成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項QA

Q1、成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，適用標的為何？
A1、本契約適用標的為成屋。所謂成屋，依不動產經紀業管理條例第4條第2款規定，係指領有使用執照，或於實施建築管理前建造完成之建築物。
Q2、為何要公告成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項？
A2、成屋買賣交易糾紛時有所聞，又「成屋買賣契約書範本」係提供企業經營者與消費者訂約之參考，自實施以來，因該範本不具強制性，大部分業者未普遍採用，致民間所用成屋買賣定型化契約多未符合範本內容。為落實消費者權益保障，內政部依消費者保護法第17條之規定，公告「成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」乙種，作為企業經營者與消費者訂定契約之準據。
Q3、成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，何時公告及實施？
A3、內政部於101年10月29日公告成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，循往例給予業者6個月的準備期間，訂於102年5月1日生效。亦即自生效日起，建商所提供之成屋買賣定型化契約不得違反內政部公告之應記載及不得記載事項。
Q4、成屋買賣定型化契約之主建物、附屬建物及共有部分是否應分別列明面積及價格？
A4、因成屋係已建築完成之實體，買賣實務上大部分以房地總價計算，若將主建物、附屬建物及共有部分分別列明面積及價格，尚無實益，所以成屋買賣定型化契約分別明列土地、建物、車位價款，但土地、主建物、附屬建物及共有部分應分別列明面積。

Q5、成屋買賣定型化契約有無面積誤差找補條款？

A5、成屋買賣係以領有使用執照，或於實施建築管理前建造完成之建築物為買賣標的，所以沒有面積誤差找補條款。
Q6、成屋買賣定型化契約是否有履約保證機制？

A6、預售屋係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，其買賣履約期間較長、參與者眾多、買賣金額龐大、消費者籌措資金與涉及法律繁多，且過去屢有發生交屋前建商倒閉，消費者已支付價金，求償無門的情事。而成屋（新成屋、中古屋、老屋）已興建完成或已辦竣建物所有權登記，其交易期間較預售屋短，交易風險相對較低，所以「履約保證機制」未納入成屋買賣定型化契約。

Q7、建商應揭露房屋現況那些重要資訊？

A7、業者對於房屋現況重要資訊應以書面列明，包括：房屋未登記之改建、增建部分、房屋現況格局及建物型態、漏水情形、輻射屋檢測、混凝土中水溶性氯離子含量檢測(例如海砂屋檢測事項)、曾否發生兇殺、自殺或一氧化碳中毒致死之情事、是否為直轄市、縣（市）政府列管之山坡地住宅社區等事項。
Q8、成屋買賣定型化契約不得記載事項有那些？

A8、為避免產生消費糾紛，不得有
一、不得約定買方須繳回契約書。
二、不得約定買賣雙方於交屋後，賣方排除民法上瑕疵擔保責任。
三、不得約定廣告僅供參考。
四、不得約定使用與實際所有權面積以外之「受益面積」、「銷售面積」、「使用面積」等類似名詞。
五、不得約定請求超過民法第205條所定20%年利率之利息。
六、不得約定拋棄審閱期間。
七、不得為其他違反強制或禁止規定之約定。
Q9、何處可取得成屋買賣定型化契約相關訊息？
A9、成屋買賣定型化契約相關訊息置放於內政部地政司全球資訊網（http://www.land.moi.gov.tw），歡迎民眾下載使用。
Q10、主管機關如何監督業者？

A10、直轄市或縣（市）政府之調查及處罰：

一、直轄市或縣（市）政府對於建商與消費者簽訂之成屋買賣定型化契約認為有損害消費者財產之虞者，應依消保法第33條進行調查，於調查完成後，得公開其經過及結果。如認為確有損害消費者財產之虞者，依第36條應命其限期改善；違反者，依第58條規定，處新臺幣6萬元以上150萬元以下罰鍰，並得連續處罰。
二、拒絶調查之處罰：

倘建商拒絶、規避或阻撓主管機關之調查者，處新臺幣3萬元以上30萬元以下罰鍰，並得連續處罰。
Q11、違反成屋買賣定型化契約應記載事項之效力為何？ 

A11、成屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，依消費者保護法第17條規定，企業經營者所使用之定型化契約條款，如有違反者，消費者得主張無效。叧依同法施行細則第15條，中央主管機關公告應記載之事項，未經記載於定型化契約者，仍構成契約之內容。

Q12、消費者與建商發生消費爭議，如何申訴？

A12、當發生消費糾紛時，消費者要勇於爭取自己應有的權利，可依下列方式循序辦理：

一、申訴：消費者可先向業者、消保團體、地方政府消費者服務中心或消費者保護官申訴，謀求合理解決。

二、調解：對於申訴處理結果不滿意時，消費者可向直轄市或縣（市）政府消費爭議調解委員會申請調解。

三、訴訟：消費者依法當然可以隨時向法院提起消費訴訟，但因訴訟費時，且須繳付訴訟費用，建議消費者以提起訴訟作為最後的手段。
Q13、建商提供之成屋買賣契約內容是否與本部公告之應記載及不得記載事項內容逐字逐句相符？
A13、建商提供之成屋買賣契約內容
一、應包括內政部公告之定型化契約應記載事項，且不應將不得記載事項列入契約內容。
二、本部公告之應記載事項，每條、點次之順序，得自由調整。只要文意相同，未影響消費者權益即可，不須逐字逐句相同。

三、已訂約之「定型化契約條款」之內容，較「個別磋商條款」之約定，更有利於消費者，而消費者於為該約定時所不知者，仍以「定型化契約條款」之內容，為雙方權利義務之依據。
地政司（不動產交易科）  


更新日期：98-12-14


主管：李科長鶯珠04-22502145


手機：0939-329091
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