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中華民國地政士公會全聯會第四屆理事長
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避免購屋風險，交易就會安全
 交易風險的類型
 偽造集團惡意詐騙
 交易當事人隱瞞重要

資訊
 簽約後的糾紛
限制登記
災變、減損價值

效用
 專業人員故意或過失

致損及交易者權益

 業者廣告虛偽不實或
引人錯誤

 業者有欺罔或顯失公
平之行為，諸如：
 定型化契約未提供合理

審閱
 條款顯失不公平
 隱藏重要資訊
 仲介人員未提供要約書

即收取斡金
 仲介人員賺差價
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買賣成屋應注意事項

 親赴現場，了解現況及
環境

 瞭解出售原因
 售價是否公平合理
 勿貪小便宜、倉促下定
 慎選不動產服務人員
 要求經紀人於契約書簽

章

 產權是否清楚
 面積是否正確
 代理簽約有無合法授

權
 稅費負擔明確約定
 付款時運用同時履行

原則
 善用定型化契約範本
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詐騙的可能模式

1. 利用租屋，偽造證件
補發書狀，偷賣或抵
押

2. 利用空屋、空地，伴
屋(地)主，假出售騙
定金或簽約金

3. 以假證件，利用非上
班時間或例假日，急
售

4. 前手價款未付清，後
手買到麻煩

5. 要求現金交易，且金
額較高

6. 簽約金過高、付款要
求迅速

7. 指定銀行貸款，中途
終止撥款

8. 利用假證件申領(偽造)
印鑑，補發書狀後，
轉售善意第三人
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異常交易，可能衍生糾紛
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交易安全，借重於專業
簽約後，勿任意將文件、印章交予相對人
大金額交易，宜併採付款中間人制度
履約保證
 產權與價金信託

以支票付款並禁背
多與地政士聯繫，了解過戶進度
經紀人員與地政士共同簽章
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簽約須知
 詳細核對身分
 應親自簽名
 必要時請加捺指印
 不宜僅憑授權書簽約
 加強查證授權書及當

事人真意
 儘量在地政士事務所

簽約

 權利書狀之查核注意
 姓名、住所與身分證
 書狀號碼與登記謄本
 權狀新舊與核發日期
 手寫與電腦打字之權狀

日期
 主任與到職日期之關係

 重複查核（地價、房屋稅
單等）

 權狀交地政士保管，勿交
買方攜回
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買賣預售屋應注意事項

 有無建造執照
 防止拿不到土地產權
 瞭解稅費的負擔
 房屋買賣標的應標示清

楚
 瞭解房屋面積坪數及單

價
 注意房屋室內的格局
 瞭解付款辦法及貸款額

度

 建材及設備
 注意開工日期、完工期限

及交屋日期
 完工後之管理維護
 違約事項
 若透過不動產經紀業辦理

者，應由該業者指派經紀
人於契約書簽章
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購買法拍屋應注意事項
 了解公告內容

 使用分區、有無車位、
 有無違章或加建
 是否併付拍賣
 有無點交
 買賣資格或條件

 應查看現場
 有無避鄰設施
 管理及規約內容
 有無凶殺或自殺
 屋況與地理還境

 委託代標注意事項
 請代標者出示證照
 業者不得賺差價或其他報

酬
 提供最近3個月成交行情

 涉及圍標或海蟑螂等違法
行為，消費者應勇於向法
院舉發
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注意消費者權益保護措施
 簽約前，善用，各項不動

產交易契約範本
 預售屋買賣契約書範本
 委託銷售契約書範本
 預售停車位買賣契約書

範本
 成屋買賣契約書範本
 房屋租賃契約書範本
 房屋委託租賃契約書範

本

 有消費糾紛時 ，
要提出

申訴
申請調解
消費訴訟

(團體訴訟)



2007/7/11 不動產交易安全講習 11

廣告是否可以盡信？
 「京站」，是否為售屋廣告？
 工業區可蓋住宅嗎？
 「挑高」式建築，可蓋「夾層」嗎
 買溫泉住宅，會不會「泡湯」了？
 戶戶有車位，是否為合法的車位？
 陽台外推，可以變成室內面積嗎？
 廣告所稱「使用面積」、「公共面積」、「室內

面積」、「受益面積」、「公共設施」、「受益
憑證」，到底與登記面積有何差異？
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廣告之意義
廣告、指利用電視、廣播、影片、幻燈片、

報紙、雜誌、傳單、海報、招牌、牌坊、電
話傳真、電子視訊、電子語音、電腦或其他
方法，可使不特定多數人知悉其宣傳內容之
傳播(消保細23)。

凡利用傳播媒介使不特定人得以知悉其宣傳
之內容者，即使是網站服務或廣告網站經營
皆屬廣告（消保會86.5.29消保第648號及
87.2.6消保第224號書函參照）
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廣告與交易之關係
 廣告之目的在於行銷，故廣告具有意思表示作用

之表現行為，但從廣告到消費（指消費契約形成）

 學者謂AIDMA法則，A是Attention（注意），I是
Interest（關心），D是Desire（欲望），M是
Memory（記憶），A是Action（行動）

 消費者在行動之前均屬個人內心意思狀態，尚
不生任何法律效果，即使在行動階段，在契約形成
中，亦僅屬要約行為而已，如無相對人之承諾，契
約仍無法成立。
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不實廣告之禁止
 事業不得在商品或其廣告上，或以其他使公眾得知之方法，

對於商品（或服務）之價格、數量、品質、內容、製造方
法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、製
造者、製造地、加工者、加工地等，為虛偽不實或引人錯
誤之表示或表徵（公平21，一項）

 事業對於載有前項虛偽不實或引人錯誤表示之商品（或服
務），不得販賣、運送、輸出或輸入（公平21，二項）。

 廣告代理業在明知或可得知情況下，仍製作或設計有引人
錯誤之廣告，與廣告主負連帶損害賠償責任（公平21，三
項）。

 廣告媒體業在明知或可得知而仍予傳播或刊載，亦與廣告
主負連帶損害賠償責任(公平二一，四項)
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建築業或代銷業之不實廣告類型

1. 違反分區管制
2. 違反房屋用途
3. 位置標示
4. 交通狀況
5. 建築物面積
6. 建築物外觀、設

計、格局

7. 建築物建材及設備
8. 夾層屋
9. 建築物價格
10.環境景觀、公共設施

或視野
11.停車位
12.其他如為取得建照或

納骨塔誤認合法開發
等
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仲介業之不實廣告類型

1. 加盟店標示
 業者未於廣告、市招及名片上明顯加註「加盟

店」字樣，表示其經營主體，易使消費者無法
分辨提供仲介服務之主體，究係加盟體系之直
營店，抑或是加盟店，並引起相當數量之交易
相對人陷於錯誤之認知或決定

2. 看板廣告之面積標示
 廣告以「使用面積」、「公共面積」、「室內

面積」、「受益面積」、「公共設施」、「受
益憑證」等非法定名詞
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不實廣告之民事責任
 廣告應確保真實， 給付義務不得低於廣告之內容

(消保22)
 廣告代理業在明知或可得知情況下，仍製作或設計，

應與廣告主負連帶損害賠償責任（公平21，三項）。
 廣告媒體業在明知或可得知而仍予傳播或刊載，亦

應與廣告主負連帶損害賠償責任(公平21，4項)。
 經紀業因經紀人員執行仲介或代銷業務之故意或過

失致不實廣告致交易當事人受有損害者， 該經紀業
應與經紀人員負連帶賠償責任(經紀26)。
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不實廣告之處罰(公平法)

 限期命其停止、改正其行為或採取必要更
正措施，並得處新台幣五萬元以上二千五
百萬元以下罰鍰

 逾期仍不停止、改正其行為或未採取必要
更正措施者，得繼續限期命其停止、改正
其行為或採取必要更正措施，並按次連續
處新台幣十萬元以上五千萬元以下罰鍰，
至停止、改正其行為或採取必要更正措施
為止(#41)。
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不實廣告之處罰(消保法)

 經調查認為確有損害消費者財產權益或確有
損害之虞者，應命其限期改善、回收或銷燬，
必要時並得命企業經營者立即停止該廣告之
提供，或採取其他必要措施（消保三六，一
項參照）。

 企業經營者違反主管機關所為之命令者，主
管機關得處新臺幣六萬元以上一百五十萬元
以下罰鍰，並得連續處罰（消保五八參照）；
且其他法律有較重處罰之規定時（如公平
法），應從其規定（消保六一）。
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不實廣告之處罰(經紀業條例)

經紀業與委託人簽訂委託契約書後，方得刊
登廣告及銷售。廣告及銷售內容，應與事實
相符，並註明經紀業名稱(#21)。

廣告稿在刊登之前，應經不動產經紀人簽章
(#22-4)

廣告虛偽不實之行政罰
 經紀業新臺幣6~30萬元罰鍰(#29)
 經紀人員得處申戒處分(#29)
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不公平交易之救濟

欺罔或顯失公平行為之禁止
建築業(含代銷業)之欺罔或顯失公
平行為

仲介業之欺罔或顯失公平行為
消保法關於定型化契約之規範
經紀業管理與購屋糾紛之關係
公寓大廈管理與購屋糾紛之關係
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不公平交易之違法類型(預售屋代銷)

 不當限制購屋人審閱契約
 隱瞞重要交易資訊
 買賣契約書未載明土地移轉年度或日期
 關於未之計算與用語定義
 買賣契約書未載明公共設施所含項目及分攤之

計算方式
 使用「使用面積」「公共面積」「室內面積」

 建築投資業者指定貸款銀行
 預售屋未售戶逕自變更設計，增加戶數銷售



2007/7/11 不動產交易安全講習 23

不公平交易之違法類型(成屋仲介)

 聯合行為
 斡旋金與要約書
 賺取差價
 不當收取多次服務費
 仲介聯賣行為可能涉及

 防礙競爭
 聯合行為
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定型化契約之結構

定型化契約：指企業經營者為與不特定多數
人訂立契約之用而單方預先擬定之契約條款
（消保2，9款）

個別磋商條款，指契約當事人個別磋商而合
意之契約條款（消保2，8款）

定型化契約條款，指企業經營者為與不特定
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（消保2，7款）
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審閱權與應記載事項
 事先審閱權(11-1)︰

 訂約前應有三十日以內之
合理期間，供消費者審閱
全部條款內容。

 違反者，其條款不構成契
約之內容。但消費者得主
張仍構成契約之內容。

 中央機關得選擇特定行業，
參酌定型化契約條款之重
要性、涉及事項之多寡及
複雜程度等事項，公告審
閱期間。

 訂定應記載或不得記
載之事項(17)
 中央主管機關得選擇特

定行業公告之。
 違反者，定型化契約

條款無效。
 主管機關得隨時派員查

核，違者罰3-30萬罰
鍰(#36)
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定型化條款無效之情形

 對消費者違反誠信原則顯
失公平者無效（消保12，
一項）

 有下列情形之一者，推定
其顯失公平（消保12，二
項）
 違反平等互惠原則者

(細14)
 對待給付顯不相當
 危險分配不合理
 違約責任不相當
 其他顯有不利於消

費者之情形者

 條款與其所排除不予
適用之任意規定之立
法意旨顯相矛盾者

 契約之主要權利或義
務，因受條款之限制，
致契約之目的難以達
成者

 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（消保
15）。
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異常條款之處理與效力
 條款未載於定型化契約中之處理(消13，1項)
 應向消費者明示其內容；明示其內容顯有困難者，應

以顯著之方式，公告其內容，並經消費者同意受其
拘束者，該條款即為契約之內容。

 經消費者請求，應給與條款之影本或將該影本附為該
契約之附件(消13，2項)

 條款無論是否載於定型化契約中，其效力如下
 而依正常情形顯非消費者所得預見者，該條款不構

成契約之內容(消14) 。
 如因字體、印刷或其他情事，致難以注意其存在

或辨識者，該條款不構成契約之內容。但消費者得
主張該條款仍構成契約之內容(消細12) 。
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定型化契約之訂立原則

事前合理審閱原則
平等互惠原則
誠實信用原則
個別磋商條款優先
避免異常條款原則
疑義時，應利於消費者之解釋原則
遵守「應記載與不得記載事項」原則



2007/7/11 不動產交易安全講習 29

經紀業管理與交易安全

賺取差價或其他報酬
重要文件須由經紀人簽章
調查義務與不動產說明書
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賺取差價或其他報酬
 經紀業或經紀人員不得收取差價或其他報酬
 經營仲介業務者，應依實際成交價金或租金按中央

主管機關規定之報酬標準計收(#19，1項)。
 違者
 已收取之差價或其他報酬，應加計利息後加倍

返還支付人(#19，2項) 。
 業者應處以新台幣6～30萬元以下罰鍰(#31-2款)
 人員處六月～三年停止執行業務處分(#29-2

款) 。
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重要文件須由經紀人簽章
 下列文件應由經紀業指派經紀人簽章(#22)：

1. 租售委託契約書。
2. 租購要約書。
3. 定金收據。
4. 不動產廣告稿。
5. 不動產說明書。
6. 租賃、買賣契約書。

 違者，
 業者應處以新台幣6～30萬元以下罰鍰(#31-2款)
 人員處申戒處分(#29-2款) 。
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調查義務與不動產說明書
 依應記載與不得記載事項規定製作(#22，3項)
 經經紀人簽章(#22，1項5款)
 經紀人員應以不動產說明書向與委託人交易之相對

人解說(#23，1項) 。
 解說前，應經委託人簽章(#23，2項) 。
 簽訂契約時，經紀人應將不動產說明書交付與相對

人，並由相對人在不動產說明書上簽章(#24，1
項) 。

 簽章後不動產說明書視為租賃或買賣契約書之一部
分(#23，2項) 。
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課 程 結 束
敬請指教


