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對沒有買房經驗的首購族而言，買房第一步，就是先釐清自己需求的房屋類型。市面上

的住宅，若屋齡由新到舊，大至可分預售屋、新成屋、新古屋、中古屋等 4 大類別，這 4

大類別有何差異，優缺又該如何比較，讓樂屋網細細說給你聽！ 

01｜預售屋 自備款有限 也能客製化打造理想住家 

建商規劃推出一個「新建案」，依《公寓大廈管理條例》第 58 條規定，當建商取得建築

執照，無論該建案是否已動工，新建案就可以開始銷售了！這樣的房屋類型，就叫做

「預售屋」。 

一如字面所述，預售屋是一種「預先銷售」的概念，因為房子還沒蓋好，很多東西無法

眼見為憑，此時，負責銷售房屋的建商或代銷公司，通常會開闢一處接待中心進行宣傳

銷售，除了提供客戶未來的格局圖，秀出建築模型與建材資料，也可能在接待中心內搭

建起「樣品屋」，讓看屋的民眾感受一下未來屋內的樣貌。 

★優點：預算低、可客變 

預售屋最大的優點，就是低自備款。一般購買中古屋，通常是自備款 2-3 成，貸款 7-8

成，但預售屋還在興建階段，2 成的頭期款不用一次付清，而是分 3 階段付款，分別是第

一階段的訂金、簽約金、開工款；第二階段依照不同工程進度而繳納的工程款，以及交

屋時的交屋尾款 5%，換言之，自備款繳付的時間拉長，對於自備款有限的族群，就有一

定程度的吸引力。 

其次，因為是第一手新屋，除了屋況佳外，多數建商還能讓買方進行客戶變更（客

變），調整格局、更換建材，重新設計水電迴路配置等，給予買方更多調整空間。 

➤注意事項：實際屋況與買方預期不同 

光憑幾張圖，一些資料，就要決定出手動輒千萬元的不動產，這是消費者購買預售屋最

大的風險，此時，謹慎檢視契約內容就顯得格外重要。 



即便參觀了樣品屋，實際成屋的採光、格局、挑高，都可能跟買方預期有所落差；另

外，業者允諾提供的建材配備，最後也可能因故改「用同等級品牌建材」替代，儘管

「預售屋買賣定型化契約應記載及不得記載事項」已對此有限制，但為避免爭議，建商

允諾的規劃，最好還是白紙黑字註明於合約中。 

預售屋的建商，通常會仰賴買方支付的訂金，來支應前期興建成本，萬一有周轉不靈，

房子蓋到一半，建商落跑的事件仍偶有所聞。預售屋中的履約保證專戶，只是將屋款信

託給第三方保管，並非保證交屋，因此，挑選信譽口碑優良的建商，對買方才能更有保

障。 

02｜新成屋 即刻入住免等待 眼見為憑最安心 

新成屋指的是新建案已興建完成，建商已經在申請使用執照，甚至已經拿到使用執照

了，此時銷售方可以帶買方參觀空屋、公設等內外環境，有時還會將社區其中一戶裝潢

成「實品屋」，示意未來屋內的居家配置規劃。 

★優點：眼見為憑 

為了避開預售屋的不確定性，全新落成的「新成屋」，就成了想買新屋又怕風險的折衷

選項。新成屋的最大優點就是「眼見為憑」，且縮短興建房屋的等待期，可立即入住。 

➤注意事項：餘屋抗性多 選擇有限 

因為已經是成屋，所以沒有預售階段低頭期款的優勢，也無法進行客變，還有後續公設

點交、物業管理等問題需開始處理。且因為剛落成，住戶陸續搬遷進社區，有可能會有

不少鄰居同時進行裝潢施工的噪音問題。 

再者，不少新建案都是從預售階段開始銷售，如果一路賣到了成屋階段，有可能都是因

為有些抗性而較難銷售的餘屋，例如位於車道上方，或有中繼水箱機房旁的戶別，選擇

相對有限，有時反而會一時被良好屋況吸引，忽略了可能的風險。 

03｜新古屋 買新屋不用新屋價 號稱 CP 值最高 

新古屋通常指屋齡 3-10 年的新屋，雖非全新落成，但沒有人住過的一手屋。新古屋的出

現，通常是投資客購入後，房價上漲後，期望轉手賣出賺取價差的房子，或是原本的新

建案滯銷，導致建商仍有餘屋還沒銷售出去；因著房屋來源的不同，銷售方從建商、代

銷，屋主或房仲業者都有可能。 

★優點：行情低於新屋 

新古屋除了有跟新成屋一樣「眼見為憑」，可立刻入住的優點外，因為並非全新落成，

行情也有機會比周遭的新成屋再低一點；此外，通常新古屋的社區已經成立管委會，運

作了一段時間，更能看出社區管理的狀況，例如公設維護情形，周邊鄰居素質等。 

 

 



➤注意事項：切勿因新屋而忽略屋況 

如前所述，新古屋如果是建商餘屋，可能是有些銷售抗性的戶別，導致銷售不易；如果

是投資客要轉手，因為投資客要賺的是價差，對於屋況跟房屋的維護可能不太上心，即

便是沒有人住過的空屋，也可能在交屋 2、3 年以後開始出現漏水問題，或是設備需要更

新，這些都是必須特別留意的地方。 

04｜中古屋 千金難求好地段 最多買方的選擇 

已經有前一手屋主住過，因故轉售，流入二手市場上的房子，就是中古屋，也是現行最

主要買賣的房屋類型，對於不想承受預售屋的風險，自備款也足夠的買方，中古屋其實

還是最實惠的選擇，也是目前購屋族群的主流。 

★優點：低公設比、地段佳 

中古屋通常位於地段較佳的市中心，周遭機能完備，且因屋齡較高，價格相對新屋低

廉；此外，由於 2005 年《建築技術規則》修正的 8 樓以上雙逃生梯規範，若選擇在此之

前完工的中古屋，公設比也會大幅降低。 

由於中古屋的量體大，選擇性也多，買方可以一次上網過濾、篩選出合適的房子，再預

約看屋；樂屋網的獨家優勢，就是囊括了信義房屋、永慶集團、住商不動產、中信房屋

等各大房仲品牌的房源，且提供議價率、比較表等多樣化的功能，讓買方可「一站搞

定」。 

➤注意事項：車位不足是硬傷 

中古屋可以說是「最誠實的房子」，優缺點都是顯而易見的。最多人擔憂的屋況問題，

建議可挑選晴天、雨天，白天或晚上不同時段跟狀況來看屋，確認通風、採光、噪音以

及是否有漏水問題。 

另外，中古屋管線老舊，可能會出現電壓不足的問題，因此多半會建議管線重拉，甚至

重新設計迴路，以符合買方的需求；屋齡較舊的住宅，也要注意檢視房屋結構是否安

全，外牆是否需拉皮、內牆是否有龜裂等，最好經過結構技師檢驗，才能放心。 

許多早期興建的公寓或華廈沒有規劃停車位，再加上市中心地狹人稠，對於開車族而

言，車位很容易變成棘手問題，不過不少社區的獎勵停車位可以出租或出售給社區以外

的買方，部分學校也有開放車位出租，或是社區周遭有可能有月租型停車場，可多方詢

問賣方或房仲業者，也有機會解決停車問題。 

即便是相同的房屋類型，也會因地段、位置等等變因，而有各種條件上的差異，首購族

第一步，先釐清不同的房子類別，下一步就可好好盤點需求與資源，只要做足準備，一

定能挑選出最適合自己的理想家。 

 


