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群賢畢至，少老咸集

（註：王羲之‧蘭亭集序）

各位都是國家考試及格之專業人士

好學之心，令人感佩

本次講習會議定位：經驗的分享與交流

本次講習‧經驗分享與交流



漏水鑑定‧其實就是，做中學

做中學

三回成專家二回熟一回生
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《荀子勸學》ㄎㄨㄟˇ 《做愈多，知道愈多》

不積跬步，無以至千里。不積小流，無以成江海。
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簡報大綱

一、界定住宅漏水鑑定範圍

二、住宅漏水常見樣態

三、鑑定方法，使用輔助工具或複委託

四、研判漏水原因

五、案例

六、綜合討論

住宅漏水鑑定技術
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界定住宅漏水鑑定範圍

◇法院案件，應是原、被告訴訟標的相關之樓層，請原告被告釐清。

◇民眾申請案件，請申請人說清楚申請鑑定樓層之位置及範圍。

◇公私立機構申請案件，請申請人說清楚申請鑑定樓層之位置及範圍。

◇會與鑑定所需時間與費用相關。
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界定住宅漏水鑑定範圍

■○○市○○區○○街396號1樓房屋（下稱系爭房屋）

是否有漏水情況？漏水原因為何？

■修復漏水之方式及費用為何？

■系爭房屋恢復原狀之方式及費用為何？

■○○市○○區○○街396號1樓房屋（下稱系爭房屋）

是否有漏水情況？漏水是否因系爭房屋2樓問題所致?

■修復漏水之方式及費用為何？

■系爭房屋恢復原狀之方式及費用為何？

可能二樓的原因
可能三樓的原因
或是其他的原因

是二樓就是二樓
非二樓就結束了
不用找其他原因



2樓怪3樓，漏水源，並非直上層

漏水路徑示意圖

B戶3樓 A戶3樓

漏水戶
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案例，77使，漏水源，並非直上層

A戶3樓 A戶3樓 A戶3樓
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2樓怪3樓，漏水源，並非直上層

A戶4樓

B戶2樓

3樓

4樓
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初勘，沒有漏水情形，如何處理

■某鑑定人問：公會輪派一件漏水鑑定案， 111年□月□日初勘，發現現場

並無漏水情形。

請問：法院要求鑑定漏水源、責任歸屬、修復賠償費用？現在沒漏水，

如何找漏水源？依現況回覆法院嗎？要如何進行？請賜教！

■問樓下的那方：是不是有感受到，已經沒漏水了？

也問問樓上的：是不是不久前有整修過？

（若樓上的拒不表示，鑑定人可以研判是否有整修過）

■若樓下同意無滲漏水了，則請兩造簽名，做成紀錄。

（可請兩造表示：是否只要鑑定樓下的損害恢復原狀金額？ ）

回辦公室後，先以電話或公文向書記官說明，並問下一步如何處理。

由當事人發動問法院
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住宅漏水常見樣態

◇一直在滴水，有可能給水管破損、接合不良、彎頭生鏽。

◇地板、屋頂（可能長草）、陽台、露台，牆壁防水功能欠佳。

◇排水管破損、接合不良，造成滲漏。

◇馬桶排水尾端與排水管接合處有空隙，排水時沖水壓力噴出。

◇浴室地板磁磚勾縫掉落，水從勾縫滲入。

◇地板漏水頭與落水管套接不良，空隙很大。

◇當初新建工程時沒有使用樓板接頭。

◇浴缸與牆壁接縫處防水功能欠佳，浴缸底部無施作防水層。

◇其他。
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一直在滴水，複委託，水壓計測漏
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地板、屋頂、陽台、露台，牆壁防水功能欠佳

浴室放水積水測試

屋頂放水積水測試特殊目的積水測試
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使用色劑也是一種方法
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從細部檢視漏水可能

◇浴室地板磁磚勾縫掉落，水從勾縫滲入。

◇地板漏水頭與落水管套接不良，空隙很大。
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從細部檢視漏水可能



當初新建工程時沒有使用樓板接頭
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浴缸與牆壁接縫處防水功能欠佳



分戶牆

原告

被告

拆牆？無管道間門
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內視鏡？



非廣告非廣告
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鑑定方法，使用輔助工具或複委託：

◇水壓計，複委託給水電行處理。（請師傅不可在現場擅自發言）

◇水分計，公會有，向公會借，自行操作。

（淹水前，量測水分含量；淹水後nhr再量測水分含量。）

◇紅外線熱像儀，公會有，向公會借（需要租金），或複委託。

◇沖水時（水箱或洗臉盆或水桶）加色劑。

◇聽診器，可聽到流水聲，藉以研判有水管經過。

◇屋頂淹水，視個案情況全屋頂淹水或局部淹水。

◇外牆噴灑水、內牆噴灑水，一段時間後觀察（或以水分量測）。

◇把室內水龍頭全部關閉，約二小時後觀察水錶數值變化。

◇內視鏡，（不方便肉眼檢視時）。

◇其他。
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漏水鑑定，輔助工具，建議公會要購置
有□□建築師公會000年0月22日鑑定報告（即系爭鑑定報告）可稽，復經證人即鑑定建築師□□
□於本院就鑑定過程、方法、範圍及漏水原因之研判等事項詳為證述：「先聽取申請人的意見，確
認滲漏水的位置，尋找滲漏水的源頭。系爭3樓廚房及餐廳（廚房及餐廳採開放式，沒有隔間）頂
板有漏水的痕跡，先找系爭4樓相對位置，將系爭4樓浴室蓄水，觀察系爭3樓有無滲漏水，蓄水後
發現系爭3樓之滲漏水並沒有明顯加大。再聽取系爭3樓屋主的陳述，在下雨天過後滲漏水的情形會
更加嚴重，基本研判滲漏水與天候有關，就到屋頂尋找何處比較可疑，加蓋部分已經多了屋頂，所
以先排除，至於未加蓋之裸露部分大部分都漆有綠漆，也有詢問系爭4樓屋主此為防水漆，有看到
水管比較密集的位置沒有塗綠漆（鑑定報告編號5照片），可能是因為水管分佈地方比較不好塗防
水漆，研判是漏水之其一可能原因，而水管密集比較難以蓄水方式來觀察，所以向4樓借水管以沖
水的方式來測試，測試時間約1小時，系爭3樓沒有漏水明顯加大的情形，就改採以木板蓄水的方式
來測試，就是鑑定報告的照片6，這樣的觀察約1個禮拜，接到3樓屋主的電話，說3樓及2樓都有漏
水的情況，我們就把這個蓄水的方式拆掉，以免漏水加大，但以此蓄水而3、2樓有漏水的情形來說，
該處防水層沒有塗到的地方也是造成漏水的其中一處，為了確認是否只有防水層沒有塗到的地方滲
水，就將水管密佈的位置用塑膠布包覆，觀察其他樓頂板如遇下雨是否會造成系爭3樓漏水，觀察
約1週，系爭3樓還是有漏水，由此可推論漏水的地方不只屋頂水管密佈的位置。進行上開檢測時沒
有較為精密的儀器（熱顯現儀、混凝土濕度計），先上網查詢，得知□□□□漏水鑑定□□□□會
有受理漏水鑑定，就請該□□會□□□協助。 22



漏水鑑定，輔助工具，水壓計，複委託

W.T.
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漏水鑑定，輔助工具，水分計，含水量百分比

乾濕度
材質 乾 微濕(潤) 濕(潮濕)

F1：木材 ≧8%~≦15% ≧15%~≦20% ≧20%~≦40%

F2：混凝土 ≧12%~≦36% ≧36%~≦72% ≧72%~≦100%

F3：石膏板 ≧0.2%~≦7% ≧7%~≦12% ≧12%~≦50%

F1：木材 F2：混凝土 F3：石膏板
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漏水鑑定，輔助工具，水分計，含水量百分比

v
MC%WME 濕度指示 濕度色調指示

＜7.8% -- --

≧7.8%~＜17% DRY(乾) 綠色

≧17%~＜20% RISK微濕(潤) 黃色

≧20% WET濕(潮濕) 紅色

直接感應偵測現場、工作
環境之濕度%及溫度℃
使用方便
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漏水鑑定，輔助工具，紅外線熱像儀

V誤判

26
有時會誤判
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漏水鑑定，非不得已，儘量邀請同業分享
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有些鑑定單位，報告書回覆很離譜
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不在本會專業範疇內？ 有就有！沒有就沒有！
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漏水鑑定，非不得已，儘量邀請同業分享

2021年11月版 2022年4月版律師看了，會怎麼想
29
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研判漏水原因

◇問診、目視，陸陸續續一直漏水，可能是給水管有問題。

下大雨時才會滲漏，可能是牆壁或地板防水功能欠佳。

◇水壓計檢測，壓力下降速度很快，可研判是給水管有問題。

使用水壓計前，確認所有出水口龍頭關閉。 （一般係複委託）

告知兩造，可會有一些接頭鬆掉或壞掉…………

◇水分計檢測，淹水後水分含量＞淹水前水分含量。（牆壁參照）

使用水分計前，先找一處較為乾燥處，作為量測之基準點。

◇加色劑沖水後，如有顏色滲出，可研判是排水管有問題。

◇把室內水龍頭全部關閉，約二小時後水錶數值是否有增加。



漏水原因鑑定

1.初勘、會勘

2.標的物之構造

用途及現況

3.繪製建築平面圖

4.現況拍照記錄

5.請屋主描述漏水

情形及何時開始

6.請對造方回應

現場工作項目

房屋漏水鑑定作業

探討房屋漏水可能之原因

1.給水管、排水管出問題

2.地板防水功能欠佳

3.老舊房屋浴缸底部地坪

4.地板與牆壁交接處裂縫

5.地板落水頭周邊狀況

6.屋頂防水功能欠佳

7.由屋頂女兒牆滲漏進來

8.由外牆壁滲漏進來

9.建築材料 (氧化鎂板)

10.樓板沒有使用樓板接頭

11.管道間公共管線滲漏水

研判漏水原因

探討房屋漏水採用之工具：

目視法、紅外線探測儀、水

分計、水壓計、放水積水、

看水錶、內視鏡、聽診器等

1.給水管→→水壓計試驗

2.排水管→→沖水及內視鏡

3.地板防水→→放水積水

4.地板與牆壁交接處→沖水

5.地板落水頭周邊→檢視

6.屋頂防水→→放水積水

7.由屋頂女兒牆滲漏→檢視

8.由外牆壁滲漏進來→檢視

9.聽診器→聽流水聲音輔助

估算修復費用

房地價值折損
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撰寫鑑定報告



房屋漏水鑑定案例…1
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房屋漏水鑑定案例…2
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房屋漏水鑑定案例…3
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房屋漏水鑑定案例…4
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房屋漏水鑑定案例…5
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專業中的公正‧誠實‧負責

公正 誠實 負責

專業

熱誠
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簡 報 結 束
敬 請 賜 教

江 星 仁 建 築 師

電話：0935-891988

電子信箱：scfj7777@yahoo.com.tw

FAIR
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