1102定型化契約研討會議
會議時間地點：
1.時間：99年11月2日(星期二)下午2:00~4:00

2.地點：台北市不動產仲介經紀商業同業公會
    （台北市信義區基隆路一段111號8樓之1）
主    席：副理事長姚西垣
出席人員：理事長黃鵬言希、信義房屋吳保任、住商不動產許鳳美
中信房屋鍾運凱、永慶房屋黃啟瑞、台灣房屋周展雪
太平洋房屋蔣美龍、東森房屋吳駿杰、許榮濱
全國不動產許智堯、易而安不動產林俊翰
紀    錄：總幹事許雪紅、理事長助理陳維彥
1、 理事長致詞：
感謝各總部的法務及契約負責人在這緊急的時刻撥空參加會議。如同我們所知最近地政處來函要求各總部修改契約相關應記載事項及不應記載事項，其中許多的規定隊業者而言是窒礙難行，對條文的要求規定已成為「應記載文字」的概念，未免有疊床架屋的問題。諸如指定代書與車位分別燈載的相關規定曖昧不清容易引發不必要的消費糾紛。同時各總部本來已有契約書的存貨，一時間無法完全消耗，直接丟棄不符合環保的原則，加上新的契約印製曠日費時，並非幾日內可完成。這邊公會已向地政處爭取一個月的延展期，在這段時間理事長希望大家凝聚共識、齊心協力，不動產經紀業將向內政部爭取，一套更完整且更進步的契約規範。今天公會將會對各位的意見留下紀錄，請各位勇於表達交流，謝謝。
2、 主席致詞
誠如理事長所說，地政處以內政部民國92年的契約條文來規範七年後契約條文已不合時宜，事實上許多業者早已日益精進提供更完整進步的契約讓消費者使用，所以這次大動作的修改並非正確的舉措，我們應該共同研商得到共識，並且凝聚所有業者的力量一起向主管機關爭取。昨天相當倉促緊急的狀況下，我們也邀請了黃理事長、李新議員及在場約一半的同業前往地政處做內部的拜會，其實獲得頗為善意的回應，這邊我們將繼續協商，相關訊息也會讓各家同業第一步知道。
3、 條文討論
壹、應記載事項

一、契約審閱期間

本定型化契約及其附件之審閱期間　　　（不得少於三日）。

違反前項規定者，該條款不構成契約內容。但消費者得主張該條款仍構成契約內容。

二、委託銷售之標的

（一）土地標示（詳如登記簿謄本）：

	所有權人
	縣

市
	市區

鄉鎮
	段
	小

段
	地

號
	都市計畫使用分區(或非都市土地使用地類別)
	面積

（平方公尺）
	有無設定他項權利、權利種類
	有無租賃或占用之情形
	權利

範圍

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


（二）建築改良物標示（詳如登記簿謄本）：

	所有權人
	縣

市
	市區

鄉鎮
	路

街
	段
	巷
	弄
	號
	樓
	建築物完成日期
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（平方公尺）
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範圍
	有無設定他項權利、權利種類
	有無租賃或占用之情形

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	民國　　年

　　月

　　日
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	附屬

建物
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	共用部分
	
	
	
	
	


（三）車位標示（詳如登記簿謄本）：
本停車位屬□法定停車位□自行增設停車位□獎勵增設停車位□其他　（車位情況或無法得知者自行說明）
為地上（面、下）第　層□平面式□機械式□坡道式□升降式停車位，編號第　號車位。

□有編號登記。

□有土地及建築改良物所有權狀。
□有建築改良物所有權狀（土地持分合併於區分所有建物之土地面積內）。
□共用部分。

（如有停車位之所有權及使用權之約定文件，應檢附之。）

（四）□附隨買賣設備

□願意附贈買方現有設備項目，計有：

□燈飾□床組□梳妝台□窗廉□熱水器□冰箱□洗衣機□瓦斯爐□沙發　組□冷氣　台□廚具　式□電話　線□其他　。


前項（一）（二）（三）之標的未記載者，以地政機關所登載為準；（四）未記載者，以不動產委託銷售定型化契約簽定時之現況
為準。

三、委託銷售價格
委託人願意出售之土地、建築改良物、　，總價格為新台幣　元整，車位價格為新台幣　　元整，合計新台幣　　元整。

前項之金額未記載者，不動產委託銷售定型化契約無效。

四、委託銷售期間

委託銷售期間自民國　年　月　日起至　年　月　日止。

未記載委託銷售期間者，委託人得隨時以書面終止。

五、服務報酬

買賣成交者，受託人得向委託人收取服務報酬，其數額為實際成交價之百分之　（最高不得超過中央主管機關之規定）。

前項空白處未記載者，受託人不得向委託人收取服務報酬。

六、受託人之義務

（一）受託人受託處理仲介事務應以善良管理人之注意為之。

（二）受託人於簽約前，應據實提供該公司（或商號）近三個月之成交行情，供委託人訂定售價之參考；如有隱匿不實，應負賠償責任。

（三）受託人受託仲介銷售所做市場調查、廣告企劃、買賣交涉、諮商服務、差旅出勤等活動與支出，除有委託人與受託人雙方同意終止及委託人終止契約外，均由受託人負責，受託人不得以任何理由請求委託人補貼。
（四）受託人製作之不動產說明書，應指派不動產經紀人簽章，並經委託人簽認後，將副本交委託人留存；經紀人員並負有誠實告知買方之義務，如有隱瞞不實，受託人與其經紀人員應連帶負一切法律責任；其因而生損害於委託人者，受託人應負賠償責任。

（五）如買方簽立「要約書」（如附件），受託人應於二十四小時內將該要約書轉交委託人，不得隱瞞或扣留。但如因委託人之事由致無法送達者，不在此限。
（六）受託人應隨時依委託人之查詢，向委託人報告銷售狀況。
（七）契約成立後，除委託人同意授權受託人代為收受買方支付之定金外。否則視為不同意授權。

（八）受託人應於收受定金後廿四小時內送交委託人。但如因委託人之事由致無法送達者，不在此限。

（九）有前款但書情形者，受託人應於二日內寄出書面通知表明收受定金及無法送交之事實通知委託人。

（十）受託人於仲介買賣成交時，為維護交易安全，得協助辦理有關過戶及貸款手續。

（十一）受託人應委託人之請求，有提供相關廣告文案資料予委託人參考之義務。

七、沒收定金之處理

買方支付定金後，如買方違約不買，致定金由委託人沒收者，委託人應支付該沒收定金之百分之　　（但不得逾約定定金百分之五十且不得逾約定之服務報酬）
予受託人，以作為該次委託銷售服務之支出費用，且不得再收取服務報酬。

前項沒收定金百分比未記載者，受託人不得向委託人請求服務報酬或費用。

八、買賣契約之簽訂及所有權移轉
買賣雙方價金與條件一致時，委託人應與受託人所仲介成交之買方另行簽訂「不動產買賣契約書」，並約定由委託人及買方共同或協商指定地政士辦理所有權移轉登記及相關手續；如未約明者，由委託人指定之。

貳、不得記載事項

一、不得約定「不動產委託銷售契約書範本」內容僅供參考。

二、不得使用未經明確定義之「使用面積」、「受益面積」、「銷售面積」等名詞。

三、不得約定繳回委託銷售契約。

四、不得約定服務報酬得超過中央主管機關之規定。

五、不得為其他違反強制或禁止規定之約定。

附件　　

要約書定型化契約應記載及不得記載事項

壹、應記載事項

一、契約審閱期間

本定型化契約及其附件之審閱期間　　　（不得少於三日）。

違反前項規定者，該條款不構成契約內容。但消費者得主張該條款仍構成契約內容。

二、不動產買賣標的

本要約書有關不動產買賣標的之土地標示、建築改良物標示、車位標示，均詳如不動產說明書。

不動產說明書之內容不得低於內政部公告之不動產說明書應記載事項。

三、承購總價款、付款條件及其他要約條件

（一）承購總價款及應同時履行條件

	項　　目
	金　額

（新台幣：元）
	應　同　時　履　行　條　件

	承購總價款
	元整
	

	第一期（頭期款【含定金】）
	元整
	於簽訂□成屋□土地買賣契約同時，應攜帶國民身分證以供核對，並交付土地或建築改良物所有權狀正本予：□地政士□　。

	第二期

（備證款）
	元整
	賣方應備齊權狀正本，攜帶印鑑章並交付印鑑證明、身分證明文件及稅單。

	第三期

（完稅款）
	元整
	於土地增值稅、契稅單核下後，經□地政士□　通知日起　日內，於委託人收款同時由委託人與買方依約繳清土地增值稅、契稅及其他欠稅。

	第四期

（交屋款）
	元整
	房屋鎖匙及水電、瓦斯、管理費收據等。

	貸款
	元整
	


（二）其他要約條件　　　　　　　　　　　　　　　　　　。

四、要約之拘束

（一）本要約書須經賣方親自記明承諾時間及簽章並送達買方時，雙方即應負洽商簽立本約之一切義務。但賣方將要約擴張、限制或變更而為承諾時，視為拒絕原要約而為新要約，須再經買方承諾並送達賣方。本要約書須併同其附件送達之。

（二）賣方或其受託人（仲介公司或商號）所提供之不動產說明書，經買方簽章同意者，為本要約書之一部分，但本要約書應優先適用。

五、要約撤回權

（一）買方於要約期限內有撤回權。但賣方已承諾買方之要約條件，並經受託人（仲介公司或商號）送達
買方者，不在此限。
（二）買方於行使撤回權時應以郵局存證信函送達，或以書面親自
送達賣方，或送達
至賣方所授權本要約書末頁所載　公司（或商號）地址，即生撤回效力。

六、簽訂不動產買賣契約書之期間
本要約書依第四點承諾送達他方之日起　日內，買賣雙方應於共同指定之處所，就有關稅費及其他費用之負擔、委託人及買方共同申請辦理或協商指定地政士、付款條件、貸款問題、交屋約定及其他相關事項進行協商後，簽訂不動產買賣契約書。

七、要約之生效

本要約書及其附件壹式肆份
，由買賣雙方及　公司（或商號）各執乙份為憑，另一份係為買賣雙方要約及承諾時之憑據，並自簽認日起即生要約之效力。

貳、不得記載事項
不得約定在契約成立前，受託人得向消費者收取斡旋金、訂金或其他任何名目之費用。

4、 臨時動議暨交流
1. 敬請各總部依照地政處來函之規定期限（十五日）內回函，表示目前已於台北市不動產仲介經紀商業同業公會進行研討，並要求期限之展延，屆時由公會提出業者彙整之契約版本，副本至公會。
2. 公會發文至地政處，副本法規會，公文中要求期限之延展並標註暫緩處罰。
3. 公會將詢問地政處確定不會馬上開罰，並且確認舊合約目前仍可繼續使用。
4. 公會將致電至中部辦公室溝通請求相關之協助。
�消保法已有明確規定，建議無須重複書寫。


�委託銷售應以能確認該標的即可。


�須從使用執照始可得知，實務操作上連屋主都為必清楚，有窒礙難行之疑慮。


�過於繁瑣，應考慮是否全數列出。


�不確定姓的用語。


�部份業者以特約條款標註之，故「前項」一詞應有更具體的說明。


�應本內政部頒布之規定聲張。


�該公司可能無該區段成交紀錄，應指明其他替代方法。並且加註「交屋」字樣，以確認週期。


�實務操作上無登載的必要。


�業者服務本以完成交易為本，不應以契約未成之預期作為規範。


�消保法已明確登載，建議無須重複。


�若非由仲介推介，則應明白指出權責，以免造成更多糾紛。


�消保法已有明確登載，建議無須重複書寫。


�建議刪除。


�重複書寫，建議刪除。


�與前三款有矛盾之語意。民法要約一經意思表示確認即為生效。過度的約定方式有違民法的規定。


�實務上多為通知到達。


�或有無法親自送達之情況須考量。


�同上。


�現況通常為三份，買賣雙方與仲介各職一份。


�本規定與實務操作不府，且公平會已默許消費者可自由選擇是否附斡。





