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新北市建築師公會109年度鑑定作業精進研討會

海砂屋鑑定與價值減損之判斷

報告人： 江星仁 建築師

109年10月12日

1



「海砂屋鑑定」與「價值減損之判斷」

■海砂屋（高氯離子混凝土建築物）鑑定：※必須整棟鑑定。

鑑定目標→鑑定結果為海砂屋。（拆除重建有容積獎勵）

■價值減損之判斷：※非整棟鑑定，只有某樓層鑑定。

鑑定目標→海砂屋買賣之價值減損若干？（買賣爭議）
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報告內容…第一部分

■高氯離子鋼筋混凝土建築物（海砂屋）鑑定：※必須整棟鑑定。

 新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點。

 新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物鑑定流程圖。

 新北市政府工務局108.6.10.新北工建字第1081061046號函。

 高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項。

 鑑定報告書案例。

 新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點檢核表。

 鑑定費？如何報價？
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 一、新北市政府（以下簡稱本府）為辦理高氯離子鋼筋混凝土建築物（以下

 簡稱高氯離子建築物）實施鑑定、認定標準、容積獎勵、補助與審查事

 宜，以維護公共安全，特訂定本要點。

 二、本要點所稱高氯離子建築物，係指中華民國84年06月30日前已依建築法

 規定申報施工勘驗之私有建築物，其混凝土之氯離子含量經專業鑑定機

 構鑑定超過設計環境條件下之國家標準值者。

 前項專業鑑定機構應經本府認可；其認可規定由本府另定之。

 三、建築物所有權人，於發現建築物有白華、析晶、鋼筋腐蝕、混凝土剝落

 等現象時，應自行委託本府認可之專業鑑定機構實施鑑定，經鑑定屬高

 氯離子建築物者，應於完成鑑定報告後三個月內向本府申請核定。
 四、本府為核定第三點鑑定報告，得邀集專家學者對鑑定報告結論作准駁之

 審議，並得提出拆除重建或補強防蝕等工程專業評估及建議。

 前項專家學者包含本府認可之專業鑑定機構代表及其他學術機構所推薦人選。
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公發布時間：民國 100年 6 月 28 日



新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 五、依第三點規定申請核定，應備具文件如下：

 （一）申請書。

 （二）使用執照影本。

 （三）建物登記謄本。

 （四）鑑定報告。

 （五）其他經本府指定之文件。

 六、鑑定報告應載明下列事項：

 （一）鑑定標的物基本資料。

 （二）鑑定範圍。

 （三）鑑定內容、項目。

 （四）鑑定經過。

 （五）現況勘查結果（含現況照片）。

 （六）載明下列事項之鑑定結論： 5

公發布時間：民國 100年 6 月 28 日

1、應有明確須拆除重建或補強防蝕之處
理建議。

2、鑑定結果為拆除重建者，應提供三年
內該建築物臨時性安全維護之建議。

3、鑑定結果為補強防蝕者，提具補強防
蝕處理之計畫書圖、估價書。



新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 七、鑑定報告之鑑定內容、項目如下：

（一）混凝土檢測：氯離子含量、抗壓強度、中性化深度。

（二）損害現象（配合照片說明）。

（三）其他必要之項目。

 鑑定結果經初判已達到第九點第一項第一款規定須拆除重建者，應另

 作耐震能力評估。

 八、各樓層混凝土檢測取樣數至少每200平方公尺一件，每樓層不得少於三

件，取樣位置須均勻分布。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 九、高氯離子建築物經鑑定符合下列情形之一者，得辦理拆除重建：

 （一）混凝土水溶性氯離子含量樓層平均值 0.6 kg/m3 以上、中性化深度

 檢測樓層平均值 2公分以上，且經詳細耐震能力評估，任一方向地

 面以上樓層之崩塌地表加速度低於 150 cm/sec2 等三項檢測結果之

 樓層數與總樓層數之比值（以下簡稱樓層比）四分之一以上者。

 （二）混凝土水溶性氯離子含量平均值 0.3 kg/m3 以上且混凝土抗壓

 強度平均值小於0.45 f 'c 之樓層比二分之一以上者。

 （三）混凝土水溶性氯離子含量平均值 0.9 kg/m3 以上、中性化深度檢測

 樓層平均值二公分以上之樓層比二分之一以上者。

 （四）混凝土水溶性氯離子含量平均值 0.6 kg/m3 以上、中性化深度檢測

 樓層平均值二公分以上之樓層比四分之三以上者。

 前項樓層比之計算，除詳細耐震能力評估應以地面以上樓層計算外；

 其餘樓層比之計算，應含地下層。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

十、高氯離子建築物經鑑定結果，混凝土水溶性氯離子含量平均值0.6 kg/m3

以上且補強防蝕處理費用超過重建費用達百分之七十五者，由鑑定機構

建議並經本府依第四點第一項審議會議決議者，得辦理拆除重建。

依前項申請拆除重建者，應檢具原鑑定機構提具之補強防蝕處理計畫書

圖、估價書及重建費用計畫書。

第一項補強防蝕處理費用與重建費用標準，得由本府另定之。

比較少用到（補強防蝕處理費用，本府尚未訂定， 鑑定人專業考量）。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 十一、高氯離子建築物所有權人於完成拆除或補強防蝕工程後，得向本府

 申請補助，並得經區分所有權人會議決議，將全數之補助成立專戶

 保管。

 前項補助依建物登記之主建物面積計算。其為拆除者，每平方公尺

 補助新臺幣（下同）二千元，每戶最高補助二十萬元；其為補強防

 蝕者，每平方公尺補助一千元，每戶最高補助十萬元。

 申請拆除重建經本府專案核准者，得先行核發百分之二十補助款。

 補助款戶數之計算以使用執照為準。拆除重建費用或補強防蝕費用

 之補助款不得重複申請。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 十二、申請拆除重建費用補助者，應備具文件如下：

 （一）申請書。

 （二）本府核定文件。

 （三）建物登記謄本。

 （四）拆除執照影本。

 （五）拆除工程前、後照片。

 （六）切結書。

 （七）其他經本府指定之文件。

依前點第三項申請專案核准拆除重建百分之二十補助款者，免附前

項第四款及第五款文件。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 十三、申請補強防蝕費用補助者，應備具文件如下：

 （一）申請書。

 （二）本府核定文件。

 （三）建物登記謄本。

 （四）補強防蝕工程前、後照片。

 （五）切結書。

 （六）經專業技師或建築師簽證之竣工證明或鑑定機構出具之安全證

 明文件。

 （七）第四點第一項會議決議之補強防蝕計畫書圖、估價書。

 但本要點施行前，已自行完成補強防蝕處理者免附。

 （八）其他經本府指定之文件。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 十四、實施都市計畫地區高氯離子建築物所有權人申請重建時，其原有建築

 基地之容積獎勵依都市計畫法臺灣省施行細則及相關法令規定辦理；

 申請重建時如有增加建築基地者，新增基地不予容積獎勵。

 前項容積獎勵額度，由本府都市更新審議委員會、都市設計審議委員

 會或建造執照預審小組審定之。

後續接辦設計案之設計人，需要瞭解這部分。
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點

 十五、高氯離子建築物申請重建之建造執照審查原則如下：

 （一）建築基地應依現行都市計畫規定檢討院落、騎樓或無遮簷人行道

及退縮建築。

 （二）原基地範圍建築面積、樓地板面積及總樓地板面積依建築技術規

則建築設計施工編第一條第三款、第五款及第七款規定檢討。

 （三）建築物之防火構造、防火避難設施及消防設備依申請重建時法令

 規定辦理。

 （四）原基地範圍陽台面積得依建築技術規則建築設計施工編第一條第

 三款規定檢討；新增基地應依建築技術規則建築設計施工編第

 162條規定檢討。

 （五）除第十四點第一項容積獎勵外，依建築技術規則建築設計施工編

 第十五章實施都市計畫區建築基地綜合設計或依本市建築物增設

 停車空間獎勵規定設計經本府審定者，得另增加樓地板面積。 13
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目視檢測

(1)白華、析晶
(2)鋼筋腐蝕、裸露
(3)混凝土剝落

混凝土檢測
1.抗壓強度
2.氯離子含量
3.中性化深度
4.保護層厚度

鋼筋檢測
1.鋼筋配置查核

2.斷面量測

3.腐蝕速率檢測

裂縫量測
1.裂損狀況

2.裂縫量測

(寬度及長度)

1.混凝土氯離子含量平均值0.9kg/m3以上

2.中性化深度檢測樓層平均值2公分以上

3.樓層比1/2以上

1.混凝土氯離子含量平均值0.6kg/m3以上

2.中性化深度檢測樓層平均值2公分以上

3.樓層比3/4以上

1.混凝土氯離子含量平均值0.3kg/m3以上

2.且混凝土抗壓強度平均值小於0.45 f'c

3.樓層比1/2以上

新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…流程圖

是（只要一個是就可以，無須耐震詳評）

須拆除重建

否（三個均否，須耐震詳評）

(1)氯離子含量樓層
平均值>0.6kg/m3

(2)中性化深度樓層
平均值>2公分

(3)前二項檢測結果
之樓層比1/4以上

(4)任一方向崩塌地
表加速<150cm/sec2

是

否

提訂補強計畫

應辦裡鑑定

補強工程費用

超過重建費用75%

是

重新繪製：民國 109 年 10 月 12 日
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新北市政府工務局→108.6.10.函→新規定
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幾個名詞釐清

 高氯離子混凝土建築物………………臺北市政府鑑定原則手冊用語。

 高氯離子鋼筋混凝土建築物 ………新北市政府鑑定實施要點用語。

 海砂屋………一般民眾、新聞報導、政治人物、專業人員簡稱。

 是不是海砂屋？ （需整棟評估，是評估結果建議拆除或整棟補強）

 如果是海砂屋，是否達到建築法81條「傾頹或朽壞」之地步？

 我家是不是海砂屋？ （單一樓層→ 應該說氯離子含量有無偏高）

 法院囑託鑑定………單一樓層買賣糾紛

 單一樓層混凝土氯離子含量偏高→可否補強？如何補強？價值折損？
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額外補充：臺北市高氯離子混凝土建築物優先強制拆除原則
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海砂屋，外表不一定看得出來
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有些住戶有整修有裝潢，導致表面看不出來。



海砂屋鑑定（無論是否整棟）…幾個重要檢測工作

混凝土檢測：
1.氯離子含量
2.抗壓強度
3.中性化深度

註：混凝土檢測（抗壓強度、氯離子含量）試验室應有 TAF 認證。

（Taiwan Accreditation Foundation，財團法人全國認證基金會）。

試验室對試驗報告出具切結書，公司負責人及簽署人簽章。

中華民國實驗室認證體系(Chinese National Laboratory Accreditation，

簡稱CNLA) ，民國93年將CNLA更名為TAF。

94年3月起開始以TAF核發認證證書。
19

鋼筋檢測：來函有要求才要做
1.腐蝕機率檢測
2.腐蝕速率檢測
3.有效斷面量測



混凝土鑽心取樣位置，需選應力較小處
（如樑之中間段或小樑）

20
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混凝土鑽心取樣位置，避免柱與板，因柱鋼筋較密，板之厚度太薄。
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臺北市高氯離子混凝土建築物…鑑定報告書…試驗報告…例

？

公司章？
公司章？ 公司章？
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混凝土中性化深度，中性化愈深愈不好

□混凝土鑽心試體於現場表面陰乾後，應立即進行中性化深度試驗，

試驗方法為在濃度70%的乙醇溶液中加入1%的酚酞指示劑，

噴灑於鑽心試體表面上，然後看顏色的變化來決定混凝土內的中性化變化。

酚酞是一種酸鹼指示劑，pH值大於9.2以上時會由無色轉為紅色（鹼性），

因此試體未中性化時會呈紅色，以此可以分辨混凝土是否已出現中性化。

中性化深度量測時須扣除粉刷表層厚度。

□當pH小於7的時候，溶液呈酸性，愈小酸性愈強。大於7的時候呈鹼性，愈大愈鹼。

未中性化
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83年7月21日
之前

83年7月22日
第一次修訂公布規定

87年6月25日
第二次修訂公布規定

104年1月13日
第三次修訂公布規定

尚未公布混凝土
中水溶性氯離子
含量之限制。

鋼筋混凝土（一般）之混凝土
中水溶性氯離子含量
必須＜0.6kg/m3；及
鋼筋混凝土（所處環境須作耐
久性考慮者）之混凝土中水溶
性氯離子含量
必須＜0.3kg/m3。

鋼筋混凝土之混凝土中水溶
性氯離子含量
必須＜0.3 kg/m3

鋼筋混凝土之混凝土中水溶
性氯離子含量
必須＜0.15 kg/m3

CNS3090 A2042 (有關氯離子部分)

CNS 3090 A2042 氯離子含量規定

※一般房屋仲介公司房屋買賣解約標準(有關氯離子部分) ：＞0.6kg/m3 。
※新拌混凝土中水溶性氯離子含量；硬固混凝土之氯離子含量？ →實務上參照此。
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

一、建築物相關基本資料之蒐集及彙整:
(一)使照存根聯（執照號碼）。
(二)建築設計圖說。
(三)結構設計圖說。
(四)結構計算書。
(五)地質調查報告等相關資料。
(六)有無伸縮縫、是否分期興建（耐震詳評之鑑定費用，以棟為計算單位）。
(七) ※鑑定報告書內敘明同意申請鑑定比例，為 ？ %，需檢附第一類謄本。

二、建築物現況調查(紀錄並拍照):
(一)建築物使用現況，總長、總寬、各層高度、總高、各層樓地板面積、總樓地板面積。
(二)損壞現況（裂縫長、裂縫寬），拍照。
(三)結構斷面尺寸與原設計圖說之內容比對。
(四)鋼筋配置查核（含箍筋間距），（若有掃描時，順便調查混凝土保護層厚度檢測）。
(五)滲水白華損壞情形。
(六)可能危害建築物安全之周邊環境調查。



高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

三、利用適當數量之鑽心試體試驗或其他可信之方法取得安全鑑定所需之材料強度:
(一)混凝土抗壓強度試驗（基本數3顆，每200平方公尺一顆）。
(二)氯離子含量試驗（必須0.6kg/m3以上，鑽心取樣或粉末取樣）。
(三)中性化試驗。
(四)磚構造材料強度,
(五)鋼筋抗拉強度。
(六)試验室應有TAF（Taiwan Accreditation Foundation，財團法人全國認證基金會）認證。

試验室對試驗報告出具切結書，公司負責人及簽署人簽章。
(七)鋼筋腐蝕速率調查（注意有無目視可檢測之鋼筋有效斷面）。
(八)耐震評估電腦軟體結構模型建置（NCREE、TEASPA、SERCB）。TEASPA為NCREE之進階版。
六樓以下時，可採用TEASPA v3.0（或NCREE-13-023）， v1. v2 以前，NCREE （version 版本）
七樓以上時，可採用TEASPA v3.1（或NCREE-18-015）， v3以後，改為TEASPA
SERCB則不限樓層均可採用。
NCREE （National Center for Research on Earthquake Engineering）國家地震工程研究中心
TEASPA（Taiwan Earthquake Assessment for Structures by Pushover Analysis）
SERCB （Seismic Evaluation of RC Building）
PSERCB（Preliminary Seismic Evaluation of Reinforced Concrete Buildings，耐震初步評估，危老安全）



高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

四、利用建築物耐震能力安全鑑定分析,其內容如下:
(一)現況耐震能力評估（求出現況耐震能力Ap，即現況崩塌地表加速度）。
(二)海砂屋之耐震能力合格基準（海砂屋，150 cm/sec2＝0.153 g）。

■ 新北市海砂屋需要耐震詳評時之要件：
若，(1)氯離子含量樓層平均值 > 0.6kg/m3 ，檢測結果之樓層比1/4以上。

(2)中性化深度樓層平均值 > 2公分 ，檢測結果之樓層比1/4以上。

(3)任一方向崩塌地表加速 Ap < AT ＝150 cm/sec2 ，0.153 g。
則，得判定為拆除重建。

(三)海砂屋在未拆除前，建議不宜居住使用，於房屋四周懸掛警示標語（如：海砂
屋危險，請勿靠近），防止第三人入侵，以策安全，若短期內仍需繼續居住，
則本鑑定標的物之樑、柱、版、樓梯底版等之裂損或鋼筋裸露或滲水白華或粉
刷層破壞鼓脹處應於二年內予以修補完成，修補方式詳見下述建物臨時安全維
護計畫書。



參考中央氣象局網站再整理【新109.1.1.起】
得知震度0~7級所對應的水平加速度如下：
水平加速度 < 0.000815g 0級
水平加速度 0.000815g～0.00255g 1級
水平加速度 0.00255g～0.00816g 2級
水平加速度 0.00816g～0.025g 3級
水平加速度 0.025g～0.082g 4級

水平加速度 0.082g～0.255g 5級

水平加速度 0.255g～0.816g 6級

水平加速度 > 0.816g 7級 800 gal 以上

烈震250～440 gal

強震 80～140 gal

25～80 gal

8～25 gal

2.5～8 gal

在結構計算書中，經常看到目標地表加速度AT (規範) ＝0.24G ＝235.2 gal 此為規範標準。
新設計或耐震詳評，建築物性能地表加速度AP (設計) ＝? ≧235.2 gal….抗五級…(台北)
民國86年5月1日。民國86年後開始有建築物耐震設計規範及解說。 抗六級…(花蓮)

0.8～2.5 gal

0.8 gal 以下

劇震

6 弱

5 弱

中震

弱震

輕震

微震

無感

peak ground acceleration

G 與 gal ，1 G＝980gal重力加速度 地表加速度

27

AT=0.4 SDS=(0.4)(0.6)=0.24G 台北
AT=0.4 SDS=(0.4)(0.8)=0.32G 花蓮

強震140～250 gal5 強

6 強 烈震440～800 gal
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震度（Intensity），是表示地震時地面上的人所感受到振動的激烈程度，或物體因受振動所遭受的破壞程度。
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交通部中央氣象局地震震度分級表
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地震 規模

31



地震振幅的單位為 μm

地震規模是指地震所釋放的能量，臺灣所採用
的計算方式為芮氏規模，敘述時以「規模5.0」
「規模7.3」……etc.的方式來表示，數字的後
面不加「級」字。人類歷史上曾發生規模最大
的地震，根據美國地質調查所觀測的記錄，發
生於1960年5月22日南美洲的智利，規模9.5。
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芮氏
規模

相當黃色炸藥
(TNT)的用量

相近能量的地震威力或地震實例

5.0 477噸 震央在臺灣島內，規模5以上的淺層地震即可能釀災

6.0 15,080噸 規模6.2相當於1顆原子彈爆炸的威力
震央在臺灣附近海域的地震，規模6以上即可能釀災

7.0 476,879噸 1999年9月21日921集集地震 (芮氏規模7.3)，造成
2,413人死亡 (註1)

8.0 15,080,242噸 2008年5月12日中國汶川大地震 (規模7.9)，造成至少
69,185人死亡，374,171人受傷，18,467人失蹤 (註2)

9.0 476,879,138噸

2004年12月26日印度洋大地震 (規模9.1)，引發南亞海
嘯，共造成超過227,898人死亡及失蹤 (註2)
2011年3月11日，日本東北大地震 (規模9.0)，引發
大海嘯，造成超過20,000人死亡和失蹤

33

地震規模每增加「1」，
所釋放的能量約為前一個等級的31~32倍
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項
建物臨時安全維護計畫書
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項
建物臨時安全維護計畫書

4. 採用EPOXY砂漿填補至樑面切齊。
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項
建物臨時安全維護計畫書
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項
建物臨時安全維護計畫書
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

若不用拆除重建，建議補強或修繕，國內常見的傳統補強工法大致有以下七種：

（一）擴柱補強：擴大既有柱體之斷面積，在原有柱體外增加鋼筋混凝土斷面，可同時補強強度與韌性。

優點為容易施工，基礎容易增設；缺點為柱體增大，影響建築外觀，相接的門窗須改設。

（二）翼牆補強：在原有柱體兩側或單側增設 RC 牆體，可同時補強強度與韌性，但翼牆會影響採光，

常需增設基礎。

（三）剪力牆補強：在梁柱框架內增設完整 RC 牆體，可顯著的提升結構的耐震能力，但是比翼牆更影響採光，

基礎施作不易。

（四）鋼板包覆補強：在梁柱外側包覆鋼板，可顯著提升結構的韌性容量，不影響原有基礎，不改變原結構外觀；

但對結構強度助益不大，需要較精細的施工。

（五）碳纖維貼片包覆補強：在梁柱構件外側包覆碳纖維（CFRP）貼片，可顯著提升結構的韌性容量，

不影響原有基礎，不改變原結構外觀；但對結構強度助益不大，需要更精細的施工。

（六）增設鋼框架斜撐補強：醫院類建築物，礙於施工期間無額外服務空間可使用，但服務亦不能中斷，因此其

耐震補強必須在影響最小的情形下進行，增設鋼框架斜撐為一可行方式，於工廠內依所需尺寸訂製組裝後，

再運送至現場安裝，避免於現場進行敲除而產生噪音與粉塵，且相較於濕式工法，其環境整潔較容易維護。

（七）增設阻尼器補強：阻尼器（Shock absorber）是利用阻尼特性來減緩機械振動及消耗地震力動能的裝置。
38



高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：擴柱

學校，單一業主。

大樓，非單一業主。

擴大既有柱之斷面積，

在原有柱體外加大混凝

土斷面、增加鋼筋，可

同時補強強度與韌性。

優點為容易施工，基礎

容易增設；缺點為柱體

增大，影響建築外觀，

相連接的門窗須改設。

1.須注意補強後之走廊淨寬度。
2.邊緣處應設置防撞貼條，避免

孩童受傷。

1.可提升雙向耐震能力。
2.對通風、採光影響較小。

40 × 60 → 70cm × 90cm 
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：擴柱

40



高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：剪力牆

學校，單一業主。

大樓，非單一業主。

在原有柱體兩側或單側

增設 RC 牆體，可同時

補強強度與韌性，但翼

牆會影響採光，常需增

設基礎。

※在教室的走廊側，會

影響採光，較不適宜。
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：翼牆

學校，單一業主。

大樓，非單一業主。

在原有柱體兩側或單

側增設 RC 牆體，可

同時補強原有建築物

之強度與韌性；

但翼牆會影響採光，

常需增設基礎。
42



高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：鋼板包覆補強

學校，單一業主。

大樓，非單一業主。

在樑柱外側包覆鋼板，可顯著

提升建築結構的韌性容量，不

影響原有基礎，不改變原結構

外觀；

但對結構強度助益不大，需要

較精細的施工。
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：碳纖維〔CFRP〕
學校，單一業主；大樓，非單一業主。

碳纖維是指以碳原子所構成的髮絲狀材

料，碳纖維的直徑約只有0.005~0.01公

釐，質輕堅硬，比重約為鐵的四分之一，

抗拉強度是同面積鋼材的7~10倍。碳纖

維材料最早出現於1958年，1960年代開

始，材料科學家陸續發現碳纖維的特性，

而廣泛應用於建築物等各種用途上。

●抗拉強度高，是同等截面鋼材的7-10倍。
●重量輕，比重只有普通鋼材的1/4。
●耐久性好，可阻抗化學腐蝕和惡劣環境、氣候變化的破壞。
●施工方便快捷、省力節時、施工品質易於保證。
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：

增設鋼框架斜撐補強

學校，醫院，單一業主。

大樓，非單一業主。
填充環氧樹脂 化學錨栓接合
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■補強工法：

增設阻尼器進行補強

學校，單一業主。

大樓，非單一業主。

阻尼器（英語：Shock absorber）是一種

利用阻尼特性來減緩機械振動及消耗動能

的裝置。常用在汽車的懸吊系統及摩托車

中，有些腳踏車也有避震器。另外掀背車

或貨車的後車門、部份汽車的引擎蓋以及

鐵路車輛的轉向架等也都裝有阻尼器。

有些摩天大樓為了減緩地震時的搖晃，也

會設有阻尼器，例如台北101、高雄85大

樓、上海中心大廈。

減震器 減震器

斜撐加裝型式
立面示意圖

斜撐加裝型式
立面示意圖

D
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高氯離子混凝土建築物〔需耐震詳評〕結構安全鑑定應注意事項

■其他工法：

某樓層，樓板局部補強
有條件：混凝土抗壓強度還可以

某樓層平頂鋼筋有局部鋼筋外露之情形，
研判此對整棟大樓尚不致有安全影響。
但因平頂局部鋼筋之有效斷面折減，
建議應儘速予以補筋補強整修。
整修方式如下：
1、將鬆動之混凝土敲除。
2、將生銹之鋼筋除銹，塗紅丹漆。
3、四側樑面，植筋（#4@18cm），

再補接，版筋（#4@18cm）。
4、以環氧樹脂掺水泥砂漿修補(手工)。
5、水泥粉刷＋油漆。
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
5無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
6無需進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
需要進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
需要進入耐震詳評
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
需要進入耐震詳評








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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定報告書…案例
需要進入耐震詳評

57



新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…檢核表
100年06月版

1
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…檢核表

簽名
蓋章

簽名
蓋章

簽名
蓋章

2

59



新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…檢核表

簽名
蓋章

簽名
蓋章

3
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…檢核表
100年06月版

4

簽名
蓋章

簽名
蓋章
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新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理及鑑定實施要點…檢核表

5
檢 討 事 項 鑑定建築師或

技師檢討簽證

簽名
蓋章

簽名
蓋章

100年06月版

檢核表原稿A4…共3頁而已
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定費？如何報價？

…

項目 建築物總樓地板面積 服務費用計算方式

1 不足600㎡者
基本費用150,000元，
超過300㎡部分，每增加1㎡，增加500元。

2 600㎡以上不足2000㎡者
基本費用300,000元，
超過600㎡部分，每增加1㎡，增加120元。

3 2000㎡以上不足5000㎡者
基本費用468,000元，
超過2000㎡部分，每增加1㎡，增加40元。

4 5000㎡以上不足10000㎡者
基本費用588,000元，
超過5000㎡部分，每增加1㎡，增加15元。

5 10000㎡以上不足20000㎡者
基本費用663,000元，
超過10000㎡部分，每增加1㎡，增加10元。

6 20000㎡以上者
基本費用763,000元，
超過20000㎡部分，每增加1㎡，增加5元。

服務費用計費標準(每棟分開計算，注意有沒有伸縮縫； 若有伸縮縫，則一棟變兩棟) 。

參考內政部營建署…共同供應契約…耐震詳評…標價清單之計算公式。

A  方式
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定費？如何報價？

…服務費用計費標準(每棟分開計算，注意有沒有伸縮縫；若有伸縮縫，則一棟變兩棟) 。

參考內政部106.8.9.內授營管字第1060811730號公告，建築物耐震能力詳細評估計費標準。

B  方式
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新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物…鑑定費？如何報價？

…

多問問，要問業主，也要問技師，多比較

申請單位【○○股份有限公司】為瞭解【○○市○○區○○路○○號】

所屬整棟大樓之結構安全有無疑慮，

特向本會申請辦理結構安全鑑定 。

■地上11層地下1層
1.現場勘查檢查現況。
2.瞭解有無結構桿件裂
縫、鋼筋外露、磁磚
剝落、膨拱、變形、
下陷、傾斜或滲水白
華等不良情形。

3.拍照、紀錄、專業研
判。

1.現場勘查檢查現況。
2.瞭解有無結構桿件裂
縫、鋼筋外露、磁磚
剝落、膨拱、變形或
下陷、傾斜或滲水白
華等不良情形。

3.鑽心取樣試驗。
4.比對設計圖說。
5.依當時法規研判。

1.現場勘查檢查現況。
2.瞭解有無結構桿件裂
縫、鋼筋外露、磁磚
剝落、膨拱、變形或
下陷、傾斜或滲水白
華等不良情形。

3.鑽心取樣試驗。
4.比對設計圖說。
5.要做耐震詳評。
6.依現行法規研判。

140000元 280000元 680000元

■現場勘查檢查現況我做
試驗資料我來處理
鑑定報告書我寫
技師要負責處理
耐震詳評報告書

1.問第一位技師600000元
2.問第二位技師300000元
3.問第三位技師140000元
■最後決定複委託給 3。

140000元

問清楚申請單位要做甚麼用途？是董事會要瞭解建物安全？
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報告內容…第二部分

■非整棟海砂屋鑑定（也許只有一戶，一般為買賣糾紛）：
 就臺灣○○地方法院來函委請本會鑑定下述事項：
 1、就坐落新○市○○區○○○路00巷17號4樓（下稱系爭房屋）之

樑、柱、樓板、剪力牆等，進行混凝土氯離子含量、抗壓強度、
中性化等檢測，其檢測值各為若干？。

 2、系爭房屋之混凝土氯離子含量有無超過國家標準？
有無影響其結構安全？如有，有無進行修復補強之必要？
如有修復補強必要，則所需修復補強之費用為若干？

 3、本件兩造於民國000年00月00日以新台幣900萬元價格買賣系爭房
屋，故以000年0月0日交屋日作為系爭房屋之價格基準日，因系爭
爭房屋氯離子含量超過國家標準（或超過0.6 kg/m3 ），對交易價
格減損之數額為若干？ 66



第二部分…法院來函…瞭解題目

67

錯別字、合理的交易價格為若干（買賣金額合理否）？何時？

■ 非整棟海砂屋鑑定（一般為買賣糾紛，只有一戶）



解 題…

68

一、檢測氯離子含量、抗壓強度、中性化各為若干？
即使題目只問氯離子含量，建議三項一起檢測。

二、思考補強方式，補強費用為若干？
※假設其他樓層是好的。
有時候題目會問前述三項（甚至鋼筋）各應如何
補強。

三、思考價值減損？
1.有沒有基準價？（是否依合約價當合理的市場
交易價值）

2.若無基準價，就要去估算合理的市場交易價值。
再算出價值減損。



不動產瑕庛損害的基本概念

瑕庛損害前之價值－瑕庛損害後之價值＝瑕庛價損

瑕庛損害後要去修復，但修復後，市場買方仍有疑慮（此疑慮為污名價損）

因此，瑕庛損害前之價值＝瑕庛損害後之價值＋修復成本＋污名價損

∴瑕庛價損＝修復成本＋污名價損

不動產受到瑕庛損害後，投入修復成本進行修復工程，

此時不動產價值為損害前之價值扣除修復成本。

然而，損害後修復完成的不動產，

市場仍認為其未來的風險及不確定性高於未曾受瑕庛損害影響的不動產。
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不動產交易價格減損的概念

瑕庛損害前之價值＝瑕庛損害後之價值＋修復成本＋污名價損

■海砂屋之交易價格減損＝海砂屋之補強修復費用＋仍有污名價損

70

原交易不知道是海砂屋之合理價格或

原交易價格當做非海砂屋之合理價格
總價之 10 ％ ～30 ％



海砂屋結構補強後的不動產污名價損概念

71

結構補強：1.鋼構組件補強。
2.碳纖維補強。
3.整棟系統補強。
4.剪力牆補強。
5.擴住補強。
6.其他方式補強。

一般結構補強後的不動產污名價損，還是要看污名效果是否顯著；

換言之，污名效果顯著，是污名價損存在的必要條件，

如果污名效果不顯著，後續也就無需計算污名價損數額。



不動產交易價格減損：建築師責無旁貸

以前，我們只處理【修復成本】，認為【污名價損】是法官的判斷，

但，法官不會判斷〔污名價損〕，就委託〔不動產估價師〕，

偏偏〔不動產估價師〕估算〔污名價損〕也無一定的方法或無一定之依據。

估出來的污名價損也是天南地北，各不相同。
-----------------------------------------------------------------
建築師身兼〔建築專業＋不動產估價專業〕

因此，建築師要有主導判斷〔污名價損〕的使命感，責無旁貸。
-----------------------------------------------------------------
採【深度訪談法】與建築師、修復工程技術人員、資深市場交易人員、不動產

抵押放款人員、估價師等進行訪談，藉由統計分析推估出瑕疵價格減損金額。

另採【案例蒐集比較分析法】，求得價格減損金額。

建築人，除【深度訪談法】、【案例蒐集比較分析法】外，

如果再從【經濟、安全、美觀、實用、 前瞻】切入論述………會更周延。 72



不動產估價技術規則 (蒐集資料)

 第 3 條

不動產估價師應經常蒐集與不動產價格有關之房地供需、環境變遷、人口、

居民習性、公共與公用設施、交通運輸、所得水準、產業結構、金融市場、

不動產經營利潤、土地規劃、管制與使用現況、災變、未來發展趨勢及其他

必要資料，作為掌握不動產價格水準之基礎。

【建照、使照數量也有必要蒐集】，故意不提及與建築相關之資料。

 第 4 條

不動產估價師應經常蒐集比較標的相關交易、收益及成本等案例及資料，並

詳予求證其可靠性。

前項資料得向當事人、四鄰、其他不動產估價師、不動產經紀人員、地政士

、地政機關、金融機構、公有土地管理機關、司法機關、媒體或有關單位蒐

集之。【建築師可以估價，也很重要】，當年制訂規則時故意忽略建築師。
73

【深度訪談法】



報告內容…第二部分…案例
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報告內容…第二部分…案例
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報告內容…第二部分…案例
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報告內容…第二部分…案例
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報告內容…第二部分…案例
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報告內容…第二部分…案例

7979



報告內容…第二部分…案例
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如何找尋汙名價損的判決書

82

【裁判書查詢】



如何找尋汙名價損的判決書
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房地產汙名化（海砂屋）價值減損統計資料

比較法可參考，案例比較
84



可能會有汙名價損害的不動產

85

一、海砂屋：具高氯離子混凝土，已影響居住安全，
依據通常交易觀念，已有減少房屋價值、減少通常效用之瑕疵。

二、漏水：沒修好，風險及不確定性高，很可能再發生。
三、建築物傾斜：可參考「中華民國全國建築師公會2019鑑定手冊」。
四、凶宅：非自然因素死亡，心理因素〔無修復，只有汙名〕 。
五、火災後：溫度愈高，品質的風險及不確定性愈高。
六、結構補強：建築師或結構技師鑑定無安全疑慮，但仍有心理因素。
七、斷層帶：有地震風險。
八、既有房屋含有電弧爐煉鋼爐碴〔有遇水膨脹之特性，不適用於結構建材〕。
九、受低頻噪音干擾之房屋買賣〔中繼機房、風力發電機、游泳池下方〕。
十、土地受到污染（如桃園市龍岡里RCA工廠，三氯乙烯污染，買方不知情）。
十一、屋頂有基地台的房屋買賣（賣方未告知，買方不知情）。
十二、鋼筋輻射屋〔對人體健康有影響， 鋪鉛板〕。
十三、地震後，鄰房斜靠，碰撞間隔變小，導致價值減損〔扶正，汙名價損〕。



簡 報 結 束
敬 請 賜 教

江星仁 建築師
電話：0935-89-1988

電子信箱：scfj7777@yahoo.com.tw

FAIR
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