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一、計畫依據

本計劃依據教育部所發佈之「教育部補助大學校院辦理跨領域學位學程及學分學程要點」，開設跨領域之學分學程，培養跨領域人才，以因應產業及社會需求的轉變。
二、計畫摘要與目的
2.1 計畫動機
60年代起，經濟大幅成長，國人對生活環境的要求隨之提高，原有之公共建設，逐漸無法滿足現代化生活之需求，政府必須持續推動各項公共建設以為因應。回顧過去，政府分別推動十項建設、十二項建設、十四項建設、國家建設六年計畫等重大建設計畫，對我國經濟的發展和生活品質之改善，有重大的貢獻，但隨著社會發展逐漸穩定，對於新建公共建設的需求日趨緩和，且加上目前人口成長趨緩，新建工程的需求將更形減少，因此使得既有設施維持、老化及再利用的問題逐漸浮現。
如以建設流量及存量的觀念來分析，更能明顯發現既有設施維持、老化及再利用的問題，簡單的說，基礎工程建設的投資是屬於流量的概念，基礎工程建設的完成則會形成資本，是屬於存量的概念，所以說基礎工程建設的資本是透過每年建設投資所累積成的資本存量。

首先是建設流量的部份，國內公共建設的投資預算有降低趨勢（如圖1所示），主要是由於近年公務預算因受社會福利、國防及外交等預算排擠，加上各項重大建設陸續的完成，對於新建工程的需求不再有急迫性，因此實際投入公共建設之預算亦逐年的下降，由此可知國內在公共建設投資流量的部份是呈現下滑的趨勢。而在營造業生產毛額占GDP比重的部份，由於公共建設的投資為營造業主要收入來源，因此可以發現營造業生產毛額占GDP比重，亦隨著公共建設之預算減少而呈現逐年下降的趨勢（如圖2所示）。
而建設存量的部份，雖說營造業占GDP比重逐年的下降，公共工程之發包預算亦是逐年下降，然而國內房屋建築及營建工程累計資產，則是呈現逐年上升的趨勢，累積至2004年國內房屋建築資產及營建工程資產總計已達4兆3806億元的價值，而且是呈現穩定的成長。本計劃結合營造業占GDP比重、國內公共建設的投資預算及國內房屋建築資產與營建工程資產等項目來觀察（如圖3所示），發現目前臺灣在基礎工程建設流量與存量有著消長的走向，在流量的部份是呈現下滑的趨勢，而存量的部份則是呈現成長的趨勢，因此對應著逐年成長的工程存量，其日常的維護與管理之重要性，將隨著工程物的使用年限增加而更顯得重要。
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圖1 公共建設年度發包執行預算
註：
· 公共建設年度預算係依工程會歷年調查資料概估，主辦機關含中央及北、高兩直轄市，並已扣除之前年度保留款。
· 94年度公共建設預算不包含新十大建設特別預算約558.5億元。
資料來源：台灣經濟永續發展會議，第七次分組會議－公共建設及民間參與，http://find.cepd.gov.tw/tesg/TESG3_f4.htm
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圖2 營造業生產毛額占GDP比重

資料來源：國民經濟動向統計季報，第114期，95年8月版
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圖3 臺灣基礎工程建設流量與存量之消長

資料來源：

1. 國民經濟動向統計季報，第114期，95年8月版
2. 台灣經濟永續發展會議，第七次分組會議－公共建設及民間參與，http://find.cepd.gov.tw/tesg/TESG3_f4.htm
3. 中華民國統計資訊網，http://www.stat.gov.tw
臺灣目前在人口結構上出現少子化與老化的現象（如圖4所示），使得政府的施政重心逐漸轉向社會福祉的發展，而社福預算的增加則明顯排擠公共設施的新建預算，所以在預算遭受排擠，且既有設施又逐漸老化、劣化的雙重壓力下，如何以有限的經費及人力來維持、更新和活化既有的公共設施，實為政府在建設政策上刻不容緩的重大議題。
[image: image4.emf]
圖4 臺灣地區未來三階段人口年齡結構趨勢圖－中推估
資料來源：行政院經濟建設委員會人力規劃處 ，2006，中華民國臺灣95年至140年人口推計，行政院經濟建設委員會 

因此，本計劃以公共工程物業管理之觀點，積極面對目前國內既有公共設施老化及預算不足等問題。而公共工程物業管理對於國內工程界與教育界而言是一全新的概念，因此如何將公共工程物業管理的觀念融入營建工程教育中，乃是提升未來公共工程物業機能與資產價值的一項重要的工作
2.2 公共工程物業管理之定義與範疇

國內對於物業管理的定義與範疇尚處於模糊階段，一般對於物業管理的印象多數仍停留在公寓大廈或建築的管理，而針對公共工程物業方面的課題則著墨甚少，但隨著經濟的發展國內各項公共建設漸趨完備，根據2004年為止之統計，目前政府部門所擁有之營建工程資產價值約是房屋建築資產價值的五倍，因此如何妥善維持既有設施的機能水準，確保工程資產的使用價值，實為政府當前建設政策急需面對的重大議題。因此本節主要目的為釐清何為物業管理，接著針對本計劃的重心「公共工程物業管理」建構其核心理念與內涵。

2.2.1 物業的意義與分類

在宋元話本中清平山堂話本之合同文字記：「哥哥年紀大，有桑田、物業、家緣，又將不去，今日寫為照證。」，文中的物業是指家產的意思，也可以稱為其財產；在韋氏大辭典中，物業為所有者能處置之資產，包含土地、不動產及設備等，而且通常是指實質的資產。目前普遍採用的「物業」一詞源自於香港，由英文翻譯而來，但已無法證實誰是翻譯第一人（林錫勳，2002），後來沿用於中國大陸及台灣。

從「物業」兩字分別來看，「物」可為財務、物品、物體、建築物及構造物等簡稱，「業」則包含行業、產業、業種及業別等概念；而將「物」、「業」二字結合成「物業」之組詞，似乎可解釋為以某物品、建築物及構造物為服務對象之行業。

而就物業的範疇而論，開發業的對象為資產及土地，保全業的對象為個人或團體，大樓管理業的對象為建築物及其附屬設施及設備，工程公司的對象則為工程構造物；因此「物業」之服務對象則涵括資產、土地、建物、設施、設備、技術、個人等不同之專業領域與對象，其服務項目極為多樣（王順治，2004）。

    在「台灣物業管理發展概論」一書中，其將物業分類為三大類，以下細部說明各類區分的內容（沈世宏等，2005）：
(1) 以使用功能區分：
1、 居住物業：以居住為主之公寓、大廈、社區、渡假村、別墅、集合住宅等。
2、 商業物業：以商用為主之辦公場所、旅館、商店、百貨公司、大賣場、遊樂區等。
3、 生產物業：生產活動所使用廠房、倉庫、實驗室、辦公室或工業區等。
4、 政府部門物業：中央政府、直轄市政府、縣市政府、鄉鎮市政府所屬機關學校之國有財產建築物或設施，如辦公場所、學校、醫院、使館、圖書館等。
5、 公益物業：屬於社會、文化、教育、衛生、體育、科技等非營業機構，基於公益任務使用之建築物或設施。
6、 宗教物業：以教堂、寺廟、聚會場所使用之建築物或設施。
7、 其他物業：其他建築物或設施。
(2) 以一般物業及特殊物業之公共安全程度區分︰
1、 特殊物業：針對涉及公共安全之管理維護及提出改善建議工作之物業，如水庫、水壩、隧道、橋樑、核能廠、發電廠、煉油廠、大型賣場、車站、碼頭、高速公路、高架道路、鐵路、高速鐵路、大眾捷運系統、機場、航站、遊樂場、運動場、體育館、土石流管制區山坡地建物等建築物或設施。
2、 一般物業：非屬特殊物業範圍之物業。
(3) 以創新性及前瞻性觀念加以區分的物業型態：
1、 都市更新物業：於都市更新過程中，由取得資格之物業管理機構及物業管理人員協助都市更新重建、整建、維護，提出物業管理改善建議方式之建築物或設施。
2、 前期物業：於建築物開發建設前，透過物業管理專業人員規劃設計，以求建築物完成後物業管理品質確保工作之建築物或設施。
3、 不動產證券化物業：透過不動產證券化過程以確保具有營利目的、經濟價值之物業。
上述的物業分類是由「台灣物業管理發展概論」一書中，對物業以使用功能、公共安全程度與創新性及前瞻性觀念加以區分，針對不同型態的物業有著不同的分類。而為打破一般對於物業管理的刻板印象，本計劃將以建築物與一般工程設施之概念來區分物業管理的型態：
1. 建築物業：分成公有建築物及私有建築物，依建築法第四條所稱之建築物，為定著於土地上或地面下具有頂蓋、樑柱或牆壁，供個人或公眾使用之構造物或雜項工作物，為建築物業。

2. 公共工程物業：非屬建築物業範圍之物業，如高速公路、高架道路、鐵路、高速鐵路、大眾捷運系統、水庫、水壩、隧道、橋樑等工程構造物，稱之為公共工程物業。
而為何採用建築物與工程設施之概念來區分物業的型態，因為現行對於物業的分類（如表1所示），其實都較偏向於建築物業的範圍，且物業的擁有與管理者都還是以民間組織或一般大眾為主，但前面提到物業其實具有資產的意義，而資產本身則涵蓋建築物與工程設施的範圍，如採本計劃之物業分類，將可清楚釐清該物業是否為建築或公共工程物業的範圍，並可明確得知本計劃所稱之公共工程物業管理的範疇，且從表1中可歸納出公共工程物業的特性為，屬於政府部門管轄、具有公益性質且涉及到公共安全等特性。
表1 物業分類屬於建築或公共工程物業之區分

	
	建築物業
	公共工程物業

	使用功能區分
	居住物業
	◎
	

	
	商業物業
	◎
	

	
	生產物業
	◎
	

	
	政府部門物業
	◎
	◎

	
	公益物業
	◎
	◎

	
	宗教物業
	◎
	

	
	其他物業
	◎
	◎

	一般物業及特殊物業之公共安全程度區分
	特殊物業
	◎
	◎

	
	一般物業
	◎
	

	創新性及前瞻性觀念區分
	都市更新物業
	◎
	

	
	前期物業
	◎
	

	
	不動產證券化物業

	◎
	◎

	◎代表其具有的性質


2.2.2 英文詞彙之定義－Asset Management
根據文獻資料顯示，在國內最早使用物業管理一詞，係於1990年由高永昆、詹文良、顏世禮、余俊明等專家學者參照香港經驗而提出（王順治，2004），以後才開始廣為社會所採用，「物業」管理在廣義上，根據王順治博士所表示，可以視為「建築物」管理、「不動產」管理或者為「資產」管理。
國內對於物業管理的定義與範疇還處於模糊階段，一般在提及物業管理一詞時，常用之英文關鍵字不外乎為Property Management、Facility Management，其中Property Management為國內最常採用之英文關鍵字，本身可解釋為資產管理，而國外所稱之Property Management，主要為不動產界所使用的用語，是以不動產(土地及建築物)為對象，其定義為「不動產經理人從所有人那接受委託，管理所有人之不動產，使得資產能創造收益並且謀求資產價值的最大化」（日本土木學會，2005）。
而國外在提及公共工程物業管理概念時，則大多使用Asset Management一詞，目前國內在物業管理的英文關鍵字尚未使用Asset Management，國內之Asset Management（物業管理亦可稱為資產管理）一詞係指一專業機構，接受政府、退休基金、民間法人或其他擁有資產者的委託，代為管理委託人的資產並收取資產管理費用，而這個專業機構聘用專業的經理人來管理委託人的資產，以獲取較高的效益（李進生等，2001）。
Property Management與Asset Management兩者都可解釋為資產管理，國內目前使用的Property Management，還是以建築物業管理的內容為主，如將其解釋為物業管理則其所涵蓋之範圍顯有不足；如使用Asset Management作為物業管理，則其範圍將可涵蓋建築物業與公共工程物業，然而當前國內對於Asset Management之解釋，多從金融與投資之角度切入，相較於此，國際上則是以較多元的角度來看待，一般Asset Management所涵括之內容包含有公共工程物業管理（Infrastructure Asset Management）與運輸物業管理上（Transportation Asset Management），精神為希望透過資產管理的想法與作法將其運用於公共工程的管理上，使公共工程能有更完善的管理及維護，以達成生命週期成本最小化，同時又能讓使用價值最大化的目標。
基於上述之理由，本計劃基於宏觀的角度且為求與國際接軌，對於公共工程物業管理一詞在英文的表達上，採用「Asset management」一詞，其目標則為透過有效的資產管理手段，有效地且具經濟性地來維護工程資產的性能，並進而增加或活化工程資產的服務機能，以使公共工程物業的服務價值得以最大化。

2.2.3 各國對於公共工程物業管理的定義

本計劃彙整各國機關及組織（如美國聯邦公路總署、日本土木學會及澳洲公共工程協會等），對於公共工程物業管理之相關定義，整理至表2中。由其內容可以發現各國在公共工程物業管理作法上具有其共通點，從公共工程物業的整體生命週期來考量，包涵維護、營運、更新及處置，並結合工程原理與經濟學將其運用在日常維護作業及工程決策過程，並且透過有系統地分析及合理地分配資源來滿足需求，以提升物業之經濟效率。

表2 各國公共工程物業管理的定義

	來源
	定義

	美國聯邦公路總署
	物業管理是生命週期內的日常維護作業過程和決策架構中，利用經濟學和工程學等知識，透過經濟評估的方法選擇最佳的投資方案與建立相關資訊，以提升投資決策之成本效益。

	日本土木學會
	社會資本為全體國民的共有財產，為了使全體國民的利益提昇，基於長期的觀點必須有效管理，透過整合工程、經濟及管理學等知識，使得管理工作能有系統地實踐與進行。

	澳洲公共工程協會
	結合管理、財政、經濟及工程等措施與方法，在適合的構造物資產上，以有效的方法達成所需之服務水準。

	經濟合作與發展組織
	有系統地對物業進行維護、更新及營運，將工程與經濟學結合應用於日常作業的實施，並且提供方便的管理工具，以有系統及效率地決定需要的政策和方向，以達成公眾的期待。

	加拿大國家研究委員會
	物業管理是以日常維護作業的實施過程及決策支援為其架構，並且考慮不同的物業有其不同的特性，以工程和經濟學為基礎，以達成延長物業使用壽命的目標。


資料來源：

1. 美國聯邦公路總署物業管理處網站，http://www.fhwa.dot.gov/infrastructure/asstmgmt/assetman.htm

2. 日本土木學會，2005

3. IPWEA, 2000
4. OECD, 2001
5. National Research Council Canada, 2004
日本土木學會對於公共工程物業管理之範圍，有狹義及廣義的區分，狹義之公共工程物業管理乃是一個作業流程的迴圈，針對單一資產個體完成作業流程的工作程序，以提升資產的性能與價值；而廣義的公共工程物業管理為國家與地方的物業管理者，針對群體資產（公共工程）進行一系列物業管理的流程，以滿足國民的需求與利益(如圖5所示)。
雖然各國機關及組織對於公共工程物業管理各有其定義，其所談論的目標群體或實質資產亦各有相異之處，因此本計劃彙整各國機關及組織，將各國有關公共工程物業管理定義的共同點整理如下（如圖6）：
· 運用於日常作業的實施與決策架構中
· 以工程、管理及經濟學的知識為基礎
· 延長物業壽命、創造最大價值
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圖5 廣義與狹義的物業管理定義

資料來源：日本土木學會，2005
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圖6 各國對於公共工程物業管理定義的共同點

2.2.4 國內對於物業管理的定義

本節主要為整理目前國內對於物業管理相關的定義，而林錫勳君為國內首位以「物業管理」為主題撰寫碩士論文的研究生，其認為物業管理之服務範疇可分為「投資管理」與「建物管理」。「投資管理」其目的是要創造或提高物業之附加使用效益與價值，為所有權人創造最大之不動產投資報酬；「建物管理」之目的則是對物業之實體設施，使其機能維持正常運作之監督控制，讓使用者擁有高品質之建物使用環境，並為所有權人維持且保有建物之最高價值（林錫勳，2002）。而依據2003年行政院核定《服務業發展綱領及行動方案》，臺灣將現行物業管理服務業依其服務項目分為三類：
· 第一類：建築物與環境的使用管理與維護

提供建築物與環境管理維護、清潔、保全、公共安全檢查、消防安全設備及附屬設施設備檢修等服務。

· 第二類：生活與商業支援服務

提供物業代辦及諮詢行業、事務管理、物業生活服務（社區網路、照顧服務、保母、宅配物流）、生活產品（食衣住行育樂）及商業支援等服務。

· 第三類：資產管理

提供不動產經營顧問、開發租賃及投資管理等服務。
惟這裡所談之物業管理，都還是偏向於建築物業的部份。但在「2006台灣物業管理國際研討會」中，行政院公共工程委員會表示，政府非常重視「公共資產」的維護管理，並要求公共工程委員會調查國內所有「公共資產」項目和總量，有意將道路、橋樑、機場、碼頭等所有「公共資產」委外經營，這部份的業務還不包含在前面所述的三類服務項目中，但可以發現未來臺灣在物業管理的方向，將不單只是建築物業管理，而是將橫跨至公共工程物業管理的領域上，這不僅是業務範圍的拓廣，也包含了制度面及專業技術面的轉變。
為瞭解目前臺灣有關之研究在物業管理所作定義之異同，本計劃彙整了國內相關研究對於物業管理的定義，將其定義內容整理於錯誤! 找不到參照來源。，從中可以發現目前國內各研究定義雖有所差異，但相同點則是皆以建築物業為主，尚未有將公共工程物業納入其定義範圍；而各研究於執行物業管理的效果與目的則較無論及，僅在劉俊傑等（2005）所提出之定義中，提及執行物業管理可發揮物業最大的使用價值與經濟效益，而其他研究則僅只談及物業管理的執行對象與過程。為彌補現今研究對於物業範圍界定未納入公共工程物業之缺憾，本計劃將針對公共工程物業管理的定義進行論述。
表3 國內對於物業管理定義的整理

	提出者
	定義內容

	黎昌憲
	· 狹義定義指不動產管理及其生活與商業支援服務或所有與建築物使用有關業務之管理活動。
· 廣義定義指針對建築物硬體及其使用社群與生活環境服務軟體之建置、使用與維護業務，及提供上述物業軟硬體建置、使用與維護服務之事業，進行管理之工作。

	蕭文魁、鄭奕孟、吳卓夫
	· 狹義定義指專業組織或機構，受業主委託，按合同或契約，運用現代經營手段和修繕技術對已建物業及其業主或用戶進行管理和服務。
· 廣義定義指在標的物的壽命週期內，對各類物業實施全過程的管理，涉及物業的多種管理與服務。

	劉俊傑、張乃文、楊智凱
	係指專業機構接受物業所有人委託，運用現代化管理科技與先進維修與維護技術，並向業主提供多方位的綜合服務，使物業發揮最大的使用價值與經濟效益。

	物業管理法草案初稿
	係指針對建築物硬體及其使用社群與生活環境服務軟體之建置、使用與維護業務，及提供上述物業軟硬體建置、使用與維護服務之事業，進行管理之工作。


資料來源：
1. 黎昌憲，2006 

2. 蕭文魁、鄭奕孟、吳卓夫，2003，
3. 劉俊傑、張乃文、楊智凱，2005
4. 沈世宏、單世堯、張志蒼、喻幸國，2004
2.2.5 公共工程物業管理的定義
目前國內探討物業管理，其涉獵範圍均為建築物業方面，而針對公共工程物業方面則著墨甚少，目前僅有廖伊麗等（2006）提出運輸資產管理的概念，並將運輸資產管理定義為「以實體運輸資產為對象，運用系統化方法，結合業務實務、經濟理論與邏輯結構之決策工具，擬定不同期程（包括短、中、長程）運輸資產之經營管理及投資計畫策略架構，增進資產資訊之流通與利用，以為資產管理改進方案及投資策略之決策、有效地管理及改進基礎設施品質、進而達成運輸資產利用之最大化及運輸資產營運及維修成本之最小化之營運目標」。其概念的精神實與公共工程物業管理相同，但運輸資產管理針對的範圍為實體運輸資產。

前面的小節已描述各國對於公共工程物業管理之定義，及國內對於物業管理的定義，從中可以發現國內外對於物業管理的定義，因組織及研究的目標與方向有所不同，其定義亦不相同。因此，本計劃為避免混淆，明確研究範圍及目標，特將討論範圍與內容設定在公共工程物業上，並將其稱為公共工程物業管理（Infrastructure Asset Management；簡稱IAM）。
綜合國內外對於公共工程物業管理之定義，並融入生命週期成本最小化之觀點後，本計劃針對公共工程物業管理所作定義為「以公共工程物業為對象，在公共工程物業的日常維護作業及決策制定上，結合工程、管理及經濟學之知識基礎，有系統地進行營運管理、維護及更新，以達成公共工程物業的最佳改進方案及投資策略之決定，並以公共工程物業生命週期的成本最小化及機能最大化為目標，以合乎全民的利益與需求」。

2.3 國內外相關研究文獻彙整

本節將透過文獻分析來瞭解國內外關於公共工程物業管理的研究方向及研究成果。

2.3.1 公共工程物業管理於國內相關文獻回顧

公共工程物業管理包含維護、修補、更新及管理等技術，回顧國內近年來相關委託研究案及碩士論文，內容主要有工程維護、工程延壽、生命週期成本分析及建築物業管理等範疇，本計劃將其彙整於表4、表5、表6及表7。從中可以發現目前國內在物業管理的相關研究，多偏重於建築物業的部份，其內容涵蓋制度面、資訊化、維護及產業分析等。
而有關物業管理制度及機制方面的研究，有內政部建築研究所委託王順治博士所著的「物業管理制度」，以及黎昌憲君所著的「我國物業管理機制之建構研究」，惟其方向還是偏重在建築物業方面，目前國內有關公共工程物業的管理制度與機制建構仍未有深入之探討。目前臺灣在公共工程物業的作法上，多仍停留於單純的維護管理的方式。而在王世燁君所著的「建立台灣物業管理內涵之基礎性研究」則建議，後續之研究可針對未來台灣公共設施管理，該如何導入物業管理模式擬定具體方案，顯示已具有將物業管理應用於公共工程物業的初步想法。

在「公共工程延壽政策及相關技術之探討」研究中，認為工程延壽有二種主要的目標與成效，一為以經濟面為考量，恢復公共工程的功能，並增加其使用年限；二為將社會面及環境面之影響均能納入延壽策略的評估之中，除了恢復公共工程原有的功能外，還能帶來額外的附加價值，其對於公共工程的延壽政策之實質意義，與公共工程物業管理在精神及定義上有相當的一致性。

行政院公共工程委員會在2002年所發表的一系列研究案，其實就是屬於公共工程物業管理的一部份，由此可以瞭解國內亦逐漸重視工程的維護、延壽及生命週期成本，但現階段國內仍停留在「工程維護」為主軸的範疇，惟公共工程物業管理本不應如此狹隘，而是應該從生命週期的整體來作為其發展架構，因此國內有關「公共工程物業管理」應有的內涵、架構及未來可能發展的方向，均是相當值得探討的課題。
表4 國內在公共工程物業管理之相關研究（一）（研究報告）

	出版日期
	2002
	2002

	研究
名稱
	公共工程維護管理經費編審及查核制度之研究
	公共工程延壽政策及相關技術之探討

	作者
	林志棟、李孝安
	陳清泉

	委託
機構
	行政院公共工程委員會
	行政院公共工程委員會

	執行
機構
	財團法人台灣營建研究院
	財團法人台灣營建研究院

	主要
內容
	1. 蒐集美、英、日等先進國家之經驗，並針對國內相關公部門單位目前在維護管理方面之法令、制度和做法等進行調查
2. 深入瞭解目前臺灣公共工程維護管理經費編列狀況
	蒐集與瞭解世界各國之公共工程發展過程，於不同發展階段所採取公共工程延壽政策及技術，並評估分析國內的延壽政策發展及技術應用

	達成效果與貢獻
	1. 建立公路、橋樑、隧道、河海堤岸、水庫以及公有建築物等之維護管理經費編審及查核制度
2.建立公共工程維護管理之配套措施
	1.建立公共工程延壽政策及技術執行架構提出橋樑、隧道、公有建築及水庫之延壽示範案例
2.針對國內公共工程延壽政策及技術推動提出四點改善方向


表5 國內在公共工程物業管理之相關研究（二）（研究報告）
	出版日期
	2002
	2004

	研究
名稱
	應用生命週期成本分析提高公共建設效益之研究
	物業管理制度

	作者
	謝定亞
	王順治

	委託
機構
	行政院公共工程委員會
	內政部建築研究所

	執行
機構
	財團法人台灣營建研究院
	內政部建築研究所

	主要
內容
	1.為了提高公共建設之效益，本研究提出之生命週期成本分析方法，係由經濟面、環境面、社會面三面向來進行公共建設效益之評估
2.提出五大建設類型之十個案例，實際進行應用生命週期成本分析法之分析
	建築物業為主
1.了解各國「物業管理」制度推動之狀況
2.釐清「公寓大廈管理」與「物業管理」在概念與內涵上的差異
3.探討我國「物業管理」概念與「物業管理制度」應有架構，供研擬「物業管理」制度之參據

	達成效果與貢獻
	1.建立公共建設生命週期成本架構與效益評估模式
2.現行預算審議制度之檢討與建議
	1.認同「物業管理」是「公寓大廈管理」邁向全方位服務之社會趨勢
2.發展「物業管理」應以「安全」、「危機」及「風險」管理為定位
3.針對相關政策提出建議


表6 國內在公共工程物業管理之相關研究（一）（碩士論文）

	出版日期
	2005
	2004
	2002

	題目
	導入建築物生命週期觀念之物業管理系統
	建立台灣物業管理內涵之基礎性研究
	台灣與大陸物業管理產業結構分析－兼論跨國物業管理公司之進入策略

	作者
	劉京翰
	王世燁
	林錫勳

	學校
	國立中央大學
	國立台北大學
	國立臺灣大學

	系所
	營建管理研究所
	地政學系
	國際企業學研究所

	主要內容
	物業管理資訊化
1.探討國內物業管理服務業與國內外物業管理系統之現況
2.探討國內公有建築物與私有建築物之管理維護
	制度面
1.台灣「物業管理」與「公寓大廈管理維護」之比較分析
2.釐清物業管理的內涵架構，擬定未來發展臺灣物業管理的方向
	產業分析
1.探討兩岸物業管理產業結構之現況後，對兩岸之政府及物業管理業者提出積極性之建議
2.透過跨國物業管理公司進入模式之分析，探討兩岸業者合作之可行方式

	達成效果與貢獻
	1.擬定物業管理系統未來發展策略
2.建立「導入建築物生命週期觀念之物業管理系統」之雛形系統
	1.「公寓大廈管理維護」的概念乃包含於「物業管理」概念之中
2.「強化民間組織功能」與「提升教育體系層次」是我國物業管理發展兩大方向
3.建議後續可針對未來台灣公共設施管理如何導入物業管理的具體方案
	1.提出物業管理業者成功之關鍵因素
2.台灣業者進入大陸物業管理市場之最適策略探討
3.對台灣及大陸兩地之政府及物業管理業者提供未來之發展方向


表7 國內在公共工程物業管理之相關研究（二）（碩士論文）
	出版日期
	2003.06
	2006.07

	題目
	橋樑維護管理生命週期成本評估模式之研究
	我國物業管理機制之建構研究

	作者
	連夷佐
	黎昌憲

	學校
	國立中央大學
	國立台北科技大學

	系所
	營建管理研究所
	土木與防災研究所

	主要內容
	1.建立橋樑維護管理生命週期成本評估模式
2.探討各國橋樑生命週期成本評估法相關研究與應用
	1.應用物業管理於居家品質的維護與提昇
2.探討各國在物業管理之現況及運作機制
3.建立一套有效而適宜的物業管理機制

	達成效果與貢獻
	1.建立橋樑維護管理生命週期成本評估模式，將橋樑於分析年限內之維護管理各項成本進行分析
2.預測其構件劣化狀況，並計算維修發生時間點及金額規模大小
	制定適合國內房屋住宅之物業管理機制
· 物業管理法令的研擬
· 專業人才的培訓
· 物業管理營運模式的探討
· 物業管理的發展策略


2.3.2 公共工程物業管理之國外相關文獻回顧

公共工程物業管理在國外的發展背景，乃肇因於公共工程之擁有量逐漸飽和及老化，再加上中央及地方政府都處在相當嚴峻的財務壓力下，又必須兼顧既有設施的服務水準，因此，如何有效率地執行既有設施之維護管理成為了急迫性的課題。為瞭解國外相關研究的成果，本節探討了國外在公共工程物業管理的相關研究，而其主要內容大致可分為幾個方向，如發展基礎理論、應用情形、系統建立與美國政府會計準則委員會第三十四號公報（GASB Statement 34）等，本計劃將其彙整至表8、表9及表10。
而在應用情形方面，將物業管理應用於大地工程或運輸工程（如錯誤! 找不到參照來源。所示）中，可以使工程生命週期成本最小化與性能最大化，及為政府部門及專業人士提供決策分析和資源的優點；在GASB Statement 34方面（如錯誤! 找不到參照來源。所示），由於1999年6月美國發佈第34號公報，在公報中提出以修正方法（modified approach）來評估現有資產的價值，並以物業管理制度來管理資產，因此相關研究進行物業管理與GASB 34的結合分析，探討其能為現有財政制度帶來多少影響；在系統建立方面，根據Vanier（2001）研究發現，單一的決策支援系統，無法提供所有的市政基礎設施之計畫與評估，因此需要建立資訊整合平台以提供決策者適當的決策資訊。

從國外的經驗中發現，既有設施的維持已經不在以傳統的維護管理來看待，而是需要用更宏觀的角度來面對，物業管理實施不僅是單一方面維持設施的性能，而是必須在財政嚴峻的情況下，追求生命週期成本最小及性能最大化的目標。

表8 國外在公共工程物業管理之相關研究（一）（期刊）
	出版日期
	2003
	2004

	題目
	Asset Management Framework for Geotechnical Infrastructure
	Transportation Asset Management Overview

	作者
	Bernhardt, K. L. S.; Loehr, J. E.; Huaco, D.
	Bittner, J; Rosen, H.

	刊名
	Journal of Infrastructure Systems, Vol.9, Issue 3, pp. 107-116
	Public Works Management & Policy, Vol. 8 No. 3, pp. 151-155

	主要內容
	使用物業管理手法來管理大地工程的基礎設施
	1.文中將運輸物業管理定義為一種有系統的營運及維護，並且能有效益的提升物業的機能。

2.運輸物業管理是結合工程及數學分析，於日常業務實施的理論

3.以實際案例說明

	達成效果與貢獻
	1.物業管理可以使生命週期成本最小化與性能最大化

2.針對未來的實施方向提出了四點建議
	1.追蹤研究案例發現四個關鍵的運輸物業管理的程序︰(a)政策目的和目標(b)計畫和安排(c)方案執行(d)系統監控和性能監測。

2.文章針對公共工程的焦點問題，包括管理和政策執行，可為政府部門及專業人士提供分析和資源，幫助他們發展並實施運輸物業管理計畫。


表9 國外在公共工程物業管理之相關研究（二）（期刊）
	出版日期
	2002
	2003

	題目
	Asset management：remedy for addressing the fiscal challenges facing highway infrastructure
	GASB Statement 34—The On-ramp to Transportation Asset Management, Or a Detour Leading to Business as Usual?

	作者
	Daniel L. Dornan
	Maze, T H; Smadi, O

	刊名
	Journal of Transport Management, Vol. 1, No. 1, pp. 41-54
	Transportation Quarterly, Vol. 57, No. 4, pp. 23-29

	主要內容
	1.物業管理結合GASB 34以促使目前公路建設的財政問題能夠減緩

2.公路系統的公共資金來源，將不足以應付維護或者更新當今的公路及建造新設施，需要透過PPP(公私合夥)的方式來因應
	1.探討GASB Statement 34是否有助於物業管理制度的實行
2.抽樣訪談各州及地方政府在基礎建設的資產計算方法

	達成效果與貢獻
	1.證實物業管理可以幫助美國更新及發展它的公路基礎設施

2.可使生命週期成本減少及資源(金)能有所調整及調配
	1.經由抽樣各州及地方政府發現，在所有樣本中沒有一個州及地方政府實行【修正方法】在基礎建設的資產計算上，仍都還採用傳統【累積折舊】的方式
2.物業管理的制度應該被採用，因為它是相當良好的做法，而不是因為會計標準方法的改變。
3.GASB Statement 34也許不能正確帶領人們進入物業管理的入口，但他絕對不是徒勞無功的制度


表10 國外在公共工程物業管理之相關研究（三）（期刊）
	出版日期
	2001
	2003

	題目
	Why Industry Needs Asset Management Tools
	新たな段階を迎える社会資本マネジメント

	作者
	Vanier, D. J.
	神尾文彦

	刊名
	Journal of computing in civil engineering, Vol. 15, Issue 1, pp. 35-43
	知的資産創造，2003年12月號，pp. 26-43

	主要內容
	1.這篇文章提供回顧物業管理在營建業的概述

2.重點放在分析現有市政的基礎設施計畫的評估決策支援工具上
	分析日本目前社會資本的現況，說明未來維護及更新投資費用會造成極大負擔，並分析三個社會資本管理的類型，提出未來可行的方向

	達成效果與貢獻
	1.提出物業管理的6W

‧What do you own?【你擁有什麼？】

‧What is it worth?【它值多少價值？】

‧What is the deferred maintenance?【哪些設施逾期維護】

‧What is its condition?【它的機能如何？】

‧What is the remaining service life?【它剩下的服務壽命為多少？】

‧What do you fix first?【你首先修復什麼？】

2.目前沒有任何單一決策支援系統，能夠廣泛提供所有市政基礎設施的計畫與評估
	1.提出政策選擇型的社會資本管理，為未來社會資本管理的具體方向
2.建構未來社會資本管理的3個方向
●相關資料的整合
●基準的統一
●標準作法及系統的開發與提供


2.4 公共工程物業管理生命週期概念之建立

本節所論述的重點為建立公共工程物業管理生命週期之概念，首先瞭解生命週期的定義，並進一步探討傳統的公共工程生命週期的過程與重心，再與公共工程物業管理之生命週期相互比較其差異，並從中分析公共工程物業管理生命週期的核心價值。

2.4.1 生命週期定義

對於生命週期來說，代表的是人事物隨著時間的流動，所經歷的變化。對於人來說，其生命週期即是經過生、老、病、死四大階段，而依照ASTM E833所定義的生命週期，係指整個分析投資期間的時間，一般而言即為設施由出生到死亡的時間（謝定亞等，2002）。而在「台灣建築生命週期使用年限調查之研究」中，學者陳瑞玲（2001）則是從四個角度來界定建築物生命週期：

1、 物理耐用年限（結構安全的生命週期）

因長期使用導致建築物結構強度老化，而需拆除重建的建築壽命。

2、 機能耐用年限（空間設備機能的生命週期）

因活動空間、工作效率、舒適健康上之機能老化或不堪使用，而決定拆除的建築壽命。

3、 社會耐用年限（社會機能的生命週期）

因都市計畫變更、交通變遷、居住人口變化、環境惡化、地價上漲、停車空間不足等社會因素，而需提前拆除重建的建築壽命。

4、 稅法耐用年限（財稅法的生命週期）

在稅法上為了資產估價、銀行貸款、減稅償還等之估計，而規定的建築壽命。

如果以這四個角度用來看待公共工程的生命週期，也有著物理、機能、社會及稅法耐用年限的生命週期，以物理耐用年限為例，則是公共工程因長期使用導致工程構造物的老化及損壞，而需要拆除重建的工程壽命。

2.4.2 公共工程物業管理之生命週期概念

公共工程生命週期即自可行性評估起為其生命周期開始，中間歷經設計、施工、營運、維護…等階段，最後至設施的拆除或重建為生命週期的結束。但公共工程的類型有許多種類，其生命週期模式不盡然相同，下圖7為一般性公共工程生命週期的示意圖。

而隨著工程的發展，工程所注重的重點將有所轉變，傳統的重新建輕維護的觀念（如圖8所示），隨著基礎設施漸趨完備，工程經營的重心亦必須要有所轉變，本計劃所提出的公共工程物業管理，強調公共工程物業的永續經營及發展，注重的是整體公共工程生命週期的發展，而不在是只強調生命週期的某一階段而已。
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圖7 一般性公共工程生命週期示意圖

資料來源：謝定亞，2002 
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圖8 傳統工程生命週期著重的重心

公共工程的特性為成本高、週期長、參與人員多，且公共工程的目的為服務全體國民，因此需要以長遠的角度來看待，才能達成永續經營及發展的目標。本計劃在參酌AustRoads所提出公共工程物業管理生命週期的觀點，經修正後提出本計劃所建立之公共工程物業管理的生命週期（如圖9所示），融入物業管理的概念後，與一般公共工程生命週期有著幾點差異，此差異亦是未來工程發展所要重視的議題，其內容如下：

1. 強調整體公共工程生命週期的發展。

2. 以最小生命週期成本之服務水準為其核心目標。

3. 透過公共工程物業的策略規劃制定、狀態及性能評估、審計及管理方式和措施的檢討，來達成核心目標。

4. 重視公共工程物業的廢棄物處理，減少工程廢棄物對於環境的衝擊。
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圖9 公共工程物業管理的生命週期

資料來源：AustRoads, 2002

2.6 各國在公共工程物業管理教育及專業訓練之現況

2.6.1 美國在公共工程物業管理教育及專業訓練之現況
美國在90年代開始時，隨著公共工程物業管理概念的產生，開始有學校重視公共工程物業管理課程，但大多數的學校將課程命名為公共工程管理（Infrastructure Management），現在美國許多大學的土木工程系，都已經將公共工程物業管理的相關課程置入其課程中，而Jason Bittner（2006）整理16間有公共工程物業管理相關課程之學校（如表11所示），可以發現最常見的課程名稱為公共工程管理，而大多數課程談論的範圍主要集中於公路和橋樑為主。

表11 公共工程物業管理相關課程之學校
	課程名稱
	學校

	公共工程管理
	Carnegie Mellon University 

	運輸物業管理
	George Mason University 

	公共工程學
	George Mason University 

	公共工程系統管理
	Georgia Institute of Technology 

	運輸工程/物業管理
	Iowa State University 

	公路網之公共工程管理
	Michigan State University 

	公共工程管理
	Northwestern University 

	運輸管理系統
	Ohio State University 

	公路工程管理
	Purdue University 

	運輸工程管理
	University of California-Berkeley 

	公共工程管理
	University of Illinois-Chicago 

	公共工程管理
	University of Mississippi 

	公共工程管理原理
	University of Texas-Austin 

	公共工程管理
	University of Virginia 

	公共工程系統管理
	University of Wisconsin-Madison 

	鋪面與橋樑工程系統
	Virginia Technological University 


資料來源：Jason Bittner, 2006
Jason Bittner（2006）並認為一個完整的公共工程物業管理的學程，須包含下列九項重要的課程：

(1) 構造物狀態評估

(2) 最佳化方案

(3) 劣化模式

(4) 預防維護

(5) 工程經濟

(6) 政策/治理結構

(7) 施工法

(8) 新興科技
(9) 統計學
另外有學者（Smadi, Omar; Akili, Waddah, 2006）發展了公共工程物業管理適合在土木工程或運輸規劃研究所之課程，上課時間為每週三小時，且須要講述12種不同的範圍，下列介紹所需講述的課程範圍與項目：

(1) 概論

提供公共工程物業管理的概論，並且說明與土木工程系統的關連和效益。談論重點放在說明物業管理（狀態評估、決策支持工具、性能模式與系統發展）的基本原則，包含決策橫跨不同物業類別和不同的模式。

(2) 狀態評估

這個課題涵蓋狀態評估的基本概念，包含為物業清單、物業狀態、品質管理與品質保證等。
(3) 性能預測

關於物業所使用材料的性能模式，例如討論鋪面、橋樑、排水系統及鐵路的定率模式(Deterministic model)和機率模式(Probabilistic model)的性能模式，並說明其決策過程。
(4) 資料整合

涵蓋各個方面的資料和不同的管理系統（鋪面、橋樑及安全等），強調如何透過資料整合的技術來發現問題並瞭解現況，讓決策者可以全面地看清公共工程的需求。

(5) 決策支援工具

介紹及操作幾種決策支援工具在公共工程物業管理的運用，例如使用簡單的線性規劃，為鋪面工程選擇生命週期成本最小的方案。

(6) 鋪面管理系統

第一個與公共工程物業管理相關的管理系統，主要針對鋪面管理的組成進行討論，提供決策支援與狀態評估的資訊。

(7) 橋樑管理系統

第二個與公共工程物業管理相關的管理系統，可利用全國橋樑系統（National Bridge Inventory）提供決策支援與狀態評估的資訊。

(8) 物業管理之先進技術
概述一些先進技術，例如地理資訊系統（GIS）、全球定位系統（GPS），以及資料庫管理系統等。
(9) 風險分析與生命週期成本分析

這包括考慮風險及生命週期成本分析，來幫助決策的過程。
(10) 經濟分析、評估，GASB 34

經濟分析的應用於公共工程物業管理方面越來越多，而美國交通部也應用HERS-ST（Highway Economic Requirements System-State Version）做為經濟分析的工具。由於修正方法與折舊方法的執行，因此GASB 34需要被詳加瞭解與討論。
(11) 案例研究

例如介紹各州運輸部在公共工程物業管理的運用實例，可從中提供學生瞭解物業管理運用在實際運作情形的狀況，並可相互比較執行的優劣。

(12) 分組討論

分組進行討論，可就公共工程物業管理的運用情形為主，例如公共工程物業管理在各州的執行情形、GASB 34與生命週期成本分析的運用情形等。

在研討會方面，由AASHTO及FHWA在1996年9月於華盛頓聯合主辦第一屆公共工程物業管理研討會（AASHTO, 2002），對於公共工程物業管理相關課題進行交流研討，以促進整體公共工程物業管理的發展。會中並定義物業管理為有系統地維持、提升及運作其工程構造物，以達成良好的投資與成本效益，並鼓勵物業管理可利用於公私部門中，為其創造更大的效益。第二屆公共工程物業管理研討會於1997年10月於壬色列理工學院( Rensselaer Polytechnic Institute )的工程與運輸研究中心（Center for Infrastructure and Transportation Studies）舉辨，而於2001年9月所舉辦的第四屆研討會中，將名稱改為全國運輸物業管理研討會（National Transportation Asset Management Workshop）。
而即將在2007年11月於紐奧良（New Orleans）所舉辦的第七屆全國運輸物業管理研討會，在會中有下列三項主要討論的話題，分別為：

1. 結合維護與營運的經驗與知識融入運輸物業管理中

2. 執行方案前的經濟分析與評估

3. 運輸物業管理於港灣的應用
會議中也計劃將針對運輸物業管理的組織領導、管理制度、最佳化、訓練與教育分別進行討論。定期舉辦的研討會促進美國對於公共工程物業管理的重視與發展，相關研究、訓練及教育的進行，更能促進公共工程物業管理在人才培育與人員素質的提昇。
2.6.2 英國在公共工程物業管理教育及專業訓練之現況
在公共工程物業管理教育培訓班方面，由英國伯明罕大學（University of Birmingham）於2002年5月，舉辦公路主管培訓班，提供以下四種短期專業進修課程，每種專業進修課程進行為期一週的培訓：

1. 公路管理的創造與改革

2. 公路財政與資金管理

3. 公路物業管理

4. 公路維護採購的改革

而針對公路物業管理的專業課程，在為期五天的課程中（如表12所示），第一天先瞭解何謂公路物業管理與其構成要素；第二天則是說明如何進行調查，及調查的資料如何進行整理與解讀；第三天講授如何準備工作計畫，及開始進行維護後如何針對承攬廠商進行檢核與檢查；第四天說明道路與橋樑的維護管理作法與經驗，及鋪面技術在最近幾年來的發展現況；第五天針對公路網管理的問題進行講授與討論。
表12 公路物業管理之課程主題與目錄

	
	課程主題
	課程目錄

	第一天
	公路管理資訊
	公路物業管理概論

	
	
	公路管理系統的組成構件、資料庫及制度面等

	
	
	分組討論-管理資訊需要

	
	
	公路管理資訊與性能指標

	第二天
	資料蒐集與處理
	鋪面狀況調查-目視調查、儀器調查、維持性、安全性及使用品質

	
	
	介入標準與處理選擇

	
	
	定期與日常維護的重要性-排水、安全、植被、標誌及路燈等

	
	
	交通規模-交通流量、超載、臨時業務

	第三天
	規劃及檢核公路業務
	工作計畫的準備

	
	
	公路維護契約-檢核業務與報告

	
	
	實地訪問維護廠商

	第四天
	公路物業的日常與定期維護
	橋樑和其構造物的維護管理

	
	
	低交通量道路的維護管理

	
	
	小組討論-預算分配程序

	
	
	鋪面技術的近期發展

	第五天
	公路網管理的問題
	公路維護的策略計畫

	
	
	公路發展與管理工具（Highway Development and Management Tool，簡稱HDM）與鋪面系統結合

	
	
	選擇適當公路管理系統之標準


資料來源：University of Birmingham (UK), May 2002
在成功舉辦第一次公路主管培訓班後，於2004年起每年都由英國伯明罕大學舉辦公路主管培訓班，而最近一次的培訓班，則於2007年4月22日開始進行，其背景為目前各國政府公路部門皆面臨一個前所未有的轉型期，政府正在改進公路網的管理策略，其藉由引進民間資金與專業知識，建立新的公路資金型態，以此來調整公路管理策略及經費執行順序，所以在該次為期三週培訓班課程，是以道路財政與資金管理、公路管理的轉型及公路維護管理這三個主題為主軸進行相關課程。
而在公共工程物業管理研討會方面，則有英國的亞當史密斯研究所（Adam Smith Institute，ASI），自2000年11月起每年舉辦的公共工程物業管理（Infrastructure Asset Management）研討會，並於2006年11月在倫敦主辦的第五屆公共工程物業管理研討會，會議之目的就是希望透過有效管理公共工程物業，以確保物業之安全、可靠及效率，從會議中所關切的七個議題中，可以發現目前公共工程物業管理的重要課題：

1. 訂定策略以迎接目前逐漸增加的公共工程物業
2. 有效地利用資訊來決定公共工程花費的優先順序
3. 於執行性能改善的同時，應考量如何應付性能需求的增加？
4. 評估創新的方法應用於公共工程的可能性
5. 在公共工程物業管理中最佳的檢查或檢測方式
6. 確保最佳的工程採購模式
7. 現行的管理制度在公共工程物業管理上有何影響？
經由本節的探討可以發現不管是公共工程物業管理教育培訓班或是研討會，英國都已開始積極進行相關之研究、訓練及教育，強化公共工程物業管理人之專業技能，促使英國所擁有之公共工程，能夠有效地維持一定的機能與良好的成本效益，以達成最佳價值的目標。
2.6.3 紐西蘭在公共工程物業管理教育及專業訓練之現況
紐西蘭物業管理指導委員會（National Asset Management Steering Committee；簡稱NAMS）於1995年成立，本身為非營利組織，希望提供最佳物業管理的實踐流程與教育訓練，促進紐西蘭在於物業管理的發展。紐西蘭物業管理指導委員會的成立，本身具有推廣物業管理樞紐的地位，且紐西蘭物業管理指導委員會所制定的手冊及準則，在世界各地的課程與訓練都已廣泛採用，以下說明其所制定的手冊與準則：

1. 國際公共工程管理手冊：為國際上在公共工程物業管理上所公認的管理指導手冊

2. 最佳決策準則：內容包含維護的決策與經濟分析、公共工程物業（Infrastructure Assets）的更新與更換，並納入30幾個實際案例研究
3. 折舊與評估的指導方針：為價值評估的實用手冊，內容包涵公共工程物業的經濟使用年限（Economic life）與折舊方法

4. 為社區物業創造顧客價值：如何建立物業服務標準以滿足社區或委託人的需求
5. 建築物業管理指南：針對建築物業（Property Assets）指導如何策略管理的指南手冊，目前也建置的互動網站（網址為www.namsproperty.com），可以瞭解有關於建築物業管理的相關軟體工具。
紐西蘭物業管理指導委員會每年定期舉辦相關研討會與教育訓練，在2007年亦有一系列的研討課程，其研討課程名稱及時間如下表13。
表13 紐西蘭物業管理指導委員會2007年研討課程
	研討課程名稱
	時間

	介紹物業管理
	2007年3月

	物業管理在建築物
	2007年3月

	服務標準
	2007年4月及8月

	風險管理與最佳決策
	2007年5月

	物業評估與財政預測
	2007年7月

	非物業經理的物業管理課程
	2007年9月

	撰寫物業管理計劃與組織問題
	2007年10月

	資訊系統和資料管理
	2007年11月


資料來源：紐西蘭物業管理指導委員會網站，http://www.nams.org.nz/
而在學校課程方面，以紐西蘭奧克蘭大學為例，在土木與環境工程研究所課程中，已有公共工程物業管理這項課程，課程中主要介紹公共工程物業管理的基本原理，及說明應用於公共工程物業的工程技術與管理方法，並以實際個案加以分析說明，使學生能夠更清楚公共工程物業管理實際運作與執行現況，以下介紹課程大綱的細節：

1. 公共工程物業的管理與計畫之整合（2.5小時）

策略計畫與傳統計畫方法的比較、資源管理、制度的問題、法令規定與經濟學

2. 公共工程物業管理的過程介紹（7.5小時）

說明公共工程物業管理的定義與精神，並概略說明公共工程物業管理的執行過程，包含策略規劃、執行計畫、初步與細部的物業管理及物業管理生命週期等
3. 系統整合與物業資料的管理（7.5小時）

資料的蒐集技術與策略、資料的品質、狀況評估與性能監測、評估資料、決策、資料庫管理與系統整合
4. 實施物業管理計劃（12小時）

(1) 利用國際公共工程管理手冊進行物業管理計劃，並結合實際案例說明，加強理論與實務的說明

(2) 服務水準與性能監測、需求預測與管理、選擇分析、投資計畫、物業管理計畫、風險管理與生命週期管理

(3) 設備綜合工程學（terotechnology）、最佳決策、維護管理技術、契約管理和設施管理
5. 公共工程物業管理的個案研究（5小時）

個案研究方面，是邀請目前在公共工程物業管理有實際經驗的講師來授課，講授內容包含介紹實際的工程與管理技術，以更有效的決策過程，來減少委託者的風險

紐西蘭由於有物業管理指導委員會，在積極推動公共工程物業管理之相關教育與訓練，並且委員會也積極與各國相關組織進行交流，使得紐西蘭於公共工程物業管理的觀念與知識的推動相當順利，而相關學校亦瞭解公共工程物業管理的重要性，因而在課程加入公共工程物業管理的科目。因此與公共工程物業管理的教育及訓練的實施，促進紐西蘭對於公共工程物業管理的人才培育與訓練，公共工程物業管理的觀念落實與執行，將有助於提升整體基礎設施的機能與效率。
2.6.4 日本在公共工程物業管理教育及專業訓練之現況
日本在二戰後全力投入重建工作，使得基礎建設的數量快速累積，目前日本在基礎建設的發展已非常完善，政府對於建設的需求由「新建」轉向「管理」的方向發展（日本土木學會，2005）。因此既有設施服務水準的維持與提昇，是目前日本政府所努力的目標之ㄧ。而為達成此一目標，日本目前正積極朝向公共工程物業管理的方向發展，朝向新領域發展時人才的培育更顯得重要，本節將就日本有關公共工程物業管理之教育及訓練分兩方面的現況做一說明。

首先在教育的部分，本研究介紹北見工業大學的土木開發工學科及早稻田大學的社會環境工學科，所開設的公共工程物業管理課程，而表14為所開課程的目的與大綱。

表14 日本在公共工程物業管理之課程大綱

	學校
	北見工業大學

	科系
	土木開發工學科

	課程名稱
	物業管理(Asset Management)

	開課年級
	三年級

	課程目的
	在公共工程物業管理日趨重要的時代中，各式各樣的知識與技術陸續發展，如設施檢查與診斷、健全度評價及資產評估等知識與技術須被學習與瞭解。因此本課程目的為清楚暸解與分析既有設施的狀況與問題，並學習必要的管理知識與技術。

	課程大綱
	1. 基礎設施與經濟成長（4週）

日本隨著經濟發展導致基礎設施的增加，如何維持既有設施的服務水準是目前急需探討之問題，因此本課程乃是說明今後維護管理與物業管理的重要性。

2. 構造物的檢查與診斷（3週）

學習橋樑、隧道及道路等構造物的檢查與診斷方法，並理解且活用這些方法。
3. 構造物的健全度評估（4週）

根據構造物的檢查診斷結果，實施構造物的整體健全度評估。並考慮各構件健全度的評估與權重，來評估整體構造物的健全度。本課程即是要學習計算的方法及分析實際案例。
4. 物業管理的相關議題

構造物的劣化與損壞和資產價值的減少、維持管理的最佳化、學習生命週期成本的概念、策略的維持管理、執行專業人員的倫理問題等。

	學校
	早稻田大學

	科系
	社會環境工學科

	課程名稱
	道路物業管理

	開課年級
	三年級

	課程目的
	基於新公共管理的想法，說明道路舖面的物業管理概要

	課程大綱
	1. 道路物業管理的背景

2. 道路的歷史、分類、機能及道路景觀

3. 道路鋪面的性能規範型設計法

4. 公共工程的經濟學

5. 物業管理系統

（1）透過檢查與監測以評估損壞度及劣化預測
（2）資產評估和基礎設施會計

（3）公共事業的說明和協議之形成
6. 道路鋪面的性能設計

（1）道路基本構造和鋪面材料

（2）路床的要求性能和達成性能

（3）路盤的要求性能和達成性能

（4）表層與基礎的要求性能和達成性能
7. 道路物業管理系統的實際運用

（1）道路鋪面的性能評估和對策

（2）道路的資產評估和投資策略


資料來源：
1. 国立大学法人北見工業大学，http://www.kitami-it.ac.jp
2. 早稲田大学，http://www.waseda.jp/top/index-j.html
而在訓練方面，日本全國建設研習中心每年定期舉辦物業管理相關之課程研習，而相關研習課程中，與物業管理相關課程有混凝土構造物的維持管理與修補、物業管理、道路鋪面及建設管理，本研究列出混凝土構造物的維持管理與修補和物業管理的課程內容於表15及表16中，而每一個研習課程約是三天講習內容，每一個課程由不同專業的授課老師負責，使授課人員清楚瞭解課程內容與知識。
表15 混凝土構造物的維持管理與修補之研習
	
	訓練課程項目

	第一天
	· 混凝土構造物的維持管理技術之現狀與未來發展

· 混凝土構造物的劣化原因與影響
· 由鹼骨材反應所帶來的劣化情形與對應策略
· 混凝土構造物的劣化預測技術與耐久性設計

	第二天
	· 考慮既有混凝土構造物LCC的維持管理之調查與評估

· 混凝土構造物的耐久性評估

· 混凝土構造物的評估-非破壞性檢查

· 混凝土構造物的修補材料

· 混凝土構造物的修補及修復工法、LCC的評估

· 土木構造物的物業管理

	第三天
	· 隧道混凝土的調查方法

· 港灣混凝土構造物的調查評估與維持管理
· 下水道混凝土構造物的維持管理與修補

· 鐵路橋的損壞案例、修補、修復及維持管理

· 道路橋的損壞案例、修補、修復及維持管理


資料來源：（財）全國建設研習中心，http://www.jctc.jp/

表16 物業管理的研習-針對今後既有設施的管理

	
	訓練課程

	第一天
	· 物業管理概論

· 物業管理討論

· 練習

· 課題研究

· 物業管理的模式與案例-導入至營運管理的想法

	第二天
	· 系統建構

· 橋樑的維持管理案例

	第三天
	· 特別講習

· 物業管理的實際案例-評估與維持修繕計畫


資料來源：（財）全國建設研習中心，http://www.jctc.jp/

2.5 計畫目的

本計劃將透過以上的瞭解與分析，來認識公共工程物業管理的內涵及國內外相關研究成果，並從中瞭解國內過去相關研究未完備之處。再進一步建立公共工程物業管理生命週期之概念，瞭解其生命週期核心價值，以奠定本計劃發展之基礎與方向。

因此為增加學生對公共工程物業管理之相關問題與知識的瞭解，本計劃之目的可歸納成以下幾點：
1. 修習學生可瞭解公共工程物業管理的內涵

2. 提供學生公共工程物業管理所需之基本知識
3. 提供學生公共工程物業管理所需之專業技能
三、參與及執行單位
參與執行單位為本校之土木工程學系、建築與永續規劃研究所、應用經濟學系、經營管理研究所等四系所
四、學分學程概況說明
學分學程名稱：公共工程物業管理學分學程
修讀資格：國立宜蘭大學二年級（含）以上學生皆可申請報讀。

學程證書核發：修畢本學程課程規劃表內之課程至少二十學分，學程課程中至少九學分不屬於學生主系、所之科目，必修課程至少6學分，選修課程至少14學分。其成績合格者，可檢具歷年成績單及學程證明書申請表，向主辦單位提出學程證明書之核發申請，經主辦單位審核通過後，呈由學校核發「公共工程物業管理學程」證書。課程規劃如學分學程課程架構所示：
發展重點：台灣既有設施逐漸老化、劣化，及常遭受各種天然及人為災害，亟需培養專業的公共工程物業管理人才。本學程將教導學生瞭解各種經濟、構造物評估方法及知識與修繕方法，增進學生性能評估與擬定策略對策之能力。

跨領域說明：公共工程物業管理需結合工程、管理及經濟學為其知識基礎，因此需跨領域的配合，而本校土木工程學系、建築與永續規劃研究所、應用經濟學系及經營管理研究所師資，涵蓋土木建築經濟基礎課程及專業課程所需各領域之專業，包括結構、建築、大地、材料、水資源、測量、營建管理、經濟、會計及財務等，正符合公共工程物業管理之精神。
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課程規劃：詳如下列《共工程物業管理學分學程課程架構》。

五、學分學程課程架構
公共工程物業管理學分學程課程架構
	必修課程

	課程名稱
	學

分數
	授課年級
	任課

教師
	備註

	工程統計學
	3
	2
	喻新
	土木工程學系

	公共工程物業管理概論
	3
	2
	曾浩璽
	土木工程學系


	選修課程

	課程名稱
	學
分數
	授課年級
	任課
教師
	備註

	會計學一
	3
	1
	溫育芳
	應用經濟學系

	會計學二
	3
	1
	溫育芳
	應用經濟學系

	變形測量
	3
	2
	鄭安
	土木工程學系

	工程材料
	2
	2
	趙紹錚
	土木工程學系

	全球地位系統
	3
	3
	崔國強
	土木工程學系

	工程經濟學
	3
	3
	曾浩璽
	土木工程學系

	地理資訊系統
	3
	3
	吳至誠
	土木工程學系

	價值工程
	3
	3
	曾浩璽
	土木工程學系

	工程規劃與控制
	3
	3
	曾浩璽
	土木工程學系

	契約管理
	3
	3
	李欣運
	土木工程學系

	公共工程物業管理案例研究
	3
	4
	曾浩璽
	土木工程學系

	生命週期成本分析
	3
	4
	曾浩璽
	土木工程學系

	地震工程概論
	3
	4
	李洋傑
	土木工程學系

	非破壞性檢測概論
	2
	4
	鄭安
	土木工程學系

	坡地災害評估與對策
	3
	研究所1年級
	游棫誠
	建築與永續規劃研究所

	都市永續發展
	3
	研究所1年級
	謝戎鋒
	建築與永續規劃研究所

	颱洪災害評估與對策
	3
	研究所1年級
	歐陽慧濤
	建築與永續規劃研究所

	人工智慧在土木工程之運用
	3
	研究所1年級
	李欣運
	土木工程學系

	營建作業研究
	3
	研究所1年級
	曾浩璽
	土木工程學系

	生態建築技術
	3
	研究所1年級
	喻新
	土木工程學系

	工程風險管理
	3
	研究所1年級
	李欣運
	土木工程學系

	專案管理
	3
	研究所2年級
	張蓓蒂
	經營管理研究所

	運籌管理
	3
	研究所2年級
	蔡明志
	經營管理研究所


六、學分學程師資

公共工程物業管理學分學程之師資
	姓 名
	職 稱
	專長
	最高學歷

	喻  新
	土木工程學系教授兼主任
	空間流場分析、生態環境系統、室內空氣品質
	美國愛荷華州立大學農業及生物系統工程博士

	游棫誠
	土木工程學系副教授兼永續發展中心執行長
	大地工程、地盤改良、邊坡穩定分析
	美國奧克拉荷馬州立大學土木工程博士

	李洋傑
	土木工程學系副教授
	結構工程、地震工程、應力波動學
	國立台灣大學土木工程博士

	崔國強
	土木工程學系副教授
	測量工程、衛星大地測量、空間資訊系統、物理大地測量、地球物理
	國立中央大學地球物理研究所大地測量博士

	趙紹錚
	土木工程學系副教授
	大地工程、加勁土壤、土壤液化
	美國麻薩諸塞州立大學土木工程博士

	溫育芳
	應用經濟學系副教授
	財務管理
	國立政治大學企業管理學博士

	張蓓蒂
	經營管理研究所副教授兼所長
	作業管理、供應鏈管理、人力資源管理、組織行為
	美國北愛荷華大學產業技術博士

	蔡明志
	經營管理研究所兼任教授
	通路與運籌管理、旅運行銷、安全健康管理
	英國倫敦大學博士

	曾浩璽
	土木工程學系助理教授
	營建管理、程規劃與控制、專案管理、工程物業管理
	日本九州大學土木工程博士

	李欣運
	土木工程學系助理教授
	營建管理、休閒遊憩管理、決策支援系統、人工智慧、模擬分析
	國立交通大學營建管理博士

	吳至誠
	土木工程學系助理教授
	測量工程、測量影像處理、空間資訊系統
	美國俄亥俄州立大學大地科學與測量博士

	謝戎鋒
	經濟部工業局技正
	都市永續發展
	台灣科技大學企業管理研究所博士


七、預期效益

（一）師資面：
建立協助教師獲得公共工程物業管理先進專業能力成長，並提升本學程教師教學專業能力，並藉由教師獎勵與淘汰機制鼓勵教師教學。

（二）課程面：
藉由學程規劃的制度，可以打破系所課程的藩籬界限，使學校課程更具彈性，提供學生多樣性選擇。同時再納入校外諮詢委員會之評鑑機制可提昇對大環境之瞭解，並改善課程以逹到培育社會最需要人才之目的。

（三）學生面：
學生可從公共工程物業管理學分學程制度中，有系統的學習某項專長，使學生從學校畢業後在社會更具競爭力，此項結果並藉由畢業生追蹤輔導機制，可以回饋瞭解學程之需要性並加以改善。
八、支援措施

（一）教師教學助理制度：
執行教師教學助理制度，並建立教材教學助理培訓、成效考核及檢討機制針對教材教學助理的培訓機制（包括各系申請辦法、錄製教案之數位化課程與注意事項）、成效考核及檢討機制將建置完成，預期將教材教學助理之教案上網公告並於網路平台中提供學習心得及經驗分享的討論區，讓學生提供自主學習之經驗回饋，不定期提供相關教育知識文章給教學助理們，期望有助於教學助理素質的提升。
（二）學生學習輔導機制：
（1）學生在進入本學程前，將以舉辦說明會及網路公告方式使學生瞭解學程之特色。
（2）學生進入學程後，除課堂正常教學外，任課教師並有辦公室時間（office hour）提供學生諮詢。
（3）本校數位學習網站亦提供學生補救教學之機會。
九、經費概算表
	
	
	
	▓申請表

	教育部補助計畫項目經費
	

	
	
	
	□核定表

	申請單位：國立宜蘭大學
	計畫名稱：依「教育部補助大學校院辦理跨領域學位學程及學分學程要點」申請補助辦理公共工程物業管理學分學程

	計畫期程： 96 年 8 月 1 日至 97 年 7 月 31 日

	計畫經費總額：  499,000  元，申請金額：  449,100 元，自籌款： 49,900 元（ 10 ％）

	擬向其他機關與民間團體申請補助：▓無□有

（請註明其他機關與民間團體申請補助經費之項目及金額）

	經費項目
	計畫經費明細
	教育部核定計畫經費
（申請單位請勿填寫）

	
	單價（元）
	數量
	總價(元)
	說明
	金額（元）
	說明

	業
務
費
	工作費、工讀費
	650
	130人次
	84,500
	舉辦學生學習輔導教學活動、成果發表會等所需臨時人力工讀金
	
	

	
	印刷費
	80,500
	全程
	80,500
	課程教材、演講資料、實作報告及成果報告等印刷
	
	

	
	資料蒐集費
	40,000
	全程
	40,000
	購置或影印參考圖書資料或資料檢索等
	
	

	
	國內旅費、短程車資、運費
	2,000
	15人次
	30,000
	教學專業發展活動、學生學習輔導教學活動、成果發表會等之交通費與差旅費、短程車資、運費等。
	
	

	
	膳食費
	100
	120人次
	12,000
	舉辦檢討會、教學專業發展活動、學生學習輔導教學活動、成果發表會等所需之膳食費。
	
	

	
	設施及機械設備養護費
	60,000
	全程
	60,000
	提供計劃進行之學程課程實驗教學設備維護、電腦維修、資訊維護費用、設備升級等。
	
	

	
	材料費
	138,000
	全程
	138,000
	教學教材、實驗課程材料、實驗器材和設備耗材等費用
	
	

	
	小計
	
	
	445,000
	
	
	

	雜支
	雜支
	19,000
	全程
	19,000
	前項費用未列之辦公事務費用(文具用品、紙張、錄音帶、資料夾、郵資、油(票)費、設備租用、誤餐費等)
	
	

	設
備


	教學資訊軟硬體
	35,000
	1組
	35,000
	學生學習輔導、教學活動、成果發表、蒐集資料等所需之軟硬體設備。
	
	

	
	小計
	
	
	35,000
	
	
	

	合  計
	
	
	499,000
	
	
	

	承辦             會計            機關長官

單位             單位            或負責人
	教育部          教育部

承辦人          單位主管

	備註：

1、依行政院91年5月29日院授主忠字第091003820號函頒對民間團體捐助之規定，為避免民間團體以同一事由或活動向多機關申請捐助，造成重複情形，各機關訂定捐助規範時，應明定以同一事由或活動向多機關提出申請捐助，應列明全部經費內容，及擬向各機關申請補助經費項目及金額。
2、補助案件除因特殊需要並經本部同意者外，以不補助人事費為原則；另內部場地使用費及行政管理費則一律不予補助。

3、各經費項目，除依相關規定無法區分者外，以人事費、業務費、雜支、設備及投資四項為編列原則。

4、雜支最高以【(業務費)*5%】編列。
	補助方式： 

□全額補助

■部分補助　【補助比率90％】

□酌予補助

	
	餘款繳回方式：

■依核撥結報作業要點辦理

（■繳回    □不繳回）

□其他（請備註說明）


十、聯絡人姓名、電話、傳真

聯絡人：喻新
電話：03-9357400 分機720
傳真：03-9360125
附錄一
國立宜蘭大學
「公共工程物業管理學程」修習辦法草案
第一條  本辦法依據國立宜蘭大學學程設置準則訂定。
第二條  學程主辦單位
        本學程之主辦單位為土木工程學系。
第三條  學程設置目的
台灣既有設施逐漸老化、劣化，及常遭受各種天然及人為災害，亟需培養專業的公共工程物業管理人才。本學程將教導學生瞭解各種經濟、構造物評估方法及知識與修繕方法，增進學生性能評估與擬定策略對策之能力。
第四條  學程課程規劃
參見《公共工程物業管理學分學程課程架構》。
第五條  學程研修申請
本校二年級（含）以上學生均可提出申請。申請時須檢附學程研修申請表，經申請者所屬學系之系主任（所長）同意並簽章後，送交主辦單位審核。主辦單位完成審核後，以書面通知審核結果。
第六條  學程證明核發
修畢本學程課程規劃表內之課程至少二十學分，學程課程中至少九學分不屬於學生主系、所之科目，必修課程至少6學分，選修課程至少14學分。其成績合格者，可檢具歷年成績單及學程證明書申請表，向主辦單位提出學程證明書之核發申請，經主辦單位審核通過後，呈由學校核發「公共工程物業管理學程」證書。

第七條  本辦法經工學院院務會議及教務會議通過後公告實施。
附錄二

國立宜蘭大學「公共工程物業管理學分學程」研修申請表

	申請者基本資料（申請者填寫）

	姓  名
	

	學  號
	

	年  級
	

	系  所
	

	聯絡電話
	

	連絡地址
	

	申請者所屬系所審核（申請者所屬系所填寫）

	審核結果
	□ 同意該生研修 □ 不同意該生研修

	系所主管簽章
	

	主辦單位審核（主辦單位 土木工程學系 填寫）

	審核結果
	□ 同意該生研修 □ 不同意該生研修

	主辦單位主管簽章
	


申請日期：    年    月   日
�  根據不動產證券化條例第4條，不動產係指土地、建築改良物、道路、橋樑、隧道、軌道、碼頭、停車場及其他具經濟價值之土地定著物，因此不動產證券化物業包含建築與公共工程物業。





1
PAGE  
43

_1235748522.vsd
可 行 性 評 估


規                 劃


細   部   設   計


初   步   設   計


招   標   發   包


建                 造


驗                 收


營                 運


維                 護


拆  除  \  重  建


生命週期開始


生命週期結束



_1241244565.vsd
工程物業的構想



_1244447081.vsd
工程


經濟


管理


土木工程學系
建築與永續規劃研究所
應用經濟學系
經營管理研究所



_1240865296.vsd

_1235240578.vsd
�

�

�

管理責任者


狹義的物業管理


國家、地方=物業管理者


公共工程
(國民所託付的共有財產)


投資


說明


國民


納稅人
(投資者)


使用者
(顧客)


需求


服務


營運維護
管理


【廣義的物業管理】


資料蒐集


替代方案


工作評鑑


工作執行


執行方向決定


性能模式化


資訊回饋


�

【電腦系統】


支援


【狹義的物業管理】



