
 

 

 

 

 
 

 

鑑定手冊 
      

 

 

 

 

台 灣 營 建 防 水 技 術 協 進 會 
地  址 : 臺 北 市 中 正 區 北 平 東 路 2 4 號 5 樓 之 6 
T E L : ( 0 2 ) 2 3 9 5 - 6 7 6 3   F A X : ( 0 2 ) 2 3 9 5 - 6 7 6 4 

中 華 民 國 一 一 四 年 一 月 四 日 初 編 

 

TEL:(02)2395-6763


1 

 

 

編輯重要名錄 
 

專案主持人（召集人）：徐培鈞 理事長 

協同主持人：林志憲 常務理事 

協同主持人：張繼文 常務理事 

執行編輯：林志憲 常務理事 

 

 

編輯委員： 

          徐培鈞 理事長 

          林志憲 常務理事、張繼文 常務理事 

          楊金龍 理事、游桂芬 監事 

          周國良 監事、黃冠庭 監事 

           

       

 編審委員： 

          謝宗義 創會理事長 

          徐偉傑 榮譽理事長 

          盧鴻文 常務理事 

 

 

  



2 

 

目錄 
第一章 緒論 ........................................................................................................................... 3 

1.1前言 .................................................................................................................................. 3 

1.2漏水鑑定手冊內容 .......................................................................................................... 3 

1.2.1(依本手冊內容標題) ............................................................................................ 3 

1.3法院囑託漏水鑑定、漏水私鑑定與坊間抓漏處理 ...................................................... 3 

1.3.1法院囑託漏水鑑定 ............................................................................................... 3 

1.3.2漏水私鑑定 ........................................................................................................... 3 

1.3.3坊間抓漏處理 ....................................................................................................... 4 

第二章 漏水鑑定程序與注意事項 ....................................................................................... 5 

2.1法院囑託漏水鑑定程序 .................................................................................................. 5 

2.2鑑定初勘重要性與注意事項 .......................................................................................... 5 

2.3鑑定會勘重要性與注意事項 .......................................................................................... 5 

2.4鑑定報告書撰寫與注意事項 .......................................................................................... 5 

第三章 建築物漏水類別及部位探討 ................................................................................... 6 

3.1建築物漏水類別 .............................................................................................................. 6 

3.2建築物發生漏水的部位及原因 ...................................................................................... 6 

第四章 建物漏水檢測方法 ................................................................................................... 9 

4.1使用者口述法 .................................................................................................................. 9 

4.2目視法 .............................................................................................................................. 9 

4.3水壓測試法 ...................................................................................................................... 9 

4.4積水測試法 .................................................................................................................... 10 

4.5噴淋測試法 .................................................................................................................... 10 

4.6水分濕度檢測法 ............................................................................................................ 10 

4.7紅外線熱顯像檢測法 .................................................................................................... 11 

4.8內視鏡攝影法 ................................................................................................................ 11 

4.9金屬探測檢測法 ............................................................................................................ 11 

4.10音頻擴大器聽診法 ...................................................................................................... 12 

第五章 漏水事件損害修復估算 ......................................................................................... 13 

5-2 漏水損害估算方式 ..................................................................................................... 16 

5-3 漏水修復費用估算 ..................................................................................................... 18 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 

 

第一章 緒論 

1.1前言 

防水工程是建築工程中一個重要的組成部分，也是保證建築物不受侵

蝕，內部空間不受危害的分項工程，它直接關係到經濟發展和人民的生命安

全。 

近年來，由於建築施工人員的素質，管理水平参差不齊，施工現場技術

人員缺乏相關的工程施工和管理知識，導致建築物的裂、滲、漏等工程質量

問題不斷發生。嚴重時還會影響工程的結構，甚至影響建築物的使用功能。

因此在整個建築工程施工中，必須嚴格、認真的做好防水工程。但無論如何

強調防水工程的重要性，漏水的事件還是屢見不鮮。 

台灣營建防水技術協進會在創立之初，就秉持要達成下列使命： 

（1）訓練防水專業人材、（2）.制定防水技術標準、（3）.提倡長期保固制

度、（4）.開發防水新技術、（5）.推動防水證照制度，並積極灌輸社會各

階層之防水工程專業化概念。 

為了要能達到上列使命，每年積極教育訓練防水專業人員，並協助取得

防水技術士證照。雖然在各項防水工程項目上已導入了有證照的施工人員。

但是，建築物的漏水問題仍層出不窮，漏水的訴訟案件屢見不鮮，漏水的鑑

定工作，成為台灣營建防水技術協進會的一項重要工作。雖然有其他單位也

作漏水鑑定的工作，但是缺乏漏水鑑定的標準法則，鑑定人員往往無法說服

爭議的雙方。台灣營建防水技術協進會有鑑於此，決定邀集專家人員製作了

漏水鑑定標準手冊，讓防水鑑定人員有所依據可循。 

 

1.2漏水鑑定手冊內容 

1.2.1(依本手冊內容標題) 

 

1.3法院囑託漏水鑑定、漏水私鑑定與坊間抓漏處理 

1.3.1法院囑託漏水鑑定 

一般公寓大廈發現漏水情形，會先行找坊間抓漏業者來處理。若疑似漏

水源位於鄰戶專有部份或約定專用部分，則需與鄰戶協調修繕。若協調不成

通常會請公寓大廈管理委員會協助協調；若是仍然協調不成，則會協請鄰里

長協調或至區公所調解委員會進行調解；最後才會至法院進行司法程序，法

官通常會主張要進行鑑定，此時為法院囑託漏水鑑定。 

法院囑託漏水鑑定依民事訴訟法相關規定來執行，鑑定人(機構)由受訴

法院選任。 

1.3.2漏水私鑑定 

上開公寓大廈發現漏水情形，亦可能因漏水意見與鄰戶不同，雙方同意

須釐清或單方欲釐清漏水原因，而私下找鑑定機構或鑑定人進行私鑑定。 
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1.3.3坊間抓漏處理 

建築物漏水首重找出漏水原因，再對症下藥，據以修繕。住戶發現漏水

情形，若非專業人士，多會先找尋坊間抓漏廠商處理。若涉及他戶需進入勘

查，公寓大廈管理條例第6條雖有規定，仍宜溝通協調為佳。坊間抓漏廠商

良莠不齊，多身兼調查與修繕，建議仍須打聽其口碑。 
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第二章 漏水鑑定程序與注意事項 

2.1法院囑託漏水鑑定程序 

承審法官與當事人或其訴訟代理人討論鑑定事項定案後，會發函予受訴

法院選任鑑定人(機構)。一般由原告方預先繳納初勘費後，排定初勘時間。

鑑定初勘後一定時間內，鑑定人(機構)會依個案報價。一般由原告方預先繳

納鑑定費後，會擇期安排鑑定會勘時間。鑑定會勘執行完畢後一定時間內，

鑑定人(機構)會完成鑑定報告書，並寄發予受訴法院，初步完成鑑定工作。 

2.2鑑定初勘重要性與注意事項 

漏水鑑定初勘主要目的為勘查漏水鑑定標的物及其實質環境，並訪查當

事人等意見，研判鑑定會勘檢測前置作業並據以對鑑定工作進行估價。 

注意事項：對當事人或其訴訟代理人說明鑑定流程與鑑定事項；並接受

其相關鑑定事宜之答詢。 

2.3鑑定會勘重要性與注意事項 

漏水鑑定會勘為調查漏水成因之重要過程，有經驗的漏水鑑定專業人員

會擇適當的調查調查方法與儀器工具，進行檢測。但每一種測漏儀器都有其

局限性，坊間漏水鑑定業者或抓漏廠商，多號稱能以科技抓漏。但檢視其報

告，卻有諸多缺失，即妄下判斷，此僅能蒙騙非專業人士。 

注意事項：為鞏固鑑定證據，漏水鑑定會勘重要過程須拍照或攝影存

證，以為撰寫報告書與日後檢驗之用。 

2.4鑑定報告書撰寫與注意事項 

漏水鑑定報告書大致有其固定撰寫格式，包含：囑託(申請)單位、囑託

(申請)日期及鑑定機構收文案號、鑑定標的物坐落、鑑定要旨(事項)、鑑定

依據、會勘日期及會勘人員、鑑定標的物之構造、用途及現況、鑑定經過情

形、鑑定分析及結果、附件等。 

注意事項：鑑定報告書須對鑑定檢測與鑑定結論之間，做出因果關係之

合理明確的推論。 
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第三章 建築物漏水類別及部位探討 

    建築結構的不同部分和常見的漏水問題不僅影響居住舒適度，也可能危

及建築結構安全。建築物漏水類別包含了多種可能的漏水原因和具體部位，

這些部位和原因涵蓋了建築物漏水的主要問題。每個漏水的問題可以根據漏

水出水點發生的位置大致分為室外的外牆及地坪、室內的 RC 頂版、內牆及

地坪。解決漏水問題，通常需要專業的檢查來確定具體漏水原因和適當的修

復方法。 

3.1 建築物漏水類別 

建築物漏水的分類主要可以從不同的角度進行劃分，包括漏水原因、漏

水部位以及漏水的性質和後果。以下是幾種常見的分類方式： 

一、 按漏水原因分類 

1. 結構性漏水:由於建築結構本身的問題造成的漏水，如裂縫、結構沉

降、結構損壞等。 

2. 施工質量問題:施工過程中的質量控制不嚴，導致的漏水問題。例如:

密封不嚴、材料選擇不當等。 

3. 材料老化:建築材料隨時間老化，性能下降所導致的漏水，如防水層

老化、密封膠條磨損等。 

4. 設計缺陷:建築設計不合理，如排水系統設計不良、屋頂設計缺陷

等。 

5. 人為缺失:建築、裝潢中，某些人因為情緒或不滿現場的人、事、

地、物等，如灌漿前破壞水管、在管線內投擲或棄置雜物…。 

二、 按漏水部位分類 

1. 屋頂漏水:涉及屋頂表面、屋頂穿透物、屋頂排水系統等。 

2. 外牆漏水:包括牆體裂縫、外牆面材料、窗戶和門框等。 

3. 地面漏水:地下室、基礎和地面接縫處等。 

4. 內部設施漏水:浴室、廚房、水管和管道系統等。 

三、 按漏水的性質分類 

1. 直接滲透:因材料損壞或接縫處不密封導致的直接水滲透，水直接通

過裂縫或孔洞進入室內。 

2. 毛細作用:水分通過材料的毛細孔隙由外向內滲透。 

3. 壓力差:由於室內外壓力差異，導致水分進入建築內部。 

4. 凝結水:室內外溫差大，水蒸氣在建築內部冷卻凝結形成的水滴。 

四、 按漏水後果分類 

1. 結構性損害:漏水導致建築結構腐蝕、損壞。 

2. 室內濕潤:造成室內濕度增高，影響居住舒適度。 

3. 黴菌生長:潮濕環境促進霉菌、細菌等微生物生長。 

4. 物品損壞:水損害家具、電器等財產。 

3.2 建築物發生漏水的部位及原因 
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    漏水出水點發生的位置大致分為室外的外牆及地坪、室內的 RC 頂版、

內牆及地坪，原因如下: 

  一、室外 

    (一)、屋頂漏水 

         屋頂是建築物中最容易出現漏水問題的部位，尤其是在降雨或積  

         雪後。 

      1.屋頂表面：包括瓦片破裂或移位、接縫處未密封好等導致水滲透。 

      2.屋頂邊緣和閃水：屋頂與牆面接合處，包括煙囪、通風管道周圍  

       等。 

      3.屋頂穿透物：屋頂材料接縫處未密封好，如天窗、風扇出口等。 

      4.屋頂排水系統：包括排水管、落水管排水系統堵塞或損壞，導致積  

       水。 

    (二)外牆漏水 

       外牆漏水主要是指水分通過外牆進入建築物內部，常見的原因如下 

       所述。 

      1.牆體裂縫：由於建築沉降或材料老化或其他原因造成的裂縫。 

      2.接縫處：窗戶、門框等部位與牆體接縫處密封不良。 

      3.外牆面材料：如外牆塗層、磚石接縫處等保護層脫落、石材板塊等  

       破損使水分透過牆體。 

  二、室內漏水 

      室內漏水通常發生在浴室、廚房、管道走線處等地方，其原因主要包  

      括： 

    (一)浴室和廚房漏水:浴室和廚房因為頻繁使用水，漏水問題較為常見。 

      1.水管損壞：供水管、熱水器連接管等內部水管老化或損壞導致漏  

       水。 

      2.接縫處密封不良：洗手盆、浴缸、廚房水槽等接縫處邊緣的密封問 

       題。 

      3.地板和牆面：牆面或地面瓷磚脫落或裂縫，防水層損壞。 

      4.濕氣滲透：浴室、廚房的防水層損壞，導致水分從地板或牆體滲透  

       到相鄰的房間。 

    (二)管道漏水 

      1.管道損壞：內部水管、供水管、排水管老化或損壞導致漏水。 

      2.接頭處漏水：水管接頭、管道連接處、閥門等處因為密封不良、安  

       裝不當或老化造成滲水。 

    (三)窗戶和門框漏水:窗戶和門框是另一個常見的漏水點，尤其是在大雨  

       期間。 

      1.安裝問題：窗戶或門框安裝不平整或留有縫隙。 

      2.密封膠條老化或損壞：密封膠條因長期使用而老化、破裂造成窗 
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       戶、門框密封不良。 

      3.排水孔堵塞：窗台排水孔堵塞，影響雨水排出，導致積水滲入室 

       內。 

    (四)地面漏水 

       建築物地面漏水涉及地面以上的部分，漏水通常出現在地下室或低 

       漥地區，主要發生在屋頂、陽台、露台等地方，常見原因包括： 

      1.屋頂損壞：屋頂材料老化、瓦片破損或屋頂接縫處處理不當。 

      2.排水系統不良、堵塞：屋頂、陽台或地下室，地面排水系統設計不 

       良或堵塞，導致積水。 

      3.滲透水、煙囪周圍漏水：滲透水、煙囪和通風管道等屋頂穿透物處 

       的防水處理不良。 

      4.地下水位上升:雨水或地下水位上升導致水分滲透。 

      5.地版和牆體接縫處:接縫處未做好防水處理，尤其是地下室和半地下 

       室。 

      6.基礎部分：地下室牆面、地版裂縫等。 

    對於上述各種漏水問題的檢查和維修，往往需要專業的知識和技能，包

括但不限於對漏水原因的準確診斷、選擇合適的修復材料和方法，以及定期

的維護和檢查以預防未來的漏水問題。 
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第四章 建物漏水檢測方法 

建物漏水調查的困難度在於需要克服隱蔽性問題、尤其是在大型建築物

或複雜結構中，進行漏水調查可能需要耗費大量時間和金錢。這可能造成業

主和管理者的不便與壓力。 

因此透過專業人員技術和適當設備才能準確檢測漏水源，以確保有效的

漏水檢測和修繕解決方案的執行，相關檢測方式分述如下: 

4.1 使用者口述法 

    使用者口述法是通過向建築物內部或外部的使用者收集關於可能存 

在的漏水問題的口頭描述，藉以了解漏水問題的歷史、位置和嚴重程 

度，歸納定位出可能的漏水的具體情況以幫助後續漏水調查和修復規畫 

的進行。執行程序如下所述: 

    1.確認問題描述：與使用者溝通，瞭解漏水的地點、情況和持續時 

     間。 

    2.內外部觀察：使用者指引觀察建築物外部環境，是否有明顯漏水跡 

     象。 

    3.聆聽使用者描述：讓使用者描述他們的觀察和經驗，包括任何水漬、 

     潮濕感或聲音跡象。根據使用者描述，確認調查方向與科目。 

4.2 目視法 

    目視法為最基本的漏水檢測方法之一，它涉及直接觀察建築物內

外可能存在的水滲漏跡象。這包括檢查牆壁、天花板、地板、窗戶、

門框等可能存在漏水的地方是否殘留有水漬、水滴，以及是否有明顯

的漏水裂縫或破損部位。目視法通常是作為其他漏水檢測方法的起

點，用於初步判斷漏水問題的範圍和嚴重程度。 

  執行程序： 

      1.準備工作：收集建物相關資料，如建築圖紙、歷史維修記錄及準備  

必要的工具，如手電筒、檢測器具等。 

      2.內外部檢查：檢查建築物外部結構，包括屋頂、外牆和排水系統，  

       注意觀察是否有漏水痕跡、裂縫或外部損壞跡象。建築物內部結 

       構，包括牆壁、天花板、地板和管道系統。觀察是否有水漬、潮濕 

       地區或可疑的水源 

4.3 水壓測試法 

    水壓測試法是通過增加水壓到建築物內部或外部管線，觀察水壓

變化以檢測漏水問題。該方法通常在建築物建造完成後或進行重大結

構修改後進行。具體步驟包括設置水壓測試裝置、增加內部或外部水

壓、監測壓力變化、觀察漏水跡象、分析測試結果和進行修復。 

  執行程序： 

      1.準備工作：確保建築物所有水源與供水管道都已關閉。準備水壓計 

       和相應的測試器具。 
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 2.建立基準值：在關閉所有水源後，記錄初始的水壓基準值。 

 3.施加水壓：透過裝置向管道系統施加一定的水壓，加壓時需參照受 

  測管線材質給予合理之壓力，避免造成管線爆裂漏水。 

 4.維持壓力：確保水壓保持穩定，監控水壓變化。 

 5.記錄資料：記錄不同時間點的水壓變化資料，包括任何明顯的壓降 

  或波動。 

4.4 積水測試法 

    積水測試法涉及在建築物內部或外部特定區域注入一定量的水，

觀察是否有水滲漏出來的跡象。這種方法適用於檢測地板、屋頂、露

台等可能積水的區域，通常用於檢查防水層是否有效或檢測地下室是

否存在漏水問題。 

  執行程序: 

     1.準備工作：確保受測區域乾淨且無積水，完成排水管線封閉，準備   

     2.好所需的水源模擬積水情況。 

3.建立積水狀況：將水源注入測試區域，使水量達到一定高度，觀察 

 水是否積聚或溢位。 

     4.觀察和記錄：記錄積水區域時間、水量變化，觀察任何漏水跡象或 

     5.水流動向以及周圍環境的狀況，根據觀察和記錄的資料，分析可能  

      的漏水位置或排水問題。 

4.5 噴淋測試法 

    噴淋測試法是通過將水噴射到建築物的特定區域，觀察是否有水

滲漏出來的跡象。這種方法通常用於測試建築物的外牆、屋頂、窗

戶、門等部位的防水性能，尤其是在暴露在雨水下的區域。 

  執行程序: 

     1.準備工作：準備好測試噴頭、水源、噴槍等工具，確保周遭環境安  

      全，移除可能受損的物品。 

2.選擇測試區域：選擇懷疑漏水的區域作為測試目標。 

3.進行噴淋測試：使用噴槍或噴頭在該區域進行噴淋，使水流擴散並  

 覆蓋整個區域。 

4.觀察漏水跡象:記錄噴淋過程中觀察到的漏水情況，分析漏水的位 

 置、原因及可能的修復方案。  

4.6 水分濕度檢測法 

    水分濕度檢測法是通過測量建築物內部和表面的濕度來檢測漏水

問題。這包括使用濕度計測量牆壁、地板、天花板等表面的濕度，以

及使用水分儀器測量建築物內部結構材料的濕度，測試前後之水分含

量差異。異常高的濕度可能是漏水問題的跡象。 

  執行程序: 

     1.準備工作：確認建築物內外濕度均穩定，建立水分濕度測試儀器校  
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      正參考點。 

2.選擇測試區域：選擇懷疑漏水的區域進行測試，每區域量測三個點 

 位以上。 

3.進行濕度測試：使用水分濕度測試儀器在該區域進行測試，將測量  

 結果記錄下來。 

     4.測試結果分析：比較測試區域的水分濕度與周圍區域的差異，觀察 

     5.是否有高於正常水平的濕度，以及濕度差異的情況 

4.7 紅外線熱顯像檢測法 

    紅外線熱顯像檢測法利用紅外線熱成像技術，可以檢測建築物內

部和外部的溫度異常，從而發現可能存在的漏水問題。當漏水導致結

構材料溫度升高或溼度增加時，這種方法可以快速檢測出來。 

  執行程序: 

     1.準備工作：設定紅外線熱顯像儀焦距、溫標，確認受設測範圍溫度 

      穩定，不被外在因素干擾 

2.進行測試：在懷疑漏水的區域使用紅外線熱顯像儀器進行拍攝。確 

 保完整拍攝可能有漏水問題的區域，包括牆壁、天花板、地板等表 

 面。 

3.影像分析：透過紅外線熱影像溫差檢視，歸納出漏水點、漏水路徑 

 及積水範圍。 

4.8 內視鏡攝影法 

    內視鏡攝影法是通過使用柔性或硬性內視鏡將攝像頭放入建築物

的管道其他狹窄的空間，觀察是否存在漏水、裂縫或損壞。這種方法

通常用於檢查排水管道、排氣管道、屋頂排水系統等地方。 

  執行程序: 

     1.準備工作：確保內視鏡裝置清潔並調整焦距。確認檢查區域無障 

      礙，可進行測試。 

2.進行檢查：確保光源充足，以確認可以清晰看見潛在的漏水源。將 

 內視鏡裝置引入懷疑漏水的區域，檢查水管、排水系統或其他可能 

 漏水的地方。 

3.觀察紀錄：觀察內視鏡影像，注意是否有異常濕潤或漏水跡象的地 

 方。 

4.9 金屬探測檢測法 

    通過使用金屬探測器來檢測建築物內部或外部可能存在的金屬管

線藉以推斷漏水位置。這種方法通常適用於檢測隱蔽性金屬管線等部

位。 

  執行程序: 

     1.準備工作：建立參考點確認金屬探測器裝置運作正常，移除區域遮 

      蔽物以便進行測試。 
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2.進行測試：將金屬探測器移動掃描懷疑漏水區域，留意是否有金屬  

 導管或其他金屬部件的存在。 

3.記錄分析可疑漏水點位置。 

4.10 音頻擴大器聽診法 

    音頻擴大器聽診法是通過使用專業的音頻擴大器來放大建築物內

部或外部可能存在的水滴聲、水流聲，從而發現可能存在的漏水問

題。這種方法通常用於檢測水管、排水管道。 

  執行程序: 

1.準備工作：確認擴大器或聽音裝置正常運作。 

2.定位疑似漏水區域：根據建築結構和管線配置，確定漏水區域 

3.設定音訊擴大器：在疑似漏水區域附近放置音訊擴大器接收器，調  

 整音量和靈敏度，以接收水流聲或滲水聲，記錄聲音其來源位置。 
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第五章 漏水事件損害修復估算 

5-1 止漏修復方式 

一、拆除重作法 

    拆除重作法為傳統修復之方式，將漏水處表面裝修材敲除至結

構體見至原有防水層，再以原相同材料或是同性質相容性的材質重

做防水或搭接，若有分界、全區翻修，不須做防水材搭接時，亦可

使用其他防水材料，之後再作後續保護層及裝修材的復原。 

 

 工程名稱 施工方式 單位 單價 備 註 

1 屋頂修繕 

1. 屋頂地面打除至結構層 

2. 吊車垃圾清運及材料搬運，路權

申請、義交交管 

3. 垃圾清運  

4. 素地整平施作洩水坡度 

5. 防水塗層(依照廠商判斷施作材

料而定) 

6. 防水保護層(依照廠商判斷施作

材料而定) 

一坪 15,000 

本範例為

基本費

用、不包

含保護等

費用 

2 浴室修繕 

1. 浴室衛浴拆除，牆面地面打除至

結構體，天花板拆除、門框門片

拆除 

2. 垃圾清運  

3. 泥作打底層 

4. 防水塗層(依照廠商判斷施作材

料而定) 

5. 貼磁磚(依照廠商判斷施作材料

而定) 

6. 天花板、門框門片等另計 

7. 衛浴設備另計 

一間 250,000 

評估為

1~1.5 坪浴

室、坪數

增加另計 

 

※以上評估內容僅供參考、實際工法及費用則以根據個案評估為

主。 

※依照營建材料物價調整報價。 
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二、管線修復法 

    採用熱顯像儀、工業用內視鏡、聲音放大器、管內試壓、色素

試劑等測試方式，為先找出漏水的源頭或區段，確認漏水位置或區

段後，採開挖方式進行維修修復管線，或是以特殊管內灌注技術將

堵漏藥劑灌入管內後持壓，待藥劑硬化後，管壁破損處之裂縫縫隙

填塞封堵，形成一防水膜層，達到管線止漏之目的。 

 工程名稱 施工方式 單位 單價 備 註 

1 
基本給水

管挖牆抓

漏 

1. 依照漏水處開挖牆面或地面修

繕，基本水泥回填 
一處 

18,000~ 

50000NTD 
 

2 

基本排水

管挖牆抓

漏基本費 

1. 依照漏水處開挖牆面或地面修

繕，基本水泥回填 
式 

18,000~ 

50000NTD 
  

3 

基本糞管

敲馬桶抓

漏基本費 

1. 依照漏水處開挖牆面或地面修

繕，基本水泥回填 

2. 馬桶等衛浴設備另計 

一處 
18,000 

~50000NTD 
  

4 
管道間抓

漏 

1. 每樓層進水、排水、糞管等水

管修繕 

2. 磁磚復原 

3. 馬桶等衛浴設備另計 

一處 
35,000 

~55000NTD 
  

5 
管內高壓

灌注堵漏 

1. 管線測試，確認管線漏水區段

位置。 

2. 將管路封塞形成封閉管路，將

堵漏藥劑(堵漏粉體、堵漏

液、堵漏樹脂)灌注於管內並

持壓。 

3. 待藥劑硬化後，清洗清潔，並

再作水壓持壓測試，確認止漏

效果。 

一戶 30,000 NTD 

因施工

有其風

險、須

由鑑定

人員判

定是否

能以此

工法施

工 

 

※以上評估內容僅供參考、實際工法及費用則以根據個案評估為主。 

※依照營建材料物價調整報價。 
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三、高壓/低壓灌注法 

    採用灌注方式及特殊藥劑，以機器或是手動工具，依位置建

議壓力採用高、低壓灌注的方式，將藥劑打入裂縫或漏水處進行

填塞堵漏，使外來水源無法滲入結構體之中。一般常見使用灌注

堵漏材料有:  

• 環氧樹脂防水補強材 

• 壓克力樹脂防水補強材 

• 超微水泥 

• 滲透結晶灌注材 

 
工程名

稱 
施工方式 單位 單價 備 註 

1 
高壓灌

注法 

1. 施工 10 針內基本費，10 針

以上每針費用額外 800 
式 12,000 NTD 以上 

1.12,000

為基本動

員費 

2.包含拆

針、批土

油漆之費

用 

2 
低壓灌

注工法 

1. 施工每 1 公尺約 5 針基本費

用 12000ntd，六針超過每針

+1000 

式 12,000 NTD 以上 

1.不包含

拆針、批

土油漆之

費用 

 

※以上評估內容僅供參考(不含熱柏油灌注)、實際工法及費用則以

廠商評估為主。 

※以上評估內容僅供參考、實際工法及費用則以根據個案評估為

主。 
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※依照營建材料物價調整報價。 

四、表面塗裝法(地面) 

    表面塗裝法適用於單一空間(例：雨遮、花圃、陽台)與周邊未

相連可斷水之區域防水，底部可以透氣乾燥或防水材可透氣，不會

因為陽光日曬水蒸氣蒸發，造成防水材料鼓起時可使用之。於施工

面上直接覆蓋一層接著性良好、堅韌、抗拉強度佳、有彈性、可外

露耐陽光紫外線曝曬之耐候防水塗料材料。 

 

 工程名稱 施工方式 單位 單價 備 註 

1 
密著透氣

工法 

1. 表面整平清潔/前置處理另計 

2. 鋪貼自黏通氣墊層 

3. 通氣筒裝設 

4. 防水塗層(依照廠商判斷施作

材料而定) 

5. 防水保護層(依照廠商判斷施

作材料而定) 

坪 10,000NTD 
基本坪數

15 坪起 

※以上評估內容僅供參考、實際工法及費用則以根據個案評估為

主。 

※依照營建材料物價調整報價。 

※漏水造成其餘修繕，使用台北市建築物損鄰手冊作為附件 

5-2 漏水損害估算方式 

一.目的及依據 

1. 提供業主或建築管理者對於漏水問題的全面了解，包括可能的

損害範圍和程度。 

2. 為修復計劃提供合理的成本估算，以便業主做出明智的財務決

策。 
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3. 協助建築專業人員訂定有效的修復計劃，以最小化損失並確保

建築物的安全和穩定性。 

4. 視覺檢查：首先，進行建築物的視覺檢查，注意可能的漏水跡

象，如水漬、脫落的塗料或壁紙、潮濕的氣味等。 

5. 水平測試：進行水平測試以確定漏水位置和程度。這可能包括

在水管系統或添加壓力以觀察泄漏處。 

6. 探測工具：使用現代技術，如紅外線攝像儀 FLIR 或水分探測

器、內視鏡、色素、試劑試紙、聲音放大器、尋線器、頑皮

鼠、水壓計等，以幫助準確鑑定和定位潛在的漏水問題。 

7. 構造分析：對建築物結構進行分析，了解漏水可能對結構造成

的損害程度，例如混凝土結構的腐蝕或木材結構的腐爛。 

8. 相關成本評估：參考類似修復工作的歷史成本和市場價格，以

及材料和勞動力的價格指標，對修復工作的成本進行估算。 

二、漏水損害估算原則 

1. 全面性：盡可能全面地評估漏水可能對建築物造成的各種損

害，包括結構損害、內部裝修損壞、家具和設備損失等。 

2. 專業性：由具有相關經驗和知識的專業人員進行估算，如建築

師、結構技師、漏水檢測專家或防水相關協會、鑑定損害修復

單位等公司。 

3. 準確性：基於可靠的測試方法和工具進行評估，並尋找多種證

據來支持估算，以確保結果的準確性。 

4. 危害性：考慮漏水可能對建築物使用安全和健康帶來的潛在危

害，如霉菌和霉變的形成，以及結構性問題可能導致的安全風

險。 

5. 市場價格：參考當地市場價格和勞動力成本，以確定修復工作

的合理價格範圍。 

6. 時效性：考慮修復工作的時間表，尤其是在緊急情況下，以盡

快防止進一步損害的發生。 

7. 透明度：提供清晰的估算報告，詳細說明估算的依據、方法和

假設，以便業主或相關利益者能夠理解估算的過程和結果。 
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5-3 漏水修復費用估算 

一、標的物漏水補償估算方式 

標的物漏水補償估算方式可能會根據不同的情況和協議有所不同，

但是一般來說，可以考慮以下幾種方式： 

1. 實際損失估算：這是最常見的方法之一，根據損失的實際情況

和費用進行估算。該方法通常包括對損失的實際成本進行詳細

評估，包括修復和替換損壞的物品、材料和設備等，以及與漏

水事件相關的其他費用，如清理成本、臨時住宿費用等。 

2. 市場價值法：這種方法基於市場價格和估計的損失比率來估算

損失。它可能包括對損壞物品的市場價值進行估算，並應用一

個損失比率來確定實際損失。 

3. 替換成本法：這種方法將損失物品的替換成本作為估算基礎。

通常是根據損失物品的實際成本進行替換，不考慮物品的使用

壽命或折舊。 

二、損害修復方案評估與費用估算 

損害修復方案的評估與費用估算是一個關鍵步驟，可以通過以下步

驟來執行： 

1. 損害評估： 

• 詳細檢查受損部分，確定損害的範圍和程度。 

• 分析損害的原因，確定漏水來源和可能的損害影響範

圍。 

• 考慮潛在的安全和健康風險，例如霉菌和霉變的形成對

居住環境的影響。 

2. 制定修復方案： 

• 根據損害評估的結果，制定修復方案，包括必要的修復

工作和使用的材料。 

• 考慮到修復方案的持久性和效果，以確保損害不會再次

發生。 

3. 估算成本： 

• 確定所需的人工和材料，以及其他可能的費用，如清

理、處置、臨時住宿等。 
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• 參考當地市場價格和相關成本指標，以確定估算的費用

範圍。 

• 考慮到可能的變動因素，如工程延遲、物料價格波動

等，以及相應的風險。 

4. 報告和溝通： 

• 撰寫詳細的修復方案報告，說明損害評估的結果、修復

方案和相關費用估算。 

• 與業主或相關利益者溝通，解釋修復方案和費用估算的

內容和依據。 

• 確保業主或相關利益者對修復方案和費用估算有清晰的

理解，並提供必要的解釋和建議。 

    在估算損害修復方案的費用時，準確性和透明度至關重要。適

當的損害評估和修復方案制定是確保費用估算準確性的關鍵。 

三、租金或住屋補償標準 

    租金或住屋補償的標準可以根據不同的法律、地區和情況而有

所不同，但一般來說，這些標準可能會考慮以下因素： 

1. 市場租金：通常補償金額會參考當地市場上相似房屋的租金水

平，這可以通過比較類似房屋的租金來確定。 

2. 住房面積：補償金額可能會根據被損害住房的面積計算，這可

以通過測量房屋的面積來確定。 

3. 租約條款：如果房屋是租賃的，補償金額可能會根據租約條款

來確定，例如租約期限、租金調整條款等。 

4. 損害程度：補償金額可能會根據房屋損害的程度來確定，例如

損害的範圍和嚴重程度。 

5. 生活品質損失：如果損害影響了居住者的生活品質，例如房屋

內的舒適度、安全性或方便性受到影響，補償金額可能會相應

增加。 

6. 臨時住宿費用：如果被損害的住房無法居住，補償金額可能會

包括臨時住宿的費用，直到房屋修復完成為止。 

7. 法律規定：補償金額可能會受到當地法律和相關規定的限制和

規範，例如租賃法律或住房損害補償法規。 
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總的來說，補償金額應該合理且公正，既要考慮到居住者的權益，

也要考慮到房東或業主的權益。在確定補償標準時，最好咨詢專業

律師或房地產專家的建議，以確保符合當地法律和規定。 

四、營業損失鑑估補償標準 

營業損失鑑估補償標準通常與法律、保險條款以及相關協議有關。

以下是一般情況下考慮的因素： 

1. 保險條款：如果企業有商業保險，則應仔細檢查保險條款，了

解營業損失補償的範圍和條件。不同的保險政策可能會有不同

的規定，例如是否涵蓋因災害或其他原因導致的營業中斷。 

2. 實際損失評估：進行對實際損失的評估，包括營業收入的損

失、固定和可變成本的損失，以及可能的其他相關損失。 

3. 合理預期利潤：補償金額可能會根據企業正常營業狀態下的預

期利潤進行估算。這可能包括根據歷史業績和預測進行的分

析。 

4. 營業中斷持續時間：考慮到營業中斷的預期持續時間，估算營

業損失補償的總額。這可能會涉及到預測企業恢復正常營業所

需的時間。 

5. 合理的費用：補償金額應該包括因營業中斷而產生的合理費

用，例如員工薪資、租金、水電費等。 

6. 市場標準和相關法律：參考當地市場標準和相關法律，確定營

業損失補償的合理標準和範圍。 

總得來說，營業損失鑑估補償標準應該合理且公正，並符合保

險條款和相關法律的規定。最好在進行評估和討論時諮詢專業律師

或保險專家的建議，以確保企業獲得應有的補償。 

 


