預售屋交易安全機制改革記事
為保障消費者權益，內政部針對消保糾紛不斷之預售屋，推動一系列預售屋交易安全機制改革，包括自去（99）年5月開始實施之預售屋買賣定型化契約五大修正重點及今年5月1日即將上路之預售屋履約保證機制及屋簷雨遮登記不計價納入應記載事項及不得記載事項。 

壹、 預售屋分開計價等定型化契約五大修正重點
一、五大修正重點
內政部於90年9月3日公告「預售屋買賣契約書範本」、「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」各乙種，作為企業經營者與消費者訂定契約之參據。實施以來，發現尚有主建物、附屬建物、共同使用部分未分別計價及容許百分之一房屋面積誤差不找補等爭議情事。為期契約內容較為公平合理及符合誠實信用原則，內政部於96年1月間研提修正草案，送請行政院消費者保護委員會歷經2年半之審議，於98年9月24日提經第169次委員會議討論通過。其主要修正重點為：「 增訂契約審閱期不得少於5日」、「明訂主建物、附屬建物及共有部分，應分別列明面積及售價」、「增訂主建物面積占本房屋登記總面積之比例」、「現行『房屋面積誤差在百分之一以內互不找補』，修正為『有誤差就互相找補』」、「買方遲延利息『萬分之五單利計算』，調降為『萬分之二單利計算』」。本定型化契約應記載及不得記載事項，依消費者保護法第17條規定，企業經營者所使用之定型化契約條款，如有違反者，消費者得主張無效；反之企業經營者提供之預售屋買賣定型化契約如未記載本部公告之應記載事項者，該公告之應記載事項仍構成契約內容。為讓企業經營者所遵循，便利其調整因應，爰給予有6個月之準備期，明定自99年5月1日生效，亦即自生效日以後簽訂之預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項，應使用修正後之版本。
二、開罰基隆「甲山林城上城」建案
鑒於不動產交易金額龐大，為保護民眾的財產權益，落實99年5月1日實施新制預售屋買賣定型化契約之執行，內政部以各直轄市、縣（市）政府地政單位洽建管單位提供已領得建造執照，而尚未取得使用執照之建案廠商或由報章雜誌取得之預售屋銷售資訊為對象，共發動3波查核行動。查緝結果發現基隆市「甲山林城上城」建案，對於本次修正重點部分不符合規定，歷經5次查核，並就不符部分限期改善，惟該公司所提供之預售屋買賣定型化契約，仍未記載土地應有權利範圍、面積及售價，經依消保法第33條及第36條規定進行調查，確有損害消費者財產之虞，依同法第58條規定處新臺幣30萬元罰鍰，並再限期改善，如屆期仍未改善時，將加重處罰。其罰鍰該公司業於99年9月20日繳納完畢。
貳、預售屋履約保證機制及屋簷雨遮覈實登記但不計價
一、履約保證內容
為避免不肖建商捲款潛逃，落實消費者購買預售屋之權益保障，內政部及行政院消費者保護委員會依消費者保護法第17條之規定，將履約保證機制納入預售屋買賣定型化契約應記載事項。內政部自去年8月16日辦理公告，給予業者8個月的準備期間，訂於今年5月1日生效。
保證機制分為二大類選項，由買賣雙方擇一採行，一為內政部同意之履約保證方式，另一則為其他替代性履約保證方式。而其他替代性履約保證方式計有4種選項：
1.價金返還之保證，係指消費者在購屋時，建商與金融機構簽訂保證契約，保證建商若未能如期交屋，將由金融機構如數返還消費者已繳納之價金。
2.價金信託，係由賣方與受託機構簽訂信託契約，委由受託機構於信託存續期間，按信託契約約定辦理工程款交付、繳納各項稅費等資金控管，可達到專款專用之目的。
3.同業連帶擔保，係指兩個同等級之建商同業相互連帶擔保，若其中一家建商之預售屋建案無法完成交屋時，另外一家建商應無條件完成本建案後交屋。
4.公會連帶保證，係指由公會主導，數家建商互相成立協定，若參加協定之建商，發生預售屋建案無法完成交屋之情況，其中之任何一家建商均應無條件完成本建案後交屋。
內政部同意之履約保證方式，及同業連帶擔保之公司資格，經多次邀集行政院消費者保護委員會、中華民國建築開發商業同業公會全國聯合會、各縣市建築開發商業同業公會及部分縣市政府等相關單位研商獲致結論，將「不動產開發信託」列為內政部同意之履約保證方式，該方式係指由建商或起造人將建案土地及興建資金信託予某金融機構或經政府許可之信託業者執行履約管理。興建資金並應依工程進度專款專用。又簽定預售屋買賣契約時，賣方於簽約時應提供信託之證明文件或影本予買方。
而所謂「同業連帶擔保」之公司資格條件為以經濟部之公司登記之營業項目列有「H701010住宅及大樓開發租售業」者，認定為同業公司。其連帶擔保之公司擔保方式，以不動產投資業當年度推案總樓地板面積2萬平方公尺以下由丙級連帶擔保；2萬至20萬平方公尺由乙級連帶擔保；20萬平方公尺以上由甲級連帶擔保。至於丙、乙、甲級之認定，以設立年資、資本額及營業額為區分；丙級係指設立滿3年，資本額及營業總額新臺幣2億元以下者；乙級係指設立3年以上，資本額及營業總額新臺幣2億至20億元者；甲級係指設立6年以上，資本額及營業總額新臺幣20億元以上者。至於其設立年資、資本額及營業額之計算，由不動產投資業者所屬之直轄市、縣（市）建築開發商業同業公會認定之。內政部表示，以上研商結論已以補充規定方式辦理公告。今年5月1日生效後，業者所提供之預售屋買賣定型化契約，自應記載履約保證機制之條款。
二、屋簷雨遮覈實登記但不得計價
對於各界關切的「屋簷雨遮如何測繪登記，以及是否計入房屋買賣坪數」問題，內政部經過廣泛徵詢各界意見，並向行政院吳院長報告之後，已於100年1月5日拍板定案，決定未來預售屋屋簷雨遮採取「登記但不計價」方式辦理。將屋簷雨遮納入建物測繪登記，是為了維持長久以來土地登記制度的穩定性與一致性；不列入房屋買賣坪數則是為了維護消費者權益，防止建商灌虛坪及哄抬房價。
過去內政部對於雨遮的測繪登記範圍沒有明確規定，時有發生建商興建許多沒有實際效益的雨遮，如環繞建物一圈的「土星環」，再將這些沒有用的虛坪計入買賣坪數，甚至與室內主建物的每坪價格一樣，使消費者多花不少冤枉錢，也常因此引起預售屋買賣糾紛。為了維護消費者權益，吳院長曾表示「草繩跟螃蟹怎能一樣價錢」，「雨遮一坪也要五、六十萬，又不是土匪！」也使得屋簷、雨遮政策方向倍受各界矚目。
為了防杜建商任意設計沒有實益的雨遮，內政部此次統一規範屋簷及雨遮的定義。內政部說明，屋簷是從屋頂平台延伸，用來遮陽、遮雨的構造物；雨遮則是在窗戶或開口上方，距離窗戶或開口上緣不超過50公分的構造物，其範圍自窗戶或開口兩側外緣向外起算最多各50公分，超過50公分就不納入測繪登記，避免建商亂蓋土星環式的雨遮，並進而虛灌房屋坪數。
屋簷雨遮是否登記所有權，外界一直有不同意見。內政部地政司指出，自民國71年以來台灣即採取屋簷雨遮辦理登記的方式，目前更有52萬多戶將屋簷雨遮登記為既有產權，若驟然改變登記方式恐將衝擊現行土地登記制度之穩定性與一致性，也可能因為面積計算方式的變更而影響民眾對於申請都市更新案件的動力，因此未來將持續「有物即有權」的觀念，維持屋簷雨遮納入建物測繪登記的做法，只是雨遮範圍將嚴格覈實登記。
地政司進一步指出，由於屋簷雨遮具有遮雨、遮陽、防止火災延燒、增進建築物立面景觀造型、綠建築以及節能等多重功能，相關團體認為確實有設置之必要性。但是為了避免屋簷雨遮被建商用來灌虛坪，損及消費者權益，因此內政部也同時決定屋簷雨遮不得列入買賣定型化契約中，也不得計算價錢。內政部將配合修正預售屋買賣契約書範本暨其應記載及不得記載事項，並提送行政院消費者保護委員會，儘快完成修正及公告程序，規劃於100年5月1日併同預售屋履約保證推動實施。
參、罰則
今（100）年5月1日即將上路之「預售屋履約保證機制」與屋簷雨遮不得納入房屋買賣的價格計算，除能避免不肖建商捲款潛逃外，亦能避免屋簷雨遮被建商用來灌虛坪，進一步強化預售屋交易安全機制，維護消費者權益。為落實此一重大變革，內政部將於實施後督促各縣市政府積極辦理對業者的事前宣導與未來的查核，並將比照去年推動「分開計價」模式，不定期會同中央消保官與縣市政府進行抽查，若有發現建商或經紀業者未遵守公告修訂之新規定，內政部將依消費者保護法第33條及第36條進行調查，若認定確有損害消費者財產之虞者，則將依消保法第58條規定處新臺幣6萬元至150萬元罰鍰，並可以連續罰且要求限期改善。
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