小　　標：履約保證機制納入預售屋買賣定型化契約之研議進度
發文機關：內政部
發文日期：九十八、十二、十四
發文字號：內授中辦地字第○九八○七二六一七三號
主　　旨：關於貴會函轉行政院秘書長交議，郭立法委員素春第18人提案，建議將「履約保證機
制」納入「預售屋定型化契約」一案，業經本部邀集產官學界代表研商竣事，謹研提「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」部分條文修正
草案各乙份，請審議。

說　　明：
一、依據貴會98年1月12日消保法字第09800003852號函轉行政院秘書長97年12月30日院臺經字第0970061532號函辦理。

二、案經本部蒐集有關資料，並於本(98)年5月22日、7月21日、10月29日3次邀集專家學者、相關機關(單位)開會研商，其中第3次會議獲致結論略以：「(一)預售屋『履約保證』包括價金返環、建物完工及工程施工瑕疵保證，考量建物完公及工程施工瑕疵之保證，風險較難評估，實務操作尚有困難，現階段先將價金返還保證納入預售屋買賣契約書範本集預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項。另目前不動產開發型建案，部分建商已辦理不動產信託，爰將不動產信託一併納入該範本及記載事項。．．．(五)本案已討論完竣，由地政司依決議整理，加列說明文字循程序奉准後，函送行政院消費保護委員會審議。」其會議紀錄本部以98年11月16日內授中辦地字第0980725835號函送貴會在案。
三、查「預售屋買賣契約書範圍」、「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」甫經貴會於本年9月24日第169次委員會審議通過，並由本部10月30日公告修正。本案增列「價金返還之保證」及「不動產信託」相關條文，列為範本增訂第6條之1、第6條之2及應記載事項第7點之1、第7點之2。另查現行範本及應記載事項第13條驗收(第13點)、第20條房地轉讓條件(第20點)，經檢視尚有部分文字，文義未臻明確，爰併案研提修正草案。
四、至於說明二會議結論第四點，以金錢信託方式辦理價金返還保證，金融單位尚有不同意見部分，經本部於本(98)年11月25日派員前往行政院金融監督管理委員會銀行局洽商，據該局及土地銀行代表表示，以金錢信託方式辦理價金返還保證，因價金已依工程進度撥付建商，如工程因故無法續建，由金融機構辦理價金返還，實務執行有困難。此部分請貴會審議本案時併案考量。
預售屋買賣契約書範本部分規定草案規定對照表
	修正規定
	現行規定
	說明

	第六條之一　價金返還之保證
　　本預售屋□有□無在金融或信託機構承作價金返還保證，若有，其類型為□價金專戶□金錢託專戶，由　負責承作。
　　價金返還之保證費用由□買方□賣方□雙方當事人平均負擔。
	
	一、本條新增。

二、預售屋「履約保證」包括價金返還、建物完工及工程施工瑕疵等保證，考量建物完工及工程施工瑕疵之保證,風險較難評估，實務操作尚有困難，現階段先將價金返還保證納入預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項中。
三、價金返還保證係指消費者在購屋時，建商先和金融機構簽訂保證契約，消費者所預付的價金保留在金融機構的「價金專戶」。金錢之信託，係由消費者、建商與金機構訂定信託契約，及設立「專款專用」帳戶，並由該金融或信託機構辦理工程款交付、繳納各項稅費、信託存續期間於信託專戶資金控管等事宜。

四、價金返還保證，屬於預售屋買賣之安全機制，故其費用之負擔應由雙方自行約定，如未約定，參照民法第三百七十八條規定由雙方各負擔一半。

	第六條之二　不動產信託

　　本預售屋□有□無金融或信託機構承作不動產信託，若有，由　負責承作。

　　不動產信託之費用由□買方□賣方□雙方當事人平均負擔。
	
	一、本條新增。

二、目前不動產開發型建案，部分建商已辦理信託，爰將不動產信託納入預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項中。

三、不動產信託，參依信託法第一條規定，係委託人將不動產移轉或為其他處分，使受託人依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分信託不動產之關係。

四、費用負擔，理由詳如價金返還之保證說明四。

	十三、驗收

賣方依約完成本戶一切主建物、附屬建物之設備及領得使用執照並接通自來水、電力、於有天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可通狀態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通知買方進行驗收。買方於驗收時如發現房屋有瑕疵，應載明於驗收單上要求賣方限期完成修繕，並應於自備款部分保留房地總價百分之五作為交屋保留款。
前項有關達成天然瓦斯配管之可接通狀態之約定，如契約有約定，並於相關銷售文件上特別標明不予配設者，不適用之。
	十三、驗收

賣方依約完成本戶一切主建物、附屬建物之設備及領得使用執照並接通自來水、電力、於有天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可接通狀態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通知買方進行驗收手續。買方就本契約所載之房屋有瑕疵或未盡事宜，載明於驗收單上要求賣方期限完成修繕，並得於自備款部分保留房地總價百分之五作為交屋保留款。
前項有關達成天然瓦斯配管之可接通狀態之約定，如契約有約定，並於相關銷售文件上特別標明不予配設者，不適用之。
	一、依據行政院消費者保護委員會九十八年十月一日消保法字第○九八○○○九○一一號函轉「全國消費保護官第三十七次聯繫會報暨消費爭議調解務研討會」高雄縣政府提案，建議第一項後段：「．．要求賣方限期完成修繕，並『得』於自備款部分保留房地總價百分之五作為交屋保留款。」，為期交屋保留款具強制性，將「得」修正為「應」。
二、為讓內容更明確，將第一項驗收作業酌作文字修正。

	二十、房地轉讓條件
（一）買方繳清已屆滿之各期應繳款項者，於本契約房地所有權移轉登記完成前，如欲將本契約轉讓他人時，必須事先以書面徵求賣方同意，賣方非有正當理由不得拒絕。
（二）前款之轉讓，除配偶、直系血親間之轉讓免手續費外，賣方得向買方收取本契約房地總價款千分之 　　

（最高以千分之一為限）之手續費。
	二十、房地轉讓條件
（一）買方繳清已屆滿之各期應繳款項者，於本契約房地所有權移轉登記完成前，如欲將本契約轉讓他人時，必須事先以書面徵求賣方同意，賣方非有正當理由不得拒絕。
（二）前款之轉讓，除配偶、直系血親間之轉讓外，賣方得向買方收取本契約房地總價款千分之 　（最高以千分之一為限）之手續費。
	為使配偶、直系血親間之房地轉讓免手續費更為明確，將第二款「．．除配偶、直系血親間之轉讓外．．」文字修正為「．．除配偶、直系血親間之轉讓免手續費外．．」
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