
5大房屋糾紛 漏水屋居榜首 

2017年 08月 19日 

避開建案 5大糾紛 

買屋是人生大事，須耗費鉅額的時間與金錢，若碰上糾紛，影響可能是一輩子，《地

產王》這次針對房地產糾紛前 5名，告訴你解決之道外，還整理有延長保固承諾的

建商，讓你買屋更有保障！ 

採訪╱黃敬涵 

民眾簽約前可以找專業人士諮詢合約內容，或與政府官方範本比對，減少日後糾紛。  

林琨凱攝 

【黃敬涵╱綜合報導】房地產糾紛頻傳，每年台灣幾乎都會發生近2千件房屋糾紛，

其中漏水問題位居榜首。專家指出，合約絕對是最重要保護自身權益的利器，成屋

合約一定要附有「房屋現況說明書」，預售屋合約則可比對政府的契約書範本，較

不易出現差錯。  
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據內政部不動產交易平台顯示，近 3年不動產糾紛前 5名分別為房屋漏水問題、終

止委售或買賣契約、施工瑕疵、隱瞞重要資訊、交屋延遲，榜首房屋漏水問題通常

發生於中古屋物件，但新成屋也有所聞。 

根據內政部《預售屋買賣定型化契約》第 17條「保固期限及範圍」，建商須提供

結構體保固 15年，如樑柱、樓梯、擋土牆等，其餘防水、地壁磚及設備都要有 1

年的保固，從交屋後起算。  
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留意房屋現況說明書 

《住展》雜誌企研室經理何世昌解析，新建案銷售速度較少在 1年內完銷，期間建

商為維護名聲，處理漏水問題意願較佳，建議與建商私下調解，若民眾張揚把事情

鬧大，影響到銷售，建商恐會選擇魚死網破，刻意消極維修拖過保固期，反倒是民

眾吃虧。 

永然法律事務所所長李永然表示，不動產有分「物之瑕疵擔保責任」及「權利瑕疵

擔保責任」，房屋漏水、施工瑕疵、坪數面積不足等，皆屬物之瑕疵擔保責任，據

《民法》第 354條，出賣人應負物之瑕疵擔保責任之規定，5年期限內民眾可向其

主張損害賠償，與在保固期內不同的是，民眾須負舉證責任，較為棘手。 

新成屋除了漏水問題，常發生的糾紛還有隱瞞重要資訊，崔媽媽基金會義務律師謝

彥安指出，簽約當下一定要請賣方附上房屋現況說明書，要賣方確認房屋現況有無

問題，如住家是否為凶宅、周邊有沒有嫌惡設施、漏水情況等，就是已發生的事情

卻不告知消費者，因隱瞞而造成瑕疵，民眾亦可據《民法》第 354條提告。  

 

解約金應買賣方協調 

隱瞞重要資訊還會牽扯到廣告不實部分，謝彥安說明，若賣方有蓄意誤導買方，可

據《民法》第 92條提出詐欺主張，更嚴重者，賣方還可能會因此擔上刑事責任。 

近年房市不佳，終止委售或買賣契約高居糾紛第 2位，何世昌指出，因房市不景氣

房價直直落，不少買方選擇終止契約止血，但要注意解約金有 2個盲點，也是易造

成糾紛的所在，解約金是空白欄位，應買賣雙方協調，但賣方都直接填寫最高上限

15%，買方可不全盤接受，若繳納總金額不到 15%，賣方不能要求買方補足。 

終止委售或賣賣契約大多發生在預售屋時期，謝彥安解析，若是有不符合合約之處，
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如開工日、完工日未按照日程，也就是交屋延遲，或建材規格不符等，據契約罰則

或《消費者保護法》規定，民眾可以向建商求償，或終止契約，建議將合約與內政

部的預售屋買賣契約書範本比對，找出有無做手腳之處，如額外增列條款等，較能

保障權益。 

 

房屋漏水為房屋糾

紛第 1名，若已過保固期，據《民法》第 354條，5年內民眾若能舉證為交屋前的瑕疵，賣方須

負修繕責任。
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公共設施常在建商交託給管委會時已超過保固期，因此常發生較多施工瑕疵的爭議。 

 

【保障買方】建商推結構保固 25年 

【黃敬涵╱綜合報導】層出不窮的糾紛，讓購屋族總是心慌慌，畢竟買屋攸關一輩

子大事，誰都不想馬虎，現在有不少建商加碼延長建築保固期限，且透明化工程進

度，望能安買方的心，同時推出各種售後服務，如房屋健檢、售後維修、提供社區

經費等，皆使買方更有保障！ 

房市不景氣，自住客當道，更加注重建築品質，近期不少建商帶頭延長保固年限，

希冀打出一片藍海，去年遠雄建設便打出「三大保固」，結構體延長至 25年、防

水 5年、地壁磚 5年，預計擴大實施到每個建案。 

遠雄房地產總經理張麗蓉表示，每年會針對消費者做問卷調查，詢問對於房屋最在

意的問題，以防水、壁癌、結構等關鍵字最突出，現今房市不佳，讓利是消極做法，

所謂「一分錢一分貨」，延長保固年限雖使總造價成本提高，但讓客戶更有保障，

才是永續經營的根本。  
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▲國揚建設每年都會派人員進行房屋健檢，且為終生服務。 

 

10年防水保固 

另外，璞園建設亦推行「10年防水保固、7年設備保固、2年物業代管」方案，「要

說得到做得到！」璞園建設董事長李忠恕指出，璞園建設是經已購客戶反應，10

年內都沒有出現任何問題，才敢打出防水 10年的保證，且全世界先進國家中，法

國、日本法律都已訂定建築 10年防水，台灣也應該效法追求進步。 

自去年春節台南發生「維冠金龍」倒塌事故，引起國人對房屋工程的重視，新潤建

設主打十大保證，其中就有網路監看工程進度，民眾無時無刻都能用手機遠端查看

工程情況，國揚建設也推出工程進度書的刊物，國揚建設總經理彭邵齡認為，施工

透明化更能取得客戶的信賴。  
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璞園建設打出延長保固期承諾，吸引不少購屋族目光。

新潤建設於工地皆架設攝影機，讓客戶隨時掌握施工狀況。 

 

客服專線限時處理 
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售後服務也要盡善盡美，國揚建設自 2012年起完工之建案提出了家百年的服務，

終身為住戶做房屋健檢外，並額外編列100萬元預算，於交屋後安排社區各項課程，

「大樓變成村莊的感覺！」彭邵齡解析，藉由安排活動可加快住戶熟悉度，用以凝

聚社區的共識。 

而潤泰建設早期就成立客服部門及 0800專線，交屋後住戶可從客服專線反映建物

狀況。潤泰創新總經理李志宏說：「每通電話都會被記錄，4小時內需有人員回應，

不能吃案。」新潤建設亦有售後報修須在 72小時內完修保證，限時處理望讓糾紛

可以化大為小，由小化無。  

 

【民眾意見】施工瑕疵 最可怕 

買房我最怕遇到施工瑕疵問題，可能會危害到生命，十分危險，完全無法對此問題

妥協，可能會選擇直接解約，畢竟安全才是最重要的事情。  

延長保固 品牌加分 

若是建商有提供維修、延長保固期服務會非常吸引人，因為房屋住久了出現漏水、

地板有裂痕等情況都很常見，但要專業人士才能處理，而建商願意承攬這個責任，

很是替品牌加分。  
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