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法律關係

一、雙面（代理制度未介入）

二、三面（代理制度之介入）
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相關法律規定
一、買賣契約（第345、349、354、

366條）。
二、租賃契約（第421條及租賃專法）
三、僱傭契約（第482條）
四、委任契約（第528、534條）
五、居間契約（第565條）
六、其他：定型化契約、消費者保護法

及物權、繼承等。



常見實務案例

●民法租賃VS租賃住宅市場發展及管理條例(租賃專法)

民法租賃 租賃專法

租賃標的 土地、房屋等不動產 專指以出租供居住使用
之建築物（第３條第１
款）

租賃期間 定期租賃不得超過２０
年

租賃期間須達３０日以
上（第４條第４款）

押金 未規定 不得超過２個月之租金
總額以及明示功能（第
７條）

轉租 房屋轉租，除有反對約
定，原則上有效

房屋轉租，應經出租人
書面同意，始得轉租，
並於簽訂轉租契約後30
日內，以書面通知出租
人（第９條）。

提前終止租約 多限於承租人欠租，經
催告仍不繳納

規定更多事由，惟於承
租人欠租情形，須於終
止租約前３０日以書面
通知



常見實務案例

◎承租人欠繳租金之提前終止租約三部曲

1、承租人欠租達２個月租額(Ｑ：扣除押金？)。

2、第一次催告，限承租人於相當期限內（？）繳納。

3、承租人經第一次催告猶未繳納，進行第二次催告以終止

租約（提前30日）。

◎出租人權利（對象：承租人、連帶保證人）

1、請求遷讓返還房屋。

2、請求給付積欠之租金（扣除押金）及其他費用（代繳之

水電費等）。

３、相當租金之不當得利（從終止租約翌日起算）。

◎不得約定：「承租人不得遷入戶籍」？



常見實務案例



常見實務案例
一、物之瑕疵擔保-漏水：
(一)時效：

6個月？5年？

法律依據：

 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。

(二)加註可否免責？

Ex:「降價ooo元，未來不負任何漏水瑕疵擔保責任」

(三)房仲人員查證義務？

(四)大樓住戶漏水，修繕費用如何分擔？



常見實務案例

二、物之瑕疵擔保-沒有熱水是否為瑕疵？

爭點：

⚫ 交易標的為房屋時，有熱水可使用是否為一般應有
之品質？

⚫ 住宅跟商用是否不同？

⚫ 廚房、陽台、浴室是否不同？



常見實務案例

大樓住戶漏水，修繕費用如何分擔？

管理費可否調整？店面可否不負擔電梯維修費用？

店面未共同負擔委外資源回收公司之垃圾處理費用，
可否一同享有其所提供之自來水費垃圾清除處理費
之免除？



常見實務案例

停車位是否有單獨所有權狀？

車位在所有權狀上之表徵？



常見實務案例

頂樓遭私人占用？

默視分管契約？



常見實務案例

二、給付違約金事件：
→爭點：
（一）「本契約非經雙方同意，不得單方任意變更

之；如尚未仲介成交前因可歸責於委託人之
事由而終止時，委託人應支付受託人以委託
總價2 ％計算之違約金，作為違約賠償。」
之約定是否有效？

（二）違約金之約定是否過高？
→其他：
（一）斡旋金、定金、訂金（簽約金）、違約金之分野。
（二）「審閱期間」可約定拋棄？消保法與定型化契約

之問題。



常見實務案例

損害賠償事件

甲方於購買知其所購買之建物含有違建部分，惟不
知該違建部分係計畫道路用地，亦不知該部分係位
於室內孝親房內，賣家並以大型家具遮掩房內之排
水溝，甲方請求損害賠償，有無理由？是否為影響
交易價格之重要因素而屬交易上之重大瑕疵？

(一)違建之定義。

(二)現況說明書之勾選、資訊揭露義務之範圍及詐欺罪
等。



常見實務案例

一、給付居間報酬事件：
→爭點：

「於合約到期後，甲方將房屋售於乙方介紹之客戶，甲
方仍應付總價百分之肆仲介服務費。」，「註」寫明：
「甲方可自行出售，但若售於乙方介紹之客戶，仍應依
約定給付仲介服務費。」。則原告所介紹客戶之「配偶」
是否該當上述約定？

→其他：合約之擬定應慎重。

若



常見實務案例

土地買賣建築線指定、通行權問題：

「於委賣合約到期前，仲介要求賣方簽立低於買方出
價價格之契約變更同意書，並將非賣方所有人所有
之土地通行權備註於契約變更同意書內，並備註建
築線若未能核發，致不得建築，本合約無效」。賣
家發現後不願意與買家簽訂買賣契約，則仲介是否
可向賣家請求6%服務費用？

仲介可否只服務特定潛在買家，將其他潛在買家均
拒於門外？是否可代賣方決定交易對象？



委買、委賣契約

斡旋金 X

要約經賣方承諾，買賣
雙方即負履行簽立買賣
契約之義務

約定違約賠償

斡旋金 ○

買賣議價合意—>

   斡旋金轉為定金

買方不買時，

違約金=定金

賣方不賣時，

違約金=兩倍訂金返還

內政部要約書契約 斡旋金契約





民法第248條

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249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。



常見實務案例

返還定金事件

(一) 買方主張賣方故意隱匿土地上有祖墳之事，因而陷

於錯誤訂約，且標的有瑕疵主張解約返還定金，有

無理由？

(二)賣方違約不賣，買方可請求之違約金？

(三)斡旋金、定金之分野。

(四)現況說明書之勾選、查證義務射程、詐欺等。



四、損害賠償事件：
→爭點：

原告主張房屋為凶宅，依據物之瑕疵擔保
解除契約請求損害賠償，有無理由？亦即，
「意外致死事故」是否為影響交易價格之
重要因素而屬交易上之重大瑕疵？

→其他：
（一）凶宅之定義（死亡方式、時間、地點

等）、查證之困難與建議方式。
（二）不動產說明與現況說明書之勾選。
（三）租屋自殺與屋主之救濟方式。

常見實務案例



常見實務案例

袋地通行權可否要求增寬通行路面？

「甲方於無尾巷經營養豬業務，平時均以3.5噸車輛分
批載運通行，因業務需求想以17噸車輛載運，可否
請求確認較寬路面之通行權」？

最小侵害為原則

倘若是不動產役權？



常見實務案例

損害賠償事件

甲方主張於購買並不知其所購買之建物含有違建部
分，且該違建部分於交屋居住三年後經公務機關通
知因施作污水用戶接管工程需要，必須自行拆除，，
甲方請求賣方及仲介損害賠償，有無理由？

調查、說明義務範圍

是否可得而知



可能涉及之犯罪類型及常見案例

一、代為簽名、用印：
（一）爭點：「房屋買賣對保程序已經完成，客戶人在國

外，已徵得客戶同意，只是代其在文件上簽名，以
利過戶作業完成，是否有罪？」

（二）爭點：「被告明知未經同意或授權得代告訴人於土
地、建物使用同意書上簽立告訴人之姓名，竟仍與
其他不詳之人共同偽造上開私文書並進而持之向某
政府機關行使，是否有罪？」

（三）李ＯＯ共同行使偽造私文書，足以生損害於他人，
處有期徒刑參月，如易科罰金，以新臺幣壹仟元折
算壹日，偽造之「ＯＯＯ」署押及印文各壹枚均沒
收。

若



可能涉及之犯罪類型及常見案例

三、超貸與假造資力之問題：
（一）爭點：「以客戶之資力，買賣真實成交價為600萬元，放款

銀行僅願意貸400萬元，為使銀行放款金額提高，將買賣價格
記載為700萬元，是否有罪？」、「以此做為實價登錄價格，
是否有罪？」

（二）涉及詐欺取財、偽造文書等罪。



可能涉及之犯罪類型及常見案例

四、借名登記問題：

（一）爭點：「甲為避稅，將不動產一棟登記於好

友乙名下，是否有罪？」

（二）爭點：「乙不幸因意外死亡，甲為避免乙之

繼承人取得房屋所有權，偽造乙生前所簽立

之房屋讓與契約書，是否有罪？」

（三）借名登記部分無罪！



常見實務案例

八、其他常見糾紛：
（一）修繕漏水、漏水保固之約定及延長。

（二）本票裁定與確認本票債權不存在。

（三）塗銷抵押權登記事件。

（四）借名登記與贈與契約。

（五）居住安寧權。

（六）買賣契約附註條件：「貸款不足，買賣合約

自動解除」→包含房貸、信貸？→建議：

「以房地為擔保設定抵押權，向A銀行貸款

不足7成時，買賣合約自動解除」。



常見實務案例

（七）不動產實際成交價金6%是最高上限，並非主

管機關規定之固定收費比率。

（八）履約保證專戶（ESCROW）（價金履保《建

經公司》、價金信託《銀行》）。

（九）房仲業者的「霸王條款」：「買家願依委託

條件購屋，賣方不得拒絕，否則應給付服務

費」，是否有效？與契約自由原則間關係？

（十）民法租賃VS租賃住宅市場發展及管理條例

（租賃專法）。



結語

一、查證義務與資訊揭露義務之落實

二、合約之重新審視與擬定

三、與買賣雙方間之溝通與聯絡問題

四、交易過程證據之留存

五、民事糾紛之事先預防及事後救濟

六、反悔權？契約成立？風險承擔？

七、問題與討論



謝謝聆聽！
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