
整建維護計畫
物業管理與財務規劃

杜功仁 楊詩弘

台灣物業管理學會 理事長 秘書長

台灣科技大學建築系 教授 國立成功大學建築系 助理教授

1

109年度「中央都市更新基金補助辦理自行實施更新作業」暨「都市危險
及老舊建築物加速重建條例」教育講習
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貳、相關法規修正建議
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伍、結論
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壹、研究計畫緣起

台灣建築物特色：老舊得特別快

 民間公寓大廈
問題：建築物外牆磁磚剝落事件頻傳，造成公安問題

解法：以鐵絲網將建築物包覆起來

原因：社區管理基金不足，無力進行外牆修繕

 研究課題
1.  建築相關法規應如何修正、以納入「長期修繕計畫」

之相關規範？

2.  如何為建築物研擬長期修繕計畫、估算長期修繕費？
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壹、研究計畫緣起

「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究計畫

 台灣物業管理學會：自辦研究
2018.2~11

 研究經費：贊助單位
中華民國不動產協進會

將捷集團 林長勳 董事長

TIPM 黃世孟 名譽理事長

十方建設 沈英標 董事長

潔之方 黃昭贊 董事長

信義之星 張建榮 總經理

台北大學 王世燁 教授

良源科技 林世俊 董事長

國霖機電 徐春福 總經理
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壹、研究計畫緣起

「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究計畫

 研究團隊
計畫主持人：黃世孟

共同主持人：杜功仁、楊詩弘

研究員：蕭文雄、林世俊、徐春福、葛原元宏、秦賢治

顧問：郭紀子、張建榮、廖硃岑

 法治修法組
增列建築使用執照申請書件

完備建築物安全檢查機制

強化公寓大廈自主修繕功能

充實公寓大廈規約與契約範本

 修繕技術組
如何研擬建築物之長期修繕計畫、估算長期修繕費用？
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貳、相關法規修正建議

相關法規

 「建築法」修正建議

 「公寓大廈管理條例」修正建議

 「公寓大廈規約範本」修正建議

 「成屋買賣契約書範本」修正建議
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貳、相關法規修正建議

「建築法」修正建議

 修正「第77條」
完備建築物安全檢查機制

 新增「第77之5條」
完備建築物安全檢查機制
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建議增修條文 現行條文 修正理由

第77條 …………
……
前項檢查簽證結果，主管建
築機關得隨時派員或定期會
同各有關機關複查；其經認
定確有妨害公共安全與公共
衛生者，應即依第77之5條
第二項規定，擬訂修繕計畫，
報經地方主管機關備查後據
以辦理。
…………………

第77條 …………
……
前項檢查簽證結果，
主管建築機關得隨
時派員或定期會同
各有關機關複查。

…………….

1. 增訂第三項後段，
對於經檢查結果，
認定確有妨害公共
安全與公共衛生者，
應即擬訂修繕計畫
據以辦理。

2. 明定修繕計畫之擬
定與報備依據。

第77之5條 供公眾使用建築物
之基礎、梁柱、承重牆壁、
樓地板、屋架及屋頂，其有
未達修建行為，或主要設備
有過半之修理或變更者，應
擬具修繕計畫報請地方主管
建築機關備查。
前項修繕計畫應由建築物所
有權人或使用人，依據建築
法規定分別委請符合資格之
專業人員編訂；修繕計畫編
訂要項與報備程序，由中央
主管建築機關定之。

1. 本條新增。
2. 供公眾使用之建築

物未達其構造之修
理或變更，或主要
設備有過半之修理
變更，由缺乏計劃
性和專業性之指導
下施作，其次數若
過於頻繁，則恐有
妨害公共安全與公
共衛生之虞，允宜
加以規範。



貳、相關法規修正建議

「公寓大廈管理條例」修正建議

 修正「第十三條」
強化公寓大廈自主修繕功能
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建議修正條文 現行條文 修正理由

第十三條 共用部分及其相關
設施之拆除、重大修繕、改良
或更新，應依區分所有權人會
議之決議為之。
前項所稱重大修繕、改良或更
新，係指下列情形之一者：
一 依據都市更新條例實施都

市更新事業者。
二 依據建築法第77條經主管

建築機關認定建築構造與
設備有危害公共安全、公
共衛生之虞，必須進行修
繕補強事項。

三 管理委員會於公寓大廈取
得使用執照完成點交時，
或召開年度區分所有權人
會議時，決議通過之建築
物修繕計畫規定應辦理事
項。

前項之公寓大廈應擬訂參與都
市更新事業計畫或建築物修繕
補強計畫，應納入規約中訂定
之，並同時訂定編列長期修繕、
實施期程與基金經費之籌措方
案。
共用部分及其相關設施之拆除、
重大修繕或改良所需費用，除
層報直轄市、縣(市)政府申請
中央政府補助外，由前項長期
修繕基金或由管理費支付。

第 十 三 條 共 用
部 分 及 其 相 關 設
施 之 拆 除 、 重 大
修 繕 或 改 良 ， 應
依 區 分 所 有 權 人
會 議 之 決 議 為 之 。
前 項 費 用 ， 由 公
共 基 金 支 付 或 由
區 分 所 有 權 人 按
其 共 有 之 應 有 部
分比例分擔。

1. 約定共用部分之拆
除、重大修繕或改
良費用，亦應依區
分所有權人會議之
決議。

2. 明定重大修繕之認
定方式與辦理時機，
增列都市更新事業、
及建築物公公安全
檢查之修繕補強規
定，以結合多面向
法律制度、促進建
築物活化機制。

3. 明確授權由規約草
案規範更新改良及
修繕計畫之具體時
程經費籌措與實施
內容，以資遵循，
杜絕個別戶之抗爭
阻撓情事。

4. 共用部分及其相關
設施之拆除、重大
修繕或改良之費用
原則上優先申請中
央已有之政策補助，
再配合管理費支付
之。



貳、相關法規修正建議

「公寓大廈管理條例」修正建議

 新增「第十三條之一」
強化公寓大廈自主修繕功能
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建議修正條文 現行條文 修正理由

第十三條之一 中央政府為
辦理前條補助，或公寓大廈
研提之修繕計畫經審核確有
助於維護公共安全與公共衛
生，進而增進市容景觀者，
政府得予以適當之獎勵或優
惠，相關措施包括抵免或減
稅、補助經費或補貼利息。
其辦法由中央主管機關會同
中央財稅主管機關訂定之

1. 本條新增。
2. 為提高自主修繕

之誘因，基於維
護公共安全與公
共衛生，進而增
進市容景觀，明
定政府應在政策
上挹注獎勵優惠
措施。



貳、相關法規修正建議

「公寓大廈規約範本」修正建議

 修正「壹（六）」
充實公寓大廈規約範本
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建議增修條文 現行條文 修正理由

壹、注意事項
(六)區分所有權人會議決議
權限，可於規約規定之事項
1.共用部分及其相關設施之
拆除、重大修繕或改良之標
準及授權：共用部分及其相
關設施之拆除、重大修繕、
改良或更新，應依區分所有
權人會議之決議為之。【第
十一條第一項】

2.公共基金繳納標準及運用
之授權：區分所有權人依區
分所有權人會議決議繳納之
公共基金；公共基金應設專
戶儲存，並由管理負責人或
管理委員會負責管理。其運
用應依區分所有權人會議之
決議為之。【第十八條第一
項及第三項】

壹、注意事項
(六)區分所有權人會議決議
權限，可於規約規定之事項
1.共用部分及其相關設施之
拆除、重大修繕或改良之標
準及授權：共用部分及其相
關設施之拆除、重大修繕或
改良，應依區分所有權人會
議之決議為之。【第十一條
第一項】

2.公共基金繳納標準及運用
之授權：區分所有權人依區
分所有權人會議決議繳納之
公共基金；公共基金應設專
戶儲存，並由管理負責人或
管理委員會負責管理。其運
用應依區分所有權人會議之
決議為之。【第十八條第一
項及第三項】

配合母法之規定，
修正增列都市更新
事業。



貳、相關法規修正建議

「公寓大廈規約範本」修正建議

 修正「貳之第二條」
充實公寓大廈規約範本
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建議增修條文 現行條文 修正理由

貳、本文
第二條 專有部分、共用部分、
約定專用部分、約定共用部分
八、共用部分及其相關設施之
拆除、重大修繕、改良或更新，
其符合建築法第七十七條之情
形或達到都市更新條例之同意
門檻時，應依區分所有權人會
議之決議為之。【第十三條第
一項】

貳、本文
第二條 專有部分、共
用部分、約定專用部
分、約定共用部分

1. 本條增列第八
項。

2. 配合母法第十
三條之修正，
將都市更新之
建築物維護、
修繕與改良重
建之機制，要
求於公寓大廈
規約中，事先
訂定共同遵守
之共同權責，
以免除日後啟
動更新事業時，
由於建築物易
主而產生抗爭
杯葛，影響多
數利益，進而
妨害市容景觀
與整體發展。



貳、相關法規修正建議

「成屋買賣契約書範本」修正建議

 修正「第九條」
充實成屋買賣契約範本
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建議增修條文 現行條文 修正理由

第九條 交屋
本買賣標的物，應於□尾款交付
日□貸款撥付日□__年__月__日
由賣方於現場交付買方或登記
名義人，賣方應於約定交屋日
前搬遷完畢。
交屋時，……
本買賣標的物倘有使用執照(正
本或影本)、使用現況之分管協
議、規約(包括建築物修繕整建
與更新事項)、大樓管理辦法、
停車位使用辦法、建築物使用
手冊、房屋健檢履歷資訊等文件，
賣方除應於訂約時將其情形告
知買方外，並應於本買賣標的
物交屋時一併交付予買方或其
登記名義人，買方或其登記名
義人應繼受其有關之權利義務。
賣方應…賣方負損害賠償責任。

第九條 交屋
本買賣標的物，應於□尾款交
付日□貸款撥付日□__年__月__
日由賣方於現場交付買方或登
記名義人，賣方應於約定交屋
日前搬遷完畢。
交屋時，……
本買賣標的物倘有使用執照(正
本或影本)、使用現況之分管協
議、規約、大樓管理辦法、停
車位使用辦法、使用維護手冊
等文件，賣方除應於訂約時將
其情形告知買方外，並應於本
買賣標的物交屋時一併交付予
買方或其登記名義人，買方或
其登記名義人應繼受其有關之
權利義務。

賣方應…賣方負損害賠償責任。

1. 增列規約內容附
註(包括建築物
修繕整建與更新
事項)，明確提
醒建築物使用維
護權益。

2. 同時應揭示房屋
健檢履歷資訊，
作為交屋之要件。



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

他山之石……

 45歲的雪梨歌劇院：依然光鮮亮麗
1973年開館，屋齡45年

設定建築物使用壽命為200~250年

弧形屋頂構造、貼105萬片磁磚（備品10萬片）

磁磚規格：雨水沖刷清洗磁磚表面（self-cleaning tiles）

施工品質佳、磁磚剝落狀況不嚴重

2017：$7,000萬澳幣 更新歌劇院設備

2015：$20,000萬澳幣 舞台1整修建

…….

業主、建築師的目標設定與決心

 台灣的建築物……
一開始光鮮亮麗、但是卻老舊得特別快

外牆磁磚剝落嚴重、白華、髒污

外牆、屋頂常有漏水問題

問題核心：無建築物使用壽命設定；欠缺物管、長期修繕經費
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

建築資產永續經營管理之關鍵課題

 估算營運一棟建築物要花多少錢？
運轉費（水電）

物業管理服務費

長期修繕費

 如何估算各類營運費用？
研擬計畫方法

費用估算方法

 錢從哪裡來？
籌措財源
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台北市立圖書館
1990年底開館

屋齡27+年
大樓外牆整修工程

2,700萬
107.4.20~12.15



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

何謂長期修繕、長期修繕費用？

 重大整修建 renovation
建築構造體之修繕：外牆拉皮、屋頂防水工程等

 設備更新 replacement
各大機電設備系統之主要構件更新

vs. 常態性物業管理服務費用

 行政與生活服務

 安全防災管理

 環境清潔管理

 維修保養管理
預防性維修保養：設備點檢、保養、修理、更換零件

臨時請修：公共設施設備、居家修繕
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常態維修保養 長期修繕

建築構造體 外牆清潔、小修
傢俱修理

建築構造體之整修
建工程、傢俱更新

機電設備 設備點檢、保養、
修理、更換零件

機電設備系統之主
要構件更新



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

何謂長期修繕、長期修繕費用？

 營運一棟建築物之生命週期成本

 常態性物業管理服務費
物管廠商服務人力人事費

專業委託協力廠商之費用

 運轉費用
公共設施水電費

 長期修繕費用
重大整修建費用

設備更新費用
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管理費（元/坪-月）

多少？經費來源？



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

台灣「長期修繕計畫」方法論之研發

 日本「穴吹設施管理學校」研習參訪
2017.11@四國高松

長期修繕制度與方法之研習與案例參訪

 參考日本的「長期修繕計畫方法」
日本國土交通省「長期修繕標準樣式」

中譯本（譯者：楊詩弘 教授）

 台灣「長期修繕計畫」方法論研發
「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究計畫 @2018.2~11

 台灣「長期修繕計畫」方法論之測試與應用案例
台北市政府都市發展局

台北市大龍峒公共住宅為例
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

1. 將建築物分類：五大類二十大項（數十個中項）之建築部位、設備系統

2. 界定中項之修繕更新類型

3. 訂定中項之修繕更新週期

4. 擬定建築物30年期長期修繕時間表

二、估算30年期長期修繕費用

1. 編製五大類二十大項建築設備之Excel分頁

2. 增列小項、填寫材料設備規格與修繕更新方法

3. 概估各小項建築設備之修繕更新數量

4. 概估各小項建築設備之修繕更新工料單價

5. 估算各小項建築設備之每年修繕更新費用

6. 估算年度修繕更新費用與30年期總長期修繕費用
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

研擬計畫之時間點

1. 設計階段：細部設計定案、完成發包圖說

2. 竣工階段：竣工驗收、完成竣工圖與結算書

3. 營運階段：定期診斷、視屋況修正研擬未來30年之長期修繕計畫
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

1. 將建築物分類
五大類、二十大項（含中項）

2. 界定中項之修繕更新類型
修繕：檢查、清潔、拆除、補修、修繕、除去、塗裝/上漆

更新：重置、換新

3. 訂定中項之修繕更新週期
每幾年進行一次修繕或更新？

4. 編製建築物30年期長期修繕時間表
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

1. 將建築物分類

 五大類、二十大項之建築部位、機電設備系統等
I. 假設：一大項（假設工程）

II. 建築：七大項（屋頂、地板、外牆、金屬、門五金、公共設施內部、住宅單元內部）

III. 設備：八大項（電氣、給排水、消防、瓦斯、空調排煙、昇降梯、弱電、再生能源）

IV. 外部構造：一大項（外部結構、附屬設施）

V. 其他：三大項（調查診斷與設計工程、長期修繕計畫研擬、性能提升工程）
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫
1. 將建築物分類：五大類、二十大項-1
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大類 大項 中項 修繕更新之定義
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫
1. 將建築物分類：五大類、二十大項-2
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大類 大項 中項 修繕更新之定義

1



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫
1. 將建築物分類：五大類、二十大項-3

建築物的分類架構

可依建築物類型與修繕更新特性，增減「大項」、「中項」之項目

整建維護計畫-物業管理與財務規劃© 杜功仁 楊詩弘 24

大類 大項 中項 修繕更新之定義

1
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

25

修繕更新類型 修繕週期 時間表

1 2 3 4
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

一、研擬30年期長期修繕計畫（時間表）

26

修繕更新類型 修繕週期 時間表

1 2 3 4

修繕更新類型 修繕週期 時間表



台灣長期修繕計畫之方法論與應用 © 杜功仁

參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

1. 編製五大類二十大項建築設備等之Excel分頁

27



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

2. 針對每一中項，增列小項、填寫材料設備規格與修繕更新方法：

 小項：因個案設計而所差異

 應根據個案之細部設計或竣工圖說，填寫材料設備規格與修繕更新方法

 以「第五大項－金屬塗裝」之陽台扶手欄杆為例
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小項 材料設備規格 修繕更新方法



參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

3. 概估各小項建築設備等之修繕更新數量

 盤點「總數」：參閱竣工圖說、結算書

 概估「修繕比例」：預估各個修繕週期之修繕比例

 概估「修繕數量」：概估各週期之修繕數量＝總數＊修繕比例

 以「第五大項－金屬塗裝」之陽台扶手欄杆為例
8th年：欄杆1 = 608m，欄杆2 = 243m

16th年：欄杆1 = 608m，欄杆2 = 243m
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

4. 概估各小項建築設備等之修繕更新單價

 針對每個「小項」，根據「修繕更新方法」，概估修繕「一個單位」之：
「工資」：所需人時＊時薪

「材料費用」：所需材料數量＊材料單價

「修繕工料單價」＝工資＋材料費用

 以「第五大項－金屬塗裝」之陽台扶手欄杆為例
8th年、16th年：欄杆1 = 402元/m，欄杆2 = 816元/ m
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

5. 估算各小項建築設備等之每年修繕更新費用

 針對各建築設備「小項」、估算其「每年總價」
小項總價＝「修繕數量 」＊ 「修繕工料單價」

 「大項」年度總價＝各個「小項」之年度加總

 以「第五大項－金屬塗裝」之陽台扶手欄杆為例
8th年：欄杆1 = 244,355元，欄杆2 = 198,288元

16th年：欄杆1 = 244,355元，欄杆2 = 198,288元
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

5. 估算各小項建築設備等之每年修繕更新費用

 以「第五大項－金屬塗裝」為例：數量、單價、總價之表單
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

6. 估算年度修繕更新費用與30年期總長期修繕費用

 登錄每一大項之建築設備之「年度修繕更新費用」於總表中

 「年度修繕更新費用」：每年度「20大項修繕更新費用」之加總
第15年：955萬 第20年：1,231萬 第30年：2,631萬 其他年度：10~473萬

 「30年期總長期修繕費用」
大龍峒：6,704萬（假設 107萬、建築 3,873萬、設備 2,402萬、外部 84萬、其他 237萬）

平均約37元/坪-月
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

6. 估算年度修繕更新費用與30年總長期修繕費用

 「年度修繕更新費用」：每年度「20大項修繕更新費用」之加總
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參、台灣「長期修繕計畫」之方法論

二、估算30年期長期修繕費用

6. 估算年度修繕更新費用與30年期總長期修繕費用
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

以台北市大龍峒公共住宅為例

 基地位置
台北市承德路三段

基地面積：2,600m2

2012.1啟用

 建築物
A、B棟

B3F, 11F

 戶數
一房型：30戶

三房型：80戶

店 舖：5戶
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

1. 假設工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

15th年：268,483 (以蜘蛛人高空作業方式、進行10%外牆面積之磁磚修繕) 

30th年：805,448 (以蜘蛛人高空作業方式、進行30%外牆面積之磁磚修繕) 

30年「假設工程」長期修繕費用總計：1,073,930
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

2. 屋頂防水

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

2. 屋頂防水

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

15th年：602,800 ；

25th年：2,003,200

30年「屋頂防水」長期修繕費用總計：26,060,000
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

3. 地板防水

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

3. 地板防水

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

15th年：213,852  (15年修補10%地板)

30th年：427,704  (30年修補20%地板)

30年「地板防水」長期修繕費用總計：641,556
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

4. 外牆塗裝

 常見問題與修繕更新方式

「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究成果 © 杜功仁 42



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

4. 外牆塗裝

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

15th年：1,506,608 (15年30%補修)

30th年：4,552,008 (30年全部改修)

30年「外牆塗裝」長期修繕費用總計：6,058,616
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

5. 金屬塗裝

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

5. 金屬塗裝

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

5. 金屬塗裝

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

8th年： 567,225；

16th年：659,625；

24th年：567,225；

30年「金屬塗裝」長期修繕費用總計：1,794,076
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

6. 門、五金等

 常見問題與修繕更新方式

「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究成果 © 杜功仁 47



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

6. 門、五金等

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

8th年：245,572； 16th年：245,572； 24th年：245,572

(更新門把手、鉸鍊，紗窗、窗戶零件；以門窗造價之1%估算更新費用)

30年「門、五金等」長期修繕費用總計：736,716
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

7. 大小公共設施內部

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

7. 大小公共設施內部

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

7. 大小公共設施內部

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

8th年：1,471,306； 15th年：3,714,726 ；

23th年： 1,471,306 ； 30th年： 3,714,726 

30年「大小公共設施」長期修繕費用總計：10,372,064
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

8. 住宅單元內部

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

8. 住宅單元內部
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

8. 住宅單元內部
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

8. 住宅單元內部

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

6th年：330,000； 12th年： 330,000 ； 15th年：6,010,150

18th年：4,733,250   (分離式冷氣每3年鋁片清潔，屬例行保養 ; 每18年更新)

20th年：3,355,508； 24th年： 330,000 ； 30th年：7,350,800

30年「住宅單元內部」長期修繕費用總計：22,439,708
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

9. 電氣設備工程(含照明)

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

9. 電氣設備工程(含照明)

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅
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9. 電氣設備工程(含照明)

 照明部分(每年)
- 燈管使用時間為8000-20000小時，損壞即進行更換屬於耗材 ，故不列入長期修繕計畫。

- 本項目為整組燈具更新費用。更新週期為20年

30年內「照明部分」總計：3,332,975



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

9. 電氣設備工程(含照明)

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

10th年：38,945； 15th年： 43,579；

20th年：3,540,912； 30th年：1,171,221

30年「電氣設備工程(含照明)」長期修繕費用總計：4,794,666
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

10. 給排水設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

10. 給排水設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅
「建築物長期修繕計畫與經費編列」研究成果 © 杜功仁 62

10. 給排水設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

10th年：126,886； 15th年：120,000 ； 20th年：923,556； 30th年：317,406

30年「給排水設備工程」長期修繕費用總計：1,487,848



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

11. 消防設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

11. 消防設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

11. 消防設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

11. 消防設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

3th年、6th年、13th年、16th年、23th年、26th年：10,600；

10th年：68,794；15th年： 144,823 ； 20th年：2,244,794 ； 25th年：678,489；30th年：559,029

30年「消防設備工程」長期修繕費用總計：3,759,529
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

13. 空調排氣設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

13. 空調排氣設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

15th年：11,130 ； 30th年： 273,705

30年「空調排氣設備工程」長期修繕費用總計：284,835
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

14. 升降機設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

14. 升降機設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

10th年：96,000； 15th年： 332,000 ； 20th年： 96,000 ； 30th年： 589,000

30年「升降機設備工程」長期修繕費用總計：1,335,600
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

15. 弱電設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

15. 弱電設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

15. 弱電設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

10th年：86,327； 15th年： 170,656 ； 20th年： 2,149,345 ； 30th年： 597,948

30年「弱電設備工程」長期修繕費用總計：3,004,276

整建維護計畫-物業管理與財務規劃© 杜功仁 楊詩弘 73



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

16. 再生能源設備工程

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

16. 再生能源設備工程

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

30th年： 9,580,160

30年「再生能源設備工程」長期修繕費用總計：9,580,160
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

17. 外部構造、附屬設施

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

17. 外部構造、附屬設施

 常見問題與修繕更新方式
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

17. 外部構造、附屬設施

 擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

10th年：336,700； 15th年 : 83,743； 20th年： 336,700 ；30th年： 83,743

30年「外部構造、附屬設施」長期修繕費用總計：840,886
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

18. 調查與診斷、設計、工程監工等費用

 工作內容
調查、診斷、設計、顧問

工程管理

間接工程

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

13th年：1,000,000； 28th年： 1,000,000 

30年「調查與診斷、設計、工程監工等」長期修繕費用總計：2,000,000
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

19. 長期修繕計畫製作費用

 工作內容
第1年：審閱竣工圖說、現勘、研擬修繕時間表、估算修繕費用、撰寫長期修繕報告書

第13、28年：現勘、「修正」修繕時間表、修繕費用、長期修繕報告書擬定修繕週期

 估算30年長期修繕費用
修繕數量、修繕單價、逐年修繕總價

1th年：220,000 (預估約100人時*2000元/人時；約每戶2000元) 

13th年： 77,000  (預估約35人時*2000元/人時；約每戶700元)

28th年： 77,000  (預估約35人時*2000元/人時；約每戶700元)

30年「調查與診斷、設計、工程監工等」長期修繕費用總計：374,000
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

12. 瓦斯設備工程

 目前未列入長期修繕計畫

20. 性能提升工程項目

 目前未列入長期修繕計畫

整建維護計畫-物業管理與財務規劃© 杜功仁 楊詩弘 81



肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

總結：30年期長期修繕費用

 二十大項之「年度修繕更新費用」
每年度「20大項修繕更新費用」之加總

第15年： 955萬

第20年：1,231萬

第30年：2,631萬

其他年度：10~473萬
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

總結：30年期長期修繕費用

 二十大項之「30年期總長期修繕費用」
I.   假設： 107萬（ 2%）

II.  建築：3,873萬（58%，其中住宅單元內部：33%）

III. 設備：2,402萬（36%）

IV. 外部： 84萬（ 1%）

V.  其他： 237萬（ 3%）

總計： 6,704萬

平均：約37元/坪-月
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總結：30年期長期修繕費用

 二十大項之30年度總長期修繕更新費用
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肆、長期修繕計畫之應用案例－台北市大龍峒公宅

總結：30年期長期修繕費用

 二十大項之年度修繕更新費用與時間表
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伍、結論

台灣「長期修繕計畫」之方法論

 相關法規修正建議
建築法：第77條、新增第77-5條

公寓大廈管理條例：第十三條、新增第十三之一條

公寓大廈規約範本：壹（六）、貳之第二條

成屋買賣契約書範本：第九條

 研擬30年期長期修繕計畫（時間表）
30年期間，常需修繕或更新的建築部位或設備有哪些？如何修繕、更新（修繕更新方法）？

提供五大類、二十大項、數十中項之建築物分類架構（適用於公宅、單一所有權）

修繕更新類型、修繕週期、時間表：需要實務經驗、專業判斷；需與業主討論釐清

 估算30年期長期修繕費用
新增小項：根據建築物之竣工圖說或結算書，界定其建材設備規格（因個案設計而異）

修繕方法：根據細項之建材設備規格，規劃修繕方法（因個案設計而異）

修繕單價：根據細項之修繕方法，估算修繕一個單位之所需之工資、與材料費用（因個案設計而異）
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伍、結論

台灣「長期修繕計畫」之方法論

 應用案例：台北市大龍峒公共住宅
I.   假設： 107萬（ 2%）

II.  建築：3,873萬（58%，其中住宅單元內部：33%）

III. 設備：2,402萬（36%）

IV. 外部： 84萬（ 1%）

V.  其他： 237萬（ 3%）

總計： 6,704萬；平均：約37元/坪-月

 後續研究
「長期修繕計畫」方法論之持續應用：

其他建築類型與案例
民間公寓大廈、辦公大樓、公共工程（圖書館、博物館）

「修繕更新單價」資料庫之建立：
各類建築部位、設備之修繕更新單價（工+料）
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