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老屋健檢及社區建築師簡介 
 

 

 

 

臺北市建築師公會 

地址: 臺北市信義區基隆路 2 段 51 號 13 樓 

電話: 02-23773011 

 

 

講師 莊金生 建築師 
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壹、老屋健檢的意義 

一、全台灣老屋數量  (中國時報 2016. 3.13) 

內政部不動產資訊顯示，全台 30 年以上老屋有 370 萬戶，以新北市最多，有近

63 萬戶，其次為台北市 54 萬多戶，兩者合計 117 萬戶，占比已逾 3 成 1，高雄

也有近 46 萬戶居第 3，其他像台中有 32 萬戶、台南 29 萬戶、桃園有 24 萬多戶，

六都老屋比例都很高。 

二、房屋的耐用年限 

依據台北市政府地政局公佈的資料，主體構造種類為鋼骨鋼筋混凝土造，耐用

年數為六十年，加強磚造為五十二年，一般磚造為四十六年，土磚混合造為三

十年。地政機關規定的耐用年數與主計機關稍微有些不同。 

現在的都市建築基本上都是以鋼筋水泥結構為主，理論上鋼筋混凝土構造之建

築物之耐用年限約有五十年。建築師在設計房屋時都會考慮到使用年限以五十

年來算，但是這並不是表示該建物一定能用五十年或是滿五十年後就一定不能

用，實際上，建築物的壽命要看它的建造品質與後續使用維護情形而定，長短

並不一定。 

「鋼筋混凝土」顧名思義就是鋼筋與混凝土的結合，一般而言，混凝土在固結

之後，可以產生強大的內聚力，硬度與強度都相當高，但是時間久之後，混凝

土會中性化，如果擴及到鋼筋及鋼架的話，容易生鏽。鋼筋在自然的情況下也

會有生鏽的現象，在與混凝土作用的時候，混凝土本身的鹼性環境非常不利於

鋼筋，甚至會導致鋼筋在混凝土內部產生鏽蝕的狀況。而房屋在承受地震時，

鋼筋混凝土會產生裂縫，那麼外牆的雨水就會順著裂縫進入內部，使鋼筋產生

第二次的鏽蝕。 

日本房屋比較耐用 

很多人羨慕日本的房屋比台灣的房屋耐用，這是因為通常鋼筋混凝土中性化的

速度為 1cm 需花三十年。日本在一九八一年以後的建築基準法中，規定混凝土

厚度須為 3cm 以上，因此理論上推算，日本的公寓大樓壽命應可支撐九十年之

久，這是台灣所不及的地方。 

日本的公寓大樓壽命若有定期性維修，應可撐到九十年以上，而台灣的公寓大

樓頂多可以用到五十年左右。 

台灣一般都以五十年作為建物壽命的基本考量，如果一個中古屋已經使用三十

年，通常仍可使用二十年，但有不少中古屋因保養維護不好，如果不進行補強

工程則根本不適合居住。 
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三、房屋經濟耐用年數表 (取自中華民國不動產估價師公會全國聯合會)   

細 目 經濟耐用年數 

１鋼筋(骨)混凝土建造、預鑄混凝建

造 

50 

２加強磚造  35 

３磚構造  25 

４金屬建造(有披覆處理)  20 

５金屬建造(無披覆處理)  15 

辦公用、商店

用、住宅用、公

共場所用及不

屬下列各項之

房屋 

６木造  10 

１鋼筋(骨)混凝土建造  35 

２加強磚造  30 

３磚構造  20 

４金屬建造(有披覆處理)  15 

５金屬建造(無披覆處理)  10 

變電所用、發電

所用、收發報所

用、停車場用、

車庫用、飛機

庫、貨運所用、

公共浴室用之

房屋及工場用

場房 

６木造  8 

１鋼筋(骨)混凝土建造  25 

２加強磚造  20 

３磚構造  10 

４金屬建造(有披覆處理)  10 

５金屬建造(無披覆處理) 8 

受鹽酸、硫酸、 

硝酸、氯及其他 

有腐蝕性液體 

或氣體之直接 

全面影響及冷 

凍倉庫用之廠 

房、貯藏鹽及其 

他潮解性固體 

直接全面受蒸 

汽影響之廠房 

６木造 5 
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四、老屋健檢好處多 

建築物到達使用年限時不一定需要拆除，就像車子超過 20 呃的老爺車也一樣有

人再開，老屋是否可以安全使用必須視安全檢查鑑定來決定，台灣地震頻繁，

30 年前的房子，當時建築商可能會偷工減料，工程品質一般不會很好，老屋在

地震過後一定要做健檢，以確保安全。 

在國外大約每隔 15 年會做 1 次建築設備的劣化診斷，而透過健檢可以知道該房

屋的耐震度，透過結構補強施工可以延長房屋的壽命，藉由診斷結果判定設備

是否需要進行更新。 

依目前建築法令，各縣市政府得隨時派員檢查其有關公共安全與公共衛生之構

造與設備，但很少會主動對房屋結構進行安全檢查，因此希望民眾藉此時候儘

速申請老屋健檢。 

貳、房屋的安全與危險 

一、房屋基地的選擇，是安全的基礎 

1.遠離地震斷層帶 

(1)照片-1 

 

 

 

 

 

 

 

(2)照片-2 
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(3)台北附近斷層分布 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.避開土壤液化高潛勢區 

  
  臺灣位屬地震帶，有 1/3 是沖積平原，地質鬆軟，相對容易產生土壤

液化災害。土壤液化主要發生在近代沖積平原地區深度 20 公尺範圍內。

由於飽和含水的疏鬆砂粒土層，因地震力震動，使結構趨向於緊密的過程

中，砂土層孔隙體積變小，其中的水壓力變的很大，導致砂土結構崩壞，

暫時呈現像流砂的狀態，即為土壤液化。土壤液化同時導致地基支撐力降

低，建築物若未做抗液化設計，將可能下陷、傾斜或倒塌。土壤液化一般

會發生在港灣、近代河口三角洲、沿海平原、近期河床堆積、舊河道、自

然堤周圍、谷底低地、沖積扇的扇緣等地質環境，或是人工填土區、抽砂

回填的海埔新生地等地區，液化後常伴生噴水、噴砂、噴泥、地表龜裂、

沉陷等現象。此現象通常需要強烈的震動觸發，例如地震，故常被分類為

地震災害之一。 
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(1) 各潛勢區土壤液化災害照片 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

(2)調查之區域縣市土壤液化各潛勢區分布 

目前已調查之區域，其土壤液化高、中潛勢地區多集中在所佔面積，皆在各縣

市總面積 10%以下，以沿海平原、古砂丘及古河道分布範圍有較高的土壤液化潛

勢。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(3)台北土壤液化潛勢區 
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3.避開順向坡面靠近切斷坡趾位置 

(1)林肯大郡順向坡災害照片及地層剖面示意圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

               災害照片                   地層剖面示意圖 

(2)順向坡開發不當引至災害發生示意圖 
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參、房屋設計的地震力 

一、地震震度分級表 
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二、歷年建築技術規則設計地震力及地震係數比較表 

1. 歷年建築技術規則設計地震力公式 

 

 

 

2.歷年各類房屋設計地震力比較表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

a.表中數字未達 1者，表示耐震能力低於 88 年規範設計地震力，表中以 63 年達 88 年規範

之 42.64%為最低值。 

b.新規範設計地震力不一定全大於舊規範，但是早年較未強調韌性設計，若結構配筋未符合

耐震規範要求則耐震性較差。 
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三、地震災害 

1.整體結構大樓倒塌 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. 房屋結構出現短柱效應 
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3. 房屋結構出現短梁效應 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

四、人為不當拆除改造 

1. 拆除內外牆體，房屋耐震能力減低 
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2. 屋頂加建增加結構負擔 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.長時未作維護、維修，結構強度不斷降低 
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肆、老屋的耐震能力 

一、房屋耐震能力普遍不足 

1.舊規範設計地震力大多小於新規範，且舊規範較未強調韌性設計。 

2.老屋設計當時，結構分析的計算精確度較低 

3.老屋施工當時，施工法規較不完備，施工的品質管控較差 

二、房屋混凝土逐年劣化強度普遍不足 

1.若混凝土氯離子含量過高，鋼筋銹蝕外露，結構強度受損。 

2.若混凝土中性化，鋼筋銹蝕外露，結構強度受損。 

3.若混凝土強度不足，結構強度受影響。 

三、房屋受天災人為影響導致強度受損 

1.長期受天災外力襲擊，累積傷害，結構強度受損。 

2.長期受人為不當拆除改造，累積傷害，結構強度受損。 

3.長期受盡人為不當使用，累積傷害，結構強度受損。 

四、老屋補強 

1.RC 牆補強 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.鋼鈑補強 
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伍、老屋健檢評估概要項目 

一、房屋結構系統 
1.設計年度 

2.基地地盤種類 

3.基礎型式 

4.基地土壤承載力 

5.屋齡 

6.液化潛能 

7.經適當補強 

1a.靜不定度 

2a.地下室面積比ra 

3a.平面對稱性 

4a.立面對稱性 

5a.梁之跨深比 b 

6a.柱之高深比 c 

7a.軟弱層顯著性 

二、房屋結構細部 

8a.塑性角箍筋細部 

9a.短柱效應 

10a.短梁效應 

三、房屋結構現況  

11a.柱損害 

12a.牆損害 (含外牆、隔間牆不當打除) 

13a.裂縫銹蝕滲水等程度 

14a.分期興建品質 

15a.傾斜程度 

四、歷經長期不當的使用破壞，結構強度不斷折損 

1.外牆、隔間牆不當打除 

2.室內樓板加高加載增加結構負荷 

3.屋頂加建增加結構負荷及地震力 
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五、鋼筋混凝土造建築物耐震能力初步評估表 

項次 項目 配分 評估內容 權數
危險度

評分 

1 設計年度 4 

□六十三年二月以前(1.0) □六十三年二月至七十一

年六月(0.75) □七十一年六月至七十八年五月(0.5) 

□七十八年五月至八十六年五月(0.25) □八十六年五

月以後(0) 

2 地盤種類 5 
□台北盆地(1.0) □第三類(0.8) □第二類(0.4) □

第一類( 0) 

3 工址震區加速度係數 5 (Z－0.18)/0.15；其中Z：震區加速度係數 

4 地下室面積比，ra  5 
0≦(1.5-ra)/1.5≦1.0；ra：地下室面積與建築面積之

比 

5 基礎型式 5 
□基腳(無繫樑) (1.0) □基腳(有繫樑) (0.5) □樁基

或筏基(0) 

6 基地土壤承載力 4 □極差(1.0) □不良(0.67) □尚可(0.33) □良好(0) 

7 梁跨深比耐震性指標 6 □極差(1.0) □不良(0.67) □尚可(0.33) □良好(0)  

8 
柱高深比或牆高厚比

耐震性指標 
6 □極差(1.0) □不良(0.67) □尚可(0.33) □良好(0)  

9 牆量指標 8 □極差(1.0) □不良(0.67) □尚可(0.33) □良好(0) 

10 短柱短梁嚴重性 8 □高(1.0) □中(0.67) □低(0.33) □無(0) 

11 
梁柱接頭開裂或樓板

(屋架)支承滑落性 
6 □高(1.0) □中(0.67) □低(0.33) □無(0) 

12 軟弱層顯著性 8 □高(1.0) □中(0.67) □低(0.33) □無(0) 

13 平面對稱性 6 □差(1.0) □尚可(0.5) □良(0) 

14 立面對稱性 4 □差(1.0) □尚可(0.5) □良(0) 

15 變形程度 4 □大(1.0) □中(0.67) □小(0.33) □無(0) 

16 裂縫銹蝕滲水等程度 8 □高(1.0) □中(0.67) □低(0.33) □無(0) 

17 屋齡，yr(年)  3 yr /50≦1.0  

18 屋頂加建程度 5 □高(1.0) □中(0.67) □低(0.33) □無(0) 

分數總計  100 D：評分總計  
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陸、臺北市社區建築師簡介 
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臺北市老屋健檢案件申請書 
案件序號：105-      

一、申請人資料 備 註 

社區地址 臺北市      區  路(街)  段  巷  弄  號 代表號 

管委會 
名稱 

 統一編號  

有成立 
管委會者 管委會 

主任委員 
 身分證字號

/連絡電話 

 
 

代 表 人 
(區分所有權人、公信力

或具信賴之人士) 

 連絡電話 

包含手機 
 無成立 

管委會者 

通訊地址   

管理組織成
立情形 

□已成立管理委員會並依公寓大廈管理條例完成報備。  

□未完成管理組織報備者，申請補助應有區分所有權人數及
區分所有權比例逾二分之一同意（但區分所有權同意比例
已逾三分之二者，則區分所有權人數同意比例無限制），
由區分所有權人推派代表申請。 

檢附區分所有
權人同意暨委
任書（附件 1）
及建物權狀或

謄本 

二、建築物基本資料及健檢機構指定  

建 造 執 照 

使 用 執 照 

領有   使字第      號使用執照 

      建字第      號建造執照 

來源：臺北市建
築管理工程處
網站首頁「執照
存根查詢」 

建 築 物 

使 用 情 形 

□純住宅           □其他 

□住商混合，住宅達 1/2 以上 
 

限制條件 

□申請老屋健檢之建築物，須符合下列各款規定： 
1.非單一所有權人（全幢產權僅屬登記一戶或登記同一戶所有者）。 
2.本社區未進行都市更新程序，或都市更新事業概要或計畫

書尚未核定。 
3.本社區非經公告為高氯離子混凝土建築物。 
4.本社區非公有建築物。 
5.本社區並無申請建造執照。 

務必符合全部

規定 

健檢機構 

□臺北市建築師公會 
□台北市土木技師公會 
□台北市結構工程工業技師公會 
□社團法人中華民國建築技術學會 

請填列優先順序，

由建管處依分案狀

況酌予調整 

申報所得 

□管委會有統編者：因該補助費非屬營業收入，如管委會無租金
等營業收入，則免辦理營利事業所得稅結算申報；如管委會有
租金等營業收入，則應一併申報。 

□管委會無統編者：請填寫主任委員身分證字號等個人資料。 

請勾選 

確認列報所得

對象 

    本社區建築物為符合臺北市老屋健檢執行計畫案件申請及補助費用規定之補助對
象，以上資料如有不實，願自負一切法律責任，茲向貴局提出申請。 
此致  臺北市政府都市發展局（建管處） 

申請人：                  （簽章） 
 

（成立管委會者請蓋章） 

中 華 民 國 年 月 日 



區分所有權人同意暨委任書 
附件 1 

  本人所有臺北市      區  路(街)  段  巷  弄  號（代表

號）建築物申請 105 年度臺北市老屋健檢案，已充分了解「臺北市老屋健檢執

行計畫」案件申請及補助費用規定內容，同意推派由          為

代表人，向臺北市政府申辦老屋健檢事宜，特立此書。 
區分所有

權人比例 

□區分所有權人總戶數：         戶，同意戶數：        戶。 

□區分所有權人總戶數：         戶，所有權比例達三分之二以上。 

代表人 

基本資料 

代表人姓名 所有權住址 聯絡電話 代表人簽章 

    

編號 委任人姓名 所有權住址 聯絡電話 委任人簽章 

1     

2     

3     

4     

5     

6     

7     

8     

9     

10     

11     

12     

13     

14     

15     

16     

17     

18     

19     

20     

如數量不夠請自行列印。 


	01老屋健檢申請補助說明(濃縮版)
	02老屋健檢及社區建築師簡介(濃縮版)
	03老屋健檢申請書及同意暨委任書

