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 建築維運管理在環境與人的平衡中扮演著協調與溝通角色，空間環境狀態是不斷

在變化，人的生活模式也會因為各種因素而有所不同，因此建築如何以人為本與環境

友善來回應需求，是智慧建築維運探討的重要議題。本研究提出數位雙生下的智慧建

築維運調適管理項目，該目標是介入到建築的維運管理階段，透過涵構察覺輔助建築

維運管理決策。以動態資訊來使維運資訊可持續性更新，進而達到主動調適建築管理，

提出目前建築維運管理可介入的七項服務項目，來輔助使用者察覺當下空間涵構，達

到輔助維運管理決策的效果。 

本研究歸結出智慧建築調適維運管理七個項目: 分別是能源監測、 測量和驗證、

設備最佳化、預測性維護、安全維護、空間管理、生活管理。 
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 Building maintenance management plays a vital role in coordinating the balance between 

people and the environment. The environment around us is constantly changing， and the 

living patterns of residents will also change with it. Therefore，how a building responds to 

the environment and achieves people-oriented and environmental friendliness has become 

an important topic in the discussion of smart building maintenance and management. 

The smart building maintenance and operation adjustment management project proposed in 

this research is based on digital twins. The goal is to assist the decision-making process in 

building maintenance management through context-awareness. Use dynamic data to 

continuously update maintenance information to achieve the purpose of active adjustment. 

This research proposes seven services that can be involved in current building maintenance 

management， namelym, Energy Monitoring, Facility optimization, Predictive maintenance, 

Safety and security, Spatial management, Life Cycle Management,Demand management. 
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一、導論 

建築維運管理在環境與人中扮演著協同與對話角

色，然而我們生活是不斷變化得環境，人的生活模式也

會各種不同因素而有所改變，因此建築維運管理如何以

人為本與環境友善成為智慧建築維運管理研究的面

向。當智慧建築開始主動幫助我們判釋使用者與環境關

係的涵構時，建築物的運行不再只是以的靜態維護

（Maintenance），而是更主動根據使用方式的動態維運

（Operation），進而達到「主動調適」（Active Adaption）。 

傳統的建築管理偏向於建築的設施管理（Facility 

Management ）， 根 據 美 國 國 際 設 施 管 理 協 會

（ International Facility Management Association ， 

IFMA）定義設施管理為「是藉由整合環境、人、流程

與科技，並且著重全面性規範以確保建築性能正常運

行。」（IFMA，2014）。依據此目的可以了解如何維持

建築性能正常是設施管理的主要目標。然而這只是建築

維運管理的靜態調適管理範圍，而美國建築科學研究院

（National Institute of Building Sciences， NIBS） 在

2018 年的建築設計指南（Building Design Guide， 

WBDG） 的定義，建築維運管理包含了營運和維護

（Operations &amp; Maintenance， O＆M） 兩者所涵

蓋的服務、流程、機能，來保證建築維運管理能有效預

測與執行預期的使用者生活模式。換句話說全面性的智

慧建築維運管理除了對建築設備維護的管理，更重要的

是建築在運作上導入使用者需求，並實時的做出動態的

調整與回應服務。 

本研究企圖從維運維運管理介入，導向 AI 扮演著

涵構察覺（Context Awareness）與情境判釋（Context 

Interpretation）的協調者，使建築物能夠判讀使用者在

空間中的使用情境與行為，進而將資訊轉變為營運時的

重要資訊條件因素，最後能達到真正人本友善與環境友

善的智慧化維運管理。 

二、建築維運管理現況 

建築的智慧維運要能隨著周遭涵構變化有效且友

善的進行適性調整，首先要打破過往維運設計僅著重在

設施與系統整合觀念當中，讓維運轉型為變成一種建築

物與環境和人即時互動的過程。本章根據這個前提整理

出兩個重點文獻面向，分別是建築維運資訊以及建築維

運管理困境來點出智慧化維運管理現今的狀況。 

2-1 建築維運 

國 際 設 施 管 理 協 會 （ International Facility 

Management Association， IFMA） 認為「設施管理

（Facility Management, FM）是一門涵蓋多門學科之專

業，整合人、環境、過程與科技等層面之應用領域，目

的在確保建築環境內的設施能充分發揮該有的功能。」

（IFMA，2019）國際設施管理協會將建築設施管理所

涵蓋可辨識的功能（Identifiable FM Functions）分為 1.

維護/營運管理、2.物業管理、3.服務三大類。 

1. 維 護 / 營 運 管 理 （ Maintenance/Operation 

Management）：維護/營運管理包含三個子像分別

為（1）監控/追蹤：功能效能為整個設施或設施的

任何部分，能夠滿足所在組織的需求以及組織活

動對住宿的影響、（2） 維護/變更/修理：包含建

築物外部管理維護（屋頂、外觀、窗戶等系統）、

預防性的管理維護、能源管理、管理維護方案、

災害救援、服務購置（運作、管理維護、修繕）、

（3） 空間管理：空間使用管理、移動管理。其

中空間使用管理：面積測量/計算、空間分配、空

間任務、空間適應性評估、空間規劃、空間預測、

用後評估、標誌放置。 

2. 物業管理（Property Management）:建築的物業管

理是價值增加的服務，提供建築物服務與維護，

來延續建築使用年限以外，可藉由維運管理而增

加經濟效益，來提升建築物的價值。 

3. 服務（Services）:服務項目大致包含倉庫管理、保

管工作規劃、複印/打印服務、應急計畫、回收、

火災防護措施、安全服務。 

資訊是設施管理（FM）重要核心（Atkin，2009），

因為它需要大量資訊才能高效有效地操作設施

（Teicholz，2013；Wang等，2013；Janus，2012）。傳

統上，大多數建築物資訊都以紙本文檔存儲，在建築物

運營後，有時在建築物成後幾個月才提供給設施管理員
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（Teicholz，2013年）。設計、建造和運營相關的許多有

價值的數據在其使用生命週期當中都會丟失（NRC，

1983年），而維運管理因為資訊的遺失會造成高昂的成

本的增加（圖 1）。資訊呈現的方式對於建築資訊應用

在設施維護上有相當大的重要性，因現代建築功能與設

備變的越來越複雜，資訊量也隨之提高，提高營運建築

效率的關鍵不僅是在於資料的集中儲存，同時也在如何

提升資訊價值，並且清楚的呈現在使用者的眼前。 

 

圖 1 資訊遺失所造成價值損失（Teicholz，2013 年） 

建築在維運階段包含設施管理與運作（Facility 

Management and Operation，FM&O）根據美國國家標準

暨技術研究院（NIST）研究指出建築在 FM&O階段中

總支出的 12.4%是由不同資訊系統之間的交互性不足

所產生的（Gallaher et al.2004）。近年來建築資訊模型

（Building Information Modelling，BIM）的技術顯示出

對於維運管理的潛力，能夠大幅度的降低因資訊互動性

不足所帶來的成本提升（Eastman et al. 2011;Khemlani 

2011; Jordani 2010; Ding et al. 2009）。建築資訊模型介入

到整個建築生命週期的預期成效可以從下圖中觀察出

來，在左邊的設計與施工階段，固然資訊傳遞有落差，

但因為各分項的營建技術日趨成熟，因此 BIM 介入後

（綠線）可以提升的效能有限。然而進入到建築落成後

的維運階段，因為生活的面向非常廣泛，需用設備也相

對的多元，導致各項資訊的不協調而造成資訊傳遞落差

非常的大，因此若能透過 BIM 來進行資訊整合，則可

以對於整體的建築效能產生極大的提升。 

 

圖 2 建築生命週期的資訊傳遞落差與 BIM 介入後的提

升（資料來源:修改自 Eastman，2008） 

小結來說，當科技與建築產生數位化的跨域結合時

BIM 便有了介入必要性。藉由 BIM 在空間資訊的規整

合能力，能夠大幅的縮小資訊傳遞的落差，並能使建築

資訊被有效而持續的使用。 

2-2 建築維運管理困境 

建築維運管理發展勢必從人工管理轉變成智慧化

管理模式，並完成全生命週期的循環管理。(沈揚庭，

2019)傳統上建築的維運管理因為情境較為複雜，因此

需要大量的人力介入。傳統的管理模式由於在資料處理

技術上的限制，往往較侷限於靜態資料的操作。而在應

對環境的對策上，也因為缺乏足夠的資料與回應能力，

而僅能作較為被動的調整型管理。然而在建築維運邁向

智慧化的過程中，人工智慧協助或取代人力已是一項重

要趨勢，在此趨勢下動態資料的建構以提供實時的數

據，並據此數據做到主動的調適將成為建築維運管理的

關鍵議題。 

1. 靜態資料結構判讀 

靜態資料是持續記錄後不會改變的數據，建構固定

不變動歷史資料庫，例如圖像、文字、聲音、數字紀錄

等。根據資料特性又可以分為結構化建構的關聯式資料

與非結構化建構的非關聯式資料庫兩者。結構化建構的
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關聯式資料適合用於存儲被定義後的數據，所以具有結

構性的資料固定欄位、格式、順序的關聯特性，在建築

維運時常被使用在設備資訊紀錄、能源數據紀錄、資產

項目分類等應用上有利於資料的調閱查詢；非結構化建

構的非關聯式資料庫形式不遵循標準的格式規範，例如

圖像、音頻、視頻，在建築維運管理使用在監視器影像

系統、通訊紀錄等，以靜態資料驅動的被動防範與事後

追蹤的維運管理，無法對於使用者與環境的即時情況產

生連結並發生關聯。若無法有效判讀出人與環境即時對

於建築的影響，在這種情境的維運決策，可能無法呼應

人與環境真實的需求。這也點出了一個維運管理所要面

對的問題，因為使用者與環境的空間涵構會隨著時間改

變，例如空氣品質、溫度、使用者人數等，這些變動對

於建築維運具有相當大的影響。因此智慧的維運管理需

要掌握的是動態的資料，以便提供維運管理時的實時判

斷依據。 

2. 歷史資料的被動調整 

被動調適是對於一種過程的描述，意旨在事件發生

後所採取的行動，例如自動門、感應燈、感測裝置等。

而對於建築維運的應用包含預防性維護、監測系統、設

備修繕、能源監管等，以建築維運的歷史資料或即時資

訊所觸發維運管理被動防範機制，在事件發生後所做出

的反應往往無法及時的回應實時的環境需求，更無法預

測出災害的發生，而造成維運根據歷史資料所做的決策

與現況真實需求是有差異的。因此當維運管理無法對於

人、建築、環境的空間涵構資訊輔助維運進行各項決策

時，表示被動調適維運機制無法全面的回應需求，因而

造成錯誤的判斷與不必要的資源消耗。因此如何將建築

物變成可與使用者互動、學習、最終以主動調適可滿足

不斷變動需求的生活環境是目前維運上的目標。 

2-2 應用人工智慧的建築為運管理 

隨著人工智慧科技的進步與大數據資料庫的快速

發展，各領域逐漸導入人工智慧增加其產業之競爭力，

以達到人為失誤減少或人力成本之負擔，以解決產業發

展之瓶頸及困境。根據人工智慧實踐方法可以分為 1.

機器學習 Machine Learning(ML)、2.自然語言處理

Natural Language Processing (NLP)、3.專家系統 Expert 

Systems、4.視覺 Vision、5.語言 Speech、6.規劃 Planning、

7.機器人 Robotics (M.Noguer,2018)，並以其中四個項目

為當前人工智慧發展趨勢： 

1. 機器學習 Machine Learning(ML) 

機器學習是對計算機演算法的研究，該演算法允許

計算機程序根據使用經驗自動修正，機器學習透過查核

和比對資訊找到常態模型並探索細微差別來處理小型

或大型數據集。 

2. 自然語言處理 Natural Language Processing 

(NLP) 

以有價值的方式理解、閱讀、解讀和理解人類語

言。大多數 NLP 技術都依靠機器學習來從人類語言中

獲取含義。在生活中常見的應用例如人與機器對話、垃

圾電子郵件檢測皆為自然語言處理的應用。 

3. 視覺 Vision 

機器視覺系統是指用電腦來實現人的視覺功能，試

圖從圖像或者多維資料中取得資訊的人工智慧系統，也

就是用電腦來對三維實現的客觀識別，透過攝影機將影

像轉換數位訊號來進行分析當中資訊。 

4. 機器人 Robotics 

涵蓋了機器人的設計、建造、運作、以及應用的跨

領域科技。機器人通常用於執行人類難以執行或持續重

複執行的任務，取代人力的自動化機器。 

日本日立製作所的電梯基於人本友善日立提供有

助於創建安全，有保障和舒適的城市空間的解決方案，

以實現考慮到地理分佈的無障礙移動服務。提出預定電

梯系統將人員目的地與空間位置資訊集成，依據動態資

料進行人流分析解析場域的使用狀態，進而對電梯系統

主動調適有效疏導的服務，透過人員的身分認證獲取該

員工前往的樓層，並將分析最佳化的電梯分流運輸方
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式，將數據依照時間的紀錄，可判別電梯運作的高峰時

段，以回饋到服務投遞最佳化的決策當中，（圖 3）通

過動態資料的分析和評估人員遵循的複雜路徑以及建

築物的日益多樣化的使用習慣，助於在建築維運時加速

人員更暢通無阻地穿越建築物。 

 

圖 3 將電梯樓層預定系統與通關系統集成在一起 

(資料來源:Takamichi Hoshino ,2018) 

三、建築資訊智慧維運目的、運用與項目 

本計畫提出「智慧維運」的構想，企圖將建築物管

理從基礎設施的靜態資料與被動調適的傳統做法，導向

以動態資料和主動管理所構成的數位基礎設施管理模

式（圖 3圖 4），建築將不再是被動等待營運與管理的

角色，而是主動進行人與環境間平衡協調者，除了達到

人本友善與環境友善的目的，在此觀點下資訊的運用在

維運階段將不僅只是靜態資料的資產管理，而是以實時

環境變化動態資料驅使的管理模式，並且從被動調適轉

變成能以使用者需求的主動調適。

 

圖 4 建築維運管理資料建構轉變 

本研究提出智慧維運最終目標是為了提供更好的

決策機制，使建築物能夠轉變成決策輔助系統（Decision 

Supporting System, DSS）。智慧維運透過 1.資料管理、

2.意義建構、3.輔助決策三個階段性目的所構成，並以

四階段人工智慧應用手段 1.數據集成、2.文件連續性、

3.流程模擬、4.涵構察覺來進行資訊價值的深化，使為

運管理能夠在人工智慧的介入輔助下達到智慧化的環

境友善及人本友善調適管理目標。 

(圖 5)所描繪的便是如何在為運管理的過程中，將

底層的原始建築資料，逐步轉變成可用於輔助決策的過

程。該圖左側描述的是數據價值如何提升最終達成可輔

助決策的階段性目標，右側則為透過人工智慧達成階段

性目標的具體作法。接下來本章節將論述智慧維運的目

標與做法，最終會進一步歸納出可行的智慧維運項目。 
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3-1 智慧維運目的-輔助決策的資訊 

智慧維運的最終目標是創造可用於輔助決策的建

築維運管理資訊。從現行的為運管理模式來看，在維運

過程會建立與產生大量的原始資料（Raw Data），然而

這些資料只是建築物運轉狀態的一種紀錄，要達到輔助

決策中間勢必要出現資訊過濾與加值轉換的深化過

程。因此本研究提出三階段性的資訊深化目標，分別是

1.資料管理、2.意義建構、3.輔助決策。 

1. 資料管理（Data management） 

維運管理包含建築本身資訊，還有根據實時動態資

訊，例如溫度、濕度、空氣品質、使用者分佈等，資料

管理目的在於建構有效提取、存儲、組織、維護和收集

數據的過程，數據管理過程包括不同感測器的資訊集

成，將這些感測器所提供資訊確保在系統中的數據能準

確的使用和訪問。 

2. 意義建構（Sense making） 

意義建構一種解釋意義、資訊與溝通之間關係的概

念性工具，以歷史資料的回顧記錄著過去使用者模式，

透過分析、模擬、比對，對可以根據歷史資料分析未來

的使用者模式預測，目的在於建構資料的價值，以資訊

做為建空間、環境、人溝通實踐模式，讓使用者可以更

好地掌握其環境中正在發生的事情，從而促進其他使用

者活動。 

3. 輔助決策（Decision making） 

輔助決策包括決定替代方案、預測替代方案的概率

和結果與根據已知偏好評估分析。首先是維運管理的目

標物，也就是建築物本身及其涵構便是以空間的形式存

在，維運管理的事件也需要具有空間化的介面進行瀏

覽、展示、作動、反饋等，更重要的是提供環境訊息，

使得事件能與所發生的場域產生連結，達到所見及所得

的效果，進而輔助使用者的空間決策。  

智慧維運藉由處理收集到的空間使用情境資訊，並

以結構化資料建構獨立的資料庫系統來達到資料管理

（Data management）目的，並藉由經驗中建立對於問

題情境的解讀來讓資料其新的價值來達到意義建構

（Sense making）最終導向根據使用模式的評估多種替

代方案並在其中進行篩選的輔助決策（Decision 

making）目的。 

 

圖 5 建築資訊智慧維運目的、做法與項目（資料來源:修改自 Helmut lehner,2019） 

https://searchdatamanagement.techtarget.com/definition/data
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 3-2 智慧維運作法-人工智慧的四個進程 

在建立決策輔助系統（DSS）的前提下，智慧維運

需要運用人工智慧進行資料管理上的技術輔助。本研究

將人工智慧介入形成 DSS 的做法分成四個逐漸深化的

階段: 1.數據集成、2.文件連續、3.流程模擬、4.涵構察

覺 

1. 數據集成（Data Integration） 

數據集成是將多種來源的感測數據組合到數據平

台的過程，集成從存取過程開始到清除、映射、轉換步

驟等建構資訊組成，並運用人工智慧分析與評估據設備

數據的表現趨勢，主動進行調控設備的運作模式，提升

設備使用效率以達到最佳化的效能表現。紀錄建築物的

效能模型，並對新舊的數據比對提供能耗估算、分析數

據之間的相關性等，用以作為調整能源效能模型之參

考，資訊轉換過程當中資訊交互連接與實時動態數據使

資訊提供真實性，使管理者在資訊判斷與決策時提高可

信度。 

2. 文件連續 （Document Continuity） 

資訊集成建構後以結構性的分類與整理，使文件之

間產生連續性，在具有結構性的資訊中調閱以及運用計

算時，減少大量時間在資料的處理流程，使資訊的可靠

度得以被驗證，並且藉由人工智慧分析根據設備的長期

使用狀況以及連續的使用方式的合理預估消耗程度，來

預測短期內很有可能發生故障的設備，協助管理人員進

行維護，減少設備中斷所帶來的成本。 

3. 流程模擬（Process Simulation） 

在良好的資訊結構下模型，流程模擬根據各類模型

進行演算，以近似值與假設尋找最佳的管理條件，在此

條件建立的管理流程能模擬出未來的使用情況，管理決

策時可透過真實數據的條件模擬建築管理流程是否符

合真實需求，並藉由真實動態資訊模擬出最佳的管理模

式，來提升建築維運效益，使人工智慧可以判釋空間未

來使用狀態，並根據趨勢模型對於異常進行判讀，亦或

是預測模擬可能的使用行為，進而進行對應服務的投遞

管理。 

4. 涵構察覺（Context Awareness） 

建築物在維運管理時，主動的探知當下的狀態並能

有效的被再現能輔助更準確的為運決策(Galar, 2015)，

此時便需要涵構察覺的技術介入。涵構察覺運算結合發

生地點、物理環境資訊、使用者行為、等因素，產生具

動態適應能力(dynamic adaptation)的使用者行為的情境

模型，用以提供使用者當下所需資訊與服務(Schilit, 

1994; Abowd, 1999; Dey, 2001; Perera, 2013)。根據即時

數據收集相關的環境的資訊並調適行為適應能力。應用

偏向全面的為建築運管理，這意味著在建築維運管理當

中使用者與環境在建築使用運作的需求得以被發現，以

涵構察覺的技術察覺動態的涵構變化主動的進行調

適，藉由人工智慧機器學習的能力察覺特殊事件設定事

件的情境，根據事件的實時數據模型分析事件進行的狀

態或特徵，進而擬定客製化的行動策略或解決方案。 

數位資訊管理與運用，使管理者減少溝通上的資訊

落差，以具有開放性動態數據的通訊管理能達到讓數據

集成（ Data Integration）與文件連續性（ Context 

Awareness），透過人工智慧的機器學習與深度學習運算

提升資訊的價值來達到流程模擬（Process Simulation）

和涵構察覺（Context Awareness）以使用者的判斷力與

電腦化資訊系統，提供使用者解決非結構化資訊與非結

構化資訊問題來輔助決策系統。 

3-3 建築智慧維運項目 

在確立以人工智慧導向決策輔助系統 DSS 為智慧

維運的核心，以及發展出四階段的深化做法後，本研究

根據上述所論述資料收集取得界定人工智慧深化程度

極其作法作為判斷標準，進一步的歸結出七項智慧維運

的可行發展項目。七項可行項目分別為，包含能源監

測、測量和驗證 （Energy monitoring and measurement 

and verification）、設備最佳化 （Facility optimization）、

預測性維護  （Predictive maintenance）、安全保障 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E8%BF%91%E4%BC%BC%E5%80%BC
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（ Safety and security ）、 空 間 管 理 （  Spatial 

management）、生活管理（Life management）、需求管

理 （Demand Ｍanagement）。 

 

 

項目 定義 人工

智慧 

操作手法 資訊工具 

能源監測、 

測量和驗證  

 

監測、測量和驗證建築運行時所產生的能耗數據。例如電力、

瓦斯、給排水等。目的在於提供數據模型作為最佳化的比對。

採用電腦計算與紀錄建築物的效能模型，並對新舊的數據比

對提供能耗估算、分析數據之間的相關性等，用以作為調整

能源效能模型之參考。 

低 數據集成

(Data 

Integration) 

資料淨化、 

資料結構、 

資料儲存 

設備最佳化 

 (Facility 

optimization) 

建築設備指用於空間和建築的技術設備，包括營業場所和公

共場所的能源、廢物排放與供應。設備最佳化其目的是對使

用者提供建築物的使用與安全性有效效益的調整，故須根據

運轉的數據進行分析比對，使其處於可運轉且有效率的狀

態。運用人工智慧分析與評估據設備數據的表現趨勢，主動

進行調控設備的運作模式，提升設備使用效率以達到最佳化

的效能表現。 

低 文件連續性

(Document 

Continuity) 

資料結構、 

資料儲存、 

資料分析 

預測性維護 

(Predictive 

maintenance) 

預測性維護(PdM)技術用於設備運行的狀態，以預測分析建築

物需要做維護項目。預測性維護不同於於定期進行的預防性

維護成本節約，因為在必要時才進行維護。如果要做到預測

性維護通常包含數據收集與預處理、早期故障檢測、未來維

護計劃、故障預測、資源配置方案建議，運用人工智慧運算

分析能根據設備的狀況以及有關其使用方式的合理預估消耗

程度，呈現短期內很有可能發生故障的設備，協助管理人員

進行維護，減少設備中斷所帶來的成本。 

中 流程模擬

(Process 

Simulation) 

 

大數據分析、 

資料探勘、 

資料分析 

安全保障 

(Safety and 

security) 

安全分成非故意安全(Safety)與故意安全(security)兩個面向。

非故意安全面向指的是非故意故障造成的傷害或其他不良後

果，例如空汙、火災、震災、水災等;故意安全面向指的是受

故意的人類行為所引發的不良後果，例如竊盜、入侵、車禍

等。運用人工智慧實時監測安全保障項目，並能夠主動發出

預警或進行趨勢預測。 

中 流程模擬

(Process 

Simulation) 

大數據分析、 

資料分析 

空間管理

( Spatial 

management) 

空間管理主要著重在於空間有效率或有效益的被使用，並能

夠靈活而彈性的被調整與管理。從比較被動的面向上，空間

管理應能掌握空間的使用狀態，避免空間閒置或時段衝突等

事件的發生，以提升空間的使用效率;在主動的面向上，空間

可透過複合使用的概念，靈活的被調整使用型態以達到動態

的空間屬性與高效益的表現。運用人工智能分析並提供空間

使用類型及使用率估算值，用以減少過多的閒置空間或增加

使用率，或提供空間使用策略建議。 

高 涵構察覺

(Context 

Awareness) 

自動化工具、 

輔助決策系統、 

機器學習 
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3-4 小結 

本研究認為建築物要能達到持續運用，則需要以數

位資訊整合於維運階段中思考與環境之間的互動關

係，並且具備能察覺動態環境資訊的能力，才能使其機

制導入後端的運作系統並且回饋至生命週期的應用。本

研究認為建築維運管理應更進一步提升資訊的價值，將

靜態資料轉變成動態資料來輔助決策的管理模式，才能

使建築從被動調整轉變成動態調適的智慧維運機制，本

研究整理出三項資訊運用的目的分別為，資料管理、意

義建構、輔助決策，並藉由人工智慧技術介入來提升資

訊的價值四個進程分別為數據管理、文件連續性、流程

模擬、涵構察覺，並根據資訊價值提升的程度提出人工

智慧介入七項建築維運可介入的項目，分別為能源監

測、測量和驗證、設備最佳化、預測性維、安全保障、

空間管理、生活管理、需求管理。 

四、結論建議 

技術正在轉型設施管理（FM），改變居住者對建築

功能和舒適度的期望。現代建築是高度自動化並包含通

用的控制系統，幫助設施管理員確保有效利用資源與操

作其智慧建築基礎設施。 

本研究提出智慧建築資訊管理與運用目的與運

用，將維運所需要以動態資料並整合在同一平台當中，

並以人工智慧運算尋找出平衡環境與人之現代建築智

慧維運的關鍵。建築維運需要從設施管理轉變成以真實

情境需求反應建築調適機制，本研究提出的智慧維運管

理，其未來應用方向為建造建築自身感知涵構，並動態

資料來達到主動調適以回應人與環境需求的能力，來呼

應每棟建築的獨特情況，必須找出其獨特的使用模式，

透過數位資訊根據目前建築狀態來輔助維運管理的決

策判別，找出最適合使用需求的建築運行狀態。 

4-1 以動態資料達建築主動調適管理 

本研究認為智慧維運的解決方案須使用靜態的歷

史資訊與動帶資料的比對來輔助決策設施運性狀態。動

態資料收集與紀錄提供實時使用資訊，將資訊集成並以

結構性的資料連續性來達到資料管理的目的，藉由人工

智慧等技術能進一步根據經驗來定義數位資訊的價值

與意義，建構以使用者偏好的輔助決策管理模式，因此

須將資訊達到意義建構之目的，需透過流程模擬了解未

來的使用模式預測事先知曉可能發生的狀態能，提前做

出維護上的調整與預防，最終建築物本身可以精確的涵

構察覺實時空間情境，並根據不同的狀態提出最有效益

的輔助決策方案，來建構智慧建築以動態資訊驅使的主

生活管理

(Life 

management) 

生活管理可以分成集體或個人生活。生活管理主要收集日常數據

例如人數統計、空間分佈、移動路線、動作、生活型態等，找出

使用者或群的特徵及行為模式，並加以運用於生活的管理或服務

的投遞。運用感測技術對建築環境進行涵構察覺，建構出日常作

息的趨勢模型，使人工智慧可以判釋空間真實的使用狀態，並根

據趨勢模型對於異常進行判讀，亦或是預測可能的使用行為，進

而進行對應服務的投遞管理。 

高 涵構察覺

(Context 

Awareness) 

自動化工具、 

輔助決策系統、

機器學習 

需求管理 

Demand 

management 

需求設計有別於日常的常規性生活作息需求，而是透過涵構察覺

查找出特殊且高衝擊性的動態需求，並針對性的擬定出行動方

案。故需求設計往往具備有高度客製化的特質，並能夠以生活劇

本的設計與介入產出具體的行動策略或解決方案。運用人工智能

察覺特殊事件設定事件的情境，根據事件的實時數據模型分析事

件進行的狀態或特徵，進而擬定客製化的行動策略或解決方案。 

高 涵構察覺

(Context 

Awareness) 

自動化工具、 

輔助決策系統、

機器學習、 

深度學習 
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動調適管理機制。 

維運管理與真實的涵構狀態有著密切的關係。能夠

確實將維運管理空間的歷史資料與實時資料，才能發揮

管理未來的效果。本研究發展的涵構察覺技術可以透過

感測器導入真實的參數(real parameter)，以偵測數據的

資料加以分析比對模型後。如此一來建築物的維管就如

同生物一般具備有感知能力，能在資料庫持續動態更新

運作下處理並更新資訊劇本，產生適當的決策並觸發動

態調適。資料庫具備有「空間性」與「時間性」兩個向

度。在空間性上具備有三維物件導向儲存、調閱的特

性，因此資料庫能與空間中的事件產生連結，包括空間

效能模擬、情境事件觸發以及空間維運管理等。再加上

時間向度的連結，便能夠觸發時間維度的可持續性維運

管理。 

4-2 人工智慧提升資訊價值的七項維運管理應用 

本研究根據數位化基礎設施中的資訊整理出智慧

化須達到動態資料與主動察覺，建築物要能達到持續性

運用，並全面性的思考與環境之間的互動關係，且具備

能察覺動態環境資訊的能力回饋至建築生命週期的循

環。而資訊建構目的有利於提升其資訊價值，分別為資

料管理、意義建構最終達到輔助決策目的，並以數位資

訊提出四項資訊的智慧維運做法，使其達到建築物根據

實時使用資訊達到涵構察覺空間情境辨別，最後藉由人

工智慧技術介入來對資訊價值提升，並整理出未來人工

智慧介入後建築維運管理發展的七項智慧維運管理項

目分別為源監測、測量和驗證、設備最佳化、預測性維

護、安全保障、空間管理、生活管理、需求管理，提供

未來維運管理根據情境發展更多類型的管理方法。 
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 室內空氣換氣品質逐漸受到重視，對於室內空氣品質也有不少相關規範，尤其人

數眾多的講廳容易造成高濃度二氧化碳，為了提高換氣效率，通常會設置換氣設備例

如全熱交換器，但學校每年編列的空調換氣設備更新維護預算有限，多數老舊教室設

備更汰換速率慢，會以既有設備持續使用，較無法統一保證講廳室內換氣品質。因此，

本研究在既有空調換氣設備條件下，利用四類不同講廳建築開口來探討自然換氣效率

可行性，並作為設備更新維護前的暫時替代方針。 

本研究於四類不同講廳進行自然與機械通風換氣效率量測，參考國際講廳換氣標

準需換氣量與換氣次數，依序為 3887.5m3/2.5 次 (新建密閉)、3272.8m3/3 次 (舊有密

閉)、1504m3/2.5 次 (單面開窗) 與 4136.9m3/2.6 次 (多面開窗)。並依照講廳不同的開

口形式與既有換氣設備搭配組合，提出不改變設備系統，讓使用管理者容易使用與管

理，並有效提升講廳換氣效率的替代方案。實驗證實，舊有密閉講廳的換氣效率從 0.47

次提升到 2.09 次，而新建密閉講堂更是可能由 0.54 次提升到最大 4.61 次，明顯有效

提升換氣效率與無設備成本支出。 
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     Indoor air ventilation quality has been paid more and more attention. There are many 

relevant specifications for indoor air quality, especially in lecture classrooms with a large 

number of people, which are prone to high concentration of carbon dioxide. In order to 

improve ventilation efficiency, ventilation facilities, such as energy recovery ventilation, is 

usually set up. However, the annual update and maintenance budget of air conditioning 

ventilation facilities compiled by the school is limited, and the replacement rate of most old 

classroom facilities is slower, The existing facilities will be used continuously, which is less 

able to uniformly ensure the indoor ventilation quality of the lecture classrooms. Therefore, 

under the condition of existing air conditioning and ventilation facilities, this study uses four 

different lecture classrooms building openings to explore the feasibility of natural 

ventilation efficiency, and takes it as a temporary alternative policy before facilities renewal 

and maintenance. 

    This study measured the ventilation efficiency of natural and mechanical ventilation in 

four different lecture classrooms. Referring to the international lecture classrooms 

ventilation standard, the required air exchange volume and ventilation times are 

3887.5m3/2.5times (newly closed), 3272.8m3/3times (old closed), 1504m3/2.5 times (single 

side window) and 4136.9m3/2.6 times (multi side window). According to the different 

opening forms of the lecture classrooms and the matching and combination of the existing 

ventilation facilities, this paper puts forward an alternative scheme that does not change the 

facilities system, makes it easy for users and managers to use and manage, and effectively 

improves the ventilation efficiency of the lecture classrooms. Experiments show that the 

ventilation efficiency of the old closed lecture classrooms can be increased from 0.47 times 
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to 2.09 times, while the new closed lecture classrooms can be increased from 0.54 times to 

the maximum of 4.61 times, which can effectively improve the ventilation efficiency and no 

facilities cost. 

2076-5509 © 台灣物業管理學會 

一、緒論 

建築生命週期從規劃設計、施工、營運管理與拆

除，以平均 60 年來計算營運管理將長達 50 年以上，設 

備使用年限約 20 年更新次數須達 2 次以上。室內通風

或空調系統規範日益更新使舊有設計已無法符合規範

之規定 (ASHRAE, 2013)，而建築物本體無法做出太大

改變，需透過換氣設備來提升室內換氣效率。在管理

上，管理者不僅受到有限的資金影響，須透過設備維護

維修更新的整體規劃與設計，從中找尋最迫切的室內空

間做更新與改善，進而提高室內空氣品質以利於室使用

者 (Wardhani, 2021)。 

1-1 背景 

大專院校每年可用的空調換氣設備更新預算有限

與固定，無法自由編列預算，對於動輒數十(百)萬的教

室講廳空調換氣設備的更新維護更應妥善規劃時程與

資金分配 (林祐正等人，2014)。多人數講堂的室內通風

不良容易造成感染高風險 (Bhagat et al., 2020)，因此，

需透過適量的室內與外氣相互交換以利於稀釋室內對

人體有害物質(Sundell et al., 2011)，並提升使用者在室

內使用的舒適性。 

換氣是提升室內空氣品質 (Indoor air quality, IAQ) 

最佳方法之一，而評估室內空氣品質因子有一氧化碳 

(CO)、二氧化碳  (CO2)、甲醛  (HCHO)、懸浮顆粒 

(Particulate matter, PM) 與揮發性有機化合物 (Volatile 

organic compounds, VOCs) 等 (室內空氣品質管理法，

2011)，這些因子在正常使用下並不會有明顯的提升，

但二氧化碳會隨時間增長而增加，尤其是密閉空間與人

密度高的環境中最為明顯，如空間內的二氧化碳超過

1000ppm 使用者感到不適且專注度下降等 (Gall et al., 

2016; Shriram et al., 2019; Zhang et al., 2017)，然而，美

國冷凍空調學會針對不同的使用空間有不同換氣量規

定，如教室與演講廳換氣量為 17 cfm/人與 8 cfm/人 

(ASHRAE, 2013)。 

在一般學校教室裡，不常遇到換氣不足之情況 

(Fisk, 2017)，因台灣建築技術法規上規定教室採光窗或

開口需樓地板面積 1/5 以上 (建築技術規則建築設計施

工編, 2021)，但講廳與一般教室正好相反，通常僅有出

入口，比起一般教室自然通風效率較差，因此，需靠機

械通風的方式來增加室內與室外的空氣交換，但相對於

自然通風需較高的機械設備、電費與維修更新成本 

(Homod et al., 2014)，如在自然通風與機械通風中取得

平衡 (Chen et al., 2018; Kampelis et al., 2019)，使成本能

在有限的資金下改善室內環境品質為本研究目標。 

機械設備因長期使用下而受損，使換氣或效率大幅

降低，導致設備需做進一步的更新，目前大學講廳更新

機械通風設備主要分為三種，一是原先設備已不堪使用

或超過使用年限，二是設備堪用但不符合法規換氣量規

定，最後是設備使用正常且在法規規定值內。在眾多講

廳間做決策是管理者最為困擾，如更新設備金額、工期 

(規劃設計與施工)、室內空氣品質規定與使用需求，因

此，在管理者角度如何快速評估與改善是最為迫切，使

每年預算做更好的資源分配。 

1-2 動機 

大專院校可容納人數眾多的中大型講廳教室，永續

使用下多數有空調換氣設備老舊且換氣量不足等問

題，管理者必須考慮使用現況、資金與換氣之問題來進

行設備的更換，在資金有限僅能依序更換，還未更新之

講廳仍持續使用，因此，在這過渡期間的教室分配讓管

理者感到困擾，過渡期又分為兩階段一是可使用的規劃

評估期與不能使用的施工期，圖 1，如何解決過渡期讓

管理方有足夠的講廳安排課程使用，而使用方能提高上

課專注力是項艱鉅的挑戰，也是本研究所關注的問題。 

 

圖 1  動機圖

https://terms.naer.edu.tw/detail/3658489/?index=1
https://terms.naer.edu.tw/detail/3658489/?index=1
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二、實驗方法 

在講廳原有機械設備不堪使用下，如何使用舊有的

門窗開口做為自然換氣的方法，且依照不同的組合開口

形式得到最好的換氣量，因此，本研究採用示蹤氣體濃

度衰減法(ASHRAE, 2013)，透過氣體濃度變化得知氣體

在空間中的換氣效率。在密閉空間中，二氧化碳因人的

使用隨之上升，且濃度過高會使人感到不適，Cui et al. 

(2015) 驗證此方法可透過密閉空間的二氧化碳來了解

換氣次數與自然通風之間的關係，本研究也規劃了適用

於講廳量測的方法，降低空間在不同變因下的影響，量

測結果能夠精準得到不同開口形式的換氣次數，如圖 2。 

 

圖 2  研究流程圖 

2-1 實驗前準備 

主要了解量測環境與所需蒐集資料的感測器，在市

面上感測器種類眾多且精度不同，如需長期監測可透過

物聯網的方式做長期監測或依次蒐集資料，本研究採用

T&D TR-76Ui，此感測器主要量測溫度、濕度與二氧化

碳濃度，量測範圍為 0 ~ 55℃、10 ~ 95% RH 與 0 ~ 

9999ppm，且可透過序號做遠程的監控與感測器本身做

資料存取，以避免感測器資料遺失問題。感測器擺放位

置會影響整體空間精度，且位置應避免開口處與空間角

落處 (Cui et al., 2015)，因此，等分空間主要是降低空

間密度不平均問題與量測時造成偏差，量測時儀器皆為

同時偵測以此取得量測資訊。在相同量測場所我們為了

每次測回資料誤差不過大，不更改感測器放置位置，則

放置位置於等分空間約中心點處，高度落在人坐姿之口

鼻高度 (1 ~ 1.2M)，以降低原本空間的環境因素。收集

感測器資料取得穩定的原空間資料作為後續實驗停止

之標準，空間資料穩定主要是二氧化碳數值，對於穩定

條件為此感測器的誤差值內在一段時間沒有過大變化

即可視為穩定，這三步驟是為了確認空間的背景濃度與

降低影響實驗結果。 
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2-2 實驗量測 

在對象講廳空間內釋放量測二氧化碳氣體，當室內

二氧化碳濃度達 2000±20％ppm 即停止釋放，靜置一

段時間待室內濃度值穩定後開始各項開口開關實驗，二

氧化碳濃度會隨著時間下降，在達到 1000ppm 時停止

測試 (Heebøll et al, 2018；Khazaei et al ,2019；Li et 

al ,2018)。實驗主要探討講廳全密閉與自然通風。第一

測皆為對照組 (全密閉) 了解教室本身自然換氣的效

果，再依需不同形式的講廳做不同變因的自然換氣測

回，並收集各回實驗二氧化碳與溫度的時間變化，衰減

時間和起訖二氧化碳濃度計算每回實驗換氣效果。 

換氣次數公式 :  

(1/h) = [ln(C0) - ln(Ct)]/t 

C0:初始 CO2 濃度(m3/m3)；Ct: t 時 CO2 濃度(m3/m3) ; 

t:衰減時間 (h) 

三、實驗講廳資料 

    以南部某綜合型大學講廳 36 間，經過統整後講廳

形式分別為新建密閉 (2)、舊有密閉 (18)、單面開窗 (13) 

與多側開窗 (3) 四種形式，為了完整調查整體機械換氣

與自然換氣效率，本研究在四個類型的講廳中各挑選一

間做為實驗對象，以了解每種不同形式的講廳，在過渡

期的換氣次數，然而，密閉講廳占大多數，在改善上也

較為複雜，主要受到自然換氣開口大小影響，以下分別

介紹四種講聽的基本資料，表 1。 

表 1. 實驗講廳基本資料 

講廳 新建密閉 舊有密閉 單面開窗 多面開窗 

面積(m2) 293.5 294.4 138.6 359.8 

高度(m) 5.3 3.7 4.4 4.5 

體積(m3) 1555.6 1089.3 609.8 1619.1 

使用人數 261 216 99 274 

需換氣量 3887.5 3272.8 1504 4136.9 

換氣次數 2.5 3 2.5 2.6 

註 : 需換氣量(m3/h) = [Rp(3.8 L/s)×人數+Ra(0.3 L/s∙ m2)×面積]×3.6 

3-1 新建密閉 

調查中發現新建講廳多為密閉式空間，自然換氣僅

能透過進出口門作交換，此類型講廳的換氣主要依靠機

械換氣方式維持室內換氣效率，箭頭曲線為管理者最終

採用的自然換氣方案，開口面積為 4.2 平方公尺，圖 3。 

 

圖 3  新建密閉講廳自然通風示意圖 

3-2 舊有密閉 

舊有密閉講廳的進出口門也是唯一可自然換氣用

的開口，建築形式較多為地下大型空間可容納較多人

數，如果換氣設備無運轉，容易造成講廳內二氧化碳濃

度快速提昇，箭頭曲線為管理者最終採用的自然換氣方

案，藉以提升室內換氣效率，開門面積為 4.4 平方公尺，

圖 4。 

 

圖 4 舊有密閉講廳自然通風示意圖 
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3-3 單面開窗 

單面開窗講廳僅有單側開窗設計，自然通風效果雖

比不上雙面開窗，但環境噪音比起雙面開窗低， 自然

通風上比起密閉式多出開窗的選擇，如全開窗、全開

門、同側開門與對角門窗，箭頭曲線為管理者最終採用

的自然換氣方案，開門開窗面積為 3.35 平方公尺，圖 5。 

 

圖 5 單面開窗講廳自然通風示意圖 

3-4 多面開窗 

多面開窗講廳為雙側開窗及雙側開門，實驗變因組

合較多選擇。自然通風效果受到開口面積大小的因素較

密閉空間好上許多，也因開口面積大，戶外的環境噪音

常影響室內上課等，因此，管理者在自然通風選擇上考

量因素相較於其他三者較多。如全開窗、全開門、對角

門窗、對角開門與同側開門，箭頭曲線為管理者最終採

用的自然換氣方案，開窗面積為 2.25 平方公尺，圖 6。 

 

圖 6 多面開窗講廳自然通風示意圖 

四、研究結果 

本次實驗對象為四種不同類型的講廳，每間皆開啟

空調設備設定溫度為 24℃，此設備僅有室內空氣循環

無室內外空氣交換，可對空間二氧化碳濃度均勻、降低

溫度對濃度的影響與量測時間非在同一時間點上的偏

差，縮小不同講廳比較間的誤差，而二氧化碳濃度在穩

定後正式啟動此測回，圖 7。 

 

圖 7 講廳一測回溫度與二氧化碳濃度變化 

4-1 實驗結果 

表 2 為實驗結果比較表。新建密閉的對照組(門窗

全關)換氣效率有 0.54 次，使用全熱交換器可達 1.27 次，

而自然換方式的對角開門可達 4.61 次。舊有密閉講廳在

沒有換氣設備，室內密閉時的換氣有 0.47 次，即使所有

出入口全開也僅提升至 2.09 次，觀察講廳周圍皆是密閉

走道間接影響換氣效率。單面開窗形式在對照組(門窗

全關)換氣效率有 0.21 次，對角全開窗的情況下換氣次

數可提升至 2.92 次。雙面開窗形式則是由對照組的 0.13

次提升為全開窗的 1.49 次。 

整體實測結果分析，對角開窗門或全開門皆有明顯

換氣效率提升。個別分析新建密閉設置的全熱交換器換

氣效率僅有 1.27 次未達美國 ASHRAE 建議的 2.5 次，今

後對於設置全熱交換器的設計容量建議可餘量計畫以

滿足人數變動。而雙面開窗的全開窗換氣也僅有 1.49

次，對於外部環境與方位條件上及周遭樹種植物的阻擋

是否會造成自然換氣的變因還需再研究觀察講廳是目

前最需改善的類型。 
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表 2. 各形式講廳實驗結果 

講廳 

形式 
測回 

開口 

面積 

(m²) 

實驗 

日期 

起始終

止時間 

衰減 

時間 

測量 a 測量 b 測量 c 測量 d 平均 換氣 

次數 CO2 Tem. CO2 Tem. CO2 Tem. CO2 Tem. CO2 Tem. 

新 

建 

密 

閉 

對照組(門窗全關) 0 

2020/ 

07/22 

10:12 
2.27 

2585 26.4 2632 24.7 2523 25.3 2536 23.8 2569.00 25.05 
0.54 

12:28 994 25.7 96 26.7 972 25 974 24.3 759.00 25.43 

全熱交換機 0 
12:37 

0.83 
2678 26.6 2644 25.2 2716 25 2716 25 2688.50 25.45 

1.27 
13:27 941 26.9 955 25.1 920 25.2 920 25.2 934.00 25.60 

對角開門 8.4 
13:41 

0.2 
2310 26.5 2156 24.9 2330 24.2 2310 24.2 2276.50 24.95 

4.61 
13:53 745 27.7 892 26.8 987 25 997 24 905.25 25.88 

同側開門 8.4 
14:02 

0.37 
2952 26.7 2992 24.7 2820 25.1 2514 23.8 2819.50 25.08 

3.39 
14:24 883 26.8 882 26.2 688 26.2 770 26 805.75 26.30 

舊 

有 

密 

閉 

對照組(門窗全關) 0 

2020/ 

11/18 

10:00 
2.17 

2734 26.6 2861 26.2 2810 25.7 2832 25.9 2809.25 26.10 
0.47 

12:10 975 21.9 993 22.2 987 21.9 1125 21.5 1020.00 21.88 

同側開門 

(後門) 
4.2 

12:35 
1.33 

2482 21.8 2538 22.1 2334 21.1 2494 21.2 2462.00 21.55 
0.76 

13:55 887 22.4 927 22.7 877 21.8 879 21.7 892.50 22.15 

同側開門 

(講台後) 
4.0 

14:15 
0.75 

2349 22.2 2399 22.5 2231 22.2 2352 21.5 2332.75 22.10 
1.57 

15:00 731 22.7 736 23 658 22.2 747 22 718.00 22.48 

對角開門 

(右前與左後) 
4.4 

15:30 
0.58 

2213 21.4 2382 22.5 2146 23.5 2431 21.9 2293.00 22.33 
1.87 

16:05 799 21.4 834 22.6 736 22.4 736 21.6 776.25 22.00 

對角開門 

(左前與右後) 
4.4 

15:05 
0.42 

2165 21 2111 21.5 2265 21.7 2191 21.1 2183.00 21.33 
1.96 

15:30 949 22.8 906 22.4 1009 22.3 969 22.4 958.25 22.48 

全開門 12.8 
15:40 

0.42 
2228 20.9 2143 21 2322 20.8 2269 20.7 2240.50 20.85 

2.09 
16:05 920 21.8 882 21.9 963 21.7 967 20.6 933.00 21.50 

單 

面 

開 

窗 

對照組(門窗全關) 0 

2020/ 

10/30 

09:00 
5.5 

3571 26.6 3555 26.2 3596 25.7 3622 25.9 3586.00 26.10 
0.21 

14:30 1125 21.9 1127 22.2 1130 21.9 1152 21.5 1133.50 21.88 

同側開門 4.4 
14:45 

1.08 
2338 21.8 2287 22.1 2372 21.9 2425 21.2 2355.50 21.75 

0.79 
15:50 1003 22.4 1003 22.7 1005 22.3 1021 21.7 1008.00 22.28 

對角門窗 

(前門與後窗) 
3.55 

16:00 
0.75 

2494 22.2 2443 22.5 2492 22.2 2540 21.5 2492.25 22.10 
1.36 

16:45 882 22.7 886 23 904 22.2 922 22 898.50 22.48 

對角門窗 

(後門與前窗) 
3.35 

14:20 
0.67 

2657 21.4 2558 22.5 2753 23.5 2659 21.9 2656.75 22.33 
1.51 

15:00 981 21.4 961 22.6 952 22.4 964 21.6 964.50 22.00 

單面全開窗 10 
15:40 

1.33 
2821 21 2741 22.3 2829 21.6 2799 21.4 2797.50 21.58 

0.78 
17:00 987 22.8 1033 23.5 953 21.8 976 22.3 987.25 22.60 

對角門窗 

(後門與全開窗) 
12.1 

15:10 
0.37 

2822 20.9 2707 22.2 2772 21.4 2773 21.3 2768.50 21.45 
2.92 

15:32 979 21.8 920 23 902 22.3 964 21.9 941.25 22.25 

雙 

面 

開 

窗 

 

 

 

 

 

 

對照組(門窗全關) 0 

2020/ 

08/26 

12:15 
4.75 

1939 25.6 1975 25.1 2024 24.8 1916 24.7 1963.50 25.05 
0.13 

16:10 1072 23.7 1061 23.8 1080 23.7 1060 23 1068.25 23.55 

對角開窗 

(右前與左後窗) 
2.25 

16:20 
1.33 

2522 23.8 2501 24 2474 23.4 2485 23.2 2495.50 23.60 
0.69 

17:40 998 24.7 999 24.1 1003 23.6 999 23.4 999.75 23.95 

對角門窗 5.127 
17:50 

1.75 
2366 24.7 2338 24.3 2324 23.6 2313 23.9 2335.25 24.13 

0.43 
19:35 1115 24.3 1107 23.8 1105 23.3 1092 22.9 1104.75 23.58 

全開窗 18 
19:50 

0.83 
3647 24.3 3625 23.8 3565 22.9 3579 23.3 3604.00 23.58 

1.49 
20:40 1026 24.8 1050 24 1064 23.8 1044 23.7 1046.00 24.08 

全開門 7.488 
20:50 

0.92 
2117 24.7 2094 24.1 2091 23.5 2058 23.5 2090.00 23.95 

0.82 
21:45 967 24.5 975 23.9 997 23.1 984 23.3 980.75 23.70 
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4-2 使用管理改善建議 

長期使用下與待更新的講廳是否仍符合建議的換

氣標準，由實驗新建密閉與單面開窗兩種類型，確實可

透過自然通風使換氣次數達到建議標準。新建密閉可選

對角開門 (4.61)或同側開門 (3.39)兩種方式，對於管理

者或使用者可多重選擇作為過渡期的改善方案，實際使

用時建議考慮外部噪音、人為走動與空調耗電量等影響

因子決定開口方案；對於有設置全熱交換器的講堂教

室，管理者需注意講廳內的使用者密度與全熱交換器設

置容量，例如依照建議計算每人每小時換氣量在 28 m3

時講廳最多可容納人數，不足的話建議搭配部分開口滿

足換氣量；舊有講廳如果無法透過換氣設備達到換氣效

率，管理使用者可透過對角開門或是全開門提高換氣效

率，如果確實設置換氣設備或使用全熱交換器又配合全

開門方案可達到舊有密閉講廳換氣效率最大化；單面開

窗可透過後門與全開窗方案使自然換氣次數達到建議

標準，而人數較少時可選擇對角門窗方案；雙面開窗最

佳方案為全開窗方案，雖與單面開窗講廳換氣次數相差

不多，但講廳大小是它的 2.6 倍，可作為通識課程等大

人數上課用。 

在本次實驗四間講廳中，雙面開窗是需更新設備與 

重新設計的講廳，也是唯一換氣次數沒有超過兩次，在

未來更新設計階段需重新考慮建築方位條件與周遭換

情的換氣變因，作為改善條件，全機械式空調換氣設備 

雖可有效改善換氣效率但畢竟設置成本與營運管理成

本相對也較高，講堂教室更新時建議以現行管理使用狀

況與既有空調換氣設備容量評估更新計畫。 

五、結論 

新建講堂因建築技術規則限制多半會設置適當的

換氣設備，既有老舊講堂教室因維修更新不全或使用年

限久遠造成換氣效率不佳甚至無換氣狀態，學校經費有

限與維修更新時程限制下無法即時全數講堂的空調換

氣設備更新，對於短時間內無法改善，只能現狀持續使

用的換氣效果不佳講堂，由實驗結果發現對角開窗門都

較同側開窗門的換氣效率高，此方案可提供管理使用者

以開窗開門的方式使室外與室內空氣交換，並不提高設

備成本下提升換氣效率，尤其目前講廳管理員多是身兼

多職，如何減少因換氣不足額外造成管理者負擔並提高

換氣效率是首要選擇。 

目前開窗與開門主要以全開為主，建議管理者於課

堂開始前與結束後進行門窗的開啟與關閉，可透過長期

講廳使用觀察換氣效率與使用者習慣，於未來建立支援

系統提供管理層在學校講堂教室硬體設施改善時的參

考準則。 
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 2011 年在臺南市升格為直轄市後，轄區面積大幅度增加，人口達到約 190 萬人左右。

而隨著近年的建設發展，建築許可案件數量經常為六都當中最高，然而以目前工務局

建築管理科的人員編制有限，造成每位承辦人每年需負擔使用執照審查的數量超過 500

件，在龐大的的工作量下，導致近三年使用執照平均核照天數過長，降低行政效率與

影響民眾觀感。因此如何秉持行政與技術分立之精神，委託外部公正之專業資源針對

使用執照的業務進行責任分工，係屬刻不容緩之議題。 

本研究透過第一階段的問卷，得知建築相關從業人員對於使用執照委外審查超過 7 成

以上的贊成，且從其結果中獲得審查機制組成內容的主要意見後，經過第二階段專家

訪談與第三階段的專家問卷，確認規定項目的看法與權重後，提出以建築物使用類組

H 類組(住宅類)為對象之「使用執照審查委託第三方單位之機制」，其內容包含「建築

規模」、「人員資格」、「審查項目」、「審查費用」、「審查期限」及「監督機制」的規定

與建議。最後，本研究針對使用執照委外審查的適用對象之擴大，提出未來之短、中、

長期的實施計畫。 
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 After Tainan City was upgraded to a municipality directly under the Central Government in 

2011, the area under its jurisdiction has increased significantly, and the population has 

reached about 1.9 million. With the development of construction in recent years, the number 

of building use permit cases is often the highest among the six major cities. However, due to 

the limited staffing of the current Tainan city government, the number of permits to be 

reviewed by each staff member exceeds 500 each year. Due to the huge workload, the 

review period of permits in recent years has been too long and the public has complained. 

Therefore, how to entrust external professional resources to assist the government in 

reviewing permits is an issue that must be faced at present. 

Through the first stage of the questionnaire, this study found that more than 70% of 

construction-related practitioners agree with the outsourcing review of the building use 

permits. And from this result, we can obtain the necessary components of the outsourcing 

review mechanism. Then after the second stage of expert interviews and the third stage of 

AHP questionnaires, confirming the importance and feasibility of each item, a preliminary 

plan for the outsourcing review system for the building use permits of the collective housing 

in Tainan City is proposed. 
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一、緒論 

1-1 研究動機與目的 

臺南市自 2011 年經縣市合併升格為直轄市後，其

幅員擴大為 37 個行政區計 2192 平方公里，人口達到約

190 萬人左右。而隨著經濟發展所伴隨的各種重劃區指

定與各區建設活動的加速，近來民間建案及公部門主導

之大型開發(例如沙崙智慧綠能科學城等)數量大增。而

臺南市建築許可案件經常為六都之冠(詳表 1)，但主管

機關工務局建築管理科僅編制 24 名正式公務人員名

額，其業務涵括各類建築執照審核、建築師/技師管理、

營造業管理、土資場與土石方管理、施工安全管理、建

築爭議事件處理等。其中在有關使用執照的審核與發放

方面，相較於其他五都均有獨立之科組執行相關業務，

臺南市政府工務局的建築管理科則須負責所有各類建

築相關之執照(詳表 2)，且目前執掌使照的人員僅 6 至 8

位，以 105 至 109 年間每年平均使照核發案件量 4104

件計算，每位承辦人每年需負擔使照數高達 513 件之

多，其龐大的工作量實難負荷，故造成近三年臺南市使

用執照平均核照天數長達 1 至 6 個月不等(詳表 3)。有

鑑於此，如何運用外部公正之專業資源，針對使用執照

的業務進行責任分工，為當今刻不容緩之議題，此為本

研究之主要動機。 

綜合上述，由於臺南市政府的建管業務日益繁重，

本研究欲針對使用執照委託第三方專業團體的可行性

進行相關評估，以文獻回顧、相關人員問卷調查、專家

訪談及專家問卷等方式，進而達成下列目的: 

1. 藉由法規與文獻探討，彙整目前相關法規於使用執

照之定位、現有機制與委外執行之可能課題。 

2. 透過臺南市建築從業人員的問卷調查與建管業務

主管的訪談，針對使用執照之竣工查驗開放委外執

行的意見進行調查。 

3. 針對前項 1 與 2 之結果，彙整為 7 大項委外機制與

29 項對應課題等決策因素，進行 AHP 專家問卷。 

4. 就前項結果研擬「使用執照審查委託第三方公正單

位之機制」，並提出後續應用建議。 

表 1. 六都直轄市近 3 年使用執照核發件數表 

年度 臺南市 臺中市 高雄市 桃園市 新北市 臺北市 

107 4211 2407 2215 921 592 236 

108 4389 2600 2538 1410 486 285 

109 4447 2558 2545 1258 495 230 

總計 13047 7465 7298 3589 1573 751 

資料來源: 內政部營建署施工管理考核資料 

表 2. 六都直轄市使用執照審核人力編制一覽表 

組織 

架構 

臺 南 市

工 務 局

建 築 管

理科 

臺 中 市

都 發 局

營 造 施

工科 

高 雄 市

建 管 處

第 3 課 

桃 園 市

建 管 處

施 工 管

理科 

新 北 市

工 務 局

施工科 

臺 北 市

建 管 處

施工科 

掌管

業務 

各 類 建

築 執 照

審 核 及

其 他 相

關業務 

使 用 執

照 審 核

及 其 他

相 關 之

業務 

使 用 執

照 審 核

及 其 他

相 關 之

業務 

使 用 執

照 審 核

及 其 他

相 關 之

業務 

使 用 執

照 審 核

及 其 他

相 關 之

業務 

使 用 執

照 審 核

及 其 他

相 關 之

業務 

編制 24 名 22 名 20 餘名 20 餘名 20 餘名 31 名 

備註: 臺南市建築管理科編制 24 名中，目前負責使照業務人員僅 6 至 8 位 

資料來源: 本研究依六都直轄市政府公開資料整理 

表 3. 臺南市近 3 年使用執照平均核照天數表 

年度 建築規模/類型 核准天數 平均天數 

107 

年度 

供公眾使用建築物 162  

102 非公眾使用建築物 41 

108 

年度 

供公眾使用建築物 151  

105 非公眾使用建築物 58 

109 

年度 

供公眾使用建築物 148  

98 非公眾使用建築物 47 

資料來源: 臺南市政府工務局 

1-2 研究範圍 

    有關建築相關執照的委外審查方面，目前於六都當 

中，台北、新北、桃園等北部三直轄市依循「行政與技

術分立」之精神，其「建造執照」已全面委託建築師公

會進行協審業務；而在「使用執照」方面目前僅有高雄

市政府於今年(2021 年)5 月 1 日公布針對非供公眾使用

之建築物、農舍、農業設施及雜項執照案件等開放委由

專業公會進行，惟其實施其間尚短，且適用建物範圍有

限，故其成效尚待觀察。另，臺中市雖然在使用執照的

現場查驗部分開放委外參與，但其相關書類文件的審查

仍屬於都市發展局營造施工科的自審範圍，故僅能減輕
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府方的部分業務負擔。是故，本研究界定使照之竣工查

驗的委外可行性，範圍係包含書類審查與現場勘驗兩大

部分。而在適用的建築對象方面，依臺南市工務局統

計，在內政部營建署所定之建築物使用類別、組別定義

之H類組(含短期住宿類與長期住宿類)占臺南市近五年

所核發使用執照的 80%左右(詳表 4)。因此，本研究目

前以該類組作為使照之委外辦理竣工查驗的建物標的。 

表 4 臺南市 105 年至 109 年間使用執照核發一覽表 

年度 105 106 107 108 109 平均 

全年使照件數 3465 4006 4211 4389 4447 4104 

H 類組件數 2777 3186 3389 3452 3631 3287 

所占比例(%) 80% 80% 80% 79% 82% 80% 

資料來源: 臺南市政府工務局 

二、使用執照委外業務相關法令之探討 

2-1 建築法對於執照審查資格的相關規定 

    我國建築法的第六章「使用管理」係規範建築物完

竣、驗收乃至使用階段之相關規定，可謂主管建築機關

於建築許可中的最後一道防線，亦對於民眾權益影響甚

大。本研究主要探討的使用執照委外竣工查驗主要審查

項目，包含建築法所規定之主要構造、室內隔間及建築

物主要設備等與設計圖樣是否相符。另涉及其他審查項

目部分如電信、電力、消防、汙水設備、無障礙設施及

電梯升降設備等，則由各項業務主管機關，在核發使用

執照前審查完成，並核發許可，主管建築機關再據以核

發使用執照。 

    而在有關相關執照審查的資格方面，依據建築法第

34 條的規定內容為「直轄市、縣 (市)  (局) 主管建築

機關審查或鑑定建築物工程圖樣及說明書，應就規定項

目為之，其餘項目由建築師或建築師及專業工業技師依

本法規定簽證負責。對於特殊結構或設備之建築物並得

委託或指定具有該項學識及經驗之專家或機關、團體為

之；其委託或指定之審查或鑑定費用由起造人負擔。前

項規定項目之審查或鑑定人員以大、專有關系、科畢業

或高等考試或相當於高等考試以上之特種考試相關類

科考試及格，經依法任用，並具有三年以上工程經驗者

為限。第一項之規定項目及收費標準，由內政部定之」。

另，內政部曾於 87 年 1 月 7 日台內營字第 8771037 號

函說明，建築法第三十四條第二項建造執照規定項目之

審查或鑑定人員，應包括辦理建造執照審查之承辦、核

稿、決行及鑑定人員，同條項「具有三年以上工程經驗」

並不限於民間或政府機關之資歷，且依法任用前或之後

之工程經驗均可併計。「大專有關系、科畢業」係指公

立或立案之私立專科以上學校，或經教育部承認之國外

專科以上學校，修習建築工程學系、科、所畢業，或修

習土木工程、營建工程技術學系、科畢業，修滿建築設

計二十二學分以上者。 

    根據以上說明，建築法中對於建築執照審查者的定

位與專業資格在法條中已有明文規定，但對於使用執照

審查的實施者則未明確規範。是故，考量專業分工與適

法性，未來對於使用執照的對外委託實質需求的與日俱

增，有必要在法條中修正或增列之。 

2-2 有關行政與技術分立之原則 

就建築法的設計架構而言，建築物安全及品質的確

保，是由設計人負責結構安全設計與法令檢討，品質部

分則由承造人及專任工程人員透過自主檢查制度、監造

人監造制度及主管建築機關的勘驗制度來把關。何謂行

政與技術分立，目前相關法規中並未出現該名詞，僅有

內政部頒訂之「建造執照及雜項執照規定項目審查及簽

證項目抽查作業要點」，其第一條規定：「為提高行政服

務效率及建築設計品質，並推動行政與技術分立制度，

加速建造執照及雜項執照審核時效，特訂定本要點。」

據此，其可能被認為是政府對於建築管理的範疇僅限於

行政部分，至於技術部分則完全交由建築師及專業工業

技師負責。 

    回顧台灣歷年因建物的坍塌造成人民生命財產損

害，其後續國家賠償之判決結果，其中在新北「林肯大

郡」案於一、二審法院判決指出：「所謂行政與技術分

立原則，其目的乃在提高行政服務效率及建築設計品

質，以加速相關建築執照審核時效，而非在減輕或免除

主管機關之責任，所謂行政與技術分立及簽證制度，僅

在藉由簡化發照程序之方法，以求提高行政效率，縮短

核發執照時間，並達便民之目的，絕非在限制或剝奪主

管機關之審查範圍，更不在減輕或免除建築主管機關之

賠償責任」；另 921 震災之臺北東星大樓案，最高法院
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95 年台上字第 2049 號國家賠償判決中，亦對所謂行政

與技術分立對其作出詮釋：「按在我國建築法規中，就

建築物施工品質之確保，原則上係由承造人及專任工程

人員之自主檢查制度，監造人之監造制度及主管建築機

關之施工勘驗制度等三道防線交織而成，此三道防線各

有其應有之功能，且相互依存，缺一不可。有關建築施

工勘驗之法律依據為建築法第五十六條、第五十八條及

第七十條。至於技術性或細節部分，則屬地方權限，由

各地方政府於其建築管理自治條例或管理規則中予以

規定，以作為該地方行政機關依法行政之依據。故運用

公部門行政裁量權，走向建築技術與建築行政管理分離

之作法，亦即行政機關僅負責建築行政上之事務，至於

建築物或公共設施之施工品質之確保，則期待經由監造

制度及自主檢查制度達成。此種行政與技術分立之原

則，其目的乃在提高行政服務效率及建築設計品質，以

加速審核績效，而非在減輕或免除主管機關之責任，故

主管機關應監督承造人善盡自主檢查之責任及監督監

造人善盡監造之責任，用以提高建築品質，以策安全而

防流弊之滋生」。從以上的說明，可以看出最高法院認

定行政與技術分立原則之合理性，且明文表示我國建築

法規中存有由承造人、專任工程人員、監造人以及主管

建築機關與公共工程中相同之三級品管制度。 

    綜上所述，吾人認為要徹底落實行政與技術分立原

則，應從建築法第三十四條有關「審查或鑑定人員」著

手修正，因究其條文內容，從未提及「使用執照」審查

人員之資格限制與審查之相關規定。是故，建管人員於

使用執照竣工查驗時，需現場實質查驗，逐項驗收，與

行政技術分立原則背道而馳，亦與前述之最高法院意旨

悖離。而行政院於 107 年 4 月 3 日院臺建字第

1070169598 號函將「建築法部分條文修正草案」送請

立法院審議，此次修正案僅於建築法第三十四條增列一

定規模以上之建築物，除由建築師或專業工業技師簽證

負責，應另由主管建築機關指定經中央主管建築機關認

可之機關(構)、法人、學校或團體審查及建築法第七十

條，增列一定規模以上建築物之竣工查驗，應委託經中

央主管建築機關認可之機關(構)、法人、學校或團體辦

理。然仍未提及使用執照審驗人員資格之相關規定。 

2-3 公部門業務委外辦理的緣由與法令依據 

    有關行政機關執行業務的委外辦理政策，最早可追

溯於民國 82 年之「行改革新方案」，之後則是 87 年之

「政府再造綱領」與 89 年的「知識經濟發展方案」。在

91 年 2 月，行政院指示所屬研考會成立中央機關業務

委外審查小組，依據該小組規劃之委外政策，係以「中

央機關業務移撥地方機關辦理」以及「政府業務委託民

間辦理」為主要項目。目前政府機關欲辦理業務委託民

間，若屬於內部事務性之工作委託，一般係依照「政府

採購法」及相關規定辦理；若機關之委外辦理項目涉及

公權力之行使或涉及限制民眾權利義務，則是將其法定

權限之一部分委託民間機構行使，此時須避免因行政機

關怠於行使公權力、或是受託單位因此濫用所受委託之

公權力，而衍生民眾權益受損，因此，故法律之授權、

權利與義務的規範極為重要。 

    依據「行政程序法」第 16 條規定，政府機關應依

法將委託事項及法規依據公告，並刊登政府公報。工務

局如欲委託民間機關(構)代為辦理使用執照竣工查驗業

務，係依據建築法授予主管機關公權力所須執行業務，

係屬公法上之委託，應受建築法或相關法令授權。由於

建管業務涉及人民權利義務影響的層面甚大，且建築管

理業務並非一般事務性工作，故應透過法律的授權賦予

民間機關(構)參與公權力之行使。有鑑於此，目前已有

部分地方政府修訂建築管理業務委外審查授權的內

容，將其納入該地方自訂之建築管理自治條例內。 

2-4 各都使用執照委外審查機制與比較 

    臺南市的使用執照審查制度係依據建築法第二章

「建築許可」與第六章「使用管理」等內容，於 101 年

1 月 5 日訂定「臺南市政府工務局核發建築物使用執照

執行要點」做為審查依據。在該要點中陳列建物可報驗

的要件、使照核發與工程完竣的認定項目、複驗的條

件、以及申請使照併案辦理變更設計的標準等。而在審

照流程方面，申請使用執照，係由起造人申請掛號，承

辦人員在收件後，於建築法規定期限內完成現場查驗併

同書面資料初審後，將案件缺失通知起造人改善(此為

案件暫存機制)。案件若符合「臺南市政府工務局核發



 

物業管理學報  二○二一年秋季號 第十二卷第二期  頁 21-37 

25 

建築物使用執照執行要點」第二、五條規定者，更正送

回原承辦人審查後，逐層陳核後製作執照；若需依建築

法第三十九條辦理變更設計者，則案件退件，俟辦理變

更設計後，再重新掛件。在使照核發的決行層級上，建

築物高度 150 公尺以上之超高層建築物為局長、15 層

以上集合住宅或供公眾使用建築物為科長、未達 15 層

集合住宅、店舖或工廠類建築物為股長、免建築師設計

監造及營造業承造之建築物及雜項工作物為承辦人，依

前述規模類別界定不同層級決行。 

    而在開放使用執照委外參與的臺中市與高雄市方

面，前者係以建築法與臺中市建築管理自治條例為依

據，於 101 年 5 月 7 日公布「台中市政府委託辦理建築

管理業務作業辦法」，雖然在第三條中敘明「都發局得

委託辦理建築管理之業務項目」包含「使用執照之審查

與查驗」，但目前實際執行委外業務僅為「施工現地查

驗」，且其採「雙軌制」辦理，亦即申請者可選擇由委

外專業團體或由府內的營造施工科承辦人員辦理現地

查驗業務，惟其它書面使照必須之書面審查還是屬於市

府之職掌。高雄市則是依據建築法與高雄市建築管理自

治條例，於 109 年 5 月 26 日公布「高雄市政府工務局 

表 5 臺中市與高雄市使用執照委外審查機制比較表 

 臺中市 高雄市 

執行 建築師公會為限 

適用

對象 

無特殊限制 非供公眾使用建物、農舍、

農業設施及雜項執照案件 

業務

範圍 

現場竣工勘驗 文書審查與現場竣工勘驗 

費用 使用執照竣工勘驗: 

每件 6000 元，以兩次為限 

未達 20 戶者每件以 1.5萬元

計，20 戶以上每件以 2.5 萬

元計。 

人員

資格 

1. 登記建築師開業三年以上受委託擔任建築物設計人或

監造人業務案件達十件以上 

2. 未受建築師法申誡二次以上之懲戒處分。 

3. 未受聘於營造業擔任專任工程人員。 

4. 無建築師法第四條第一項規定不得充任建築師情形。 

迴避

條件 

1. 本人或其配偶、前配偶、四親等內之血親、三親等內之

姻親、同財共居之親屬或曾有此關係者為該受審驗案件

之當事人時。 

2. 本人或其配偶、前配偶，就該受審驗案件與當事人有共

同權利人或共同義務人之關係者。 

3. 現為或曾為該受審驗案件當事人之代理人、輔佐人者。 

4. 於該受審驗案件，曾為證人、鑑定人者。 

5. 於該受審驗案件，曾為建築管理業務之承攬、僱傭、合

夥關係人者。 

資料來源: 本研究整理 

委託專業公會協助審驗建築管理業務作業原則」，並於

今年 5 月開放非供公眾使用之建築物、農舍、農業設施

的委外使照審查。有關中、高二市之機制比較詳如表 5

所示，其中，除適用對象、使照業務範圍與費用有所差

異以外，兩市對於執行單位(建築師公會)、人員資格、

迴避條件方面的規範內容均相同，由此顯示中、高兩市

對於實施人員的條件具有高度共識之餘，其規定內容亦

可作為臺南市實施可行性之重要參考。 

2-5 小結 

根據以上內容的彙整，可得知行政與技術分立原則

雖未明文規定與主要法令，但內政部在頒定建築相關執

照與政府機關業務辦理的作業要點中，已界定其分工原

則與權責；而在前述的各種司法判例中，亦已詮釋行政

與技術分立原則與合理性。至於在政府業務委外辦理方

面，使用執照之審查係建築法授予主管機關公權力所須

執行業務，其委外執行必須透過明確之授權以作為實施

之依據。而目前臺灣各地方政府均依照各地的相關核發

辦法或要點進行使用執照之審查，由於其法源同為建築

法，故審查內容與流程皆大同小異。而面對案件量日增

所伴隨的龐大工作量，若依行政與技術分立之原則且兼

具行政效率及透明化，相關執照的審查與核發仍須仰賴

第三公正單位的協助。以臺南市工務局之立場，雖力求

使用執照之審查可委託第三公正單位辦理，但民間建築

產業相關人員是否能接受此一重大變革，亦或具有其他

看法或是建議，即是本研究後續實施調查的重點。 

三、臺南市使用執照委外辦理可行性調查 

    本研究透過三個階段的調查，包含一般問卷、專家

訪談與 AHP 專家問卷等方式，就臺南市使用執照業務

委外辦理之可行性，掌握各界之反應與看法差異，其手

法說明如下: 

3-1 調查計畫 

第一階段:問卷調查 
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    本階段之問卷調查係依據前述臺南市現行使用執

照審查制度及高雄市等使用執照委外查驗相關規定之

彙整結果進行問卷設計。調查對象為臺南市主管建築機

關人員、起造人、監造人、承造人、相關技師或專任工

程人員、相關建築公會行政人員及代辦業者，共計 204

位。問卷內容分為兩大部分，第一部分為人員基本資

料，包含年齡、學歷程度、從事建築行業別及從業年資

等；第二部分則是未來可行性草案之重要機制及對應課

題，其分為建築類型與型態、查驗制度、經費來源及審

查監督機制等 4 個單元，另包含對目前建管行政流程滿

意度調查及其他具體建議事項等內容，供受訪者填答。 

第二階段:專家訪談 

    本研究在選擇訪談對象時以立意取樣方式擇定，意

即直接選擇特定具代表性的專家，而非採隨機選擇，藉

此從中獲取其他抽樣方法無法得到之訊息。由於第一階

段的問卷調查對象為具有建築專業之相關從業人員及

建管人員，而本研究的議題係屬公部門建築管理之重點

業務，因此擇定臺南市政府工務局具有審查建築執照經

驗並在所轄職務有實質影響力之主管、以及工務單位法

制主管，共計 2 位為訪談對象，期待能針對問卷分析結

果提供更具深度之專業意見。 

    本研究採用的半結構式訪談內容，第一部份係前項

問卷中使用執照委外查驗的理由，此為委外機制整體策

略之綜覽；第二部份係釐清適合竣工委外查驗的建築對

象此為委外機制對應課題之重點探討；第三部分則是市

府必要之監督手法與其他建議事項，主要針對委外機制

之檢核程序等作為主要架構，而後則依據前項問卷統計

的結果，於訪談中確認受訪者所表達之立場及看法。 

第三階段:層級分析法(AHP 法)專家問卷 

    第一與第二階段的調查結果彙整後，本研究以層級

分析法(AHP 法)進行問卷設計，針對使用執照審查之七

大委外機制衍生下的二十九項對應課題等決策因素，透

過問卷中兩個要素之間的相互比較，進行 1 到 9 的尺度

評估讓專家進行填答，而後根據問卷中得到的數據，建

立一個成對的比較矩陣得出各標準之間的權重值。 

    為建立樣本的代表性，本研究在專家問卷對象之挑

選分為產官學界 3 組計 8 位。在產業界方面的 4 位均為

臺南市從事建築相關工作之從業人員，其中在技師方面

有建築師與結構技師各 1 位，代表設計監造者；起造人

1 位則是在地經營近 30 年之建設公司董事長；另為尋

求相關法規與實務之專業性，亦納入建築不動產公會祕

書長 1 位列為問卷對象。而在官界方面則有 1 位股長，

另 1 位則是法制單位的專員。學界則是挑選南部國立大

學熟悉建築法規之相關科系學者 2 位。 

3-2 問卷統計與討論 

    本次問卷發放目的係欲瞭解臺南市建築執照業務

之相關從業人員對於未來使用執照之竣工查驗委託第

三公正單位辦理可行性與課題。本研究於 110 年 2 月初

擬定問卷初稿後，發放預試問卷予 10 位有參與使用執

照申請及審查業務經驗之建築從業人員及建管人員，於

預試問卷回收後依據參與者意見修正，確定問卷定稿本

後，以 Google 問卷表單，透過台南市政府工務局的協

助，針對建築管理科的來訪洽公者與工作者進行發放，

受訪者採匿名方式填答。實施期間為 110 年 3 月 1 日至

3 月 31 日，發放份數為 204 份，回收 204 份，回收率

100%，其中 1 份因無完整作答而未予採用，故有效問

卷數為 203 份，其結果如下所述。 

第一部分問卷結果 

    在「基本資料」方面的統計顯示，在受訪者年齡分

布中，61 人(30%)介於 41 至 50 歲間，56 人(27.6%)介

於 31 至 40 歲間，46 人(22.7%)介於 51 至 60 歲間，整

體而言 31 歲以上占比 163 人(80%)。在受訪者的最高學

歷上，大專非建築系 72 人(35.6%)，大專建築系 59 人

(29.2%)，碩士以上建築系 30 人(14.9%)，碩士以上非建

築系 26 人(12.9%)，高中職土木建築相關 15 人(7.4%)，

另有 2 人為非相關科系。就職務性質而言，營造廠人員

74 人(36.6%)為最多，建築師事務所人員次之為 38 人

(18.8%)，建照代辦業者 26 人(12.9%)，建設公司人員

19 人(9.4%)，土木建築技師 17 人(8.4%)，建管人員 15

人(7.4%)。可知受訪者遍及臺南市各種建築從業人員。

在相關行業年資方面，79 人(38.7%)年資為 20 年以上，

45 人(22,1%)年資為 11 至 20 年間，38 人(18.6%)年資為
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6 至 10 年間，整體而言年資 11 年以上為 124 人(60%)。 

第二部份問卷結果 

    有關第二部分的問卷結果，針對「是否贊成未來臺

南市使用執照核發委託第三公正單位審查」，統計結果

呈現 143 人(70.4%)贊成，60 人(29.6%)反對，顯示大部

分受訪者對其持肯定態度。若針對贊成/反對各就其職

務進行交叉比對分析(詳表 6)，可發現主管建築機關人

員的贊成比率最高(93%)，專任工程人員次之(89%)，而

贊成比率最低的是建築/土木技師(53%)，可知其對於委

外之看法呈現較大之意見分歧。 

表 6 贊成與反對意見之職務關聯交叉分析表 

人員 贊成 不贊成 合計 比例 贊成率 

主管建築機關 14(10%) 1(2%) 15 14:1 93% 

起造人 12(8%) 7(12%) 19 12:7 63% 

承造人 52(36%) 22(35%) 74 52:22 70% 

監造人 28(20%) 10(17%) 38 28:10 74% 

代辦業者 17(12%) 9(15%) 26 17:9 65% 

專任工程人員 8(6%) 1(2%) 9 8:1 89% 

建築/土木技師 9(6%) 8(13%) 17 9:8 53% 

建築相關公會 3(2%) 1(2%) 4 3:1 75% 

其他 0(0%) 1(2%) 1 0:1 0% 

合計 143(100%) 60(100%) 203   

資料來源: 本研究整理 

    針對委外制度的贊成與否，回答「不贊成」者在問

卷設計上直接跳至「反對理由之陳述」；而「贊成」者

則繼續作答，其結果分析如以下敘述。 

本研究依據回答「贊成」者所提之問題如表 7 所

示。在贊成使照審查委外的理由(可複選)當中，前三高

比例依序為「建管人力不足」(106 人,70.7%)，「行政技

術分立」 (71 人 ,47.3%)，「自審行政作業冗長」 (57

人 ,38%)，由此可知填答者對於委外可改善現狀的期

待。在適用使照委外審查的建築規模上，多數希望以「供

公眾使用之集合住宅(6 樓以上)」為對象(110 人,71%)，

高於「5 樓以下的集合住宅」與「獨戶透天」。而在「使

用執照之委外查驗項目」方面，依據統計結果，超過半

數主張以現行「台南市核發使用執照執行要點」規定項

目實施(75 人,52.4%)；主張依照前述執行要點規定項目

「依據不同建築類型搭配指定查驗項目」居次 (61

人,42.4%)。兩者人數差異不大，其顯示使照查驗項目是

否可涵蓋不同建築類型，意見呈現分岐。在委外審查的

實施者方面，選擇「建築師公會」者(134 人,86.5%)遠高

於其它組織；另就人員的資格方面，絕大多數贊成使用

執照委外審查之查驗者，除了具備土木或建築專業技師

證照以外，必須具有建築工程 5 年以上經驗 (135

人,94.4%)，由此結果顯示填答者在執行單位與人員專業

能力的高度共識。 

    而在使照委外審查運作流程與費用方面，亦呈現看

法不一的結果。以前者而言，對於「自申請日起多久期

限內派員查驗」，半數以上主張「申請日起 5 日內」(79

人,55.2%)，但亦有一定比例認為「依建築法規定」即可

(50 人,35%)。而在收費上，由高至低依序為「按照工程

造價級距訂定費用」(62 人,43.3%)，「由政府編列預算支

應」(47 人,32.9%)，「統一訂定費用」(34 人,23.8%)。其

中，若依據使用者付費之原則，在委外機制下由政府負

擔費用較為不可行，故未來應朝向申請使照者收費的模

式辦理，惟其是否採不論規模的統一費用，亦或藉由造

價級距收費?本研究目前朝向以後者的模式進行後續對

策之研擬。 

    至於使用執照委外審查的市府介入機制(如管考、

會同辦理)，填答者大部分具有高度共識(如表 7 所示之

第 8 至 第 14 題)，惟獨在「使用執照委外審查之執行

單位是否需提繳依定金額之保證金」方面，雖然統計結

果以表達贊成者居多(95 人,66.4%)，但亦有超過三成表

示反對之聲音(48 人,33.6%)。由此顯示，未來在制定相

關委外作業辦法前，必須就「保證金」之收取進行更深

入之討論。 

   表 7. 針對「贊成者」的問卷結果整理一覽表 

贊成使用執照委外審查的建築從業人員問卷結果 

1.贊成委外的理由(可複選): 

建管人力不足:106 人(70.7%)、行政技術分立:71 人(47.3%)、自

審行政作業冗長 :57 人(38%)、委外行政程序較透明 :50 人

(33.3%)、使用者付費原則:38 人(25.3)%、避免駁回爭議:34 人

(22.7%)、其它:11 人(7.3%) 

2.適用於使用執照委外審查的建築規模(可複選): 

供公眾使用之集合住宅(6 樓以上):110 人(71%)、非供公眾使用

之集合住宅(5 樓以下):75 人(47.4%)、供住宅使用建築物(獨戶

透天):74 人(47.4%)、其它:16 人(10.3%) 
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3.使用執照委外審查之查驗項目: 

依「臺南市核發使用執照執行要點」規定項目辦理 :75 人

(52.4%)、依「臺南市核發使用執照執行要點」規定項目並依建

築類型不同搭配指定查驗項目:61 人(42.7%)、另訂指定查驗項

目:7 人(4.9%) 

4.使用執照委外審查的執行單位(可複選): 

建築師公會:134 人(86.5%)、相關土木/結構技師公會:81 人

(52.3%)、國內大專院校或其它學術機關團體:22 人(14.2%) 、

其它:3 人(1.9%) 

5.使用執照委外審查之查驗之人員除具備土木或建築專業技師證

照，是否須具備建築工程 5 年以上經驗: 

贊成:135 人(94.4%)、不贊成:8 人(5.6%) 

6.使用執照委外審查，應自申請日起多久期限內派員查驗: 

申請日起 5 日內:79 人(55.2%)、依建築法規定:50 人(35%)、無

意見:12 人(8.4%)、其它:2 人(1.4%) 

7.使用執照委外審查的費用模式: 

依工程造價級距訂定費用:62 人(43.3%)、由政府編列預算支

應:47 人(32.9%)、統一訂定費用:34 人(23.8%) 

8.使用執照委外審查是否設置申訴管道每季考核查驗人員: 

贊成:137 人(95.8%)、不贊成:6 人(4.2%) 

9.使用執照委外審查若遇重大列管案件是否由市府派員會同查驗: 

贊成:123 人(86%)、不贊成:20 人(14%) 

10.使用執照委外審查若遇複驗 2 次以上是否由市府派員會同查驗: 

贊成:122 人(85.3%)、不贊成:21 人(14.7%) 

11.使用執照核發後是否由市府派員抽查，其結果列入每季考評以

作為未來續聘之標準: 

贊成:122 人(85.3%)、不贊成:21 人(14.7%) 

12.使用執照委外審查之人員(單位)除了受市府年度考核外，是否為

廣義公務人員資格，應負其民、刑事責任: 

贊成:114 人(79.7%)、不贊成:29 人(20.3%) 

13.使用執照委外審查之人員(單位)是否依遭投訴案件之多寡，經查

證屬實後扣除出席費: 

贊成:113 人(79%)、不贊成 30 人(21%) 

14.使用執照委外審查之人員(單位)是否依過失的情節輕重取消當

年度的資格: 

贊成:136 人(95.1%)、不贊成:7 人(4.9%) 

15.:使用執照委外審查之執行單位是否需提繳依定金額之保證金: 

贊成:95 人(66.4%)、不贊成:48 人(33.6%) 

16.依據自身經驗，以目前的審查機制，5 樓以下住宅或公寓自申請

至領得使用執照所需時間: 

1 至 3 個月:77 人(53.8%)、1 個月內:52 人(36.4%)、3 至 6 個月:11

人(7.7%)、6 個月以上:3 人(2.1%) 

17.對於使用執照委外審查是否可確實提升行政程序縮短審照時間: 

非常同意:60 人(42%)、同意:63 人(44.1%)、普通:15 人(10.5%)、

不同意:5 人(3.4%) 

18.使用執照委外審查之查驗人員最大優勢為(可複選): 

行政效率迅速:106 人(68.8%)、具營造技術現場經驗 :95 人

(61.9%)、建築法令熟稔度 :86 人(55.8%)、服務態度 :45 人

(29.2%)、受國家法律約束力:34 人(22.1%) 

19.使用執照委外審查後最擔心的課題為(可複選): 

同屬建築相關產業專業人員而查驗標準不一:104 人(67.1%)、商

業利益競爭而影響公正性:78 人(50.3%)、未具公務員身分導致

執行力無法全面展開:67 人(43.2%)、查驗人員身心狀況(年紀及

體力):42 人(27.1%)、其它:10 人(6.5%) 

資料來源: 本研究整理 

依據填答者自身經驗，以目前府內自審的使照審查

機制，5 樓以下住宅或公寓自申請至領得使用執照所需

時間，以「1 至 3 個月」最多(77 人,53.8%)，「1 個月內」

居次(52 人,36.4%)。而藉由委外審查機制的可能成形，

絕大部分同意(含同意與非常同意)可確實提升行政程序

縮短審照時間(123 人,86.1%)；且其查驗人員的最大優勢

(可複選)前三項依序為「行政效率迅速」(106 人,68.8%)，

「具營造技術現場經驗」(95 人,61.9%)，「建築法令熟稔

度」(86 人,55.8%)。然而，對於使用執照的委外審查，

填答者擔心的課題(可複選)由高至低為「同屬建築相關

產業專業人員而查驗標準不一」(104 人,67.1%)，「商業

利益競爭而影響公正性」(78 人,50.3%)，「未具公務員身

分導致執行力無法全面展開」(67 人,43.2%)，「查驗人員

身心狀況(年紀及體力)」(42 人,27.1%)。由此結果顯示，

雖然填答者對於委外制度的成形樂觀其成，但對於執行

人員的立場、專業性與定位，需要更明確之認定與規

範，以達到審查之客觀性。 

    於「不贊成委外」的理由方面，本次問卷調查係屬

匿名方式辦理，經交叉比對剔除情緒式發言、主觀意識

認知強烈等相關內容後，統整受訪者反對之原因，同如

前述，多與「執行者」有關，包含: 專業程度為認定委

外單位必定與監造及承造單位有關係、個人驗收時易產

生自由心證、使照檢查項目較多且查驗人員不同時標準

即各自解讀而不一、制度易生弊端有利益問題、監督及

約束困難、公部門人力成本不應該轉嫁到民眾身上、使

照會出現勘驗人員標準不一，查驗後有補正等相關問題

時無法與委辦人員如何溝通等。綜合上述說明，未來在

制度的設計上，應在「人員資格」與「監督機制」方面

注重其對於使照審照品質之影響，以達到委外審查運作

的公平性與正當性。 

3-3 訪談結果彙整 

    本研究透過專家訪談，透過受訪者對各項訪談問題

的看法，初步歸納建物使用執照委外機制上重要的決策

因素，以利於後續專家問卷之操作。本次訪談題綱分為

三個部分，計有「使照委外查驗的理由」、「竣工委外查

驗的適用建築規模」、以及「市府監督機制」等。訪談

中並將前一階段之問卷統計資料帶入訪綱中，藉此徵詢

各種受訪者所表達之立場及看法。 

    另，本研究於選定訪談者所採用的方法為立意抽

樣，在受訪者之選擇上兼具實務與法規層面，是故以臺

南市政府工務局的 2 位官員為訪談對象: 第一位則是工
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務局之法制專員，其 15 年年資中，執掌財稅承辦人近

10 年，近 5 年多處理國賠案件與工務局相關自治條例之

修訂；另一位為具有審查建築執照經驗並在所轄職務有

實質影響力之主管(正工程司)，其擔任建造執照承辦人

年資近 8 年，主管年資近 10 年。本研究由於匿名因素，

故前者代號為甲、後者為乙。在訪談上述題綱之餘，期

能針對前階段問卷分析結果確認本研究重要性的課

題，提供更多深度的意見，結果如下所述: 

使用執照委外查驗的理由 

    專家們均贊成使用執照未來朝委外審查之方向邁

進。其主要理由在於目前臺灣各縣市的建管人力普遍呈

現不足之現象，而使用執照之核發涉及民眾與開發商之

重大權益，。是故未來若可落實委外審查英對行政效率

提升有很大幫助。專家們同時認為除了加速時程以外，

委外也可落實「行政與技術」分立原則，由主管機關負

責行政之審查，建築技術方面則交由建築師或相關技師

負責。甲專家特別提及此種委外制度應不侷限在建造執

照審查階段，建築許可程序中的最後一道防線使用執照

階段也亦應一體適用。此外，乙專家則針對不同建築規

模與類型為例，認為不能以單純住宅案的時程標準，要

求較複雜的建物比照同樣的審查時效，是故需要在制度

上呈現部份的彈性。 

使用執照委外查驗的適用建築規模 

    專家們在此議題上呈現稍不一致之看法。甲專家認

為「供公眾使用之建築物」最適合作為委外辦理使用執

照之對象，因其屬於不特定多數之大眾使用，若能交由

更專業之第三方公正單位審查則可保障民眾生命財產

安全；至於「非供公眾使用建築物」則不見得必須委外，

主要因為其建築量體較小，交由府內建管人員自審即

可。乙專家則認為使用執照之委外審查機制應適用於所

有建築類組，才不會衍生標準不一致之疑慮。但若因為

預算或其他原因導致無法即時全面實施，至少要針對

「供公眾使用建築物」的類型先行適用，讓專業的委外

人力負責審查。 

使用執照委外查驗的市府監督機制 

    專家們一致認同「監督」於委外機制運作之必要

性，事前的預防跟事後的責任歸屬釐清一樣重要。甲專

家認為在制度中，「設置申訴管道」、「每季監督考核」、

「重大列管案件及複驗 2 次以上案件由市府派員會同

查驗」等對策，皆是可行的方式，因為委外審查人的專

業能力不等同於人品及道德觀，且建築產業界圈子不算

大，建商跟建築師間一定會存有相當之私人情誼，未避

免少數人偏差舞弊行為，設置申訴管道及複驗多次、重

大案件由公部門適時介入，係屬必要的作為。而在事後

的責任歸屬釐清部分，甲專家認為依刑法相關規定，受

委託執行公務之相關人員，應屬「廣義公務員」性質，

若有相關違法事證導致民眾受到損害時應負相當之民

刑事責任，其論點屬無庸置疑。所以甲專家亦建議後續

監督機制可與行政院公共工程委員會之建築師(或相關

技師)懲戒相連接，讓第三方查驗人員併負雙重責任。

至於罰則之「扣除查驗費用」部分，專家們均認為如何

訂定扣除標準及扣除比例相當難以界定，而且可能扣除

的費用在數千元至萬元不等，對於委外查驗人員來說較

為不痛不癢，其所負之責任與承受之壓力，不成比例。

而在「標廠商繳交一定金額之保證金」方面，甲專家認

為依照現有工務局實際執行之勞務契約，其保證金應該

是由公會繳交，倘若有個別查驗人員查驗不實而導致民

眾受到損害，公會要如何概括承受?如何扣除保證金費

用?且按照公部門之執行，要有未履約之情形才有辦法

扣除相當金額之保證金，而依現實狀況，通常得標廠商

不會有「未履約」之情形發生，是故相關罰則該如何制

定，應有更周延之想法。 

3-4 層級分析法(AHP 法)專家問卷結果分析 

    層級分析法專家問卷檢驗時間為 2021 年 4 月 17 日

至 5 月 19 日，共發放出 8 份問卷，有效問卷 8 份，回

收率 100%。依照實施計畫及研究步驟，將研究問卷進

行整理分析。所有委外機制及對應課題中，篩選評估因

子並建立層級關係，然後通過 AHP 問卷，獲得其權重

排序，更能確立未來臺南市使用執照委外查驗機制之執

行與否。為回應使用執照於建築各業者者的關聯性與尋

求廣面之意見，本次專家問卷對象之挑選，涵蓋產業界

(4 名)、官界(2 名)、學界(2 名)，合計樣本數為 8，其人

員背景已於 3-1「調查計畫」中敘述。而在問卷架構中，

將課題與對策研擬的項目分為七個級別(第 1 層)，分別

是「建構第三公正單位查驗制度」、「建築規模」、「人員
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資格」、「審查項目」、「審查費用」、「審查期限」及「監

督機制」，在第 1 層的項目中延伸至第 2 層的 29 個對應

項目(詳表 9)。 

一致性檢定 

    在專家問卷回收後，按照研究計畫進行調查及分

析，依據問卷的結果建立成對比較矩陣，建立特徵向量

和特徵值計算，並進行專家問卷一致性測試（C.R.值）。

其目的為驗證委外機制及對應課題分析結果是否合理

且一致。C.R.值≤0.1 是允許範圍，可以判斷為 AHP 的

有效問卷。本階段共收集 8 份專家問卷，並使用 MS 

EXCEL 導入計算公式來進行分析，進行每個問卷的一

致性驗證。其結果為 8 份專家問卷中每個級別結構的

C.R.值和平均 C.R.值均≤0.1，均屬通過 AHP 一致性驗

證的有效問卷。 

表 8 專家問卷一致檢定結果表 

領

域 

編

號 

 

第 1 層 

CR 值 

第 2 層 CR 值 

建構

制度 

建築

規模 

人員

資格 

查驗

項目 

查驗

費用 

查驗

期限 

監督

機制 

產

業

界 

A 0.066 0.051 0.033 0.046 0 0.057 0 0. 

B 0.066 0.033 0.033 0 0 0 0.016 0.024 

C 0.066 0.034 0.025 0.012 0.016 0 0 0.066 

D 0.097 0.041 0 0 0.070 0 0 0.067 

官

界 

E 0.051 0.068 0.025 0.028 0.070 0.002 0.046 0.024 

F 0.032 0.077 0.003 0.028 0.030 0.057 0.057 0.066 

學

界 

G 0.051 0.077 0 0 0.094 0 0 0.098 

H 0.076 0.095 0.047 0.025 0.016 0.033 0.047 0.098 

資料來源: 本研究整理 

專家問卷權重排序分析 

    在委外機制及對應課題評估下，以下用七個委外機

制，分別對應三至八個課題說明各別的權重及重要性排

序結果如表 9 所示。 

    在第一層的權重值調查結果中，由高至低依序為

「建構委外審查制度」(32.6)、「監督機制」(22.6)、「查

驗項目」(11.3)、「人員資格」(10.9)、「建築規模」(8.9)、

「查驗期限」(6.6)、「查驗費用」(6.4)。由此顯示「建

構委外審查制度」與「監督機制」遠高出其他項目，可

知多數專家決策非常重視制度面及監督機制面，對於未

來竣工查驗委外辦理相當重要。 

 

    進一步分析各個第二層之權重關係，以「建構委外

審查制度」而言，可得知「彌補建管人力不足」與「行 

表 9 委外機制及對應課題之權重與排序成果總表 

委外

機制 

權

重 

排

序 

對應課題 權

重 

排

序 

1 

建構

委外

審查

制度 

32.6 1 彌補建管人力不足 30.2 1 

使用者付費原則 5.2 6 

行政技術分立 28.8 2 

避免駁回爭議 7.9 5 

行政程序透明化 13.7 4 

改善行政作業冗長 14.2 3 

2 

建築

規模 

8.9 5 供公眾使用建築物-集合住宅 33.6 2 

非供公眾使用建築物-集合住宅 40.8 1 

供住宅使用建築物(獨戶透天) 25.6 3 

3 

人員

資格 

10.9 4 具專業技師證照 56.3 1 

具專業技師證照且 3 年工作經驗 16.3 3 

具專業技師證照且 5 年工作經驗 27.5 2 

4 

審查

項目 

11.3 3 依「執行要點」規定查驗項目 47.2 1 

另訂查驗項目 10.7 3 

建築規模搭配執行要點另定項目 42.1 2 

審查

費用 

6.4 7 依工程造價級距訂定查驗費用 59.3 1 

政府編列預算支應查驗費用 19.4 3 

統一訂定查驗費用 21.5 2 

審查

期限 

6.6 6 依建築法規定 56.2 1 

自申請日起 5 日內派員 23.6 2 

自申請日起 7 日內派員 20.3 3 

監督

機制 

22.6 2 設置申訴管道 15 4 

重大列管案件，市府會同查驗 15.9 2 

屬廣義公務人員資格，應負其民、

刑事責任 
7.3 7 

依遭投訴案件之多寡，扣除出席費 7.4 8 

複驗 2 次以上案件，市府會同查驗 21.1 1 

每季抽查案件，考核查驗人員 14.9 3 

依情節輕重，取消該員查驗資格 10.5 5 

公會提繳一定數額之保證金 8 6 

資料來源: 本研究整理 

政技術分立」為最高，權重值分別為 28.8 及 30.2，相

較其他項目高出許多，顯示多數專家認為竣工委外查驗

制度最重要在於可減輕主管建築機關人力無法因應的

問題，以及可強化行政技術分立的原則。而「監督機制」

的權重值統計結果，前五位依序為「複驗 2 次以上案

件，市府會同查驗」(21.1)，「重大列管案件，市府會同

查驗」(15.9)，「設置申訴管道」(15)，「每季抽查案件，

考核查驗人員」(14.9)，「依情節輕重取消查驗人員資格」

(10.5)，顯示多數專家認為使照審查雖然委託第三公正

單位執行，主管建築機關仍應加強監督查核以捍衛民眾
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生命財產安全，但就相關「罰則」而言，因權重值未達

10，因此是否納入未來的制度中則尚待斟酌。至於在「查

驗項目」的權重值，「依執行要點規定查驗項目」(47.2)

最高，但與居次的「建築規模搭配執行要點另定項目」

(42.1)，兩者差異不大，其可解釋為多數專家肯定執行

要點的查驗項目，但對於是否依據特別建築類型而設置

項目則各有看法。就「人員資格」觀之，以「具專業技

師證照」權重值最高(56.3)，顯示多數專家認為符合前

項資格者，可參與竣工委外查驗之工作。而在「建築規

模」方面，權重值以「非供公眾使用建築物-集合住宅」

為最高(40.8)，「供公眾使用建築物-集合住宅」居次

(33.6)，由此顯示多數專家認為「集合住宅類」應可納

入委外審查制度內，而在制度施行上可先以「非公眾使

用」為對象優先辦理。「審查期限」則是以「建築法規

定」最高(56.2)，表示多數認為有關使用執照審查的期

限依照現行法源執行即可，而無須另制規定。另在「審

查費用」方面，「依工程造價級距訂定查驗費用」權重

值最高為 59.3，顯示多數專家認為委外使用審查應就建

築物的造價高低收費。 

3-5 小結 

    本研究透過第一階段的建築從業人員問卷調查、第

二階段建管人員的訪談、第三階段的專家問調查，其結

果彙整如下所示: 

1. 第一階段問卷以參與臺南市建築相關產業從業人員

為對象，問卷回收計 203 份。超過 7 成的受訪者贊

成未來臺南市使用執照核發委託第三公正單位進行

審查，其中以主管建築機關人員的贊成比率最高

(93%)，其次為專任工程人員(89%)，第三高則是建

築相關公會人員(75%)。而不贊成的比例近 3 成，其

反對率由高至低前三依序為建築/土木技師(47%)、起

造人(37%)、建築代辦業者(35%)等。雖然上述人員

對於使照委外審查的贊成數多於反對，但未來有必

要針對其疑慮有更多政策之說明。 

2. 從第一階段問卷與第三階段的專家問卷結果均顯

示，贊成使用執照委外審查的理由以「建管人力不

足」及「行政技術分立原則」為最多。而專家訪談

的內容中亦表達此看法。 

3. 在使用執照委外審查的「適用建築規模」部分，第

一階段問卷調查以「供公眾使用建築物-集合住宅」

為最多，第三階段專家問卷調查部分則是以「非供

公眾使用建築物-集合住宅」為最多，而第二階段專

家訪談部分則贊成以鎖定「供公眾使用建築物」為

適用對象或是列為優先辦理對象。 

4. 有關使用執照委外審查的「審查項目」，在三個階段

的調查結果皆認為維持現行制度，依「台南市核發

使用執照執行要點」執行，毋須變動或另定制度。 

5. 在使用執照委外審查的「審查人員資格」部分，第

一階段問卷結果呈現高達九成以上的建築從業人員

認為「除具備專業證照外，從業人員及專家學者一

致認為要有實際建築工程 5 年以上經驗」。然而在第

三階段的專家問卷方面，則是顯示「具有專業證照」

的權重值為最高。 

6. 於使用執照委外審查的「審查期限」部分，第一階

段與第三階段的問卷結果，皆認為「以建築法」規

定辦理，無須另以從嚴或放寬限制。 

7. 有關「查驗費用」，第一階段與第三階段的問卷結

果，皆認為採用「工程造價級距訂定查驗費用」。 

8. 針對使用執照委外審查的「監督機制」方面，則呈

現以下結果： 

(1) 「設置申訴管道，每季監督考核(評)查驗人員」: 第

一階段問卷調查贊成比例達 96%，第二階段專家訪

談結果也認為可納入監督機制內，第三階段專家問

卷權重順序為第 4，  

(2) 「政府重大列管案件，由市府派員會同查驗」: 第

一階段問卷調查贊成比例達 87%，第二階段專家訪

談結果也認為可納入監督機制內，第三階段專家問

卷權重順序為第 2。 

(3) 「複驗 2 次以上案件，由市府派員會同查驗」: 第

一階段問卷調查贊成比例達 87%，第二階段專家訪

談結果也認為可納入監督機制內，第三階段專家問

卷權重順序為第 1。 

(4) 「由市府派員抽查，其結果列入每季考核(評)，作

為下年度續聘標準」: 第一階段問卷調查贊成比例

達 87%，第二階段專家訪談結果也認為可納入監督

機制內，第三階段專家問卷權重順序為第 3。 

(5) 「受委託之使照委外查驗人員(單位)，除受市府年

度考核(評)外，應為廣義公務人員資格，並負其民、

刑事責任」: 第一階段問卷調查贊成比例達 81%，
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第二階段專家訪談結果也認為可納入監督機制

內，然而第三階段專家問卷權重順序較後為第 7，

故是否認定具有「廣義公務人員資格」，尚有岐見。 

(6) 「依遭投訴案件之多寡(查證屬實)，扣除出席費」: 

問卷調查贊成比例雖達 81%，但第二階段專家訪談

結果認為不宜納入監督機制內，而第三階段專家問

卷權重順序最後為第 8。 

(7) 「依查驗缺失情節輕重，取消該員(單位)當年度查

驗資格」: 在問卷調查贊成比例達 96%，但第二階

段專家訪談結果認為不宜納入監督機制內，而第三

階段專家問卷權重順序則為第 5，此亦尚有岐見。 

(8) 「得標單位提繳一定數額之保證金」: 第一階段問

卷調查贊成比例為 66%，第二階段專家訪談結果認

為不宜納入監督機制內，而第三階段專家問卷權重

順序較後為第 6，故其亦存在意見不一致之情形。 

四、使用執照委託第三公正單位之機制研擬 

4-1 法源依據 

    依據我國建築法第 110 條規定: 「直轄市、縣 (市) 

政府得依據地方情形，分別訂定建築管理規則，報經內

政部核定後實施」。故臺南市於 101 年訂定「建築管理

自治條例」，並於第三十五條說明建築使用執照竣工查

驗得委託專業公會或團體協助審查。進而於 107 年訂定

建築管理業務委託辦法，並於第七條說明「使用執照竣

工查驗得委託建築師公會辦理」。是故，市政府委託民

間辦理行政業務審查需法律根據，屬於法律授權，本研

究以此論點研擬委外機制與辦理模式，應屬依法有據。 

4-2 機制的架構 

人員資格 

    依前述的分析結果，由於委外審查的「人員資格」

方面，於第一階段建築從業人員的問卷結果以「除具備

專業證照外，從業人員及專家學者一致認為要有實際建

築工程 5 年以上經驗」居多數，而第三階段的專家問卷

則是顯示「具有專業證照」的權重值為最高。是故，本

研究權衡兩者意見，並參採「臺南市建築管理業務委託

辦法」第七條，以及「高雄市政府工務局委託專業公會

協助審驗建築管理業務作業原則」，初步設定委外審查

人員的資格如下規定:  

1. 建築師公會會員且具有五年以上工程經驗。但曾取

得建築法第三十四條第二項「審查或鑑定人員任用

資格」者，不受開業年限限制。 

2. 受委託擔任建物設計或監造業務案件達十件以上。 

3. 未受建築師法申誡二次以上之懲戒處分。 

4. 未受聘於營造業擔任專任工程人員。 

5. 無建築師法第四條規定不得充任建築師情形。 

6. 上述資格外須符合相關訓練或講習達一定時數。 

保密及迴避要求 

    本研究針對委外審查人員的「保密與迴避」之要

求，為避免與其他法規產生競合，故依照「臺南市建築

管理業務委託辦法」第八條內容進行規範:  

1. 建築師公會不得指派本人或其配偶、前配偶、三

親等內之血親或三親等內之姻親、同財共居之親

屬或曾有此關係者為受審驗案件之當事人。 

2. 本人或其配偶、前配偶，就受審驗案件與當事人

有共同權利人或共同義務人之關係。 

3. 現為或曾為受審驗案件當事人之代理人、輔佐人。 

4. 於受審驗案件，曾為證人、鑑定人。 

5. 於受審驗案件，曾為建築行為之承攬、僱傭、合

夥關係人為審驗人員。 

適用建築規模與審查時程 

    從前階段的調查與訪談結果得知，雖然臺南市建築

從業人員及專家學者對於「應由何種規模辦理委外審

查」，意見呈現分歧。但兩者至少在「集合住宅類的委

外」係存在共識。目前臺南市建築師公會登記會員數為

268 位，符合查驗人員資格約有 251 位(2021 年 5 月依

工務局統計)，考量 H 類組佔全臺南市案件比例數量龐

大(詳表 4)，而委外機制啟動初期，建築師參與查驗之

意願及人力訓練、查驗經驗尚不成熟。是故，本研究建

議優先選擇 H-2 類組中建築量體較小、案件規模較不複

雜之「3 樓以下集合住宅」為對象進行試辦，視其成效

評估後再擴大開放範圍至其它 H 類組。而「3 樓以下集

合住宅」的整體案件數仍占全臺南市平均 43%之比率

(詳表 10)，對建管人力不足的部分，亦可有效得到緩
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解。而在「審查時程」方面，由於意見以「依建築法規

定」為多數，是故，依照該法第 70 條，以「主管建築

機關應自接到申請之日起，十日內派員查驗完竣，但供

公眾使用建築物之查驗期限，得展延為二十日」作為委

外使用執照審查之規定期程。 

審查費用 

    依據前階段的文卷調查結果，建築從業人員及專家

學者一致認為使用執照應依照工程造價級距予以收

費。其結果亦反映了長久以來臺南市使用執照許可案

件，起造人僅需支付 200 元行政規費，毋須額外負擔審

驗人員出席費或查驗費用，即可領得使用執照，其與建

造執照取得需以工程造價級距百分比來收取行政規費

不同。未來臺南市實施使照委外審查時，其「使用者付

費」之精神亦符合臺南市建築管理自治條例第三十五條

第二項「申請人應向審查單位繳交費用，其標準由主管

機關另定」之規定。另，為兼顧公平性與起造人之權益，

本研究參照高雄市所定之審查費用標準，並考量其價格

之合理性與接受度，建議同時採用工程造價級距訂定審

查費用與固定審查費用兩種收費模式並行，其收費標準

試擬如表 11 所示，期望以變革最少且較能符合實際產

業現況，減少對業界之衝擊。 

表 10 臺南市歷年 3 樓以下集合住宅使照比例表 

年度 105 106 107 108 109 平均 

全年使照件數 3465 4006 4211 4389 4447 4104 

3 樓以下集合

住宅件數 

 

1366 

 

1854 

 

1745 

 

1799 

 

2019 

 

1757 

所占比例(%) 39% 46% 41% 41% 45% 43% 

資料來源: 臺南市政府工務局 

表 11 使用執照委外審查收費標準方案表 

造價 

 

2000 萬 

以內 

2000 萬〜 

5000 萬 

5000 萬〜 

1 億 

1 億以上 

級距 千分之一 固定金額 固定金額 固定金額 

費用 2 萬元以內 2 萬元 2.5 萬元 3 萬元 

資料來源: 本研究整理 

審查內容 

    根據前階段問卷與訪談結果，可依照目前的執行要

點繼續執行。但本研究認為面對未來的委外機制，應可

著手修正要點相關條文及行政表單，例如除了現有的查

驗表格應增列委外審查人員的審核欄位以外，為達到審

查標準的公平性，每件使照應製作現場查驗缺失表(詳

表 12)及書面資料審查缺失表，作為日後審驗參考。另，

若在現場查驗及書面資料若有缺失時，應以一次性告知

為原則，讓此程序對於申請時程的影響至最低，減少起

造人、承造人及民眾之疑慮。相關作業流程如圖 1 所示。 

1.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1 使用執照委外審查建議流程圖 

 

繳費 

掛號 

 

竣工初勘前一天至工務局掛號，並

將案件交至公會聯絡審查建築師。 

 

準備副本圖說及竣工圖說，填列竣

工查驗紀錄表及查驗尺寸紀錄表。 

 

 1.需會辦者填具會辦單。 

2.檢核文件是否齊備，使用執照審查

表是否符合，竣工圖是否符合。 

3.審查意見一次通知，並約定複審時

間。 

竣工初勘 

書件初審 

核判意見 1.符合建築法第三十九條修改竣工

圖者-通知補正。 

2.符合併案辦理變更設計者-通知補

正。 

3.應另行辦理變更設計者 -退件結

案。 

退件

結案 

YES

 

NO 

NO

 

NO 

補正 

竣工複勘 工地現場複勘，採照片補正者免複

勘，應製作施工前中後對照表。 

書件複審 檢核文件是否齊備，會辦公文是否

齊備，檢核竣工圖是否符合。 

 

書件複審 檢核文件是否齊備，會辦公文是否

齊備，檢核竣工圖是否符合。 

 

核判意見 符合建築法第七十條。 

送工務局審核 

YES

 

NO 

退件

結案 

NO

 

NO 
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表 12 使用執照現場查驗記錄建議表 

臺南市政府工務局核發建物使用執照現場查驗紀錄表 

建造執照：                    檢查日期：    年   月   日 

起造人：           承造人：        監造人：  

建築地址：                         建築地號： 

類別 查  驗  項  目 不符合事說明 
承造人
回覆 

基地外部 建築物是否完竣   

審 

查 

項 

目 

 

主要 

構造 

主要樑柱   

承重牆壁   

樓地板   

屋頂構造   

室內 

 
隔間牆查驗位置   

主要 

設備 

防火門窗   

避雷設備查驗有無   

建築物污水處理設施   

升降設備   

消防設備   

其他 (可自行新增項目)   

備  註  事  項 

惠請起造人確實依核定工程圖樣及說明書或依建築法第 39 條規定辦理工程現
場修正事宜。 

對本案行政處分如有異議，請依訴願法第 14 條及第 58 條之規定，於公文函送
達之次日起 30 日內，向本局遞送訴願書轉向臺南市政府提起訴願。                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     

資料來源: 本研究整理 

    而有關查驗人員之教育訓練，未來市府應與建築師

公會進行合作，安排有關使照審查行政程序與竣工現場

勘驗等教育訓練達到一定時數，其中包含標準作業流

程、常見工地缺失一覽表、歷年來缺失態樣分析及書類

文件審查標準，以求整體公平、公正一致性。 

監督機制 

    為讓委外機制順利執行，減少使用執照核發爭議事

件發生，市政府相關之「監督」角色也應一併定位。雖

然主管建築機關仍掌握最終核准之權力，但還是有部分

公權力移轉予受委託單位執行，因此，為確實掌握執行

現況，並防止審查人員借行使公權力之便，圖自己或他

人之不正當利益，應設立監督及考核機制，另對於業務

執行中產生之爭議事件或法令見解不一致之情形，亦可

作最有效之處理。本研究經過各階段的問卷與專家訪談

後，擬定使用執照委外審查的監督機制如下:  

1. 建置民眾申訴管道，每季監督考核(評)查驗人員。 

2. 查驗人員(單位)依情節輕重取消該員(單位)當年度

查驗資格。 

3. 市府重大列管案件由市府派員會同查驗。 

4. 複驗 2 次以上案件由市府派員會同查驗。 

5. 市府派員抽查，其結果列每季考核作為續聘標準。 

    此外，在第二階段的訪談過程中發現專家普遍認為

「扣除出席費或查驗費用」及「由建築師公會繳交一定

金額之保證金」較不可行，主要是訂定扣除標準及比

例，其舉證不易技術難度較高；而在繳交一定數額保證

金方面，按公部門實際執行之勞務契約，倘若有某位查

驗人員查驗不實導致民眾受到損害時，公會承擔責任的

限度、方式與層級，以及「扣除保證金」等罰則是否適

當，都有不同之聲音，是故現階段缺乏共識的前提下，

暫不列入監督機制中。 

    綜合以上說明，為提升使用執照審查之行政效率、

降低爭議事件及建築法令見解不一致等情形發生，建議

市政府應優先成立督導考核小組，其成員應包含建管人

員、業界專家、學界專家及其他公務單位代表，並推舉

小組召集人統籌相關事宜。有關督導查核小組應制定督

導查核方式、範圍及效力等事項，簡要說明如下: 

1. 設置民眾申訴管道並制定 SOP 流程，針對其申訴原

因判斷真實性，監督查核審查人員，可作為最有效

及即時之妥善處理。 

2. 市政府應定義何謂重大列管案件，其管理單位為

何，讓民眾有所依循，針對其案件應派建管人員會

同查驗，加快行政效率。 

3. 小組應針對複驗 2 次以上案件，造冊列管分析其缺

失樣態，在第 3 次查驗時應派建管人員會同查驗。 

4. 小組應比照工務局辦理建造執照及雜項執照抽查作

業執行方式，訂定使用執照抽查作業執行方式，針

對已核發之使用執照抽查標準、內容、頻率、表單

及相關行政倫理規範等，訂於每季抽查考核查驗人

員，依評分標準作為下一年度續聘依據；而本研究

初期規劃之使照抽查，主要為書面資料之抽查，若

有必要再進行現場抽查。審核表除一般使照基本資
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料外，分為外部環境抽查及建築物主要構造、室內

隔間、防火避難設施及其他項目抽查等(詳表 13)。 

表 13 使用執照抽查審核建議表 

臺南市政府工務局使用執照抽查審核表 

使照號碼  抽查日期  

起造人  查驗人  

地址地號  

類別 查  驗  項  目 
抽查
結果 

建築物外
部環境 

環境清潔與疏通水溝是否完成  

私設通路 
(或補私設通路面路面鋪設完成切結書) 

 

建
建
物
範
圍 

主要
構造 

主要樑柱  

承重牆壁  

樓地板  

屋頂構造(屋頂覆蓋物除外)  

避雷設備查驗有無設置  

建築物污水處理設施核准文件  

防空避難設備：防火門窗、緊急出入口  

停車空間(位)  

室內
隔間 

隔間牆查驗位置  

防火
避難
設施 

防火區劃  

防火門窗  

其他 

外牆立面、門窗開口  

門框、窗框  

綠化  

騎樓、騎樓地、牆面線  

陽台、露台、查驗欄杆高度  

是否依使用執照執行要點第二條具竣工圖一次報驗 

(請說明): 

 

是否依使用執照執行要點第五條併案辦理變更設計 

(請說明): 

 

其他及綜合抽查意見 

 
□符合規定 □不符合規定 
                                抽查人員： 
 

/=未涉及    ○=符合規定    X=不符合規定   
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

資料來源: 本研究整理 

五、結論與建議 

5-1 結論 

    2011 年臺南市升格為直轄市後人口達到約 190 萬

人左右。隨著轄區的擴大與近年的建設發展，其建築許

可案件數量經常為六都當中最高，然而以目前工務局建

築管理科的人員編制有限，造成每位承辦人每年需負擔

使用執照審查的數量超過 500 件，在龐大的的工作量下

導致近三年使用執照平均核照天數過長而降低行政效

率與影響民眾觀感。是故，如何秉持行政與技術分立之

精神，委託外部公正之專業資源針對使用執照的業務進

行責任分工，係屬刻不容緩之議題。 

    本研究透過第一階段的問卷，得知建築相關從業人

員對於使用執照委外審查超過 7 成以上的贊成，且從其

結果中獲得審查機制組成內容的主要意見後，經過第二

階段專家訪談與第三階段的專家問卷，確認規定項目的

看法與權重後，提出以 H 類組(住宅類)為對象之「使用

執照審查委託第三方公正單位之機制」，其內容包含「建

築規模」、「人員資格」、「審查項目」、「審查費用」、「審

查期限」及「監督機制」的規定建議。 

    使用執照委外審查制度為政府因應社會日益多元

化，專業領域高度分工所衍生出的必要政策，目前行政

機關之公務員由統一考試任用後任職，在面對業務上日

漸專業而多元之民眾申請案件時，經常會出現不具有足

夠知識或專業技能來勝任審核工作，而目前民眾對於政

府之組織及人事編制均有逐年降低支出之期許，因此政

府應積極修正對人民生命財產有重大影響之相關法

案。建築物從規劃、設計、施工、竣工、使用維護到拆

除階段，均與民眾生命財產、環境發展、城市競爭力及

生活品質息息相關，其中特別是使用執照之審查涉及高

度專業性及技術性，為確保施工品質及公共安全之實

現，透過本研究對於其機制的研議，引進民間資源協助

審查確為可行之道。 
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5-2 建議 

本研究現階段以臺南市為主，研擬委外辦理竣工查

驗制度，作為日後施政指導之方針。期能於未來作為各

地方政府將來訂定竣工委外查驗之參考依據。使用執照

審查除了行政程序及行政效率外，還涉及起造人及審查

人員間法制方面的權利義務，訂定完善的審查機制，即

可降低爭議事件發生的頻率。 

工務局在建立相關委外查驗名單時，係依行政程序

法第六條：「行政行為，非有正當理由，不得為差別待

遇」之規定；但礙於建築法第三十四條第一項及臺南市

建築管理業務委託辦法第七條之規定，選擇社團法人臺

南市建築師公會為委託單位，吾人建議仍應回歸政府採

購法相關規定辦理，以公平、公正、公開之方式確保審

查單位之素質，就實際執行面而言，為避免產生官商勾

結，委外查驗者與受審者專業太過相似，會有因具利益

關係而相互掩護，有球員兼裁判之情形發生，應將預防

監督機制及相關迴避條款納入政府採購契約中。 

為使用執照竣工查驗委外辦理後，對建築業界產生

之衝擊降至最低，並達成維護廣大民眾居住安全之目

標，建議應分為短程、中程及長程計畫加以實施(詳表

14)，茲說明如下: 

1. 短程階段(1-3 年):依建築管理業務委託辦法第七條

為法源依據，適用建築物為 3 樓以下集合住宅，收

費方式採工程造價級距訂定費用與固定查驗費用雙

軌制由起造人選擇，所佔比例為全市每年案件數之

43%。 

2. 中程階段(3-5 年): 依建築管理業務委託辦法第七條

為法源依據，適用建築物為 H 類組建築物，收費方

式採工程造價級距訂定費用與固定查驗費用雙軌制

由起造人選擇，所佔比例為全市每年案件數之 80%。 

3. 長程階段(第 6 年開始):依政府採購法之招標流程擇

定查驗單位，臺南市所有類組全面實施，收費採工

程造價級距訂定查驗費用，所佔案件數比例為

100%。 

 

 

 

表 14 使用執照委外辦理之短中長程實施計畫構想表 

期程 短程 

1〜3 年 

中程 

3〜5 年 

長程 

第 6 年開始 

法 令

授權 

建築管理業務委

託辦法第七條 

建築管理業務委

託辦法第七條 

依政府採購法擇

定查驗單位 

辦 理

方式 

委託第三公正單

位 

委託第三公正單

位 

第三公正單位與

建管自審並行 

收 費

方式 

工程造價級距訂

定查驗費用與固

定查驗費用兩種

模式 

工程造價級距訂

定查驗費用與固

定查驗費用兩種

模式 

工程造價級距訂

定查驗費用 

適 用

建 築

規模 

3 樓以下 

集合住宅 

 

H 類組 

 

全類組全面實施 

比例 43% 80% 100% 

資料來源: 本研究整理 
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 評鑑連鎖汽車旅館的好壞不外乎聚焦於其地理位置、服務品質、整潔以及設施設備

是否齊全。其中，除了地理位置是旅館無法改善之外，服務品質及整潔可教育員工

加強管理訓練，客房設備則需靠平常對設備持續維修保養。本研究以物業管理相關

文獻為基礎，彙整出連鎖汽車旅館經營管理成功因素，以供旅館經營團隊之參酌。

研究結果顯示，連鎖汽車旅館整體經營管理之提升，總公司扮演極為重要的角色。

財務健全與優良的危機處理能力乃連鎖汽車旅館經營團隊管理的首要考量，服務品

質與標準化制度建立則次之，客服 SOP 的建立亦不容忽視。管理者可在修繕計畫搭

配「開源節流企劃書」揭示每一階段預之決算目標；預決算的建立可瞭解經費運用

比率、年度決議實施項目執行程度、管理費運用流向等，提升旅客對旅館服務及住

宿品質之感受。不過，一旦旅館產生「人為服務及軟硬體管理疏失」則旅客信賴度

問題將隨之浮現，連鎖汽車旅館經營團隊以往的優良服務極可能因而功虧一簣。 
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 The assessment of the quality of a chain of motels involves geographical location, service 

quality, neatness and the completeness of the equipment in the hotel and the room. Among 

them, the geographical location is a fixed element because the hotel construction has been 

completed; however, the service quality and neatness can be improved through educating 

the employees to strengthen the management and training. The completeness of equipment 

in the hotel and room can be maintained by employees’ maintenance on the equipment on 

normal days and manufacturers’ continuous repair and maintenance. This research 

uncovered the key elements for hotel management in an objective and effective way via the 

reasonable assessment mechanism and actual data analysis, to provide reference to hotel 

management team. This research sorted out the success factors for the hotel management 

and integrated three dimensions according to their factor characteristics: overall quality of 

hotel management, perfect finance and good crisis management ability are primary 

considerations for the hotel management team, followed by the service quality and the 

establishment of standardization systems and custom service’s SOP. Managers can 

improve the plan to combine the “increase income and reduce expenditure plan” so as to 

disclose the goal of budget and final account in each stage. The establishment of budget 

and final account can indicate the expenditure application ratio, implementation degree for 

the yearly projects, use direction of management fees, etc., so that the tourists can improve 

the degree of perception for the hotel service and accommodation quality. Whenever there 

is the “error in service and remissness in hotel software and hardware management”, 

tourists will be doubtful about the trustworthiness of the hotel and the high-quality service 

previously provided by the hotel management team will lost. 

 

 

 



 

Journal of Property Management, Vol. 12, No. 2, pp. 38-56  (Fall 2021) 

 

39 

2076-5509 ©台灣物業管理學會

一、前言 

近年來國際旅遊市場萎縮衝擊旅館業之經營甚鉅

(Dogra, 2020; Plaut, 2020; 賴偉晏，2021)，陸客來台旅

遊大幅縮減以及武漢肺炎的影響，來台觀光人數急速下

滑（圖 1），旅遊業的經營正面臨嚴峻的考驗。在來客人

數有限及旅客對旅遊居住品質要求日趨提高的情況下

(魯皓平、2016)，國內旅遊業如何提升其經營管理，以

吸引旅客進行國內深度旅遊，已成為行業永續經營的主

要課題。連鎖汽車旅館為求能與其他類型業者區隔，在

客房與設備需有明顯不同的旅館設備維護與管理模式，

以期能在蕭條的旅遊景氣環境，站穩腳步防止被市場淘

汰，甚而在競爭激烈的旅館業中脫穎而出。目前，除了

觀光局的星級評鑑及員工自身考核之外(交通部觀光

局，2020)，連鎖汽車旅館業仍缺乏一套客觀的系統，來

評估一家連鎖旅館的經營管理績效，以致其經營管理績

效之良窳仍無法客觀顯現。 

有鑒於此，本研究發展一套客觀的旅館經營管理績

效評估系統，以供旅館業者透過此評估系統了解自身經

營管理績效之優劣，確保自身優勢及改善補強劣勢，進

而提升整體營運績效(丁誌魰、謝青燕，2019；王丞羿，

2019)。本研究依據圖 2 顯示之流程步驟，首先確認研究

主題(包含動機與背景、研究目的、流程與範圍)，其次

進行文獻彙整與專家訪談，篩選整併連鎖汽車旅館之初

步管理因素，再由管理經驗豐富之物業旅館管理專家進

行因素篩選，發展初步問卷剃除不良因素後再發展成為

正式問卷。本問卷採李克特五等級量表(Likert scale)，以

連鎖汽車旅館總公司及分館專業管理人員為問卷調查

對象。本研究以某連鎖汽車旅館為樣本，填答問卷的受

試者必須具備一定的專業知識與案場實務經驗方可填

答，其須具備以下條件： 

1. 服務之分館必須在於連鎖精品汽車旅館或總公司

擔任主管。 

2. 所屬公司必須經過政府組織報備。 

3. 符合觀光局優良評選標準規定的三星級以上之汽

車旅館，每間分館客房數須大於 20 戶。 

4. 服務之分館具有綜合管理服務屬性。 

 

 

圖 1. 近十年日、韓、馬、大陸、港來臺旅客(交通部觀光局，2021) 

 

https://hospitalityinsights.ehl.edu/author/sukrit-dogra
https://www.gvm.com.tw/blog/6235
http://nhuir.nhu.edu.tw/items-by-author?author=%E4%B8%81%E8%AA%8C%E9%AD%B0
http://nhuir.nhu.edu.tw/items-by-author?author=%E8%AC%9D%E9%9D%92%E7%87%95
javascript:document.frmSimpleSearch.query.value='author:%22%E7%8E%8B%E4%B8%9E%E7%BE%BF%22';document.frmSimpleSearch.linksearch.value='1';document.frmSimpleSearch.submit()
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圖 2. 研究流程圖 

 

二、文獻回顧 

2-1 汽車旅館之發展 

台灣的汽車旅館發展主要有五個非常重要的時期，

以及本研究所提出的第六期(如圖 3 所示之連鎖精品汽

車旅館期)。汽車旅館市場未來極可能走向連鎖精品化，

連鎖汽車旅館不僅是為了賺錢而賺錢的角度去經營該

集團，更須以多方的角度去經營進而符合社會期待，同

時透過多方認定善盡更多的社會責任，提供更良善的服

務品質與企業治理形象。 

研究汽車旅館之經營，必須先定義清楚汽車旅館

及經營要素，以作出最佳判斷。同時，也可適時探討

實際需求。汽車旅館為「汽車跟旅館兩個字的縮寫，

一般是被設計來以公路導向的住宿設施」(Jackle et al., 

1996)。汽車旅館的經營具備三個特性：地點(公路沿線

研究動機與目的 

最終問卷修正 

專家訪談 
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或郊區交通方便之地)、對象(駕車旅行的客人)、服務

內容(便利的停車場地及簡單住宿設施) (吳勤勉，

2011)。汽車旅館種類繁多，大部分為取得交通的便捷

性均位於主要高速公路的沿線(張芸綺，2007)。台灣汽

車旅館除了與一般飯店設施雷同外，每間住房都有自

己專身的停車場（王居文，2015；莊有均，2014；張

煒國，2012），這也是汽車旅館跟一般旅館最大的不同

處。本研究所謂的汽車旅館是指「每間住房都擁有自

身專用停車場（庫）者」。 

汽車旅館產業的發展會經歷不同的生命階段，處於

不同階段的汽車旅館之行銷及內部管理方式，也會因應

外環境之變動而有所不同。生命週期與銷售的變數可大

致劃分為規劃建設期、初期經營期、中期經營保養維修

期以及後期經營保養維修期。 

(一) 規劃建設期：新創汽車旅館在初期規劃及建設時

期，須考慮周延並完成汽車旅館的內部資訊，再將其交

由總公司工務部統一管理，以利日後方便維修。 

(二) 初期經營期：連鎖精品汽車旅館建設完成後之初

期經營的階段，來客數及設備故障率普遍較低，館內人

員主要工作為設備熟悉及設備保養。 

(三) 中期經營保養維修期：連鎖精品汽車旅館營運一

段時間後，來客數會逐漸增加，館內設備開始會有些微

的小故障，輕微故障主管可自行維修，重大故障則統一

報修，總公司工務部再通知廠商派工維修。 

後期經營保養維修期：連鎖精品汽車旅館長時間經

營，各種裝潢及設備會因氣候因素、人為破壞及歲月累

積等因素逐漸老舊或故障，也會因設計風格不符流行風

格而被淘汰。因此，需編列年度工務維修預算，進行設

備汰舊換新或客房裝潢增修，以持續吸引新客群達成永

續經營目標。 

 

 

圖 3. 台灣汽車旅館之發展圖 
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2-2 績效評估 

經營績效評估是衡量汽車旅館經營狀況的指標，效

率跟效能是其重要的內涵。前者是指有效利用連鎖汽車

旅館資源使產出最大化，後者則是指預期達到目標的程

度。評估績效若能在既定營收的目標一致時，能評估該

連鎖汽車旅館效率及效能。連鎖汽車旅館經營績效的關

鍵要素，可針對連鎖汽車旅館目標、問題及營運策略提

供完整評估程序，以有效的提出該連鎖汽車旅館的問題

所在，並加以改善與檢討。 

本研究參考以下有關與旅館相關產業文獻，連鎖汽

車旅旅館評估因素除了與該產業專家討論之外，亦參考

表 1 所列汽車旅館經營管理成功因素。Geller (1985)提

出 7 個國際觀光旅館經營管理的重要成功因素，包括諸

如：員工的服務態度、顧客的滿意度、優良的設備、良

好的地點、成本控制、高市場佔有率與正確的市場區隔。

陳學先(1993)利用因素分析得到台灣國際觀光旅館的關

鍵 11 項，包括：服務品質、勞資關係、廣告促銷、通

路、地形、形象與知名度、人員素質、價格、裝潢與設

備、本國旅客及產品等因素。蔡國華(2008)認為經營汽

車旅館需思考：經營位置、隱密性、精緻備品、與品牌

形象。在人員服務態度方面則包括：服務態度完工訓練、

諮詢服務。在設計方面須包括：隱私感、客房質量、娛

樂設施、區域特性、商務設備、自然風格、用餐環境等。 

透過汽車旅館發展史可了解汽車旅館的發展過程、

從簡單演變到奢華，更從單一旅店逐步走向連鎖經營方

式。同時，也初步了解一家汽車旅館該有一套經營規劃，

未來汽車旅館的經營在企業本身財務經營之外，對於其

品牌及社會觀感上也會持續不斷加強，有好的經營規劃

才得以永續經營(陳維東等，2013)。綜合上述研究，本

研究歸納連鎖汽車旅館經營關鍵的評估構面初步包括：

總公司、分館、會計出納、人資、工務、採購、行銷、

客服及其他等共九大構面與 43 項初步評估因子。 

 

表 1 旅館文獻彙整 

作者 定義 

Tilles (1963) 關鍵成功因素是指一個組織中擁有最多和最少的那些資源，而策略的意義就是維持且善用擁有最多資

源所帶來的優勢，同時亦避免本身缺乏某些資源所產生的劣勢。 

Geller (1985) 對美國 72 家國際觀光旅館所做的研究，得出 7 個國際觀光旅館的重要關鍵成功因素包括：員工的服務

態度、顧客的滿意度、優良的設備、良好的地點、成本控制、高市場佔有率以及正確的市場區隔。 

交通部觀光局

(2020) 

觀光旅館業以外對旅客提供住宿、歇息及其他經中央主管機關核定相關業務之營利事業。 

詹益政(2002) 旅館是以供餐宿來提供服務為目的，而得到合理利潤的一種公共設施。 

陳學先(1993) 應用因素分析得到台灣國際觀光旅館的關鍵十一項，包括：服務品質、勞資關係、廣告促銷、通路、

地形、形象與知名度、人員素質、價格、裝潢與設備、本國旅客及產品等因素。 

曾麗實(1993) 提供住物餐飲及其他相關服務，以獲取立論之場所。 

Thompson and 

Strickland (2007) 

廠商要經營成功，必須集中在高度優先且須做好的工作上。 

吳勉勤(2000) 將汽車旅館經營方式歸類為：1.地點：公路沿線或郊區交通方便之地、2.對象：駕車旅行的客人、3.服

務內容：便利的停車場及簡單的住宿設施。 

Kotler (2000) 汽車旅館的生命週期以時間及銷售額為變數，劃分為開拓期、成長期、成熟期及衰退期等四個階段。 

王瑞深(2007) 分析中部汽車旅館經營策略，認為軟硬體設備皆是產業競爭不可或缺的要項。硬體設備方面較豪華、

奢侈，軟體部分則比較創意、服務與細心。 
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張芸綺(2007) 高檔汽車旅館經營績效取決於裝潢是否獨特、具話題性，讓消費者願意付出高價來嘗鮮；平價汽車旅

館經營績效取決於客房風格是否正確、坪數大小、網頁資訊取得容易。提供頂級衛浴設備安全與折價

券，有助於提升經營績效。 

蔡國華(2008) 以訪談法探討汽車旅館的消費誘因，認為經營汽車旅館需思考的面向包括：經營位置、隱密性、精緻

備品、與品牌形象。在人員赴務態度方面則是：服務態度芫工訓練、諮詢服務。在設計風方面是：隱

私感、客房質量、娛樂設施、區域特性、商務設備、自然風格、用餐環境等。 

林武忠(2012) 汽車旅館經營成功之關鍵因素以人力資源管理、旅館經營管理、行銷與銷售條件、旅館的風格及旅館

的位置，共五個因素。 

陳盈秀、徐保鵬、

葉錦霞、卓美惠、

陳群育(2019) 

採用兩階段資料包絡分析法探究台灣 2008~2016年 117家觀光旅館經營規模對觀光旅館經營效率

的影響。依據建築、設備標準、經營管理及服務方式，將觀光旅館區分為國際觀光旅館與標準觀光旅

館兩種類別。發現經營規模對觀光旅館經營效率的影響會因飯店型態的不同而產生歧異的結果。國際

觀光旅館的經營效率與經營規模呈現正相關，而經營規模對標準觀光旅館的效率的影響為負向。國際

觀光旅館應提升經營規模以增進效率，但標準觀光旅館則應縮小經營規模以提高效率。 

三、連鎖汽車旅館績效評估模式之建立 

本研究以某國際連鎖旅館為對象，針對連鎖汽車旅

館的總公司主管、分館主管及專員進行深度訪談及問卷

調查，據予設計評估表格，並針對個案旅館進行經營績

效之評估分析。研究主要分成三大部分： 

1. 以本研究之目的、文獻探討理論、訪談連鎖汽車旅

館總公司及分館主管設計調查問卷，並針對連鎖汽

車旅館進行調查，以瞭解連鎖汽車旅館主管對於分

館經營成功的運作情況及用後評估意見。 

2. 以深度訪談方式訪談連鎖汽車旅館的總公司高階

主管，以形成正式問券。 

3. 針對個案連鎖汽車旅館進行經營績效之評估分析，

以供其提升經營績效之參酌。 

3-1 個案連鎖汽車旅館 

案例連鎖汽車旅館自 2003 年創立後受到多方肯

定，先後獲得不同獎項，包括「交通部觀光局旅館評鑑

三星級認證」、「天下雜誌台灣服務業大賞」、「遠見雜誌

台灣精品品牌大賞」。旅館客房總類多樣(從總統級套房

到商務級套房)，12 家連鎖據點遍佈全台，分館依其所

在位置人文地貌而有不同的風格，建築外觀設計新穎明

顯。分館所在位置大多距離鄰近的交流道、捷運站、火

車站不遠處，交通十分方便，終年無休提供華麗、舒適、

衛生、隱秘的住宿休息服務。 

連鎖旅館管理可以分為「行政部門」(即總公司)及

「營業部門」(分館)。總公司可分成總管理階層及各部

門，營業部依相關地理位置分成四大區域。簡述如下： 

1. 總管理階層：依照層級依序可分為董事長=>總經理

=>顧問/總監=>督導，總管理主要訂定集團營業方

針及管理及協調總公司各部門，以及各分營業分館

之間的業務運作。 

2. 總公司各部門：分為客服部、會計部、工務部、

採購部、人資部及設計行銷部，各司其職負責給

予營業部各分館及總公司業務相關管理及協助，

並設置客服部以協助顧客訂房及排解客訴。 

3. 營業部門：劃分為北部、中部、南部、宜花東四大

部門，各營業分館管理組織運作。 

連鎖汽車旅館房間等級由低到高可分為：精緻房

型、尊爵房型、白金房型、鈦晶房型、旗艦房型、VIP

房型、總裁套房、總統套房。房型的價格因分館所在位

置而有所不同，等級越高的房型價錢也會越高，客房的

坪數及設備也隨等級而有所提升，圖 6-9 為連鎖精品汽

車旅館各式示意圖。各分館採用一套旅館管理系統(表

5)，系統依客房狀態如住宿、休息、待掃、待修、維修

中、清掃中等，而採不同的顏色及特殊符號，協助分館

主管及櫃檯人員易從系統顏色得知房間狀況，利於控制

旅館的運作及工作人員的工作調配。從系統的顏色區塊

可了解客房的使用狀況，另採用各種符號顯示客房的狀

態，可讓分館人員了解狀況，當設備故障時即可在系統
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上方顯示，分館主管只需鎖定重點部分加以維修以排除

故障，即可有效率地提供舒適完善的客房服務。 

 

 

圖 6. 個案連鎖汽車旅館分館外觀 

 

 

圖 7. 個案連鎖汽車旅館分館平面

 

圖 8. 個案連鎖汽車旅館客房佈置圖 

 

圖 9. 個案連鎖汽車旅館客房及外觀圖

表 5 房況符號分配表 

名稱 符號 圖示 說明 

客房插卡使用電燈 燈泡 

 

正常情況下，有送電及插卡才會顯示 

客房插卡 鑰匙 

 

有無送電皆會顯示 

客房與電斷線 斧頭 

 

客房弱電與電腦無法連線 

鐵捲門開啟 鐵門 

 

鐵捲門開啟，電腦與 Key House 皆可開啟，商務房門無法顯示 
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客房送電 Key 

House  

除空房、待賣、外出，所有房況皆須送電 

客房送風 吹風 

 

除空房外其他狀況皆可送風；固定送風為待賣、售出、住宿、休

息、清潔、維修、巡房 

客房服務感應 人頭 

 

客房服務台上放有物品 

一氧化碳警報 蠟燭 

 

電腦一氧化碳警報器告知 

解除一氧化碳警報 黑白旗 

 

解除一氧化碳警報提醒 

設定 morning call 時鐘 

 

住休狀態才可使用 

防盜警報 鎖頭 

 

有設定之防盜物品斷線 

解除防盜警報 禁止連

線  

解除有設定之防盜物品連線 

解除警告 禁止喇

叭 
 

住休時間提醒 

用電異常 紅色 X 

 

客房設備電路異常 

發票已開 瓦斯桶 

 

該房消費已開立電子發票 

 

3-2 問卷發展與設計 

本研究以問卷調查為量測工具，採李克特五等級量

表(Likert scale)設計問卷。每一個初始評估因子之選項

依序為「非常不相關」1 分、「不相關」2 分、「相關」3

分、「中度相關」4 分、「高度相關」5 分。問券填寫者

之資格限制有二： 

1. 須任職於連鎖汽車旅館體系總公司或分館，工作職

掌須具備連鎖汽車旅館之管理層級。 

2. 在連鎖旅館體系至少任職 1 年之員工。 

問券第一部分以九大評估構面(總公司、出納會計、

人資、工務、採購、行銷、客服、分館、其他等)43 項

初始評估因子設計問券，並發放給總公司主管及分公司

主管填寫。統整連鎖汽車旅館主管意見，將九大項評估

構面 43 項初始評估因子縮減歸納為如表 2 所示之 7 大

項評估構面 28 項評估因子(包含諸如環境清潔、設施設

備、設施設備保養、分館服務品質、分館人員管理、財

務管理、清潔維護保養、管理委員會決策與執行、行政

事務與活動安排等項目)。 

3-3 評估因子說明 

表 2 顯示連鎖汽車旅館 28 項評估因子，茲簡要說

明各項因子的內容及重要度如下： 

1. 連鎖汽車旅館對於分館人員服務感受度：總公司對

分館現場人員服務感受度越高，越能提升總公司的

政策達成率。 

2. 管理客房數：連鎖汽車旅館分館的客房數不盡相

同，分館管理方式及員工人數因此不同。如何有效

管理分館考驗該館主管的管理及應變能力。 

3. 顧客對於管理服務中心的服務滿意度：分館人員的

一舉一動均會影響顧客的服務感受度，服務感受度

越高的顧客越滿意所提供的服務，增加顧客再次到

分館消費的意願。 
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4. 積極創新回應顧客需要：連鎖汽車旅館的顧客需求

變化極大，應以積極及創新思維面對求新求變顧

客，若一成不變即是退步的表徵。 

5. 編制人員留任率：人事異動低代表人員管理相對穩

定，對服務品質、現場人員對於旅客認識、一般事

務都較為熟稔，顧客也不會因時常有人事異動，而

對連鎖精品汽車旅館產生不信任感。 

6. 設備維護事項達成率(含月季年保養)：分館設備不

論工區或是客房設備會排定月保養、季保養及年保

養，這些保養紀錄皆會紀錄在交接班本上。若確實

依照保養計畫執行設備保養，可提升設備使用年

限，也可省下不少的維修經費。 

7. 清潔維護事項標準作業流程實施：SOP 標準化作業

流程導入必須與教育訓練連結，一般而言標準化作

業程序書在現場服務的運用比例不高，此乃因現場

人員忙碌而簡化或未依標準化作業流程施作，所以

SOP 標準化作業程序應與教育訓練融合。 

8. 分館服務人員每班配置數量：連鎖旅館因各分館的

規模略有不同，員工數及每班配置略有不同。依照

分館規模及狀況個別配置現場作業人數的數量，可

有效提高分館的工作效率及速率。 

9. 連鎖汽車旅館富有健全的財務結構：健全的財務結

構有利於組織順暢運作，總公司工務部進行相關分

館修繕或面臨非經常性支出時，可有效因應並解決

相關問題。 

10. 開源節流計畫應：健全的財務結構可建立『預決算

機制』，進而顯示經費的運用比，以年度決議欲實施

項目之執行程度，讓總公司各部門詳細得知分館的

管理費運用流向，以及開源節流計畫的落實情形。 

11. 連鎖汽車旅館管理盈餘比：各分館屬性規模不同，

以致每月收入盈餘標準差異甚大。由於變異較高以

致連鎖精品汽車旅館要評定單一分館的盈餘比，較

為困難。 

12. 分館人員素質：有鑑於管理品質、人員素質與專業

程度息息相關，連鎖汽車旅館人資部應搭配教育訓

練、專業進修，以維持整體管理品質。 

13. 給予分館人員的獎懲制度：激勵制度直接影響現場

人員的留任率，適時給予獎勵不但可激勵現場服務

人員之士氣，亦可增加其工作認同感。人事成本的

合理性亦可搭配獎懲制度，提高人員留任率。 

14. 人員專長是否與其職務相符：適才適所能完整發揮

員工的自身價值，同時也能為業主創造最大價值。 

15. 機電、消防、客房設備等設備故障發生率：各分館

主館應於每日早班巡視館內各公區硬體設備是否

正常，客房部分則是在顧客退房後、入住前再次確

認設備完整性。倘若發生故障無法自行維修，即應

立即通報總公司工務部派工維修，並排定設備月保

養、季保養、年度保養等，以降低設備故障率。 

16. 使用現代化的管理維護設備(含軟體)：運用現代化

的技術管理分館的各種狀態，不論是客房狀態、空

調主機軟體監控、用電量監控、水系統狀態監控、

防針孔偷拍系統、監視系統及後台訂房系統等，均

方便分館管理內部狀況及總公司管理分館狀況。 

17. 工務維修成本(設備維護費用)：連鎖汽車旅館在每

年 9 月\均需編列隔年工務維修預算。主要有固定支

出、一般支出及緊急特別支出，工務部門再依照年

度預算，編列工務部的年度維修計畫執行維修。 

18. 餐廳供餐菜色是否多樣：連鎖汽車旅館提供吃到飽

的中西式自助早餐，大多包含米飯、麵包、生菜沙

拉等多樣餐點。這些餐點住宿顧客不需付費，餐廳

早餐菜色之多樣性及美味性也是顧客在意的焦點。 

19. 消夜點心是否選擇多樣：分館夜間提供需額外付費

的消夜美食點心，首重其可口程度，種類多樣及烹

調速度則次之。 

20. 客房棉織備品是否舒適：客房棉織備品的舒適度可

直接感受到，品質欠佳的棉織備品會降低顧客的睡

眠品質。 

21. 顧客的投訴率：儘管顧客投訴率與服務品質息息相

關，某些時候顧客也會摻雜主觀意見。例如，顧客

對某位現場人員有偏見，此時投訴內容及處理方式

就需特別思考。 

22. 投訴處理制度建立：連鎖旅館客服部應訂定一套顧 
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客抱怨的即時處理 SOP，立即處理顧客抱怨相關問

題，以讓旅客感受到服務即時性與重視性。 

23. 訂房系統是否確實滿足顧客需求：總公司應設立客

服部門，客服部門主要除了解決客訴問題之外，還

需以電話客服專線，依據旅客的預算及需求，協助

其預訂所需房型。 

24. 行銷活動與各縣市當地活動搭配得宜：各縣市政府

會在不同月份舉辦觀光活動，業者可依活動特色搭

配活動套餐，爭取客源增加收益。 

25. 其他緊急事故發生率(人為或突發性情形)：連鎖汽

車旅館應設置防火或災害緊急應變小組，定時舉辦

逃生與救災害演練，以便分館遭遇災害時，可立即

掌握救災黃金時間，降低災害損失。 

26. 資源回收、分類作業標準：訂定相關垃圾與資源回

收處理方法，如大型裝修之廢棄物、腐蝕性物質、

有機回收物等相關處理流程規範。 

27. 失竊率：竊盜事件對顧客或連鎖汽車旅館造成的傷

害極大，發生竊盜事件則員工努力將功虧一簣。 

1. 顧客破壞器材率：顧客退房後，分館主管須先確認顧

客入住的房間設施是否遭受破壞。發生顧客破壞事

件，則會要求顧客對價賠償。

表 2 28 項評估因子及其平均數與標準差 

構面 評估因子 標準偏差 平均值 序位 

分館 

1.連鎖汽車旅館對於分館人員服務感受度 0.6534 4.2632 3 

2.管理客房數 1.1496 3.8947 22 

3.顧客對於管理服務中心的服務滿意度 0.7335 4.2632 3 

4.積極創新回應顧客需要 0.8165 4.0000 16 

5.編制人員留任率 0.9048 3.5263 31 

6.器材維護事項達成率(含月季年保養) 0.7335 4.2632 3 

7.清潔維護事項標準作業流程實施 0.7454 4.0000 16 

8.分館服務人員每班配置數量 0.9763 3.7895 26 

財務 

9.連鎖汽車旅館富有健全的財務結構 0.7335 4.2632 3 

10.開源節流計畫 0.7647 4.1579 8 

11.連鎖汽車旅館管理盈餘比 0.5671 4.1053 11 

人資 

12.分館人員素質 0.5774 4.0000 16 

13.給予分館人員的獎懲制度 0.8951 3.6316 29 

14.人員專長是否與其職務相符 1.0174 3.4211 35 

工務 

15.機電、消防及客房等設備故障發生率 0.8983 3.8421 23 

16.使用現代化的管理維護設備(含軟體) 0.6306 4.2105 7 

17.工務維修成本(設備維護費用) 0.9366 4.1053 11 

採購 

18.餐廳供餐菜色是否多樣 1.0679 3.8421 23 

19.消夜點心是否選擇多樣 1.2188 3.5263 33 

20.客房棉織備品是否舒適 1.0029 4.3158 2 

客服 

21.顧客的投訴率 1.1239 3.5263 33 

22.投訴處理制度建立 0.7454 4.0000 16 

23.訂房系統是否確實滿足顧客需求 0.6021 4.1579 8 

其他 24.行銷活動與各縣市當地活動搭配得宜 1.0174 3.5789 31 
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25.其他緊急事故發生率(人為或突發性情形) 1.0842 3.2105 38 

26.資源回收、分類作業標準 0.9763 3.7895 26 

27 失竊率 1.2589 3.1579 40 

28.顧客破壞器材率 1.1082 3.3158 37 

 

3-4 問卷樣本特性分析 

本問券的對象乃是為某國際連鎖精品旅館 12 間分

館與總公司部分員工，詳細統計資料如表 3 所示。本研

究透過專家訪談刪除不適之初始評估因子後，將摘錄出

的 28 項因子編製成連鎖精品汽車旅館的績效評估因

子，並透過問券調查統計 28 項評估因子的感受度比重。 

表 3 問券填寫人資料統計表 

學歷 職稱 年資 

高中職 0 經理 4 1-3 年 3 

專科 1 副理 9 3-5 年 5 

大學 18 主任 2 5-10 年 10 

研究所以上 0 專員 4 10 年以上 1 

合計 19 合計 19 合計 19 

 

圖 4－5 顯示各評估因子對不同職位的不同感受度

平均得分、差異性及原因，簡要說明其中四個如下： 

5. 編制人員留任率：大部分編制人員的年資與其職等

成正比增減，此乃因大部分主任年資不高，因此年

資淺的主任對編制人員留任率不敏感故得分不高。 

13. 給與分館人員的獎懲制度：大部分的經理、副理及

專員都有數年年資，故對公司的生態及獎懲制度較

為熟悉。主任的年資不高，因此對公司的獎懲制度

通常抱持期待的心情；公司懲處比例高於獎勵甚

多，也會造成主任的得分率不高。 

24. 行銷活動與各縣市當地活動搭配得宜：部分較注重

行銷的縣市每季(月) 都會舉辦不同型態的觀光活

動，連鎖汽車旅館雖可搭配縣市行銷活動增加入住

率，但由於分館主任並非主要業績的負責人，不見

得願意全力配合，故對此之敏感度較低。 

27. 失竊率：連鎖汽車旅館失竊事件發生率不高，主要

是因顧客住宿需核對身分及留下資料，且客房重物

品都有防盜措施。加上經理、副理、主任對失竊事

件較敏感，而專員因任職於總公司管理全台分館，

對分館失竊率的敏感度相對不高，故分數比較低。 

透過第二階段的影響連鎖汽車旅館 7 大評估構面

28 項評估因子的問券結果，統計 28 項評估因子的感受

度可知，各職位對不同的評估因子的不同感受度平均得

分差距甚大，如第 5、13、14、23、24、25 項評估因子。

依據兩次專家訪談結果顯示，9 大構面 43 項初始因子

刪減為 7 大評估構面 28 項評估因子，表 4 統整不同角

色對各評估因子的認知狀況。經理、副理及主任因任職

分館，多數認為“訂房系統是否確實滿足顧客需求”極

為重要，因為確實了解顧客需求並安排適當的客房，且

搭配客房原有的軟硬體設備，應會有相當的加分效果。 

表 4 各職位不同角色對各評估因子的感受度 

職務角色 

評估因子 

分館 總館 
小計 

經理 副理 主任 專員 

23 訂房系統是否確

實滿足顧客需求 

3 2 2 0 7 

10 開源節流計畫 1 0 3 0 4 

28 顧客破壞器材率 0 3 0 0 3 

1 連鎖汽車旅館對分

館人員服務感受度 

0 0 0 3 3 

17 工務維修成本(設

備維護費用) 

2 0 0 0 2 

9 連鎖汽車旅館富有

健全的財務結構 

0 1 1 0 2 

22 投訴處理制度建

立 

0 0 0 2 2 

13 給予分館人員的

獎懲制度 

0 0 0 1 1 

小計 6 6 6 6 24 
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圖 4. 28 項評估因子統計折線圖 

 

 

圖 5. 28 項評估因子平均統計直條圖 
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四、連鎖汽車旅館各分館之績效評估 

4-1 連鎖汽車旅館狀況評分 

本研究依據 7 大評估構面 28 項評估因子之問券調

查製作成問券，並使用感受度來評估各縣市 12 間分館

的優缺點。評估的高階主管管理中南部 6 間分館的 A 主

管及管理東北部 6 間分館的 B 主管，此二位均擁有旅

館業 10 年以上主管經驗。表 6 為問券填寫後依據分館

於各關鍵成功評估因子及評估構面的得分乘上其權重

後的關係表。簡要說明於下(參閱圖 7)： 

權重：各評估因子之平均得分 

原始：高階主管評估分館該項評估因子的得分分數 

最終：(權重＋原始) ÷ 最高得分(5 分) 

構面權重：分館的該構面權重加總÷評估構面個數 

Ex：(4.26+3.89+4.26+4+3.79)÷8=4 

分館構面得分：分館各項評估因子得分總和÷評估構面

數 

Ex：(3.41+3.11+2.26+3.20+1.41+1.7+2.4+3.03)÷8=2.6 

總平均：分館各構面得分×評估因子數總和÷總評估因子

數 

Ex：(2.60×8+3.63×3+1.73×3+3.24×3+2.05×3+2.6×3+2.85

×5)÷28=2.672 

 

 

 

圖 10. 評估構面及評估因子的得分及權重關係 

 

表 6 顯示評估因子重要度排序與各評估構面平均

數計算，依評估因子重要性排序可發現，構面重要性依

序為財務構面(平均數為 4.18)、工務構面(平均數為

4.05)、分館構面(平均數為，採購構面與客服構面同列為

第 4 位、其他構面居末。另外，個案連鎖汽車旅館發跡

地於中部，再依序由南部、北部及東部逐次設點。中部

及南部皆營業 5 年以上(甚至達 10 年以上)，北部及東部

之分館則營業多不滿 5 年(中壢例外)，因此 A 區分館較

B 區老舊。 

A 區段皆為經營 5 年以上之分館，故可由表 6 進行

探討。依照構面平均得分高低排序為：台中>竹山>>屏

東>彰化>嘉義>高雄。 
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1. 財務構面排名為台中=彰化>嘉義=竹山>屏東>高

雄，工務構面排名則為台中=彰化=屏東>竹山=嘉義

>高雄。推斷其原因在於，台中館是這些分館當中最

新的分館(2009)，再加上是由女性擔任主管，對於設

備維修完整度考量較為細膩，而其設備故障率低因

此財務得分較佳；彰化館主管為此 6 間分館中最為

勤奮者，對於員工的要求也最高，因此彰化館雖非

最新的分館(2006)，但設備維修並不亞於最新的台

中館，由於其減少設備維修開支而提高了財務得

分。 

2. 分館構面排名為竹山>台中>彰化=屏東>嘉義>高

雄；竹山館雖然為最老舊的分館(2004)，但因連鎖精

品汽車旅館每年都會針對老舊或不符現代設計風

格之分館進行大裝修，竹山館歷經多次裝修後其客

房狀況不亞於較新的分館，竹山館主管對客房設備

的保養格外注重，經常親自帶領人員一起執行，竹

山館員工因感受主管用心，共同努力維持了客房設

備保養水準，因而降低設備故障率，進而減少財務

開支。 

 

連鎖汽車旅館的財務表現受制其工務維修維修能

力甚鉅，此乃因工務維修經費占汽車旅館財務相當大的

部分，但也有例外的情況。例如，屏東館雖工務構面得

分高於竹山館，但因其分館構面表現優於屏東館，導致

財務構面反而優於屏東館。高雄館成立雖不久(2008)，

但因客房數最多(98 間)，分館人員因疏於保養設備進以

致設備故障率偏高，導致財務得分欠佳。 

B 區段皆為經營 5 年以上之分館，分館新舊依序

為：新莊<=台東<=新竹<=花蓮<=宜蘭<=中壢(6 年)，中

壢館因新近完成大規模修繕，設備完整性佳。參閱表 7，

依照構面平均得分高低之排名為：台東>新莊>>中壢>

新竹>花蓮>宜蘭。 

1. 財務構面排名：新莊=台東>新竹=花蓮>中壢=宜蘭。

新莊館(2016)、台東館(2014)及新竹館皆屬新近落成

之分館，設備維修較無問題，因此財務支出大幅減

少，而中壢館因新近完成大整修，現今財務構面亦

屬不錯。 

2. 工務構面排名：中壢=台東>花蓮>宜蘭>新莊>新竹。

中壢為 B 區段分館裡面最資深之分館，因歷經大修

過程，該分館人員對各項設備的維修能力均有一定

的程度；台東館因曾有督導長期駐館，分館人員跟

著督導學到紮實的工務維修能力，因此跟中壢館共

同排名首位。 

3. 分館構面排名：新竹=宜蘭=台東>中壢>花蓮>新莊。

新莊館因是最新落成(2016)，客房數為 B 區段最多

者(80 間)，加上分館人員大多為新進員工，工作技

能尚待磨練，在分館構面屬最差。 

 

檢視表 6 可知，B 區段平均得分最高與最低之差異

不大(僅 0.088 分)，平均分數排名幾乎與分館新舊順序

雷同(除中壢大修繕以外)，加上區段分館落成時間距現

不遠，因此 B 區段的客房完整性高於 A 區段。同時，A

區段分館因營運時間較久，財務支出高於 B 區段分館，

以支持分館的工務維修設備。另外，由於分館設備保養

必須較 B 區段頻繁及用心，如此才可能減輕工務設備維

修的財務壓力。 
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表 6 12 間分館與 28 項評估因子之評分關係表 
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表 7 A區段分館與 7 大項評估構面關係表 

 

 

4-2 討論 

本研究將 7 大評估構面及 28 項評估因子交由 2 位

旅館經驗豐富的高階主管進行評估(結果顯示於表 7)，

針對 12 家分館經分析發現，影響連鎖汽車旅館的重要

構面有三：財務、工務及分館構面。此三構面彼此環環

相扣，任一構面經營績效欠佳均會影響另兩構面的成

績。 

財務構面： 

1. 經營狀況首重財務構面，每年年底各部門須提出年

度支出預算計畫，以支持各部門明年度汽車旅館的

正常營運。 

2. 連鎖汽車旅館的收入一般以客房承租為主要收入，

支出則分為固定性支出與臨時性支出。前者一般支

付對象包括:招牌合約、版權費、水電費、人員薪資、

固定性設備維修保養、備品採購等；後者則為設備

損壞須維修或更新的支出。 

工務構面： 

1. 影響支出費用以工務構面影響層面最深 

2. 採用現代化軟體可監控各種設備的狀態。當設備出

現異常訊，員工可立即初步判斷是何種異常，簡單

故障可自行或與電話連線廠商電話排除。無法排除

異常亦可清楚告知廠商故障狀況，以便廠商備料順

利維修。 

3. 簽訂合約價金之特約廠商因參與旅館之興建工程，

對於汽車旅館設備狀況了解頗深，故有能力正確判

斷並立即排除任何故障。 
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分館構面： 

1. 財務構面及工務構面深受分館構面績效的影響。 

2. 積極創新回應顧客需要才可留住顧客，顧客對現場

人員服務優劣之感受度，左右著其是否會再次費。 

3. 顧客對於客房清潔之感受極為深刻，欲提升顧客感

受度務必要特別留意客房清潔。 

4. 影響工務花費最鉅者的莫過於設備定期保養(如月

保養、季保養及年保養)，平時確實保養可預防設備

提早老化，發現故障並立即維修可減少客怨。 

五、結論與建議 

5-1 結論 

企業必須透過提供各式各樣的管理方式來獲取利

潤及節省開支，需提供何種服務才能滿足不同的客層，

以及需提供何種制度化的管理，才能適合不同條件的連

鎖汽車旅館分館是經營者面臨已久的問題。由於連鎖汽

車旅館分館的建築新舊、管理方式、員工素質、分館地

域等存在極大的差異性。本研究以某連鎖汽車旅館為研

究對象，應用專家訪談摘錄出連鎖汽車旅館績效評估之

7 構面及 28 評估因子，並將其轉化為連鎖汽車旅館經

營績效之評估因子，提供連鎖汽車旅館管理之參酌。茲

彙整本研究之結論如下： 

(一)經營管理績效之評估構面及評估因子 

1. 分館構面(8 項評估因子)：連鎖汽車旅館對分館人員

服務感受度、管理客房數、顧客對於管理服務中心

的服務滿意度、積極創新回應顧客需要、編制人員

留任率、設備維護事項達成率(含月季年保養)、清

潔維護事項標準作業流程實施、分館服務人員每班

配置數量。 

2. 財務構面(3 項評估因子)：連鎖汽車旅館具備健全的

財務結構、開源節流計畫應連鎖汽車旅館管理盈餘

比。 

3. 人資構面(3 項評估因子)：分館人員素質、給予分館

人員的獎懲制度、人員專長與職務之相符性。 

4. 工務構面(3 項評估因子)：機電、消防、客房設備等

設備故障率 2.用現代化的管理維護設備(含軟體)3.

工務維修成本(設備維護費用)。 

5. 採購構面(3 項評估因子)：餐廳供餐菜色是否多樣、

消夜點心是否選擇多樣、.客房棉織備品是否舒適。 

6. 客服構面(3 項評估因子)：顧客的投訴率、投訴處理

制度建立、訂房系統是否確實滿足顧客需求。 

7. 其他構面(5 項評估因子)：行銷活動與各縣市當地活

動搭配得宜、其他緊急事故發生率(人為或突發性情

形)、資源回收分類作業標準、失竊率、顧客破壞器

材率。 

(二)由二位經營管理專家採用本研究發展之連鎖汽車旅

館經營管理評估模式，針對連鎖汽車旅館 12 間分館

進行評估，發現營業五年內之分館因建築及客房設

備尚新，平均得分高於經營五年以上之分館，而分

館、財務、工務乃是連鎖汽車旅館經營管理最重要之

三大構面。整體經營管理之提升，總公司扮演極為重

要的角色。 

(三)針對連鎖汽車旅館經營之建議 

1. 由於”訂房系統是否滿足顧客需求”為最為重要的評

估因子，故連鎖汽車旅館可利用旅館管理系統記錄

旅客的消費習慣，可讓顧客入住其需求之客房。 

2. 年度預算之編列宜考量分館之新舊，以期讓年限老

舊分館有較多的預算進行設備維護或更新，以拉近

新舊分館的差距。 

3. 每間分館的營運狀況不一，總公司可加派高階主管

或有特定能力員工協助營運欠佳分館。 

4. 本研究之對象係屬一長期深耕經營、品牌形象及務

實服務之公司，客訴後多能立即獲得良好回應。客

服構面不列入評估因子，乃是因連鎖汽車旅館平時

就有良好的服務品質之故。 

5-2 後續研究建議 

1. 考量連鎖汽車旅館之高度變異性，本研究針對連鎖

汽車旅館進行綜合性評估，後續研究可選擇不同型

態分館進行評估探究。 

2. 本研究摘錄之評估構面及因子彼此間具關聯性，後

續研究可深入探究其對經營管理結果之相關性。 

3. 本研究係從公司營運角度出發，母體對象皆為具備

連鎖汽車旅館管理經驗之管理人，未考量「居住顧

客」意見。後續研究可加入顧客端意見，以提升研

究之完整性。 
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4. 連鎖汽車旅館分館主管的管理風格影響經營績效

甚鉅，後續研究可探究主管管理風格與經營管理績

效間之關係。 
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 與營業用建築物相比，住宅進行室內裝修的時機少很多。對大部份的人而言，

通常僅在買賣過戶時會進行裝修。然而，在租賃住宅市場，在出租前，為了吸

引潛在承租人承租以及提高出租價格，則常進行室內裝修。尤其是包租業的經

營模式在於包租租賃住宅後，再予轉租予次承租人，賺取包租及轉租間的租金

價差；主要的成功之道即在於包租租金是否足夠低，轉租租金是否足夠高。而

包租業者能夠低價包租的租賃住宅往往屋況不佳。於是，室內裝修設計及工程

是否精、省、快，直接影響到包租業者在市場上的競爭力。 

為增進管理效率提高長期收益，租賃住宅進行室內裝修時，普遍會新增設備，

如門禁控制系統、智慧化門鎖、智慧電力控制及收費系統。室內裝修法規及實

務並不會檢討管理及控制系統是否涉及消防法、民法及刑法等相關規範。因此

於裝修前後，出租人會因為不熟悉法規，而不恰當的裝設及使用電力或門禁控

制設備，而導致度量衡法、消防法規、民法、刑法…違法責任。本文將依據實

務操作以及租賃住宅市場發展及管理條例相關法規及法院判決，探討裝修時增

設的管理控制設備並提供建議，幫助業者於提昇管理效率的同時不致造成法律

責任。 
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 Compare to commercial buildings, the opportunities to do in-door decoration for houses 

are much less. Most people decorate houses only when buying a house. However, in the 

rental housing market, Landlords decorate their houses to attract potential tenants and to 

rent for a high price. Especially for rental housing subleasing business, the business 

model is to rent rental housing and then sublease and manage it to earn incremental rent. 

The key to success is to rent in a low enough rent and to sublease in a high enough rent. 

Usually, the subleasing businessmen target the houses in bad conditions for low rents. 

Therefore, whether the design and construct of in-door decorations are precise, low-cost 

and fast, directly affects the competition ability of the subleasing business.  

To increase the efficiency of the rental housing management and long-term revenue, it is 

common to install new equipment in the rent houses, such as access control system, smart 

door lock, smart power control, and charging system. The laws and practices of in-door 

decoration don't regulate the management and control equipment. Therefore, before and 

after the decoration, the Landlord may inappropriately install and use power or access 

control system, causing the liabilities of the Weights and Measures Act the Fire Services 

Act, Civil Code, Criminal Code. This article will discuss the management control 

equipment based on the laws and practices, court decisions of rental housing to help to 

sublease business increase the efficiency but not to cause liability. 
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一、室內裝修與租賃住宅的法律責任關連性 

與營業用建築物相比，住宅進行室內裝修的時機少

很多。對大部份的人而言，通常僅在買賣過戶時會進行

裝修。但用於出租使用的租賃住宅市場卻並非如此。 

尤其是《租賃住宅市場發展及管理條例》（以下簡

稱「租賃條例」）實施後，包租業的經營模式在於包租租

賃住宅後，再予轉租予次承租人，賺取包租及轉租間的

租金價差1；主要的成功之道即在於包租租金是否足夠

低，轉租租金是否足夠高。那麼，包租業者能夠低價承

租的租賃住宅常常屋況不佳。在出租前，為了吸引承租

人目光，以及提高租金，勢必進行室內裝修。 

故室內裝修對租賃住宅包租業者而言，是相當重要

的一部分，直接或間接影響到其在市場上的競爭力。 

租賃市場的室內裝修必須達到三個目標：一、裝修

品質及美感是否符合市場需求，達到出租速度快、租金

高或續租率高的目標；二、新增的設備是否能增進租賃

管理的效率及收益；三、是否違反《建築物室內裝修管

理辦法》、消防或建管法規，發生災害時是否因此導致

承租人生命或身體的損害，進而使出租人背負過失致傷

或過失致死的民事及刑事責任。 

本文研究之目的在了解租賃住宅市場裝修與新增

設備時，容易被出租人忽略的相關法律及責任，分析其

原因所在，進而提出具體建議。為達到本文研究目的，

研究過程兼重實務操作及法律理論與判決，且聚焦於管

理需求普遍的電力及門控管理。 

參考文獻部份，由於國內租賃住宅市場發展及管理

條例及相關配套制度為新頒布法規，相關期刊及碩博士

論文數量尚累積不多，主題則多屬住宅政策或爭議處理

研究，未細分至租賃住宅裝修專題研究。與本文主題相

關租賃住宅電力及門控管理及設備，則多在討論當事人

權益及斷電、換鎖等爭議處理時略為提到2，並未深入探

討。因此，本文以法院判決為各項論點之主要根據，以

參考文獻為輔。 

本研究方以裝修實務及意見為基礎，佐以法規及相

關判決。電力管理裝修實務中，首先需要了解電表分類

及申辦實務，繼而討論電力紀錄、節費及計算方式，並

加入租賃住宅電力控制相關的法院判決；於門禁管理中，

則必須了解防盜與逃生需求相互衝突，難以兼得，因此，

必須了解相關法規及法院判決，再繼續探討裝潢及設置

門控時必須注意事項，避免發生民刑事責任。 

本文將著重之研究結論，在於室內裝修時的新增設

備及其室內裝修設計是否能在提昇效率的同時，不會因

違法而導致法律責任。 

二、租賃管理與智慧電力設備相關規定 

在進行租賃住宅室內裝修當中，非常容易被提出討

論的重要設備是電表及相關的軟體硬體。電表的重要性，

反應在有可能解決或改善四個層次的不同問題：一、電

費節費、台電電表申裝與戶政門牌；二、電力使用紀錄

與度量衡法；三、電費計算與法定電費費率計算；四、

欠費斷電可能引起的民刑事責任。 

2-1. 電費節費、台電電表申裝與戶政門牌關連性 

首先關於電費的節費，最重要的基本原則是進行租

賃住宅室內裝修時，出租人會傾向於儘量多設置台電電

表，因為台電的電費計算是以累進級距分算電費3，台電

電表數量越多分攤用電量，意謂著每單一顆的電表用電

度數越往低費率級距集中，出租人的電費負擔會減小。

於是在租賃住宅市場，無論是新建房室或是原本的老屋

翻新，增設電表可以長期性減輕營運成本4。 

許多人誤認為「一個門牌配一顆台電電表」，事實

上兩者並沒有法律上的關聯性。單一門牌的建物，可以

有很多樓層或隔間使用台電電表。 

因此，正確的理解戶政機關編發門牌的「戶」及台

灣電力公司的「戶」的不同規定，在租賃住宅室內裝修

實屬必要。 

以新增門牌來說，戶政機關認定為「戶」，才會編發

門牌5。除新建物申請設「戶」外，舊建物要室內裝修新

增門牌，則必須經過直轄市或縣市政府的建築主管機關

依建築法及室內裝修相關法規申請裝修許可、變更使用

執照後，再依變更後的使用執照向戶政機關申請增編門

牌變更戶數6。 



 

物業管理學報  二○二一年秋季號 第十二卷第二期  頁 57-66 

 

59 

以新增電表來說，依《台灣電力公司營業規則》第

16 條第 1 項第 1 款規定：「…同一場所同一種類用電應

按一戶供電，並按下列原則辦理：…(一)連棟式建築，

如各棟屋內配線分開，得按棟設戶。(二)層樓式建築，

如各層屋內配線分開，得按層設戶。(三)同一層樓內如

用電場所之屋內配線分開，得分別設戶。…」以及《台

灣電力公司營業規則》第 4 條第 1 項第 1 款第四目規

定：「分戶：既設用戶劃出其一部分用電場所申請另外

單獨設戶供電。」綜合以上，雖然台電公司的規定的確

是「按戶供電」，但無論是既設用戶分戶或新建設戶，台

電公司認定「戶」的標準是「配線分開」而不是依據戶

政機關編定門牌標準，因此一個門牌一個電表的認知並

不正確。 

2-2. 電力使用紀錄與度量衡法 

台電電表最大的優點是沒有爭議且通用性高，幾乎

每位房客、房仲、房東及管理人員都知道怎麼操作，但

也有相對應的缺點。其主要的缺點是，台電電力計算有

使用級距，不易分算；且，台電電表的機械轉盤指針很

小，還有順時針轉動及逆時針轉動，容易誤判。因此在

承租人退房時，不易當下結清電費。 

在租賃住宅之中，為了增進管理效率，如何在室內

裝修時，規劃並增設智慧電力控制系統7是關鍵技術，但

必須留意的是度量衡法。 

無論台電電表或私人分表，都是為度量衡法公告應

經檢定之法定度量衡器之ㄧ，出廠前都必須經檢定合格

始可使用8。如出租人使用未經檢定之電表，將處新台幣

1 萬 5,000 元以上 7 萬 5,000 元以下之罰鍰9；在刑事部

分10，可能會因為為業務計算使用，而加重處六月以下

有期徒刑、拘役或一萬五千元以下罰金。 

智慧型電表是否符合度量衡法是很容易讓人忽略

的法律問題。以使用方式來說，承租人儲值電卡之後，

將電卡帶回房間插卡取電。整個使用過程都不會看到分

表，只有看到房內的插卡取電器。承租人不會刻意去找

分表察看現在幾度、過去幾度，也不知道每度電是否計

算正確。但如果承租人偶然間想到這件事，察看分表發

現沒有檢定合格，只要打電話報警檢舉，出租人就有刑

事責任了。 

現在市面上有許多跨足電力管理的小型科技及資

訊業者，提供多功能的智慧型電表，偶爾會不知或忽略

度量衡法的規定。度量衡業是特許行業，只要涉及任何

型式分表的製造、修理及輸入，必須經過度量衡專責機

關審查及發給度量衡業許可執照後，始得營業11。因此，

市面上有些智慧型電力管理系統的系統建置價格特別

低廉有競爭力，要注意是否違反度量衡法。 

2-3. 電費計算及法定電費費率上限 

僅以供居住使用的租賃住宅來說，台電的計價方式

有分夏季用電、非夏季用電12，並各別依照累進級距向

使用者收取電費。然而，台電電表對一般的承租人而言

不易判讀，累進級距不易分算，已如前述。因此，在租

賃住宅市場只要有裝設分表，出租人會另設固定費率方

式向承租人收取。 

但，承租人不免會疑惑出租人用較高的費率計算電

費是否合法，在租賃條例頒布前是常見租賃消費爭議。

為平息此爭議，在租賃條例頒布後，內政部及消費者保

護會相繼頒布定型化契約應記載及不得記載事項13，並

將分表電費計算費率設定上限，並依法產生法律拘束力

14。 

但特別需要注意的地方是，目前有個常見的誤會是

房東規定的電費費率不得超過當月台電最高級距的每

度金額上限，事實上並非如此。依內政部頒布《住宅租

賃契約應約定及不得約定事項》第 5 點第 1 項第 3 款及

消費者保護會頒布《住宅租賃定型化契約應記載及不得

記載事項》第 6 點第 1 項第 3 款，其所規定關於電費的

規定均是：「…不得超過台灣電力股份有限公司所定當

月用電量最高級距之每度金額。」；然而依照《住宅轉租

定型化契約應記載及不得記載事項》第 6 點第 1 項第 3

款的規定則是：「…不得超過台灣電力股份有限公司所

定夏季用電量最高級距之每度金額。」 

適用《住宅租賃契約應約定及不得約定事項》的是

不受消費者保護法管轄的偶一為之出租人、適用《住宅

租賃定型化契約應記載及不得記載事項》的是受到消費

者保護法拘束的經常性出租人，而適用《住宅轉租定型

化契約應記載及不得記載事項》的是以轉租為業的包租

業者。依照目前台灣電力公司的《表燈非時間非營業費

率表》的規定，夏季最高級距的每度電費金額是 6.41 元；

非夏季最高級距的每度電費金額則是 5.03 元。意即，當
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出租人是包租業者，全年度任何月份的電費費率上限是

夏季用電量的最高級距 6.41 元，並不需要區分當月是

否為夏季。 

2-4. 欠費斷電可能引起的民刑事責任 

許多出租人在進行室內裝修時，會選擇裝設智慧型

電表的主因之一，是可以進行電力控制，甚至可以透過

系統手動或自動停止供電或上鎖使承租人無法繼續使

用承租的租賃住宅15，逼使承租人無法繼續使用租賃住

宅。 

但很重要的一點是，旅館、民宿與租賃住宅畢竟是

不同的法律關係。旅館及民宿是以週或日為權利義務的

計算基礎16，因此欠繳住宿費幾乎等於契約沒有續約而

終止；然而，住宅租賃契約至少有 30 日17以上的契約長

度，在契約期間內欠繳電費或租金並不等於契約終止；

進一步言，即使契約期間屆滿或提前終止，強硬將租賃

住宅換鎖或進行其他強制措施逼使承租人遷出18，其手

段或實施方法都很容易構成刑法上的強制罪以及侵入

住居罪19。 

而目前關於斷電及換鎖導致承租人妨礙承租人居

住或進入承租處所，有相關判決如：台北地方法院 104

年度上易字第 210 號刑事判決：「雙方已經合意解除 051

室房間租賃契約，告訴人李國颯需於 103 年 1 月 30 日

搬離 051 室房間，惟被告僅取得對於告訴人李國颯之租

賃物即 051 室房間返還請求權…若承租人即告訴人李

國颯拒不返還，就此民事糾紛，應本於契約及民事法律

規定，起訴請求法院依法判決，並於取得執行名義後，

聲請法院強制執行，除有民法第 151 條規定，為保護自

己權利，不及受法院或其他有關機關援助，得對於他人

之自由或財產施以拘束、押收或毀損要件下得自力救濟

外，法律尚不容私人以強制手段介入，自行實現權利內

容，否則法律規範、設置之程序毋寧形同虛設…被告前

後二次無故侵入告訴人李國颯所在之 051 室房間，均已

該當刑法第 306 條第 1 項妨害他人住居自由罪之犯罪

構成要件…」；臺灣高等法院 109 年上易字第 2191 號刑

事判決：「…刑法第 304 條第 1 項之強制罪，其強暴脅

迫之對象須以「人」為要件，如妨害人行使權利時，該

他人並不在場，行為人即非對「人」直接或間接施強暴

脅迫。又刑法強制罪所稱之強暴脅迫，固不以直接施諸

於他人為必要，即間接施之於物體而影響於他人者亦屬

之，然仍須間接施之於物體時，他人在場，始係對他人

間接施強暴脅迫。查本案並無證據可證明被告就系爭房

屋申請斷水斷電及更換系爭房屋大門門鎖之際，告訴人

位於系爭房屋內，而有告訴人在現場之事實，此部分即

難認被告有對人施強暴脅迫之情事，即與強制罪之構成

要件不符，…」；臺灣高等法院 109 年上易字第 907 號

刑事判決：「被告為達到迫使告訴人繳清積欠房租與水

電費之目的固屬正當，但先後多次以強行斷電，此一顯

足影響妨害告訴人及華宇公司員工進出及正常營運公

司之不法手段為之，其手段與目的間的關聯性，於社會

觀念上已達難以容忍而具可非難性之程度，是被告所為

已符強制罪之構成要件，堪以認定。」；臺灣臺中地方法

院 105 年審簡字第 723 號刑事判決：「核被告游登翔所

為，係犯刑法第 304 條第 1 項之強制罪；被告廖倩玉所

為，係犯刑法第 306 條第 1 項之侵入住宅罪及同法第

304 條第 1 項之強制罪…被告 2 人與告訴人林瑩蘭原係

房東與房客關係，因租屋糾紛，被告等不願再將房間出

租予告訴人，理應循合法管道終止租賃契約，被告廖倩

玉竟貿然以備份鑰匙侵入已出租予告訴人之房間，並更

換該房門鑰匙以阻止告訴人進入…」。 

由前述幾個法院判決可知，因案情細節各異而有不

同的結果，雖不必然構成犯罪，但法院態度傾向認為應

循法律途逕處理，不支持出租人以斷水、斷電、換鎖等

各種強迫手段自力救濟，逼使承租人無法使用租賃住宅，

會很容易因此構成強制罪以及侵入住居罪；將斷水、斷

電、換門鎖，升級為用電力控制系統逼使承租人無法使

用租賃住宅，只是換了不同的執行工具及方法，並不會

因此排除法律責任，仍然很可能構成強制罪。 

使用電力控制系統對租賃住宅進行斷電或上鎖，尚

可能因此產生難以預知的民事及刑事責任。如承租人欠

繳電費導致系統自動斷電，那麼如果房間裡面有老人家

使用呼吸器之類的生命支持設施，因斷電導致設備停止

運作而死亡，請問這時出租人是否會有過失致死的民刑

事責任？ 

在筆者執業經驗中，遇過新社區建案使用儲值式的

智慧型電力控制系統。某承租人有養魚並設置水族箱恆

溫設備。儲值的電費正好就在承租人週末回家的時候耗

盡，恆溫設備停止運作導致魚的死亡，當時也造成很大

的爭端。 
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經常性出租人及包租業者都受到消費者保護法拘

束。對於此類涉及消費者生命、身體、健康、財產的爭

議事件，出租人及包租業者應該會極為不利20。 

綜上所述，在進行室內裝修時，裝設智慧控制系統

提高管理效率是很好的選擇。但，如果控制系統具備斷

電或門禁功能，筆者建議使用這些功能之前必須三思。 

三、租賃管理與門禁控制設備的法律責任分

析 

3-1. 門禁控制、防盜、逃生與刑法、消防法、建

築法、公寓大廈管理條例之關連性 

租賃管理之大樓門禁設備，基本上最主要的用途是

在保護住戶的安全，避免惡意人士由外往內入侵。而消

防逃生設備的用意也是在保護住戶的安全，為避免緊急

意外的發生，應由內往外疏散逃出。因此，消防及防盜，

兩者方向相反是相互衝突的。銅牆鐵壁利於防盜，卻不

利於逃生。發生火災時的不幸死亡案件，常是因為裝設

防盜鐵窗造成的；反之亦然。當防盜與逃生需求相衝突

時，應該以保持逃生通道暢通為優先。 

依刑法第 189-2 條規定：「阻塞戲院、商場、餐廳、

旅店或其他公眾得出入之場所或公共場所之逃生通道，

致生危險於他人生命、身體或健康者，處三年以下有期

徒刑。阻塞集合住宅或共同使用大廈之逃生通道，致生

危險於他人生命、身體或健康者，亦同。」因此即使未

發生火災，單純阻塞公眾得出入之場所逃生通道本身，

即會導致出租人產生刑事責任。且臺灣高等法院臺中分

院 99 年上訴字第 2217 號刑事判決摘錄內容的定義

為：…「阻塞公眾得出入之場所逃生通道致人於死罪嫌

部分：…②按所謂「逃生通道」係指發生天災人禍時為

提供人們逃離現場之通行路線設施而言，且所謂「阻塞」，

則係指以物品堵塞或其他方法，例如上鎖、加鏈等，使

利用者無法立即開啟，並非表示完全不得裝設防盜措施，

只要不妨礙逃生，即難謂有何「堵塞」之情事。」；臺灣

桃園地方法院 102 年訴字第 518 號民事判決：「…系

爭大門位置原未規劃設置門扇，在未辦理變更使用執照

前，不得設置門扇，遑論將該門扇上鎖阻礙通行…，然

被告竟於 101 年 10 月 14 日決議改為裝置磁力鎖，顯

然違反建築法第 73 條第 2 項及公寓大廈管理條例第 16

條第 2 項之規定，則原告本於共有人之地位，請求被告

除去系爭大門之磁力鎖，洵屬有據。…（四）被告復辯

稱…，一旦開放系爭大門進出，將使人員進出無法嚴格

管制，造成社區安全嚴重威脅，如竊盜、縱火等犯罪發

生，增加管理成本與安全疑慮，…，被告雖有社區安全

之顧慮，然維護社區安全之方式甚多，例如加強巡邏、

裝置監視設備，或配置住戶始得使用之磁卡等方式，非

以阻塞通道為唯一選擇…，如發生火災等事故，保持暢

通之利益遠大於便利管理人員出入之目的，是原告主張

通行系爭大門所在通道，亦無違反誠信原則。」因此，

出租人改建透天厝為租賃住宅並加以防盜門控管理，必

須非常注意災害發生時，逃生方向是否仍然暢通。 

裝設門禁系統會因為影響逃生而違反消防法規，但

檢討門禁系統並不是室內裝修設計師或門禁系統廠商

的工作，也不是消防隊或消防專業人員的工作。如臺灣

桃園地方法院 101 年建簡上字第 2 號民事判決：「…關

於升降機不得裝設刷卡機…被上訴人於升降機裝設刷

卡機，乃是出於上訴人之指示，是被上訴人依上訴人之

指示而為給付，殊難認係瑕疵。至上訴人社區是否會因

此違反相關行政法而受裁罰，因升降機裝設刷卡機是上

訴人自己的決定，顯然不可歸責於被上訴人，上訴人此

部分主張，洵屬無據。」同時，並非所有的室內裝修都

需要申請審查許可21。因此出租人無從受檢而得知違反

消防法規，必須租賃住宅服務業自行加以考量。 

3-2. 一般昇降設備、緊急昇降設備與門禁管制及

防災相關規定 

建築物昇降設備，即俗稱的電梯，分為兩種：一般

昇降機及緊急用昇降機。 

一般昇降機的規定是：六層以上之建築物，至少應

設置一座以上之昇降機通達避難層22。關鍵重點在於：

1.六層以上建物強制設置；2. 通達避難層。而避難層指

的是具有出入口通達基地地面或道路之樓層23。 

緊急用昇降機的規定是：建築物高度超過十層樓，

應設置可供緊急用之昇降機24。緊急用昇降機及機間有
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非常多的防火、防災、逃生、避難的相關要求25，比如

說必須連接緊急電源、使用防火門、設置排煙設備。 

緊急用昇降機的基本意義在於高度超過十層樓的

建築物一旦發生火災，普通電梯可能會失去作用，如果

消防隊員只靠攀登樓梯進行撲救，除了登樓過程會受到

反向疏散人員的阻擋外，因為樓層很高、往往因體力不

足和運送器材困難而貽誤滅火時機。必須利用緊急用昇

降機，始能避免消耗體能進行搶救26。 

但很多的管委會或是高樓屋主並不了解這件事，只

知道緊急電梯如果沒有門禁管制，對外人來說換個電梯

搭就可以繞過門禁， 於是加裝刷卡機等門禁系統。一

旦設置刷卡機，在發生災害時，消防人員就無法利用緊

急用昇降機，導致影響緊急救難之時效及增加逃生之阻

礙。因此，緊急用昇降機原則是不宜設置門禁的27。 

而法律上仍然有合法處理方式，可對緊急昇降機設

置門禁系統。其方式是火警受信總機必須連動門禁系統，

在火災發生時可立即解除門禁管制。同時，為了避免系

統故障或連線關閉，該棟建物或租賃住宅需要有 24 小

時人員管理，以便發生緊急狀況時可由人員手動解除28。 

3-3. 樓梯間門禁與逃生方向管制規定 

樓梯間門禁管制與消防法規的衝突，主要產生在於

管理委員會或者屋主，常會由於防盜的理由，在樓梯間

防火門，或住宅的出口進行門禁管制。但卻可能因此違

反消防法規。 

樓梯間的防火門有常時關閉式及常時開放式二種，

而無論任何一種，都規定必須免用鑰匙即可開啟；另為

了使火災發生時提供民眾安全避難及逃生，法令亦要求

該防火門的開啟方向一定是要往避難方向開啟29。一般

來說，避難方向由起居空間經公共走廊往樓梯間，再經

由樓梯間往避難層移動逃生，因此一般樓層的防火門應

從起居空間、公共走廊朝向樓梯間單向開啟，但住宅使

用及宿舍寢室、旅館客房、醫院病房等連接走廊者，不

在此限。而避難層的防火門則是由樓梯間朝向大樓出入

口單向開啟。而任何租賃住宅的大門出口通常是避難層

出口，也必須常時單向開啟，以避免發生災害逃生時無

法向外逃生。 

由於常時開啟式防火門，在未發生火災時是開啟狀

態，等於完全沒有門禁；加上常時開啟式防火門規定必

須裝設利用煙感應器連動或其他方法控制之自動關閉

裝置30，使能於火災發生時自動關閉，會增加機電設置

及維護成本，因此常時開啟式防火門並不常見於樓梯間

門控。常時開啟式防火門較常使用於避難方向，由起居

空間經公共走廊通往電梯間處之防火門。可減少門扇經

常開啟與關閉之頻率。多數大樓在樓梯間使用的是常時

關閉式防火門單向開啟，理論上無法反向進入起居空間，

但實務上許多住戶不會隨手關門，使常閉式防火門經常

維持開啟，只要懂得走樓梯間就可以通到各樓層，形成

門禁管制漏洞。因此，管委會或屋主為了避免住戶沒有

隨手關門，常會在樓梯間增設門禁系統，讓門扇隨時保

持關閉。 

而前述的樓梯間門禁管制設計並不必然因違背「防

火門必須免用鑰匙即可開啟」而違法。第一，防火門免

用鑰匙可開啟，指的是「往逃生方向必須免用錀匙即可

開啟」，防火門通常是逃生方向單向開啟逆向關閉的防

火門，是可以合法通過消防檢驗的。同理，即使有門禁

管制，逃生方向疏散只需按鈕，不需磁扣即可自動開啟，

逆向則需磁扣刷卡。如臺灣高雄地方法院 106 年重訴字

第 69 號民事判決所述：「…系爭走廊通往公共空間之門

屬防火門，依法令不得上鎖，則任何人均可藉由公共空

間進入系爭走廊，則使系爭走廊專由各該住戶使用之效

能喪失等語…上開門扇雖為防火門，惟只要不變更或破

壞原防火門之構造，則可由該區塊之住戶自內側設置

「免用任何形式之鑰匙即可開啟之鎖」，故若自內部以

插梢或磁力方式上鎖，則其他區塊之住戶或不特定人自

無從可自公共空間任意通過系爭防火門而進入系爭走

廊…」 

第二，必須將樓梯間門禁系統與火警受信總機連動，

使其在火災發生時可立即解除門禁管制；第三，必須設

置緊急時手動解除管制開關，以便發生緊急狀況時可由

人員手動解除31；第四、停電時必須自動解除門禁管制，

避免因災害停電導致系統全面失效時，門禁仍未解除導

致無法向外逃生。 

由於本節涉及租賃管理與門禁控制不當所涉及之

法律責任較多，本文另整理簡表於文末表 1 供參考。 

四、建議及結語 

睽諸前揭說明，為了增加租賃住宅的市場價值，出
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租人常進行室內裝修，裝修過程可能會增設可以提高租

賃住宅管理效率，同時減低管理成本的相關設備。比如

透過智慧電力系統達成遠距抄表、自動計費、自助儲值、

電子支付、停止供電等等科技化及智慧化的現代租賃住

宅管理；或是是利用門禁系統提升租賃住宅的治安安全

性。 

而有關安全性及人身自由的相關設備，應當被重視

及檢討適法性，但由於涉及不同專業領域，卻同時也不

是建築師、消防技師、公寓大廈、弱電、裝修等業者所

會提出意見並檢討的領域，出租人不易知情，不容易浮

出檯面受到法規討論。本研究文中所舉出已經發生的前

案法院判決，可以幫助理解實務上確實會發生相關民刑

事責任外，亦了解法院態度傾向反對出租人使用強制手

段自力救濟、重視逃生安全大於防盜。因此，出租人於

租賃住宅進行裝修及新增設備時，除了增進管理效率外，

必須同時考量可能牽涉的法律責任。如出租人沒有留意，

有可能在將來長期的經營管理過程中，構成各種不同的

法律責任，如強制罪、侵入住居罪、過失致死罪、違反

度量衡法、消費者保護法、消防法規等等。本篇將筆者

經營租賃住宅過程中，進行室內裝修易被忽略的相關法

規問題，並建議一、使用智慧電力管理及控制系統，儘

量避免為了催繳積欠租金或其他費用而對承租人進行

斷電；二、增設門禁系統及門扇，務必注意隨時保持逃

生方向暢行無阻。一得之愚提供於此，希望能對相關產

業有所幫助。 
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表 1.租賃管理與門禁控制不當所可能涉及之法律責任簡表 

法規條號 規範內容 法律責任 註解 

民法第 184

條第 2 項 

違反保護他人之法律，致生損害於他

人 
負賠償責任。 

主要的民事賠償法源。消防及建

物安全法規為保護他人之法律，

違反而導致他人受損，會因此產

生賠償責任。 

消費者保護

法第 7 條第 1

項 

從事設計、生產、製造商品或提供服

務之企業經營者，於提供商品流通進

入市場，或提供服務時，應確保該商

品或服務，符合當時科技或專業水準

可合理期待之安全性。 

依民法規定負賠償責任 

出租人尚可能依消費者保護法第

51 條賠償懲罰性賠償金：因故意

所致為五倍以下；因重大過失所

致之損害，三倍以下；因過失所

致，損害額一倍以下。 

公寓大廈管

理條例第 16

條第 2 項 

住戶不得於私設通路、防火間隔、防

火巷弄、開放空間、退縮空地、樓梯

間、共同走廊、防空避難設備等處所

堆置雜物、設置柵欄、門扇或營業使

用，或違規設置廣告物或私設路障及

停車位侵占巷道妨礙出入。 

依公寓大廈管理條例第 49

條第 1 項第四款：由直轄

市、縣（市）主管機關處

新臺幣四萬元以上二十萬

元以下罰鍰，…，得連續

處罰。 

 

建築法第 73

條第 2 項 

建築物應依核定之使用類組使用，其

有變更使用類組或有第九條建造行為

以外主要構造、防火區劃、防火避難

設施、消防設備、停車空間及其他與

原核定使用不合之變更者，應申請變

更使用執照。但建築物在一定規模以

下之使用變更，不在此限。 

建築法第 91 條第 1 項第 1

款：處新臺幣六萬元以上

三十萬元以下罰鍰…得連

續處罰…。 

 

建築法第 77-

2 條第 1 項第

3 款 

建築物室內裝修不得妨害或破壞防火

避難設施、消防設備、防火區劃及主

要構造。 

建築法第 95-1 條：處新

臺幣六萬元以上三十萬元

以下罰鍰…得連續處罰；

必要時強制拆除其室內裝

修違規部分。 

建築物在一定規模以下之使用變

更，不需申請變更使用執照。但

仍須依免辦理變更使用執照相關

規定進行申報或相關程序 

刑法第 276

條 
過失致人於死 

處五年以下有期徒刑、拘

役或五十萬元以下罰金 
 

刑法第 284

條第 1 項 
過失傷害 

處一年以下有期徒刑、拘

役或十萬元以下罰金 
 

刑法第 284

條第 2 項 
過失使人致重傷 

處三年以下有期徒刑、拘

役或三十萬元以下罰金 
 

刑法第 304

條第 1 項 

以強暴、脅迫使人行無義務之事或妨

害人行使權利 

處三年以下有期徒刑、拘

役或九千元以下罰金。 
 

 



 

物業管理學報  二○二一年秋季號 第十二卷第二期  頁 57-66 

 

65 
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之公司。」。 

2   王素蓁（2021）。租賃住宅包租業務民事法律風險

管理之研究。私立亞洲大學財經法律系碩士論

文，台中市。 

3  台灣電力股份有限公司 107 年 3 月 27 日電配售部

業字第 1078030231 號公告。 

4  ETtoday 新聞雲,「一戶多表」電費凍漲好幫手 台

電：申裝須符規定, 2012 年 04 月 08 日報導

https://www.ettoday.net/news/20120408/37472.htm#i

xzz6vE986uLt（瀏覽日期：民國 110 年 06 月 06

日） 

5   臺北市門牌編釘作業要點第６點：「違章建築物符

合下列各款規定，所有權人得向戶政所申請以地

面層初編門牌，但地面層已編釘門牌者，不予核

准：（一）所有權人有居住事實。（二）所有權人

有設籍需要。（三）適合人類居住。（四）符合土

地使用分區管制規定。（五）所在地之土地所有權

人同意。」 

6 內政部 88 年 1 月 12 日台(88)內營字第 8872068 號

函：「按建築物領得使用執照後申請增編門牌數變

更戶數，如涉及室內裝修、用途變更行為時，自

應依法分別申請裝修許可、變更使用執照後，始

得增編門牌變更戶數。……」。 

7 金房

東,https://www.daeinstrument.com.tw/main/energy-

metering/central-monitoring-control-system/cloud-

based-tenant-metering（瀏覽日期：民國 110 年 06

月 06 日）；大同智慧電表,  

http://www.tatung.com.tw/Products/Index/332（瀏覽

日期：民國 110 年 06 月 06 日） 

8 經濟部標準檢驗局, 電表, 2021 年 05 月 11 日

https://www.bsmi.gov.tw/wSite/ct?xItem=75559&ctN

ode=8972&mp=1（瀏覽日期：民國 110 年 06 月

06 日） 

9 度量衡法第 53 條 

10 中華民國刑法第 208 條第 2 項：「從事業務之人，

關於其業務犯前項之罪者，處六月以下有期徒

刑、拘役或一萬五千元以下罰金。」。 

11 度量衡法第 34 條。 

12 台灣電力公司, 電價

表,https://www.taipower.com.tw/tc/page.aspx?mid=2

38（瀏覽日期：民國 110 年 06 月 06 日） 

13 內政部台內地字第 1090264203 號公告修正，住宅

租賃定型化契約應記載及不得記載事項；內政部

內授中辦地字第 1080260690 號公告，住宅租賃轉

租定型化契約應記載及不得記載事項；內政部台

內地字第 1090264209 號令修正，住宅租賃契約應

約定及不得約定事項。 

14 消費者保護法第 17 條第 1 項及 4 項：「中央主管機

關為預防消費糾紛，保護消費者權益，促進定型

化契約之公平化，得選擇特定行業，擬訂其定型

化契約應記載或不得記載事項，報請行政院核定

後公告之。…中央主管機關公告應記載之事項，

雖未記載於定型化契約，仍構成契約之內容。」；

租賃條例第 5 條第 1 項後段及第 3 項後段：「租賃

契約…非具消費關係者，其應約定及不得約定事

項，由中央主管機關定之。…非具消費關係之租

賃契約條款，…；該應約定事項未記載於契約

者，仍構成契約之內容；…。」 

15 金房東雲端電表產品特色：1.透過雲端儲值 2.可遠

端遙控斷電及復電 3.紀錄清楚,電費結算無爭議。

https://www.daeinstrument.com.tw/main/energy-

metering/central-monitoring-control-system/cloud-

based-tenant-metering （瀏覽日期：民國 110 年 6

月 6 日） 

16 旅館業管理規則第 2 條：「本規則所稱旅館業，指

觀光旅館業以外，以各種方式名義提供不特定人

以日或週之住宿、休息並收取費用及其他相關服

務之營利事業。」 

17 租賃條例第 4 條第 1 項第 4 款：「租賃住宅有下列

情形之一者，不適用本條例規定：…四、租賃期
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間未達三十日。」 

18 台灣高等法院 91 年度上易字第 2825 號判決；台灣

台北地方法院 103 年度簡字第 2795 號判決；台灣

台北地方法院 104 年度上易字第 210 號判決；台

灣台中地方法院 105 年度審簡字第 723 號判決。 

19 刑法第 304 條第 1 項：「以強暴、脅迫使人行無義

務之事或妨害人行使權利者，處三年以下有期徒

刑、拘役或九千元以下罰金。」；刑法及第 306 條

第 1 項：「無故侵入他人住宅、建築物或附連圍繞

之土地或船艦者，處一年以下有期徒刑、拘役或

九千元以下罰金。」 

20 消費者保護法第 7 條：「從事設計、生產、製造商

品或提供服務之企業經營者，於提供商品流通進

入市場，或提供服務時，應確保該商品或服務，

符合當時科技或專業水準可合理期待之安全性；

商品或服務具有危害消費者生命、身體、健康、

財產之可能者，應於明顯處為警告標示及緊急處

理危險之方法；企業經營者違反前二項規定，致

生損害於消費者或第三人時，應負連帶賠償責

任。但企業經營者能證明其無過失者，法院得減

輕其賠償責任。」。 

21建築物室內裝修管理辦法第 2 條：「 供公眾使用建

築物及經內政部認定有必要之非供公眾使用建築

物，其室內裝修應依本辦法之規定辦理。」；建築

法第 77-2 條第 1 項第 1 款：「建築物室內裝修應

遵守左列規定：一、供公眾使用建築物之室內裝

修應申請審查許可，非供公眾使用建築物，經內

政部認有必要時，亦同。……」；好宅設計, 何時

要申請裝修許可證, 

https://www.courcasa.com/p/g7m8（瀏覽日期：民

國 110 年 06 月 06 日） 

22 建築技術規則建築設計施工編第 55 條第 1 項第 34

款：「昇降機之設置依下列規定：一、六層以上之

建築物，至少應設置一座以上之昇降機通達避難

層。……」。 

23建築技術規則建築設計施工編第 1 條第 1 項第 34

款：「…… 三十四、避難層：具有出入口通達基

地地面或道路之樓層。……」。 

 

24 建築技術規則建築設計施工編第 55 條：「昇降機之

設置依下列規定： 

……建築物高度超過十層樓，依本編第一百零六條規

定，設置可供緊急用之昇降機。」。 

25 依建築技術規則建築設計施工編第 107 條。 

26 《運用一般電梯及緊急升降機進行避難管理之可行

性評估研究》，內政部建築研究所研究報告，中華

民國 94 年 12 月，頁 53。

https://ws.moi.gov.tw/Download.ashx?u=LzAwMS9

VcGxvYWQvT2xkRmlsZV9BYnJpX0dvdi9yZXNlY

XJjaC84MTcvMTQ0NzkyOTg2MjEucGRm&n=Y29

tcGxldGUucGRm（瀏覽日期：民國 110 年 06 月

06 日） 

27 內政部消防署 87 年 7 月 28 日 87 消署預字第

87E1339 號函：「查緊急用昇降機設置於超過十層

樓之建築物，…，此類建築物一旦發生火災，須

賴緊急用昇降機載運消防人員及裝備，始能快速

進行搶救，又緊急用昇降機尚可作為受因人員及

避難弱者(行動不便者)之逃生途徑，如設置刷卡

機，將影響緊急救難之時效及增加逃生之阻礙。

是為避免影響建築物之救災及逃生功能，緊急用

昇降機不宜設置刷卡機。……」。 

28 內政部 109 年 8 月 18 日內授營建管字第

1090813848 號函：「...…考量現行科技整合與訊號

控制處理技術成熟，設有火警受信總機連動門禁

系統，火災時立即解除門禁鎖扣(舌)，似可解決本

署上開函之顧慮，惟為避免系統故障或連線關閉

之情事發生，建議該場所應設有 24 小時人員管理

(例如保全人員)，若無法自動解除，亦應由人員立

即手動解除，以避免發生憾事。」 

29 建築技術規則建築設計施工編第 76 條第 1 項第 5

款：「……五、防火門應朝避難方向開啟。但供住

宅使用及宿舍寢室、旅館客房、醫院病房等連接

走廊者，不在此限。」。 

30 同前註，第 4 款：「……四、常時開放式之防火門

應依左列規定： (一) 可隨時關閉，並應裝設利用

煙感應器連動或其他方法控制之自動關閉裝置，

使能於火災發生時自動關閉。……」。 

31 同前註 27。 
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 根據國家發展委員會（2020）最新公佈的「中華民國 2020 年至 2070 年人口推計報告」

顯示，我國已於 1993 年邁入高齡化社會，銀髮族服務產業需求也成為國人關注的重要

課題，尤其銀髮族在選擇健康宅物業管理服務上備受關注。故本研究之目的為探討銀

髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素，研究方法採用層級分析法與文獻歸納法，本研究

發現銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素為：銀髮族安全性設計、醫療照護及管理服

務品質、價格與環境及設備方便性等三大構面與十五項評量指標，採用層級分析法進

行問卷數據分析，計算出最重要的構面是「銀髮族的安全性設計 60.5%」，其次為「醫

療照護及管理服務品質 29.1%」，再其次為「價格與環境及設備方便性 10.4%」。在十

五項關鍵因素中，權重排序最重要的前五名以「防摔安全設計 45.2%」、「醫師、護理

師駐診服務 34.9%」、「醫療照護及管理服務品質 29.1%」、「價格合理性(使用者付

費)24.3%」與「社區環境特色 24.3%」最受重視。本研究結果所得之權重比序，與潤

福生活新象銀髮族健康宅之環境設計與營運狀況進行實證分析，發現此建案與本研究

權重排序最重要的前五項關鍵因素分析結果，互相吻合。建議開發公司對銀髮族健康

宅於規劃相關物業管理服務時，可參考本研究之結果。 
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 According to the latest "Report on Population Projections of the Republic of China from 

2020 to 2070" published by the National Development Commission (2020), the country has 

entered an aging society in 1993 management companies to recruit talents. The demand for 

senior citizen service industry has become an important issue of national concern, especially 

the choice of healthy residential property management services for Senior Citizen is of great 

concern. So the purpose of this study is to investigate the key factors for the choice of 

healthy residential property management for the senior citizen. This study used Analytic 

Hierarchy Process method and Literature induction method. The statistical data from the 

expert questionnaires in this study showed that the most important factor among the key 

factors for Senior Citizen to choose healthy residential property management was "safety 

design for Senior Citizen 60.5%", followed by "quality of medical care and management 

services 29.1%", and then "price and convenience of environment and equipment 10.4%". 

Among the 15 key factors, the top five most important ones in terms of weight were "fall 

prevention and safety design 45.2%", "physician and nurse practitioner on-site services 

34.9%", "quality of medical care and management services 29.1%", "reasonableness of price 

(user pays) 24.3%", and "community environment characteristics 24.3%". After analyzing 

the weighting order of this study and the environmental design and operation of the Ruen-Fu 

New Life Silver Hair Health Residence, it was found that this project is consistent with the 

top five key factors in the weighting order of this study. It is suggested that development 
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companies can refer to the results of this study when planning property management 

services for senior citizen healthy homes. 

2076-5509 © 台灣物業管理學會

一、前 言 

近年來，台灣的銀髮族人口數急遽成長，而銀髮族

的身心健康與居住環境的安排也成為國人關注的重要

課題。根據國家發展委員會（2020）最新公佈的「中華

民國 2020 年至 2070 年人口推計報告」1，指出我國已

於 1993 年邁入高齡化社會（老年人口占總人口比率超

過 7%），並於 2018 年成為高齡社會（超過 14%），預估

將於 2025 年成為超高齡社會（超過 20%）。我國老年人

口年齡結構快速高齡化，2020 年超高齡(85 歲以上)人口

占老年人口 10.3%，2070 年增長至 27.4%。故銀髮族服

務產業需求也成為國人關注的重要課題，尤其銀髮族在

選擇健康宅物業管理服務上備受關注，故本研究將探討

銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素。 

1-1 研究目的 

由於銀髮健康宅導入了許多自動化與高科技化設

施系統，且是因應資訊化生活需求的產物。在先進國

家，經濟的驅動迫使建築開發商和房地產投資商積極興

建銀髮族健康住宅。換句話說，銀髮族對於「銀髮健康

宅」、「健康住宅」或「智慧化健康居住空間」的認識程

度將影響其對於智慧化健康住宅發展的接受情形。因

此，基於上述理論研究基礎，故本研究之目的為探討銀

髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素，條列如下：1.了解

銀髮族選擇進住健康宅「銀髮族安全性設計」之關鍵要

素。2.了解銀髮族選擇進住健康宅「醫療照護及服務管

理品質」之關鍵要素。3.了解銀髮族選擇進住健康宅「價

格與環境及設備方便性」之關鍵要素。 

1-2 研究方法 

本研究採用文獻探討法及應用層級分析法

                                                           
1 資料來源網址: 

https://pop-proj.ndc.gov.tw/download.aspx?uid=70&pid=70 

(Analytic Hierarchy Process  AHP)，分別以銀髮族安全

性設計、醫療照護及管理服務品質、價格與環境及設備

方便性三項構面及十五項關鍵因素進行數據分析，計算

出銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素各評量指標之

權值，然後再依實證分析計算評量分數，並進行數據資

料分析解讀，做為銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素

適性評量之標準。 

本研究之層級分析法利用 BGMSG AHP on line 

system 的套裝軟體(網址 https://bpmsg.com/ahp/)進行分

析，這個套裝軟體是基於 Web 的免費 AHP 解決方案，

是決策過程的輔助工具。這個套裝軟體可以在研究過程

中幫助解決簡單的決策問題，並支持複雜的決策問題。

本研究將 30 位銀髮健康宅管理專家問卷訪談結果輸入

BGMSG AHP on line system 取得 AHP 分析結果。 

二、文獻回顧 

本研究主要探討中高齡之銀髮族，在逐漸邁向老化

階段，老人是否會把養生村及銀髮健康住宅作為主要選

擇?著眼點係在銀髮族因年齡增長而有居住決策需求出

現時，其必須面對自身健康狀況、經濟狀況、家庭狀況

做自我評估，然而養生健康宅在安全設計、醫療照護設

備與環境規劃，這三項是需面對的重要項目，今將相關

之研究說明下。 

2-1 銀髮族的居住選擇相關文獻 

根據世界衛生組織的定義 65 歲以上至 74歲為初老

期(young old)，75 歲以上至 85 歲為中老期(middle-old)，

85 歲以上為老老期(oldest old)，且當一個國家 65 歲以

上老人人口佔全體人口超過 7％以上，稱之為「高齡化

社會」（Ageing Society）2。而根據我國根據《老人福利

法》年滿 65 歲以上之人稱之為老人，也就是銀髮族。

                                                           
2資料來源網址: 

https://www.wun-ching.com.tw/img/Books_files/B296e3-978986

4300549-trial.pdf 

https://bpmsg.com/ahp/
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世界衛生組織（WHO）對「健康住宅」的定義為：「能

讓居住者在身體、精神和社會上完全處於良好狀態的住

宅。」32000 年於芬蘭舉行的「健康建築」國際會議提

出的定義：須進行溫濕度、通風換氣效率、噪音、光、

空氣品質等物理量測量，還要顧及主觀性心理因素，如

佈局、環境、照明、空間、使用材料等；「日本健康住

宅協會」認定的基本條件是：舒適、省能源、安全耐用

且有益健康。 

近幾年來，台灣已有不少文獻在討論銀髮族的居住

選擇，例如吳淑瓊與莊坤洋(2001)、宋畹玖與黃健柏

(2010)、高淑貴與陳秀卿(2008)等。另外也有不少人關

注於其他居住選擇的可能性，例如選擇進住養生村或是

銀髮健康住宅的購買，例如陳肇男(1999)進行台灣地區

老人入住養生村的意願，以及考慮因素的討論。此外，

孫素貞（2007）也對銀髮族購買銀髮健康宅的意願及其

相關影響因素之研究。整體而言目前社會大眾對銀髮族

選擇健康宅與其運作情形漸感興趣。 

羅掦斌（2015）認為銀髮住宅的基本需求有四點：

一、生理老化的需求，二、獨立居住的需求，三、經濟

能力的考慮，四、與他人共處的需求。因應銀髮族在生

理及心理層面的老化對於居住需求也會有所不同，在健

康銀髮族的階段如能滿足其階段的居住需求，將可能延

遲其生理、心理的老化程度，且延續健康的生理狀態，

使得身心得到滿足，並期望能延遲未來進入人生最後臥

床的時間。 

台灣高齡宅漸趨多元，從平價公寓到星級飯店管

理，以出租型中高齡住宅來說，目前大致可區分為 4

種：(1)老人公寓：多位於交通便利市區的平價公辦民營

住宅 (2)安養中心：以健康活動自如的銀髮族為主要客

層，當長輩體況變差時，便轉往其附設的養護中心(3)

銀髮或青銀共居出租宅：仿效國外高齡住宅的精神，導

入咖啡館、農夫市集、酒吧、藝文空間、露天電影院等

設施，讓高齡住宅充滿文青氛圍，提供居民的情感交流

與生活體驗(4)養生村或酒店式會館：鎖定高端客群，館

內除了有健身俱樂部、泳池、岩盤浴等高檔設施，如由

新光人壽興建的新板傑仕堡樂齡宅以及長庚養生文化

                                                           
3資料來源網址: 

https://sites.google.com/site/1521715a/a-10/who 

村。茲整理四種出租型中高齡住宅重點如表 1 所示。 

2-2 銀髮族住宅設計管理之相關文獻 

王怡方（2006）提出老人住宅與一般住宅不同之

處，除了便於老人日常的活動，還有公共空間或是活動

的設計，可以維持老人身心平衡和與人交往的需求。無

障礙空間設計、隱私與安全會是健康銀髮族的居住上最

重要的需求。身體的退化與健康的隱憂也是會影響健康

銀髮族在選擇居住地點最重要的課題，一個良好合適於

銀髪族的住宅是要全面考量的安全的、友善的居住空

間，並且利於醫療的方便性，且最好有與他人互動的空

間與活動的空間需求規劃，以利銀髮族的身心健康發

展。 

深究銀髮族意外跌傷的原因中，環境因素占約三分

之一，發生跌倒意外的主要依序為：踩到或踢到地上的

東西、地板濕滑、碰到桌腳和家具。而個人因素造成意

外跌倒則占近三成，其中原因依序為：頭暈、大腿無力

不支、視力不好或看不清楚。在一般居家環境中，最常

發生跌倒事故地點分別為：臥室、客廳、浴室。事實上，

擔心意外跌倒，造成許多銀髮族生活上的恐懼與壓力，

許多銀髮族因為害怕跌倒而足不出戶，或減少了身體活

動，導致肌力衰退，體能減弱，反而造成更多的生活障

礙，影響生活品質。所以「跌倒防治」對於銀髮族的長

輩而言，是挑選銀髮住宅的重要因素，故防摔安全設計

的課題，不容忽視。 

老人住宅在無障礙（barrier free）設計也是高度重

要的一環，但公共空間同時也有其他族群使用，因而演

化出通用設計的概念。例如，以往世界各國對於銀髮族

所採取的措施大多將他們從社會中孤立、隔離出來，並

集中在大規模的機構環境照顧，即是所謂的「福祉設計」

（曾思瑜，1992）。然而，目前倡導的全齡住宅和通用

設計，是指建築規劃均適用於所有年齡者的居住環境，

包括各種無障礙設施，較流暢的空間動線設計、廁所、

樓梯扶手、升降梯、電動起身椅等，以全方位的人本關

懷老化的需求，避免長期照顧者在居住空間和照顧便利

上所帶來的困擾和人力成本。台灣推動通用設計的「全

齡住宅」，除了倡導無障礙建築概念，也是科技社會的

養老居住的新趨勢。目前，在台灣的住宅設計理念上，
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利用「科技元素」打造建築已有增加，但對亞健康老人

或行動不便者的生活考慮，都還不夠「體貼」與「給力」，

因此建築業者，如何提升同理心，讓建築和設計元素「接

地氣」至為重要。 

目前安全管理系統發展已朝主動識別與通報、多元

功能整合與擴及所有場域等三大應用發展4。建立生活

動態偵測智慧系統，建議結合智慧家庭安全監控系統和

保全系統，進行門禁安全管制，即時通報長者的異常動

態狀況，預防長者發生走失、高處墜落等意外狀況。故

目前在銀髮健康宅的安全設計上，邁向智慧化安全管

理，採用即時線上安全管制措施，近年監視攝影機開始

整合環境感測與影像判讀等機制，除了在人員進出時以

LINE 傳送關鍵影像提醒管理者，還可自動辨識火苗、

淹水，長輩跌倒也能及時通報，可於多元場域中做到「事

件點直擊」，全方面提升銀髮族的安全照顧。藉由攝影

機或隨身配戴的感測裝置，可追蹤長輩的活動軌跡，常

見的應用有離床與跌倒偵測，亦能記錄長輩的步行狀況

與活動參與度，若發現長輩都待在同一處，可以適時慰

問或調整活動方式，讓照顧更加人性化。因應銀髮族住

宅的場域特性，居家、日照中心與住宿式機構各有不同

的安全管理需求，許多保全業者更特別盤點智慧安全管

理系統的產品類型、應用場景、使用效益及設備選購原

則，期許透過隱性化與人性化的安全管理系統，讓銀髮

照顧無所不在。在銀髮住宅設置監視攝影機與定位系

統，對門禁與安全管理提供莫大的幫助。安全管理系統

不只能兼顧防盜、保障居住安全等應用，更使住宅管理

者能放心讓銀髮族長輩在社區內自由活動，增加與人群

互動交流的機會。由於「自立支援照顧」的風氣興起，

越來越多強調與社區連結的開放照顧場域，讓銀髮族長

輩出外走動、增加社會參與，達到延緩失智失能目的。

目前屏東、彰化、嘉義與雲林縣政府都有免費提供失智

手環、平安符等藍牙穿戴式載具，並在部分區域設置訊

號接收基地台，建立社區防護網絡，減輕照顧者負擔。 

Cagiltay K. 等學者(2008)開始應用科技導入使用

者中心概念的設計觀點，Lokman, A. M.等學者(2016) 

採用 Kansei Engineering (KE)將消費者的感受、情感或

                                                           
4資料來源網址: 

https://homecare.gov.taipei/News_Content.aspx?n=35674593B14

BD33E&sms=A3E9172F4B268C3E&s=36E4ECB2F12C044C 

感官與產品屬性聯繫起來的最合適的方法，因為它將人

們的印象、興趣和感受轉化為產品設計的解決方案。同

樣，質量功能展開(Quality function Deployment，QFD)

能夠更清晰地解釋消費者的需求、更好的概念或產品，

並必須加強製造和交付產品或服務的內部運營部門的

溝通。探討了感性工程 (KE) 作為一種戰略工具的潛

力，以搜索方法論和以用戶為中心的設計的改進，分析

和討論與 QFD 潛力構建和集成的可能技術，尋找新的

確定項目改進的建議。該研究的總體目標是尋找設計和

開發專注於情緒控制機制的產品的方法。書目研究確定

了典型的實施階段，可以支持產品開發的一組技術，以

及通過 KE 和 QFD 的實際應用獲得的結果。Neto, W. 

F., ＆ Pires, A. R.(2019)探討了感性工程 (KE) 作為一

種戰略工具的潛力，以搜索方法論和以用戶為中心的設

計的改進，分析和討論與 QFD 潛力構建和集成的可能

技術，尋找新的確定項目改進的建議。該研究的總體目

標是尋找設計和開發專注於情緒控制機制的產品的方

法。書目研究確定了典型的實施階段，可以支持產品開

發的一組技術，以及通過 KE 和 QFD 的實際應用獲

得的結果。李金雲(2020) 應用 KE 與 QFD 以品質機能

展開的研究方式將消費者對於銀髮族健康養生宅的感

性需求轉譯成建築規劃元素，並對國內目前的幾個獲得

國際建築獎項、國際建築期刊肯定的建築規劃進行探討

藉以為建築規劃之標竿，以提供案例建商在規劃推出銀

髮族健康養生宅之重要參考。 

三、應用層級分析法分析銀髮族選擇健康宅物

業管理評量指標結果 

因應台灣銀髮族健康宅運作現況，定義出銀髮族選

擇健康宅物業管理評量關鍵指標之三大構面及十五分

項評量指標後，本研究方法採用層級分析法分析銀髮族

選擇健康宅物業管理關鍵要素步驟如下:(1)分析銀髮族

選擇健康宅物業管理評量指標構面。(2)層級分析法專家

問卷設計並進行問卷。(3)採用 AHP 層級分析法計算各

構面及分項指標權值。本研究邀請 30 位熟悉物業管理

以及銀髮長期照護專家進行專家問卷，其中物業管理專

家 19 位，銀髮長期照護專家 11 位，皆為工作經驗 15

年以上的中高階主管。 
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3-1 銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素指標構

面分析 

本研究分析國內銀髮族選擇健康宅物業管理相關

文獻如潘奇秀（2016）指出銀髮住宅住戶單元都強調符

合因應身體老化的無障礙環境設計，該研究使用社區型

銀髮住宅認知、個人消費動機與社區型銀髮住宅之選購

要素去探討消費者對於社區型銀髮住宅的購買意願程

度，根據研究結果指出，除了選購要素中的生活照護與

醫療服務之外，其他假說皆呈現正向顯著之狀態、邱慧

寧（2002）研究影響民眾選擇銀髮住宅因素，發現利用

羅吉斯迴歸(Logistic Regression)分析影響住進銀髮社區

選擇的因素，研究結果顯示「保險狀況」、「獨立性與自

主性」、「舒適與便利」為影響銀髮族住進銀髮社區意願

的主要因素、王怡方（2006）認為台灣老人住宅的服務

大致可分為用餐、清潔打掃和臨時問題解決與物業管理

服務相似並探討老人住宅設計與老人經濟能力是否負

擔得起老人住宅，茲彙整銀髮族選擇健康宅物業管理關

鍵因素評量指標構面可分為三大構面如下：(1) 銀髮族

安全性設計構面。(2) 醫療照護及服務管理品質構面。

(3) 價格與環境及設備方便性構面。 

3-1-1 銀髮族安全性設計構面因素分析 

銀髮族安全性設計構面因素分析，基本上意外跌倒

也是導致銀髮族事故傷害死亡的主要原因之一，因此銀

髮族安全性設計是健康宅的重要的工作，而銀髮族可能

面臨的失能與失智問題，要面對這些失能障礙時，往往

需要輔具輔助以及無障礙空間等適宜的居住環境，並藉

由各種智慧化門禁及安全管理來提升環境安全。茲彙整

出銀髮族安全性設計構面因素如下：(1)防摔安全設計

(2)輔具輔助應用(3)無障礙空間(4)配置適齡家具(5)門禁

及安全管理。 

3-1-2 醫療照護及服務管理品質構面因素分析 

醫療照護及服務管理品質構面，基本上社區遠距醫

療照護以及醫院醫療資源服務管理為主，因此醫師、護

理師駐診服務以及杜絕銀髮族感染新型冠狀病毒

(COVID-19)的社區防疫管理也是物業公司需要協助提

供的重要服務。茲彙整出醫療照護及服務管理品質構面

因素如下：(1) 社區遠距醫療照護。(2) 醫師、護理師

駐診服務。(3) 社區防疫管理。(4) 醫院醫療資源運用。

(5) 緊急醫療服務。  

3-1-3 價格與環境及設備方便性構面因素分析 

價格與環境及設備方便性構面，基本上以價格與環

境的考量為主，由於「養生宅」雖然提供 24 小時的包

月租屋，但很現實的問題就是錢。另外銀髮健康宅環境

首重「交通便利性」以及社區安排的文康活動與整體智

慧化的設計及維護管理品質。茲彙整出價格與環境及設

備方便性構面因素如下：(1)價格合理性(使用者付費) 

(2) 社區環境特色(3) 通用設計概念(4)智慧化服務與管

理(5) 定期保養修繕維護管理。  

3-2 層級分析法分析結果與討論 

本研究採用 BPMSG 公司(Business Performance 

Management Singapore)所研發的層級分析法套裝程式

AHP Online System(網址 https://bpmsg.com/ahp/)將 30位

熟悉銀髮族選擇健康宅評量的專家問卷結果輸入程式

系統，跑出銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素評量專

家問卷 AHP 分析之結果說明如下。 

銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素評量指標三

大構面兩兩比較專家問卷分析結果如下表 2 所示，專家

問卷結果顯示銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素評

量指標最重要的構面是構面一銀髮族的安全性設計權

重 60.5%，其次為構面二醫療照護及管理服務品質 29.1

權重%」，再其次為構面三價格與環境及設備方便性

10.4%。銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素評量指標

三大構面專家問卷分析結果分別說明如下數小節。 

銀髮族選擇健康宅物業管理關鍵因素評量指標三

大構面及十五項指標兩兩比較專家問卷分析結果總表

如下表 2 所示，專家問卷結果顯示權重排序最重要的前

五名為：「防摔安全設計 45.2%」、「醫師、護理師駐診
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服務 34.9%」、「醫療照護及管理服務品質 29.1%」、「價

格合理性 (使用者付費 )24.3%」與「社區環境特色

24.3%」。 

3-2-1 銀髮族安全性設計構面下各項評量指標之權重

值 

銀髮族安全性設計構面下各項評量指標之專家問

卷分析結果如下表 2 所示，專家問卷結果顯示最重要的

管理分項因素是：「防摔安全設計」之分項權重 45.2%

為最高，「輔具輔助應用」21.4%，「無障礙空間」19.7%，

「配置適齡家具」7.9%，「門禁及安全管理」5.7%。顯

示受訪專家們認為『防摔安全設計』影響為大。 

3-2-2 醫療照護及服務管理品質構面下各項評量指標

之權重值 

醫療照護及服務管理品質構面下各項評量指標之

專家問卷分析結果如下表 2 所示，專家問卷結果顯示最

重要的管理分項因素是：「醫療照護與服務品質管理」

構面中，依序為「醫師、護理師駐診服務」之分項權重

34.9%為最高，「社區遠距醫療照護」21.9%，「緊急醫療

服務」15.7%，「社區防疫管理」14.9%，「醫院醫療資源

運用」12.6%。從本構面下各項評量指標之權重所示，

顯示受訪專家們認為『醫師、護理師駐診服務』影響為

大。 

3-2-3 價格與環境及設備方便性構面下各項評量指標

之權重值 

價格與環境及設備方便性構面下各項評量指標之

專家問卷分析結果如下表 2 所示，專家問卷結果顯示最

重要的管理分項因素是：「價格與環境及設備方便性」

構面中，依序為以「價格合理性(使用者付費)」與「社

區環境特色」之分項權重均為 24.3%，「智慧化服務與

管理」與「定期保養修繕維護管理」均為 19.2%，「通

用設計概念」為 13.0%。 本構面下各項評量指標之權

重，顯示受訪專家們認為「價格合理性(使用者付費)」

與「社區環境特色」之分項權重影響為大。 

3-2-4 專家的問卷結果之統計分析結果檢定一致性 

專家的問卷結果之統計分析結果檢定均合於計算

一致性比率（Consistency Ratio, C.R.）的標準值，即 C.R.

值皆小於 0.1。構面一之 C.R.值 9.8%；構面二之 C.R.

值為 5.7%；構面三之 C.R.值為 4.4%。 

3-2-5 實證分析 

本研究結果與「潤福生活新象」社區整體設計規劃

做整體比較，採用本案例之原因為該社區是中高齡專用

住宅，且是潤泰集團於 1991 年設立潤福生活事業股份

有限公司專責從事『銀髮專用住宅』的設計規劃及營運

管理服務，與日本中銀建物株式會社技術合作從日本引

進最先進之技術，故具有研究與討論的指標性。本研究

結果中，在十五項關鍵因素中，權重排序最重要的前五

名以「防摔安全設計 45.2%」、「醫師、護理師駐診服務

34.9%」、「醫療照護及管理服務品質 29.1%」、「價格合

理性(使用者付費)24.3%」與「社區環境特色 24.3%」最

受重視。復將本研究所得之權重比序，與潤福生活新象

銀髮族健康宅之環境設計與營運狀況進行實證分析，發

現其與本研究權重排序最重要的前五項關鍵因素分析

結果，互相吻合。 

四、結論與建議 

4-1 結論 

1. 從本研究之專家問卷的統計資料顯示，銀髮族選擇健

康宅物業管理關鍵因素之中，首重的構面是「銀髮族的

安全性設計 60.5%」，其次為「醫療照護及管理服務品

質 29.1%」，最後為「價格與環境及設備方便性 10.5%」。 

2. 銀髮族健康宅設計時必須滿足各年齡之銀髮族基本

的日常生活行 為之基本需要，以符合「高齡者安全安

心生活環境科技計畫」所提出之安全與安心之目標─無

礙、暢行、安居、親老、敬老、不老、連通、康健的銀
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髮族健康宅設計原則。 

3. 呼應各年齡銀髮族的健康情況、自理能力及護理與

健康照護等面向的需求，針對不同身心狀況之銀髮族，

提供客製化服務項目，以提高銀髮族使用健康宅的居住

品質。 

4-2 建議 

1. 在「銀髮族的安全性設計」關鍵因素中有關「無障

礙設施」，建議物業管理業者能加強公共空間無障礙設

施之維護，讓不論是行動自如、使用拐杖或輪椅之銀髮

族，有一安全與便於行走的樓梯、電梯、平整防滑之地

面及坡道，使銀髮族在住宅內外皆能暢行無阻，以促進

其身心健康。 

2. 在「醫療照護及管理服務品質」關鍵因素中，建議提

供多元的服務，如居家護理及居家服務等，亦可建立

5G 智慧健康照護服務之醫療網絡服務。 

3. 在「價格與環境及設備方便性」關鍵因素中，目前國

內多家財團所推出的健康宅物件屬高價位，適合經濟水

準較富裕之銀髮族入住，一般雙薪家庭之上班族恐難負

擔，更遑論輕鬆入住。建議各集團推出之銀髮族健康宅

物件，能降低保證金、月租費或管理月費，讓更多銀髮

族長輩可以負擔得起，更願意選族入住。 

 

表 1  出租型中高齡住宅月租金比較 

類型 機構 月租金或管理費 押金 

公辦民營老人公寓 

陽明老人公寓、朱崙老人公寓、中
山老人住宅、大龍老人住宅、五股
老人公寓、嘉義市長青園、高雄市

崧鶴樓 

約 6,600-25,000 元 約 6 萬-8 萬 

安養中心 
雙連安養中心、翠柏新村、悠然山

莊等 
約 17,000-38,000 元 

約收取 2 個月之每月應繳

納費用 

銀髮或青銀共居出

租宅 

樂陶居、合勤健康共生宅、好好園
館附服務通用住宅等 

約 15,000-38,000 元 約 2 個月租金 

養生村或酒店式會

館 

長庚養生文化村、潤福生活新象
館、新板傑仕堡樂齡宅等 

15,000 元起 約 25 萬-40 萬 

註：調查時間為 2020 年 

表 2. 物業管理公司主管適任性評量指標三大構面及十五項指標兩兩比較專家問卷分析結果總表 

Level 0 Level 1 Level 2 Glb Prio. 

銀髮族選擇健康宅物業管

理關鍵因素之研究 

銀髮族安全性設計 

0.605 

防摔安全設計 0.452 27.4% 

輔具輔助應用 0.214 12.9% 

無障礙空間 0.197 11.9% 
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配置適齡家具 0.079 4.7% 

門禁及安全管理 0.057 3.5% 

醫療照護及服務管理品質 

0.291 

社區遠距醫療照護 0.219 6.4% 

醫師、護理師駐診服務 0.349 10.1% 

社區防疫管理 0.149 4.3% 

醫院醫療資源運用 0.126 3.7% 

緊急醫療服務 0.157 4.6% 

價格與環境及設備方便性 

0.105 

通用設計概念 0.243 2.5% 

價格親民性 0.243 2.5% 

社區環境特色 0.130 1.4% 

智慧化服務與管理 0.192 2.0% 

定期保養修繕維護管理0.192 2.0% 
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⼀、創會背景與宗旨

台灣物業管理學會於 2006年 1月 23日成立（台內

社字第 0950016503 號），2018 年法院社團法人登記﹔

目的在於達成落實物業管理學術研究、建立法制與專業

服務的社會任務，以兼顧建築硬體設施及軟體內涵的品

質，提升實質環境品質與增進生活水準。我國政府相繼

於 1991年 12月頒佈《保全業法》、1995年 6月頒佈《公

寓大樓管理條例》，並於 2004年 9月召開「全國服務業

發展會議」、通過《物業管理服務業發展綱領及行動方

案》，加速推展建立物業管理法制，促使民間團體更蓬

勃地成立物業管理相關專業團體、國外知名物業管理公

司選擇進入台灣各行各業的物業管理市場、及公私立大

專院校陸續設立物業管理專業相關科系所。此時代背景

促成了本學會之創設。

台灣物業管理學會的創會宗旨有四：一、落實物業

管理的教學、研究與發展。二、健全物業管理的法制與

產業環境。三、協助物業管理業界的良好經營環境。四、

進行國際交流、促進產業國際化。物業管理之服務範疇

有三類：一、建築物與環境之使用維護服務（清潔、保

全、消防檢修、公共安全檢查、附屬設施設備等），二、

生活與商業支援服務（物業代辦及諮詢、事務管理）、

物業生活服務（社區網路、照顧服務、褓姆、宅配物流）、

生活產品（食衣住行育樂），三、資產管理服務（不動

產經營顧問、開發租賃、投資管理等）。

⼆、學會組織 

學會會務由理監事會負責推展，其下設置理事長、

秘書長與四個委員會：學術委員會、會員委員會、國際

交流委員會、財務委員會。創會第一屆理事長為黃南淵

先生；第二、三屆理事長為黃世孟先生；第四屆理事長

為周世璋先生；第五、六屆理事長為黃世孟先生﹔第

七、八屆（現任）理事長為杜功仁先生。

三、年度活動與出版 

本學會每年舉辦、參與、與召開以下各類活動：

1. 研討會：每年舉行「物業管理研究成果發表會」，

提供會員發表研究成果與交流的平台（迄今已舉辦十三

屆）。學會配合時勢不定期舉辦特定主題之研討會（如

「台日建築物外牆磁磚診斷與更新工法」）；或與其他學

會、機構共同舉辦特定主題之研討會（如與東京都物業

管理機構主辦「東京都學術論文獎助與論文發表會」。

2. 記者會／座談會：學會配合重大社會事件，不定期

舉辦記者會（如 2014、2015年物業管理十大新聞記者

會）與座談會（如學會協助管委員進行公設點交之可行

性座談會、課程規劃座談會、法令與證照制度座談會）。 

3. 國際交流：本學會與中國「現代物業雜誌社」、英

國皇家特許測量師學會（RICS）、英國特許房屋經理人

協會（CIH）、日本設施管理推進協進會（JFMA）、韓

國設施管理協會（KFMA）不定期舉行互訪與交流，並

安排優質物業管理案例參訪。

4. 專業人員培訓班：：本學會為營建署認可之培訓講

習機構，2009 年起不定期開辦「公寓大廈管理服務人

員培訓講習班」（事務管理人員、防火避難設施管理人

員、設備安全管理人員；已開辦 42期、培訓千人以上）。

此外，本學會自 2016年起開辦進階之「物業管理經理

人精業培訓班」，培養稱職的物業管理案場主管人才；

通過學術科專業職能考核者，獲頒檢定合格證書（已開

辦六期，培訓 180人）。 

5. 出版品：本學會定期出版《物業管理學報》（2010

年春季創刊，每年二期，最新一期為第十二卷第一期）、

電子報（雙周刊，2012.1 迄今）、歷年「物業管理研究

成果發表會論文集」；及不定期出版專書（如「物業管

理名詞彙編（2008.10）」。 

6. 研究與顧問專案：本學會接受公部門的委託（內政

部營建署、建築研究所、地方政府等），執行物業管理

相關專題研究計畫；並接受民間企業的委託，提供特定

專案之物業管理專業顧問服務（如企業總部大樓物業管

理籌備期顧問服務；建設公司、專案管理公司、建築師

之物業管理前期顧問服務）。

四、學會通訊 

會址：104 台北市中⼭區南京東路⼀段 86號 801室
電話：02-2531-3162；傳真：02-2531-3102 

理事會 理事長

會員委員會

國際交流委員會

財務委員會

學術委員會組織架構圖 

秘書長
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台灣物業管理學會 入會申請表 

姓  名  
身 分 證 

或統一編號 
 

□ 男 

□ 女 

出生日期  

學  歷  

經  歷  

現  職  

戶籍住址  

聯絡方式 電話：   

申請人：                  （簽章）          中華民國     年     月     日 

台灣物業管理學會 年費繳費單 

姓    名  性  別  □ 男    □ 女 

服務單位及職稱  

會員繳費 

□ 原個人會員  1000 (年費) 

□ 原團體會員 10000 (年費) 

□ 新加入個人會員  3000 (入會費 2000+年費 1000)  

□ 新加入團體會員 16000 (入會費 6000+年費 10000) 

□ 新加入學生會員   500 (入會費 0+年費 500) 

連絡電話 
(Office)                         (Home) 

(Fax)                         (Mobile)  

電子郵件  

通訊地址  

備    註   

銀行或郵局匯款收執聯影本黏貼處（繳款方式） 

收執聯影本黏貼處 

繳費方式 1. 請至全國各銀行及郵局匯款。 

2. 匯款帳戶如下： 

帳戶：合作金庫銀行    分行別：南京東路分行（代碼：0410） 

戶名：台灣物業管理學會 

帳號：0410717097134 

3. 繳款後請將收執聯影本黏貼於本表下方傳真至  

台灣物業管理學會 (Fax) 02-2531-3102 

對於會員事務有任何問題，歡迎隨時與本學會會務承辦人員連絡！ 

學會秘書：陳婉玲小姐；聯絡方式：(Tel) 02-2531-3162   (Fax) 02-2531-3102 

(E-mail) service@tipm.org.tw 
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「物業管理學報」學術研究論文審查流程 
 

 

欲投稿者請至台灣物業管理學會網站（http://tipm.org.tw）： 

 下載並填妥「投稿報名表」 

 下載「學報論文格式樣版」，根據相關規定進行投稿論文之版面編輯 

 將填妥之「投稿報名表」及投稿論文檔案一起寄發至 jpm@tipm.org.tw 

期刊主編依據投稿論文之研究領域，選出一位相關領域之專門委員 

發送論文稿件給二位審查委員、進行論文審查 

（論文初審時間為一個月） 

專門委員推薦三位具備資格之審查委員 

（二位正選、一位備選，可包含專門委員） 

依據學報論文審查標準作業流程、進行處理 

二位審查委員偏正面意見 二位審查委員偏負面意見 二位審查委員意見相左 

修改後再審 

+ 

修改後再審 

將作者修改後文章寄至原審

查員再審，再審時間為兩週 

送至第三位委

員做審查 

主編召開編輯委員會，討論審查過程及結果、並決議是否出版 

通知投稿者最終決議結果 

編輯、印刷、出版 

同意刊登 不同意刊登 

通過 

+ 

通過 

通過+修正後通過 

 

修正後通過+修正後通過 

將審查意見寄給投稿者，要求一個月內修

正後寄回 

由主編確認修改內容 

拒絕 

+ 

拒絕 

拒絕 

+ 

修改後再審 

將審查意見寄給投稿者，要求一

個月內修正後寄回 

以具多數意見

之二位審查委

員意見為主 

經主編評估

委員意見 

通過+修改後再審 

 

修正後通過+修改後再審 

將作者修改後文章寄至

要求再審委員處再審 

http://tipm.org.tw/


 

79 

「物業管理學報」實務應用論文審稿流程 

 

 

欲投稿者請至台灣物業管理學會網站（http://tipm.org.tw）： 

 下載並填妥「投稿報名表」 

 下載「學報論文格式樣版」，根據相關規定進行投稿論文之版面編輯 

 將填妥之「投稿報名表」及投稿論文檔案一起寄發至 jpm@tipm.org.tw 

期刊主編審閱投稿實務應用論文之品質，以決定接受稿件或退稿。若接受

稿件則就該論文主題，選出一位相關領域之專門委員。 

 

發送論文稿件給一位審查委員、進行論文審查 

（論文初審時間為一個月） 

專門委員推薦二位具備資格之審查委員 

（可包含專門委員） 

 

依據學報論文審查標準作業流程、進行處理 

審查委員偏正面意見 審查委員偏負面意見 

修改後再審 

將作者修改後文章寄至原審

查員再審，再審時間為兩週 

主編召開編輯委員會，討論審查過程及結果、並決議是否出版 

通知投稿者最終決議結果 

編輯、印刷、出版 

同意刊登 不同意刊登 

通過 修正後通過 

將審查意見寄給投稿者，要

求一個月內修正後寄回 

由主編確認修改內容 

拒絕 

將審查意見寄給投稿者，要

求一個月內修正後寄回 

經主編評估

委員意見 

http://tipm.org.tw/
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Aim  

 「物業管理」指的是為產權所有人及使用者提供其所屬物業之經營管理服務之專業。「物業管理

學報」之出版目標在於刊載物業管理相關之科學理論、技術與實務，鎖定之讀者群為物業管理

之學術界及實務界。透過學術與實務研究成果之發表，本期刊希望能促進物業管理領域中創新

管理理論、研究成果、理念、經驗與知識等之傳播，並促使學術界與實務界之交流，特別是物

業管理之新趨勢、新發展與新理念、應用於公私部門或機構之物業管理創新策略、物業管理技

術與最佳實務，及能深入探究物業管理課題及策略意含之個案研究等相關研究成果。 

研究領域與主題 

Focus and scope 

 本期刊論文所涵蓋的物業管理相關研究領域與主題有： 

   建築設施之維修與管理    永續建築與實務 

   不動產經營與管理    能源管理與資源管理 

   使用者環境需求與生活服務管理    物業服務創新與品質管理 

   物業人力資源管理    領導與溝通技巧 

   物業財務管理    物業管理教學、考試、證照制度 

   物業專案規劃與專案管理    物業管理相關法規 

   自動化與電腦資訊系統    物業採購實務 

   物業管理實務與個案研究    高齡物業服務與管理 

   其他 

投稿須知 

Author guidelines 

 論文類型：本期刊將刊載「學術研究」及「實務應用」等二類之論文。「學術研究」論文指的

是遵循嚴謹的科學研究精神之論文；應具有原創性；內容應包含研究背景、研究目的、文獻回

顧、研究方法、研究成果與發現、討論與結論、參考文獻等重點。「實務應用」論文指的則是

針對物業管理實際個案之管理理念與趨勢、實務操作、方法與技術等，進行解釋或評論之論文，

應具有實務應用之價值。 

論文內容：投稿論文之主題應屬於上述研究範疇與主題類型之一。投稿稿件需為未曾以相同之

內容、型式或語言投稿至或刊載於其他任何期刊之論文。投稿稿件所使用的主要語言應為中文

或英文。每篇論文之字數或篇幅以不超過 8000 字或 10 頁為原則。 

論文格式：投稿論文之格式請參照「物業管理學報」既定之「學報論文樣版格式」相關規定（請 

至物業管理學報網站 http://tipm.org.tw/CallforPapers3.html 下載格式檔案），進行論文之

撰寫與編排。 

投稿手續：欲投稿者請至物業管理學報網站（http://tipm.org.tw/CallforPapers3.html），下

載『投稿須知』、『報名表』及『論文格式樣版』。填妥「投稿報名表」後，連同投稿論文檔案（MS 

Word 之 doc 檔案，格式應符合「學報論文格式樣版」之相關規定）、一起寄發至

jpm@tipm.org.tw。 

投稿與刊登費用：本期學報不收取投稿及論文審查費用。 

著作權授權：投稿著作所有列名作者皆同意其投稿之文章經物業管理學報刊登後，即同意授權

本刊得再授權國家圖書館或其他資料庫業者，進行重製、透過網路提供服務、授權用戶下載、

列印、瀏覽等行為。並得為符合各資料庫之需求，酌作格式之修改。 

論文審查程序 

Peer review process 

 審查委員：期刊主編將先針對投稿論文主題進行初步審查。若係屬本期刊所涵蓋之研究領域，

期刊主編將從編審會中選定一位專門委員，並委由專門委員推薦三位具有資格之審查委員進行

審稿。在獲得審查委員之確認與同意後，本期刊將提供不具名及所屬機構名稱之「審查版論文

稿件」檔案給予二位審查委員，進行論文審查之初審與複審。論文稿件之審查重點包括論文之

原創性、發展性、實用性、易讀性、嚴謹度、研究品質、與論文格式。 

審查結果：每位審查委員審查一篇論文的可能結果有四種－：通過、略加修正不必再審、修改

後再審、或不通過。若兩位審查委員的審查意見嚴重相左，則委由第三位審查委員進行審查；

論文最終審查結果由主編依據審查委員意見通知投稿者。 

出刊程序：由主編召開編輯委員會、討論審查過程及結果、決議是否出版。 

出刊：本學報為半年刊，每年 3 月、9 月各出刊一期，稿件以隨到隨審為原則。自投稿至評審

完畢作業時間約三至四個月，依審查委員之審查進度為準。 

聯絡處 

Contact 

 台灣物業管理學會   http://tipm.org.tw 

104 台北市中山區南京東路一段 86號 8樓 801室 

(Tel) 02-2531-3162          (Fax) 02-2531-3102          E-mail: jpm@tipm.org.tw 

 


