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一、研究背景
    許多新開發及開發中的建案大多暫告停擺，其原因不外乎是因大環境景氣不佳的影響，以往總體規劃出的新建案，能以帷幕牆系統來做主要皮層的建案大多屬高單價的企業總部或高科技廠辦，而當出口緊縮內需又不穩定的同時，相對影響各個層面，當新建案推出漸漸趨緩的同時，亦相對的影響到整個建築材料供應鏈及帷幕牆專業設計公司等的生存，因此如何讓帷幕牆相關設計能夠不侷限於施作在高單價或大型建案，是為可利用於設計上值得思考之方向。
二、研究目的與方法
   近年，在經濟景氣不佳、總體預算刪減之情形下，全新建案計畫暫停開發之狀況普遍發生，因此，對於舊建築翻新之計畫或設計案則相對提升，一棟鋼筋水泥建構的建築物應具有50年以上使用壽命，若對舊建物皮層施以適當治療並進行皮層翻新的方式來延長建築物的使用週期，亦兼具環保與節能之效。翻新舊建築皮層的設計模式不僅提供全新之建築外觀，經重塑後之立面，在性能上可增加隔音、氣密效能、甚至減低紫外線等均能具有顯著的改善，除去了惱人的壁面發霉或漏水等問題後在心理上更可提升居家環境品質或企業大樓之形象。
   本研究擬以豐原市兩RC建築民宅翻修案例探討老舊或多病建築於皮層更新時帷幕牆利用之可行性，依此分析帷幕建構前舊建築壁體需改良程度等，本研究擬定之研究目的說明如下：
1.研究實際案例，探討建築皮層更新需求之需要性。
2.利用案例調查舊有牆體問題點，並瞭解目前用以舊建築翻新之帷幕牆構法實際施作案例。

3.對帷幕牆專業設計公司及建築皮模設計與營造施作進行訪談，以瞭解設計施工及業主需求差異性與歷程問題內容，並探討分析解決方式，藉以相關資料整理協助未來可行度之增加。
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三、案例基礎說明與修繕前問題現況
    RC建築因老舊或興建不良致使業主產生困擾，要解決若採徹底拉皮工法，僅留下結構鋼樑，其他全部大翻修，全棟住戶就要搬遷造成不便，繼而在省錢與省時的前提下發展出外牆整治與皮層翻新等等需求，本研究擬以豐原市兩RC民宅整建案為例，普遍致使業主困擾的主因通常與建築外觀的老舊、舊有皮層防水性能不足導致水氣滲漏及室內壁體白華現象產生等等，如此不但使建築物失去了尊嚴，更使居住於此的人們失去了健康，如案例一&案例二照片即為舊建築修繕前牆體問題現況：

案例一 舊建築牆體修繕前相關問題：                       
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案例二 舊建築牆體修繕前相關問題：
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     以上二例皆為RC舊建築或營造廠興建施工不良所產生的併發症，亦造成此些建案之居民或業主的煩惱，經過訪談後發現這種現象普遍存在，然事實上在不景氣的當下此些問題情形的建築物業主大都傾向以治療方式儘可能節省建築物整修的經費與時間，因此皆會於每年或每次出現較大困擾時撥出些微預算去治療建物，殊不知如此屢屢的修繕既無法得到專業的品質亦僅是暫時解決當下問題，經過多次小處理之後牆體問題依舊，很多業主站在省錢的立場造成失去了經費效果卻未達成，這也是業主始料未及的事實，然適切的改善目標及施工條件如下四點：
1. 於整建中建築物仍需正常居住使用。
2. 需徹底解決建築物滲水或室內壁體白華現象。
3. 主要以帷幕牆系統整建後換得較為新穎兼具時尚的設計感。

4. 對於新牆體材質的選用及性能皆須考量強度及耐候性以及兼具節能功效。

四、施工內容與要點溝通
    在經濟不景氣的大環境下，居住於此類RC舊建築且被建築物滲水或老舊外觀困擾著的業主大部分仍非大富大貴之人，部分業主整修建物主要供家人及自己居住更加舒適減少困擾，另部分業主是期許經整修後的建物能提高轉賣價值，而這些業主對於整修的方式及解決方法通常並不具專業能力，主要的評估點普遍於價格，在外牆翻修業者於價格競爭之下往往是低價者較有機會承包，但較低的價格是否能有專業的能力以及適切的材料來進行翻修往往非業主能夠瞭解，因此專業承商亦有責任用其專業與業主溝通，在業主有外牆診治及翻新需求時憑其專業為業主分析建案需翻修程度，並與業主充分溝通新牆體預呈現之風格並依業主訴求提供更新材質的選擇，牆體更新同時亦需涵蓋部分區域舊有牆體的治療處理，在牆體介面部分亦須考量處理完成後長效性與其需求性等，以下表針對局部防水處理與重點防水處理加帷幕牆更新皮層處理兩方式之比較(表4.1)，並提出實際翻修與改善情形如下案例一&案例二照片所示。
	表4.1 局部防水處理與重點防水處理加帷幕牆更新皮層之比較
      處理工法

相關比較
	僅局部表面防水處理
	重點防水處理及帷幕牆更新皮層

	    耐久性：

	耐用年限
	1年or更短
	20年

	原廠保證
	1年or沒有
	至少10年

	    施工性：

	施工時間
	1~15天
	30天以上

	施工難度
	容易
	稍難

	工期內居住
	可
	可

	    美觀性：

	面材選擇性
	僅防水材
	多樣

	整體完成性
	僅局部
	整體性佳

	    環保性：

	底材處理
	敲除/清運/粉光/防水
產生許多廢棄物較不環保
	僅屋頂等重點部位底材處理，唯外牆需    搭設施工架施作，施工期搭架站空間。

	抗污性能
	防水材局部處理與未處理處新舊程度各不同，且易由介面搭接處剝落或累積髒污。
	面材可選自潔玻璃或奈米漆系統減緩髒汙淤積時間，施作外牆清洗亦屬低價與簡易。

	接縫處理
	防水材局部處理與未處理處未特別處理
	可選具耐候/結構/低污染等矽利康施作

	接縫耐用年限
	1~3年or較難確定
	10年以上，局部維修後不易產生新舊差異


案例一 重點防水處理與帷幕牆工法翻新皮層：
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案例二 重點防水工法與部份帷幕牆工法翻新皮層：
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五、分析與探討
    依實際案訪談業主以及專業設計施工承包，發現不僅此類老舊或多病RC建築民宅翻修需求有實際存在的市場，甚至許多新建不到5年的科學或工業園區之RC鋼構帷幕牆系統介面亦發生多處且長期的滲水導致室內昂貴的裝潢、天花板、壁畫等因滲水後潮濕造成變色及霉菌滋長等有礙公司形象且影響居住/使用者的身體健康，但重點在於業主專業能力不足與生意人省錢的心態，加上牆體系統翻修業界承商專業能力的良痿不一，常導致業主的需求沒被解決，因此既有問題日益嚴重而新的問題卻不斷產生，經這些訪談的深入分析後，探討出一個思維方向，即是通常業主能接受單次10~20萬的整修，礙於治標無法治本，往往多次整修相同或不同區域，那麼何不於初次發現問題時即編列預算對症下藥，直接進行能治本的整建方式，以重點式的防水塗敷加上利用帷幕牆工法完全解決擾人問題，相較之下雖後者會單次付出較多的經費，但能夠將業主需求達到，且能讓居住/使用環境裡外更加舒適且美觀，又不必長年困擾問題存在且無法解決，在心理及實際層面均為較佳之選擇方向。
六、結論與建議

    當這類建案問題於各處不斷發生的同時亦即表示市場擁有發展的潛在可能，若能好好利用此一方向找到發展的環境，不僅能有效率的幫忙客戶解決問題，亦能使整個建築材料供應鏈及帷幕牆專業設計公司發展出較為迅捷與便利的帷幕牆按裝工法，藉由此種供需鏈帶動小部份市場的活絡，且依此翻修方式，能讓「高齡老屋」瞬間拉抬聲勢，成為「區段」考量外，維持房價的思考方向。就另一方面而言，目前全台灣已有部分縣市為整頓市容景觀，如台北縣市等，對於高齡老屋皮層翻新也提出獎勵辦法，不論是20~30年的老舊公寓，或是因建商偷工減料導致滲水或因天災地震等致使外牆磁磚瓦弄皲裂脫皮等的新大樓，只要能提出來的整修效益明顯，就可向政府申請取得補助款。如台北市政府都市更新的重點方向之一，即都市更新處今年度就編列2000萬元整建維護補助經費，民眾若以公寓大廈管理委員會名義提出外牆的更新計畫，相關設計費用都可以獲得補助，補助額度以實施整建維護個案所需經費之1/3為原則。在房地炒作層面而言，北市豪宅周邊30~40年的老舊公寓，若對建案外表施以皮層翻新，使建案徹底改頭換面一番，賣相一但提高勢必會吸引想住進豪宅區段的購屋族群，亦能賺得ㄧ定的利潤空間。以台北市精華地段，房價如果是預售屋的二分之ㄧ，買進老屋皮層翻新自住肯定划算。因為皮層翻新之後不但解決高齡老屋內外的實際問題，也提升居住的品質，重點是翻新後可使老屋接近新成屋7~8成左右的房價，等於多3成的空間，但付出成本可能僅整棟房屋價值的1~2成，所以高齡老屋的翻新不僅可使居住者提升生活品質，亦可使自宅或地產商提高舊有房價，並藉由消費鏈的運作滿足更多層面能有消費能力刺激景氣等等，所以說帷幕牆系統利用於老建建築皮層翻新應可為一相當有潛力的發展方向。
七、後續研究
1. 本次取台灣中心位置案例探討主因為其年均溫23℃且氣候宜人，於此條件分析建築皮層於
   該區域之整修需求，後續計劃針對北臺灣之潮濕多雨氣候與南台灣之熾熱高溫環境下建築
   分別進行瞭解與比較。

2. 目前針對都會區高齡RC建築探討，後續嘗試以工業及科學園區建案探討牆體皮層翻新，
   因諸多園區建築建造時外型較具現代感或設計感，其壁體材質或包覆介面相對複雜，估其

   衍生問題頻率與種類亦相對增加。

3. 帷幕牆系統分類甚廣，比較各樣工法找尋能以較低價及較快速的系統滿足皮層翻新需求。
八、資料來源
1. 實際案例取自-臻觀堂國際建材工坊。
2. 舊宅翻新知識-鉅亨網房地產情報。

3. 部分資料參考-壹東實業股份有限公司網頁。
4. 訪談舊宅翻修專業設計公司-甄觀堂國際建材工坊。
5. 訪談帷幕牆專業設計公司-美港聯和股份有限公司。

6. 訪談帷幕牆專業設計&翻修工程公司-常暘工程有限公司。

7. 都市更新輔助計畫-台北市都市更新處。
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照片1.A-舊建築外觀老舊滲漏
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照片1.B-屋簷與牆體滲漏
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照片1.G-室內舊壁體防水噴塗處理
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 照片1.H-帷幕牆整體包覆
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照片1.C-女兒牆與屋頂樓板滲水
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照片1.I-帷幕牆整體包覆&電控捲窗
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照片2.J-造型不銹鋼門
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照片1.J-新增竹屏增加客廳私密性
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照片2.G-翻新屋頂防水層
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照片2.F-舊建築牆體維修
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照片1.F-舊式玻璃磚牆視野不佳
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照片2.D-舊建築鐵門生鏽
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照片2.E-頂層防水層失效
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照片1.E -舊式鋁門窗
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照片1.D-客廳前院私密性不佳
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照片2.K-翻新屋頂防水層
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照片2.A-舊建築外觀老舊不潔
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照片2.B-屋頂層防水層失效








�


照片2.C-壁體&瓦檐殘破污漬
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照片2.H-翻新壁體與瓦檐
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照片2.I-新舊壁面之比較
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 照片1.K-帷幕窗取代舊鋁窗
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照片1.L-帷幕窗取代玻璃磚牆
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照片2.L-大型景觀窗取代壁體


照片5.4-大型景觀窗取代壁面

















