
建築
國立台灣海洋大學 
 

物定期維護管理手冊 

海大營繕組 2002.3 



建築物定期維護管理檢查表（1） 
   對      象 定期 

檢查 
檢查項目 診斷 

時間 
維修的標準  

瀝青舖面  1年 磨損、破裂下沉 3年 凹凸明顯時 
混擬土舖面 1年 破裂  5年  

01 
基地 
舖面 石塊、磁磚舖面 1年 破裂、剝落 5年 剝落明顯時 
埋設管線    5年 破洞、漏水 

1. 
基  
地  
地  
面  

02 
下水道 排水道 1年 下沉、傾斜、破損  5年 下沉、傾斜、排水不良時 

011 
RC 
構 
造 

1.龜裂 
2.赤水流水 
3.白華 
4.潛變 

 

 

 

 

01 
結
構
體 012 

S
造 

1.鏽蝕 
2.防火披覆材剝落   

 
 

 

預貼工法  3年 龜裂、凸起 10年 張貼面積大半突起、剝落 021 
磁
磚 
後貼工法  2年 龜裂、凸起 7年 張貼面積大半突起、剝落 

塗裝(一般) 1年 粉化、起翹 3年 變色、褪色、粉化 
塗裝(氟化物) 3年 粉化、起翹 7年 變色、褪色、粉化 
矽漿塗裝  1年 粉化、起翹 3年 變色、褪色、粉化 
毛粉飾(灰墁) 1年 粉化、起翹 5年 變色、褪色、粉化 

022 
塗
裝
噴
射 噴塗磁磚  1年 粉化、起翹 5年 變色、褪色、粉化 
門構件 1年 表面污染及腐蝕 3年 生鏽及腐蝕現象明顯  
窗戶構材 2  年 表面污染及腐蝕 5  年 生鏽及腐蝕現象明顯 
門窗框五金 1年 動作狀態  2年 動作不良  

02 
外
牆 

023 
門 
窗 
填充材  1  年 硬化、剝落 3  年 硬化及龜裂現象明顯 
表面的保護塗裝 1年 剝落  3年 部分防水層外漏 
屋頂排水管及落水管 半年 垃圾阻塞或接合部不良  3年 漏水  
扶手欄杆等金屬鐵件 1年 塗膜的起翹 3年 塗膜剝離、銹蝕 
屋頂表面的伸縮縫  2年 硬化、表面分離 5年 剝離、斷裂 
露出的防水層  2年 斷裂、起翹 7年 剝離  
屋頂裝修 (磁磚、砂漿) 1年 龜裂、起翹 5年 龜裂、剝離 

02 
建
築
體
構
造  

03 
屋 
頂 

金屬裝頂裝修材填縫 1年 填縫材硬化、剝落  3年 剝離、斷裂 
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建築物定期維護管理檢查表(2) 
   對      象 定期 

檢查 
檢查項目 診斷 

時間 
維修的標準  

磁磚凸起剝離  5年 4-5塊磁磚凸起剝離時  011 磁磚     2  年 
磁磚龜裂  5年 數塊磁磚同時發生龜裂 
石材的剝離 5年 看得見時的修補 012 石材         2  年 
石材的破裂 5年 看得見時的部分修補  
翹曲  2年 步行障礙的時候 013 木質地板 1  年 
剝離  2年 看得見的時候  
薄板的剝離 2年 剝離發生時部分修補  

01 
室
內
地
板
面

 014 塑膠地板 
          

1  年 
薄板的磨損 2  年 周圍顯著變色 
龜裂  5年 裂縫寬度 0.5mm以上 021 油漆     1  年 
破裂、脫落 5年 30*30cm以上  
壁磚髒污 5  年  
龜裂、破裂 5年 數塊同時發生龜裂時  022 貼壁磚                      1  年 
凸起、脫落 5年 4-5塊凸起、脫落時 
髒污  3年 目視顯著時 
變褪色 3年 目視顯著時 023 

 
壁布 

1  年 
破裂  3年 目視顯著時 
髒、白華  3年 明顯的時候 
破裂  3年 明顯的時候 塗飾     1  年 
剝落  3年 明顯的時候 
髒、白華  5年 明顯的時候 
破裂  5年 明顯的時候 

02 
室
內
牆
壁

 
024 

噴塗  1年 
剝落  5年 明顯的時候 
髒、污垢  3年 明顯的時候 礦纖合板  1年 
翹曲、剝落 3年 看得見的時候  
彎曲  看得見的時候  
接縫、開口部  看得見的時候  

03 
使

用

空

間

03 
天
花
板  

031 
板材  1年 

碎片、破裂 

3年
(地震
後) 看得見的時候  
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0201建築構造體─結構體 

 

一、使用時應注意事項： 

1. 樓板有荷重限制。累積的實際的載重不可超過設計載重。 

2. 實際載重變更、用途變更、新設牆或樓板的開口部時，必須與原設計        

單位商討。 

二、保養要點 

1. 鋼筋混凝土造： 

(1)龜裂（收縮龜裂） 

水泥砂漿、混凝土等水硬性材料，在乾燥過程中容易發生龜裂現

象，內外裝修材表面所發生的龜裂，常常是因混凝土的乾燥收縮

龜裂所致。若從龜裂處流出鏽液，並不影響耐壓力，可注入環氧

樹脂處理。 

(2)髒污 

龜裂的部份若受雨水侵入，會產生白華現象或鐵銹液係因內部鋼

筋生銹所致，白華則是混凝土中的游離石灰流出所致，可在龜裂

處補修並以清洗方式去除髒污。 

(3)中性化 

混凝土原是鹼性，不會造成鋼筋生銹腐蝕，但經過長時間以後，

慢慢從混凝土的表面開始中性化，若有內外裝修材的適當保護，

可延長中性化的時間。 

(4)撓曲（CREEP） 

梁及地板長時間會受載重及自重的影響而產生撓曲，梁長度及樓

板面積設計上最好不會產生妨礙使用的尺度。 

2. 鋼骨造 

(1)生銹 

鋼骨部材已施以防銹處理，在一般的環境中不會有影響到強度的

生銹。但是屋頂、外牆等接觸到水的部位，會因為漏水而影響到

構造部材。發生漏水的初期就必須要處理，亦即這些場所須有日

常維修。 

(2)耐火披覆的剝離 

耐火披覆有乾式與濕式，在通常的環境下應不會剝離、剝落。颱

風或地震等受到大幅振動後或漏水處理時，則必須利用檢修口檢

查耐火被覆材有無異常。 

(3)通風換氣 
適當的通風換氣會抑制鋼骨產生銹蝕、結露、發徽的產生現象。 

 



0202021建築構造體─外牆─磁磚 

 

一、使用時應注意事項： 

張貼磁磚隨著經年的風吹日晒，會因黏著力降低，而有凸起剝落的現

象，容易造成塵埃等污物的附著。當發現有凸起現象時，必須留意防止

人員發生事故，以及器物的損壞。有必要及早進行定期檢查與修補。 

二、保養要點 

1. 白華: 

水泥中的部分石灰成為游離石灰而流出面磚表面時，必須清洗除去，

其清洗工作可洽請專業廠商進行。 

2. 凸起、剝落: 

瓷磚因反覆受熱漲冷縮，或因地震、交通工具等振動的影響而降低黏

著力，當以目視觀察發現範圍擴大時，就應進行全面性診斷。 

3. 龜裂 

面磚表面的龜裂大多由於底材發生龜裂所致，必須處理底材的龜裂及

更換部分面磚。 

4. 底層裝修龜裂 

水泥砂漿、混凝土等水硬性材料，產生某種程度的龜裂是無法避免

的，但明顯的龜裂會助長漏水、面磚凸起、剝落等現象而產生機能上

的障礙，須在底層龜裂部分注入填縫材，或在凸起部分注入接著劑。 

5. 填縫材(窗框周圍、伸縮填縫)劣化 

當有發生硬化、龜裂等現象及漏水情形，就必須重新補修填縫材。 



0202022建築構造體─外牆─塗裝噴附 

 

一、使用時應注意事項： 

外牆的塗裝或噴附材料，在長期使用下因受日光、雨水的作用，而造成

塗膜自然劣化。褪色、防水性能降低，導致基礎、結構體提早劣化，因

此應儘早檢查、整修。 

二、保養要點 

1.髒污 

塵埃的附著、因雨水產生污垢或清苔、發霉等，這些髒污若十分明顯，

有礙美觀時就應進行整修。 

2.變色、褪色 

隨著歲月的流逝，因日照而使得顏色較濃的部份色澤變淡。必須依情

況進行表面的塗裝或整修。 

3.粉化、白堊化 

一觸摸手或衣服就會沾到白色的粉狀物，是塗裝材一般劣化的現象之

一。如果不妨礙到基礎，進行表面整修即可修復。 

4.龜裂 

大範圍或部份的龜裂散見時，可認定為整修時期。視裝修材料狀況來

進行表面塗裝的整修即可。 

5.起翹、剝落 

與龜裂同樣的，起翹、剝落散見時可認定為整修時期。小規模時，部

份補修即可，但部份補修有時顏色的差異會十分明顯。 

6.底層裝修的龜裂 

水泥砂漿、混凝土等水硬性的材料，經常會產生某些程度的龜裂。但

嚴重時會有礙美觀，且助長漏水、起翹或剝落等機能上的障礙，因此

必須適時的修補。 

7.填縫材(窗戶周圍、伸沸縫)的劣化 

若有硬化、剝離等劣化現象時，可能就會有漏水的嫌疑，因此必須修

補、整修。 

8﹒金屬鐵件的表面塗裝 

附屬於外牆的鐵件塗裝若是劣化，可能造成生銹而污染外觀，甚至必

須更換本體，因此應儘早處理。 



0202023建築構造體─外牆─門窗 

 

一、使用時應注意事項： 

1.清掃 

門窗構件因大氣污染狀況、周邊環境的差異，受表面附著塵埃及日照、

雨水等作用產生局部腐蝕。尤其近年來大氣中的亞硫酸氣體、廢氣等

濃度增加，加快構件的腐蝕速度，定期清掃構材表面或重新油漆，較

能確保構材的耐用年數。在輕洗玻璃的同時清掃窗框表面也同樣有效。 

2.五金的檢查 

門窗的五金承受反覆作用的荷重，既會產生損耗，也會有安裝螺絲鬆

動的情形，必須定期檢查調整。另外也要注意強風破壞窗戶所引起的

危險性。 

3.百葉的清掃 

為通風換氣所留設的百葉窗，常因上面附著塵埃、垃圾而造成通風換

氣效率不佳的情形，定期清掃可改善之。 

二、保養要點 

1.變色、褪色 

當隨著使用時間的增長，原先門窗框件的發色會逐漸產生變色或褪色

的情況時，應重新油漆之。 

2.粉化 

當以手觸摸或會污染衣服時的狀態稱之粉化現象，這是一般油漆裝修

材常常發生的劣化現象，在未傷及底材時，只要重新油漆就可改善之。 

3.斑點腐蝕 

大氣中的污染物質附著在鋁框的表面而產生斑點，稱之為斑點腐蝕。

這時光靠清掃無法恢復原先的美觀，必須重新油漆補修。定期清掃可

減少斑點腐蝕的發生，尤其在雨水不多的地點最容易發生，必須特別

注意。 

4.氣密性橡膠劣化 

框件周圍大多鋪設提高氣密性的橡膠，經過長時間後的劣化，容易產

生漏雨現象，必須定期檢查補修之。 

5.外裝鐵件的油漆劣化 

外裝鐵件的油漆若是劣化、剝落，會導致鐵件生銹、腐蝕，縮短材料

的壽命，所以最好在發生嚴重劣化之前採取重新塗裝或作適當處理。 



0203建築構造體─屋頂 

一、使用時應注意事項： 

1. 屋頂落水頭的清掃 

為防止落水頭堵塞或產生漏水，定期實施檢查、清 掃，除去落水頭

周圍的垃圾及樹葉。 

2﹒女兒牆四周的檢修 

貼瓷磚或塗水泥砂漿的牆頂，必須檢修是否有龜裂或凸起、剝離等。

若有異常時應及早修理，避免這些材料脫落時會掉落地面危及行人。 

3.屋頂地板面的檢查 

地板面裝修瓷磚時，檢查有無凸起、破損或剝離。檢查地面伸縮縫的

填充材(填縫劑或橡膠)有無劣化或斷裂。又在瓷磚接縫處生長雜草

時，會提早填縫材的劣化，對防水層產生不畏的影響，必要儘早處理。 

二、保養要點 

1.屋頂排水孔或落水頭堵塞 

由於細小垃圾的堆積，及落葉附著在落水罩造成堵塞的情形相當多，

尤其落水罩的彎曲部分最容易堵塞，必須特別注意。若在屋頂上有堅

固的棒狀物經過時，需注意不要破壞落水頭的落水罩。 

2.鐵件生銹 

屋頂上的扶手、格柵、扶梯等一般採用鐵件，經過數年之後會開始生

銹、甚至腐蝕。如此會縮短材料的壽命，必需將構件做大幅度改修或

更換。所以最好在發生嚴重銹蝕之前，採取防銹塗裝或適切處置。 

3.伸縮填縫材的劣化龜裂 

伸縮填縫材受夏冬溫度變化及紫外線的影響，逐漸劣化而產生龜裂脫

落。重新鋪設填縫材時，選用不同材料而與既有填縫材無法接著時，

應與專業廠商洽接協商。 

4.地板裝修材破裂、凸起、剝落 

當表面裝修材發生龜裂、凸起、剝落等現象時，為防止影響下層的防

水層，應儘速補修。 

5.女兒牆的周圍 

因年久而造成磁磚、砂漿等的龜裂或起翹、剝落，或金屬牆頂部份的

接縫部之填縫材劣化或破裂、剝離等時，應儘早整修。 

6.露出防水層地板面的膨脹或剝落、破損 

a.由於沒有混凝土固定層，因此有時防水層下面積存的空氣會膨脹，

而造成部分的防水層膨脹。 

b.防水層的剝落或破損、特別是接縫虛的接合不良是造成漏水的最大

原因。在颱風或強風的前後檢查屋頂，若有漏水等異常現象，最好

洽專門業者修理。 



0301011使用空間─室內地板面─磁磚 

 

一、使用時應注意事項： 

掃除泥沙、灰塵之後，以拖把或抹布擦拭。有嚴重污垢時，可配合中性

清洗藥劑清洗之。溝縫的流出物可使用醋酸、稀鹽酸、稀硫酸等擦拭。 

二、保養要點 

1.凸起、剝離 

以木槌輕敲凸起的部分，確定地磚剝離的範圍。若僅局部剝離，可在

剝離的部分注入樹脂補修之。若凸起或剝落嚴重時，則須重新鋪貼。 

2.龜裂、破裂 

當底部龜裂造成瓷磚表面龜裂時，必須補修底部的龜裂部分，若龜裂

嚴重時，則須重新鋪貼地磚。 



0301012使用空間─室內地板面─石材 

 

一、使用時應注意事項： 

1.若無留設排水溝、排水縫，將無法控制水流方向。 

2.當飲料、食物或其他污物掉落地面時，應儘速清掃之。 

 

二、保養要點 

1.清掃 

將泥沙掃除後，可使用拖把與雜布以清水擦拭。較污穢的部位，則使

用中性的清潔劑混以清水擦拭。表面擦拭作業的程度，宜以樓板不易

打滑之危險為度。 

2.溼氣滲透、白華 

入口門廳等會滲入石材裡側的部位，表面會有溼氣滲透而造成白華現

象。應確認水氣之滲入口，並必須隔絕石材裡側之水氣流竄。 

3.剝離 

當樓板受到日射時，石材的熱脹效應將造成與基底剝離。在局部剝離

的部位可注入環氧樹脂進入修補。 



0301013使用空間─室內地板面─木質地板 

 

一、使用時應注意事項： 

使用清掃機清理之後，應再擦拭一遍。經常使用時，則必須每週以地板

油劑施作一次。 

 

二、保養要點 

1.翹曲 

局部輕微翹曲之時，將翹曲部分磨平施以表面裝修。若是翹曲變形

時，就必須重新舖貼。是故，若有出現翹曲變形的情況時，應接受專

家檢查判別，是否為裡側溼氣之影響。 

2.樓板共鳴 

當基底層下陷以及與基底密接不良時，會發生樓板共鳴現象。若確認

為基底下陷之時，必須委由專家進行檢修。 

3.剝離 

鐵釘鬆脫或接著劑劣化的部位容易發生剝離現象。為防止受損部位繼

續擴大，應儘早予以修補。若是因長期受到日光照射而使建材剝離之

時，應避免長期日光直射。 



0301014使用空間─室內地板面─塑膠地磚 

 

一、使用時應注意事項： 

1.清潔時不可用太多的水，以免造成剝離。 

2.藥液翻倒在地板時，立刻擦拭。 

3.避免將香菸在地板上抹熄，以免表面留下痕跡。 

 

二、保養要點 

1.清掃 

a.除去泥沙之後，以扭乾的抹布擦拭。污染嚴重時以中性清潔劑清

洗。並可塗上石臘以保光澤，並保護表面。 

b.橡膠地磚通常以乾布清掃，光澤黯淡時可用樹脂臘。 

2.膨脹、剝落 

清掃時若有使用過量的水，水會從接縫部滲入，而削弱了與基礎的接

合，並造成剝離。剝離的部份在調整底層之後，配合顏色重新鋪上。

嚴重時必須有治本的對策。 

3.磨損 

通行量過多的通路、樓梯、電梯等的磨損十分嚴重，會出現凹陷、顏

色不均的現象，應配合顏色進行部份塗裝整修。 



0302021使用空間─室內牆壁─油漆 

 

一、使用時應注意事項： 

平常的清掃以乾布擦拭灰塵。 

 

二、保養要點 

1.表面髒污 

吸水性大的裝修材料以乾布擦拭除去髒污。在溼氣多的室內發生黴菌

所造成的髒污時，希望能儘早與專業公司洽商處理。 

2.龜裂 

由於龜裂的補修痕跡容易醒目，應先確認龜裂的程度及龜裂處周圍的

剝落狀況，再實施補修。 

3.剝落 

水泥塗裝剝落時，在剝落部分注入環氧樹脂，再進行補修。 



0302022使用空間─室內牆壁─貼壁磚 

 

一、使用時應注意事項： 

平日清掃以乾布擦拭或以水清洗之。 

 

二、保養要點 

1.污垢 

污垢的除去方法隨材料種類及附著物種類而異，可洽商專業廠商。 

2.龜裂、破裂 

受衝擊所產生的裂痕如果輕微，可利用環氧樹脂補修，詳細情形請與

專業廠商洽商。 

3.脫落 

以溼式工法張貼的壁磚發生脫落時，依其輕重程度採取注入環氧樹脂

補修或更新壁磚。 



0302023使用空間─室內牆壁─壁布 

 

一、使用時應注意事項： 

平日的清掃以乾布擦拭灰塵。 

 

二、保養要點 

1.髒污 

壁布髒污時，除去方法依附著物種類而異，請洽商專業廠商。受霉菌

污染時，若僅發生在壁布表面可直接除去，但若發生在內部按著劑層

時，就必須更換壁布。空調出風口周圍，容易附著空氣中的塵埃，必

須定期清掃。 

2.變色、退色 

長期受太陽光照射的部位，其璧布因受紫外線的影響容易產生變色或

退色，因變退色無法補修，若情況嚴重則須更換壁布。 

3.破損 

在溫度變化大的居室內，塑膠壁布的接頭容易產生縫隙，甚至形成捲

曲狀。局部時可以採取補修的方式，若是大面積時就必須更換。 



0302024使用空間─室內牆壁─塗飾、噴塗 

 

一、使用時應注意事項： 

一般粉刷噴著材料，日久會有變色、退色，破裂等劣化現象產生，黏著

力降低而引起粉刷層的剝落。 

 

二、保養要點 

1.髒、污垢 

表層粉刷的不吸水性較大時，可用乾布擦拭污垢。表層粉刷具有防水

裝修的材料，其污垢可配合中性清潔劑以布料擦拭。 

2.變色、褪色 

日久劣化會伴隨著表層色澤之變化，造成色澤不均一現象，一般情形

採表層重新粉刷。 

3.白華 

粉刷層表面的白華是指表面附著白色粉狀物，屬於粉刷材的劣化現象

之一。通常會採表層重新粉刷。 

4.破裂或剝落 

裂痕四處可見時，有必要檢討進行檢修;早期處置採表層重新粉刷。

平日的清掃以乾布擦拭灰塵。 

 



0303031使用空間─天花板 

 

一、使用時應注意事項： 

使用纖維夾板，板材應避免垂吊重物。。 

 

二、保養要點 

1.髒、污垢 

日常清掃主要是防塵，一般以乾布擦拭。空調出風口，進氣口周圍，

容易附著空氣中塵埃污物。使用粉刷夾板時，可以使用清水擦拭;具

有吸水性之板材，則以乾布擦拭。 

2.翹曲、剝落 

夾板材反覆吸濕與乾燥會引起翹曲。可使用接著劑或鐵釘固定來修

補。由於基底之種類不同，其修補方式各異，請找專業公司洽談。 

3.彎曲 

低強度板與高吸濕性板，由於自重關係容易形成彎曲現象，甚至造成

脫落，更換材質是最根本的對策 

4.由於地震之振動，容易造成接合處產生開口，可微調位置修復之。 

5.碎片、破裂: 

出現較大的碎片或裂縫時，則必須重新替換。 

 



0501防災處理-----火災 

 

管理要點 

 

建築物的內裝材採用不燃材料，雖幾乎不會燃燒，但因建築物內置放紙

張等大量可燃物，不可能完全斷絕火災的發生。因此，需考慮火災發生

時必備的防火、防煙區劃、排煙窗、雙向避難、消防隊專用的緊急進出

口，且需設置自動火災警報設備及室內消防栓設備等。為使這些設備在

緊急時能夠發揮作用，平常多留意下列事項。 

 

1﹒為使緊急避難時不會成為障礙，嚴格執行建築物內部的整理。 

2﹒定期檢查防災設備的動作確認。 

3﹒定期實施避難訓練、消防訓練，徹底了解避難的要領、設備的操作 

使用及指示系統。 

 

 

 



0502防災處理-----颱風 

 

一、管理要點 

地震發生時，火的處理比任何事都重要。另外，在室內者胡亂向室

外逃離反而危險，正確地誘導室內人員至安全場所也是管理者的責

任。 

1﹒確認外牆有無剝落或下墜。 

2﹒確認櫥櫃是否固定在牆上。 

3‧注意櫥櫃上方不要承載重物。 

4‧確認設備機器不會發生傾倒損毀。 

5﹒確立地震發生時的對應體制及積極推動日常訓練 

二、容易發生的現象與對策 

1﹒發生有感地震時，立即停止鍋爐及電梯的運轉，電梯的復原可

聯絡簽約的維護管理公司。 

2‧圍牆龜裂或地板，牆面龜裂時，應立即補修之。 

3﹒確認瓦斯開關及相關器具確實關閉。 

三、改裝時的注意事項 

1﹒在建築物的牆壁或地板開設新開口，會降低建築物的強度。若

構造體有新開口，須與專家洽商。另外防火區劃等法規限制必

須慎重處理。 

2‧防止機器物品等移動後的倒塌。 



0503防災處理-----地震 

 

一、管理要點 

建築物的外牆及窗戶在設計上雖應對颱風等暴風雨的侵襲，不會造

成破損及漏水，但由於外牆的龜裂或窗戶填縫劑的老化，會因橫向

強雨產生漏雨現象。另外，屋頂排水堵塞，或放置的物品飛散都可

能造成災害，所以颱風季節來襲之前都應加以檢查。 

1﹒確認基地內的排水口或排水管有無堵塞。 

2﹒確認屋頂及陽台的漏水頭有無堵塞。 

3﹒颱風來襲前確認門窗有無關緊。 

4﹒確認屋頂、陽台及屋外有無會受暴風吹散的物品。 

5﹒確認廣告看板會不會損毀掉落。 

6‧公共排水溝的排水能力不足時，利用積土防止雨水侵入。 

 

二、容易發生的現象與對策 

l﹒窗的填縫材老化時，若受暴風雨侵襲，會有漏水的可能，應立

即補修。 

2﹒若機械室、電氣室遭雨水侵入時，會有觸電的危險並危害建築

物的機能，應有防止浸水的萬全之策。 
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