屋主兩者的區別，直接讓屋主簽立專任委託契約。因此，除非

確實了解簽的合約性質，看過契約內容並充分的了解其中權利
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義務，否則切勿讓經紀人在委託契約加上「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」之文字。 

二、過戶注意事項 

（一）辦理過戶前注意事項 

如果是透過房仲買賣房子，後續有配合的地政士協助過戶，

如果是買賣雙方自行交易，則成交後最好雙方各自委託合法

的地政士辦理過戶(即產權移轉登記)或是自行前往地政事務

所辦理過戶。切勿將自己的身分證、印鑑章、印鑑證明(請注

意:印鑑證明代表這顆印鑑章是您所有，只要是有蓋過印鑑章

的文件，都會被認定是經過您同意的文件)等重要物品任意交

給他方辦理過戶，免得房屋被盜過戶遭受損失。 

另外，民國 107年雙北市發生數起購屋詐騙案，買方(詐騙集

團)修改內政部成屋買賣契約範本第 3條約定為「雙方依約繳

清稅款後，買方即辦理移轉登記過戶」而且賣方的印鑑證明

等重要物品在簽約時就已先交給買方，結果房屋一經過戶後

買方未再匯款給賣家，造成賣家蒙受鉅額損失。因此，無論

是買賣雙方均應仔細閱讀契約內容，最好是自行下載內政部

版成屋買賣契約範本使用，如契約為對方提供，則可要求對

方給予幾天的審閱期帶回家仔細研究，並比對契約條文與內

政部版本買賣契約範本有無不同，印鑑證明等重要物品切勿

任意交給他方辦理過戶，對自己的權利較有保障。 

（二）過戶流程 

第一步 地政事務所

或網站下載 

1. 土地登記申請書 

2. 買賣移轉契約書(一式 2份) 

3. 申請登記謄本 

第二步 戶政事務所 申請印鑑證明應備文件 

1. 申請人身分證及印鑑章 

2. 委託代辦者另需檢附代理人身分證
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正本、印章及委託書(初次申請者應

由本人親自申請) 

3. 有下列情事者，免至戶政事務所申請

印鑑證明: 

(1) 出賣人於申請登記時親自到

場，提出身分證正本，供登記

機關人員核對身分。 

(2) 契約書經依法公證者。 

(3) 契約書經依法由地政士簽證者。 

(4) 出賣人依「土地登記印鑑設置及

使用作業要點」於土地所在地之

登記機關設置土地登記印鑑者。 

第三步 稅捐稽徵處 洽房地產所在地之稅捐稽徵處報稅，完

稅後查有無欠地價稅、房屋稅，雙方應

準備下列文件: 

1. 土地增值稅、契稅申報書 

2. 房地產權狀影本 

3. 買賣雙方身分證明文件各 1 份(身分

證影本或戶口名簿影本) 

4. 買賣移轉契約書正本及影本各 1 份

(正本依權利價值千分之一 印花稅

票，印花稅票可至郵局購買) 

5. 買賣雙方印章 

6. 送件人(申請人或代理人)印章 

7. 其他規定應檢附之文件，請洽房地產

所在地之稅捐稽徵處詢問。 

★如果有欠稅，應繳納完畢並經稅捐稽

徵處於稅單上簽注無欠稅，方得前往地

政事務所辦理過戶。 

第四步 地政事務所 洽房地產所在地之地政事務所申辦(臺
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北市不動產可跨所申請買賣登記) 

1. 土地登記申請書 

2. 買賣移轉契約書正、副本各 1份 

3. 各項完稅證明(土地增值稅單辦理產

權登記聯及收據聯、建物契稅單收據

聯及收據副聯) 

4. 房地產(即土地及房屋)所有權狀正

本 

5. 買賣雙方身分證明文件 1 份(身分證

影本或戶口名簿影本) 

6. 出賣人印鑑證明 1份 

(1) 印鑑證明以買賣立約日前 1 年

以後核發者為限【例如:107 年

11月 15日簽定買賣契約，出賣

人應檢附 106年 11月 16日(含)

以後核發的印鑑證明】 

(2) 得免附出賣人印鑑證明的情

形，請參閱過戶流程第二步。 

7. 送件人(申請人或代理人)身分證正

本、印章 

8. 其他規定應檢附之文件，請洽房地產

所在地之地政事務所詢問 

（三）交屋注意事項 

買賣成屋到最後一個步驟就是要交屋，所謂交屋是指相關過戶流

程手續都已辦完，如果有作履約保證，買方價金也全數進入履約保障

的帳戶，如有透過地政士，會通知買賣雙方到房屋現場一起做點交動

作，交付權狀與相關書面、收據等，順便讓買方再次檢查屋況無誤，

將房屋鑰匙交付給買方，象徵性的移交房屋所有權，履保帳戶裡的錢

隨後就會移轉給賣方，才是真正完成這次的房屋交易。 
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１、務必親自到現場點交並檢視屋況： 

現場交屋最重要的意義，就是讓買方做最後屋況的確認，是否

與先前所見相同，例如有否未發現的漏水現象、賣方承諾會先

處理的瑕疵有沒有修繕完成、屋內雜物有沒有依事先約定整理

好、鑰匙確認等等。若現場發現瑕疵，可當場要求賣方依民法

負起瑕疵擔保責任做修復（除非雙方有事先約定不保固），至

於現場無法察覺的瑕疵（賣方刻意用壁紙遮蓋的漏水痕跡、入

住後短期間內出現的滲漏、賣方在不動產說明書上不實勾選的

瑕疵），如果能確定是賣方交屋前已存在，也可依民法瑕疵擔

保規定去做請求。 

２、檢查相關房地產權狀是否正確、費用是否繳清 

如透過地政士，現場地政士會將完成過戶的房地產權狀、完稅

證明、繳費收據等通通交付給你。在房地產權狀部分買方要核

對上面身分資料、相關面積登載是否相符，其他諸如地價稅、

房屋稅、水電費、電話費、網路、第四台、瓦斯費用、大樓管

理費等是否已繳交完成，以免衍生後續爭議。 

3、取回預簽的本票或相關書面資料 

如果透過地政士，通常簽約或完稅時地政士會讓買方預先開立

本票放在地政士處，擔保第一期款不足部分與尾款；此外，記

得要核對當初交給地政士的資料包含本票全都取回。 

4、申請土地、建物登記謄本 

土地、建物登記謄本可以清楚呈現土地、建物完整的登記事

項，因此交屋時可請地政士或自行向地政事務所申請最新的土

地、建物登記謄本，確認原本賣方在土地、建物上設定抵押權

或其他權利已經完全塗銷。 


