
 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

報告題名： 

 
不動產交易糾紛處理機制之研究─以專家學者的觀點探討 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
作者：葉映君 陳鈺洳 邱雅慧 劉思瑩 

系級：土管三甲 

學號：D9376103  D9326212  D9376088  D9376177 

開課老師：黃智彥 

課程名稱：研究方法 

開課系所：土管三甲 

開課學年：九十五學年度 第一學期 
 
 
 
 
 



 

不動產交易糾紛處理機制之研究                                          

－以專家學者的觀點探討                                                                                    

 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 1

中文摘要 
 

 

「居住」是國民的基本需求，由於不動產交易市場長久以來呈現資訊不完

全，使得市場上交易糾紛的資料及訊息過於封閉，多數的消費者在購屋時因交易

手續繁雜、欠缺法律知識，在交易市場中居於劣勢，且不動產經紀業者的素質良

莠不一，常發生隱藏重要資訊、欺罔行為等情形以致購屋糾紛頻傳。 

 

本報告內容探討如何降低不動產交易糾紛發生的可能性，並藉由文獻回顧、

專家深度訪談、問卷分析及模糊德爾菲分析進一步研擬出相關的合適處理機制，

如政府在法規面需訂定公平統一的退費標準、修訂不動產經紀業條例，制度面方

面公佈不肖業者名單，宣導面則建議內政部地政司可針對成屋與預售屋製作交屋

手冊之相關資料，並放置於網站上提供民眾與房屋健康檢查的業者參考。私部門

在規範面應定期舉辦員工教育訓練、制度面應提供消費者售後滿意度調查表，宣

導面則應透過網站的設置，建構完整的資訊空間、運用充分的網路可及性，提供

消費者關於不動產交易時的相關知識，以及面對交易糾紛時最適當的處理機制，

以維護及保障消費者的不動產交易安全，打造一個安全的不動產交易環境。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

關鍵字：不動產交易糾紛、不動產經紀業、不動產交易糾紛處理機制 

 

 

 
 



 

不動產交易糾紛處理機制之研究                                          

－以專家學者的觀點探討                                                                                    

 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 2

目  錄 
第一章  緒論................................................................................................................4 

1.1問題陳述..........................................................................................................4 
1.2研究目的..........................................................................................................6 
1.3研究範圍..........................................................................................................6 

二、時間範圍................................................................................................7 
三、計畫對象之界定....................................................................................7 

(一)不動產 .............................................................................................7 
(二) 不動產交易糾紛之內涵 ...............................................................9 
(三) 經紀業 ...........................................................................................9 
(四)專家學者 .........................................................................................9 

1.4研究架構與流程............................................................................................10 
1.5預期成果........................................................................................................12 

一、政府......................................................................................................12 
二、私部門..................................................................................................13 

參考文獻......................................................................................................................14 

 



 

不動產交易糾紛處理機制之研究                                          

－以專家學者的觀點探討                                                                                    

 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 3

圖表目錄 
 

圖目錄 
 
圖 1-1、90年下半年至 95年上半年交易糾紛案件趨勢圖 ......................................5 
圖 1-2、不動產市場範疇界定圖 .................................................................................8 
圖 1-3、消費者爭議概念 .............................................................................................9 
圖 1-4、研究流程圖 ...................................................................................................10 

 
 
 

表目錄 
 
表 1-1、  90年下半年至 95年上半年交易糾紛全台房地產消費糾紛案件統計 ..5 
表 1-2、不動產法規定義 .............................................................................................8 

 



 

不動產交易糾紛處理機制之研究                                          

－以專家學者的觀點探討                                                                                    

 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 4

第一章  緒論 

 
1.1問題陳述 

 
「居住」是國民的基本需求，而「有土斯有財」的觀念亦漸漸深植國人心中，

尤其在經濟景氣循環變化過程，消費者人購買房屋除供自用住宅外，更在保值、

增值的前提下，逐漸成為投資理財之工具，但由於購屋涉及之金額龐大，動輒上

百、上千萬，一般平民百姓甚至窮其一生所勞或畢生積蓄，亦無法擁有一個安身

立命的窩。為了要早日脫離無殼之苦，一般人在出社會進入職場工作幾經奮鬥之

後，總會率先將購買住家列為第一優先，而不動產買賣，一直是很多人一生中最

重要，且經濟價值最高的交易活動，然而在當前之眾多不動產交易型態下，由於

相關法令未臻完備且其交易的手續繁雜，常涉及許多相關專業知識，如產

權調查、稅賦申報、土地登記、貸款和點交等，因此往往藉由擁有相關

領域專業知識的不動產經紀業者予以協助辦理相關的手續，再加上國內

消費者大多數欠缺法律知識，因此進行不動產買賣交易時，多數的消費

者皆透過不動產經紀業者 1負責傳遞買賣交易雙方訊息，以促成交易行為，在

交易的過程中，由於不動產經紀業者的素質良莠不一，常發生隱藏重要

資訊、欺罔行為等情形的產生；此外，不動產交易市場長久以來呈現資

訊不完全市場，在不動產交易資訊尚未完全透明化的情形下，使得市場上交

易糾紛的資料及訊息過於封閉，消費者無法由公開市場中取得值得信賴

的資訊，以致購屋糾紛頻傳。 
 

依據內政部地政司 90年第三季至 95年第二季全台房地產消費糾紛件數統計
之資料可以發現，全台房地產消費糾紛累計件數達 3055件，如下頁表 1-1所示，
自 90年第三季以來有逐年增加之趨勢，如下頁圖 1-1，須注意的是，上述糾紛累
計件數並不包括消費者自行與業者達成協商等其他部分，由此可知，實際發生的

糾紛案件數量應更高。 

 

 

                                                 
1
 經紀業，依不動產經紀業管理條例第四條第四項：「經紀業，指依本條例規定經營仲介或代      

   銷業務之公司或商號。」 
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表 1-1、  90年上半年至 95年交易糾紛全台房地產消費糾紛案件統計 

          季
別 

年份 

第一季 第二季 第三季 第四季 總計(件數)

90 81 82 128 60 351 

91 89 95 74 77 335 

92 76 98 102 108 384 

93 141 146 120 177 584 

94 174 254 300 240 968 

95 248 348 304  900 

總計(件數) 728 941 724 662 3055 
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圖 1-1、90年下半年至 95年上半年交易糾紛案件趨勢圖 
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在多元的社會中要建構一個安全的不動產交易環境，為購屋者打造一個安全

的不動產交易環境及消弭不動產糾紛乃刻不容緩之事。在消費者保護意識抬頭的

時代，已經顯示不動產交易安全的維護與保障已成為當前重要的議題。目前不動

產交易處理機制可分為行政救濟與司法救濟兩部分，行政救濟是透過公部門處理

機關，如行政院公平交易委員會，直轄市、縣(市)政府消費者爭議調查委員會、

直轄市、縣(市)政府地政機關，鄉鎮市調解委員會，以及私部門之處理機關，如

社團法人中華民國仲裁協會、財團法人中華民國消費者文教基金會。司法救濟之

途徑以法院為主。     

 

不安全的不動產交易環境，使消費者深受其害，過多的不動產交易糾紛，讓

消費者喪失對國內不動產交易市場的信心。當消費者進行不動產交易遭遇到買賣

糾紛時，不論是經由行政救濟的公部門處理機關進行調解，或是透過私部門處理

機關的私下和解抑或是進行司法救濟甚至走上訴訟一途，不僅耗時費日，更是勞

民傷財而又有損政府威信。因此，導致不動產交易糾紛發生的種種原因必須儘早

予以導正，才得以避免不動產交易糾紛的發生，方得重建完善的交易新秩序。 

  
 

1.2研究目的 
 
降低不動產交易糾紛發生的可能性，並進一步研擬出相關的處理機制，以維

護及保障消費者的不動產交易安全，打造一個安全的不動產交易環境。 

 

1.3研究範圍 

 

本研究之不動產交易糾紛處理機制研究範圍如下： 

 

一、空間範圍 

由於不動產交易糾紛在台灣省各縣市都有發生之案例，因此本研究是以台灣

省為研究範圍。若不動產糾紛有涉外成分，包括牽涉外國人者、或外國地者或外

國人及外國地者，均為涉外案件，屬於國際司法之範疇，因此不包含於此次的研

究空間範圍內。 

訪談地點由全省的縣市中，選取五個縣市作為專家問卷訪談的縣市，分別

為：台北、桃園、台中、台南、高雄，由於經過各縣市回報予地政司之不動產交

易糾紛案件中，經歸納發現桃園、台中、台南、高雄的案件數明顯偏高，因此選

擇此四個縣市進行專家問卷的訪談。由地政司取得的全國不動產交易糾紛案件統
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計資料資料顯示，台北發生之交易案件亦為數眾多，但是台北縣、市回報予地政

司之資料卻略顯偏少，因此，針對台北縣、市的部份也安排做專家的訪談。 

二、時間範圍 
本研究所需不動產交易糾紛資料是由內政部地政司所提供，而其資料時間是

以三個月為一季，一年分成四季。因此我們將資料歸納成兩季作為一個切割點，

區分成上半年（一月到六月）與下半年（七月到十二月），故90年下半年至95

年上半年為本研究的時間範圍。 

 

 

三、計畫對象之界定 
(一)不動產 
1.定義 

在現行法規中有許多不動產一詞之定義，包含民法第 66 條、不動 產經紀業
管理條例第 4 條、不動產證券化條例第 4 條以及國有財產法第 3 條都有相關規
定，本研究是以不動產經紀業管理條例第四條第一項規定之房屋(成屋、預售屋)
為研究對象。另外關於不動產交易，則界定為不動產之有償移轉。茲將不動產相

關之規定整理如下表 1-2 
 
2.不動產市場範疇： 

不動產市場可依使用型態（住、工、商等）、屋齡（預售屋、新成屋、中古

屋）及樓層別等分成多個市場層次。為強化住宅市場之分析，其屋齡之分類基礎，

如下頁圖 1-2所示 
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表 1-2、不動產法規定義 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  圖 1-2、不動產市場範疇界定圖 
 

法條編號 法條內容 

民法第66 條 稱不動產者，謂土地及其定著物。不動產之出產物，

尚未分離者，為該不動產之部分。 

不動產經紀業管理條例

第 4 條 

一 不動產︰指土地、土地定著物或房屋及其可移轉之

           權利；房屋指成屋、預售屋及其可移轉之

           權利。 

二 成屋︰指領有使用執照，或於實施建築管理前建造

         完成之建築物。 

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。 

不動產證券化條例 

第 4 條    

不動產：指土地、建築改良物、道路、橋樑、隧道、 

        軌道、碼頭、停車場及其他具經濟價值之土 

        地定著物。 

國有財產法第3條 不動產：指土地及其改良物暨天然資源。 

不動產交易法草案 

第2條 

    不動產交易，是指以有償移轉房屋及土地所有權移

轉、地上權或典權為目的的法律行為或其輔助行為。 

 

 

預售屋               新成屋 

 

 

         

中古屋 

 

住宅市場   
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(二) 不動產交易糾紛之內涵 
消費者保護法第2條：「消費爭議指消費者與企業經營者因商品或服務所生

之爭議。」本研究糾紛對象亦以此為範疇，其企業經營者指建商與經紀業者，如

下圖1-3所示。依不動產經紀業管理條例第四條第四項：「經紀業，指依本條例

規定經營仲介或代銷業務之公司或商號。」 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1-3、消費者爭議概念 
 

 

(三) 經紀業 
依不動產經紀業管理條例第四條第四項：「經紀業，指依本條例規定經營仲

介或代銷業務之公司或商號。」 

 

 

(四)專家學者 
本研究所指專家學者包含仲介公司內部法務部門之處理人員、消保官、消基

會之專業人員、仲裁人員以及學者。 

  

消費者

企業經營者 

經紀業 建商

糾紛 糾紛 
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1.4研究架構與流程 
    

 

 圖 1-4、研究流程圖 

 

 

問題陳述與分析

研究動機與目的

研究範圍 

文獻回顧 

不動產交易糾紛 

處理機制理論面 

不動產交易糾紛

處理機制實務面

研究文獻 

研究設計 

深度訪談 問卷調查 德爾菲分析 

實證結果分析 

討論與建議 
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本論文之架構共分為五個部分，分別說明如下: 

1.緒論 (解釋為何想做這份論文) 
  1.1問題陳述 

 (概要的陳述研究背景及動機，什麼原因造成此問題，找出解決問題的方    
  法) 

  1.2研究目的 
 (研究問題，解決 1.1所提出的問題對我們有什麼好處) 

  1.3研究範圍 
 (包含研究空間、時間及對象) 

  1.4研究流程/內容 
 (交代工作項目、完成先後順序、完成時程的安排，並製作流程圖) 

  1.5預期成果 
 (預期本論文第 2、3、4 章可得到哪些成果) 

2.文獻回顧(找歷年來曾經做過之相關研究或論文，以避免做到重複的題目) 
  2.1理論文獻 
  2.2實務文獻 
  2.3工具/方法文獻 

 (假設/操作/模型…) 
3.研究設計(主要談調查) 
  3.1 研究架構 

 (反應如何將調查內容概念化邏輯推導的過程) 
  3.2 調查設計與架構 

 (模糊德爾菲問卷設計→ 確立模糊德爾菲專家名單→進行模糊德爾菲問卷   
  調查→進行結果分析) 

  3.3 調查方法 
 (本論文將採用專家問卷及深度訪談) 

  3.4 調查內容與對象 
 (針對某部分討論什麼議題) 

  3.5 工具/方法論 
 (模糊德爾菲) 

4. 實證分析 
透過實證分析，了解不動產交易糾紛發生之原因類型，及糾紛發生後相關處

理機制。 
5.結論與建議 
  5.1結論 

(與文獻對照後的評析) 



 

不動產交易糾紛處理機制之研究                                          

－以專家學者的觀點探討                                                                                    

 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 12

  5.2 建議 
(針對研究方法、設計、變數、操作應如何修正、改變，建議自己可以修  
 正哪些部分，發現其他問題，建議別人可以繼續研究) 

  5.3 研究限制 
(操作上或研究範圍上的限制) 

1.5預期成果 

 
本研究將採用模糊德爾菲進行問卷調查，透過對專家學者的訪談，對訪談結

果進行分析與歸納，找出不動產交易糾紛產生之原因及類型，並參考相關的理論

文獻，進一步研擬出處理機制，以降低不動產交易糾紛發生的可能性、健全國內

不動產交易市場、維護及保障消費者的不動產交易安全，打造一個安全的不動產

交易環境。 

 

預期本研究之結果能得到以下幾種方式，以有效減少不動產交易糾紛。 

 

一、政府 
(一)法規面： 

不動產交易糾紛產生後，多數消費者以退費為申訴目的，目前法規中並無相

關的退費標準，導致無法決定退費的多寡，因此訂定公平統一的退費標準勢在必

行。因此建議內政部地政司可依據案例做出統計，以提供參考案例並擬定相關的

退費標準。 

 

此外，因目前不動產經紀業條例僅規定經紀人或經紀營業員須完成專業訓練

始可換照，法規中並無規定進修課程之類別，因此，內政部地政司應修訂不動產

經紀業管理條例，並增修必修科目，且將預防不動產交易糾紛相關專業知識課

程，納入該必修科目中。 

 

 

(二)制度面： 

不動產交易糾紛中，不乏有業者為迅速達成交易，故意隱瞞次順位的私人抵

押權、凶宅、房屋漏水等負面屋況，造成買賣雙方權益受損，因此政府部門應定

期公佈被舉發不動產業者之名單。 

 

為避免類似契約審閱權等交易糾紛層出不窮，建議內政部地政司可將仲介公

司契約公佈於相關網站上，另外，針對建設公司，可於網路上公佈建案相關資訊，
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包括建案基本資料與銷售契約等相關文件，讓消費者可透過網路直接取得所有仲

介公司或建商之契約範本。 

 

此外，內政部地政司應以提升不動產交易品質為目的，建置不動產服務業者

的評鑑指標，鼓勵業者注重其服務品質，對於表現優良的業者予以表揚。 

 

 

(三)宣導面： 

為降低因房屋漏水或施工不良等原因發生交易糾紛，建議內政部地政司可針

對成屋與預售屋製作交屋手冊之相關資料，並放置於網站上提供民眾與房屋健康

檢查的業者參考。 

 

二、私部門 
(一)規範面： 

不動產經紀業相關公司應定期舉辦員工教育訓練，以提升員工素質、學習保

障消費者權益，並將維護公司商譽視為工作最高指導原則，避免員工為增加個人

業績與收入，造成公司商譽之損害。 

 

 

(二)制度面 

不動產交易完成後，不動產經紀業者應提供消費者售後滿意度調查表，蒐集

買賣雙方的看法，回報公司予以評鑑。 

 

 

(三)宣導面： 

不動產經紀業者應透過網站的設置，建構完整的資訊空間、運用充分的網路

可及性，提供消費者關於不動產交易時的相關知識，以及面對交易糾紛時最適當

的處理機制。 
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