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一、前言 

1.1 研究動機 

隨著都市更新及經濟的發展，建設公司近幾年除了將各房型的配置做到盡善

盡美，還會以多元化、高品質的公共設施的主要行銷的訴求，藉此提高建築的精

緻度與銷售度，但入住後居民對於部分的公共設施使用率並不高。因此造成供需

不均的情況，也導致社區管理上的財務困擾，住戶也必須承擔部分的管理費用。

因此住戶對於建設公司在公共設施的規劃上及日後使用的情形及滿意度都是值得

深究的。 

 曾經某建設在推出新建案時，有做過一項針對豪宅公設使用的調查。其中發

現宴會廳及電影院使用率最低。許多住戶認為在餐廳宴客會比在自家社區的宴會

廳來得方便；許多住戶家裡影音設備完備，比起在社區電影院與他人共看電影，

不如在自家觀看即可。因此社區在規劃公共設施前應先經過調查及考量，進而探

討民眾對於公共設施的需求性與適宜性。降低社區必須負擔無人使用的公共設施

維護經費，並做出合適的規劃符合民眾的需求，才真正可以提高購屋率。 

 本研究將加以深入探討並透過民眾問卷調查，進而了解民眾對於集合住宅之

公共設施需求性及適宜性，以提供未來建設公司在社區裡公共設施空間規劃參考。 

 

1.2 研究範圍 

 本研究針對台北市居民進行問卷調查，可以探討集合住宅非法定公共空間適

宜性及需求性。而主要探討範圍為一般集合住宅的公共設施中法規未規定公設。 

根據文獻分析，公共設施又分為「法定公共空間」及「非法定公共空間」，

法規規定是指依照建築法規在安全、民生、防災的基本要件下，必須擁有的法定

基本公設，例如逃生梯、消防設備、防空避難室等等。非法規規定則是額外增加

的部分，常見的有雨遮、閱覽室、會客室、交誼廳、游泳池、健身房、咖啡廳、

室內球室等等。 

 

1.3 研究目的 

 本研究藉由前述之研究動機探討以及實地問卷調查已達成以下目的： 
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 （1）透過案例分析了解現今建築業市場中對於公共設施最為賣點的趨勢。 

 （2）了解台北市民眾對於社區公共設施的需求性與適宜性。 

（3）透過問卷提出符合在未來規劃上可設置的公共設施規劃作參考。 

二、文獻回顧 

2.1 集合住宅相關文獻 

 根據「建築技術規則」設計施工篇第一章第一條第二十一款集合住宅之定義，具有

共同基地及共同空間或設備，並有三個住宅單位以上之建築物，屬於集合住宅；以「公

寓大廈管理條例」第一章第三條第一款公寓大廈之定義，構造上或使用上或在建築執照

設計圖樣標有明確界線，得區分為數部分之建築物及其基地，皆視為公寓大廈，故以法

條之定義來說，公寓大廈所涵蓋適用的建築物十分廣泛，以下為國內研究文獻定義。 

 

表 2-1 各集合住宅相關文獻對集合住宅論述 

作者 年份 定義 

沈錦吉 2003 
集合住宅乃指具有共同基地及共同空間或設備，並有三個住

宅單位以上之建築物。 

鄭明仁 2004 
集合住宅乃指具有共同基地及共同空間或設計，並有三個住

宅單元以上之建築物公用空間、休閒設施、公共設施。 

何若熒 2012 
集合住宅種類廣泛，涵蓋範圍很廣有國宅、老人住宅、社區

型集合住宅等。 

本研究整理 

在現今市場上常見的房產相關網站中，依照不同的規模型式常將集合住宅區分為公

寓、大樓、華廈三種，其相關定義經整理後如下(表 2-2)。本研究對於集合住宅的定義

為一般建設公司所建造之居住用集合住宅。 

 

表 2-2 市面常見之集合住宅種類定義 

種類 定義 

公寓 

廣義上凡多個居住單位的住宅都可稱為公寓，一般單稱公寓時常指樓

層數較少、沒有電梯設備且公設比較低之集合住宅，公設比約在 10%

左右或更低、屋齡較舊。 

華廈 

一般定義華廈為 10 層以下樓並擁有電梯的集合住宅，華廈的配備比

起大樓，便會減少許多。大部分華廈比較不會有許多公共設施，所以

公設比大約介於 13-25%，但基本的地下停車場應該都會有，屋齡介於

公寓與大樓之間。 

大樓 

一般定義大樓為超過 10層樓並擁有電梯的集合住宅，大部份配有中

庭花園、地下停車場、警衛管理室、健身房、游泳池等多樣公共設施，

現今公設比約在 30-40%不等甚至更高，屋齡較新。 

本研究整理 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%BD%8F%E5%AE%85
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%9B%BB%E6%A2%AF
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2.2 公共設施相關文獻回顧 

公共設施泛指有關「共用空間」的休閒設施，簡稱公設。依照公寓大廈管理條例定

義，「共用部分」指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共

同使用者。 

所謂「休閒設施」則是因個人訂定不同而有差異。張金鶚（1991）等人對於集合住

宅共同使用部份將它區分為四大類空間、設備、休閒設施及結構體。其中提到有關的項

目，有游泳池、撞球室、健身房、交誼聽、圖書館、棋藝室、球場、兒童遊戲設施、中

庭花園等。賴俊榮(1993)將集合住宅「共同空間」設施，分為休閒設施、文教設施、服

務設施、公益設施、交通運輸設施或空間等五大類。其中休閒設施項目又分為運動、休

憩、景觀設施三類。其文教設施中的會議室、圖書館、展示設施、資訊中心、媽媽教室、

兒童才藝教室等設施亦可作為休閒空間用途。 

 集合住宅共用空間的功能主要為提供住戶在社區中作為調劑身心或交誼的空間，依

特性與功能可分為七項：1.日照、通風採光的物理性功能 2.交通與聯繫的服務功能 3.

隔離災害與避難的服務功能 4.都市景觀與視覺美化的休閒性功能 5.休憩娛樂的休閒性

功能(如庭院空間或附屬的室內休閒設施)6.鄰居交往與聯誼的社會性功能7.其他設備服

務的功能 

張嘉哲(2005)針對都市新興公寓式集合住宅公共休閒空間規劃趨勢之研究，以 

台中市第五期、第七期重劃區為主要研究的範圍，篩選出符合研究條件的十六個個案，

經由案例的調查與研究、實質環境的探訪，以及住戶與民眾相關問卷的調查統計，可歸

納出公共休閒空間項目設置率較高的是中庭花園、會客室、會議室、視聽室、圖書室，

而較高級的公共休閒空間如健身房、游泳池水療池等，大部分只有在總住戶超過一定數

量，或較高級的公寓大廈才會設置。 

公共休閒空間其設置的樓層位置多半都設置在低樓層，其用意主要在減少對住戶的

干擾已以管理維護較容易，以及使用上的方便性。在公共設施比方面以 25％-30％，而

在公寓大廈的管理費上面以 50 元/坪（58.3％）較多。針對公共休閒空間影響條件分析

及規劃建議經該探討公共休閒空間規劃動線及位置是否合理；公共休閒空間整體規劃的

空間感及氣氛營造是否有達到；公共休閒空間是否符合住戶的需求及公共休閒空間的管

理制度是否有落實。 

2.5 消費者購屋動機 

 目前房價高漲，消費者在面臨購屋決策時，都會慎重的研究及比較。各建設公司在

規劃集合住宅或不動產商品投資時，都會對於消費者喜愛的商品特信進行調查。有計畫

性地去規劃未來集合住宅設定。購屋是一項高消費的商業交易，一間優秀的規劃建設公

司，都經由多方面的進行調查及討論，才能做出更精確的掌握目前消費者購屋時的決策

因素。 

黃耀輝(2019)在首購消費族購屋需求之研究中有提到消費者購買行為是複雜且受多

成因素的影響，所以可知消費者的購買行為的產生因素，除了消費者本身喜好外，還受

到多方向的外在因素影響。張文忠(1998)針對住宅市場進行分析，以台中市七期重劃區
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周邊地區之高層集合住宅住戶為研究範圍，使用 EKB 模式和行銷策略理論為理論基礎，

探討影響購屋者購屋時的動機與評估準則。其研究結果歸納針對購屋者之購屋動機方

面，共萃取出「基本需求性動機」、「安居樂業性動機」、「住屋昇級性動機」、「投資理財

性動機」等四項因素。 

 程清學(2009) 指出台灣住宅型態隨著購屋者知識教育水平提升而改變，建造高層式

公寓以滿足人們在居住上的需求，多元化、高品質化公共空間的公共設施內容，吸引並

滿足購屋者對居家環境的需求，中庭式集合住宅所發展的一種新的住宅形式，主要因它

增加許多住戶共同使用的「共用空間」部份，這些空間隨基地規模、產品定位的不同等，

而吸引了各種不同的消費者購屋。 

而本研究根據國內相關文獻，從洪天元（1987）、彭新淼（1976）、黃錦玲（1994）

研究中所考慮之購屋資訊來源可以發現大部分資訊來源是從電視廣告、戶外招牌廣告、

房地產專業刊物、親友介紹及一般雜誌廣告。因此許多建商在廣告中都會提到未來公設

的完美規劃做為吸引購買的焦點。 

三、研究調查過程 

3.1 集合住宅公共空間及休閒設施統計 

3.1.1 案例調查 

 針對目前台北市六間社區型住宅進行基本價格、公設比、樓層規劃、管理費及公共

設施調查。了解目前市面上大部分建設公司在公共設施規畫上有那些項目，及不同的地

方。以下是針對六個案例作調查內容: 

 

表 3-1 案例之公共設設施基本資料 

 案例一 案例二 案例三 案例四 案例五 案例六 

公設比 35% 33~34% 33.8% % 34% 38~43% 35% 

管理費(月) 100 元/坪 待定 170 元/坪 120 元/坪 待定 95 元/坪 

公共設施 

接待大廳 

交誼廳 

會議室 

閱覽室 

健身房 

瑜珈教室 

廚藝教室 

信箱區 

接待大廳 

交誼廳 

會議室 

閱覽室 

健身房 

瑜珈教室 

廚藝教室 

信箱區 

曬被區

Lounge Bar 

交誼廳 

中庭花園 

空中花園 

中庭後花

園空中景

觀水池 

ＭiniBAR 

烤肉區 

接待大廳 

交誼廳 

閱覽室 

健身房 

KTV 

信箱區 

空中花園 

接待大廳 

交誼廳 

會議室 

閱覽室 

信箱區 

曬被區 

空中花園 

接待大廳 

交誼廳 

會議室 

健身房 

信箱區 

親子遊戲

區 

中庭花園 

本研究整理 
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3.1.2 公共設施統計 

 統計案例的公共設施比例，可以顯示出接待大廳、交誼廳、信箱區是設置比例最高，

其次為會議室、閱覽室及健身房，其餘的公共設施空間則是依照建設公司對於市場調查

後而有不同的規劃設置。 

 

表 3-2 公共設施統計表 

 案例一 案例二 案例三 案例四 案例五 案例六 統計 

接待大廳 ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5 

交誼廳 ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5 

會議室 ✓ ✓   ✓ ✓ 4 

閱覽室 ✓ ✓  ✓ ✓  4 

健身房 ✓ ✓  ✓  ✓ 4 

瑜珈教室 ✓ ✓     2 

廚藝教室 ✓ ✓     2 

信箱區 ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 5 

曬被區  ✓ ✓  ✓  3 

Lounge Bar  ✓     1 

空中庭園   ✓ ✓ ✓  3 

中央庭園      ✓ 1 

KTV    ✓   1 

親子遊戲區      ✓ 1 

本研究整理 

 

3.2 問卷統計分析 

 本研究透過問卷調查結果，針對民眾基本資料、公設使用之的行為、認同、需求性

及適宜性，利用敘述性的統計分析。在基本資料中透過性別、年齡分布、居住現況、居

住人數、住宅種類、居住來源及居住坪數進行調查。 

在受訪民眾中，以電梯大樓及公寓居住類型居多，占了 41%~34%。而目前居

住坪數(包含公設)21-30 坪居多，31-40 坪次之。其中與父母居住與自己居住者比

例最高，分別占了 31%及 29%。次之則是與兄弟姐妹一同居住的占了 17%。 
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圖 3-1 公共設施需求性調查 

本研究整理 

 

 問卷中針對民眾在購屋時，對於公共設施的期望及需求也作了調查。其中調查內容

包含了大廳、交誼廳、會議室、信箱區、游泳池、KTV、垃圾處裡空間、曬被區、親子遊

樂場、健身房、廚藝教室、撞球、桌球室、中庭花園等。 

 調查結果可以得知，出接待大廳、交誼廳、信箱區在社區規劃最常見的公共空間，

從調查中也可以看出民眾對於這三個空間的需求性來說也是普遍偏高的。但調查中「垃

圾處理空間」才是民眾最為重視及需要的公共空間。游泳池、KTV 及廚藝教室是目前公

共設中常見的休閒設施之一，但調查結果顯示其實大家的需求性並不高，容易形成社區

中的閒置空間。 

 

表 3-3 公共設施需求性問卷統計數據 

 
非常需要 需要 普通 不需要 非常不需要 

1.大廳 7 16 22 6 1 

2.交誼廳 5 8 23 11 5 

3.會議室 0 11 18 16 7 

4.信箱區 16 26 7 1 2 

5 游泳池 3 13 9 17 10 

6.KTV 4 8 14 15 11 

7.垃圾處理空間 37 13 1 0 2 

8.曬被區 15 20 14 3 0 

9.親子遊樂場 2 10 23 15 2 

10.健身房 8 21 12 7 4 

11.廚藝教室 4 9 15 14 10 

13.撞球、桌球室 4 10 22 12 4 

14.中庭花園 14 18 13 4 3 

本研究整理 
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3.3 購屋動機影響因素 

 問卷中也針對民眾在購屋時考慮的因素，作為調查方向。其中可以得知大家最主要

考慮的因素有交通便利、屋齡大小、管理費金額，次之為公共設施、保值性及停車位。 

除了問卷中提出的因素外，民眾要在問卷提出了地質現況(地質敏感區)及通風採光等問

題也會影響到購屋動機與意願。 

 

圖 3-2 購屋決策考慮因素調查結果 

本研究整理 

四、結論與建議 

4.1 結論 

 透過文獻分析及案例分析可以得知，除了法定公共空間外，集合住宅公設中

大多都設置了閱覽室、會客室、交誼廳、游泳池、健身房，甚至有些建商也會再

多設置一些特別的公共設施作為銷售的賣點，例如：Lounge Bar、廚藝教室、親

子遊戲區。但透過問卷統計，可以從以下幾點了解目前民眾對於公共設施的需求

性及適宜性。 

1. 中庭花園、空中庭院維護費比較高，但實用性不高。 

中庭花園維護費用及面積較高，因維護方面占了大部分，如花草上的修剪及種植花

草，雇用人員的維護費。但對於住戶而言認為中庭花園只有美觀方面，並沒有實用性。 

2. 部分休閒公共設施需求性較低，維護費用卻很高。 

民眾對於健身房及撞球室、桌球室需求性較高，游泳池、廚藝教室及 KTV 在使用上除

了需求性較低之外，在維護的費用上也相對高出其他公共設施。像是游泳池維護費用

及面積較高，因維護清潔及水電費，如開放時間還需要有專業救生員在場，負擔較為

重。 

3. 垃圾處理空間及信箱區需求性最高 

在公共空間調查結果可以顯示民眾對於生活需求是最為看重的，問卷中占約 50%。 
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4.2 建議 

 民眾在購屋時考慮的因素主要考慮的因素除了交通便利、屋齡大小、管理費金額，

次之為公共設施及停車位等問題。 

 住戶大多認為停車場、信箱區、垃圾處理空間較為重要。停車場對於住戶而言是極

為重要且使用性高，現今每戶皆擁有汽車，已成為基本配備，而停車場方便性及便利性

甚高。停車場的維護費用雖高，但對於案例住戶而言為合理性。管理員室可說是住戶大

多覺得為集合住宅中心的地方，透由他們來管理維護住戶自身的家。而對他們的要求及

信賴度會較高。 

垃圾處理空間在全部非法定公共空間中占第一名，每戶生活中必定都會產出大量垃

圾，而對住戶而言，不太可能在同一時間點出來倒垃圾，所以必須要放於統一放置垃圾

處，方便一併處理。在這一部分建商可以試著規劃資源回收室的動線，環境整潔方面管

理者也可以多留意。  
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