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驗收房屋分類及項目？
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一般定義為向政府主
管機關申請使用執照，
並經管機關驗收符合
設計當時法令規範施
工完成，且經驗收符
合可使用條件並取得
使用執照及取得房屋
所有權狀，尚未進入
裝修或居住之完成屋。

新成屋

一般定義為房屋興建
已完工、領取使用執
照超過三(五)年以上
之房屋，並且有人居
住使用過，稱之為中
古屋。

中古屋

驗收房屋分類

一般新成屋之檢查應
該以符合購買時(預
售合約)雙方所訂立
之銷售條件、建材、
設備、廠牌、使用功
能、規範、尺寸、各
項缺失等等是否符合。

新成屋

。

中古屋

驗收房屋項目

一般中古屋之檢查應
該以符合購買時雙方
所訂立之條件查驗，
無法以新成屋之標準
查驗，主要項目為是
否有漏水、設備是否
堪用、是否無海砂屋、
輻射屋、凶宅及約定
之現有設備項目是否
一致。



1.門：
・包含玄關大門、各房間門、工作陽台鋁門等都要細看。
・檢查門框是否密合、無變形；門扇平整無凹痕。
・門把五金無刮傷或脫漆，並檢測鑰匙開關是否正常。

2.窗：
・確認窗框烤漆與玻璃面有無刮痕、破損。
・四周的矽利康Silicone是否施打平順？
・窗戶開/關（把手或拉門及紗窗）是否可順暢推動、關

閉密合？

3.天花板：
壁面是否平整、無裂痕、無水漬、粉刷完善？

4.牆壁：
牆壁是否無裂痕、無凹凸不平、無空心；牆面油漆粉刷
無脫落或污損。

6.地板：
・以硬幣敲打磁磚四角及中心點，聽聲音確認實心或空心？
・地磚鋪貼是否平整、無破損；踢腳板有完整確實安裝。
・有時住戶在入住後，因天候變化熱脹冷縮，才發現某些地磚可能有問題，為

此，遠雄提出地壁磚保固五年保證，提供客戶更長遠的居住保障。

5.廚房：
・廚具設備、流理台、排油煙機、瓦斯爐、烘碗機等，
外觀是否完整、無刮傷，啟動開關運作順暢。

・櫥櫃各門扇、抽屜開合順暢。
・打開水龍頭、蓋上止水蓋，放水至半滿後一次排水，
確認大量排水正常。

7.浴廁：
・浴缸、洗臉台、五金龍頭等外觀，是否完整無刮痕、無損傷，給水、蓄水、

排水等功能正常、不會堵塞？
・馬桶是否安裝穩固、外觀無瑕疵？可將適量衛生紙丟入馬桶，確認沖水力道

是否足夠？水箱注水正常，滿水位時即停止、且不會滲漏。
・浴缸與洗臉台四周的矽利康施打是否平順？
・淋浴蓮蓬頭確認冷熱水、水量切換順暢。
・地板排水坡度是否良好，排水可順利往低處排水孔流動。
・淋浴拉門開關是否順暢、門上有無刮痕或破損。

8.機電排水：
・以小夜燈或充電器測試每個插座開關是否通電正常；面蓋完整無缺。
・門口視訊對講機，確認通話聲音清楚、影像清晰、警報與收訊功能是否正常
・瓦斯偵測器及瓦斯遮斷器的啟動/復歸功能測試正常
・前後陽台水龍頭無損壞、出水量正常，地坪排水孔排水通暢，避免排水管內
有水泥、小碎石等髒汙殘留；曬衣架安裝完整、升降順暢；陽台燈具功能正
常。

・將水灌入冷氣排水孔，觀察冷氣排水孔排水正常。
・電器設備總開關箱，標示清楚完整，開啟正常；電視cable、電話、網路測

試，工務人員會以專業儀器測試正常。

一般建商提供驗屋～項目分類
※以下資料感謝遠雄房地產提供
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檢視項目 查驗項目功能

玄關門 1.門扇-開/關順暢
2.門框-無撞傷、烤漆無刮傷
3.門扇-無撞傷、烤漆無刮傷
4.五金鎖件-開/關順暢

前陽台門 1.閉合度良好
2.門扇、紗門-開/關順暢
3.鎖扣、把手閉合良好
4.玻璃無破損
5.鋁製品烤漆無刮傷/撞損

鋁窗 1.閉合度良好
2.窗扇、紗窗-開/關順暢
3.鎖扣、把手閉合良好
4.玻璃無破損
5.鋁製品烤漆無刮傷/撞損

室內木門 / 衛浴
門

1.門扇-開啟順輰、無損傷、污損
2.門框-無損傷、污損
3.門鎖、把手-無損傷,轉動開/關順輰
4.門止-安裝/無損壞

室內油漆
■室內牆面油漆
■室內平頂油漆
■主、次浴天花板

1.牆面油漆粉刷-無脫落/污損
2.客廳、餐廳、各臥室平頂油漆粉刷-無
脫

落/污損
3.主、次浴天花板油漆粉刷-無脫落/污損

地磚
■室內地坪地磚
■主、次浴地磚
■前後陽台地磚

1.室內地磚舖貼平整/無破損/抹縫無污染
2.主、次浴地磚舖貼平整/無破損
3.前、後陽台地磚舖貼平整/無破損
4.踢腳板安裝完整/無鬆動

壁磚 1.主、次浴壁磚舖貼平整/無破損/抹縫無
污染
2.廚房壁磚舖貼平整/無破損
3.前、後陽台壁磚舖貼平整/無破損

檢視項目 查驗項目功能

浴缸 1.浴缸表面無損傷/瑕疵
2.浴缸抺縫填補平整
3.浴缸止水塞蓄水/排水功能正常
4.五金龍頭出水測試正常/無損傷

面盆
(含主、次浴)

1.面盆表損傷/瑕疵
2.面盆抺縫填補平整
3.面盆止水塞拉捍功能蓄水/排水功能正常
4.五金龍頭出水測試正常/無損傷

馬桶
(含主、次浴)

1.馬桶安裝穩固/無損傷/瑕疵
2.馬桶蓋安裝完整/無鬆動
3.馬桶蓄水/沖水量功能正常
4.水箱注水正常水位即停止/無滲漏

淋浴間 1.淋浴間安裝完整/密閉性良好
2.淋浴門開啟順暢
3.五金龍頭出水測試正常
4.落水頭或地排排水順暢

抽排風機
其他設備

1.多功能機/一般功能風機抽風測試
2.風機運轉功能抽風正常
3.明鏡安裝完整/無破損/刮傷
4.五金配件(如毛巾桿、掛勺⋯)因預防失竊
故，驗屋時有可能尚未安裝，將於交屋時
安裝完成

廚具設備 1.排油煙機安裝完整/啟動/功能正常
2.瓦斯爐安裝完整（天然瓦斯未裝錶、未送
氣，無法測試，功能性列為保固項目）
3.烘碗機安裝完整/啟動/功能正常4.廚具各
門扇開啟順暢/正常5.水槽止水塞蓄水/排水
功能正常6.給水龍頭出水量正常/開啟順暢7.

檯面無刮傷/無污損

檢視項目 查驗項目功能

後陽台設備
■給水龍頭
■預留排水管
■地坪排水
■其他設備

1.洗衣機給水龍頭出水量功能正常/無損壞
2.陽台給水龍頭出水量功能正常/無損壞
3.預留排水管排水測試功能正常/不阻塞
4.地坪排水功能順暢/不阻塞
5.曬衣架安裝完整/無鬆動
6.陽台燈功能正常
7.陽台燈具安裝/無鬆動、無破損

電氣設備
總開關箱
插座
照明開關

1.總開關箱開啟順暢/功能正常
2.總開關內標示完整/無短缺
3.全室插座功能正常，面蓋無短缺
4.平頂照明燈接電正常/燈泡無不亮狀況
5.照明開關面板安裝完整/功能正常

電視線路
電話線路
資訊箱

1.電視線路功能測試/訊號正常
2.電話線路功能測試/蜂鳴音訊正常
3.資訊箱開啟順暢/線路配置完整
4.資訊箱體/門扇無刮傷/污損

門禁監控系統 1.門禁監控系統(對講機)功能測試
2.對講機影像清晰/對講音訊功能正常
3.室內緊急求救押扣啟動/復歸功能測試
4.瓦斯偵測器啟動/復歸功能測試
5.瓦斯遮斷器啟動/復歸功能測試

※以下資料感謝遠雄房地產提供

一般建商驗屋檢單～項查表項目 如果建商能夠如此詳細準備
驗屋內容。

有必要再花錢找驗
屋公司嗎？
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一般驗屋公司～項目分類 ※以下資料由網路擷取整理Contents 2



中古屋：檢驗偏重漏水、海砂屋、輻射鋼筋、建物結構安全性、公共安全等
等。建築物非破壞檢測以整棟建築物耐震能力評估，分初評與詳評，初評以
整體結構作定性與定量分析共計18項進行評估，初評以目視及計算公式檢測，
不需要利用儀器檢測，初評檢視評估高於60分以上，則列入詳評，詳評所使
用之儀器，包括超音波檢測儀、鋼筋腐蝕儀、透地雷達、裂縫檢測儀等等，
必要時將鑽心取樣檢測等等，其等級比房屋檢驗更具專業知識。
※一般中古屋驗屋較無爭議大部分採現況點交，消費者也較不在乎瑕疵爭議。

中古屋屋內容及標準何在？
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• 1.使用執照申請書(含申請書、起造人名冊、地號表、建築物概要表、地址門牌清冊、基地綠化明細表、注意事項備考附表、安全觀測系統紀錄表(山坡地)。
2.使用執照審查表2份。
3.建照或雜項執照正本。
4.監造人竣工勘驗檢查報告表、承造人及營造業專業工程人員竣工勘驗檢查報告表。
5.併案辦理修改竣工圖申請書（含綠建築專章簽證查核表）、併案辦理變更設計申請書(無者免附)。
6.消防設備竣工核准函、會勘紀錄表、竣工照片（註1：一定規模以下案件統一窗口竣工資料收件，轉呈消防局辦理竣工）。
7.門牌編訂總表或証明影本(每4戶黏貼1張附卷) （註2：一定規模以下案件統一窗口門牌編訂申請資料收件，轉呈戶政事務所辦理）。
8.公共設施損壞修復證明：工務局新工處核發之道路管線申挖修復證明、各項管線確實己裝妥完畢切結書、施工中如有損壞公共設施列管在案者，應檢附該公共
設施主管機關之修復證明。
9.昇降設備（含汽車昇降機）：合格証明文件（許可証、竣工檢查核准函、出廠證明書、安全証明書、營利事業登記証影本、經濟部工廠登記證影本、經濟部公
司執照影本）。
10.污水設備：工務局衛工處核可用戶接管申請竣工備查證明(戳章加蓋於執照正本背面)、廢(污)水排放許可證(無者免附) （註3：一定規模以下案件統一窗口門竣
工資料收件，轉呈衛工處辦理竣工）。
11.避雷設備：內政部新設備證明書影本、進口、出廠證明、型錄、承、監造人裝妥切結書。
12.機械停車設備：合格證明文件（竣工檢查核准函、出廠證明書、安全證明書、營利事業登記證影本、經濟部工廠登記證影本、經濟部公司執照影本）。
13.防空避難設備：防空避難室照片。
14.電信設備：95.9.1.後申報開工之建照應檢附電機公會審驗完成函。
15.防火門：商品檢驗標識、出廠證明、登錄證書、試驗報告及同型式報告耐火試驗結果表、可縮減尺寸表外觀尺度、五金配件、鎖、視窗規格內容、承、監造
人裝妥防火門切結。
16.無障礙設施：竣工會勘紀錄。
17.山坡地：大地工程處水土保持設施竣工檢查會勘紀錄。
18.公寓大廈管理：公寓大廈公共管理基金切結書、匯款單影本、公寓大廈規約影本、共用專有區分圖A3小圖(如有變更)（以上由起造人核章，2戶以上須檢附）。
19.環保：繳納空污費收據、營建廢棄物解除列管證明文件、環保單位申報防止污染地下水體設施暨監測設備完工並取得合格備查文件（加油站）。
20.併案辦理內部裝修：承、監造人竣工查驗報告、簽證表、裝修概要表、裝修材料表(95.7.1後掛號建照應檢附綠建材標章)、裝修材料證明(95.7.1後掛號建照應
檢附綠建材標章)、綠建材。
21.切結書(承造人不違建切結書、各項管線確實已裝妥完畢切結書、帷幕牆大片石材施工技術安全證明書、共同天線切結書、挑空部分不加蓋違建切結書、臨時
配電設備拆除切結書、紅火蟻土壤草皮植栽貨源自主檢查表)。
22.竣工彩色照片（應包括建築物各向立面全景、屋頂突出物、屋頂全景、基地四周環境全景、騎樓、露台、天井、防火間隔、綠化設施、停車空間、裝卸空間、
防空避難空間、開放空間、雨污水分流排出口、機械停車設備及出入通路、電梯設備、消防設備、防火門、併案辦理內部裝修照片、放大門牌、建築物標示牌、
共同天線、停車獎勵及開放空間告示牌等）（面臨12米以上計劃道路應附至少12公分×15公分之放大門牌照片）。
23.竣工圖說(包括地籍圖、現況圖、配置圖、面積計算表、綠化圖、各層平面圖、各向立面圖、消防設備圖及共用專有平面圖)。
24.屋頂版品管資料、鋼構品管資料。
25.其他特殊管制事項或建照注意事項應檢附資料。

台北市政府建管處施工科申請『使用執照』相關資料

新成屋是經過政府主管機關依法及一定程序嚴

格審查完成後之可供居住的建築物，其中均經
過各項國家考試通過專業技師背書(建築師、
結構技師、土木技師、機電技師、消防技師、
環工技師、測量技師、大地技師等等)、土地登
記專業人員、還有施工中各種專業品管人員及
施工專業廠商、專業工會及協會等等的認證。
沒有人願意做違背專業的簽證，這已經幫助消
費者在交屋前先進行嚴格把關，後續之施工瑕
疵才是驗屋者的工作。
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驗屋的專業與責任？
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1.不具法源依據：根據社會上對預售屋完工後之驗屋並無法源依據『驗屋公
司』具有任何正當性及公信力，一般驗屋公司往往找幾位具有建築或機電背
景之技術人員依據其從業經驗累積即進行單戶驗屋，甚至社區公設驗收。其
組織僅為一般之公司組織或私法人組織，對外招攬生意時大部分提供人員之
各專業技術之訓練結業證書及檢測儀器來欺騙無知之消費者，政府並未規範
從業人員資格。

2.製造交屋亂象：無法源依據時這些自稱專業人士的『驗屋公司』當然是無
限上綱，無法無天，甚至逾越建築師、結構技師、土木技師、消防技師、機
電技師等專業技師專業領域，無所不包，無所不曉，似乎有了通天的本領，
更造成了台灣交屋奇蹟(小小的幾坪房屋可以找出幾百項缺失)，不僅僅帶來
建商的困擾，甚至也造成購屋者無所適從。

一、『驗屋公司』是否有法源依據？
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一、訂定檢查人員資格：建築興建過程中均必須透過各種嚴謹的法規
規範及各相關專業技師現場審查勘驗過程，這些法規制度及人員資
格均是透過國家制定及考試及格，與一般社會上之「驗屋公司」非
政府認證之人員並不能相提並論，政府應該及早規範驗屋人員其法
律上的定位及應具有之專業技能及證照。

二、訂定檢查人員管理辦法：過去政府對於「建築物公共安全專業檢
查人員」訂有相關之組織及人員訓練合格管理辦法(建築物公共安全
檢查專業機構與人員認可基準)，對於檢查項目亦有相關法律規範，
對於「驗屋公司」則無訂定管理規範及辦法，這才是亂象的根源。

二、驗屋人員資格？

Contents 3



一、政府應規範驗屋範圍：係建築物於申請建築執照之施工圖面之建材、
規格、品項及廠牌作為最基本之驗收項目為依據。

二、政府應訂定驗收項目：係建商於銷售期間對消費者承諾內容之建材、
規格、品項及廠牌之驗收項目為依據。

三、政府應規範房屋瑕疵標準：做為驗屋之依據。
四、政府應規範驗屋瑕疵之改善方案：(如缺失修繕標準、修繕時間)及標準

理賠制度(如鄰損公正第三方鑑定合理瑕疵補償費用)，避免小瑕疵漫天
叫價的亂象。

五、非驗收範圍認定：屬於建商額外贈送之項目及社區公設(個別戶及社區
設備、設施)，應不屬於驗屋查核範圍，在建商提供承諾範圍內，達使
用之一般標準即可。

三、訂定合理的驗屋範圍？
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驗屋的建議是什麼？
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對驗屋這件事情的良心建議！
 建商已於交屋時驗收完成部分不須再委外驗收！

 有關政府機關已於施工過程中查驗完成項目(使用執照檢查項目)：包商提供合
格材料證明(無海砂證明、無輻射鋼筋證明等)、結構強度證明、外牆飾材完工
測試證明、水電、機械設備出廠證明及測試完竣、消防檢查合格並試車完成、
電梯完工證明及測試完竣等等，不需再驗收。

 雖有驗收缺失，建商同意修繕改善部分，只要建商能提供保證時，不一定要委
外驗收範圍。

 許多缺失必須居住使用後才會發生，不須特別使用專有儀器檢測，避免浪費時
間及金錢。

 驗收公司對於缺失部分必須提供解決方案或提供專業估價金額。

 保固責任對使用者是最大保障，可要求建商提供更長的保固責任。

 驗收最多分二次驗收即可！初驗完成或修繕完成部分不須再驗收！
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