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何謂預售屋，買賣預售屋應注意什麼事情呢？

⽂:張博洋（認證法律⼈） ‧ 房⼦‧⼟地‧鄰居 ‧ 2022-12-13

本⽂

⼀、預售屋簡介

依照不動產經紀業管理條例第4條第3款[1]，預售屋是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。房屋交易除了新屋買賣與中古屋買賣，以預售屋⽅式買賣房屋也是常⾒的交易⽅式。本篇就要
來討論預售屋可能產⽣的爭議。

⼆、兩個常⾒爭議

（⼀）廣告不實

由於預售屋尚未建造完成，買家無法親⾃確認，賣家往往以誇張廣告來吸引買家購買。為保護買家不被廣告所
誤導，公平交易法與消費者保護法分別有對此規定。

依照公平交易法第21條第1項規定[2]，事業（也就是賣家）不可以對⾜以影響交易是否成交的事項，以虛偽不
實或引⼈錯誤的⽅式來做廣告。

虛偽不實⽅式是指廣告與事實不符合，差異難為⼀般或相關⼤眾所接受，且可能導致⼤眾有錯誤認知或決定的
情況[3]。引⼈錯誤是指不論廣告與事實符合與否，有可能導致⼤眾有錯誤認知或決定的情況[4]。若是賣家違
反公平交易法第21條1項規定，買家可以向買家請求損害賠償[5]。

依照消費者保護法第22條[6]，賣家應確保廣告內容為真實，最後賣出的房屋不能低於預售屋廣告所廣告的內
容。違反本條賣家同樣有損害賠償的適⽤[7]。

（⼆）定型化契約爭議

過往由建商所擬定之定型化契約常有對買家不利的條款，進⽽引起許多爭議。因此，⾏政院消費者保護會經法
律授權，在「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」便規定許多預售屋定型化契約應遵守事項[8]。例
如：契約審閱期間⾄少5⽇、房地⾯積標⽰、停⾞位標⽰等。

且依照第24點，賣⽅違反「主要建材及其廠牌、規格」、「開⼯及取得使⽤執照期限」的規定或「賣⽅之瑕
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疵擔保責任」之規定時，買家可以解約。

註腳

標籤
 預售屋，定型化契約，廣告，買賣

   不動產經紀業管理條例第4條第3款：本條例⽤辭定義如下︰「三、預售屋︰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。」

[1]

   公平交易法第21條第1項:「事業不得在商品或廣告上，或以其他使公眾得知之⽅法，對於與商品相關⽽
⾜以影響交易決定之事項，為虛偽不實或引⼈錯誤之表⽰或表徵。」

[2]

   可參考公平交易委員會的解釋性⾏政規則「公平交易委員會對於公平交易法第⼆⼗⼀條案件之處理原則」
第五點。

[3]

   可參考公平交易委員會發布的「公平交易委員會對於公平交易法第⼆⼗⼀條案件之處理原則」第六點。[4]

   公平交易法第30條：「事業違反本法之規定，致侵害他⼈權益者，應負損害賠償責任。」；
公平交易法第31條第1項：「法院因前條被害⼈之請求，如為事業之故意⾏為，得依侵害情節，酌定損害
額以上之賠償。但不得超過已證明損害額之三倍。」

[5]

   消費者保護法第22條第1項：「企業經營者應確保廣告內容之真實，其對消費者所負之義務不得低於廣告
之內容。」

[6]

   消費者保護法第51條：「依本法所提之訴訟，因企業經營者之故意所致之損害，消費者得請求損害額五
倍以下之懲罰性賠償⾦；但因重⼤過失所致之損害，得請求三倍以下之懲罰性賠償⾦，因過失所致之損害
，得請求損害額⼀倍以下之懲罰性賠償⾦。」

[7]

   預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項。[8]
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