
960214 公寓大廈機電設備管理 

真禾機電 徐源德  為崔媽媽基金會投稿 

壹、機電設備： 

公寓大廈的機電設備（或者說是建築物的機電設備）除了可以參酌建築技

術規則的設備分類方式外，實務上建議參考下列分類方式： 

No 分類 項目 

1 電氣 高低壓受電盤、各分路、開關；避雷針等 

2 照明 各燈具 

3 緊急電源 發電機、不斷電系統 

4 給排水 給排水設備、飲用水系統、中水回收系統等 

5 污廢水 污廢水處理設備 

6 消防 警報、滅火、避難逃生等設備 

7 空調 空氣調節及換氣設備 

8 弱電 電話、共同天線 

9 昇降 電梯、機械停車 

10 泳池 三溫暖、SPA、泳池 

11 燃燒 鍋爐設備 

12 監控 BA、SA、DVR 等 

13 資訊 主機、路由器、網纜等設備 
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配電盤                           避雷針及航空障礙燈                

            

游泳池                              發電機 

          

揚水泵浦                              污水泵浦 
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中水系統示意圖（圖片來源：攝自工研院） 

 

污水設備-股風機 
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     消防警報設備-受信總機 

   消防滅火設備-室內消防栓 

       

消防避難逃生設備-緩降機          空調-冰水主機 
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空調水塔                           屋頂排風設備 

 

   

共同天線-衛星天線                 電梯機坑 

          

電梯機房                                 SPA 池 

5 



 

           

游泳池過濾筒                               鍋爐熱交換器 

 

           

BA 監控系統                                 DVR 

 

網路設備 
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貳、機電設備的使用週期： 

公寓大廈共有共用之設備設施點收、保管及維護乃管理委員會的法定職

責。如果從使用性的週期來看，可分為下列三個階段： 

一、竣工點收：依公寓大廈管理條例五十七條所載，起造人與管理委員會雙方

有移交之義務與責任。 

二、維護與申報事項：法令規定的各種維護與定期申報事項。 

三、修繕、改良、更新事項：為了延續各項設備正常機能，各種程度的處置是

有其必要性的。 

以下就各階段事項作概要性1的說明： 

一、竣工點收： 

公寓大廈於管理委員會成立後，起造人與管理委員會應就共用部分、約定

共用部分與其附屬設施設備作移交。此點不僅為九十二年十二月三十一日修正

公寓大廈管理條例第五十七條的規定，更乃是實務上起造人與管理委員會共同

注目的設施管理的第一個議題。 

在許多實務案例中發現起造人與管理委員會為了移交事務，彼此並不愉

快；其實大多數的建設公司都有把品質做好的決心，因為畢竟建設公司花了錢，

發包給承商也是希望把品質做好。然因台灣營建大環境的原因，仍有若干品質

可以努力的空間。 

                                                 
1 因各種公寓大廈之環境、設備設施及使用目的的不同，會引申各種不同的法令規範，本文僅就大多數的情況

加以說明；個案應個別檢視之。 
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設備點交 

建議雙方在進入實質點移交之前，先行針對下列議題先行確認與釐清： 

1. 文件圖說清冊的交付 

2. 點交時間與分組的方式 

3. 點收文件的簽認方式 

4. 驗收的標準 

在執行上，也建議雙方平心靜氣來面對點交的事項。同時也建議起造人在

點交之前自行 QC。 
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二、維護與申報事項： 

各項機電設備設置目的乃提供建築物安全、便利、環境衛生的各項生活機

能，而定期的維護乃是具體實踐的必要方式，並且這也在建築法第七十七條中

有原則性的揭示
2
。為了維護建築物的安全與環境衛生，就若干針對安全性的項

目，法令有規範法定維護及申報事項。公寓大廈管理委員會（或管理負責人）

應就該公寓大廈之使用型態、設備規模等訂定年度維護及申報之行事曆，以符

合法令最低的需求。下表列舉各種設備法定與非法定維護之一覽表作為參考。 

 

 

 

年度消防檢修申報作業 

                                                 
2建築物所有權人、使用人應維護建築物合法使用與其構造及設備安全。 
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NO 類別 項目 法定維護 非法定維護 

1-1 電氣 用電設備 □高壓維護 □低壓維護 

1-2  避雷設備 □公安檢查 □維護 

1-3  特殊供電 □公安檢查 □維護 

1-4  緊急電源設備 □公安檢查 □維護 

1-5  能源管理事項 □設置管理人員 ---- 

2-1 給排水 飲用水設備 □維護並申報(公共場所) □維護（住宅） 

2-2  污廢水設備 □維護並申報  

3-1 消防 消防申報事項 □維護並申報  

3-2  防火管理事項 □維護並申報  

3-3  防焰申報事項 □使用並申報  

4-1 昇降 電梯設備 □維護並申報  

4-2  機械停車設備 □維護並申報  

5 燃燒 鍋爐設備 □維護並申報 ------ 

6 空調 空調設備 ------ □維護 

7-1 
弱電、

監控、

資訊 

電信、共同天線

設備 ------ □維護 

  監控設備 ------  

  資訊設備 -------  
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三、修繕、改良、更新事項： 

修繕：將零件或者組件局部更新，恢復設備原有功能；例如更換緊急照明燈電

池。 

改良：因科技進步或因當初設置不符使用需求而從事之改良作為；例如為了解

決揚水水錘，而加裝水錘吸收器或者馬達變頻器。 

更新：因損壞或效率不符經濟效應而更新設備，如更新污水泵浦。 

 

 

發電機更換機油 
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參、設備管理重點： 

管理，乃就有限之資源限制下，作最有效率的資源運用以期望達到最大產

生的科學手段。在公寓大廈中，設備的管理重點如下： 

一、圖說、文件的保管：建議以電子檔方式存檔，以方便查詢、儲存。 

二、維護紀錄的保存與追蹤：從歷史紀錄中可以得知故障頻率，有助於作下次

維修或者故障時間點之預測。 

三、廠商：瞭解各設備廠商分工的產業情況，選擇最適合的廠商服務，並訂定

合宜的契約。 

四、昧相信低價：因為各項設備涉及各項專業，公寓大廈管理委員會成員或者

社區總幹事不見得都了解，所以低價的不一定好、高價的也不一定差；可

以從提供的產品、服務去考量。也可以從熟識鄰近的公寓大廈委員會打聽

口碑。 
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各式圖說                          點交清冊 

 

 

圖說電子檔保存 
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