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前言：法令概要

法令 概要 內容

建77 合法使用與其構造及設備安全
建築物公共安全檢查申報
公寓大廈管理條例8.15.16.33

建77~4
建築物昇降設備及機械停車設備，非經
竣工檢查合格取得使用許可證，不得使
用。

建築物昇降設備設置及檢查管理辦法

飲用水 飲用之連續供水固定設備 飲用水連續供水固定設備使用及維護管
理辦法

用戶用電
59

用戶用電設備裝置規則 漏電斷路器之裝置

公寓條例
36

加強管理維護 維護、修繕及一般改良

管服人16應變方案 災難緊急應變

2

https://www.cpami.gov.tw/%E6%9C%80%E6%96%B0%E6%B6%88%E6%81%AF/%E6%B3%95%E8%A6%8F%E5%85%AC%E5%91%8A/10406-%E5%BB%BA%E7%AF%89%E7%89%A9%E5%85%AC%E5%85%B1%E5%AE%89%E5%85%A8%E6%AA%A2%E6%9F%A5%E7%B0%BD%E8%AD%89%E5%8F%8A%E7%94%B3%E5%A0%B1%E8%BE%A6%E6%B3%95.html
https://www.cpami.gov.tw/%E6%9C%80%E6%96%B0%E6%B6%88%E6%81%AF/%E6%B3%95%E8%A6%8F%E5%85%AC%E5%91%8A/10472-%E5%85%AC%E5%AF%93%E5%A4%A7%E5%BB%88%E7%AE%A1%E7%90%86%E6%A2%9D%E4%BE%8B.html
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070147
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=O0040014
https://www.moeaboe.gov.tw/ecw/populace/news/Board.aspx?kind=3&menu_id=57&news_id=14915
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壹、給水設備

■ 外管線給水至受水槽，
藉由動力將水搬運至上
部水槽，藉由重力下行
給水。此為重力給水，
為大部分大廈設計之手
法

圖片來源：建築物給水排水設備設計技術規範
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一、簡介
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圖片來源：建築物給水排水設備設計技術規範

多段式重力給水(無減壓閥方式)
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圖片來源：建築物給水排水設備設計技術規範

重力給水 及減壓閥減壓
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自來水給水昇位圖
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集中水表處管路示意圖
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二、維管要點：1.加壓

水壓設計值大多介於0.3kg/cm2~3.5kg/cm2之間

淋浴建議至少應有1kg/cm2
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頂樓及次頂樓加壓裝置
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淋浴設備
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2.維管：減壓
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減壓閥
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減壓閥使用戶別標示
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減壓閥維管
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壓力過大可能失敗點
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避免器具脫落
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壓力過大可能失敗點
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3.維管：水錘

水錘作用（Water Hammer），意指水流於
長管路中流動，此時若將管路下游之閥門快
速關閉，水流之流動具有慣性之動量，因此
水流之慣性動量持續往前推擠，造成管內壓
力急速上升，管路受到衝擊產生噪音甚至損
壞器具管路。
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物理方式：水錘吸收器
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物理方式：水錘吸收器
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控制方式：緩啟動控制
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4.維管：水質

■ 各別簡易過濾
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定期清洗。颱風後清洗
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系統全戶過濾
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個別裝設。公寓大廈共用管理
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系統飲用等級處理

26



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

飲用之連續供水固定設備

27



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

水池清洗對策
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景觀水池變生態魚池-自製過濾設備
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5.維管：汰舊更新
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管維案例
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屋頂集中水表集中更新
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貳、排水設備 一、簡介

■ 廢水：生活廢水

■ 廚房排水：廚房洗滌廢水

■ 汙水：便器污水

■ 覆壁排水：連續壁滲水

■ 雨水：

■ 冷氣排水：空調或除濕冷凝水

■ 特殊排水：醫療或生產單位

■ 通氣管線：緩和排水管內之空氣壓力變動
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排水：重力排水

圖片來源：建築物給水排水設備設計技術規範
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排水：機械排水
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屋頂加裝無動力風扇加強換氣
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二、維管要點：

37

1.標示
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優良標示
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2.阻塞
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3.警報
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裝修管理手段

41



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

4.缺水與滿水
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水位防呆表示
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浮球故障
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圖片來源：台灣省自來水公司網站



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

5.清潔管維

46



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

三 節能手法

■ 1.避免峰值同時啟動高附載負荷

■ 2.三相電動機相序正確

■ 3.選用高效率泵浦。耗能/揚程/水量

https://www.evergushpump.com.tw/tw/九如牌產品/沉水式揚水、廢水泵系列/item/47-stu型-沉水式楊水泵-大樓專用.html
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揚程/水量曲線圖

http://www.tsurumipump.com.tw/products/water_pumps/pdf/IA141-B.pdf
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三 節能手法

■ 4.預防溢水，定期視窗管理

■ 5.中水回收

■ 6.清洗水池計畫

■ 7.省水標章器具

■ 8.省水墊片

■ 9.離峰補水
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雨水回收
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省水墊片
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https://www.waterlabel.org.tw
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參、電梯設備
一、簡介

■ 1.種類：一般 緊急 行動不便

■ 2.速度：60/90/105/120...

■ 3.驅動方式：捲揚機鋼索（帶）。油壓

■ 4.有機房或無機房
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電梯主要組成單元

■ 控制單元

■ 軌道

■ 車廂

■ 鋼索

■ 捲揚機

■ 配重側

圖片來源：http://www.hkelev.com/elev_str.htm
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二 維管要點：
1.許可證定期更新

■ 用途

■ 竣檢時間 >15Years

■ 人數/載重/速度/開門

■ 維護廠商

55



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

主管建築機關 命令停止使用
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2.按月維護

法規名稱：
建築物昇降設備設置及檢查管理辦法

第四條。管理人應委請專業廠商負責昇降設備之維護保
養，由專業技術人員依一般維護保養之作業程序，按月
實施並作成紀錄表一式二份，並應簽章及填註其證照號
碼，由管理人及專業廠商各執一份。
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3. 維護內容

■ 鋼索磨耗應 < 7%

■ 煞車定期維護

■ 張力調整
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坑底管維

■ 導軌潤滑

■ 坑底清潔

■ 不積水
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4.門禁管制

消防署87年7月28日87消署預字第
87E1339號函表示，查緊急用昇降機設置
於超過十層樓之建築物，建築技術規則建
築設計施工編第106條訂有明文，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。
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5.機房管理

■ 颱風暴雨來臨

62



1080920給排水與電梯系統維護管理要點及節能手法

6.緊急電源切換
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三.節能手法：1.載重調整
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2.更新時選擇省電機種

■ 永磁無齒輪
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3.動能回收為電能

圖片來源：
https://www.youtube.com/watch?v=P0fN3LorjOo&feature=youtu.be
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延伸閱讀 FB 真禾小學堂

徐源德rex@truemind.com.tw

有效管理
節能永續
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