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政策說帖名稱：公寓大廈建築採用同層排水工法與設備之必要與價值 
 政策主旨： 
1. 推動公寓大廈建築採用同層排水工法，避免排水噪音及隔層漏水之住戶生活糾紛 

2. 推展公寓大廈建築採用組裝衛浴設備，帶動給排水技術升級，邁向營建業工業化 

 解說緣由 

1. 高層集居之公寓大廈建築類型 
說明：【附件一】 

台灣都會區公寓大廈朝向建築高層化、集居高密化及用途複合化趨勢持續發展，住宅建築類型

大部分屬中高層集合住宅，從最早期房地產權獨立的「透天厝類型」，完全轉型成擁有部分區分所有

權的「公寓大廈類型」。依據營建署調查研究報告，臺北市內的公寓或大廈 32.10%，連棟式住宅 34.58%，

合計 68.20%均為集合住宅(圖 1)。新北市公寓及大廈住宅比例有 64.41%、基隆則是 52.88%，這三

個縣市的公寓及大廈類型住宅比例，反映大臺北地區地窄人稠集合住宅特性。 

 
圖 1 台北市有人居住住宅類型 

(資料來源：中華民國內政部營建署全球資訊網：肆、調查結果綜合分析)統計圖數值需再更新) 

2. 定義區分所有權人產權範圍 
說明：【附件二】 

 定義區分所有權之專有部分：「當層」住戶專有部分的廚衛浴空間管線配置，若給排水管線採「隔

層」貫穿透結構體樓版時，必須配置在「下層」專有部分的天花版內。反之，「上層」廚衛浴空

間給排水管線，也必配置在當層住戶的天花版內。因此，設備管線配置造成專有部分所有產權

混沌矛盾區(圖 2)，導致容易產生集居生活糾紛問題，亟需再定義公寓大廈區分所有權之垂直

方向的專有部分位置範圍。 

 平面與立體區分所有權範圍：「公寓大廈管理條例」界定公寓大廈，構造上或使用上或在建築執

照設計圖樣，有明確標示「平面」界線，定義區分所有權人的「專有部分」與「共用部分」(圖

2)。目前不動產交易資訊僅告知區分所有權人樓層「平面」位置與範圍，住戶並未了解上下樓

層間，互相侵私權的垂直設備管線配置問題，迫切明確圖示界定「立體」位置與範圍。 

 
圖 2 樓層立體區分所有產權混沌矛盾區示意圖 

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070118
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3. 避免排水噪音減少衛浴漏水消費糾紛 
說明：【附件三】 

 依據內政部地政司公布歷年(2010-2019)房地產消費糾紛統計，房屋排水噪音及漏水問題歷年一

直位居首位。表 1所示近一年半期間各季統計趨勢，房地產消費糾紛原因第一位房屋漏水問題。

房仲業及建商資訊平台所揭露的房屋漏水糾紛案件數，恐僅冰山一角，國人居家日常生活排水

管線漏水問題應該更嚴重。 

 避免公寓大廈衛浴空間與設備漏水，同時容易造成干擾下層樓產生排水噪音，解決住戶生活糾

紛與困擾，良策之一即採用建築同層排水工法與設備系統。 

 

表 1 民國 108年(全年)109(半年)房地產消費糾紛原因統計表(統計截止 109年 7月) 

 
 

4. 各國建築同層排水之法規與規範 
說明：【附件四】 

 日本：1970年代因有住宅區分所有權法規的明確定義，集合住宅排水配管設計必須配置樓版

之上，明確規範私人構造、設備，配管不得進入他戶所有權範圍內，也就是定義同層排水原

則，採用相關工法技術來解決排水管線配置與設計課題。 

 中國：2011年《住宅設計規範》(GB 50096-2011)8.2.8條規定：污廢水排水橫管「宜」設置

在本層套內。2016年強制實施同層排水，建築給排水設計規範(GB 50015-2016)10.3.15條規

定，住宅的上層衛生間器具和管道應採用「同層排水」形式。10.3.14條規定，住宅廚房和衛

生間的排水橫支管應設置在本層，「不得」穿越樓版進入他戶。 

 台灣：國內建築設計法規對於給排水管路配置範圍與施工方式並無明確規定，建築使用專用區

分所有權相關之公寓大廈管理辦法，對於區分所有權範圍排水管路配置之界定亦模糊不清，以

致國內公寓大廈大多採用此種貫穿樓版傳統工法，至他戶區分所有權範圍排水設計工法。 

 

5. 宣導建築同層排水之技術與規範 
說明：【附件五】 

 建築同層排水工法種類與設計規範：同層排水有「降版式」、「牆排式」、「墊層式」等三種較常

見工法，政府與專業應製作建築設計規範與參考樣本，宣導社會各界普及積極使用。 

 建築研究所委託『集合住宅同層排水法制化與技術規範修訂之課題』研究成果：建議增訂建築
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給水排水設備設計技術規範：【4.1.3】集合住宅或建築管理所有權分屬不同所有人之建築物，

應採同層排水系統，器具排水管和排水橫支管應與衛生器具同層敷設，不得穿越結構樓版進入

下層他人所有權空間，排水立管和通氣立管可穿越結構樓版。【4.4.7】住宅建築之衛浴單元排

水設備得採用集合式總存水彎，連結洗手台、浴缸及地版落水等雜排水之管路設備，集合式總

存水彎設置應符合規定。 

 

6. 釐清建築同層排水價值與建造成本 
說明：【附件六】 

 宣導建築同層排水工法優點：(1)房屋產權明晰，(2)衛生器具的布置不受限制，(3)排水噪音

小，(4)滲漏水機率小，(5)有效地防止疾病的傳播，(6)採多功能地漏和排水匯集器之新式排

水方式降低堵塞幾率，(7)無需吊頂維持原有層高。 

 釐清建築隔層排水工法缺點：(1)管道在樓板下敷設須預留排水洞口增加滲漏點，(2)衛生器具

布置位置受限預留洞位置，無法靈活調整產生局部保潔死角，(3)排水噪音大，影響樓下住戶

居家安寧，(4)管道產權不明晰，檢修需進入下層住戶影響私密性，增加物管難度，(4)隔層排

水工法初期成本較低但全生命週期成本較高。 

 建築同層排水工法、工期與建造成本：建築同層排水工法，工程造價與隔層排水工法比較時，

略提高建築結構體施工造價成本約 1%~3%。傳統隔層排水工法造價成本上雖具有優勢，但在公

寓大廈產權及隱私權限制下，管路設備無法自主點檢、維修、更新，施工時間、精準度表現較

差。建築同層排水工法，短期的「初期成本」雖略高，但長期大幅降低一棟建築物全生命週期

「營運成本」。 

 

7. 推動房屋工業化營建發展總目標 
說明：【附件七】 

 不動產營造業升級政策：推動建築同層排水工法，減少漏水住戶生活糾紛，但仍屬消極作為。

積極目標定位推廣採用組合衛浴設備系統，促進不動產營造業升級。 

 國家營建發展總目標：落實同層排水工法，容易結合組合衛浴設備系統，直接或間接帶動營建

技術、給排水設備，邁向預鑄式與工業化營建方向，助益提升台灣營建產業鏈的升級。 
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【附件一】政策說帖目標 
說明： 

 消費者覺醒：隨著公寓大廈居住品質提升，建築規劃設計及營造技術的進步，不動產消費者需

求提升建築給排水設備水準，要求更健康、舒適與安全的居住環境。 

 政策目標： 

推動公寓大廈採建築同層排水工法，避免排水噪音及隔層漏水之住戶生活糾紛。 

宣導公寓大廈採組合工法衛浴設備，帶動給排水技術升級，促進營造業工業化。 

 考量當前公寓大廈衛浴排水漏水與噪音等瑕疵糾紛，前瞻未來營造業急需邁入省工時、重環保

之工業化大趨勢，呼籲各級政府、不動產開發業界、專業技師及不動產消費者，認同提案單位

及聯署單位之政策說帖。 

 說帖觀點與執行策略 

1. 購屋消費者觀點：亟待解決及避免公寓大廈樓層排水噪音及隔層漏水住戶生活糾紛，界定公寓

大廈樓層(垂直層間)區分所有權範圍，配合修訂相關條文。 

2. 建築技術專業者觀點：認同公寓大廈採建築同層排水工法，制定施工規範，普及施工技術，結

合組裝式或整體式衛浴設備，提升居住環境品質。 

3. 建築設備廠商觀點：整體衛浴之設備廠商，以開發優質的衛浴設備產品，亟待推廣，助益台灣

房屋邁向工業化，提升營建產業水準。 

4. 不動產開發觀點：珍惜不動產開發業者年積累優質商譽的公司品牌，協助購屋者(長期或緊急)

便利維護修繕作業環境，兼顧轉型與提升台灣不動產品質。 

5. 政府增修訂法觀點：推動公寓大廈建築同層排水工法，避免噪音及減少漏水之住戶生活糾紛，

實乃屬消極作為。積極作為應定位加強推廣衛浴空間採用組合型、預鑄型(俗稱整體型)衛浴設

備系統，提升衛浴設備施工技術，兼顧帶動衛浴設備整體產業鏈之創新與發展，加速促進不動

產營造業技術升級。 

6. 國家產業政策觀點：國家推動重大公共建設具有加強刺激產業發展之波及效益，尤其當前住宅

政策推展數量龐大(出租型)社會住宅，更應勇於採用新工法、新建材之大破大立決策。譬如社

會住宅各種房型衛浴空間與設備，規範採用建築同層排水工法，導入優質組合衛浴設備。一方

面提升各房型衛浴空間品質及便利維護修繕，另一方面出租型社宅如旅館飯店，考量租住寧適

品質，兼顧定期或緊急維修作業，避免全棟停租營運，提升社宅永續經營績效。 

 

【附件二】定義公寓大廈所有權人明確的產權範圍 
說明： 

 依據公寓大廈管理條例界定公寓大廈構造上或使用上或在建築執照設計圖樣，目前僅有標示平

面位置「明確界線」，定義區分所有之「專有部分」與「共用部分」。 

 「專有部分」係指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標的者。 

 「共用部分」係指公寓大廈專有部分外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，供共同使用者。 

 集合住宅公寓大廈區分所有權的專有部分，不動產交易資訊僅告知樓層平面空間的位置與範

圍，忽略樓層垂直(層間)專有部分的位置與範圍，迫切再明確圖示界定位置與範圍，助益解決

公寓大廈層間排水噪音及管路漏水，健全建築全生命週期維修課題。 

 公寓大廈管理條例第 12條，專有部分之共同壁及樓地板或其內管線，其維修費用由該共同壁

雙方或樓地板上下方之區分所有權人共同負擔。但修繕費係因可歸責於區分所有權人之事由所

致者，由該區分所有權人負擔。 
 

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070118
https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?pcode=D0070118
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【附件三】避免排水噪音減少衛浴漏水消費糾紛 
說明： 

 【房地產消費糾紛】集合住宅房屋及衛浴空間漏水消費糾紛，內政部地政司統計 108年第 4季

房地產消費糾紛如下所示： 
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 內政部地政司統計 2010至 2016年房地產消費糾紛，前三名中房屋漏水問題居首位。 

 
1. 內政部地政司統計 104年第 1季至第 3季，房地產消費糾紛有 1,318件，消費糾紛前 5名中

房屋漏水問題(192件)居首位。 

2. 根據房仲業及建商資訊平台所揭露之房屋糾紛事件，近十年來超過萬件的糾紛案例中，因排

水管路漏水造成糾紛案例每年平均約 235件，也是所有糾紛案件數之首。 

 

【附件四】各國建築同層排水之法規與規範 
說明： 

 日本法規：1970年代 

早在 1970年代，因應住宅區分所有權法規的明確定義，集合住宅排水配管設計必須配置樓版

之上，明確規範私人構造、設備、配管不得進入他戶所有權範圍內，也就是同層排水之原則

與採用相關工法技術，來解決排水管路配置與設計之課題。 

 大陸法規：2011從「宜設置在本層」的規範，至 2016年公告實施同層排水技術規範 

1. 《住宅設計規範》(GB 50096-2011)8.2.8條規定：污廢水排水橫管宜設置在本層套內。 

2. 中國大陸 2016年實施同層排水技術規範，明確規定同層排水具體設計原則，規定住宅衛生

間、衛生器具排水管，不宜穿越樓版進入他戶所有權範圍。 

3. 國內對於公寓大廈管理專用區分所有權範圍規定，迫切需要儘速修訂並明確界定範圍，以利

解決公寓大廈排水管路生命週期之維修困境課題。 
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 台灣法規：建築技術規則設備篇 

1. 國內建築設計法規對於給排水管路配置範圍，以及施工方式並無明確規定，建築使用專用區

分所有權相關之公寓大廈管理辦法，對於區分所有權範圍排水管路配置之界定亦模糊不清，

以致國內集合住宅大多採用此貫穿樓版，至他戶區分所有權範圍之排水設計工法。 

2. 此種工法對於公寓大廈排水管路的維護修理，造成極大之困擾，必須取得他人住戶之同意配

合才能維修，也因而造成住戶間層出不窮的困擾與糾紛。 

3. 隨著國內集合住宅高齡化趨勢，越來越多的公寓大廈排水管路因更新裝修或漏水維修，引發

住戶間糾紛與法律爭訟事件，衍生的不合理賠償或艱難修護施工，更是造成民眾的諸多無奈

與不滿。 

 

【附件五】宣導建築同層排水之技術與規範 
說明： 

 何謂建築「同層排水」方式？何謂異層、下層、「隔層排水」方式？ 

1. 台灣公寓大廈之集合住宅，衛浴空間管線設備，長久以來採用隔層重力排水方式(或稱異層排

水、下層排水)方式。 

2. 由於管線設備具有材料本質的耐用年限，排水管線銜接施工作業需準確，管線設備也均需定

期保養與維護，一但有任何一方面的偏失，很容易造成衛浴排水導致洩水、漏水事件。 

 從建築結構之牆體與樓版安裝方式區分，同層排水有「降版式」、「牆排式」、「墊層式」

等三種常見方式： 

  傳統貫穿樓版方式    同層降低樓版方式 
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1. 降版式 

目前最常見，也較成熟的同層排水工法，即採用衛生間樓版（或局部樓版）下沉方式。具體做

法是衛生間的結構樓版，下沉 300mm作為管道敷設空間。 

2. 牆排式 

由歐洲引入，以管道隱蔽安裝系統為主要特徵，是指把坐便器的隱蔽式水箱用組合框架整套組

裝嵌在牆內，衛生間潔具後方砌一堵假牆，形成一定的寬度的布置管道的專用空間，排水支管

不穿越樓版，在假牆內敷設、安裝，在本樓層內與主管相連接。 

 
3. 墊層式 

管道接口做法類似降版式，墊層式工法主要在衛生間地面上敷設墊層，將衛生間地版標高抬高，

將排水橫管暗埋於建築墊層中。此種方式會造成出入衛生間需要上下台階，衛生間地面水也容

易外溢，在老房改造中不得已的情況下偶爾採用。新的工程由於其施工難度大，費工費料，影

響美觀，增加樓體的承載負荷，出入不便，現已少使用。 

 依據『集合住宅同層排水法制化與技術規範修訂之課題』建築研究所委託研究成果，建議增

訂建築給水排水設備設計技術規範： 

4.1.3 集合住宅或建築管理所有權分屬不同所有人之建築物，應採同層排水系統，器具排水管和

排水橫支管應與衛生器具同層敷設，不得穿越結構樓版進入下層他人所有權空間，排水立

管和通氣立管可穿越結構樓版。 

(1) 同層排水工程的敷設方式、結構形式、管道間位置和衛生器具配置等，應與建築、結構和

機電各有關專業協調後確定。 

(2) 同層排水的設計應滿足建築環境衛生和設備功能要求，不應對用戶的健康和安全產生不利

影響，採用的管材、管件和配件等須滿足系統設計要求。 

(3) 同層排水系統採用之衛生器具，配件、牆體、地面材料、排水管材及管件等應符合國家現

行標準相關規定，並根據敷設方式選擇配套使用。 

(4) 同層排水系統採用的地版落水設備宜內置存水彎，或併入集合式總存水彎，並應符合國家

現行標準的有關規定，地板落水設備存水彎宜採取防止水封乾凅和防逆流措施。 

4.4.7 住宅建築之衛浴單元排水設備得採用集合式總存水彎，連結洗手台、浴缸及地版落水等雜

排水之管路設備，集合式總存水彎設置應符合下列規定: 

(1) 採用集合式總存水彎時，該設備器具應經中華民國國家標準或國際標準試驗合格，符合耐

久耐熱材料構造、排水容許流量、水封穩定、自淨等性能，方能採用之。 

(2) 集合式總存水彎設備不得連接大便器、小便器、污物盆等汙水排水設備。 

(3) 集合式總存水彎設備裝設位置，應盡量靠近管道間排水幹管，同時必須就近留設可隨時清

潔維修之機制。  
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【附件六】釐清同層排水價值與建造成本 
說明： 

 同層排水的優點 

1. 房屋產權明晰：衛生間排水管路系統布置在本層(套)業主家中，管道檢修可在本(家中)內進行，

不干擾下層住戶。 

2. 衛生器具的布置不受限制：因為樓版上沒有衛生器具的排水管道預留孔，用戶可自由布置衛生

器具的位置，滿足衛生潔具個性化的要求。 

3. 排水噪音小：排水管布置在樓版上，被回填墊層或牆體覆蓋後有較好的隔音效果。 

4. 滲漏水機率小：衛生間樓版不被衛生器具管道穿越，減小了滲漏水的機率，也能有效地防止疾

病的傳播。 

5. 不需要舊式 P彎或 S彎：由「多功能地漏」和「多功能排水匯集器」接入，取代了傳統下排水

方式中各個衛生器具設置的 P彎或 S彎，排水更順暢，降低堵塞幾率。 

6. 減少占用層高，可無需天花版吊頂。 

 

 隔層排水的缺點 

1. 管道需在樓板下敷設，需在樓版上預留排水洞口，增加滲漏點。 

2. 衛生器具布置位置同預留洞位置固定無法靈活調整，局部有衛生死角。 

3. 排水噪音大，影響樓下住戶休息。 

4. 管道產權不明晰，檢修需進入下層住戶，影響私密性，增加了物業的管理難度。 

 

 工程造價分析 

1. 依據不同廠家的同層排水系統，包含構造材料與設備成本，根據工程實例統計數據，比較傳

統隔層排水系統，造價約提高在 10%-30%之間。 

2. 若僅分析衛浴單元成本，同層排水三種工法，比較傳統隔層排水衛浴單元，成本約提高 20%-

70%。 

3. 針對建築整體造價而言，導入同層排水工法與設備，約增加結構主體工程費 1%-3%。 

4. 建築物全生命週期總成本的分析案：雖然增加初期成本，但排水構造設計的合理性對於一棟

建築物的生命週期營運成本，影響卻是很大的，同時也決定了建築的安全性和舒適性。 
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【附件七】帶動房屋工業化國家營建發展總目標 
說明： 

 推展建築同層排水目的，發展組合式整體衛浴、提升營建技術與品質 

1. 落實建築同層排水工法，最易結合組合衛浴設備系統，直接或間接帶動營建技術、給排水設備

行業，邁向房屋工業化營建目標，助益提升台灣營建產業鏈的升級。基於建築全生命週期總成

本觀點，營建政策應該推展建築延壽與再利用之新工法、新材料、新技術。 

2. 住宅建設在質量和標準逐日不斷提升，國家營建政策導向快速發展完整裝修住宅，為住宅同

層排水能夠廣泛應用創造有利條件，隨著技術的日益完善成熟。 

 策劃房屋工業化營建發展總目標，帶動營建產業及相關行業良性發展 

1. 制定標準化、模矩化之工業化標準：組合(整體)衛浴設備產品屬性即通用化、規格化，並可

量產化，最易制定邁向房屋工業化關鍵。民間並可引進歐美、日本技術合作在台生產，提升

技術質能，進而創造更多就業機會。 

2. 提升營建新工法帶動產業鏈發展：衛浴設備能模組化組裝，乾式施工讓建築工期縮短，施工

作業快速且工地易維護整潔，降低施工噪音，提升防水性能，兼顧耐震因素掌控施工品質，

便利後續維修作業。建築同層排水工法，結合組合衛浴設備，助益技術與產業升級。 

3. 推廣營建綠建材並加速循環經濟：傳統施工方法廢料多，營建新工法減少廢棄物處理，助益

建材循環經濟。 

4. 帶動蒙受其利相關上下游產業：最大受益是整體衛浴產品製造商，以及材料搬運的運輸產

業、不鏽鋼、PVC配管、營造廠、建築開發商、水電設備工程公司、物業管理行業、仲介業

等，皆直接或間接受益良多。 

 推展建築同層排水法制與實施策略 

1. 建議法制化實施策略：初期可採「隔層排水」與「同層排水」雙軌並行機制，政府及專業界主

動提供建築同層排水工法之法源依據以供依循，便利長程全面推動建築同層排水系統法制化。 

2. 建築同層排水三種系統工法：實務上以降版工法採用較多，建議防水、配管、降版深度、衛浴

設備、空間大小、管道間距離、洩水坡度、總存水彎設置、排水系統性能、管徑尺寸及通氣管

道等相關課題應一併考量。 

3. 建築同層排水工法建造成本：推動新工法若衍生增加成本，將影響開發商抉擇重要因素之一，

建議開發商推案可從保證明確的房屋產權最佳優勢著手，讓購屋者知道房產易於維護修繕的

價值，從建築設計階段即評析同層排水方式，選擇適宜組合衛浴設備，創造不動產價值工程。 

4. 社會住宅優先採用實施策略：出租型社會住宅是政府(單一業主)負責興建與營運，雖異於專

有型民間公寓大廈(多數屋主)區分所有權人的房產型態。但社會住宅不宜偏重初期成本造價

高低，必須未雨綢繆考量採用建築同層排水工法，妥善處理提早解決衛浴空間與設備瑕疵課

題。 
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