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給排水系統
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如何提早知道大樓已經嚴重漏水了？
一. 大樓漏水屬於常態，當知道漏水時都是收到「水費單」後，

或是自來水公司派員來紀錄水表時，此時知道都已洩漏2～15
萬的水費，屆時，再來追究誰要負責時，都已太晚。

二. 解決方案：我們可以在總水表位置的地方加裝：異常發報器、
電子水錶、水錶通訊器…等異常監控設備。

三. 可以偵測「今天用水」與「昨天用水」做比較，也可同時偵
測「本月用水」與「上月用水」做比較，當出現異常時，系
統馬上自動於管理室發報、同時APP通知相關人員、以提早
因應。

四. 此安裝費用很便宜、約 6 萬元，值得建設公司於起造時就設
計進去，也鼓勵既有建築社區大樓安裝，以預防萬一。
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抽水幫浦

一. 建設公司完成一棟大樓時，其設備之中有抽水幫浦系
列、如揚水幫浦、污水幫浦、廢水幫浦…等。

也許會成為大樓超級耗電的元兇
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二. 關鍵在幫浦隨著時
間的位移，效率會
越來越低、水量會
越打越小、打水的
時間會越來越久，
打水的時間越久就
非常耗電，成為大
樓超級耗電的元兇。

三. 為了解決此一問題很簡單，我們只要在幫浦配電盤的
地方裝設一組「運轉超時警報器」即可，當「運轉超
時」警報動作時，表示幫浦效率嚴重變差，很耗電，
提醒我們必須即時修理或換新。
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地下室蓄水池如何防範溢水
地下室蓄水池採用浮球開關控制，其經過幾年或較久

年限之後一定會損壞，損壞後浮球就無法控制進水；當

水位升高時，該蓄水池如果未裝設「溢水口」，水會從

蓄水池的「人孔蓋」溢出，再流向停車場或機械車位，

將給大樓帶來損失及困擾。

目前約有90%的大樓有裝設「溢水口」，蓄水池水位

升高之後會流向「溢水口」，經由溢水管將溢出的水排

到廢水池，藉由廢水幫浦再將水抽到一樓水溝，因此當

進水浮球控制開關故障時，將會造成水費增加。
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地下室蓄水池如何防範溢水
要解決以上問題有兩種方式：

1. 安裝蓄水池「高水位警報器」

本方式優點為可於蓄水池尚未溢出時即

發出警報，並可立刻處理，但是感知接

點容易生鏽、蜂鳴器容易故障，因此一

定要固定時間做測試並更換料件。

2. 裝設「排水視窗」

在溢水管中間將管子鋸出一個缺口，缺口的下方裝設一個較大
的漏斗，當浮球開關無法止水時，水位會上升從溢水口流出，
經過溢水管時，就會被發現有漏水現象。

裝設排水視窗的優點為安裝容易、不用定期測試，也不容易損
壞，唯一的缺點是水漏出來了才會得知。

視窗
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停水時如何讓「下水池」的水完全被利用
為保護泵浦，當水池的水量低於設定的水位時，泵浦即會自動停止運轉，

如果還要將剩餘的水完全使用，就必須以手動方式啟動馬達，由下水池往上
送至頂樓蓄水池供住戶使用。

當以手動方式啟用馬達時，為避免水量用盡，泵浦因空機運轉而燒毀，所以
要頻繁地打開下水池蓋以察看水量。

補救工程如下：

1.施做緊急抽水按鈕開關：緊急抽水按鈕開關能將下水池內的水完全利用
（E2‘以上），將水抽至頂樓蓄水池讓住戶應急且不會損壞泵浦及控制線路，
操作十分簡單。特別提醒，本施做方法不適用與消防泵浦同一共用水池。

2.水池「極棒加長」施做（本施做方法不適用與消防泵浦同一共用水池）。
※圖詳下頁

3.下水池「水位視窗」施做：下水池「水位視窗」施做完成之後，不用打開
下水池蓋，就能很清楚的看出下水池水位的位置（本施做之「下水池」須為
地面式）。



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

停水時如何讓「下水池」的水完全被利用

1.下水池施工前
停水時，用水可用到E2'下方。供水時，水位碰
上E1'下方，即開始抽水往上送。

2.下水池極棒加長後
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水錘半夜擾鄰 法院判賠12萬

◆「水錘聲音」發生原因：
問題一、揚水泵浦從地下室蓄水池把水打到頂樓的蓄水池，當滿水

位時揚水泵浦會瞬間停止運轉，這時還在管路內的水會因
為地心引力往下掉下去（回流）。這一股回流力量打擊到
泵浦出水口的逆止閥，形成聲響。

◆ 防止水錘聲音的方法有：
1. 加裝水錘吸收器。
2. 把一般銅製的逆止閥換成「緩衝逆止閥」。
3. 加裝電子式馬達緩衝啟動器（控制馬達的轉速）。
4. 加裝變頻控制（控制馬達的轉速）。
5. 加裝洩壓裝置。
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如何預防污廢水池池內施工觸電？

當施工人員要進入坑內施工前，應先關閉配電盤的電
源，並將無熔絲開關的二次側負載線拆離（此動作可預
防他人無預警的送電），同時將過載保護器拉起（此時
為斷路狀態），關上配電盤的盤面並吊掛警告標示，以
防止他人操作。

另外，施工時採用的臨時電，其延⻑線必須經過漏電
斷路器開關，以預防工具漏電而
觸電。最後將坑內的水位抽除
至低於雨鞋上緣，施工人員需
著雨鞋才能進行施工，以免除觸電的危險。

施工前先斷電！
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汙廢水池施工前送風的重要性

污廢水池在長期間密封的情況下，

水池內不但氧氣不足，也可能存在有

毒氣體，當維修人員要進入坑內時，

應先使用專業的風管式送風機送風至

坑內，送風時間要達十分鐘以上才可

以進入，人進入時也要持續送風。有

些特殊場所除了送風之外，要進入坑

內之前應以儀器量測是否有「有毒氣

體」，如此才能保障施工者的安全。
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汙廢水池施工前送風的重要性
案例⼀：曾發生在台中某處國宅的真實案例

地下室廢水池幫浦故障，技術人員第⼀次前往查修時，
先取下廢水池的人孔蓋，然後找燈具及梯子…等，找工具
的這段時間使坑內與地面的空氣有對流時間，當技術人員
下去時，坑內已經充滿氧氣，因此沒有發生危險。

過了不久，同⼀地點該廢水池的幫浦⼜出問題，因有上
次經驗，且已熟悉該環境，⽽且第⼀次使用的梯子還在坑
內，此次，當人孔蓋取下時，第⼀位技術人員⾺上下去坑
內，卻因缺氧⾺上暈倒，第二及第三位伙伴為了救他也進
入坑內，結果全部暈倒，當救難人員到達現場時，三位技
術人員已經沒有生命跡象。
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密閉空間施工前送風的重要性
案例二：高雄某社區地下室爆炸案例
地下⼀樓停⾞場，某天下午傳出地下⼀樓停⾞場「爆

炸」，大量的柏油和水泥塊四散，打壞十台轎⾞，爆炸
點的下方是「消防水池」，都是清水，為何會爆炸？
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密閉空間施工前送風的重要性
【消防池爆炸原因】：

無論消防池、污水池、廢水池、機坑…等，只要是密閉
空間、潮濕、悶熱、⽽且內含有「有機物」，就容易產生
沼氣。

因此，消防池也有可能產生 甲烷 及 硫化氫 引爆的機
率。

沼氣最主要成分為：甲烷（可燃）
硫化氫（劇毒、爆炸）
二氧化碳（窒息）
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密閉空間施工前送風的重要性
【預防方法】：

(⼀) 每⼀個消防池都要有「人孔
蓋」，1～2年定期清洗消
防池⼀次，降低「有機物」
的產生。

(二) 密閉消防池要有對外「透氣
管」，讓其內部產生通風與
對流。

(三) 施工前要先送（抽）風，採
用三合⼀儀器量測是否有「
易燃氣體」或「有毒氣體」
，安全之後才能下去施工。
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延伸閱讀－沼氣中毒及爆炸
‧介紹硫化氫 ( H2S )

1. 職業災害中毒第一名。可燃、無色、劇毒，易
和空氣混合也易溶於水。若其空氣中的濃度在
4.3%以上，不僅會起火燃燒，還會發生爆炸。

2. 硫化氫之毒害：

→ 0.41ppm 以上嗅到難聞具特殊臭蛋味道

→ 600ppm 以上一小時內死亡

→ 1,000ppm 以上短時間內死亡
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延伸閱讀－沼氣中毒及爆炸

發生時

1. 先移到安全的地方

2. 進行「氧氣」輸送、人工呼吸

3. 送醫

以上得知：所謂沼氣爆炸是甲烷爆炸，沼氣窒息是二氧
化碳造成，中毒是硫化氫造成。

因此，當進入密閉空間時，一定要先通風10分鐘以上。

必要時、採用甲烷（ CH4 ）、二氧化碳（CO2）、硫化氫（H2S）

儀器先行濃度量測。



第二單元

電氣系統
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ATS搭配「欠相保護裝置」
功能說明 當台電公司停電時，電源自動切換開關（Automatic Transfer 

Switch，簡稱ATS）會啟動發電機，再將開關由台電側切換至發
電機側。

動作原理 首先，我們來了解ATS如何判定台電有無停電。當台電公司停電
時（三相電源全停），則ATS會正常動作切至發電機側；當台電
公司供電設備部份故障時會產生欠相供電（三相電源只有二相供
電、另一相停電），這時若ATS偵測到有電之任一相，仍會在台
電側，如果恰巧有三相馬達或電梯設備正在運轉中時，則會因為
「欠相供電」而造成用電設備故障。

解決方法 1. ATS搭配「欠相保護裝置」可防止三相用電設備故障。一旦
任何一相欠相，ATS即可啟動發電機，發揮正常功能。一般
電機技師於設計時經常忽略這一點，不可不慎。

2. 另外，也可針對個別電器設備加裝欠相保護裝置，例如三相
馬達通常會在電源側加裝欠相保護裝置，以防止欠相燒毀。
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公共電費太高，如何判斷是否正常？

• 可能為契約容量超約、功率因數太低、漏電、電表不準
確…等原因造成電費太高。

• 聯絡機電專業廠商至台電調出相關資料，然後使用相關
儀表及專業知識分析，即可找出問題點。

電力品質分析儀資料
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因供電問題導致電梯故障應如何解決？

1. 因供電問題導致電梯故障情形如下：

1) 台電供應的電源可能供電欠相、電壓
偏低或偏高等。

2) 停電時啟動發電機、或平日保養發電
機與ATS做連動測試時，可能提供不
良的電源給電梯使用。

3) 雨天雷擊時，因雷電流產生感應電壓
或異常突波電壓，造成電梯電子零件
燒毀。
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因供電問題導致電梯故障應如何解決？
2. 要防止電梯因供電問題故障，建議要做好以下保護措施：

1) 加裝低壓避雷器（突波保護器），可以防止雷擊的突波電壓。

2) 加裝「三相欠相保護裝置」：電力公司的電源、發電機的電
源、供電線路及開關都有可能故障造成欠相，因此要裝設三
相欠相保護裝置。

3) 加裝「高低壓保護器」：供電的電

源無論來自電力公司或是發電機，

都可能電壓偏高或偏低。建

議在電源側裝上「高低壓保護器」

，當發生電壓不穩定時可即時跳脫

，避免設備損壞。
突波保護器
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如何保護用電器具的電源？

當雷雨密集的時段，家庭用電器具
（如電視機…等）應該盡量減少使用。

如果雷區在大樓附近，會產生「感應
電壓」並順著電源側進來，造成用電器
具燒毀。如果用電產品屬於高價位的電
子性產品，建議再加裝「突波電源器保
護器」，以預防電器產品因電壓異常突
波⽽損壞。

突波電源保護器延⻑線(插座型)
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電器為什麼要接地？
◆原因有二：

1.為了避免電器用品漏電時產生觸電情形。

2.如果電器接地之後發生漏電狀況時，因大地為零電位，電流會
直接導入大地之中，即使人體接觸到漏電的電器也不易產生觸
電。

◆避免電器漏電建議方式：

最萬全的做法即為加裝漏電斷路器，

一旦發生漏電情形，該裝置就會立即

切斷電源。



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

大樓設備可加裝哪些預警系統，預防重大損失？
建築物設備在使用中隨時都有可能損壞，為了預防更嚴重的二次損失，應
做好警報預防措施。

根據統計，大樓發生滿水情形最為常見、糾紛最多，且賠償金額大（如車
輛淹水），因此建議大樓水電消防系統加裝預警設備有：

污水池高水位警報

廢水池高水位警報

消防蓄水池高水位警報

電梯車坑水位警報

機械停車位車坑水位警報

上水池高水位警報

地下室蓄水池高水位警報
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市面上販售的「省電器」究竟有無省電功效？

台電公司表示，市售的省電器其實無法真正省電，通

常只是以降低電壓或安裝電容器提升用電效率，以達省

電功效，但此作法有可能造成電器損壞。

也有業者會直接在電表上動手腳，導致不知情的消費

者構成竊電行為，用電人不僅必須給付追償電費，還得

面對法律責任。所以消費者要安裝

「省電器」時不可不慎。
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社區裝了避雷針，是否能100%免於遭受雷擊？

雷擊的發生很複雜，即使裝上了避雷針之後，
也無法100%保證一定可以完全避免雷擊問題
（頂多只能預防到99%）。一般的使用戶都會誤
解，裝上避雷針時大樓內的用電器具，就不會發
生因為雷擊產生的感應電壓而破壞用電器具。

1. 避雷針之安裝目的是在避免建築物
結構體受到雷擊。

2. 雷電產生時，會在該區域之導體產
生「感應電壓」隨著導電體亂竄。
因此，較為重要的用電器具及電梯
等，要在電源的源頭裝設「突波保
護器」，以攔截突來的突波電壓，
減低設備的損壞率。

避雷針 避雷針接地檢視箱
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事發過程：

某位工頭在工地施工，

站在梯子上釘天花板，卻

不慎觸電，從三公尺高的

梯子摔落，消防人員到場

時，陳姓工頭已無呼吸心

跳 。

觸電摔落3米梯 工頭送醫不治
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觸電摔落3米梯 工頭送醫不治

一、施工時必須先斷電，才
能施工。可預防觸電

二、依勞工安全規定，二公

尺以上屬於高空作業，

必須要有「安全繩索」、

「工作用安全帽」配戴，

以求安全。可保護墜落

預防方法
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觸電摔落3米梯 工頭送醫不治

三、使用A型梯，必須牢固，

下方絕緣塑膠墊片不能

脫落。可預防接地感電

四、使用A型梯，必須牢固，

不能站上最高點。可預

防墜落

五、施工前，應做好「勞工

安全教育訓練」。

預防方法
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 嘉義市一名屋主在洗頂樓水塔時，突然疑似觸電，救護人員到場
時，已沒有呼吸心跳，經過調查屋主疑似在洗水塔時，沒有斷電才
會遭到電擊。

揚水幫浦（由一樓抽水至頂樓水塔的馬達），其控制線路，依據標
準應該採用直流電12V或24V控制，但一般技術人員配線，為了省錢
省工常忽略，直接採用「交流電」110或是220V控制。此外，清洗水
塔（或是修理水塔）時，皆未保持關閉電源的習慣，因而導致觸電
傷亡。

除了控制線路須用直流電外，馬達的電源亦要安裝漏電斷路器，且
須接地，做好以上三項，縱然沒有關閉電源而施工，也不可能發生
觸電死亡的意外事件。

疑天氣潮濕漏電！屋主洗水塔電死

為何發生觸電為何發生觸電
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 所有幫浦的「控制回路」均須採用「直流電液面控制器」。
 系統須依據法規「接地」。
 電源線須依據法規「加裝漏電斷路器」。
 每次施工均須「切離電源」。

漏電斷路器接地線 液面控制器

疑天氣潮濕漏電！屋主洗水塔電死
解決方案解決方案
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 嘉義縣民雄鄉發生一起疑遭電熱水器電擊致死意外的不幸事件。一年輕女

子在洗澡時，疑遭電擊倒臥在浴室中，經過急救後，仍宣告不治。

 電熱水器漏電為「機率」問題，因此於施工時，須有「保護措施」

 依法保護措施如下：

 該回路安裝漏電斷路器，並建議每半年左右於測試按鈕測試一次。

 該電熱器設備一定要「綠色線」接地。

 接地電阻：屋內線路裝置規則(102/12/16)，第24～29條規定，220伏特低壓
用電「設備接地」電阻必須為50歐母以下，採用8平方電線。

 以上，顧客可查察廠商安裝時是否有依據「電工法規」相關標準施做。

 建議，顧客洽專業廠商施做時，一定要找「合格甲級或乙級電器承裝業公
司」及「合格的電匠或是室內配線證照的技術人員」施做，這樣才能買到
安心及永久的保障。

嘉義女子倒臥浴室，疑洗澡遭電擊送醫不治

解決方案解決方案
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漏電斷路器

• 只針對漏電保護

ELB ELCB

• 兼具漏電、過負載及線路保護
(漏電兼NFB)

為防止用戶用電設備或線路發生漏電致人、畜傷亡，須裝置漏
電斷路器之處所，請確實依「屋內線路裝置規則」規定裝設。

純漏電開關 漏電斷路器
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應裝設漏電斷路器之場所
依據《屋內線路裝置規則》第59條明文規定應裝設漏電斷路器
（ELCB）之場所如下：

1. 建築或工程興建之臨時用電設備。

2. 游泳池、噴水池等場所水中及周邊用電設備。

3. 公共浴室等場所之過濾或給水電動機分路。

4. 灌溉、養魚池及池塘等用電設備。

5. 辦公處所、學校和公共場所之飲水機分路。

6. 住宅、旅館及公共浴室之電熱水器及浴室插座分路。

7. 住宅場所陽台之插座及離廚房水槽1.8公尺以內之插座分路。

8. 住宅、辦公處所、商場之沉水式用電設備。

9. 裝設在金屬桿或金屬構架之路燈、號誌燈、廣告招牌燈。
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應裝設漏電斷路器之場所
10. 人行地下道、路橋用電設備。
11. 慶典牌樓、裝飾彩燈。
12. 由屋內引至屋外裝設之插座分路
13. 遊樂場所之電動遊樂設備分路。
14. 地板型插座。

單相漏電斷路器

低壓用電設備如裝置在以上濕處場所或公共場所，較易發生感電
事故或招致災害，除應按規定施行「接地」外，還要在電路上或該
等設備之供電線路上加裝「漏電斷路器」以策安全。
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發電機應安裝哪些配備，以保護發電機？
1. 發電機應安裝超速、高水溫、低油壓、過電壓等保護設備。有

了保護措施，發電機發生問題時可馬上停機，才能確保機組及
設備之安全。

2. 台電電源側加裝「欠相保護」，以免三相用電設備（如揚水幫
浦、污水幫浦、電梯等）因欠相運轉造成設備燒毀。

3. 發電機供電輸出處應裝設「無熔絲開關」。萬一發生用電容量
過載或是負載短路之情況時，無熔絲開關會自動跳脫，切斷供
電以保護發電機機組。

發電機供電輸出處裝設無熔絲開關
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如何避免發電機排煙管路進水？
發電機排煙管路進水將會回流進入引擎，若此時啟動引擎，將造成
引擎損壞。解決方法如下：

1. 排煙管路不埋設在RC（鋼筋混凝土結構）內部，採用明管
施工，排煙出口要有防止水源進入的裝置。

2. 在排煙管最低部位裝置排水檢視裝置，啟動前先檢查沒有
進水才可啟動引擎。

發電機
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如何防範發電機因進水⽽損壞？
(1) 正確設置發電機的排煙出口位置：有些出口設在水溝內、花台或室外，

發電機的排煙管長期在外風吹日曬雨打，時間久了難免腐蝕而倒灌進
水，在此情況下，會危及發電機之正常運轉

(2) 排煙管安裝「進水檢視口」（視窗）：當排煙出口進水時，水會順著
排煙管流到引擎的「燃燒室」並進到「機油槽」，在引擎進水情況下
如果啟動發電機，容易因引擎液壓縮出現「引擎連桿」彎曲、或斷裂
等危險事件。

為了預防排煙管進水損壞發電機之事件，建議應在發電機的排煙管出
口處加裝進水檢視口（視窗），以防萬一。

排煙管設在室外 排煙管鏽蝕破洞放大圖發電機視窗
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維 護 管 理 注 意
事 項 補 充
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維護管理注意事項補充

機座要有基礎、要有排水溝機座要有基礎、要有排水溝 機座要有基礎、防震機座要有基礎、防震
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維護管理注意事項補充

注意腐蝕（一）注意腐蝕（一） 注意腐蝕（二）注意腐蝕（二）
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維護管理注意事項補充

注意腐蝕（三）注意腐蝕（三） 要有高腳落水頭要有高腳落水頭
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節能觀念介紹
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節能觀念介紹

1

2

3

5

4
選對了用
電設備

做好維護
管理

養成好習慣

做好全方
位控制

選對「用
電種類」 節約用電的重點
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購買節能標章產品，省錢⼜環保

貼有「節能標
章」的電器產
品，節能比⼀
般國家標準高
出10~50%。

項 目 ⼀級較五級省電比率
冷氣機 37%
電冰箱 40%
除濕機 28%

省電燈泡 30%
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設備的能源損失有：

1. 空轉損失：空壓機空轉、馬達空轉、變壓器空載，這些都是沒有發
揮應有功效，也就是損失。

2. 開機停機損失：馬達時常「開機」「關機」也是一種損失，最常見
的就是家庭一般冷氣機、電冰箱隨著溫度上升下降開開停停，如果
改成運轉中恆速不停的冷氣、冰箱，將可以省下約30%的電費。

3. 外漏損失：最常見的有冷氣冰水管路保溫不良外漏損失、熱水管保
溫不良外漏損失、電氣漏電損失、空壓機漏氣損失。

4. 放熱、廢熱損失：最常見有，線路發熱損失、馬達發熱損失、廢熱
損失（廢熱從排氣、排水損失帶走），因此、我們要思考如何熱回
收再利用。

5. 負荷變動損失：如冷房空間隨著人員增減負荷一直在變化，當控制
系統無法與負載匹配最佳化時就是損失，因此、在負荷運轉變動控
制上，建議採用變頻系統，減少損失。

無形中流失的電費
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節約能源措施
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大樓耗能設備主要可分為電力、照明及空調
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節約能源體檢表

一棟大樓的「節約能源」盤點表，有如人體
的健康檢查表、問題將會出現在以下項目？

我們會發現為何有些大樓住戶「分

攤公共電費」每次只要4-500元、有些

需要到近1000元，這問題出在哪裡？
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1. 契約容量：
–超約10％以內算2倍的基本電費，超出10％以上算3倍，這一項殺

傷力最強！

契約用量就相當於電費的「月租費」，是大樓管委

會每兩個月依照約定繳交給台電的基本電費。由於每

棟大樓的契約容量不同，每月固定繳交給台電公司的

費用也不同，夏季電價基本契約容量費用是236.2 元／

瓩，非夏季時段基本契約容量費用是173.2 元／瓩 (104

年10月起之電價)。

用意在於喚醒大樓住戶的節電意識，「浪費多，自

然就繳的多」。對於社區而言，訂定最適契約容量，

並嚴格遵守用電限制不要超過，既省電、又省錢。

甚麼是契約容量
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契約容量設定與年基本電費關係曲線圖(模擬參考)
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節約能源控制元件
控制契約容量：自動契約容量控制器

需量控制系統是當設備使用

量（需量）超過契約容量前，

需量控制器會開始卸載，切斷

無即時需求之使用負載，如BF

排風系統、泳池循環馬達、冷

氣機等，防止或降低需量超過

契約容量被罰款，等到用電量

（需量）下降時再自動復載，

恢復設備功能。一般社區有要

調降契約容量或有經常性超約

時都應裝設。
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需量控制器功能示意圖

需量 kw

電表契約容量: 99KW

第1動作點:80KW

時間
t

b d

a

c

e

第2卸載區
及啟動警報第1卸載區

及啟動警報

第2動作點:90KW

第2復載區
及停止警報

第1復載區
及停止警報

需量控制器
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依台電功率因數管理辦法規定：裝

置契約容量在20kW以上及需量契約容

量在30kW以上用戶。

因此集合住宅加裝電容器組以手動

或自動控制操作，功率因數調整至95%，

可享有電費最大功因折扣。

控制功率因數：

自動功率因數調整器

2. 功率因數：
–最新法規改變，80％以上及以下、每高（低）1％回饋（加收）

千分之1的電費， 95％以上已經不回饋，這一項殺傷力雖不高，
但非常重要。
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‧提昇功率因數之方式有兩種：

第一種

安裝固定電容器。

優點：費用便宜。

缺點：為較無法精準控

制，導致容易偏

低或超標（超過

100％時會造成

電壓升高，用電

器具容易損壞）安裝電容器為費用低廉之控制功率因數的手段之一
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‧提昇功率因數之方式有兩種：

第二種

安裝自動功率因數調

整器 。

優點：費用較高。

缺點：可精準控制功率

因數。

安裝自動功率因數調整器可
有效且精準地控制功率因數
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漏電與節約能源之關係漏電與節約能源之關係

當漏電電流安培低於無熔絲開關NFB時，開

關不會跳脫，線路卻會一直的漏電，而持續的

耗電中，直到我們收到電費單時，才會發現用

電異常。當發現電費異常時，應請技術人員檢

查原因，因為電費突然增加的原因是非常多的，

線路漏電只是原因之一。

為了安全，凡是設備與「水」有關係的，或

是線路要配至建築物外部的，都要裝設漏電斷

路器，預防萬一。

3. 漏電：
– 『不易』發生，但萬一發生除了浪費電費，亦有其危險性。



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

4. 用電損失：
– 除了功率因數不足損失之外、尚有三相不平衡耗損、電線耗損、

變壓器耗損、設備「效益低」耗損……等。

線路損失與節能之關係線路損失與節能之關係

配電系統內由於線路阻抗，線路流經電流時

便會產生系統的損失，如最常遇到的電壓降、

設備待機時的損失、線路I²R的損失等。減少

線路損失的方法有很多，如減少線路上阻抗、

縮短線路設置的長度或加大導線的線徑等以減

少阻值。再者提高功率因數或提高供電電壓等

級等（如110伏特燈具改用220伏特燈具），以

減少線路及線路上的損失。
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5. 漏水：
–管路及各零組件有可能會洩漏，消防池、各蓄水池也有可能會

洩漏，當發現時，最高有可能達到15萬左右。

漏水可分為防水層漏水及管路漏水

•防水層漏水

如頂樓蓄水池、地下室蓄水池、消防池、、等，

•管路漏水

如自來水給水管、揚水管、可能因施工不良脫

膠或地震導致管路破裂、造成漏水。

漏水的種類漏水的種類
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在正常作業情況下，當以下兩種漏水情
形發生是無法得知的。

1. 管路配置在泥土內部：其所洩漏之水
是直接流到地底下。

2. 因設備損壞，洩漏的水經由溢水管
（排水管）直接排到水溝。

那要如何預防以上問題發生呢?

我們可以針對工廠不同區域，設計不同管路。每一個不同區域的管路都
裝設水表（用水紀錄錶），這樣我們可以定時查閱水表用水量是否屬正常
狀態，如果不是常態，就表示已經漏水了。

因應人工越來越貴，我們可以採用電子表結合電腦替代人工查閱，當某
區用水度數超過設定標準值時，警報系統會自動通知負責人員察看。

當假日工廠休息，機器都停止運轉時，如果區域水表還在運轉，產生用
水度數，表示該區域已經漏水，警報系統也要自動通知負責人員察看。
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6. 用水控制：
– 控制「水龍頭」如何節水，「噴灌」如何節水…等。

– 進一步可以利用雨水，或是排水再利用…等。

利用屋頂面積蒐集雨水，

經由集水管至地下室筏基

池，經過沈澱、過濾，可

當作衛生用水(如沖馬桶)及

園藝澆灌用水。

大樓屋頂雨水貯留設備大樓屋頂雨水貯留設備
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大台中地區91-99年年平均降雨量(中央氣象局統計) 2017.73mm

原A大樓屋頂可集雨表面積 700m2

年度可回收雨水量 2017.73*700/1000=1412.4 噸

年度可節省金額(以1度水13元計算) 13*1412.4=18361.2元

A大樓蒐集雨水再利用，可減少二氧化碳排放量
(每節省1度水可減少0.21公升二氧化碳排放量)

(2017.73*0.21)/1000=0.42公噸

台灣雨量十分充沛，但有大半直接流進海裡，因此屬於「高缺水風
險區域」；再加上水資源開發十分不易，若能將雨水蒐集後加以利用，
不僅當作簡易的水源，並可調配建築物用水，目前已有許多大樓、學

校及醫療院所開始建置該系統。

【案例說明】

1. 統計大台中地區91-99年年平均降雨量2017.73mm，A大樓屋頂
表面積(可收集雨水區域)為700m2。

2. 節能分析結果
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7. 竊電：
– 以前曾經有住戶偷竊公共用電的事件。最近比較常見的，有部

分的大樓、其地下室與地下商場同一區域，造成大樓公共用電
被商場竊取…等。

8. 電表不準確：
– 曾經發生台電的電表「越走越快」或是

「越走越慢」之情況，因此，台電每一
段時間會更換老舊電表。當質疑時，我
們可以用「電力分析儀」比對，即可求
知答案。

9. 水表不準確：
– 水表與電表都一樣有可能誤差的機率，

水表的部分，可以加「流量計」比對。 電力品質分析儀資料

需
量
最
大
值

需
量
平
均
值
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10. LED照明燈具：
– 傳統燈具系列名詞有：日光燈、燈泡、投射燈、路燈…等，這

些不同發光原理之燈具將慢慢的被LED燈具取代。

– 原因為：LED沒有汞（水銀）污染、壽命長、發光效率高（省
電）、光衰低、演色性高、其價格已接近傳統燈具的價位。
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‧照明更換LED評估：
–照明採用LED是趨勢、省電將近一半，在24小時使用的場所，不用2年、

投資報酬即可回收。

RXXXX
產品驗證登錄標示

節能標章標示

12

3

25
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‧比較發光（省電）效率
目前市面上販售的LED燈具，依品質不同，每耗電一瓦（1W）約

可產生90~110 Lm/W 發光效率，品質佳的甚至可超出110 Lm/W。

而T5三波長螢光燈管發光效率在90~100 Lm/W之間，惟LED燈擁有
螢光燈沒有的優點：無汞（水銀）污染、高壽命、低光衰。
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‧比較演色性
演色性（Ra）即表示燈具所發出的光與自然太陽光的相似度，越

接近100，色彩越鮮豔、越富有飽和感、生活氣氛感覺越好，而產品
相對的越貴。

目前市面上LED演色性（Ra）品質大多在75~85之間。與之比較，
品質較佳的T5燈管之三波長螢光燈，其演色性約在80~86之間。

因此，建議不採用演色性（Ra）低於80以下之LED燈具。
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‧比較光衰
根據燈具品質高低，光衰差異非常大，若是較差的T5螢光燈在使

用超過一年後，雖然仍可發亮，但燈管兩側已發黑。這種情況，表
示燈管的光衰已達到50%以上（發光效率低於50 Lm/W以下），使得
辦公室昏昏暗暗，就是因為「光衰」過高。

而這部分無論是LED燈或是螢光燈，都是廠商最易偷工減料。

光衰嚴重的螢光燈泡（紅綠燈照明燈泡） 更換為LED燈泡後
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‧比較壽命
一般建議，LED燈之使用壽命為35000~50000小時最佳，可將發光效率品

質控制在70%以上（也就是光衰在30%以內）。

而T5之螢光燈具，壽命為9000~20000小時，且相較於LED燈，螢光燈的
故障率非常高、光衰嚴重，廠商還不負責燈管保固。建議新建案，或是燈
具更新案應以LED燈具優先選擇。
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照明節約能源案例

地下室採光及空氣對流的省電方法

地下一樓～
二樓透空直
接採光

地下室從旁
邊採光

一樓採光玻
璃

地下室從上
方採光



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

照明節約能源案例

消防出口燈、方向燈改成LED燈

燈源的耗電量計算比較
(依據97年10月1日預計施行之新電價表計算)

照明燈源省電比較 T8傳統10W燈管 LED環保2W燈管

每盞耗電量 10瓦 2瓦

24小時耗電量 240瓦/天 48瓦/天

30天用電度數 7.2度/月 1.4度/月

365天用電度數 87.6度/年 17.5度/年

綜合用電年流動電費 211元/年 42元/年

每年省電差額 --- 使用LED燈管電費每半年可省169元/支

由上表可知，以LED環保2W燈管替代T8傳統10W燈管的話，每半年每支
燈管可省下169元，所以消防出口燈、方向燈值得換裝LED燈具。
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照明節約能源案例

停車場燈具及公共空間照明節電

燈具型號 更改前-T8燈具 更改後-LED燈具

燈具規格 46W
16W

（12小時）
20W

10W
（12小時）

燈具數量 162 70 162 70

每年電費
$970×162盞

=$157,140
$188×70盞

=$13,160
$485*162盞

=$78,568
$121×70盞

=$8,487

電費總額 每年電費總額=$170,300 每年電費總額=$87,055

每年可節省電費 $170,300-$87,055=$83,245

更換LED燈具費用(每月$7308計) $263,088

省電電費回收年限 $263,088/$76,170=3.16年(38個月可回收)
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照明節約能源案例

電梯燈具節能
比較狀況 改裝前 改裝後

規格 30×6盞-環形燈管 12×3盞-LED燈泡

管電流 0.375A 0.11A 

電壓 AC110 AC110

消耗功率 30W 12W

安定器 傳統約8W 電子式0W

全光束 每盞1400Lm 每盞980Lm計2940Lm

照射方式 隔30公分壓克板照射 直接照射

每台照明合計耗電 約38W×6=228W 約12W×3=36W

每台每月合計耗電 228W×24H×30D=164160W/H 36W×18H×30D=19440W/H

每台每月合計耗電度數 164160W-H/1000＝164度電 19440W-H/1000＝19.4度電

每月耗用電費總計（7台） 164度電×3元×7台＝3,444元 19.4度電×3元×7台＝408.2元
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照明節約能源案例

電梯燈具節能

原電梯環形日光燈 改裝LED燈泡組

比較狀況 改裝前 改裝後

規格 30×6盞-環形燈管 12×3盞-LED燈泡

優勢

無 每個月節省電費3,036元

無 總工程款20,000元，約6.58個月可攤平。

無 投資報酬率182%

 待機時段以下午2至5

時與凌晨1至5時為多，

每日約可減少6小時

照明時間，故以每梯

每日18小時耗用度數。
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11. 照明更換控制評估：
– 簡易又實用的照明控制有「紅外線熱感應器」，當人或車出現

時就亮，人離開即熄滅。還有光敏電阻，當陽光一出現時即亮
或熄滅，可適用在航空障礙燈…等。

控制室內電燈自動點亮：

紅外線感應器

控制室外電燈自動點亮：

自動點滅器
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‧紅外線熱感應器之應用
– 紅外線熱感應器應用範圍廣，價錢便宜，可取代部分BA

系統（建築物自動化系統），如走廊燈、廁所燈、會議室
燈、停車場燈群體控制、電梯前出口燈等各種燈具控制，
也可以作為保全防盜應用，訪客鈴聲警示等。
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‧使用時注意事項
 使用起來不理想，最主要原因：

⼀、時間調整錯誤。
點亮時間的⻑短，應依據場所需求⽽適當調整，避

免發生燈控不斷開關，或是該熄滅時卻恆亮之情形。
二、敏感度調整錯誤。

紅外線溫度控制點亮必須配合日照情況，當自然光
線不足，場所需要照明時，感應燈才點亮。

 集體控制
⼀、地下室停⾞場在劃定的區域內設置⼀只，當其中⼀只

「感知器」感應到熱源時，則群體日光燈將點亮，熱
源消失3分鐘時，燈光即群體熄滅。
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‧使用時注意事項
 亮燈慢，感應時間慢半拍，此情況須注意兩點：

⼀、規劃燈控裝置時，須考慮人的走動流程，當人未到定
點時，燈具就該點亮，意謂著「感應器」須裝置在動
態的前面。

二、夏天「人」的體溫與天氣的溫差較低，
感應動作時間較緩慢，解決方式同上，
只要考慮到人的走動流程，即可解決。
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12. 設備控制：
–大樓或工廠設備用了多少電？是否異常？何時使用、何時停止

等，將是屬於BA（建築物自動化）規劃的部分。

建築物自動化系統(BA)建築物自動化系統(BA)

Building Automation System 

指採用電腦對建築物內所有機電設施進行自動
控制的系統，為了實現節能和安全等目的，採用
微機控制系統，將配變電、空調、動力、照明、
通風、給排水等的監測控制管理集中在監控中心
(兼作消防中心)。該系統同時可完成安全防護、
報警、巡更、電子地圖、遠程抄表、預收費等功
能。本系統所有信息可以與其他系統共用，實現
物業管理自動化。
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13. 地下室通風控制：
– 地下室停車場通風要良好、又要考量到「節電」，同時要又兼

顧到「一氧化碳」不能太高，因此要有完善之配套。

控制地下室抽風機自動抽風：

時間控制器

一氧化碳偵測器

預防地下室一
氧化碳過高：

二氧化碳偵測器

預防室內二氧
化碳過高：
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15. 揚污廢水超時運轉警報
– 抽水幫浦隨著時間越久、水量越

小，有可能會超時運轉，當超時
運轉時、表示已經異常，同時很
耗電，建議要加裝「超時運轉警
報」。

14. 鼓風機控制：
– 污水處理槽之鼓風機，馬力不小，

被安置在污水機房24小時運轉，有
時候其電費都超過電梯，是大樓用
電最大的設備，但很少人知道。
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16. 電梯控制：
– 電梯同時2台以上時，應採用連控裝置，裝上煞車發電回

饋系統已經越來越多，以及裝上休眠裝置…等。有時候管
理單位會採用單停（雙停）、或是高樓停（低樓停）。宣
導三樓內走樓梯有益健康等。

電梯的『電能回饋』裝置電梯的『電能回饋』裝置

目前有一種新技術，被應用在電梯節能方面，

利用電梯帶動重物向下滑落時，產生的重力與剎

車的反向施力，可轉換成發電機的原理而發電。

因此如果將此技術應用在中低層住宅和辦公用

電梯（15層以下），節電率可達到20%左右，而高

層電梯（18層以上）節電率將會達到28%以上，節

能效果很明顯。
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17. 用電種類選擇：
– 表燈與電力、高壓與低壓、2段與3段計費…等，只要選擇

錯誤，每個月的電費可能會多出了1/3、不得不慎。

『F6』與『C5』的差別『F6』與『C5』的差別

F代表表燈２段式契約用電

無論後碼５（非營業用電）與後碼６（營
業用電）用電價錢均一致。

C代表電力契約用電

可選擇單一或２段式契約用電、無論後碼
５（非營業用電）與後碼６（營業用電）用
電價錢均一致。
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『F6』與『C5』的差別『F6』與『C5』的差別

F6的特性

申請契約容量不用繳交每KW 2199元費用，
但申請後無論契約容量過高過低、都必須於一
年後才能重新變更。

C5的特性

申請契約容量需繳交每KW 2199元費用，申
請後萬一、契約過高過低、能於次月開始調升
或調降契約容量(調升按每KW 2199元，但最高
也只能到線徑能承受之額定容量，調降不用
錢)。
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『F6』與『C5』的差別『F6』與『C5』的差別

如果從C5變更為F6，同時提升契約容量時、
雖然不用繳交任何費用，但萬⼀、要從F6改回
C5必須從新繳交契約費用、如契約30KW，就是
30KW×2199元。

要聊解C5單⼀費率要變更C5  2段式，或是C5
直接變更表燈F6是否合算時，只要看看「離峰用
電」22.30～07.30及假日是否大於「尖峰用電」
07.30～22.30，也就是只要「離峰用電」度數大
於「尖峰用電」、就值得變更2段式用電。

這過程⼀定要用「電力分析儀」分析用電情況，
最好掛上2星期以上、分析資料才會準確。
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【補充-國霖機電多年的經驗】

1. 住宅大樓公設用電，都是以C5（電力非營業用電）為主，我
们的重點在注意契約是否太高及太低，如果要改成表燈F5二
段計費或C5的二段式計費，電費差距都不會很大、也就是更
改意義不大。除非用電特性不同（即晚上22:30以後及假日、
用電量相對多）。

2. 如果是16（表燈營業用電）辦公室（或店面）白天上班、晚
上休息，而電費每月達1.5萬以上時（2個月3萬以上），可考
慮換成C6。每月可省1/3電費左右。

3. 如果是16（表燈營業用電）24小時營運店面（如7-11），或
是住家樓下店面、店內24小時有大型冰箱用電、而樓上晚上
有2台以上冷氣在吹，日夜用電都平均的高、或甚至夜間
22.30以後用電比白天較多，電費每月達1.5萬以上時（2個月3
萬以上），可考慮換成F6。每月可省1/3電費左右。
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18. 電壓過高問題：
– 您知道嗎？電壓偏高時「燈管」很容易壞、用電器具很容

易壞等方案？

19. 空調節能：
– 空調用電佔辦公大樓夏季用電60％以上。

– 節能重點包含：隔熱、防止漏氣、提升設備效率、溫度控

制、選對了系統架構、做好維護保養…等。

預防室內冷空氣流失到外面的：全熱交換器
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20. 廠房「空壓機」：
– 製造業廠房使用「空壓機」的機率高，

空壓機節能重點在「變頻控制」與「防

止洩漏」…等。

21. 廠房「鍋爐與蒸氣」介紹：
– 鍋爐很耗能源，可以檢討是否可將餘熱、廢熱再回收利

用，或是把部分鍋爐以熱泵替代。

22. 節能與法規觀念：
– 當契約容量超出800KW時，必須要掛「能源負責人」證

照，同時提出每年節能計畫…等。

23. ISO50001節能系統介紹
– 這是一套檢討「節能流程」的國際標準，可以協助我們

對「節能架構」觀念的完整。



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

24. ESCO 觀念介紹：
– 所謂的ESCO是由能源技術服務公司，為客戶評估可行的

節能改造措施，分析改造工程所需要的「資金」及「回收
年限」，「節能」的電費如何比例分配、分配多久等，作
為推動節能工程的參考。

能源服務業基本概念圖能源服務業基本概念圖
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25. 熱泵應用在大樓：
– 熱泵在大樓應用只有「溫水游泳池」及「三溫暖」…等，

其能源費用大約是鍋爐或是電熱的1/3。

熱泵與節約能源之關係熱泵與節約能源之關係

如果我們今天使用熱泵，除了可以取得「熱」
製造熱水之外，同時也可把要排出室外的冷氣拿
來使用，其節省之費用與瓦斯或柴油鍋爐比較，
可達70~80%，效果十分驚人！

熱泵是空調應用的一
種，它的能源來自於「
電力」，與冷氣機一樣
是使用壓縮機及冷媒系
統。
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集合住宅重點節能技術措施
1. 空調系統

汰舊換新時選用高能源效率設備、窗型及分離式冷氣機採用節能
標章產品、空調主機台數控制、冰水泵及冷卻水塔風扇採用變頻
器控制、加強開關機與使用時間管理、合理溫度控制。

2. 照明系統

選用高效率燈具及LED光源、採用電子式日光燈具、配合照度調
整燈具數量、調整燈具回路開關、加裝感應點滅開關、加裝日照
點滅開關。

3. 管理方面

契約容量最適化、增設自動功因調整器、水塔利用離峰用電補滿
水、增設需量控制系統、增設電能監視控制系統(SCADA)、停車
場抽排風使用管理等。
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建築物智慧節能控制



雲端智慧節能
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BA(Building Automation)系統功能說明
1. 發電機、電瓶、油箱、ATS、市電、變壓器溫度監視。
2. 公設照明時間控制。
3. 消防系統監視。
4. 自來水、污水處理系統監視。
5. 進、排風系統、擾流風機、⼀氧化碳監控。
6. 緊急安全求救系統。
7. 對講機功能整合。
8. 門禁系統連動燈控整合。
9. etag⾞道、⾞位燈管控。
10.公設電力能源管控。
11.花草噴灌控制系統。
12.監視影像系統整合。
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自來水、污水處理系統

1. 水池水位測，
避免水位控制
器故障時造成
更大的問題

2. 抽水泵是否故
障
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進、排風系統

1. 地下室定時換
氣，保持空氣
新鮮

2. 針對不同時間
啟動風機

3. 一氧化碳過高
自動啟動

4. 風機故障警報

5. 遠端直接啟動
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對講機功能整合

對講機也有保全功能，當住戶有事件發生時，BA系統
自動顯示該戶事件，並記錄當時時間。
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緊急安全求救系統

1. 反脅迫、緊急押扣讓住戶可立即通報BA系統

2. 通報BA系統後，畫面出現鄰近的即時影像

3. 語音通報管理人員
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監視影像系統整合

1. 在BA系統也可
取得即時影像

2. 有發現人員入
侵BA系統可趨
動現場閃光喇
叭警示

Live影像自動跳圖
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門禁系統與樓層燈控

1. 住戶進入電梯感應磁卡
後，系統自動開啟住戶
的梯廳燈，增加亮度

2. 平常可由各住戶門口電
燈開關開啟

3. 當梯廳燈開啟一段時間
後，系統會自動關閉該
迴路，避免電力浪費

4. 遠端直接啟動
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電力參數與電費計算

1. 系統所有電力參數即
存入資料庫

2. 符合台電二、三段式
計價模式

3. 用電量數比較圖
4. 國定假日輸入
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完整電力報表查詢功能：
1. 包含各電錶查詢
2. 日、月、年三種報表
3. 可以選時間區間 1分鐘、15分鐘、30分鐘1小時
4. 可以選任意時段，例如：2014/06/03 ~ 2014/07/28  
5. 可以直接匯出Excel檔

電力參數報表
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用電度數度長條圖
功能：

1. 從電腦資料庫中
直接抓出資料計
算結果。

2. 可以比較去年與
今年的各月用電
度數比較圖。

3. 標準Excel圖示
產生，可以方便
使用或計算。

用電分析(kwh)系統
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案例－台中似水年華大樓
全棟規劃為節能環保、科技等多項現代住宅。除了節省時間的室內電梯預約
系統，室內外溫濕度感知器，地下停車場的人造水流所產生的負離子。

主要特色：

1) 太陽能光電系統：採用德國太陽能發電系統，除了將太陽能集光板融
入大樓外觀設計，解決大樓社區太陽能集光板無處設置的困擾，而且
未來每個月發電的電能節餘，還能回賣給台電，將是全國首座「賣電」
的住宅社區。

2) 熱泵熱能再生系統：水龍頭打開立即有熱水且可生飲，減少因等候熱
水流過冷水管的熱能損耗。

3) 中水回收系統：將雨水收集存入地下筏基內，將過濾回收用水再淨化，
供給社區公共用水，還能透過系統循環送至各戶，可供住戶淋浴、沖
洗之用。

4) 西向抗紫外線Low-E玻璃：為多層膠合玻璃，玻璃之間有多道金屬鍍膜，
具有高透明、高隔熱、抗紫外線、高省能等功能。

5) 變頻空調主機



1 給排水系統
系統介紹、失敗案例 2 電氣系統

系統介紹、失敗案例 3 節能管理實務
節約能源措施

智慧建築節能
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•「電費」高嗎？住戶每月要繳多少公共電費？

–如何在建造時就注入節省電費的元素？

• 究竟每戶每月該繳交多少「管理費」？

–如何在建造時就考量到節省管理費？

•「設備」是否容易故障？

–如何在建造時就注入節省設備維護費的元素？

•管理社區「順暢」嗎？

•您知道現階段很難聘請到好的技術人才嗎？
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以上問題已經有解決方案了

系 統 整 合 設備取代人力

節能

永續

防災

普及

便利

安全
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災害預防 - 誘導式時代來臨•針對社區容易忽略的五大項目，進行
偵測，降低風險發生的可能性。

1 2 3 4 5

門位
水池
水位

消防
警報

設備
運轉

環境
品質

安全

防災

永續
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3D實境，清楚呈現發報位置
當有人按壓頂樓的緊急
求救按鈕

管理中心即時跳出發報
實際位置

警報發生請由B棟前往頂樓
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實際案例分享
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案例⼀ 地下室大型電線被偷
【新聞】

近年來大樓社區為了節省支出，取消聘雇大夜班保全員
的經費，部份社區甚至連小夜班也如此，又或者「白班總
幹事」與「保全員」合併為一，造成人力不足，暴露隱藏
性的危險，讓有心人士潛入社區，成功偷走可變賣現金的
大型電線，當台電停電時，社區發電機無法緊急供電，住
戶安全有疑慮。

是否省錢就不安全了呢？

答案是：『不會的』
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案例⼀ 地下室大型電線被偷
‧可以導入哪些項目？

【社區安全】：

一、「門禁語音刷卡系統」管制社區大門、電梯，外人無
法進入社區。

二、光是這樣還不夠，社區仍有東西被偷的疑慮，因為有
一半的機率都是「裡應外合」所造成，重要出入地點
安裝攝影機，並搭配Sensor及非社區管理的遠端管制
中心，當發生以下狀況時：

(一) 管制區的門被打開

(二) 有人經過不應該去的重要地方
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(三) 重要設備及區域裝置預警系統，如：

1. 蓄水池、消防池、污廢水池、電梯機坑、機械車位

機坑…等高、低水位。
2. 斷電警報（本案例），跳脫警報、消防失壓警報，

機房淹水警報…等

當發生以上事件時，會立即觸發警報，除了通知「大樓
管理室」之外，亦通知「遠端管制中心」，讓管理人員能
立即處理。
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【物業管理 】：

一、「櫃臺管理系統」讓APP主動通知當事人領取掛號信
、包裹，或是門禁刷卡時，語音自動通知當事人「有
您的包裹」，取代部分管理人力。

二、自動繳費、作帳、催款的財務系統，社區不用再作帳
，亦結合門禁語音卡機，省去催繳管理費的瑣碎工作
，節省部份管理人力。
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•問題：社區經費不足，但想建置
自動化設備節省人力

•解決辦法：利用ICT技術串連社區
既有設備，社區省去額外開銷，
並省去二班管理員，將監控系統
結合機電搶修24小時專線。

案例二 北屯金鑽

既有的設備偵測系統

當偵測系統發生警報
時，系統自動撥號至
機電搶修24小時專線

14樓／104戶

詳實記錄語音來電、並即時監控現場
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建築物E化管理系統
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國霖機電出版書籍

泓格科技-實際案例資料

經濟部能源局

參考資料
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