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摘要 

近年來，校園管理已漸漸朝向多元發展，如:整合宿舍學生管理、教室

空間的利用管理、學校設施庫存與追蹤、學生區域流量管理、能源利用管理、

設備使用率管理、車輛管理、圖書管理、教學互動管理…等等；以往物業管

理必須仰賴紙本並投入大量人力，無形中造成資源的浪費，本研究運用空間

資產管理軟體做規劃，它是一套用於各項不動產與設施管理資訊溝通之圖形

化整合性工具，可達到空間用量負荷分析、人員空置能源控制、學生活動行

為分析、空間設備使用率分析、教師點名機制等，將 RFID 門禁系統與空間

資產管理系統結合，期盼能增進本校宿舍安全上的管理及更有效的運用空

間，也可以簡化宿舍管理人員行政作業的人力，修正現有管理的模式，促使

宿舍管理人性化及服務更有效率。 

關鍵字：資產管理、RFID 
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Abstract 

In recent years, the development of school management has gradually become more 

multidimensional.  Such changes include student dormitory management integrating with student affairs, 

classroom space utilization, facility and inventory management, energy utilization and management, 

parking and transportation management, library management, and interactive education management, etc.  

The old fashioned paper-based documentation and management process created waste of resource.  The 

main purpose of our research is to leverage space asset management software to develop efficient and 

effective school management system.  This software is suitable for any property or facility management 

using graphic integrated information communication system.  This software can perform capacity 

analysis, human resource and energy control, student performance analysis, equipments and facilities 

utilization analysis, and student attendance system, etc.  Moreover, by combining RFID management 

system with space asset management system, we are hoping to improve our dormitory security and 

utilization as well as management system.  It can also save human resources as well as time to process 

administrative work, amending a more user-friendly and efficient management system.   
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一、緣起與目的 

1-1 緣起 

隨著近年來我國的經濟快速發展，物業管理也逐漸成為一個新興的服務業(圖 1)。而

物業管理於校園內的應用也開始普及化，再結合 RFID 的先進技術，在功能上除了可以用

來取代現有的識別標籤模式，加上 RFID 最大的特性，可以傳遞訊息而不需要實體的接觸，

資料的辨識傳遞更為方便。如果進一步將 RFID 系統與網路、資料庫系統等技術作整合，

更可以提供更強大的服務。 

1-2 目的 

而Archibus 空間資產管理伴隨電腦輔助設施管理這二十年來的發展，結合了AutoCAD

繪圖之功能，在設施管理之生命週期中，發展各階段所需之對應模組需求，並隨應用領域

之不同，也因應衍生各領域特別之模組功能。 

本研究擬以 RFID 門禁系統功能與 Archibus 空間管理模組的功能，以資訊系統整合，

再導入本校學生宿舍的管理系統，使達到最經濟有效的方式，讓宿舍管理人性化及服務更

有效率。 

 

 

圖 1 物業的八大服務範疇 
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二、文獻回顧 

2-1 空間管理 

空間管理主要針對建築物中的空間進行相關圖面資訊編修及呈現查詢，包含各辦公

室、作業空間、設備機電空間、走道及公共空間等等。 

ARCHIBUS/FM 空間資產管理系統 

ARCHIBUS/FM(簡稱 AFM)是一套用於各項不動產與設施管理(Corporate RealEstate 

and Facility Management)資訊溝通之圖形化整合性工具，舉凡各項資產(Facilities Asset)、

土地、建物、樓層、房間、機電設備、傢俱、裝潢、保全監視設備、資訊科技 (Information 

Technology,IT)設備、電訊網路設備、空間使用及大樓營運維護等皆為其主要管理項目。設

施管理(Facility Management,FM)依國際設施管理協會(IFMA)的定義及為整合企管與工程

之管理服務工作，參與人員涵括校園各行政部門、政府、法人組織是企業營運管理非常重

要的一環。而 AFM 伴隨電腦輔助設施管理（Computer Aided Facility Management,CAFM）

這二十年來的發展，結合了 AutoCAD 繪圖之功用，在設施管理之生命週期中，發展各階

段所需之對應模組需求，並隨應用領域之不同，也因應衍生各領域特別之模組功能。 

ARCHIBUS/FM 空間資產管理系統之應用 

(1) ARCHIBUS 公司成立於 1982 年至今已超過 20 年，領導了世界所有公共建設於資

產設備管理。 

(2) 160 億平方英呎空間管理、140 萬棟建築物、超過十萬個使用企業及超過 100 個國

家使用。 

(3)超過 150 個代理商及訓練機構分佈世界各地。 

(4)超過 40 家開發商與超過 100 項在 ARCHIBUS 上的管理應用軟體。 

ARCHIBUS/FM 應用包括以下十四點: 

(1)房地產租約管理:為追蹤和評估財產價值及操作以及市場金融性能。 

(2)策略性管理者計畫:在景氣高漲或者景氣低迷時期在戰略性使用空間上做明智的決

定。 

(3)空間管理:設法空間效率減少居住費用和優選運用通過準確拖欠款項。 

(4)空間管理/訂房部:適合一般使用及活動的房間查詢和預定。 

(5)空間管理/旅館式辦公室:容易為供應暫時性和兼差性工作區的旅館商務空間。  

(6)AutoCAD 圖檔設計資料管理:連結到設備和基礎設施數據的 AutoCAD，並同時進

行更新到每個環境。 

(7)傢俱設備管理:監控你的資產的費用，計算折舊和平均損耗比率並且規畫員工及有

形資產的運作。 

(8)通信電纜管理:給予電信網路連接和連接性線路耗材的存貨清單管理。 

(9)建造操作管理:經請求維修和流線化整個工作程式過程給予跟蹤和管理的預防措
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施。 

(10)緊急準備:建立包括管理潛在的災難計畫，有效地回應的能力，並且協助實際危機

迅速恢復。 

(11)醫療保健系統:關於所有的醫療設備的訊息及使醫療體系與綜合的設備應用給予

資訊聯結。 

(12)適應評估:創造一間中央貯藏庫有效地處理逾期養護責任和推薦懲治行為。 

(13)環境能持續力評估:測量表現顯示和緩和風險提高組織的環境外形。 

(14)車隊/艦隊管理:優選您的流動財產運用和表現。  

2-2 空間庫存方式 

空間庫存報表是有關不同的空間種類和這些區域如何的使用。舉例來說，空間庫存

可以報告每一樓層的垂直通道區域面積 (樓梯和電梯豎井)、服務區域面積、(盥洗室、走

廊門廳和壁櫥)、部門邊界、房間和由多個部門共同使用一般區域(餐廳、圖書館和會議室)。 

ARCHIBUS/FM 的空間庫存方式 

ARCHIBUS 的空間庫存方式分為資料及圖面(繪圖)兩部份，此兩部份可先分開完成後

藉由 ARCHIBUS 進行連結及管理。以下兩部分為簡單說明。 

(一)資料部份 

ARCHIBUS/FM 空間資產管理所需要的資料為識別及相關資料收集，主要分為空間

資料及組織架構資料。這些資料將是決定各個空間的位置的識別資料及空間使用狀況及空

間性質。 

1. 空間資料:地點、建築物、樓層、各建築物之樓層。 

2. 組織架構資料:業務單位、分部、部門、所有分部之部門。 

以上資訊大多根據 ARCHIBUS 內標準的資料庫欄位為依據。如需另外增加欄位，可使用

內建的客製化功能增加之。 

(二)圖面(繪圖)部份 

除了上述的資料收集建置外，相關的圖面仍是必須的，所以除了空間資料的收集之

外，與其相關的圖面也須收集繪製，其中包含整區的平面圖及各空間的隔間等等。在整理

相關圖面的同時，必須注意下列兩項重要事項: 

1.收集所有的樓層和其他的有關圖面。 

2.確認所有樓層圖面的建築碼和樓層碼 

ARCHIBUS空間管理整體操作架構 

ARCHIBUS 進行空間時的觀念即是將圖面資料與空間中的屬性資料連結，並進行中

間的編修管理。當然也可以藉由 ARCHIBUS 啟動 CAD 的軟體進行圖面的編修，或進行

ARCHIBUS 的資料庫中編修相關資料屬性(圖 2)。 
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圖 2 ARCHIBUS/FM 系統架構圖(出處:宗陞數位公司網站) 

2-3 RFID 系統 

無線射頻辨識系統(Radio Frequency Identification,RFID）為一種不需接觸的感應式自

動辨識系統，其技術發展至今已有一定的基礎，常見的應用包含門禁管制、聯合票證、防

竊盜應用、交通運輸、物流管理、寵物晶片…等，運用相當廣泛。RFID 系統主要由讀取

器(Reader)、電子標籤(Tag)、應用系統(Application System)三個部份組成，其系統架構說

明如下(圖 3) ： 

 

      圖 3 RFID 之組成示意圖(圖片來源:工研院系統與航太技術發展中心） 

電子標籤(Tag) 

主要由 AC/DC 的整流、濾波、穩壓電路、解調變電路、調變電路、編解碼電路等單

元組成。電子標籤的主要功能為接收 RFID Reader 所發出的無線電波，透過電波將存在內

部的資料傳遞。通常以電池的有無區分為主動式 (active) 和被動式(passive)兩種類型(表

1) 。 

(一)主動式標籤：主要特點在於主動式標籤內含一顆鈕扣型電池，並可主動發送出訊號，

而接收距離可高達數十公尺，一個主動式標籤壽命依電池而定，通常可達一年以上。 
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(二)被動式標籤：被動式標籤本身沒有電池，當讀取器發射電波時，被動式標籤才會回傳

訊號。由於被動式標籤本身不會主動發出訊號，因此使用壽命較長，但可接收距離較

短約 5 公分至 1 公尺。 

表 1 RFID 感應器類型比較 

RFID 感應器類型 被動式標籤 (passive) 主動式標籤 (active)  

能量來源 透過電磁感應獲取 本身配載電池 

有效範圍 3 ~ 5 公尺 可達 100 公尺 

儲存容量 通常小於 128 bits 可達 16K bits 

訊號強度要求 較高 較低 

平均重量 約 0.5 ~ 5 克 約 50 ~ 200 克 

平均價格 較低，約0.5~10美元 較高，約20~70美元 

平均壽命 較長 2-4年 

(出處:RFID 預埋於營建廢棄物流向追蹤之技術可行性研究碩士論文) 

讀取器(Reader) 

    利用高頻電磁波傳遞能量與訊號，電子標籤的辨識速率每秒可達 50 個以上。可以利

用有線或無線通訊方式，與應用系統結合使用。一個讀寫器包含無線通訊模組 (RF 

module，提供傳送與接收訊號的處理)、一個控制模組 (control module)、以及一組耦合元

件(coupling element，提供天線的功能)，透過輸出入介面 (如 RS232 或 RS285 等)與應用系

統設備 (如 PC) 連接。 

應用系統(Application System) 

    這是一個介於使用者與 RFID 設備之間的軟體系統設計，其可以讓 RFID 設備端所得

到的訊息，透過系統的運作，能夠有效的收集、整理、並回報，系統使用者能夠藉此系統

了解整個環境狀況，是一種使用者與 RFID 設備端溝通的橋樑。 

三、空間資產軟體-ARCHIBUS 

本研究以 Archibus 空間資產管理軟體為基礎，導入無線射頻辨識系統 (Radio 

Frequency Identification,RFID)，做為學生宿舍門禁系統的管理。 

宿舍門禁系統包含了大廳區域管理、樓層管制，門房進出等，當學生進入宿舍大廳

時，需以 RFID 標籤做感應，感應過程中系統會自動紀錄每次的讀取時間並將資料匯入後

端電腦，管理者的螢幕上將同步顯示個人資料(樓層、房間、姓名、學號、性別、電話、

地址等)，系統也會出現學生的個人照片，進行身份的確認，不符資格者，電腦會立即發

出警訊，提醒管理人員做適當的處理(圖 4)。 
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    圖 4 宿舍門禁管理系統流程圖 

第二階段的門禁系統將建置在宿舍的公共空間，藉由前端 RFID 標籤的辨識，把資料

轉入資料庫並與 Archibus 做結合，達到更多元化的應用，以下加以描述: 

(一) 健身房：裝設於健身房門口，除了基本的進出人員記錄外，亦可輕易統計人員使用的

次數和時間，給予適當的獎勵，間接鼓勵學生放下電腦，走出寢室，鍛鍊強健的體魄。 

(二)遊憩室：進出人員的管理、球具的借還；球桌的使用記錄。 

(三)交誼廳：在設定的開放時間內，了解學生即時的使用情形，也可經由人員進出記 

    錄，歸咎設備損壞之責。  

每個公共空間皆裝置 RFID Reader，藉由 Archibus 空間資產管理事先建立好的資料

庫，套上 RFID 門禁系統的紀錄，得以知道各個空間的使用率，配合長條圖能做快速的判

讀。長期紀錄更可以進一步了解各個空間使用之情形，對於使用率較高的區域加強管理及

維護，使用率過低的區域重新分配，達到最有效的利用。 

四、宿舍系統之規劃 

 本校學生宿舍內部規劃三百七十間四人套房，內設有個人衣櫃、歐式衛浴、曬衣空間，

並提供專線電話、網路節點、冷氣空調設施；另每一樓層設置洗衣間、交誼廳，並在地下

室設置閱覽室、桌球室、撞球室、健身房等，而戶外空間則設置三座籃球場球。本文利用

Archibus 的空間管理模組與 RFID 系統的整合，導入清雲科技大學宿舍的管理系統，各項

規劃說明敘述如下。 

(一)設定活動區域保障學生行為的安全管理 

本校宿舍區採 L 型之建築，男女生宿舍為同棟不同區域，中間設有安全防盜門做區隔，平

時無法任意開啟，如圖 5 男生宿舍為紅色區域，女生宿舍為空白無色區域。為增進學生住
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宿品質、維護宿舍安寧與衛生，校方規定異性無法進入特定區域，也就是男生無法進入女

生宿舍，女生也無法進入男生宿舍，學生有活動區域上的限制，如果在特定的情況下需進

入非活動區域範圍時，則必須向宿舍管理人員提出申請，請求將感應標籤暫時解鎖，如此

才能順利進入。 

 

圖 5 房間類別圖 

(二)設定活動時段保障學生生命安全 

    設定活動區域範圍:1F~8F 左區(女生) 

    活動時段:AM5:00~FM10:00 

    例:學生:廖悅如 

      學生進入時段:FM:10:05 

此例說明如果學生在原就寢時段未進入宿舍刷卡，將與本系統設定不符合的部份，會即時

回報給宿舍管理人員，做為後續追蹤的紀錄(圖 6) 。 

 

圖 6 人員空間位置圖 
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學校宿舍可以應用於 RFID 的機制除了門禁監控外，如何增加在校住宿生的便利性，

把校舍變成飯店式管理經營，以及簡化人員管理的機制(圖 7)。 
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圖 7 RFID 於學生宿舍的相關應用 

(三)設定人員空間異動追蹤及查詢 

 每位學生進出大門必須感應標籤，或是宿舍人員必須更新空間異動時，可以利用 

Archibus 的空間管理模組，線上追蹤人員目前所在的區域，以及查詢活動的紀錄(圖 8)。 

 

圖 8 人員查詢位置圖 
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(四)設定人員空間活動量管理 

當宿舍人員進出各個公共區域(交誼廳、健身房等)必須刷卡進入使用，可做為日後分

析空間的使用率管理，以及活動區域資產設施的使用紀錄。還可以進行閒置空間分析，整

理出不良的使用率空間，做為每學期重新分配的依據(圖 9)。 

 

圖 9 空置房間顯示圖 

五、結論與未來研究方向 

5-1 結論 

隨著時代的進步，生活水平的提升，人們對於住宅的要求也不僅僅在物質的層面，

如何提升住宿的品質、提高管理的效率已成為物業管理的重要課題。本研究利用 RFID 結

合 Archibus 軟體進行學生宿舍的規劃，早期 RFID 無線射頻辨識技術多將重點放在硬體研

發上，例如縮小電子標籤的體積、電源的設計、天線的改良等；但隨著技術的成熟，後端

的系統應用在近幾年更被重視。透過本研究的規劃及結果分析，我們可以看到 RFID 結合

物業管理的龐大效益，從門禁的規劃、資產管理、空間規劃、人員分佈等，不僅簡化了作

業流程，更縮短了作業的時效，帶來極大的便利；也整合學生宿舍的管理，使學生安全管

理更有保障，還可優化學生公共活動區機能及宿舍設施效率，以增加學生住宿意願率。 

5-2 未來研究方向 

此規劃於實際使用之初所面臨到的就是身份認證的問題，對於 RFID晶片卡使用者的

身份辨別，確認卡片使用者與卡片擁有者為同一人，避免卡片遭冒用與隱私權等等問題，

目前也結合生物辨識系統及指靜脈辨識系統，利用靜脈無法被複製或偽造的功能，它的可

靠度也會比較高，成為現階段首要解決的課題。 
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本階段研究之成果著重在宿舍的空間管理、資產設備管理、大廈運作管理等部份，其

設計方向皆以管理者的角度去規劃，未來希望透過系統的建置，使個體與個體之間產生對

話，讓學生與管理者有更方便的溝通管道，達到互動的目的。 

另一方面藉由 RFID 資料庫數據的統計，進一步知道對學生重要的產品，重要的事

物、學生的作息時間、生活習慣等，進行學生行為模式分析，讓管理者可以更了解住宿生

的心理，作為經營的參考方向。 
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