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前言：提升居住品質 加強管理維護
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現代都會中，公寓大廈可說是建築物使用的主流，
而公寓大廈中的共用部分乃是公寓大廈絕對組合
因子之一，所以共用部分設備設施的管理維護益
顯重要。



本講綱要
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壹、點交

貳、安全管理與維護

一、緊急供電

二、防水閘門

三、給水

四、昇降設備

五、安全監控



壹、點交
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 參酌公寓大廈管理條例第36條&57條

 除了確認功能正常無誤外，各項設備設施日新
月異，了解與確認正確使用方式更是管理組織
以及管理服務人的課題



一、盤點設備：竣工及設備圖說、
使用維護手冊、檢測功能
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附屬設施設備點交項目
 1.消防設備
 2.電氣設備
 3.給排水設備
 4.昇降設備
 5.監控系統
 6.空氣調節設備
 7.機械停車設備
 8.其他



從圖說了解設備設施
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常見設備設施
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樓層 設施 設備
筏基 雨水儲留 幫浦、處理

廢水 幫浦
消防蓄水池 底閥

地下防空避難 安全梯 緊急求救
廁所

地下停車場 設備機房 防火區劃
電力 消防 水 電信 CO偵測
資源回收 空調通風
廁所 消防警報與滅火

機械停車 昇降設備

停車
法車、 獎車、自車、都計車
位 、無障礙



常見設備設施
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一層 綠化植栽 消防警報

水景 空調

防災中心 監控

防水閘門

廁所 求救

無障礙 無障礙通路

樓層 設施 設備



常見設備設施
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地面各層 直通樓梯 昇降

安全梯 警報：火警 廣播
高層建築物特別
安全梯、防災中
心

滅火：滅火器
室內消防栓
自動撒水

避難逃生：照明、 標示、 避難
中繼機房（給水、
消防）

消防搶救：連結送水、排煙、緊
急電源

給水減壓

防墜

樓層 設施 設備



常見設備設施
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屋頂 屋突 綠化植栽 水塔

（消防中繼）機房

防墜 各戶集中水表

避雷

樓層 設施 設備



給水設置減壓閥之樓層
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減壓閥清楚標示
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集中電錶位置
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昇降設備規格
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使用執照登載 開放空間管維基
金
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十五、 有關公共開放空間管理維護基金業由
起造人缴納計新臺幣364萬244元整至公寓大
廈專戶並於完成依公寓大廈管理條例第57條
規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬
設施設備後,向主管機關報備由公庫代為撥付
公寓大廈管理員會(管理負責人)專款專用。
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圖說保管

設備設施點交管理維護 徐源德



規約範本2.1.2

設備設施點交管理維護 徐源德

二、本公寓大廈專有部分、共用部分、約定專用
部分、約定共用部分之區劃界限：（請就下列二
者勾選其一，未勾選者視為選擇1.之情形）

□1.詳如使用執照及其竣工圖所載之基地、建
築物及附屬設施之圖說。

□2.詳如附件一標的物件之圖說。



新北市自110年起實施審照電子化
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貳、安全管理與維護
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 一、緊急供電：大部分採用柴油引擎發電機。

 機房平日上鎖，鎖匙管理標示應留意



注油口亦應上鎖
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機房應避免雜物、大量油料堆積
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整潔之電信機房
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防災中心、機房應保持整潔
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視窗閥件有效管理

設備設施點交管理維護 徐源德



應預防視窗斷裂
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二、防水閘門
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 二、組裝操作，同心協力



建議定期試操作
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組裝過程亦應紀錄
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通氣墩防水閘門
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防水閘門檢測
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三、給水
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手動操作溢水風險應考量
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圖片來源：建築物給水排水設備設計技術規範



水池浮球故障，溢水現況
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給水閥件維修
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水池應定期清洗
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水池應定期清洗
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四、昇降設備
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 災害發生不可搭乘

 不擅開內外門

 廠商定期維護時，可請管
理人員接聽緊急通話按鈕

圖片來源升降機的基
本構造 (hkelev.com)

http://hkelev.com/elev_str.htm


非昇降設備技術人員不得開啟
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公開資訊，民眾可查詢
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http://cpabm.cpami.gov.tw/menu?id=7f8b232764a460a191ea809b683cd7e5496f2cafdaf1bd736ceb86be47c321d1


加強管理，防止竊盜
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營署建管字第1100007848號

國電梯協會函陳為109年11月迄今於臺北市、新北市地區發生多起使
用中之建築物昇降設備配重側鐵塊遭竊案件,造成大樓住戶財務損失
外,更嚴重影響住户使用安全等情1案,敬請貴署協助卓處,以維護使用
者之生命財產安全,請查照。



機房應上鎖
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ＲＦ機房考量大雨損害
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ＲＦ機房考量大雨損害
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五、安全監控：定期測試求救按鈕
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ＤＶＲ 鏡頭對應位置標示
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ＤＶＲ 鏡頭對應位置標示
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ＤＶＲ 鏡頭對應位置標示
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ＤＶＲ 硬碟定期檢視
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地下停車場增加ＷＩＦＩ
代替行動電話改善
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考量人車動線，是否有遺漏？

設備設施點交管理維護 徐源德



設備設施點交管理維護 徐源德

徐源德 rex080@gmail.com


