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實用指南  /  讀完就能開始整理

房產安全，從查證開始
六個常見情境・付款前檢查・異常處理

不要只靠熟人介紹、漂亮文件或口頭保證。每一步留一份紀錄，每次付款多一次查證，讓

重要決定有依據。

這本手冊怎麼用

先讀與你最有關的一頁；勾選已完成項目。最後填寫準備表，把不清楚的地方帶到諮詢。

內容導覽

02 01｜對方真的是屋主嗎？

03 02｜印鑑證明與地政士怎麼看？

04 03｜付款前，查這七件事

05 04｜收到異動通知，怎麼辦？

06 05｜借權狀、幫人擔保的風險

前往 O.F. Property 網站 →

https://land.oculusfontis.com
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01｜對方真的是屋主嗎？

證件、權狀與印章，都需要交叉確認。

看近期登記資料，核對所有權人、標的與權利負擔。舊權狀或截圖不能代替當下查核。

代理人出面時，確認代理範圍、文件真實性與本人意願。需要時，使用自己查得的聯絡方

式獨立確認。

明顯低價、要求立即付訂、拒絕查核或臨時改帳號，都是應暫停的訊號；單一訊號不等於

已能判定犯罪。

不同文件互相矛盾時，不靠對方補一句話就放行。把問題列成清單，請承辦人說明並留存

結果。

現在可以做

確認身分、標的及代理權

保留提供文件的日期與來源

不把驗證碼、帳戶密碼交給他人

待核對的資料：
________________________________________

獨立查證結果：
________________________________________

查核依據：登記規則（來源頁可點閱）
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02｜印鑑證明與地政士怎麼看？

印鑑證明不是交易安全保證書。

土地登記有身分與印鑑確認要求，也有法定免附印鑑證明情形。是否適用本人到場等方式

，要由地政機關依案件確認。

即使有印鑑證明，仍須確認真實意思、代理權及交易條件。不要簽空白文件，也不要讓授

權範圍超出本次目的。

選地政士時，確認可查證的執業資料、委任範圍、費用、交件方式及文件保管。由誰付費

，不能代替釐清誰是委任人。

雙方意見衝突或權益不一致時，可尋求獨立意見。把「代辦登記」和「替我評估爭議」分

清楚。

現在可以做

索取服務項目與費用說明

確認文件交付對象與收據

授權書寫明目的與範圍

承辦窗口／查證方式：
________________________________________

我仍不懂的條款：
________________________________________

查核依據：登記規則（來源頁可點閱）
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03｜付款前，查這七件事

看過房子，還不等於看懂交易。

一、出售者與權利：誰有權賣？代理是否有效？二、負擔：有無抵押、查封或其他限制？

現有抵押不必然是詐騙，要釐清清償與塗銷。

三、面積與現況：登記、實際格局、增建及使用情形是否一致？四、占有：有無租客、借

住者？何時點交？

五、用途：土地使用、建物用途與自己的使用需求是否相符？六、價格：比較條件近似的

成交資料，不只看廣告總價。

七、金流：訂金、貸款、代償、過戶與尾款如何銜接？付款帳戶及撥款條件，須與書面約

定逐項核對。

現在可以做

七項中任何不明之處先列待確認

帳號變更使用原有可信管道複核

保留契約版本與每筆付款證明

本案尚未確認的三件事：
________________________________________

付款前由誰確認：
________________________________________

查核依據：履保（來源頁可點閱）
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04｜收到異動通知，怎麼辦？

通知是提醒，不是自動攔截。

地籍異動即時通可協助掌握特定登記案件動態；稅籍異動通知補上相關稅務申報訊息。申

請範圍與通知方式，以官方服務說明為準。

自己沒辦交易卻收到通知，先保留訊息。不要直接相信訊息內的陌生連結或要求付款的電

話。

自行查找地政或稅捐機關的官方聯絡方式，確認案件編號、辦理階段與處理窗口。收件通

知與登記完成不是同一件事。

涉及冒名或疑似詐騙時，保存證據並聯絡警察機關；是否需司法保全或其他救濟，應及時

尋求專業協助。通知本身不會自動停止案件。

現在可以做

申請並維護有效通知資料

把可信聯絡人安排好

每次查詢記下時間、窗口與回覆

收到通知時間／內容：
________________________________________

機關查證及後續處理：
________________________________________

查核依據：異動通知、雙通知（來源頁可點閱）
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05｜借權狀、幫人擔保的風險

先問清楚：你到底承擔什麼？

只有權狀，通常不足以完成抵押設定；但與身分、印章、印鑑證明及簽署文件合併使用，

就需要高度留意。

借款人、提供房產擔保的人與保證人，可能是不同角色。不要因為「錢不是我借」就認為

房子一定不受影響。

最高限額抵押權的登記額，不等於此刻欠款餘額。確認擔保範圍、債權人、期間、實際債

務與可能責任。

還清借款與完成抵押權塗銷，是兩件事。請取得清償及塗銷所需文件，再查核登記結果；

文件遺失或遭冒用，應立即尋求處理。

現在可以做

拒絕不明借款與空白授權

看清所有簽名欄的身分

收妥清償與塗銷證明

我被要求簽署的角色：
________________________________________

擔保內容／退出方式：
________________________________________

查核依據：登記規則（來源頁可點閱）
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諮詢前，先整理這一頁

你不需要一次準備齊全。先寫知道的，缺少的再補。

想詢問的主題／目前階段

________________________________________

________________________________________

房地所在縣市與大致情況

________________________________________

________________________________________

目前已有哪些文件（先列名稱即可）

________________________________________

________________________________________

已知期限／收到通知的日期

________________________________________

________________________________________

最希望釐清的三個問題

________________________________________

________________________________________

希望聯絡的方式與方便時段

________________________________________

________________________________________

本頁供自行記錄，不會自動傳送。初次聯繫先描述概要；身分證、印鑑證明、完整帳號等資料，請待確認用途與安全管道
後再提供。
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資料來源與下一步

查核日期：2026年10月23日。法規與個案條件可能變動。

土地登記規則｜第40、41、119、120條

臺北市政府｜認識不動產履約保證

內政部｜地籍異動即時通服務

我的E政府｜地籍與稅籍異動通知

以上為可點閱的官方資料；裁判僅供理解個案判斷，不代表所有案件結果相同。手冊依 O.F. Property 既有影片字幕重新
編寫，已刪除配音贅語並修正過度概括的說法。

有房產問題，先把需求說清楚。

可從「問題類型、所在縣市、目前進度、希望協助事項」四點開始。是否受理、承辦人、

服務範圍與費用，以後續確認為準。

網站與聯絡入口：land.oculusfontis.com

O.F. Property YouTube 頻道

下載本手冊不會自動把你的姓名或聯絡方式交給我們。若網站另設資料索取表單，應在填寫前說明用途及是否同意後續聯
繫。

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?PCode=D0060003
https://www.gov.taipei/News_Content.aspx?n=EEC70A4186D4C828&s=939BFFE8DBB2E6AB&sms=87415A8B9CE81B16
https://www.moi.gov.tw/News_Content.aspx?n=4&s=337886&sms=9009
https://www.gov.tw/News_Content_26_835192
https://land.oculusfontis.com
https://www.youtube.com/channel/UCP8yN6wju8i4lCoADuyZmYw

