
1 

 

辦理不動產交易各項定型化契約查核作業注意事項修正
總說明 

辦理不動產交易各項定型化契約查核作業注意事項（以下簡稱本注意

事項）於九十九年十月十三日函頒施行後，曾於一百零四年十月十五日修

正施行。本注意事項係為利各直轄市或縣（市）主管機關依據消費者保護

法第十七條第六項規定，辦理不動產交易各項定型化契約查核作業需要而

訂定。茲配合一百十年一月二十七日總統修正公布平均地權條例第八十一

條之二第五項規定，銷售預售屋者，使用之契約不符合中央主管機關公告

之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，由直轄市、縣（市）主

管機關按戶（棟）處新臺幣六萬元以上三十萬元以下罰鍰，及因應實務作

業需要，爰修正本注意事項，其要點如下： 

一、 修正名稱為「不動產交易定型化契約查核注意事項」。 

二、 修正主管機關執行不動產交易定型化契約之查核方式。（修正規定第

二點） 

三、 修正查核完畢後之查核紀錄文件處理方式。（修正規定第十一點） 

四、 增訂違反預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項者之裁處規

定。（修正規定第十二點） 

五、 修正違規業者與執行查核業務所在地非屬同一行政區域者之裁處機

關。（修正規定第十三點） 
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辦理不動產交易各項定型化契約查核作業注意事項修正規
定對照表 

修正名稱 現行名稱 說明 

不動產交易定型化契約查

核注意事項 

辦理不動產交易各項定型

化契約查核作業注意事項 

現行名稱較為冗長，為精

簡文字，爰修正名稱。 

修正規定 現行規定 說明 

一、為利直轄市或縣（市）

主管機關（以下簡稱主

管機關）依據消費者保

護法（以下簡稱消保

法）第十七條第六項規

定，執行查核企業經營

者（以下簡稱業者）使 

用之不動產交易定型

化契約（以下簡稱定型

化契約），以保護消費

者權益，促進不動產交

易安全，特訂定本注意

事項。 

一、為利直轄市或縣（市）

主管機關（以下簡稱主

管機關）依據消費者保

護法（以下簡稱消保

法）第十七條第六項規

定，執行查核企業經營

者（不動產仲介經紀

業、不動產代銷經紀業

及不動產開發商業）

（以下簡稱業者）提供

之不動產交易定型化

契約（以下簡稱定型化

契約），以保護消費者

權益，促進不動產交易

安全，特訂定本注意事

項。 

一、查消費者保護法（以下

簡稱消保法）第二條

第二款之規定，係指

以設計、生產、製造、

輸入、經銷商品或提

供服務為營業者。解

釋上得為公司、合夥

或其他型態之團體組

織，亦得為獨資企業

或個人，即不論該業

者為公司、團體或個

人，只要是營業之人，

均為企業經營者（行

政院消費者保護委員

會九十九年七月十九

日消保法字第０九九

０００六四五０號函

釋參照）。為避免以列

舉方式限縮企業經營

者之圍範，有免除其

他企業經營者使用不

動產交易定型化契約

應受該法規範之虞，

爰刪除括號內業別。 

二、次查消保法第十七條

第六項規定：「企業經

營者使用定型化契約

者，主管機關得隨時

派員查核。」為用語一

致，酌修部分文字。 

二、主管機關為執行查核

業者使用之定型化契

約，得採書面或現場

二、主管機關為執行查核

業者提供之定型化契

約，得組成聯合查核

過去實務上，主管機關辦

理定型化契約之查核，通

常併同相關業務檢查而採
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查核方式辦理，並得

組成聯合查核小組為

之。 

前項聯合查核小組成

員得包括消費者保護

官（以下簡稱消保

官）、建築管理及地政

等單位人員，並得由

消保官帶隊，必要時

得洽請相關機關或所

在地同業公會派員協

助。 

小組，成員得包括消

費者保護官（以下簡

稱消保官）、建築管理

及地政等單位人員，

並得由消保官帶隊，

必要時得洽請所在地

不動產仲介（代銷）經

紀商業同業公會或不

動產開發商業同業公

會派員協助。 

現場查核方式辦理。惟考

量主管機關因業務人力或

配合防疫需要等，而有採

書面查核之必要，爰修正

部分文字。另如組成聯合

查核小組辦理者，必要時，

除洽請所在地同業公會派

員協助外，亦得視需要洽

請相關機關，如國稅或警

政單位協助辦理。爰修正

部分文字並刪除列舉之同

業公會名稱。 

三、主管機關對於轄內業

者所使用之定型化契

約，應不定期實施查

核。但有下列情形之

一者，得優先查處： 

(一)經檢舉或相關機

關（構）、團體通

報並檢具具體事

證而有違反定型

化契約應記載及

不得記載事項之

虞。 

（二）明知或可得而知

已發生不動產消

費爭議而有實施

查核之必要。 

三、主管機關對於轄內業

者所提供之定型化契

約，應不定期實施查

核。但有下列情形之

一者，得優先查處： 

(一)經檢舉或相關機

關（構）、團體通

報並檢具具體事

證而有違反定型

化契約應記載及

不得記載事項之

虞。 

（二)明知或可得而知

已發生不動產消

費爭議而有實施

查核之必要。 

序文修正理由同第一點說

明二。 

四、查核原則： 

(一)業者使用之定型

化契約內容應包

括內政部公告之

定型化契約應記

載事項，且不得

記載事項不應列

入契約內容。 

（二)應記載事項，各

條、點次之順序，

四、查核原則： 

（一)業者提供之定型

化契約內容應包

括內政部公告之

定型化契約應記

載事項，且不得

記載事項不應列

入契約內容。 

（二)應記載事項，各

條、點次之順序，

第一款修正理由同第一點

說明二。 



4 

 

得自由調整；其

文意相同，未影

響消費者權益

者，不以逐字逐

句相同為必要。 

得自由調整；其

文意相同，未影

響消費者權益

者，不以逐字逐

句相同為必要。 

五、主管機關受理檢舉案

件時，應依下列方式

處理： 

(一)對於檢舉人姓

名、住址、聯絡電

話等身分資料應

予保密，非必要

不得於公函內明

載檢舉人身分資

料。檢舉案件有

具體事證並有違

法之虞者，得依

第三點規定優先

查處。 

(二)檢舉案件有下列

情形之一者，得

依分層負責權限

規定，不予處理。

但仍應予以登記

以利查考： 

1.無具體檢舉

內容、未具

檢舉人姓名

或住址。 

2.同一事由，

經予適當處

理，並已明

確答復後，

仍 一 再 檢

舉。 

3.經查證所留

檢 舉 人 姓

五、主管機關受理檢舉案

件時，應依下列方式

處理： 

(一)對於檢舉人姓

名、住址、聯絡電

話等身分資料應

予保密，非必要

不得於公函內明

載檢舉人身分資

料。檢舉案件有

具體事證並有違

法之虞者，得依

第三點規定優先

查處。 

(二)檢舉案件有下列

情形之一者，得

依分層負責權限

規定，不予處理。

但仍應予以登記

以利查考： 

1.無具體檢舉

內容、未具

檢舉人姓名

或住址。 

2.同一事由，

經予適當處

理，並已明

確答復後，

仍 一 再 檢

舉。 

3.經查證所留

檢 舉 人 姓

本點未修正。 
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名、住址、聯

絡電話或電

子郵件位址

屬偽冒、匿

名虛報或不

實。 

4.檢舉事項非

屬受理之主

管 機 關 權

責，並已移

請該事項主

管 機 關 處

理。 

名、住址、聯

絡電話或電

子郵件位址

屬偽冒、匿

名虛報或不

實。 

4.檢舉事項非

屬受理之主

管 機 關 權

責，並已移

請該事項主

管 機 關 處

理。 

六、查核人員於執行定

型化契約現場查核

時，應佩帶機關服

務證，並備妥主管

機關查核相關文件

及照相機、攝影機

或錄音機等設備，

並作成紀錄。 

六、查核人員於執行定

型化契約查核時，

應 佩 帶 機 關 服 務

證，並備妥主管機

關查核相關文件及

照相機、攝影機或

錄音機等設備，並

作成紀錄。 

配合第二點修正部分文字。 

七、查核人員於執行定

型化契約現場查核

時，應主動對業者出

示足以證明身分之

機關服務證，並說明

查核目的及相關法

令依據，現場處理態

度應保持良好，避免

發生衝突；以書面查

核者，應於通知查核

文件中敘明查核目

的及相關法令依據。 

七、查核人員於執行定型

化契約查核時，應主

動對業者出示足以證

明身分之機關服務

證，並說明檢查目的

及相關法令依據，現

場處理態度應保持良

好，避免發生衝突。 

 

配合第二點修正部分文字。 

八、主管機關及查核人員

於執行查核前，應予

保密。但為應實際查

核需要或查核計畫

八、主管機關及查核人員

於執行查核前，應予

保密。但為應實際查

核需要或查核計畫

本點未修正。 
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明定應通知受查核

業者準備相關資料

者，不在此限。 

明定應通知受查核

業者準備相關資料

者，不在此限。 

九、查核人員除查核空白

定型化契約外，並得

影印已訂約之契約

書，如業者拒絕提供

時，得依消保法第五

十七條規定處理。 

九、查核人員除查核空白

定型化契約外，並得

影印已訂約之契約

書，如業者拒絕提供

時，得依消保法第五

十七條規定處理。 

本點未修正。 

十、查核人員應公正執

行職權，不得有下

列之情形： 

(一)接受不當餽贈或

招待。 

(二)以查核之名，妨

礙業者正當合法

業務之進行。 

(三)以查核之名，蒐

集與查核無關之

資料或資訊，或

為其他不當之要

求。 

(四)洩漏查核前應保

密之事項，包括

查核對象、地點

及時間等。但有

第八點但書規定

之情形者，不在

此限。 

(五)洩漏查核後所獲

應保密之事項，

包括足以影響業

者公平競爭之資

料或資訊。 

(六)其他足以影響公

十、查核人員應公正執

行職權，不得有下

列之情形： 

(一)接受不當餽贈或

招待。 

(二)以查核之名，妨

礙業者正當合法

業務之進行。 

(三)以查核之名，蒐

集與查核無關之

資料或資訊，或

為其他不當之要

求。 

(四)洩漏查核前應保

密之事項，包括

查核對象、地點

及時間等。但有

第八點但書規定

之情形者，不在

此限。 

(五)洩漏查核後所獲

應保密之事項，

包括足以影響業

者公平競爭之資

料或資訊。 

(六)其他足以影響公

本點未修正。 
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正執行職權之情

事。 

正執行職權之情

事。 

十一、查核完畢後，由查

核人員作成查核

紀 錄 文 件 後 簽

章。業者如於現

場查核過程中陳

述意見，或查核

人員為保全調查

證據之必要者，

得由業者或其營

業處所之負責人

或現場工作人員

於查核紀錄或相

關文件簽章。 

十一、查核人員查核後應

依下列方式辦理： 

(一)查核完畢後，應

由查核小組當場

作成查核紀錄文

件一式二份，由

業者或其營業處

所之負責人或現

場工作人員及查

核小組人員簽章

後，一份當場交

付業者或其營業

處所代表收執，

一份由查核小組

收執。但業者或

其營業處所之負

責人或現場工作

人員拒絕簽收

者，不予交付該

紀錄文件，並由

查核小組攜回以

雙掛號郵寄送

達。 

(二)違規業者，得依

下列方式處理： 

1.違反定型化契

約應記載及不

得記載事項

者，依消保法

第五十六條之

一規定，由主

管機關令其限

期改正，屆期

不改正者，處

新臺幣三萬元

以上三十萬元

以下罰鍰；經

一、按現行規定第十一點

第一款至第三款有關

查核紀錄之處理、違

規業者之裁罰及裁罰

機關等係不同事件。

又依行政程序法第四

十六條第二項第一款

規定，行政決定前之

擬稿或其他準備作業

文件，得不予提供閱

覽、抄寫或複印。爰刪

除第一款應現場作成

查核紀錄文件一式二

份及應由業者當場簽

收或雙掛號郵寄送達

之規定，第二款及第

三款分別移列為第十

二點及第十三點。 

二、配合實務作業需要，增

訂業者如於現場查核

過程中陳述意見，或

查核人員為保全調查

證據之必要者，得由

業者於查核紀錄文件

簽章之規定。至是否

同意業者現場閱覽、

抄寫或複印查核紀錄

文件，宜由主管機關

依權責自行決定。 
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再次令其限期

改正，屆期仍

不改正者，處

新臺幣五萬元

以上五十萬元

以下罰鍰，並

得按次處罰。 

2.確有損害消費

者財產之虞

者，得依消保

法第三十三

條、第三十六

條規定進行調

查及命其限期

改善；屆期仍

未改善者，依

消保法第五十

八條規定處新

臺幣六萬元以

上一百五十萬

元以下罰鍰，

並得按次處

罰。 

3.對消費者已發

生重大損害或

有發生重大損

害之虞，而情

況危急時，得

依消保法第三

十七條規定，

透過大眾傳播

媒體公告違規

業者名稱、負

責人或不動產

經紀人員姓名

及其違規情

形。 

(三)違規業者與執行

查核業務所在地
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非屬同一行政區

域者，由執行查

核業務所在地之

直轄市或縣（市）

主管機關將查核

表，移請業者登

記所在地之直轄

市或縣（市）主管

機關依前款規定

查處。 

十二、違規業者，得依下列

方式處理： 

(一)違反預售屋買

賣定型化契約

應記載及不得

記載事項者，

由主管機關依

平均地權條例

第八十一條之

二第五項規定

處罰；其已簽

約者，按每份

契 約 所 載 戶

（棟）數處新

臺幣六萬元以

上三十萬元以

下罰鍰。 

(二)違反前款以外

之定型化契約

應記載及不得

記載事項者，

應依消保法第

五十六條之一

規定，由主管

機關令其限期

改正，屆期不

改正者，處新

臺幣三萬元以

上三十萬元以

十一、查核人員查核後應

依下列方式辦理： 

(二)違規業者，得依

下列方式處理： 

1.違反定型化契

約應記載及不

得記載事項者，

依消保法第五

十六條之一規

定，由主管機關

令其限期改正，

屆期不改正者，

處新臺幣三萬

元以上三十萬

元以下罰鍰；經

再次令其限期

改正，屆期仍不

改正者，處新臺

幣五萬元以上

五十萬元以下

罰鍰，並得按次

處罰。 

2.確有損害消費

者財產之虞者，

得依消保法第

三十三條、第三

十六條規定進

行調查及命其

限期改善；屆期

一、點次變更。 

二、本點自現行第十一點

第二款移列。配合平

均地權條例第八十一

條之二第五項規定，

銷售預售屋者，使用

之契約不符合中央主

管機關公告之預售屋

買賣定型化契約應記

載及不得記載事項之

裁罰規定，並參照不

動產成交案件實際資

訊申報登錄及預售屋

銷售資訊備查辦法第

七條第七項規定，已

簽約者，按每份契約

所載戶（棟）數處罰。

爰增列第一款規定，

並將第二款第一目至

第三目移列為第二款

至第四款及酌修部分

文字。 
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下罰鍰；經再

次令其限期改

正，屆期仍不

改正者，處新

臺幣五萬元以

上五十萬元以

下罰鍰，並得

按次處罰。 

(三)確有損害消費

者 財 產 之 虞

者，得依消保

法 第 三 十 三

條、第三十六

條規定進行調

查及命其限期

改善；屆期仍

未改善者，依

消保法第五十

八條規定處新

臺幣六萬元以

上一百五十萬

元以下罰鍰，

並 得 按 次 處

罰。 

(四)對消費者已發

生重大損害或

有發生重大損

害之虞，而情

況危急時，得

依消保法第三

十七條規定，

透過大眾傳播

媒體公告違規

業者名稱、負

責人或不動產

經紀人員姓名

及 其 違 規 情

形。 

仍未改善者，依

消保法第五十

八條規定處新

臺幣六萬元以

上一百五十萬

元以下罰鍰，並

得按次處罰。 

3.對消費者已發

生重大損害或

有發生重大損

害之虞，而情況

危急時，得依消

保法第三十七

條規定，透過大

眾傳播媒體公

告違規業者名

稱、負責人或不

動產經紀人員

姓名及其違規

情形。 
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十三、違規業者與執行

查核業務所在地

非屬同一行政區

域者，除法令另

有規定者外，由

執行查核業務所

在地之直轄市或

縣（市）主管機關

依第十二點規定

裁處。 

十一、查核人員查核後應

依下列方式辦理： 

(三)違規業者與執行

查核業務所在地

非屬同一行政區

域者，由執行查

核業務所在地之

直轄市或縣（市）

主管機關將查核

表，移請業者登

記所在地之直轄

市或縣（市）主管

機關依前款規定

查處。 

一、點次變更。 

二、本點自現行第十一點

第三款移列。按現行

有關違規業者與執行

查核業務所在地非屬

同一行政區域者，應

移請業者登記所在地

之直轄市或縣（市）主

管機關之作法，常發

生查核及裁處機關對

違規事件認定不一，

滋生處理困擾，而裁

處機關接收案件後，

常需重新調查事證，

增加行政成本。爰為

查核及裁處機關事權

一致，修正部分文字。 

 


