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買預售屋被⼀屋⼆賣可以請求哪些賠償

買了預售屋，要交屋時候建商不交屋，提起訴訟請求履約，建商敗訴後不移轉所有權給我，買賣移轉善
意第3⼈，這麼惡劣故意不履⾏契約，未來提起損害賠償之訴，除了解除契約請求返還已繳價⾦，損害
賠償與第三⼈買賣價差，還可以提起什麼賠償？有消保法可以請求賠償嗎？

 陳勁圻（進階會員）
讚： 3 留⾔： 0 

2022-08-12 03:29

 匿名（⼀般會員） 房⼦‧⼟地‧鄰居 ∕ 房屋買賣 2022-06-27 12:06

⾯對⼀屋⼆賣的情形該如何救濟？
因為房屋已經被移轉給善意第三⼈，⽽移轉所有權是物權⾏為，有絕對性，不會因為提問者和建商之間先
有買賣契約就受到影響，因此沒辦法向後來預售屋所有權⼈請求賠償或返還預售屋的所有權，只能向賣⽅
尋求相關的救濟。

相關救濟⽅式，建議提問者詳閱預售屋契約，以下僅以預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項 、
⺠法等相關規定說明：

請求損害賠償
預售屋買賣定型化契約的應記載事項中有提到，賣⽅應該要在使⽤執照核發後4個⽉內將房屋所有權移
轉給買⽅[1]，如果賣⽅違反了這項規定，要負起損害賠償責任[2]，買⽅可以請求的損害包括：已付的
仲介費、裝潢已付的頭期款等……，所有因為預期會取得預售屋所有權的⽀出和因為沒有取得預售屋所
有權所發⽣的損失，都是可以請求損害賠償的範圍[3]。但像是賣⽅後來將房屋出售所得的價差，並不是
上述所說的損害賠償範圍，不能向賣⽅請求賠償[4]。

（⼀）

返還價⾦
除了向賣⽅請求損害賠償之外，預售屋買賣定型化契約的應記載事項有特別規定賣⽅有「瑕疵擔保責
任」，賣⽅需要保證預售屋產權清楚、沒有⼀物多賣……等情形[5]，擔保不會發⽣任何有可能出現的
「瑕疵」。如果有瑕疵的發⽣，屬於賣家違約的情形，買⽅可以解除契約[6]，並要求賣家將已經⽀付的
價⾦退還，且還可要求⽀付利息[7]。需要注意的是，即便解除了買賣契約，買⽅⼀樣可以向賣⽅要求損
害賠償[8]。

（⼆）

違約⾦（三）
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註腳

除了返還價⾦和利息以外，預售屋買賣定型化契約的應記載事項也有違約⾦的規定[9]，但⾦額不能超過
預售屋價格的15％，也不能超過買家已經⽀付的⾦額。若賣⽅已經將預售屋所有權移轉給他⼈，因有違
約的情形，買⽅可以依照契約約定向賣⽅請求違約⾦。

有刑事⼿段可以制裁對⽅嗎？
預售屋⼀屋⼆賣的情形，在實務上，有可能還會構成刑法的詐欺罪。有法院[10]認為如果賣⽅在買賣房屋
的時候有施⽤「詐術」的⾏為，像是：保證⼀定會交屋、有交屋能⼒……等，有積極傳遞不實資訊的情
形，就有機會構成詐欺[11]。

如何預防預售屋⼀屋⼆賣？
雖然預售屋因為尚未建成，沒有所有權，無法適⽤預告登記[12]制度。但主管機關有規定在預售屋合約內
應該要有「履約保證」的記載[13]，履約保證主要是保障買家如果遇到建商倒閉無法履約的情形，還是可
以拿回原先⽀付的價⾦。即便是⼀屋⼆賣的情形，因為賣⽅也無法履⾏原本的合約，買⽅也可以依照履約
保證的內容要求返還價⾦和⽀付違約⾦。履約保證⼜可分為不動產開發信託、價⾦返還之保證、價⾦信
託、同業連帶擔保和公會連帶保證。

如有個案需求，建議您尋求針對個案的法律服務
法律百科是共享知識的平臺，並未提供法律諮詢服務及法律服務媒合。尤其本提問已涉及個案，且已有履
約勝訴的判決，⼜想要再提損害賠償之訴，兩個案件之間如何同時進⾏，應由專業律師處理，建議您參考
問答：《除了在法律百科網站提問與直接找律師協助以外，請問哪裡可以找到⾯對⾯法律諮詢的管道？》
當中列出的法律諮詢資源、⽂章：《我需要找律師嗎？有什麼管道可以找律師或是尋求法律諮詢呢？
（下）》所提供的管道。
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 ⼀屋⼆賣，解除契約，預售屋，違約⾦，損害賠償

前項信託之受益⼈為賣⽅(即建⽅或合建雙⽅)⽽⾮買⽅，受託⼈係受託為賣⽅⽽⾮爲買⽅管理信託財
產。但賣⽅未依約定完⼯或交屋者，受益權歸屬於買⽅。
賣⽅應提供第⼀項之信託契約影本予買⽅。
同業連帶擔保
本公司與依公司章程規定得對外保證之○○公司(同業同級公司)等相互連帶擔保，賣⽅未依約定完⼯
或交屋者，買⽅可持本契約向上列公司請求完成本建案後交屋。上列公司不得為任何異議，亦不得要
求任何費⽤或補償。
前項同業同級分級之基準，由內政部定之。
賣⽅應提供連帶擔保之書⾯影本予買⽅。
公會辦理連帶保證協定
本預售屋已加⼊由全國或各縣市不動產開發商業同業公會辦理之連帶保證協定，賣⽅未依約定完⼯或
交屋者，買⽅可持本契約向加⼊本協定之○○公司請求共同完成本建案後交屋。加⼊本協定之○○公
司不得為任何異議，亦不得要求任何費⽤或補償。
賣⽅應提供加⼊前項同業聯合連帶保證協定之書⾯影本予買⽅。」
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