
2024不動產高峰論壇
議題二：驗屋標準的共識及建議執行方式

1

與談人：王進祥 仲裁人 不動產估價師
地政士 不動產經紀人

中華不動產仲裁協會 / 理 事 長
中華民國地政士公會全國會 / 榮譽理事長

中國文化大學土地資源學系 / 兼 任 教 授
行政院 / 政務顧問 臺北市 / 市政顧問
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驗屋標準
與建議
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驗 屋

室內裝修預售屋交屋

屋 況 產 權 屋 況
(物) (物權) (物)
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壹、
點交房屋之迷思

(預售屋)
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一、建物產權

建物產權面積

消費者 管委會

專有部分
(專有專用)

共有部分
(共有共用)

共有專用
？



二、所有權 VS 使用權

7

專有專用 專有共用

共有共用 共有專用

(主建物、附屬建物)

(大公、中公、小公、車公)

(騎 樓)

(車 位)
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驗 屋

物 物權

屋 況 產 權

三、驗屋內容
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四、瑕疵擔保

點交房屋 (瑕疵擔保)

物 物 權 (房屋)

屋

況

專有部分 共有部分

主建物 附屬建物 公共設施

騎樓 雨遮 屋簷 車道、必要空間
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五、物權瑕疵 1/2

物權(土地)瑕疵

基地持分不足 越界建築法定空地未過戶
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五、物權瑕疵 2/2

物權(房屋)瑕疵

房 屋(瑕疵)

公設合併 虛 坪？

公設持分？

可登不可預售

但可成屋銷售

騎 樓車 公 露 台 雨遮 屋簷

占用車位面積
1.8倍？

1/3？
1/4？
1/5？

(107.01.01)

100.05.01

106.12.31

～
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物權瑕疵

多看消費者報導→才有機會得知

重大 ? 契約盲點

(契約)根本不提(就不會被察覺)

土地 vs 房屋

六、爭議瑕疵問題



七、公共設施名稱
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共同使用部分

共同使用部分

共用部分

共有部分 (民法)

(有權狀)

(土登規則)

(無權狀)

(公寓條例)



八、公共設施態樣與分配
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Ａ1棟公

Ａ2棟公

Ａ3棟公

大公

中公
(門廳)

小公
(當層公)

車公
(地下層)

社公

Ａ
區公

Ｂ
區公

Ｂ1棟公

Ｂ2棟公



九、公共設施分配與約定
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設置目的

使用性質

分 別 合 併

登 記

(一)

(二)

(三)

(土登81)

約 定

分配方式

主建物
之比

主建物＋

附屬建物之比
(騎樓呢？)



十、公共設施檢視(可約定)
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(一)使用執照施工平面圖
(標示“共專圖”)

(二)預售契約

(三)公寓大廈規約

(四)起造人分配切結書
(協議書)
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貳、驗屋項目
(屋況)(物)
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一、建築工程

(一)管路→穿樑→填縫

(二)空調設備→管路套管

(三)地磚→壁磚(平整、空洞化、龜裂、破損)

(四)磚縫→浴室→陽台→坡度

(五)窗戶、窗台、陽台

(六)地下層樑柱、管道、空調



(一)冷氣→排水

(二)給水→出水

(三)地面→檢測

(四)排水孔→排水管(對應)

(五)防水層積水(測試)

(六)浴缸排水→蓄水→溢水孔

二、水質水量 1/2

19



(七)淋浴拉門→開關→防撞墊片→拉門密合度→滲漏

(八)洗手台→給水→排水→滲漏水

(九)壁癌→滲漏水

(十)水槽→水孔

(十一)牆面→收邊→龜裂→潑水檢測

二、水質水量 2/2
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(一)開關→電壓端子電源→斷路器

(二)無熔絲開關→迴路

(三)插座/接地/檢測

(四)總電源箱門片→密合

(五)電箱→電線色線

三、電 力
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四、設 備 1/3

(一)浴室、廚房、臥室

(二)網路、電視、電線、電訊

(三)樓電梯、大門、門扇、陽台、紗窗

(四)門窗、烤漆玻璃、對講機

(五)廚櫃、門片、鉸鍊開合



(六)馬桶→污水管→排水

(七)淋浴拉門→拉門密合度

(八)暖風機→抽風機→排風管

(九)五金配件→門把、門鎖、門擋

(十)廚房、浴室給水管、排水管

四、設 備 2/3
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四、設 備 3/3
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(十一)瓦斯管線、瓦斯爐、
烘碗機

(十二)抽油煙機、排煙管
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五、環 境

(一)壁癌、滲漏
(二)油漆
(三)天花板、踢腳板
(四)隔間牆
(五)室內空氣(甲醛檢測)

(六)電磁波
(七)燈具、偵煙器
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參、室內裝修
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一、假裝修、真騙錢

二、工程品質難保障

三、建材設備、不同認知與認證

四、驗收、信託撥款

五、工程工序vs預算書vs進度管理
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肆、建 議
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一、業者自律vs住保協會

二、室內設計師管理

三、評鑑制度建立

四、契約定型化處理
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伍、消費糾紛
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消費糾紛

消費糾紛 仲裁化

司法訴訟 (約4.4年以上)

調 解 (或和解)

(消基會功用)

(法院)

(替代方案)(不動產仲裁)



敬請指教

現代地政
LINE群組

王進祥
個人FB

現代地政
FB

現代地政
YouTube
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