
漏水鑑定案例分享

報告人：林國財 建築師 111年8月25日
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簡報大綱

漏水鑑定計畫

漏水檢測方法

法院鑑定經驗分享

(鑑定案例)
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漏水鑑定計畫

一. 常見鑑定事項

二. 漏水成因

三. 漏水部位

四. 初勘注意事項
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漏水鑑定計畫

一. 常見鑑定事項：

E. 責任歸屬?修復方式?
F. 修復時間?
G. 修復費用?
H. 房地產減損價值?
I. ....

A. 有無滲漏水?
B. 若有，滲漏水原因?
C. 若有，滲漏水範圍?
D. 與....是否有關?
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漏水鑑定計畫

二. 漏水成因：人為因素、天然災害、材料老化
A. 人為因素：

a. 設計因素：
1) 防水機制不完備
2) 伸縮縫設計不當

b. 施工因素：
1) 混凝土配比、搗築、保護層厚度、收縮裂縫等

造成白華、壁癌等。施工冷縫造成漏水等。
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漏水鑑定計畫

2) 混凝土骨材含鹽量高、品質不佳等造成擠壓破裂產生滲
水及漏水。(目前依CNS3090 A2042 國家標準「預拌混
凝土」用於一般鋼筋混凝土構造為氯離子含量小於
0.15kg/cm3)

3) 承受高壓力部位：例如地下室壁體承受之水壓力等。

c. 使用因素：
1) 裝修因素：例如壁體之釘擊、撞擊、鑽孔等破壞防水機

制行為。
2) 非法之變更使用造成的過度載重。
3) 疏於維護：如防水層年久失修、管路老化、接頭脫牙銹

蝕等。
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漏水鑑定計畫

c. 損鄰事件：
d. 鋼筋混凝土材料品質因素：

1) 中性化試驗。
2) 抗壓試驗。
3) 氯離子試驗。

B. 天然災害：強降雨、風災、地震、土石流等

C. 材料老化：混凝土中性化、防水層年久脆化、管
線銹蝕等。
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漏水鑑定計畫

三. 漏水部位
A. 構造部分
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漏水鑑定計畫

B. 設備部分：
a) 以用途區分：

給水管路、污(排)水管路(冷氣排水)、通氣管路、電
氣管路、電信管路、固網管路、消防管路、冰水管
路、風管管路、氣體管路等

b) 以材質區分：
鑄鐵管、高碳鋼管(黑管)、鍍鋅鋼管、消防警報金
屬配管、電用厚鐵管、不銹鋼管、PVC管、塑膠硬
管、塑膠硬管內襯鋼管、PE管、高密度聚乙烯管、
ABS塑膠管、銅管、陶管、及可撓性軟管等。
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漏水鑑定計畫
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漏水鑑定計畫

四. 初勘注意事項
A. 鑑定範圍：面積大小、可及性(高空或高架作業、隱蔽、

因營業或裝修等因素無法進入等) 。
B. 距離：考量交通成本及時間成本。
C. 試驗：水壓測試、紅外線攝影、水分計測試、鑽心試

驗(中性化、抗壓、氯離子等)、高空作業(蜘蛛人)、空
中攝影(空拍)等。

D. 複委託：水電技師、助理、顧問(專業建築師或其它) 。
E. 鑑定作業時間：會勘、試驗、報告製作、審查、上法

院等。
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漏水鑑定計畫

F. 現場初步勘查：
1) 聆聽當事人陳述，目視可及之處以肉眼檢視之。
2) 觀察浴室地坪、落水頭、浴缸底部地坪、浴缸與牆壁交接處有

無瑕疵等。
3) 檢視外牆有無裂縫、打釘、鑿孔、老化腐蝕之不良情形。
4) 檢視屋頂平台有無違建、有無雜草叢生，落水頭有無阻塞情形，

屋頂防水功能是否欠佳等。
5) 初步檢測沖水馬桶、洗臉盆、洗滌槽之排水管等。
6) 管道間管線初步勘查。

G. 現場有無圖面或需自行繪製?
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漏水檢測方法(鑑定案例)

1、目視檢測
2、水壓測試法
3、試水法
4、水分計測試法
5、紅外線熱像儀檢測法
6、牆體探測器法

7、聽診法、敲擊法
8、內視鏡法
9、使用者口述

10、停水測試
11、其他(如壓力氣體…等)
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漏水檢測方法(鑑定案例)

1. 目視檢測：

以直接目視可判別者，以目視檢測其表面狀態是否受
潮 、結露、裂縫、水漬、滲漏、白華等。一般而言，有
白 華現象時則滲漏水之機率增高。或管路以既有水錶與
使用端互動判讀是否滲漏，鑑定實務常見之滲漏水現
象：

A. 樓板滲水、漏水、漏水痕、鐘乳石...
B. 外牆滲水、漏水、漏水痕
C. 地坪滲水
D. 管線(給排水管、空調管線、消防管線)滲水、漏水、漏水痕、鐘乳

石
E. 器具漏水
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案例：管道間管線目視檢測
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案例：管道間管線目視檢測
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案例：水痕、水
滴、鐘乳石目視
檢測
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漏水檢測方法(鑑定案例)

於目視檢測前如需拆除裝修以利觀察應於會勘紀錄表
註記(內容僅供參考)：

漏水測試須拆除原有裝修經兩造同意進行，並由
○○○自行拆除，如因此造成裝修或家具毀損或導致
漏水更嚴重者，由○○○自行負責。

如兩造不同意，則不要進行測試，並於會勘紀錄表註
記。
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漏水檢測方法(鑑定案例)

2. 水壓測試法：

給水管之冷、熱水管依建築技術規則建築設備編第28條施作
管路試驗：
利用水壓機對管路一定時間直接加壓，讀取壓力錶水壓計判
讀，以此方法為檢測給水管線是否有滲漏。即於局 部給水管
線管末端封管，以水壓l0 kg/cm2 加壓測試，經1小時不漏不
減壓為合格。
但由於目前因管路漏水而接受鑑定之建築物，可能使用多年
管路老舊，已經不起標準壓力測試，如需使用本法加壓測試
時，鑑定人需經當事人同意後，由鑑定人自行斟酌水壓，以
免造成更大漏水情事產生，而另生無謂之爭端。
建議試水壓力小於4kg/cm2為宜。
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漏水檢測方法(鑑定案例)

於水壓測試前應於會勘紀錄表註記(內容僅供參考)：

本水壓測試經兩造同意進行，如因此造成管線零件鬆
脫損壞或導致漏水更嚴重者或損及原有裝修等，如需
修復，由兩造協議各分攤○分之○。

如兩造不同意，則不要進行測試，並於會勘紀錄表註
記。

20



案例：水壓
測試法
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漏水檢測方法(鑑定案例)

3. 試水法：

清水加顏料法(食用色素等)、聞味法、水質測定法-於管
路水中加入 顏料以辨別漏水管路或檢測該排水口之出口
位置、以水的味道判別漏水種類、或以所漏出之水以水
質測定儀判讀漏水所屬種類。

實際測試經驗，若採廣告原料、水彩等顏料，於地坪進
行漏水測試時經由鋼筋混凝土的過濾，通常於下層樓版
看不出顏色，故有鑑定人試用後建議採用食用色素，可
增加漏水後水分顏色之可見度。
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案例：衛生器具漏水、試水
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案例：衛生器具
漏水、試水
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案例：地坪試水
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案例：地坪試水
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漏水檢測方法(鑑定案例)

4. 水分計測試法：
以水分計比對各個測點
之含水率，可找出滲漏
水之位置。
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案例：水分計測試
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台北市建築師
公會的水分計

https://www.youtube.com/watch?v=k2ee0rwoxqs
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新北市建築師公會的水分計
GE PROTIMETER MMS2

https://www.youtube.com/watch?v=dUOY6a2ntrY&t=208s
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水分計基
本功能
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漏水檢測方法(鑑定案例)

5. 紅外線熱像儀檢測法：

以紅外線熱像儀測定材料表面測點溫度，再以影像方式說明
表面各點溫度變化與影像關係以了解結構體與水分關係。操
作方法為將紅外線遙測溫度熱像分析儀之鏡頭對準待測物體
在螢幕會顯現所拍攝物體因表面溫度不同而顯示不同顏色，
表面愈冷為深藍色，表面較熱或温暖則顯現黃色、橙色、紅
色，並可標示熱點之表面溫度。經紅外線遙測溫 度熱像分析
儀所拍攝之照片上，由其表面溫度之差異而顯 現不同溫度之
顏色來比對，溫度較低處（深藍色)表示該處部可能有滲漏
水，進而找出滲漏之位置。
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紅外線熱像儀
BOSCH GTC 400 C
Professional

https://www.youtube.com/watch?v=hA0Yt5BgxWw&t=141s
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案例：紅外線
熱像儀檢測
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台北
市

台北市

紅外線熱像儀
日立 G100EX
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案例：紅外線
熱像儀檢測



漏水檢測方法(鑑定案例)

6. 牆體探測器法：

以金屬探測器探測構體金屬管位置方法，以找尋金屬管
線通過路徑。

7. 聽診法、敲擊法：

以聽診器檢視現場是否有聽到不尋常之聲音如滴水聲、
水 流聲判斷漏水部位的方法。或以敲擊方式於有水漬或
表面潮濕處，依其敲擊聲可判別是否有孔隙、裂縫，而
找出漏 水之處。
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漏水檢測方法(鑑定案例)

8. 內視鏡法：
以內視管鏡頭放入管內探測，拍攝即時影像以觀看管內情況的方法。

9. 使用者口述：
依使用者口述發生漏水之位置、時間點及現況來判斷。排水管線是否
24小時供水?熱水管線供水時間?洗澡、用水時間?馬桶用水時間?漏水
有無臭味?冬天不漏夏天漏?冷氣排水孔漏水?

10.停水檢測：
利用將給水閥門關閉、將原有給水管內水洩光並靜置一段時間以
檢測管線是否為漏水源的方法。
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內視鏡-
vCamLSR
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案例：內視鏡-vCamLSR
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案例：內視鏡影像
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4
5

案例：停水測試

1 2 3
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案例：停水測試
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案例：停水測試
斷水11天後，水表
刻度同斷水當日
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其他
360度攝影機
空拍機
蜘蛛人
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案例：排(汙)水管阻塞造成低樓層室內積水

4６



案例：排(汙)水管坡度簡易水平尺
或雷射垂直水平儀檢測
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4８

蘋果日報有關鑑定報導



案例：構造物貼近鄰房造成滲漏水
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社區地下停車場

老舊鄰房
游泳池

Spa池

貼近鄰房的
滲漏水

雙層結構使
得水分計及
熱像儀檢測
結果不易分
析研判滲漏
水 回填土
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案例：構造物貼近鄰房造成滲漏水
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案例：構造物貼近鄰房造成滲漏水
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案例：植物根系造成滲漏水(Google歷史街景的應用)
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看似小樹苗其實已經生長好幾年了，
根系已竄入結構體縫隙造成滲漏水。



案例：受託鑑定當下標地物
無滲漏水的推論
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法院鑑定經驗分享

03
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因鑑定出庭的比率越來越高
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民事陳報狀：
一. 當事人間補正部份鑑定失誤不實及精神賠償等事件， 依法

起訴事訴之聲明：
A. 被告應給付原告新台幣OOO元，並自起訴狀繕本送達翌日

超迄清償日止，按年息百分之五計算之利息。
B. 被告應補正下列鑑定報告書不實部分：補正 ＯＯ年度訴字

第ＯＯ 號原告與被告間排除侵窖等事件鑑定不實部分。
C. 被告應具體於鑑定報告書敘述修繕漏水之方法。
D. 鑑定標的物漏水修復貴用，被告應重新估算。

二. 如獲勝訴判決，原告願供擔保，請裁定准以假執行。
三. 訴訟費用由被告負擔。
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民事庭通知書

民事起訴狀（訴訟標的金額：新台幣ＯＯＯ元（訴訟費用新台幣
壹仟元）

臺灣OO地方法院民事判決

上列當事人間請求損害賠償等事件，於民國OO年OO月OO 日言
詞辯論終結，本浣判決如下：

主 文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。
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概述法官得心證之理由：原告主張被告出具不實之系爭第OO號鑑
定報告，經法院採為裁判基礎後，侵害其名譽，應賠償精神慰撫金
並應依附件所載內容重新提出系爭第 OO號鑑定報告書等語，為被
告所否認並以前揭情詞置辯。經查：

1. 按人格權受侵害時，得請求法院除去其侵害，於法律有特別
規定者，得請求損害賠償或慰撫金；不法侵害他人之名譽而
情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當
之金額；其名譽被侵害者，並得請求回復名譽之適當處分，
民法第18條丶第 195條第 1項分別定有明文。
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又行為人是否侵害他人之名譽權，應依社會一般通念，審視
行為人所為於客觀上是否已達足以貶抑他人名譽、尊嚴及社
會評價之程度，而非以被害人之主觀感受為斷。

2. 原告固指摘系爭第 OO號鑑定報告書有如附件所載錯誤，惟
觀其指摘內容，或屬誤寫之明顯錯誤，或屬個人用語表述之
不同，然依鑑定報告書所載內容及前後文義 ，尚不足以造成
閱讀者之誤解；至關於修復工法、費用之評估，更涉及專業
判斷領域，本難期待有一致之結論而容有判斷餘地，自難僅
因系爭第OO號鑑定報告書有前開明顯錯誤、用語表述差異，
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以及鑑定意見與原告於另案訴訟中援引OO工程行報價單，主張
修復工法應將系爭房屋水泥砂漿粉刷層全部打除後再重新泥作、
修復費用計OOO元等節不同，而遽認有所不實。

3. 再者，修復工法、費用之評估容有專業判斷餘地，此乃週知之
事實；另案訴訟一丶二法院採用系爭第OO號鑑定報告書為裁
判基礎，而認原告請求之修復費用於超過OOO元部分為無理由，
亦屬法院認定事實、證據取捨之職權行使。原告因此一部敗訴，
依社會一般通念，客觀上應無貶抑其名譽 、尊嚴及社會評價之
負面影響，原告執此主張形同公開表示原告為一說謊之人等語，
應係其個人主觀感受，難認其名譽權受有侵害。
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4. 況且，縱認原告主張系爭第OO號鑑定報告書內容不實乙節屬
實，因該鑑定係分析系爭房屋漏水原因、 合理修復方法及費
用，原告所受侵害應僅限於財產法益 ，無涉人格或身分法益，
是原告請求被告賠償精神慰撫金核與民法第18條、 第195條
第1項規定不合；另系爭第OO號鑑定報告書係新北市建築師
公會受另案訴訟法浣囑託鑑定而出具，屬機關鑑定，而非由被
告以其個人名義出具，從而原告亦無從請求被告重新提出或修
正系爭第OO號鑑定報告書。
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綜上所述，原告主張被告出具不實之系爭第OO號鑑定報告書致
其名譽權受有侵害等節均不可採，從而，原告依侵權行為損害
賠償之法律關係，請求被告賠償精神慰撫金OOO元，並依附件
所載內容重新提出系爭第OO號鑑定報告書，均無理由，應予駁
回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，併予駁
回。

本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核與
判決之結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
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簡報完畢，感謝聆聽
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報告人：林國財建築師 ／ Mp：0936109805
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