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2024永續消費住宅論壇 

成果報告 

壹、緣起 

  住宅相關的消費糾紛一直困擾著消費者！為了永續住的安心，希望  

透過論壇能更清楚現行法規，以及未來遇到困擾該如何尋求幫助。 

 

 

貳、目的 

 

透過各個相關政府單位以及各界專家學者，來了解目前民眾遇到的

困擾在哪裡？會產生的消費爭議多在何處？這些本會都希望藉由此次論

壇了解，並期待互相研討能激盪出火花，進而提供消費者更好的建議。 

參、活動單位 

補助單位：行政院消費者保護處 

主辦單位：台灣消費者保護協會(簡稱台灣消保協會) 

協辦單位：高雄律師公會 

參與單位：國土管理署建築管理組           

          台灣陶瓷工業同業公會 

          高雄市建築學會 

          高雄市都市更新學會 

 

 

 

 

肆、活動執行 
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  一、活動時間： 

113年 8月 16日(五)早上 9：30至下午 16：30   

   

 二、活動地點：                                                                              

      高雄蓮潭會館國際廳(B1)   

 

 三、活動編組： 

 

 

 

 

 

 

 

   1.總幹事：負責執行、指揮活動整體運作 

   2.總務組：負責活動採購管理，贈品、準備及綜理 

             整體活動財務收支。 

   3.安全組：負責場地佈置、復原與安全維護。 

   4.活動組：安排整個活動流程的運作與執行。 

   5.宣傳組：企劃活動整體宣傳資料的設計、印製、發送、接 

             待貴賓等。 

 

 

 

 

 

 四、活動議程 

 

總幹事 
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09:00~09:30 來賓報到 

09:30~10:00 論壇啓動 

主席致詞      麥仁華  台灣消費者保護協會理事長 

貴賓致詞 

梁明圳  行政院消費者保護處簡任消保官                                                  

謝國允  高雄律師公會理事長 
 

10:00~10:45 

【第一場主題】 

引言人 

主講人 

高文婷  

蔡明哲律師 
國土管理署建築管

理組長 
 

寧靜住宅 台灣消費者保護協

會 
與談人 

陳榮洋  

秘書長 台灣陶瓷工業同業

公會秘書長 
 

10:45~11:00 Q&A 與有獎徵答  

11:00~11:45 

【第二場主題】                 

引言人 

主講人 

梁明圳  

林祺祥律師 
行政院消保處簡任

消保官 
 

前三大住宅消費糾紛 台灣消費者保護協

會 
與談人 

翁佳樑  

理事  高科大營建工程

系副教授 
 

11:45~12:00 Q&A 與有獎徵答  

12:00~13:30 午餐休息  

13:30~14:15 

【第三場主題】 

引言人 

主講人 

朱文明  

許淑清律師 
高雄市建築學會理

事長 
 

從消費者的角度-                 

選擇購入「好」宅 

台灣消費者保護協

會 
與談人 

麥仁華  

副秘書長 台灣消費者保護協

會理事長 
 

14:15~14:30 QA 與有獎徵答  

14:30~15:15 

【第四場主題】                  

引言人 

主講人 

蔡惠任  

黃柔雯律師 
高雄市都市更新學

會理事長 
 

汰舊換新-從社區重建談

都市更新及危老重建的

利多 

台灣消費者保護協

會 與談人 廖慧萍建築師 
 

   

15:15~15:30 Q&A 與有獎徵答  

15:30~16:00 閉幕式、賦歸  
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3、參與人數：原預約 100人，實際到場 81人，出席率約八成。 

4、參加對象：各縣市政府消保官、相關消費者保護團體、對住 

宅議題有興趣之民眾、相關科系教師與學生。 

5、報名方式：透過 google 表單、電子郵件、傳真向本會報名。 

  ※ 邀請函、專刊另行印刷 

 

報名表單 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

官網宣傳 
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官方臉書粉絲團宣傳 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

邀請卡 
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專刊內容ＰＤＦ檔 

雲端硬碟：

https://drive.google.com/file/d/1yzUFhutAVHoR10

ibWRWmibpiTCWFjujN/view?usp=drive_link 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

活動現場照片 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://drive.google.com/file/d/1yzUFhutAVHoR10ibWRWmibpiTCWFjujN/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1yzUFhutAVHoR10ibWRWmibpiTCWFjujN/view?usp=drive_link
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第一場 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第二場 
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第三場 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第四場 
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有獎徵答 
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提問ＱＡ 
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五、成果報告與分析 

本次論壇邀請到很多建築相關的專家學者以及建築師，更難得的是邀請

到國土署建築管理組高文婷組長，有幸聽聞其詳細解說寧靜住宅的工

法，實在獲益良多！ 

而第二場行政院消保處的梁明圳簡任消保官更是帶來很多政府統計的案

例分享，讓大家了解消費者應避開那些消費糾紛。且與談人翁佳樑教授

更是提出房屋履歷的概念(後附建議意見)令人驚艷！ 

第三場主講人朱文明理事長也提出完整屋況說明書的概念．一樣令人忍

不住點頭贊同這是好主意，同樣附於建議意見中。 

第四場主講人廖惠萍建築師精彩說明危老都更，現場民眾更是於會後熱

情索要講師講述內容，更有民眾事後希望能請教更多實務上的意見。 

整天四場在場參與的消費者都全神貫注，認真聽講，講座圓滿完成達成

預期效益。 
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論壇後建議意見： 

建議 1：房屋維修履歷 

此為本會建築專業委員翁佳樑教授所提出，本會認對消費者知的權益有

正面積極作用，且可有效降低消費糾紛與爭議。建請相關主管單位評估

房屋建築重大維修履歷揭露實施之可能性。 

下為翁佳樑教授補充觀點： 

房屋履歷的概念： 

房屋履歷為一間房子從開始建造以後在各個時期所留下的各項記錄，其

中包括建造生產、完工點交、維護保養等三個重要階段。房屋履歷類似

人的就醫記錄，一般人生病時會去醫院就醫，就醫過程的相關資訊（包

含病名、檢查方式及結果、診斷結果、治療方法及療程、藥物過敏記錄、、、

等等）會詳實記錄於個人病歷記錄之中，這些記錄會跟著個人，當病患

到任何一家醫院診所就診時，在病患同意的情形之下，診治醫師可以查

閱上述過去的就醫記錄，以便即時做出對病患最適當的診治。這些在醫

界稱為個人「病歷表」。 

房屋履歷可以分為三個階段來看，階段一是房屋建造過程中由建造者所

整理提出之施工過程之相關記錄，亦可稱為建築生產履歷。階段二是房

屋完工交屋時，此時為房屋點交記錄（或民間普遍稱為驗屋報告），記錄

房屋完成時所做的有關房屋品質的各項檢驗及結果。最後階段三是房屋

移交使用者開始使用之後，自行記錄的房屋維護記錄。 
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鄰近的日本，對於第一階段之建築生產履歷已推動多年，目前已有許多

建商，針對建築的生產過程中許多隱蔽部分的狀況進行詳實記錄，提供

消費者足夠資訊作為參考，更可搭配相關政策進行獎勵。因為詳實記錄

生產過程，意味著建商需相當注重房屋生產品質，包括建築物的結構耐

震等基礎能力皆會大幅提昇，因此，若建商可提供建築生產履歷，產險

業者即可思考減低房屋保險費率，或政府部門降低房屋稅等各項獎勵措

施。 

有關第二階段的房屋點交報告（驗屋報告），是近幾年才興起的新興行

業。對於目前的房屋供給市場確實有其需求，過去消費者在非專業的狀

況之下，面對房屋交屋時僅能依一般常見的方式進行房屋內部大致的外

觀確認，多半不能發現較為關鍵的房屋品質問題。代客驗屋之立意良好，

但因驗屋產業快速興起，尚無法可管，導致目前衍生許多亂象（例如：

驗屋業者資格良莠不齊、儀器專業程度不足及缺乏定期標準檢驗、尚無

統一合理之檢驗項目方法及標準、驗屋報告書格式琳琅滿目、收費標準

不一、、、等）。針對上述問題，建議政府相關業管單位可積極思考建立

相關標準以供業界依循為宜，以消弭目前普遍存在之建商與驗屋業者間

的對立，並確實有效達到保護購屋消費者的權益之目的。 

第三階段的房屋維護記錄，現實中較難達成，但這是維護購屋消費者於

中古屋交易時買方權益的重要方向之一。一般購買中古屋時簽訂之契約

中賣方雖會有「瑕疵擔保責任」，但一般會有一定的期限，對於房屋本身
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也大多是現況交屋，有關房屋屋況僅會針對現有較重大的問題提出標註

（例如：目前有漏水問題等），但對於過往居住過程中曾經出現的房屋問

題及後續處置狀況卻絕大部分不會告知，此舉會讓買方後續在維護管理

時出現許多無謂的摸索及資源浪費。若能如同個人「病歷表」般將此房

屋過去曾經有過的維修履歷詳實記載，則能加速買方了解此房屋的保養

維護週期及相關策略。 

理想的狀態下，若能落實三階段的房屋履歷記載，可大幅改善房屋購買

者（消費者）在房屋買賣交易中位於資訊不對等的狀態，減少後續的消

費糾紛。但因三階段之推動有其個別的難度，建議可以循序漸進，逐步

落實。 

建議 2：屋況說明書 

此為論壇中第三場專家朱文明建築師所提出，他表示買一輛車都有厚厚

的車況說明書，詳細講解到每個部位，但是幾千萬的房子卻沒有相應的

詳細屋況說明書，連竣工圖都沒有，認為這個部分也應該積極爭取消費

者知的權益。 

朱文明建築師補充說： 

名稱上或許可以再集思廣益，例如「房屋使用說明書」或者「房屋交屋

現況說明書」等。 

並建議說明書應該包含的主要內容也可以一併敘明，例如至少應包含： 

房屋戶別編號樓層、及產權面積等基本房屋資料、建築竣工圖、結構竣
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工圖、水電竣工圖（各項水電設施）、房屋使用注意事項等。 

本會受理的申訴案中因裝修而造成的消費糾紛通常牽扯金額不低，對消

費者造成的困擾不只是時間與金錢，還有住的安全性也遭到質疑，為了

降低消費糾紛，為了消費者知的權益，本會認有爭取的必要。 

以竣工圖為例，並不是每個消費者都知道其實竣工圖屋主是可以申請

的，不是只有建築師或是建商才能取得，如果發生漏水或是要裝修前消

費者能清楚竣工圖的管線布置，相信能有效避免可能的消費糾紛與損失。 

 

 

 


