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不動產消費糾紛與法律實務大綱

   預售屋篇(廣告不實) 套繪管制篇(資訊不實) 服務報酬爭議



預售屋常見糾紛類型

買方逾期付款

消費者未依約定時程繳納款項，

可能面臨違約金或解約風險

建材格局不符

建商實際交屋的建材、格局與宣

傳內容不一致，引發消費爭議

外觀品質瑕疵

建築外觀出現色差、凹凸不平等問題，影響居住品質與房產價值



高雄預售案外觀爭議

案件概況

高雄仁武區預售案於去年10月拆除鷹架後，153戶已購客
發現外牆磁磚出現嚴重凹凸不平、色差問題，遠觀猶如波
浪。購屋者H先生指出，實際完工的外觀與接待中心展示
的純白色模型完全不同，違背信賴基礎。

自救會訴求

• 要求建商說明外牆瑕疵原因與責任歸屬

• 提出可接受的重新鋪設方案

• 若建商拒絕改善,將要求解除契約並支付總價15%違約金

• 約60戶住戶準備提告

▲預售案外觀落架後，外牆磚出現
嚴重凹凸不平、色差問題



臺南高分院113年度上字第177號案例

1

103年簽約

消費者甲以總價4236萬元購買預售屋，
建商保證露台符合建築法規，甲支付頭
期款及第二期款共593萬元

2

發現瑕疵

房屋完工後,甲發現露台配置與使用
執照不符，通知建商拒付後續款項

3

107年5月催告

建商以存證信函催告甲履行付款義務 ，
並表示將解除契約、沒收593萬元

4

112年6月起訴

甲起訴請求建商返還已付價金593萬元

爭議焦點：1.露台與使用執照不符，屬於物之瑕疵，但消費者是否及時通知並行使權利?
2.建商解約是否合法?



消費者應對預售屋瑕疵的法律義務

01

物之瑕疵認定

出賣人應擔保出售之物無瑕疵(
民法第354條第1項)。露台與使
用執照不符會造成被拆除危險，
屬於物有瑕疵

02

從速檢查與通知

買受人應依通常程序從速檢查，
如發現瑕疵應即通知出賣人(民
法第357條)。未即時通知將視
為承認所受領之物

03

權利行使期限

買受人將瑕疵通知出賣人後，應
於6個月內行使解約權或減價權，
否則權利消滅 (民法第3 6 5條 )

本案例中，法院認為甲至遲於107年3月(完工)即可發現瑕疵並通知建商，
但直到112年6月才起訴主張解除契約，已超過6個月法定期限。



建商解除契約的法定程序

定期催告履行

建商必須先以存證信函定相當期
限催告消費者付款(民法第254條)

逾期未履行

消費者於催告期限內未履行付款義務

解除契約

建商才可合法解除契約並沒收款項



同時履行抗辯權的關鍵作用

消費者行使抗辯權

若消費者收到催告函後，以存證信函表示行使
同時履行抗辯，要求建商先解決瑕疵問題再付
款，則拒絕付款有理，建商無法解除契約(民法
第264條)

消費者未行使抗辯權

若消費者收到催告函不聞不問，未行使同時履
行抗辯，建商就可以逾期未付款為由解除契約
並沒收款項

勝負關鍵：消費者是否及時行使同時履行抗辯權，決定本案勝負



楊謹華起訴青霖建設案
案件背景

楊謹華於103年6月向青霖建設購買預售屋，建商以「國家網球公園第一排」、「三
面採光通風，正面收納國家網球公園美景」為廣告詞。訖於106年7、8月間預售屋
接近完工時，楊謹華發現甫於106年6月完工啟用之「臺北市網球中心」相距甚近且
遮擋視線，與廣告內容全然不同。

楊謹華主張(此時已支付1729萬元)

於106年8月22日發函以民法第92條受詐欺為由撤銷買賣契約，並拒付後續款項

建商主張

推案時市府尚未敲定網球館細節，無廣告不實。105年7月網球館鋼骨結構
已完成，楊謹華仍繳納當期款，事隔1年才解約已超過時效。主張楊謹華違
約，解除契約並沒收總價15%違約金，求償1577萬餘元。



預售屋糾紛訴訟策略(一)

主張受詐欺的困難與風險

詐欺的法律定義

民法第92條規定因被詐欺而為意思表示者得撤
銷。但詐欺係指欲使相對人陷於錯誤，故意示以
不實之事(最高法院105年度台上字第926號判決)

舉證責任困難

主張被詐欺的當事人應就此事實負舉證責任(
最高法院44年台上字第75號判決)。要證明
對方有詐欺「故意」往往困難重重

本案判決結果

楊謹華於103年6月簽約時，「臺北市網球中
心」尚在規劃，將來設計、高度均未底定。
雖完工後有遮蔽視野，但難以證明建商明知
此事而故意虛偽告知

判決結果

楊謹華不能證明建商有詐欺故意，故不得撤銷
契約。因合約有效，建商要求繼續付款有理。
因楊謹華未繼續付款，建商得解約並請求違約
金。

一審法院判決楊應給付997萬餘元違約金(價金
15%)。(本件後經楊上訴二審調解成立)



預售屋糾紛訴訟策略(二)

運用消費者保護法的優勢

消保法第22條保障

企業經營者應確保廣告內容真實,對消費者所負義務不

得低於廣告內容。不因廣告內容是否列入契約而有異(

最高法院113年度台上字第110號判決)

懲罰性賠償金

消保法第51條規定企業經營者就因不實廣告所致消費

者損害負賠償責任，包括所受損害及所失利益。賠償

金額由建築師公會或不動產估價師公會鑑定

若楊謹華主張消保法第22條，建商仍受廣告內容拘束，
縱使廣告內容未明定於契約內，訴訟上或許就可逆轉勝



套繪管制實務解析

套繪管制是土地開發與建築管理中的重要
法律機制，分為建地與農地兩大類型。



套繪管制的兩大類型

建地套繪管制

依建築法第11條規定，已領有使用執照建物之法定空
地須在地籍套繪圖上著色標示，確保法定空地不得重
複使用。建築主管機關會將這些法定空地進行套繪管
制，以維護建築安全與都市計畫秩序。

農地套繪管制

依農業用地興建農舍辦法第12條規定，建築主管機關
核發農舍建造執照後應造冊列管，並將農舍坐落地號
及提供興建農舍之所有地號送地政機關註記。已申請
興建農舍之農業用地須在地籍套繪圖上著色標示。



建地套繪管制基本概念

法定空地計算公式

法定空地 = 建築基地 - 建蔽率

建築基地代表土地總面積的100%。其中建築物本身占用的
面積稱為建蔽率，剩餘部分即為必須保留的法定空地。以
建蔽率45%為例，則法定空地必須占55%。

套繪管制的目的

•確保建築物周圍有足夠的開放空間

•維護都市景觀與居住品質

•防止法定空地被重複使用

•保障建築安全與消防通道

重要提醒:法定空地非依規定不得分割、移轉，
並不得重複使用。違反規定可能面臨建築執照
撤銷等法律後果。



共有建地分割的法律規範

01

分割的可行性

共有建地雖受法定空地套繪管制，但仍可依法
分割。這是基於共有人的財產權保障原則，不
因套繪管制而完全剝奪分割權利。

02

分割後的限制

分割後之土地如要建築，須依法定空地分割辦
法第3、4條進行法定空地檢討，確保符合建築
法規要求。

03

法律依據

建築法第11條規定應留設之法定空地非依規定
不得分割、移轉，並不得重複使用。內政部訂
定之法定空地分割辦法提供具體執行標準。

04

法院判決確定分割

依最高法院112年度台上字第2009號判決，建築
基地經法院判決分割確定者，地政機關應依法
院判決辦理，分割後部分土地單獨申請建築應
符合相關規定。



建地分割實務案例解析
案例情境

甲、乙共有1筆土地1046.91平方公尺，甲、乙應有部分各71548/150000、78452/150000。甲在土地上
有一棟領有使用執照的房屋，房屋建築面積141.48平方公尺，土地建蔽率60%。

法定空地面積計算

141.48 ÷ 0.6 × 0.4 = 94.32平方公尺

這是甲的房屋必須保留的法定空地面積。

建築基地面積計算

141.48(建築面積)+ 94.32(法定
空地)= 235.8平方公尺

這是甲至少應分得的土地面積。

分割結果分析

甲實際可分得499.36平方公尺
(1046.91 × 71548/150000)，已
超過必須留設之235.8平方公
尺，不影響房屋合法性。

關鍵結論:乙分割後之土地雖仍受套繪管制，但可提出法定空地檢討，

                     請求甲解除套繪管制，恢復土地的完整使用權能。



建地解除套繪管制實務操作

承前例，乙分割後取得之土地受套繪管制主要起因

於甲所有建物之使用執照。乙如要起訴請求解除套

繪管制，起訴狀訴之聲明為:

「被告甲應協同原告乙就臺南市政府建設局核發

之XX年度XX字號之使用執照，向臺南市政府申

請使用執照變更，並解除原告乙所有坐落臺南市

XX地號土地之建築套繪管制。」

實務上通常會囑託建築師公會出具專業鑑定報告。

作為使用執照變更的技術依據。

法院判決範例

橋院113年度訴字第224號判決主文明確指出,被告應協同原告依鑑定報告方式辦理使用執照變更並解除套繪管制,為實務

操作提供明確指引。



農地套繪管制的特殊規範

農地與建地的關鍵差異

受套繪管制之共有建地可
先分割再解除套繪，但受
套繪管制之共有農地則須
先解除套繪才能分割。這
是農地套繪管制最重要的
特點。

法律依據與判決

農業用地興建農舍辦法第12
條第2項明定 ， 已申請興建
農舍之農業用地未經解除
套繪管制不得辦理分割 ，
此屬民法第823條第1項所稱
因法令不得分割之限制。
最高法院111年度台上字第
1147號判決確立此原則。

實務影響

系爭土地如因提供作為他
人興建農舍之空地比而受
套繪管制，在未解除管制
前，共有人無法透過訴訟
請求分割共有物，必須先
循解除套繪程序處理。



農地解除套繪的三種法定情形

依農業用地興建農舍辦法第12條第3項規定，已申請興建農舍領有使用執照之農業用地經套繪管制，
除符合下列情形之一者外，不得解除：

農舍用地變更

農舍坐落之農業用地已變更為非

農業用地。當土地使用分區變更

後，原本的農地套繪管制目的已

不存在，可申請解除。

配合耕地變更

非屬農舍坐落之農業用地(即配合

耕地)已變更為非農業用地。配合

耕地變更用途後，套繪管制失去

意義。

比例符合規定

農舍用地面積與農業用地面積比例符合法

令規定，經依變更使用執照程序申請解除

套繪管制後，該農業用地面積仍達0.25公

頃以上。具體而言，農舍用地不得超過

10%，農業經營用地不得低於90%。



農地解除套繪實務案例
案例背景

甲於100年間購買A農地(面積1980平方公尺)，欲興建農舍時才發現，

A農地早在67年間已被乙作為申請在B農地興建農舍之配合耕地。A、B農地面積均為1980平方公尺。

問題緣由

乙的B農地面積僅1980平方公尺，不足農業

用地興建農舍辦法第2條第1項第3款規定之

0.25公頃(2500平方公尺)。實務上允許以「借

」農地(配合耕地)方式補足面積，但借出後

該筆土地就會受到農舍套繪管制。

解決方案

A農地提供520平方公尺作為配合耕地,，並變更農舍使

用執照作基地調整，A農地之其餘1460平方公尺(1980-

520)即可解除套繪管制。

法院判決

橋頭地方法院113年度訴字第361號判決主文:「被告乙

應協同原告甲就B農地上所示農舍向高雄市政府辦理使

用執照變更及調整基地範圍，並解除A農地其中520平

方公尺作為配合耕地後所剩之1460平方公尺土地之套繪

管制。」



套繪管制土地的賠償責任

1 查詢的困難性

被套繪管制的土地不一定能從土地登記謄本、縣市政府

之建築執照查詢系統看出來。臺南地院113年度重訴字

第79號判決指出，即使謄本載有「地上建物建號0棟」

、建築執照查詢系統顯示「未登載為法定空地」，土地

仍可能受套繪管制。

2 賣方的保證責任

一般而言，買賣雙方簽訂之買賣契約，賣方通常會在契

約內保證土地未受套繪管制。如土地確受套繪管制，則

賣方應負賠償責任，實務上賠償金額均委由不動產估價

師鑑定。

3 仲介業者的連帶責任

仲介業者是否應負連帶賠償責任，實務上均課以仲介業

者嚴格之注意義務，法院往往會要求仲介業者連帶賠償。

不可不慎。



仲介業者的注意義務
法院判決的嚴格標準

臺南地院113年度重訴字第79號判決對仲介業者課以極高的注意義務標準：

1

基本查詢不足

僅查閱土地第一類謄本、臺南市建築執照資料查詢等

資料，即使均未見「套繪管制」記載，仍不足以證明

已盡調查之能事。

2

更高的注意義務

當買方明確告知不欲買受「被套繪」之標的物時，仲

介業者就土地是否確實無「被套繪」情形應予以較高

之調查與注意，並非一概轉由賣方保證即可取代其調

查義務。

3

主管機關查詢

土地第一類謄本、建築執照資料查詢結果均僅供參，,

土地究竟有無「套繪管制」應以主管機關回函為準。仲

介業者應提醒、促使賣方向主管機關查詢，以確認土地

是否受「套繪管制」。

4

服務費的對價義務

仲介業者既有收取賣方服務費，更應提醒、協助賣方

向主管機關查詢，以確認土地是否有受「套繪管制」

。疏未注意即屬可歸責事由。



實務操作建議與總結

不動產從業人員應注意事項

1.不僅要從土地登記謄本、建管機關網站查詢土地是否有套繪管制或使用執照之註記

2.更要請賣方向主管機關正式查詢土地有無受套繪管制

3.待主管機關回文後再與買方簽約，始能確保已盡注意義務

4.在買賣契約中明確約定套繪管制的保證條款與賠償機制

建地套繪：可先分割，分割後再解除套繪管制。

農地套繪：須先解除套繪管制，才能進行分割。



房地產仲介服務報酬爭議

房地產交易中，委託人與仲介公司之間的服務報
酬爭議日益增加。
探討幾則實務案例，分析實務對於「霸王條款」
的不同見解，以及違約金酌減的見解。



臺東土地交易案:反悔不賣仍需付費

案件概要

蔡姓女子委託臺東仲介公司出售

土地，約定成交價需達4,138萬元

以上。仲介迅速找到買主，蔡女

收下100萬元斡旋金支票後卻反

悔，拒簽買賣合約。

訴訟結果

房仲公司求償買賣雙方共6%佣

金(256.5萬元)。臺東地方法院最

終判決蔡女應支付1%服務報酬，

金額為42萬7,500元。

4,138萬
委託底價

100萬
斡旋金

42.75萬
判賠金額



基隆賣屋案:13天解約引發爭議

1 3月5日

黃姓婦人與房仲簽訂專任委託銷售契約，底價
730萬元，委託期至隔年3月6日

2 3月18日

簽約僅13天後，黃婦以存證信函通知解約，
稱房地為借名登記，無權轉讓。

3 訴訟結果

房仲求償4%違約金。法官認定黃婦違約，但因
仲介未提供完整服務，判賠1%。



屏東案例:拒簽約是否需付全額報酬?

案件背景

甲仲介公司受乙委託賣屋，
委託價格1,220萬元。甲找
到買方丙，出價達底價且
已支付斡旋金，但乙拒不
簽約。

爭議焦點

甲仲介請求4%服務報酬48
萬8,000元。關鍵在於專任
委託契約中的「霸王條款
」效力如何認定。

霸王條款內容

「賣方收受定金後,因
可歸責於賣方之事由而
不願簽約時，均視為仲
介已完成居間義務，賣
方仍應支付服務報酬」



霸王條款法律效力：法院見解分歧

條款有效派

士林地院100年度訴字第1212號:契約已揭露買
賣各項條件，無剝奪買賣雙方權利、違反誠信
原則或顯失公平情形，不違反消保法第12條。

最高法院84年度台上字第2925號:居間人已媒

介就緒，委託人故意拒絕訂約，依誠信原則仍

應支付報酬。

條款無效派

高等法院103年度上易字第96號:仲介僅以委託

條件媒介訂約機會，即得不顧賣方有無成立契

約意思，已剝奪賣方優於委託條件或選擇交易

對象之自由，違反居間契約立法意旨，與消保

法第12條第2項第2款規定矛盾。



違約金可以酌減嗎?

法院實務普遍認為，違約條款約定的服務報酬性質為損害賠償額預訂性違約金，
適用民法第252條違約金酌減規定。

01

屏院114年度訴字第424號判決

原委託期限6個月,仲介於2個月內覓得

買方，尚未進入簽約、過戶階段，付
出勞力、金錢非鉅。

02

法院考量因素

斟酌仲介因違約所受損害、平衡兩造

利益、社會經濟狀況等一切情狀

03

判決結果

原約定4%違約金(48.8萬元)過高，酌減

為2%(24.4萬元)



仲介業者如何爭取合理報酬?

舉證責任至關重要

法院會依據仲介實際付出的心力來判斷違約金是否應予酌
減。仲介業者不應僅口頭陳述，必須提出具體證據。

建議準備的證據資料

•拍攝的物件短片、照片

•刊登廣告的費用單據

•代看次數的紀錄

•與客戶磋商的通訊記錄

•行銷推廣的相關支出



謝謝聆聽

祝大家身體健康

業績長紅

如有任何問題，歡迎討論 !!
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