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「設備異常回報」 趨勢 

外牆磁磚傷人砸車 每戶都有責任 

行穿「三條線」 新北首創視障行人安全行穿線 

國家住都中心與建築中心簽 MOU 落實三大標章 

稀釋混凝土！灌漿偷加水 恐影響建築強度 

香港：本地資訊科技精英 創造改變生活的 5 種新技術 

「設備異常回報」 趨勢 

一、 趨勢： 

日本「建築物大樓」幾乎已經

全導入「設備異常回報」系統，期

間工程師每 3 個月設備巡視（模

擬測試）一次，平時都交由感知器

即時偵測，當有狀況時，信號即時

回到公司後台 24 小時總機中心，

總機直接派 24 小時輪班工程師

前往處理。 

二、 為何要去思考這個議題： 

台灣已到了導入的「時機點」，

原因：保全人力嚴重不足、保全人力越

來越貴、小型住戶慢慢的無法負擔 24 

小時警衛費用、設備已經開始老化、要

花費很多錢（如外牆磁磚脫落換新、屋

頂防水更新、電梯更新、室內公設粉

刷、消防管路腐蝕、機電管路老舊更

新…等）。導入「設備異常回報系統」

之後，可以搭配不同管理模式，省下部

份警衛人力費用。 

三、 技術難嗎？ 

這樣技術應用不難，國霖智能化

10 多年前就已經是「內政部建築研究

所」全台灣的示範展示點，但當時趨勢

尚未普及，物管同業沒有注意到它的急

迫性。 

四、 設備異常警報回報包含： 

1. 上下水池高低水位。 

2. 污廢水池、消防池、中繼池高水位。 

3. 車位機坑、電梯機坑、機房…等漏水

警報。 

4. 發電機異常。 

5. 各類幫浦「超時運轉」、「異常跳脫」。 

http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/
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6. 消防機組失壓（電壓、水壓）、或

是異常啟動。 

7. 消防受信總機異常動作。 

8. 其他。也可以整合各式防盜系統、

各式門位警報、緊急壓扣、遠端影

音對講系統…等。 

以上依據業主需求導入，從最簡

單「水池高水位一棟大樓約 6 個點

位」，到「全導入約 40 個點位」，其

配線施工至管理室約 6 千～5 萬不

等。 

五、 訊號連結成本預算： 

當配線施工至「管理室」時，其

信號回傳到後台「總機中心」，可以採

用最便宜的「異常電話回撥機」，一部

 

約 4000 元採購成本，外加施工費。如

果採用較佳之 APP 異常回報系統，相

關人員及後台均可同時收到異常信息，

其管理室配置 I/O 傳輸器成本約 8 千

～2 萬元，外加工資。另外，每月的 APP 

軟體維護費國霖智能化部門成本約

500 元。 

六、 每月固定支出預算： 

安裝異常回報之後，機電巡檢次

數可以降低，社區設備品質及妥善率

相對提升。以 150 戶採用較佳 APP 

異常回報系統估算，整體工程成本假

設 5 萬元，以設備有效壽命 5 年計

算，委員會每月支出只約 1300 多元

（既有機電合約客戶24 小時總機中

心可協商免費接聽）。以上趨勢及成

本分析，希望對物管伙伴們在抓預算

能有幫助。謝謝！ 

 

國霖機電執行長 徐春福 執筆  

2020 年 12 月 28 日 

外牆磁磚傷人砸車 每戶都有責任 

急凍後氣溫回暖，全台各地發

生大樓外牆磁磚脫落傷人砸車事

件，若是住宅大樓惹禍，社區管委

會難辭其咎，但如果是沒有管委會

老公寓呢？法界人士提醒，公寓外

牆也算是公共空間之一，各樓層所

有權人都有責任，而不是哪層脫落

哪層負責。 

有管委會 主委等人挨告 

基隆市日前放晴，某國宅外牆

磁磚出現大面積迸裂，磁磚嘩啦啦

往下掉下起磁磚雨，導致 1 名婦人

的臉被畫傷，該國宅管委會因此被

市府依建築法開罰。 

更早之前基隆也曾有某大樓外牆

大理石掉落砸死人，結果該大樓管委

會主委、總幹事等人都吃上業務過失

致死官司。 

台北市也曾發生類似案例，民權

東路 1 棟大樓外牆磁磚及混凝土塊掉

落，砸傷剛吃完火鍋路過的母女，結果

大樓各樓層區分所有權人都成被告，

後來雙方達成和解，法院判決不受理；

4 年前高雄一棟大樓也發生磁磚掉落

砸毀下方住家採光罩與車輛，法院也

判決管委會管理不當要賠。 

律師林富貴表示，大樓或公寓磁

磚外牆為公共空間，應由管理人或管
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委會負責修繕、管理、維護。如果是有

成立管委會社區建築物，磁磚掉落砸

傷人，傷者可控告管委會主委、總幹事

過失傷害。 

公寓無管委會 大家一起扛 

至於有些老公寓並未成立管委

會，林富貴說，一般民眾多誤以為那一

層出事，就那一層屋主承擔，其實公寓

住戶雖未成立管委會，但外牆仍屬公

共空間，所以外牆磁磚掉落肇禍責任，

仍由所有樓層屋主共同負責，不是掉

落磁磚樓層屋主單獨負責，這個道理

就像老舊公寓頂樓漏水，各樓層共有

人都負修繕義務一樣。 

台灣物業管理學會 黃世孟榮譽理事

長有感分享 

一、無管委會建築物，則全體住戶受

罰。我的研究結論，住戶均知事

態嚴重，應該修繕整維，關鍵沒

經費。只對一半，不是沒人願意

拿錢出來修繕，就是有幾戶不願

意配合永遠逃避與耍賴。這種情

況，有能力出資住戶先代墊，整

修完畢後，以出資修繕全體住戶

名譽，提出法院訴告程序。但，

時間漫長、撕裂搞壞社區住戶關

係，問題多多。 

二、有管委會建築物，則主委有責，

若發生傷亡事件，甚至有刑責。

如此誰願意擔任大樓管委會主

委呢？台灣物業管理學會的研

究結論，主委或管委會，於年度

區權人大會，應該提出方案討

論，研擬大樓長期修繕計畫與

編列整維經費方案，當前管理

費結餘，部分提撥作為長期大

型修繕經費基金，或酌增每月

繳交管理費，助益庫存足額修

繕公積金。 

希望大家共同呼籲，修改公寓

大廈管理條例，道理簡明：人老生病

需就醫需醫療費，屋老窳陋需整維

需修繕費。 

 

2021 年 01 月 18 日 

記者邱瑞杰/聯合報

is.gd/S68flL 

行穿「三條線」 新北首創視障行人安全行穿線 

「怎麼這裡有三條線？」新北市

交通局為打造無障礙行人通行環境，

貼心設計「導盲行穿線」，在原長方形

白線條狀的行人穿越道多了三條線，

除了高度增加 0.4 公分幫助盲人辨認

行走動線，防滑係數也升級，提升視障

朋友過馬路的安全。 

新北市交通局長鍾鳴時表示，依

據內政部營建署正推行導盲標線的設

計，交通局在中和區捷運永安市場站

至國立台灣圖書館的路口推出「導盲

行穿線」，並首創將導盲標線貼心的延

伸至標線型人行道以引導視障朋友行

進動線，標線的防滑係數也升級，兼顧

行人穿越路口的安全和效率。 

「因為有愛，責任在。」鍾鳴時

表示，市民行的安全，是交通局的責

任；新北市擴大推動於市境內危險

潛在較高用路環境，車道實施顏色

管理，針對不同族群用路人，加入顏

 

新北市交通局在行人穿越道，貼心設計「導盲行穿線」。    圖：新北市交通局提供 
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色要素，活化車道使用與管理，並打

造行人安全綠廊，讓汽車開的順心、

機車騎的安心、自行車踩的寬心、行

人走的放心。 

交通管制工程科長陳建成指出，

除了創新的導盲行穿線外，其中針對

行人安全綠廊計畫，也持續辦理綠底

行人穿越道標線，以及調整車道配置

以增設標線型人行道，去 (109)年度

計完成 74 處綠底行人穿越道、72 處

 

標線型人行道，提供民眾和學童安全步

行環境。 

陳建成強調，新北市轄內 42 所國

小周邊擇定交通流量大、行人穿越頻繁

的路口共劃設 74 處高抗滑的綠底行人

穿越道標線，加強駕駛人更注意學童過

馬路的安全；另完成的 72 處標線型人

行道，長度共計 5616 公尺，用以銜接

前後人行道以維護行人路權。 

「每個人都會當行人。」交通局呼

籲駕駛人行經路口應停讓行人，而行

人穿越馬路時應走行人穿越道並應

注意左、右來車，以正確用路觀念共

同建立良好的通行環境，保障交通安

全。 

 

2021 年 01 月 16 日 

記者王峻昌/新頭殼

is.gd/7hpEPw 

 

國家住都中心與建築中心簽 MOU 落實三大標章 

為落實國家住宅及都市更新政

策，並保障民眾居住安全及生活品質，

國家住都中心 2021 年 1 月 27 日特

與臺灣建築檢測專業機構─財團法人

臺灣建築中心簽訂技術性諮商合作備

忘錄，由國家住都中心代理董事長花

敬群、建築中心董事長周光宙共同出

席簽署，協力合作提升國家住都中心

辦理社會住宅及都市更新等業務的興

辦品質及效能。 

建築中心在新技術、新工法、新設

備及新材料之檢測、評定及推廣 22 年

的專業經驗，無論在綠建築、智慧建

築、耐震標章等，或住宅性能評估等專

業項目，在業界具有公信力的技術專

業。 

國家住都中心表示，為確保「興辦

社宅」及「都市更新」兩大業務在規劃

與設計上具備優良的品質，將全面取

得綠建築、智慧建築及耐震標章。由國

家住都中心已決標及發包中的 17 處

4,592 戶社會住宅，均採綠建築銀級

以上、智慧建築合格級以上及標準規

格的耐震標章。 

此外國家住都中心公辦都更案

中，圓山公辦都更案採銀級以上綠建

築、合格級智慧建築及耐震標章；兒

福B1-1公辦都更案採鑽石級綠建築、

黃金級智慧建築及耐震標章；嘉興街

公辦都更案也以黃金級綠建築、銀級

智慧建築及耐震標章作為目標，要用

最專業的技術來提升居住品質。 

國家住都中心藉與建築中心的

合作，建立實務合作對接平台，以最

新、最專業的資訊及技術指導，加速

推進計畫期程，打造智慧、宜居、安

全及環保永續的建築。 

 

2021 年 01 月 27 日 

記者翁至威/經濟日 

is.gd/ketPQg 
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為了操作方便，竟然有業者灌漿

時偷加水。預拌混凝土工業同業公會

表示，出廠送到工地的混凝土，都是固

定配比。但就有壓送車業者貪圖施工

方便，竟然在濃稠的混凝土裡加水稀

釋，這樣的行為罔顧建築安全，恐怕影

響建築耐震強度。由於沒有明確規範，

主管機關更得加強防範。 

工人們忙著將混凝土灌進指定位

子，一切看似沒問題，裡頭卻暗藏危

機。 

預拌混凝土工業同業公會出面表

示，有壓送車業者為了施作順暢，竟然

偷偷加水，讓混凝土稀釋不黏稠，雖然

高層樓好灌漿，但這樣恐怕影響建築

強度。 

預拌混凝土工業同業公會理事長

劉福財：「因為你在工廠都做好了，你

在這邊再加水，它一定會稀釋掉，一定

會出問題， (政府有抽查的一個辦

法？)，應該很少抽查這個事情。」 

畢竟建築物蓋幾層樓，強度要多

強，都有固定比例，不容調整，若加水

下去，未來遇到強震等災害，到底是要

由誰來負責？ 

律師謝彥安：「如果能推動第三方

的驗證，或者是建築履歷的制度，適

當的引入外界，例如其他第三方公正

單位，其實可以適度減少加水情況發

生。」 

預拌混凝土工業同業公會表示，

類似狀況好一陣子了，明明出廠比例

沒問題，到了工地卻變了調，加上目

前相關單位並沒有明確規範，要是

真的出事了，究責又是誰來扛，希望

主管機關能加強防範。 

 

2021 年 01 月 27 日 

記者林佳彣 施協源/Yahoo 新聞 

is.gd/TZcUJw  

 

 

稀釋混凝土！灌漿偷加水 恐影響建築強度 

香港：本地資訊科技精英 創造改變生活的 5 種新技術 

資訊科技不單應用在手機及電

腦上，更可在衣食住行各方面發揮意

 

想不到的功能，如每天穿的衣飾布料、

商場洗手間、新興電競運動，或是家具，

都可以體現資訊科技的應用，讓起居

變得不一樣。我們訪問了「2020 香
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資訊科技不單應用在手機及電

腦上，更可在衣食住行各方面發揮意

想不到的功能，如每天穿的衣飾布

料、商場洗手間、新興電競運動，或

是家具，都可以體現資訊科技的應

用，讓起居變得不一樣。我們訪問了

「2020 香港資訊及通訊科技獎」獲

獎的一些業界典範，他們透過對日常

生活的細緻觀察，研發出改善人類生

活的技術與產品，更重要是當中的概

念潛力無限，讓人期待他們的未來發

展。 

資訊科技初創企業大獎 

智能洗手間 AIoT 系統（Blutech IoT 

Ltd.） 

除了衣食住行，如廁亦是生活不

可或缺的一環，你可能沒有想過，公

共洗手間也可以利用資訊科技來管

理。「智能洗手間 AIoT 系統」的開發

團隊花了一年時間，從零開始向物業

管理人員和清潔員了解各類專業知

識和前線經驗，最終開發出對各方都

有利的智能洗手間管理系統，一改洗

手間形象。 

智能洗手間 AIoT 系統透過無線

低功耗傳感器監測洗手間的使用率、

廁紙等消耗品餘量，以及衛生狀況。

使用者可通過智慧指示牌知道洗手

間的實時使用情況，輕易找到距離最

近又可用的設施；清潔人員不再需要

親身查看每個廁所的廁紙餘量與衛

生情況；物業管理人員亦可從大數據

中預先估算洗手間的故障情況，做好

維修和保養。整潔貼心的洗手間服務

 

能大大提升使用者的好感，改善有關商

場或處所的形象。系統還可以應用到育

嬰室、無障礙廁所、更衣室等設施。團

隊現正開發自行發電的感測器，通過收

集鎖門、拉廁紙、按壓洗手液等能量所

產生的電力，讓智能洗手間不斷改良。 

 

訪客可通過智慧指示牌預先知道洗手間的實時

使用情況，判斷輪候時間。 

智慧市民大獎 

暖之織（織暖有限公司/逢發織造有限

公司） 

天氣轉冷，穿多少衣服也總是手腳

冰冷，在家可以開著暖爐、抱著暖水袋，

但出外便只能靠多添衣服的被動式保

暖。近年市面湧現不少發熱外套，但大

多數只集中在某部位發熱，且需要接駁

不少電線，使用感或觀感都不太討好。

獲得智慧市民大獎的「暖之織」是一款

能通過電流發熱又具伸展性的新物料，

能夠在大範圍為不同部位提供熱能，即

使出現鈎紗或破洞，物料依然可導電發

熱，實用之餘亦非常耐用。 

有了能主動發熱的衣服，冬天不用

再穿得臃腫，有效保持活動能力，對老

友記尤其重要，除了增加血液循環、減

少跌倒機會外，也可以鼓勵他們在疫情

退卻後多外出活動，享受社交生活。另

一方面「暖之織」的透氣和伸縮優點，

使他除了可用作衣服之外，亦可用作

熱敷產品，只要接上 5V2A 的行動電

源，即能在 30 秒內發熱至約攝氏 40

度，感覺就如太陽照射在身上的 T 恤

上一樣，讓使用者能夠過一個暖烘烘

的冬日。 

 

暖之織的延伸及透氣性，可應用在加速復原的

熱敷產品上。 

學生創新大獎 

可穿戴紗線應變傳感器（香港城市大

學(李曉婷)） 

香港城市大學生物醫學工程系

的生物／納米機械人學實驗室，由博

士研究生李曉婷為首，以電子材料與

紡織品一體化為設計前提，研發出具

備高靈敏度、穩定性、柔軟度、彈性、

舒適性與具備電力學性能的傳感器，

相比現今同樣以紗線為基礎的傳感

器靈敏度高出很多倍。 

《未完，詳全文……》  
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