
2023不動產高峰論壇
【議題三】從消費者及建商看預售屋買賣的驗屋、

點交制度及公共設施爭議

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聯會 / 榮譽理事長
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

消 基 會



2

點交房屋之迷思
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一、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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物權瑕疵

屋權(瑕疵)地權(瑕疵)

公設合併基地持分不足 越界建築 虛 坪

再分配
大公？

騎 樓

(可登不可預售)
(但可成屋銷售)

(107.01.01)

100.05.01

106.12.31

～

雨遮 屋簷

併入大公

車 道持分不一

(包括：109年以前

車位基地持分)
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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)

非講不清



二、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)



三、公共設施態樣
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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



四、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？)



五、所有權 VS 使用權
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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)



六、公共設施(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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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)

(不動產仲裁) (替代方案)



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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