
張清雲主委認為，買賣雙方藉屋況鑑定保障個人權益，能

減少糾紛產生。

【文/何世昌 攝影/邱添榮】房地產買賣糾紛為我國常見的消費糾紛之一，其中漏水屋爭議往往高居房產買賣糾

紛榜首；因此，本文特別提出四大方案，從購屋前的預防至購屋後的求償等層面進行探討，協助買賣雙方徹底

解決漏水屋糾紛……
 

據內政部統計資料顯示，在房地產買賣糾紛三十九個分項裡，漏水糾紛案件最多，平均每季至少有五十六件以

上，一年多達兩百餘件，比例可說相當的高。
 

購屋民眾發生糾紛的對象中，又以房仲業者為最多，建商次之，少部份為代銷，故無論新成屋或中古屋買賣，

都不能忽視房屋漏水問題；其次，一般民眾與房仲或建商產生糾紛時，根本是小蝦米對上大鯨魚，不僅屈居弱

勢，對於法規亦不甚熟悉，部份民眾便選擇自認倒楣，但卻讓惡劣的賣方逍遙法外，本文將教您了解房屋漏水

原因，如何檢查易漏水處，以及房屋的防水工程和修補程序。以及善用鑑定和法條，讓正義得以伸張。

方案一：「多看」 暸解漏水原因 檢查易漏水處

擔任台北市土木技師公會房屋鑑定委員會主委的張清雲，熟

稔房屋結構各式鑑定程序，而房屋易漏水處當然也難逃其法

眼。張清雲說道，一間正常的房屋會漏水，大略原因有兩大

類，分別是管線問題和建築結構受損，而管線問題又可從兩

方面來談，一為給水管問題，一是排水管問題，管線問題通

常是管線接合有瑕疵、老化斷裂，或者異物阻塞。
 

張清雲解釋，給水管分為冷、熱兩種水管，若給水管斷裂，

無論晴天或雨天都會有漏水的現象，如果天氣放晴屋內卻漏

水，給水管『犯罪成份很大』；排水管則如臉盆排水管、浴

廁排水管、地板落水管、屋頂排水管等，若是排水管有瑕疵

造成漏水，那麼只有在使用或下雨時才會發覺，和給水管二

十四小時持續滲漏不同，但排水管漏水也可能是樓上造成，

所以需要專業鑑定。
 

其次，房屋結構受損漏水，可能肇因於災害和人為，災害如

地震、火災等，無論地震或大火都有可能損及房屋結構，惟

目視不易查覺，人為因素則較多，如樓層接處施工縫、增

建、隔間、裝潢、增減牆柱、冷縫等不當施工或海砂屋等，像現在老公寓隔間分租風氣十分盛行，但此舉可能

會使房屋的載重量變大，進而損及結構，導致樓下漏水。
 

無論是災害或人為造成房屋結構不良而形成裂縫，每逢下雨，雨水就會從裂縫滲漏，張清雲補充說道，一般新

成屋若因混凝土瑕疵產生裂縫，還不至於馬上會漏水，是因為還有「防水層」良好的保護，所以房屋結構不良

造成漏水，通常在防水層老化時發生，防水層無論做幾層都會面臨破損、老化等問題，老屋尤其常見，若是防

水層失效，那麼只要有積水時就會產生漏水現象，只是有時漏水量不大，目視難以查覺，但長久漏水則好發生
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壁癌現象。
 

在搞懂房屋漏水的源頭後，接下來就要教消費者如何揪出漏水屋，重點是「多看」。張清雲建議消費者，除了

應盡量在雨天和大雨四十八小時後（水才會滲漏出牆面）數度至現場看屋，在購屋前應多察看屋內易漏水處，

如廚房隅角、管道間、窗台及窗框四周、浴室、露台，若有陽台外推，則接縫亦是易漏水之處；除此之外，屋

外也需用點心思，包括屋頂、女兒牆、屋突牆交角接合處、屋頂板、水塔四周、外牆、花台等處，均須檢查有

無出現明顯裂縫或積水痕跡。

方案二：「鑑定」 檢測房屋現況 保護買賣權益

但畢竟不是每個人都有一對火眼金睛，初次購屋的消費者，甚至縱橫市場多年的老手，都還是會受騙上當，尤

其是房屋經內、外拉皮後更難以判別，所以委託專業人員進行「房屋結構鑑定」就是另一種可行方案。
 

張清雲表示，近幾年漏水屋糾紛不絕如縷，買方日漸重視自己的權益，房屋結構鑑定委託案與日俱增，在台北

市土木技師工會房屋結構各個鑑定項目中，委託鑑定漏水屋的數量已高居榜首，逾越海砂屋鑑定案，漏水鑑定

費用還算平實，基本鑑定約二萬元，並會向消費者提出具體的改善方案，若需加碼額外檢測項目，則另外計

價。
 

漏水屋鑑定採「負面表列」方式，「隱善」而「揚惡」，也就是說鑑定結果只會列出瑕疵處，良好無虞的則不

會陳列於表內，因此若房屋有漏水情形、何處漏水、因何種原因漏水，在鑑定結果內都一覽無遺，適合一般民

眾審閱。
 

民眾大多認為只有買方需要漏水屋鑑定服務，但有別於大眾認知的是，其實賣方更需要漏水屋鑑定，張清雲解

釋，因賣方將房屋出售時屋況尚屬正常，嗣後買方使用不當或受到災害衝擊而漏水，便將責任歸咎於賣方，讓

無辜賣方百口莫辯，賣方為了避免這類情事發生，可在賣屋前逕自向土木技師公會申請房屋現況存證，檢測費

約為三萬元。
 

張清雲說明，全國約有十餘個單位之房屋結構安全鑑定獲得官方認可，所出具的報告在調解委員會或法院都能

佐證不誣；張清雲懇切地建議，買房子是人生大事，消費者別為因小失大，即便要省下幾萬元鑑定費，千萬要

不厭其煩的多看幾回屋況之良窳，或將買賣雙方口頭約定的事項明訂於買賣契約中，才能遠離漏水糾紛的噩

夢。

方案三：「訂約」 逐條審察契約 增列口頭約定

一紙好的買賣契約，不僅能確保雙方權益，亦可釐清兩造責任歸屬，但簽定買賣契約時該注意什麼、制式化契

約能否增列？以及當賣方隱瞞房屋漏水時，買方應引何項法規以為自保或進行調解、訴訟等事項，在在茲事體

大，不容半點閃失。
 

擅場於「消費者保護法」、長年為弱勢購屋族發聲的消基會法律委員會召集人陳汝吟教授，她認為「預防勝於

治療」，意即買方在購屋前，徹頭徹尾搞定屋況與契約，鐵定比事後援法補救有用；但凡漏水屋糾紛，一定是

事前功課出了紕漏，在先天不良的情況下，後天的法律運用就很重要，故陳汝吟所提出解決漏水屋糾紛的方



買賣雙方可將任何口頭約定，增列於買賣契約當中。

案，可分作購屋前與購屋後兩端來教導消費者。
 

陳汝吟說明，依「民法」第三五四條規定，賣方對於買方有

物之瑕疵擔保責任，而漏水屋屬於重大瑕疵，賣方應向買方

善盡告知之責。
 

據「民法」第三五五條，假如賣方已向買方表明房屋會漏

水，則賣方就不必再負擔保證責任，陳汝吟表示，若買方仍

執意要買，便會產生兩種狀況，即漏水由誰來修？如果是買

方自願負起修繕責任與費用，則無責任及費用歸屬問題，但

若賣方向買方允諾修葺，就必須將相關細項明列於買賣契約

中。
 

陳汝吟進一步說明，即使賣方講得天花亂墜都沒有用，一切

還得白紙黑字具體羅列於契約中，始具法律效力，無論調解

或訴訟，都要講求證據的有無，為了避免賣方信口雌黃，買

方可要求賣方將口頭保證增列於定型化契約內，然多數賣方

惟恐增負責任，便誆稱定型化契約為不可更動，其實是錯誤

觀念。
 

但把修繕責任列入契約裡，說起來容易，當中卻充滿許多「眉角」，陳汝吟建議，除了契約要寫明由賣方負責

維修外，更應詳載「修繕程度」、「完工時間」、「修繕費用分擔方式及比例」，以及「賣方未履實修繕責任

之後續」等等事項，各項缺一不可；她解釋道，述明修繕程度十分重要，如「修繕後交屋」和「修繕完交屋」

只有一字之差，但意思卻天差地遠，修繕後指只要有進行維修的動作即可，不保證能解決漏水問題，而修繕完

卻是指將漏水情況解決才交屋。
 

另完工時間則是保障交屋時間，以防賣方藉故拖延；而明訂修繕費用是為了釐清費用由誰付、或者各付幾成價

款，若維修金「全額」由賣方買單，則契約應載明全額等相樣字眼；最後，為了杜絕賣方不善盡修繕責任，徒

費時日，亦可約定屆時之違約金或其他事項。陳汝吟說，雖然買方購置漏水屋可透過契約自保，但仍無法杜絕

糾紛發生，所以最好還是少碰為妙。
 

陳汝吟建議消費者，在購屋前要逐條審閱買賣契約，然而，因契約內條文繁多，買方通常疏於檢視，盲目簽下

不合理之契約；買方若毫無空暇讀完契約，也該在簽約前聘請第三方專業人員先前驗屋，否則一旦買方勾選現

況確認書，在法律面便對賣方有利，買方應謹慎為之。

方案四：「求償」 釐清責任歸屬 求償具時效性 

然而，正因購屋前功課準備不足，或賣方蓄意欺瞞，每年依然有許多人買到漏水屋而引發糾紛，所以接下來就

要教消費者買到漏水屋時，事後處理進程有什麼「撇步」。
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陳汝吟教授強調「即知通知」的重要性，買方發現房屋漏

水時，忽怠於通知賣方。

首先是責任歸屬問題，陳汝吟提醒消費者，「即知通知」很

重要；當買到漏水屋時，賣方固然有物之瑕疵擔保責任，但

買方須盡到「告知賣方」之責，據民法第三五六條規定，買

方發現房屋漏水應立即通知賣方，若怠於通知，則視為買方

承認屋況無虞（賣方刻意隱瞞瑕疵者不在此限）。 
 

接著是告知之方法，在發現房屋漏水時，須儘快寄存證信函

予賣方，以完成買方告知之責；然買方若透過房仲買屋，那

麼該通知哪方呢？陳汝吟建議，買方最好同時告知出售人及

其委託之房仲，而出售人和房仲所負的責任也有所不同。
 

陳汝吟舉例說，分別通知出售人和其委託之房仲有不同之意

義，倘若是出售人或房仲某方隱瞞漏水瑕疵，則買方可依

「民法」向出售人要求解約、損害賠償或減少價金，或可依

「消保法」向房仲提出損害金額三倍以下的懲罰賠償金，且

因房仲未善盡告知義務，買方得以要求拒付仲介費。
 

她奉勸消費者，千萬別只通知仲介而不通知出售人，縱使現在房仲大多有保固承諾，但保固條件限制重重，如

對金額、屋齡等項目多有設限，保固範圍係主建物與附屬建物，不含違建，保固期亦僅有六個月，再者，未通

知出售人，六個月後恐將喪失解約或減少價金的請求權。
 

再來就是求償的注意事項，陳汝吟剖析道，依民法三六五條所載，自房屋買賣日起經過「五年」，或買方在通

知賣方物有瑕疵後「六個月內」，得解除契約或請求減少價金（賣方刻意隱瞞瑕疵者不在此限），所以買方

「即知通知」賣方的手續十分重要，曾有民眾買房後發現漏水情形，但拖了三年多才提出要求減少價金之訴

訟，但庭上認為該案已超過六個月的除斥期間（除斥期間是指某種權利預定的行使期間，要求減價的除斥期間

為六個月，逾時則除斥權自動消滅），故被法院判定敗訴。
 

工欲善其事，必先利其器，在求償前，必須先「保留證據」，因為「保證證據才能行使權利」。陳汝吟建議，

可以先照相存證，或請官方認可的專業技師至家中進行漏水鑑定，該鑑定報告亦可成為證據之一，這些證據將

會成為糾紛調解或訴訟時的利器。

買賣勿存僥倖 避免因小失大

看完上述四項建議方案，相信讀者對於如何解決漏水屋糾紛，應有了概略性認知，無論是「多看」、「鑑

定」、「訂約」、「求償」任何一種，在在提醒消費者，該花的時間、金錢都別省，若輕率簽約買屋，恐怕會

賠了夫人又折兵；在此也呼籲賣方，每一筆房屋買賣，都是一個成家的夢想，切勿追求自己眼前利益，蓄意欺

瞞買方，也粉碎他人美好的成家夢。
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尤有甚者，少數買到漏水屋的不肖人士選擇不願張揚，反而再將房子轉賣給下一個無辜民眾，殊不知這不僅違

反民法第三五四條之規定，情節嚴重者甚至被檢方以「詐欺罪」起訴，從民事糾紛轉為刑事責任，這種貪圖金

錢卻背上前科的行為，將令人悔不當初。


