
預售屋買賣定型化契約常見錯誤樣態以外之應注意事項 

新北市 114 年 12 月彙整 

應記載事項點次 常見錯誤樣態以外之應注意事項 

六、房地面積誤差及其

價款找補 

面積誤差逾 3%解約時，不得約定賣方「無息」返還買

方已繳價金，買方不得請求損害賠償。 

七之一、履約擔保機制 
不動產開發信託、價金信託賣方最遲應於收訖該筆價

金之次一營業日交付信託。 

十一、建材設備及其廠

牌、規格 

1. 建材設備表不得使用「高級」、「等」(如 A、B「等」

廠牌)文字。 

2. 不得約定特約事項所列建材設備之廠牌、規格由賣方

全權處理。 

3. 建材瑕疵應依客觀可受公評之方式進行認定，不得逕

行約定接觸面之細微裂痕等情形非屬瑕疵。 

十三、驗收 1. 不得約定委託之第三方驗屋需具備有相關證照之專

業人員進行檢驗。 

2. 不得約定交屋驗收範圍(限縮買方能驗收的項目)。 

3. 不得約定驗收標準。 

4. 不得約定驗收應完成之設施不包含公設。 

5. 不得約定不得以公設未完成為由拒絕驗收。 

6. 不得約定不得以瑕疵未完成修繕為由拒絕給付交屋

保留款以外之各期期款。 

7. 不得約定工程若提早完工，應於稅單申報階段時繳清

剩餘期款。 

8. 不得約定買方遲延辦理驗收，須依約給付應付未付款

項(恐含交屋保留款)。 

十四、房地所有權移轉

登記期限 

1. 不得約定待買方付清全部價款後始返還本票(本票不

擔保交屋保留款)。 

2. 不得約定授權賣方填載本票到期日。 

3. 不得約定買方同意產權過戶前備妥將產權過回賣方

之過戶空白書件。 

十五、通知交屋期限 不得約定不得以公設未完成為由拒絕交屋。 



十六、共有部分之點交 1. 管理費應自交屋日起「按月繳付」，不得約定預繳。 

2. 不得約定買方應按戶預付一定金額之「管理基金」。 

3. 不得約定由買方負擔自通知交屋日起至管理委員會

成立移交止 ，賣方代管本社區所生各項管理維護費用

(未售出部分，賣方為區分所有權人之一，應共同分

擔)。 

4. 不得約定公設瑕疵由賣方於管委會點交後修繕。 

5. 不得約定管委會不得以部分瑕疵為由拖延或拒不辦

理點收公設。 

十七、保固期限及範圍 不得約定公共設施結構、建材及設備以取得使用執照時

間點起算保固(以完成點交予管委會之日起算尚可寬

列)。 

十八、貸款約定 1. 不辦貸款或少貸者，其相當於貸款金額繳付之時間點

應於賣方完成產權移轉登記時。 

2. 不得約定未付清款項前，賣方得拒絕辦理產權移轉登

記予買方。 

3. 不得要求買方同時簽屬代辦貸款委託書、自洽貸款協

議書。 

4. 不得約定自洽貸款需先完成賣方委辦銀行貸款對保

手續。 

5. 不得將央行信用管制等不可歸責於雙方因素約定為

可歸責於買方個人因素範圍。 

6. 「通知之交屋日」為交屋日而非通知日(例：賣方於

11/1 通知買方於 11/20 進行交屋，則通知之交屋日

為 11/20)。  

7. 不得擴大解釋「視為不辦理貸款」之情形(例：逾期

未完成貸款手續等)。 

十九、貸款撥付 1. 不得約定驗屋遲延，應撥付貸款(「驗收」與「房屋

所有權移轉」先後順序並無絕對)。 

2. 不得約定買方未依限配合驗屋，且無正當理由，應完

成履約貸款撥付。 

3. 不得約定不得以工程瑕疵為由拒絕支付該期貸款。 

二十、房地讓與或轉售

條件 

1. 不得約定因讓與或轉售所產生之稅負、政府規費等相

關費用，由買方自行負擔。 



2. 不得約定轉讓時間點限於建案屋塗層完成前辦理，並

以壹次為限。 

其他注意事項 1. 土地、房屋契約書分開規定者，應注意： 

(1)「十四、房地所有權移轉登記期限」之遲延利息、

「二十、房地讓與或轉售條件」之手續費、 「二十四、

違約之處罰」之違約金，土地契約書及房屋契約書

應分別以「土地價款」及 「房屋價款」作為計算基

礎。 

(2)「十二、開工及取得使用執照期限」之遲延利息、

「十三、驗收」之交屋保留款、「十五、通知交屋期

限」之遲延利息，因前開條文僅列於房屋契約書，

故仍應約定以「房地總價」作為計算基礎。 

2. 買方為 2 人以上者，不得約定逕依人數登記權利範

圍。 

3. 代刻印章授權書不得約定買方不得對授權書之成立

提出異議。 

4. 不得於特約另訂與應記載事項衝突條款或不利消費

者事項情形。 

 


