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實⼒在於不斷學習
學習在於不斷探索



壹、驗屋
2

⼀、法令規定：預售屋買賣契約書範本
⼗三、驗收
賣⽅依約完成本戶⼀切主建物、附屬建物之設
備及領得使⽤執照並接通⾃來⽔、電⼒、於有
天然瓦斯地區，並應達成瓦斯配管之可接通狀
態及完成契約、廣告圖說所示之設施後，應通
知買⽅進⾏驗收⼿續。
雙⽅驗收時，賣⽅應提供驗收單，如發現房屋
有瑕疵，應載明於驗收單上，由賣⽅限期完成
修繕；買⽅並有權於⾃備款部分保留房地總價
百分之五作為交屋保留款，於完成修繕並經雙
⽅複驗合格後⽀付。

https://www.ey.gov.tw/Page/AABD2F12D8A6D561/74c471a9-6a76-4f71-bbda-8e59de030048


7.地下室連續壁漏⽔? 結構保固事項?

預售屋買賣契約書範本
中華⺠國112年6⽉19⽇內政部台內地字第11202638174號函修正部
分條⽂及其簽約注意事項部分規定，⾃中華⺠國112年7⽉1⽇⽣效。

結構部分(如：基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋⼟牆、
雜項⼯作物涉及結構部分．．．等)負責保固⼗五年，

建築技術規則建築構造編第六條：

建築物之結構計算書，應詳細列明載重、材料強度及結構設計計算。所

⽤標註及符號，均應與設計圖⼀致。

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070116


7.地下室連續壁漏⽔? 結構保固事項?

預售屋買賣契約書範本
中華⺠國112年6⽉19⽇內政部台內地字第11202638174號函修正部
分條⽂及其簽約注意事項部分規定，⾃中華⺠國112年7⽉1⽇⽣效。

結構部分(如：基礎、樑柱、承重牆壁、樓地板、屋頂、樓梯、擋⼟牆、
雜項⼯作物涉及結構部分．．．等)負責保固⼗五年，

漏⽔與結構損壞之因果關係需要確認。另參酌公寓⼤廈共⽤部分、約定共

⽤部分與其附屬設施設備點交表說明5：
設施設備若非屬法定點事項,得以雙⽅合意為之。

某合約



7.地下室連續壁漏⽔? 結構保固事項?



 徐源德，2026年

預售廣告與客戶實際認知的差距

圖片來源：公平會網站 一家四口 ，兩大兩小，兩房剛剛好



 徐源德，2026年



 徐源德，2026年

裁判字號：最高法院  112 年度台上字第  642 號民事判決

上訴人於伊告知系爭房地有室內SRC樑高不足等瑕疵後，竟以伊遲未履行對保或未再付
款為由，依系爭契約第20條第2項約定解除契約，沒收伊已繳價金其中716萬7,000元



 徐源德，2026年

臺灣臺中地方法院  110 年度重訴字第  128 號民事判決

被告應給付原告新臺幣2萬5,730元，及自民國110年4月17日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。訴訟費用由被告負擔萬分之7，餘由原告負擔。

毛胚屋示意



 徐源德，2026年

麗盛精品 精緻建築

藝術殿堂五星門廳 人文宅邸氣韻生動

以城市訂製學概念，打造藝術精品殿堂，迎賓大廳挑

高6米，規劃多種公設，滿足住戶動靜態休閒使用，

回家享受五星公設，品味下午茶、閱讀書香，徜徉四

季律動，花園的午後慢享人生，一席名家盛宴尊寵自

己與家人，傳家尺度與名家風範，再現豪門世襲血

統。

文字來源：https://masterone.bananatree.com.tw/



 徐源德，2026年



 徐源德，2026年

資料來源：中華民國建築師公會「建築物驗屋專業訓練課程」

講習會講義

主旨：

驗屋於現今社會中是項新興的產業，在產業發展過程中逐漸受

到重視。實際上驗屋並沒有專業證照之認定，讓消費者難以查

證，易造成屋主與建商之間的對立，故需要更安全及專業客觀

的驗屋者做為兩者間溝通的橋樑。

建築師對建築物的生命歷程，從設計、施工、竣工、使用管理

等皆有參與，故建築師執行驗屋之業務，有其一定之優勢及公

信力，考量擴大建築師的業務範圍並增進其專業職能，特舉辦

此講習會能提供全國建築師會員執業職能之參考。

資料來源：中華民國建築師公會「建築物驗屋專業訓練課程」活動說明網站



 徐源德，2026年資料來源：中華民國建築師公會「建築物驗屋專業訓練課程」

講習會講義



 徐源德，2026年

上訴人主張系爭建物銷售時，所提供之廣告圖說，應由日籍建築師高

OO為主設計及監造者，然系爭建物相關執照或主管機關審查過程中，

相關資料具名者均為建築師陳OO，因認被上訴人給付有瑕疵云云。



 徐源德，2026年

建物游泳池上方棚架及陽台格柵屬違章建物之瑕疵部分：被上

訴人依系爭買賣契約本應交付符合建築法規之合法建物予上訴

人，而系爭建物游泳池上方棚架及陽台格柵屬違章建物乙節，

為兩造所不爭執，依建築法第25條、第86條規定，自有隨時被

拆除之虞　堪認系爭建物游泳池上方棚架及陽台格柵確屬違章

建物之瑕疵。又前揭游泳池上方棚架及陽台格柵為違章建物，

對系爭10樓房地所造成污名價值損程度為總價之1.51％，此有

**事務所估價報告可參



 徐源德，2026年

青磺與森林三寶護衛健康最深徹的養生之道

地處陽明山麓、後院緊鄰丹鳳山的「****」,憑藉著廣達11,455公頃

的陽明山天然森林淨化四周空氣、釋放芬多精與負離子能量,先天坐

享天然養護人體健康之便。社區擁有2,200坪森海大基地,精心種植

240株大喬木,如小森林的千坪中庭猶如一座造氧及淨氧機,隨時供應

無限的天然三寶養護因子。加上得天獨厚的全台雌一青磺溫泉養

生大院,讓住戶享有最深徹的健康護衛。



 徐源德，2026年



 徐源德，2026年



 徐源德，2026年



 徐源德，2026年

250CM

H210CM



 徐源德，2026年
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⺠354:物之出賣⼈對於買受⼈，應擔保其物
依第三百七⼗三條之規定危險移轉於買受⼈
時無滅失或減少其價值之瑕疵，亦無滅失或
減少其通常效⽤或契約預定效⽤之瑕疵。但
減少之程度，無關重要者，不得視為瑕疵。
出賣⼈並應擔保其物於危險移轉時，具有其
所保證之品質。
⺠356：買受⼈應按物之性質，依通常程序
從速檢查其所受領之物。…….
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消費者保護法7：
從事設計、⽣產、製造商品或提供服務之企業
經營者，於提供商品流通進入市場，或提供服
務時，應確保該商品或服務，符合當時科技或
專業⽔準可合理期待之安全性。
商品或服務具有危害消費者⽣命、身體、健
康、財產之可能者，應於明顯處為警告標示及
緊急處理危險之⽅法。
企業經營者違反前⼆項規定，致⽣損害於消費
者或第三⼈時，應負連帶賠償責任。但企業經
營者能證明其無過失者，法院得減輕其賠償責
任。



⼆、消費者期望  想要還是需要?
6

不放⼼，所以交給專業
想要….，所以交給專業，希望可以…



專⻑分佈   技能  VS ⼯具
9

律師
泥⽔匠技術⼠
電氣技術⼈員(電匠、室配等)
給排⽔技術⼈員(⽔匠、⾃來⽔技術⼠等)
⼟⽊結構技師
消防設備師⼠
建築師





三、圖說預備
17

1.建築竣⼯
2.電氣
3.給⽔
4.排⽔
5.消防
6.弱電
a.測量成果圖
b.買賣合約建材表、客變紀錄
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建築物給⽔排⽔設備設計技術規範
3.4.6 建築物⼀般給⽔壓⼒，超過3.5kg/cm2之限度時，應設置中間⽔槽或減壓
閥等，  以調整給⽔壓⼒。  
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飲⽔設備加設阻漏器
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減壓閥壓⼒警報
44



入戶⽔錘吸收器
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51



60



技規設計施⼯45:
建築物使⽤⽤途為  H-2、D-3、F-3 組者，外牆設置開啟式窗戶之窗
臺⾼度不得⼩於⼀‧⼀○公尺；⼗層以上不得⼩於⼀‧⼆○公尺。但
其鄰接露臺、陽臺、室外⾛廊、室外樓梯、室內天井，或設有符合本
編第三⼗八條規定之欄杆、依本編第⼀百零八條規定設置之緊急進⼝
者，不在此限。

65



技規設備79:燃氣器具連接供氣管路之連接管，得為⾦屬管或橡⽪
管。橡⽪管⻑度不得超過⼀點八公尺，並不得隱蔽在構造體內或貫
穿樓地板或牆壁。
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四、建議⼯作   1 .合約建材表核對
75



2.圖說預備
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3.現場整潔
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6.標示清楚
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7.⼯具預備
93


