
















































































第一次鑑定就上手系列之三
初勘計畫研擬案例分享

及價值減損鑑定SOP之研究
1121120版

報告人： 黃黃森田 建建築師
                                      

LINE ID：sentain 電話：0919-563-371

台北市建築師公會鑑定委員會



簡報大綱
一．初勘紀錄表是鑑定的計畫書
二．瑕疵價值減損之鑑定方法初探
三．瑕疵價值減損SOP之研究



一.初勘紀錄表是鑑定的計畫書



一一、初勘紀錄表是鑑定的計畫書

一． 法院有給鑑定事項 鑑定題目 ：
對法院鑑定事項「逐字」解讀、說明並做成會議記錄

兩造有疑義時列入會勘紀錄並呈報法院

鑑定事項有窒礙難行時徵求兩造同意呈報法院修正鑑定事項

界定鑑定範圍

議定鑑定方法

免責條款

應檢附資料及其他



一一、初勘紀錄表是鑑定的計畫書

二． 法院沒給鑑定事項 鑑定題目 ：
當場與兩造確認鑑定事項，並做成會議記錄

其他：

三． 自帶案件 申請人自行申請 ：

鑑定人應堅守公正第三方的角色

了解爭點後，替申請人擬訂專業之鑑定題目

其他：



詳詳附件

修改
初勘紀錄表
表1/2



一、鑑定事項

二、鑑定範圍

三、鑑定方法

四、免責條款

五、其他注意事項

六、應檢附資料

新增
初勘紀錄表

附件
表2/2



案例說明



11、自行報備的工程進度鑑定案例

請鑑定依附件所示設計
圖及相關土地資料，合

理工期為何



22、漏水鑑定初勘注意事項案例

土木技師及漏水相關協會可以做漏
水鑑定嗎?

-土木技師及漏水相關協會
建議法院不適合單獨委任漏水鑑定



土木技師可不可以做漏水鑑定、不動產鑑估、價值減損、土地估價

資料來源：
行政院公共工程委員會
「各科計師執業範圍」

2、漏水鑑定初勘注意事項案例







55、氣候

屋頂及女兒
牆漏水測試

管道
間漏
水測
試

外牆漏水測試

衛生器具
漏水測試

樓板
漏水
測試

屋頂落水
頭測試

其他樓層漏水測試



33、申請人自行報備案件(漏水)
-初勘當場議定鑑定題目



44、法院函囑鑑定案件(漏水)
-法院已給鑑定題目



案案例 一



連連續大雨之標準
由鑑定人認定，
並於大雨時通知
兩造會勘，公文
後補

案例 二



55、申請人自行報備案件(損鄰)
-初勘當場議定鑑定題目



損鄰鑑定案例，
與營造廠與受損
方協議鑑定事項
案例：



初勘期間再次損
鄰，安排第二次
初勘並補充鑑定



發發文注意事項

一． 全國建築師公會
建議的內容

二． 報價公文內容

三． 檢送報告書公文
內容



無論是法院或個
人申請案都適用

最重要的一項：

、報價的公文要寫
、檢送報告書的公文

也要寫

一再強調我們是「鑑定
人」，出席費「每小時六
千元」就對了

約定兩位鑑定
人要同時傳喚，
且兩位鑑定人
就兩份出席費



二.瑕疵價值減損之鑑定方法初探



複習一下價值減損鑑定程序及方法...



一． 價格鑑估

 先估正常價格

 比較法

 收益法：直接資本化法

 成本法

 修復成本：

 工程性損害修復 租屋及搬遷費用 建築師設計
監造費 鄰房鑑定費 其他

一． 有無汙名價值減損判斷

 非工程性補償計算

三． 鑑定方法

 實證蒐集：法院判例、交易案例、專家訪談、問卷調查

亦可引用相關學術論文期刊，惟案例不多或無法引用

 經驗法則：專業的論述

 有依據的推論：鑑定判斷

鑑鑑定程序

不動產鑑估



修復成本

汙名價值減損 無

法院判例

交易案例

專家訪談

問卷調查 有效樣本 問題設定

鑑鑑定方法

修復費用 租金補貼 搬遷費用 執照申請

鄰房鑑定 其他費用 利息

有

整體
瑕疵
價值
減損

鑑定覆核會 鑑定專案會 問卷

群組、社群訪問

鑑定建築師個案專業判斷



一一． 無瑕疵價值減損：
鑑定結論若經鑑定判斷無瑕疵價值減損即明確說明，不要寫「
交易價值是有減損，減損量研判不高」等模稜兩可之結論。

二． 有瑕疵價值減損：需提「證據」，不能以「臆測」方式計算

專家學者訪談

法院判例

問卷：樣本有效數量、問題設計、訪問資料

尋找相同房地之交易資料

專業修復建議：結構安全、修復補強、瑕疵修復工法

瑕疵價值減損判斷



 修修復可能性

傾斜、漏水、結構瑕疵、海砂屋、等評估是否可修復

 修復完善度
如可修復，修復後是否足以回復至未發生瑕疵之狀態，

或未來再發生瑕疵的機率

 資訊揭露度

市場上的潛在交易者，是否知悉

 市場替代性

是否易於在市場上取得替代產品

 融資困難度

修復後之不動產，是否面臨較為困難之借款條件

汙名價值減損之評估



法法院判例調查統計

資料來源：江星仁建築師製表 上表僅作為範例之參考

區區域





交交易案例調查統計

瑕瑕疵原因 減損比例



交交易案例區域配置圖



專專家訪談調查統計

一． 一對一訪談方式

面對面

視訊 、 、 、社群

電話

二． 專家會議

鑑定委員會之專案會議

鑑定委員會之覆核會議

自行邀請及召開會議

三． 訪談及會議大綱之設計

避免引導性問題

問對問題 題目之設計為律師攻防之重點

是否錄音錄影 至少要簽名 具名或不具名

訪談及調查過程是否附於鑑定報告書中 樣本數



問問卷調查統計

一． 問卷調查種類

自填式問卷

郵寄、

親自發送

代填式問卷

訪問

電話

二． 問卷的設計

Ĳį 填寫的內容：基本資料、編碼、匿名ŀ

ĳį 問題的回覆方式：開放式、封閉式、混合式

三． 問卷回覆率：無回覆、無回答、無效回答

ġ題目之設計、問卷數、有效樣本、有無存檔等為律師攻防之重點



資資料內容 調查項目 定義

鑑定標的
物基本資
料

建築物名稱 建築物名稱

建築物地址 建築物地址

使用分區 住宅區、商業區、工業區等

使用用途 住宅使用、辦公室使用等

結構瑕疵
形式

結構瑕疵種類 穿孔、破壞、缺損、拆除等

結構瑕疵位置 梁、柱、承重牆、分間牆、分戶牆等

結構瑕疵範圍、面積 結構瑕疵分布狀況

補強 補強及修復方式 擴柱、翼牆、承重牆、鋼板補強等

價格調查 瑕疵發生前價格 契約價或合理價

瑕疵補強方式影響價格
因素

有無影響通常之使用、影響裝修、視覺衝擊、使
用面積改變、高度變更、動線變更、使用不便、
復發之可能性等

汙名價損 有 無 心理價格之減價因素

其他 綜合評估 由被調查者自行填寫

問卷調查-以結構瑕疵補強為例



一． 現況買賣 例如已告知違章、已告知有高氯離子 ：
判例：不得請求

問題：初勘時會請兩造提供「不動產說明書」「標的物現況
說明書」或「買賣交易合約書」，若已載明為違章、高氯離
子或海砂屋，這樣是否仍需鑑定價值減損

二． 非工程性補償：已含價值減損 小心重複計算

三． 未受「無法回復之損害」：系爭房屋之損害在修復後
既可恢復通常使用，即無交易價值之貶損

影影響瑕疵價值減損的判例



三.瑕疵價值減損SOP研究



汙名
價損

項
次 使用之鑑定程序及方法 有 無 說明

1 正常價格估算 □ □ □比較法□收益法□成本法 擇兩種方法估算

無 2 修復成本計算 □ □ □修復費用□租金補貼□搬遷費用□執照申請費用□鄰房鑑定費用
□利息□其他費用

有無汙名價值減損之判斷 □ □

、是否可完全修復：是□ 否□
、是否可修復至未發生瑕疵之狀態：是□ 否□
、是否有再發生之機率：是□ 否□
、瑕疵發生資訊之揭露度：高□ 低□ 無□
、發生瑕疵之標的物其市場替代性：高□ 低□ 無□
、修復後之標的物融資之困難度：高□ 低□ 無□
、其他：

有

3 法院判例研析 □ □ 詳詳法院判例調查分析表

4 交易案例研析 □ □ 詳交易案例調查分析表

5 專家學者訪談 □ □
、一對一訪談：有□ 無□ 其他：
、專家會議：
鑑定委員會之專案會議紀錄：有□ 無□
鑑定委員會之覆核會議紀錄：有□ 無□
自行邀請召開之會議紀錄：有□ 無□

6 問卷調查 □ □ 詳問卷調查分析表

7 鑑定人個案鑑定判斷 □ □ 詳鑑定判斷分析表

瑕疵價值減損鑑定方法檢核表



鑑鑑定人個案鑑定判斷分析表範例

本表項目、分配權重、影響權重等依鑑定個案調整



 結構補強：

一． 有汙名價值減損之判斷 通則 ：
補強後影響通常之使用

補強後使用不便

補強後是否需長期維護

補強工法縮減使用之空間 面積、高度、景觀

補強後無法以裝修改善視覺衝擊

補強後無法達到原有之強度

居住使用恐懼性 心理價格之減價因素

社會交易之常情

其他

建建築物結構瑕疵汙名價值減損-1/4



二． 無汙名價值減損之判斷 通則 ：
瑕疵問題已完全清除

無復發之可能

補強不會造成折舊之加速

未減少通常之使用，或減少之程度無關重要

未縮減使用之空間、面積、高度

可使用裝修方式增加美觀且無礙使用

可依法申請變更使用及室內裝修而合法使用

其他

建築物結構瑕疵汙名價值減損-2/4



圖面來源：耐震能力評估及補強 陳澤修

縮減使用空間

是否使用不便

可以裝修改善
視覺衝擊

是否縮減使用

空間

新增之剪力
牆配置未影
響通常之使

用 隔間或動
線 ，或影響
之程度無關

重要

建建築物結構瑕疵汙名價值減損-3/4



圖面來源：網路

無法以裝修改
善視覺衝擊

補強後不影響使
用高度，且可以
水泥砂漿披覆粉
刷或裝修天花板

改善

補強後使用
高度減少，
計算減少使
用空間之價

值減損

補強後使用
高度減少，
但減少之程
度無關重要

梁梁補強工法 版補強工法

建築物結構瑕疵汙名價值減損-4/4



項次 汙名價值減損因素判斷 是 否 有(汙名)價值
減損

無(汙名)價
值減損 鑑定分析

1 補強後是否影響通常之使用 □ □ □ □
2 補強後是否使用不便 □ □ □ □
3 補強後是否需長期維護 □ □ □ □
4 補強工法是否縮減使用之空間 □ □ □ □
5 補強後無法以裝修改善視覺衝擊 □ □ □ □
6 補強工法是否造成居住使用的恐懼性 □ □ □ □
7 瑕疵問題是否已完全清除 □ □ □ □
8 瑕疵問題經過補強後有無復發之可能 □ □ □ □
9 補強後是否造成建築物折舊之加速 □ □ □ □

10 補強後是否可使用裝修方式增加美觀且無礙
使用 □ □ □ □

11
是否可依法申請變更使用及室內裝修而合法
使用 □ □

建議鑑定判斷：既
經合法申請及合法
使用，應無汙名價
值減損

12 其他

建築物結構瑕疵汙名價值減損檢核表



 施工後傾斜比率與施工前傾斜比率之差額計算價值

減損

 請問鄰損鑑定中的非工程性補償的性質和內涵是甚
麼？如果非工程性補償的金額高於該房屋市值時，
該如何解釋？

 新北市與台北市有關「非工程性補償」的差異

建建築物傾斜汙名價值減損-1/3



 施工損鄰及買賣房屋之建築物傾斜

一． 先估正常價格：比較法、成本法

二． 有價值減損

因建築物傾斜造成房屋瑕疵

建築結構損壞、耐震程度下降

非建築物通常之設計

雖無結構安全疑慮但影響通常之使用、使用不便

例如地板傾斜須架高、墊高、洩水問題，牆壁須粉刷垂
直，傢俱櫥櫃難以擺設等。

建建築物傾斜汙名價值減損-2/3



三． 有汙名價損
因傾斜回復不具效益

使用不便

無法證明日後無傾斜之虞

依「台北市建築物工程施工損害鄰房鑑定手冊」房屋傾斜

超過 且未達 者，除依規定估算修復補強費用
工程性補償 外，另依使用不便及價值折損程度，額外估列非
工程性補償金額，但兩者補償金額合計不得超過重建工程費

用之 。

ġġġġġġ非工程性補償ľ價值減損Ĭ汙名價損

建築物傾斜汙名價值減損-3/3



「「台北市建築物工程施工損害鄰房鑑定手冊」

房屋傾斜非工程性補償計算案例：



資料來源：全國建築師公會 鑑定案例彙編

採採用「法院判決」調
查法之案例：

全國建築師公會
鑑定案例彙編個案鑑
定案例

本案例其價值減損比
例僅供參考，各鑑定
案需依案件特性做相
關之論述後再行判斷



一． 有汙名價損

案例：修復方法為「須再門窗框四周以 定定期填補」

維修費用應增加長期維護費用，或採一勞永逸之工法

因採該修復方法，房屋交易買賣後，後續仍有殘餘漏水之
風險

二． 無汙名價損

完全修復：價值減損 修復費用

價值減損 修復費用 長期維護成本

長期維護成本怎麼算

不動產估價案例：修復費用 建築師可以算得更精確

三． 不動產估價師公會案例

漏水已修復：

漏水未修復：更高

建築物漏水汙名價值減損-1/2



 漏水「完全」修復後應無價值減損，所謂的「完全」
修復，若鑑定人為建築師則有足夠專業可以判斷。

 漏水若無法完全修復，價值減損的計算是否包含「土
地」？可於初勘時提出，若兩造有不同意見時則建議
函文請法院指示。本會偏向僅涉及建築物的價值減損

 何種狀況漏水無法完全修復
 鋼筋已經銹蝕且無法補強

 管線重新配管卻影響美觀或無法滿足通常之使用或佔據了
部分室內空間

 其他

建建築物漏水汙名價值減損-2/2



報告完畢
謝謝大家

報告人： 黃黃森田 建建築師
                       LINE ID：sentain 電話：0919-563-371
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1,482 m/s 5,960 m/s
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