
預售屋及新建成屋買賣契約讓與或轉售審核辦法總
說明 

為維護不動產市場交易秩序，防杜炒作及保障自住需求者購屋權益

之公共利益，總統於一百十二年二月八日修正公布平均地權條例，增訂

第四十七條之四第一項規定：「預售屋或新建成屋買賣契約之買受人，

於簽訂買賣契約後，不得讓與或轉售買賣契約與第三人，並不得自行或

委託刊登讓與或轉售廣告。但配偶、直系血親或二親等內旁系血親間之

讓與或轉售；或其他中央主管機關公告得讓與或轉售之情形並經直轄

市、縣（市）主管機關核准者，不在此限。」同條第二項明定：「買受

人依前項但書後段規定得讓與或轉售之戶（棟）數，全國每二年以一戶

（棟）為限；其申請核准方式、應檢附文件、審核程序及其他相關事項

之辦法，由中央主管機關定之。」為妥適辦理預售屋及新建成屋買賣契

約讓與或轉售審核案件，爰訂定預售屋及新建成屋買賣契約讓與或轉售

審核辦法（以下簡稱本辦法），其要點如下： 

一、本辦法用詞定義。（第二條） 

二、買受人申請核准契約讓與或轉售方式及受理機關。（第三條） 

三、買受人無須申請核准之情形及處理。(第四條) 

四、主管機關於受理案件時應辦理系統登錄。(第五條) 

五、核准得讓與或轉售之戶數，全國每二年以一戶（棟）為限之審認方

式。(第六條) 

六、申請核准讓與或轉售案件之應附文件。（第七條） 

七、申請書件不符或欠缺之補正事項及期限。（第八條） 

八、申請案件不符規定情形之駁回事項。(第九條) 

九、主管機關得邀集相關機關共同審核。(第十條) 

十、買受人於核准前撤回申請案件之處理。(第十一條) 

十一、主管機關核准函應載明事項及有效期限。(第十二條) 

十二、買受人於核准前違法轉讓或逾核准函有效期限仍違法轉讓之處

理。(第十三條) 

十三、買受人陳述或證明文件虛偽不實之撤銷核准及處理。(第十四條) 



預售屋及新建成屋買賣契約讓與或轉售審核辦法 
條文 說明 

第一條 本辦法依平均地權條例（以下

簡稱本條例）第四十七條之四第二項

規定訂定之。 

本辦法訂定依據。 

第二條  本辦法用詞，定義如下： 

一、預售屋：指領有建造執照尚未

建造完成而以將來完成之建築

物為交易標的之物。 

二、新建成屋：指新建完成並領得

使用執照而尚未辦竣建物所有

權第一次登記之成屋。 

三、買受人：指簽訂預售屋或新建

成屋買賣契約之買方，或已依

法繼受者。 

四、出賣人：指簽訂預售屋或新建成

屋買賣契約之賣方。如建物與土

地分屬不同出賣人者，為建物買

賣契約之賣方。 

一、參依不動產經紀業管理條例第四條

第三款及平均地權條例(以下簡稱

本條例)第四十七條之三第五項規

定，定義本辦法規定之預售屋及新

建成屋，爰為第一款及第二款規

定，以資明確。 

二、為定義本辦法之「買受人」及「出

賣人」，爰為第三款及第四款規

定，說明如下： 

(一) 除簽訂預售屋或新建成屋買賣

契約之買方為本辦法之買受人

外，該買方如死亡由其繼承人

辦理繼承，或其已依法辦理預

售屋或新建成屋買賣契約讓與

或轉售者，依法繼受買方地位

之繼承人或受讓人，亦為本辦

法之「買受人」，並受本條例

第四十七條之四所拘束。

(二) 簽訂預售屋或新建成屋買賣契

約之賣方為本辦法之出賣人。

惟如實務上，合建分售案件之

建物與土地分屬不同賣方時，

以建物買賣契約之賣方（不動

產開發業者）為本辦法之「出

賣人」。

第三條  預售屋或新建成屋買賣契約之

買受人符合中央主管機關公告得讓與

或轉售之情形者，於買賣契約讓與或

轉售前，應以書面向該預售屋或新建

成屋基地坐落所在地之直轄市或縣

（市）主管機關申請核准。 

配合本條例第四十七條之四第一項規

定，明定買受人申請契約讓與或轉售之

時間、方式及受理申請之機關。 

第四條 預售屋或新建成屋買賣契約有

下列各款情形之一者，無須依本辦法

規定申請核准： 

一、買受人與其配偶、直系血親或二

親等內旁系血親間之讓與或轉

售。 

二、買受人於簽約後死亡，其繼承人

一、本條例第四十七條之四第一項但書

前段已明定，買受人與其配偶、直

系血親或二親等內旁系血親間讓與

或轉售預售屋或新建成屋買賣契

約，不受該條規定之限制，是亦無

須依本辦法規定申請核准，爰為第

一項第一款規定。 



因繼承辦理契約名義人變更。 

三、法人合併或改制後，由合併或改

制後存續或新設立之法人，依法

承受或概括承受。 

四、法人依法解散、撤銷或廢止登記

清算後，其賸餘財產之歸屬。 

前項情形，直轄市或縣（市）主

管機關應不予受理。 

二、按「繼承，因被繼承人死亡而開

始。」、「繼承人自繼承開始時，除

本法另有規定外，承受被繼承人財

產上之一切權利、義務。但權利、

義務專屬於被繼承人本身者，不在

此限。」民法第一千一百四十七條

及第一千一百四十八條第一項定有

明文。買受人死亡，其繼承人因繼

承而辦理契約名義人變更，非屬契

約讓與或轉售行為，其繼承人得持

憑繼承相關證明文件逕洽出賣人辦

理，無須依本辦法規定申請核准，

爰為第一項第二款規定。 

三、按公司、財團法人及銀行等私法人

依公司法第七十五條、財團法人法

第三十六條、企業併購法第二十四

條及金融機構合併法第十四條等規

定合併，及公法人（包括地方自治

團體及行政法人等）因改制，由合

併後存續或新設之法人依法承受或

概括承受其權利義務，其性質與買

受人將契約讓與或轉售之行為有

別，爰為第一項第三款規定。 

四、又法人依法解散、撤銷或廢止登記

應辦理清算後，其賸餘財產歸屬，

其性質亦與買受人契約讓與或轉售

行為有別，爰為第一項第四款規

定。 

五、至被分割公司將其買賣契約讓與既

存公司或新設公司，及買受人依破

產法或消費者債務清理條例等相關

規定，所為和解或破產財團分配

等，其性質仍屬契約之讓與或轉售

行為，應依本條例第四十七條之四

規定辦理。 

六、第一項所列各款情形，直轄市或縣

（市）主管機關應不予受理，並得

於函文中，提醒買受人持憑相關證

明文件逕洽出賣人辦理契約轉讓或

契約名義人變更。 

第五條 直轄市或縣(市)主管機關受理

預售屋或新建成屋買賣契約讓與或轉

售案件，應於中央主管機關建置之系

統辦理登錄。 

配合本條例第四十七條之四第二項全國

每二年以一戶（棟）為限之規定，明定

直轄市或縣(市)主管機關於受理契約讓

與或轉售案件時，應於中央主管機關建



 
 

置之系統辦理登錄，以避免違反上開限

制而核准之情形。 

第六條  買受人經依本辦法核准得讓與

或轉售之戶（棟）數，全國每二年以

一戶（棟）為限。 

買受人將其預售屋或新建成屋一

部讓與或轉售之情形，視為一戶

（棟）之讓與或轉售。 

第一項所定二年期間，自直轄市

或縣（市）主管機關核准日之次日起

算。 

一、按本條例第四十七條之四第二項規

定全國每二年以一戶（棟）為限之

立法理由，係為避免部分投機者濫

用得讓與或轉售之特殊情形，重複

申請、牟利炒作，爰每二年以一戶

（棟）之限制，應指買受人得申請

核准之戶（棟）數，而非實際完成

讓與或轉售之戶（棟）數。 

二、買受人依本條例第四十七條之四第

一項但書後段規定，符合中央主管

機關公告得讓與或轉售之情形並經

直轄市、縣（市）主管機關核准，

得讓與或轉售之戶（棟）數，全國

每二年以一戶（棟）為限，不因其

為部分讓與或轉售，即得申請一戶

（棟）以上讓與或轉售，爰為第一

項及第二項規定，並定明一部讓與

或轉售之情形，視為一戶（棟）之

讓與或轉售。 

三、配合本條例第四十七條之四第二項

規定全國每二年以一戶（棟）為

限，爰於第三項定明二年期間之計

算，自直轄市或縣（市）主管機關

核准日之次日起算。  

第七條 申請預售屋或新建成屋買賣契

約之讓與或轉售，應檢附下列文件： 

一、申請書。 

二、買受人身分證明文件影本。有代

理人者，並應檢附代理人身分證

明文件影本。 

三、預售屋或新建成屋買賣契約書影

本。 

四、其他中央主管機關公告得讓與或

轉售情形之應附文件。 

定明申請核准預售屋或新建成屋買賣契

約之讓與或轉售，應檢附之文件包括申

請書（載明申請事項、買賣契約及建案

等基本資料）、買受人與代理人身分證

明文件影本、預售屋（新建成屋）買賣

契約書及中央主管機關公告得讓與或轉

售情形之應附文件辦理。 

第八條  有下列各款情形之一者，直轄

市或縣（市）主管機關應以書面敘明

理由及法令依據，通知買受人於收受

通知書之日起十五日內補正： 

一、申請書不合程式或有欠缺。 

二、代理人之代理權有欠缺。 

三、應檢附之文件不符或有欠缺。 

參考土地登記規則第五十六條等規定，

定明買受人申請書或應檢附之文件不符

或有欠缺等應補正事項及其補正期限。 



 
 

四、申請書記載事項，或申請之事項

與其證明文件不符。 

第九條  有下列各款情形之一者，直轄

市或縣（市）主管機關應以書面敘明

理由及法令依據，駁回申請： 

一、買受人已申請核准案件，尚未逾

核准有效期限。 

二、買受人有其他已受理或審核中之

申請案件。 

三、不符中央主管機關公告得讓與或

轉售情形。 

四、逾前條規定補正期限未補正或補

正未完全。 

直轄市或縣（市）主管機關駁回

申請時，應將申請書及附件全部發

還，並得將駁回理由有關文件複印存

查。 

參考土地登記規則第五十七條及第五十

八條等規定，定明申請案件不符規定之

駁回事由及駁回案件之處理。 

第十條  直轄市或縣（市）主管機關為

審核預售屋或新建成屋買賣契約之讓

與或轉售案件，得邀集相關機關共同

為之。 

 

一、按中央主管機關公告得讓與或轉售

之情形，其佐證資料及審核要件常

涉及其他機關權責，爰定明直轄市

或縣（市）主管機關得邀集相關機

關共同審核，提供審核意見。 

二、又本條例第四十七條之四第四項規

定：「直轄市、縣（市）主管機關

得向第一項及前項之買受人、銷售

預售屋或新建成屋者或相關第三人

要求查詢、取閱有關文件或提出說

明。受查核者不得規避、妨礙或拒

絕。」爰直轄市或縣（市）主管機

關為審核案件之需要，自得依上開

規定向買受人、銷售預售屋或新建

成屋者或相關第三人要求查詢、取

閱有關文件或提出說明。 

第十一條  預售屋或新建成屋買賣契約

之讓與或轉售申請案件，於直轄市或

縣（市）主管機關核准前，買受人以

書面申請撤回者，受理機關應將申請

書及附件全部發還，並註銷申請。 

前項申請案件經直轄市或縣

（市）主管機關核准者，不得申請廢

止核准。 

 

一、參照土地登記規則第五十九條規

定，第一項定明買受人於直轄市或

縣（市）主管機關核准前，買受人

得以書面撤回申請，受理機關應將

申請書及附件發還買受人，並註銷

申請。 

二、第二項定明申請案件經直轄市或縣

（市）主管機關核准者，買受人不

得申請廢止核准，理由如下： 

(一)按本條例第四十七條之四第二

項前段規定，買受人依第一項



但書後段規定得讓與或轉售之

戶（棟）數，全國每二年以一

戶（棟）為限。「全國每二年

以一戶（棟）」，係買受人依中

央主管機關公告得讓與或轉售

之情形並經直轄市、縣（市）

主管機關核准者，以全國每二

年以一戶為限，而非買受人實

際完成讓與或轉售，以全國二

年以一戶為限。 

(二)買受人於申請廢止核准前，究

有無與第三人合意契約讓與或

轉售行為，或有無與不動產仲

介業者簽訂委託銷售契約，並

終止其委託關係，或確實已將

廣告下架並停止讓與或轉售

等，主管機關均難於廢止核准

前確實查證，致使第三人可能

誤信核准函為有效狀態。 

(三)次按「行政行為，應以誠實信

用之方法為之，並應保護人民

正當合理之信賴。」、「原處分

機關依第一百二十三條第四

款、第五款規定廢止授予利益

之合法行政處分者，對受益人

因信賴該處分致遭受財產上之

損失，應給予合理之補償。」

行政程序法第八條及第一百二

十六條第一項定有明文。爰直

轄市、縣（市）主管機關在無

法確認買受人於申請廢止核准

前，究有無與第三人合意契約

讓與或轉售行為等前提下，即

冒然因買受人之請求而廢止核

准，恐影響第三人權益，並面

臨對第三人給予合理補償之困

境。

(四)綜上，如申請案核准後再准買

受人申請廢止核准，並允許其

重新申請核准另一戶（棟）之

申請案，致主管機關於二年內

核准其二戶（棟）以上預售屋

或新建成屋買賣契約之讓與或

轉售，使買受人藉此規避每二



年一戶之限制，屬違反本條例

第四十七條之四第二項規定之

情形，有違本條例之立法精

神；並使主管機關核准有效期

限為不確定狀態，不利於交易

安全之維護。 

第十二條 申請預售屋或新建成屋買賣

契約讓與或轉售案件，經審核符合相

關規定者，直轄市或縣（市）主管機

關應發給核准函，並副知出賣人。 

前項核准函應載明建案名稱、買

賣標的、買受人、簽約日期、有效期

限及其他相關事項。 

第一項核准函有效期限為二年，

並自核准日之次日起算。 

一、第一項定明經審核符合規定者，直

轄市或縣（市）主管機關應發給核

准函，並副知出賣人，使出賣人知

悉並配合辦理。 

二、第二項定明核准函應載明事項，以

使買受人、交易相對人或出賣人得

以明確知悉相關資訊。 

三、配合本條例第四十七條之四第二項

規定，全國每二年以一戶（棟）為

限，爰第三項定明核准函之有效期

限為二年，並明定有效期限自核准

日之次日起算。 

第十三條  買受人於直轄市或縣（市）

主管機關核准前，不得將預售屋或新

建成屋買賣契約讓與或轉售與第三

人，並不得自行或委託刊登讓與或轉

售廣告。 

買受人於直轄市或縣（市）主管

機關核准後，自行或委託刊登讓與或

轉售廣告者，應於廣告中註明核准日

期及文號。 

直轄市或縣（市）主管機關核准

有效期限屆滿後，買受人不得將該核

准標的再讓與或轉售與第三人，並應

停止刊登廣告。 

買受人違反第一項或前項規定，

直轄市或縣（市）主管機關應依本條

例第八十一條之三第一項規定，按讓

與、轉售或刊登廣告之戶（棟）數處

以罰鍰；其刊登廣告者，並應令其限

期改正或為必要處置；屆期未改正或

處置者，按次處罰。 

一、買受人之申請未經核准前，尚不生

核准效力，為避免買受人以已申請

送件為由，逕行將契約讓與、轉售

或刊登廣告，爰為第一項規定。 

二、為保護交易相對人，並使一般第三

人得依廣告資訊確認讓與或轉售物

件之核准情形，爰第二項定明核准

後，買受人自行或委託刊登之廣

告，應註明直轄市或縣（市）主管

機關核准日期及文號，以避免相關

爭議。 

三、逾核准函之有效期限者，該核准即

失其效力，爰第三項定明核准有效

期限屆滿後，買受人不得再讓與或

轉售該核准標的，並應停止刊登廣

告。 

四、買受人於核准前如違法讓與、轉售

或刊登廣告，或逾核准函有效期

限，違法讓與、轉售或未停止刊登

廣告者，應由直轄市或縣（市）主

管機關依本條例第八十一條之三第

一項第一款規定，按讓與、轉售或

刊登廣告之戶（棟）數處以罰鍰，

爰於第四項定明處罰規定，以資明

確。 



第十四條  直轄市或縣（市）主管機關

核准案件後，發現買受人之陳述或證

明文件虛偽不實，應撤銷其核准，並

副知出賣人；其涉及刑事責任者，移

送檢察機關辦理。 

前項撤銷核准之原核准函未逾有

效期限者，直轄市、縣（市）主管機

關應將被撤銷之核准文號登載於政府

機關公開網站供民眾查詢。 

第一項核准案件撤銷前，買受人

已讓與或轉售該核准標的或刊登廣告

者，直轄市或縣（市）主管機關應依

本條例第八十一條之三第一項規定，

按讓與、轉售或刊登廣告之戶（棟）

數處以罰鍰；其刊登廣告者，並應令

其限期改正或為必要處置；屆期未改

正或處置者，按次處罰。 

一、直轄市或縣（市）主管機關於核准

後，發現買受人之陳述或證明文件

虛假不實，致原行政處分違法，自

應予撤銷，爰第一項定明應依法撤

銷核准之情形，並副知出賣人；其

涉及刑事責任者，移送檢察機關辦

理。 

二、經撤銷之原核准函，如未逾第十二

條第三項之有效期限者，為避免衍

生交易糾紛，自有提供民眾查詢之

必要，爰第二項定明主管機關應將

被撤銷之核准文號登載於政府機關

公開網站供民眾查詢。 

三、違法行政處分經撤銷後，溯及既往

失其效力，行政程序法第一百十八

條定有明文。又行政處分受益人，

以詐欺、脅迫或賄賂方法，使行政

機關作成行政處分者；或對重要事

項提供不正確資料或為不完全陳

述，致使行政機關依該資料或陳述

而作成行政處分者，依同法第一百

十九條規定，其信賴不值得保護。

故如買受人之證明文件虛偽不實，

經撤銷原核准函者，溯及既往失其

效力，故其依原核准函所為之契約

讓與、轉售或刊登廣告行為，無信

賴保護之適用，直轄市或縣（市）

主管機關應依本條例第八十一條之

三第一項第一款規定，按讓與、轉

售或刊登廣告之戶（棟）數處以罰

鍰，爰於第三項定明處罰規定，以

資明確。 

第十五條 本辦法自本條例中華民國一

百十二年二月八日修正公布之第四十

七條之四施行之日施行。 

本條例中華民國一百十二年二月八日修

正公布之第四十七條之四施行日期，依

本條例第八十七條規定，由行政院定

之。爰定明本辦法自該條文施行之日施

行，以資配合。 


