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危險招牌 3 天拆了 828 件 

臺北綠建築維護 建管處：無法可管 

澳門物管：業主拒加費勢減服務 

天津爆炸周圍民宅密集 中國尚無立法規範 

颱風地震磁磚掉落成隱憂 管委會應定期自主檢查修復 

《公寓大廈管理條例》施行 20 週年回顧與展望論壇 歡迎報名 

「現代物業」專訪陳品峯董事長摘要報導 

上海將出住宅電梯管理細則 確保正常維保 

 

危險招牌 3 天拆了 828 件 

 

 
中颱蘇迪勒過境台灣，強大陣風

讓北市1190件招牌掉落或搖搖欲墜，

數字創下歷年新高，北市府建築管理

處連日來派出超過 2000 人次的工作

人員逐一整理，所幸沒有招牌造成市

民傷亡。建管處表示，重整工作結束

後，將檢討北市招牌設置維護等問題。 

颱風蘇迪勒橫掃市區，讓北市 3

天來共接獲1190件危險招牌的通報，

其中有 460 件掉落地面，730 件高掛

半空、搖搖欲墜，通報數字創下近 10

 
街頭解危 北市遭蘇迪勒破壞的招牌數字創下歷年新高，建管處派出逾 2000 人次拆除 1190 件 

危險招牌。                                                           圖／建管處提供 

http://tipm.org.tw/
mailto:VIVIENLO@JUST.EDU.TW
http://www.janus.com.tw/
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 年來新高。其中中山區一處醫美診所的

招牌砸落，壓歪底下 2 座郵筒，卻意外

讓「歪腰郵筒」爆紅，甚至成為觀光勝

地。 

為盡快清除危險招牌，建管處 3 天

派出 2325 救災人次，冒雨到各地點移

除招牌，至昨晚間為止，已有 425 件

招牌清除，並拆除 403 件有掉落疑慮

者，共 828 件。 

建管處表示，經清查本次招牌多以

小型廣告物為主，因小型廣告物依規定

由設置人自行維護，在颱風來襲前難免

疏於加固，才會讓廣告物成為街頭危

機。待重建工程告一段落，將召集相關

人員對本次鐵皮屋頂掀飛、廣告物

砸落等問題再行檢討，並商討因應

之道。 

 

記者邱奕寧/聯合新聞網 

http://goo.gl/lAorO4 

 

臺北綠建築維護 建管處：無法可管 

「臺北市綠建築自治條例」於去

年十一月正式上路，規定超過一千平

方公尺新建物需加裝太陽能光電系

統，遭質疑無明確配套規範與權管機

關就強制上路，建商拿完綠建築獎勵

容積就擺爛，綠能系統恐淪為形式，

而建管處表示，太陽能板後續維管是

由大樓管委會負責，管委會若不維

護，也無法可管。 

建商取得獎勵容積就擺爛 

北市府為了讓綠建築可以普及，

祭出容積獎勵的誘因。根據「臺北市

都市更新單元規劃設計獎勵容積評

定標準」，若是取得內政部綠建築評

估銀級以上者，將可獲得法定容積六

 

％至十％的獎勵，因此許多建商為了

取得容積獎勵，紛紛積極想取得認證

而無所不用其極。 

但依據綠建築自治條例，僅要求

起造人必須提撥綠建築維管基金，未

來併入公寓大廈公共基金，卻沒有明

確權管機關；換言之，建商及住戶換到

容積獎勵後，不一定需要維護管理，讓

「綠建築」徒具形式。 

市議員吳思瑤指出，過去北市府

推「臺北好好看」系列，以獎勵容積鼓

勵建商廣植綠地，但許多建商未做長

期維護，取得容積就拍拍屁股走人，以

同樣經驗法則來看，市府鼓勵發展綠

能，後續維護機制也應納入管理。 

建管處發言人洪德豪表示，綠建築

分級評估標章是由內政部核發，台灣建

築中心審核，而綠建築標章每三年都需

要重新申請，因此還是有控管。 

但談到太陽能後續維護，洪德豪僅

說，起造人會提撥綠建築維管基金，移

交後，會併入公寓大廈公共基金，未來

也會由大樓管理委員會負責維護管理。

然而對於管委會是否會做好維護責任或

繼續申請綠建築標章，建管處坦承，現

在仍無法可管。 

 

記者蕭婷方、鍾泓良/自由時報 

http://goo.gl/yfc44h 

 

澳門物管：業主拒加費勢減服務 

《物業管理業務的清潔及保安僱

員的最低工資》法案將於 105 年 1 月

一日起生效，社會關注實施最低工資將

令管理費上升。物業管理業商會理事長

崔銘文表示，現時物管公司正陸續與業

主會洽談，瞭解業主會可以接受的調

幅，但估計北區加幅較高，因該區

管理員原本薪金較低，工資加幅

大，自然增加較多管理費。他希望
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 據騰訊網報導指，中國天津市濱

 

海新區一處危險物品倉庫 12 日深夜

發生大爆炸，根據現場建築分佈情況，

萬科海港城、起航嘉園等一般住宅社

區就位於爆炸現場的南側，距離爆炸

現場約五六百米。受爆炸波及，海港

城、起航嘉園兩個高樓層社區受損嚴

重。 

在爆炸地點周邊分佈這麼多住宅

區，是否合法？一位專家指出，此次爆

炸地點周邊民宅多，部分建築跟爆炸

地點間的安全距離應該不合理。目前

中國在對於危險化學品重大危險源的

土地利用規劃上，尚無立法規範，目前

中國只有氯堿、化肥等少數行業制定有

衛生防護距離標準，而通用的防火巷間

距最大一般也只是 150 米，特別對於大

量生產、儲存液化毒氣類的危險化學品

企業，防火巷不足有安全防護的作用。 

中國南開大學物流管理系人員先前

調查發現，天津市危險化學品倉儲企業

倉庫，普遍距離民宅或道路太近，有的

距離甚至不到 300 米。 

 

大陸中心／綜合外電報導 

http://goo.gl/6jQ6Xx 

 

 

距離爆炸現場約 500 米的建築物毀損嚴 

重。翻攝騰訊網 

天津爆炸周圍民宅密集 中國尚無立法規範 

業主深入思考，倘若不願調高管理

費，管理公司祇好引入智慧管理，等

同縮減服務。 

北區薪低加幅大 

法案規定，屆時住宅大廈的清潔

及保安（管理員）將受最低工資保障，

最低時薪三十元，最低日薪二百四十

元，最低月薪六千二百四十元。 

崔銘文表示，該會很多會員正進

行前期工作，計算實施最低工資後將

增加成本開支等預算，將陸續與業主

管委會洽談管理費增幅。不同大廈調

幅不同，加幅由三成至逾一倍不等，

主要視乎大廈的情況，因為管理員的

工資加幅越多，管理費調升幅度越

大。初步估計，北區約二百多元管理

費的大廈，管理員薪金較低，新法實

 

施後，調幅會較高，加幅可能達七成至

一倍。 

有物管公司退場 

部分大廈已經成功得到業主同

意，因為業主都理解管理員薪金調升，

不過仍有不少處於洽談中，最終仍要

與業主會開會洽談。 

現時亦有部分尚未有業主會的大

廈紛紛成立業主會，可方便溝通。最近

商會亦接到數幢大廈業主會的信函，

指出因為最低工資推行，物管公司選

擇“退場”，希望商會可協助新的管

理公司進駐，暫時為數不多，祇有數

家。亦有部分業主會不滿原有物管公

司服務，希望轉換新公司的情況也存

在。 

智慧管理風險大 

不過，倘若業主不願大幅上調管理

費，物管公司可能要引入智慧管理，縮

減服務及人手。服務方面，可能未必廿

四小時都能安排人手，不排除每日有八

小時或十二小時“真空”，祇透過智能

服務。無可否認，智慧化安全度肯定不

及真人，主要透過閉路電視、門禁系統

（拍卡、指模）等，但倘若電梯故障等

突發情況，未必可以即時解決，以往可

以通過電梯對講機聯繫管理員，智慧化

則不能即時聯繫外界，萬一孕婦或病人

遇電梯故障風險就較高。業主在考慮調

升管理費的同時，都需要深入考慮智慧

化帶來的問題。 

 

澳門日報 

http://goo.gl/8F1exJ 
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颱風地震磁磚掉落成隱憂 管委會應定期自主檢查修復 

颱風季節來臨，外在環境溫度和

濕度也不穩定，熱漲冷縮及地震後，大

樓磁磚易剝落，一旦砸傷人，建商或大

樓管委會、公寓區分持有人將面臨賠

償及刑期，市府呼籲民眾快檢修大樓

外牆。  

都市發展處劉田財處長表示，為

確保市民生活安全，本府一直持續加

強宣導請管委會、使用人注意老舊建

築物外牆磁磚掉落、電梯與機械停車

位保養等影響公共安全問題。  

都市發展處劉田財說，大樓建築

結構保固雖有 15 年，但外牆等保固只

有 1~3 年，保固期內建商要負刑事及

民事責任，保固期後由管委會及所有

住戶共負責任，依《刑法》規定，若是

 

(05)2254321 轉 214)或市府 1999 專

線，本府將派員清查並要求大樓所有

權人改善，以維護公共安全。  

都市發展處為加強服務民眾，於

市府 1 樓該處建築管理科(連絡電話：

(05)2254321 轉 131)每週二上午

9:30-11:30及每週四上午9:30-11:30

時都有嘉義市建築師公會推派專業建

築師駐點，提供市民對建築物外牆構

造安全或處理的免費諮詢，有需要的

市民或管委員會可以多加利用，來解

決大樓社區問題。 

 

記者劉芳妃／中央日報 

http://goo.gl/njCq1T 

 

「過失傷害」將面臨最重 6 個月徒刑，

「過失致死」最重是 2 年徒刑外，更

因違反《建築法》規定，面臨 6 萬元至

30 萬元罰款，呼籲民眾颱風、地震過

後要巡視。  

都市發展處強調，大樓外牆問題

如果因故短期內無法立即修繕，建議

管委會可先委託建築師、結構技師或

土木技師等評估設置外牆安全防護網

架等臨時性工程，以避免磁磚等掉落

造成公安危險。如果已經發生磁磚掉

落情況，管委會或管理人員務必第一

時間圍起封鎖線，避免人車進入而發

生被砸危險，並且呼籲市民若發現本

市轄內大樓有磁磚掉落情況請立即通

報本處使用管理科 ( 連絡電話：

《公寓大廈管理條例》施行 20 週年回顧與展望論壇 歡迎報名 

《公寓大廈管理條例》自 84 年 6 

月 28日公佈實施，為台灣公寓大廈 管

理維護制度導入法制化的重要里程 

碑，藉條例施行迄今 20 周年之際，爰 

召集歷年參與本法立法、修法、司法、

研法等產、官、學、研代表，從不同觀 

點 構面研討條例的法令制度施行成效

與管理實務未來發展議題，俾利後續能

有助於法令研修及管理政策之擬定；並

藉由各界的共同參與，以加強條例施行 

的宣導及社會關注，促進本條例修正 

法案的早日通過。 
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學會會員安傑國際集團陳品峯

董事長接受大陸現代物業採訪，本期

電子報將摘錄訪談重點分享予台灣

物業管理學會會員。 

針對在台灣經營多年的物業管

理經驗，陳董表示在台灣要推動“物

業設計“，並且與開發商的設計進行

融合，首先要以服務的概念出發，考

慮物業的呈現氛圍，與開發商作先行

溝通，從服務定位、服務內容、成本、

管理動線、公共設施項目、未來維護

管理甚至在經營上的軟硬件需求，到

社區總體營造面的藝文、環保、生活

等各層面，並適時加入創新與符合時

代趨勢的國際性元素，去說服開發商

將這些層面在建築設計中作考慮，以

符合市場期待，並且藉由“物業設計

“的前期規劃手法避免後續問題產

生。 

而針對安傑國際目前做過的物

業設計，陳董表示最困難的是在綜合

體的部分，他表示由於此類型的建築

型態介於商業與住宅之管理，分界較

模糊，一些硬體設備與可提供之服務

的取捨也較難，因此，在綜合體方面

的設計規畫上需更多的溝通與磨合。 

有些設計元素不利於建築後期

營運與管理，前期規劃該如何讓“形

式驅駛功能”，而非功能追隨形式?

陳董表示，應盡量從圖紙上發現問

題，並且由物業管理公司參與設計規

劃，這樣未來不管任何公司來做物業

管理都是最省力最方便的。 

從物業設計角度看未來高齡化

問題，要怎麼融合養老或適老的元

素，陳董表示，應以高齡者角度為考

量，不僅要在設施設備及功能上，還

要有氛圍塑造、溫馨極致、貼心的軟

體服務都是養生宅的重點規劃，但在

一般的物業設計中，除基本之高齡者

無障礙設施及服務外，還是應以一般

民眾使用為主，只要在房間裡裝設緊

急按鈕或是業主自己透過遠端監控

即可。 

對於台灣在智能化實現物業服

務的概念上，陳董表示台灣市場太小，

沒有足夠成本去規劃一個這麼大型的

數據服務平臺，目前都是小型的物業服

務平臺或者 APP，將資訊做單純的呈

現。 

 

現代物業-新業主 2015.07 期 

陳品峯 董事長 

「現代物業」專訪陳品峯董事長摘要報導 

上海將出住宅電梯管理細則 確保正常維保 

最近電梯事故頻發，如何給市民一

個安全保障？早報記者昨日獲悉，上海

市住房保障和房屋管理局在給市人大

代表、上海三菱電梯總裁萬忠培相關建

議的最新答覆中透露，上海將制定《住

宅社區電梯安全使用管理實施細則》，

以破解社區電梯維修保養難題。 

杜絕雙通道產生矛盾 

最近，上海的電梯傷人事件頻

現，引發各方關注。 

104 年 8 月 1 日，上海長寧區
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中山公園龍之夢商場內，一名清潔工

在保潔過程中左小腿被自動扶梯

“咬”住不幸截肢。8 月 3 日上午，在

上海東湖名苑社區同一部電梯內，電

梯驟降造成兩位居民先後體驗了“驚

魂一刻”。東湖名苑事故電梯的維修

人員表示，該電梯已運行多年，很多內

部零件需要更換。他曾向物業多次提

出更換要求，並提供費用清單，但物業

並未給出明確回應，之後都不了了之。 

據萬忠培介紹，目前上海市住宅

社區電梯總數 65744 台，使用電梯的

住宅社區總計 4274 個。“規範住宅電

梯的管理已經到了非常關鍵的時

期”，尤其是對電梯日常保養不規範、

不到位，導致電梯故障多、安全隱患

多、使用壽命短，影響了居民的正常出

行和生命財產安全。 

萬忠培透露，上海市現有住宅物

業管理模式有包乾制和薪酬制，這其

中，實行包乾制的占 99%以上，這意

味著絕大部分上海的住宅社區電梯保

養費由物業包乾費支付，而大修費由

維修基金支付。 

在萬忠培看來，這種管理模式造

成上海很多電梯物業管理輕保養、對

保養費過度壓價的傾向。電梯的日常

保養單位選擇不嚴，保養品質不到位，

加大了電梯安全運行的風險，縮短電

梯壽命，加重了由頻繁大修造成的維

修基金負擔。 

對此，萬忠培建議修改相關規定，

對電梯的保養費和大修費統一到一個

支付管道，杜絕雙通道產生的矛盾，比

如把電梯的保養費歸到維修基金，同

時修改動用維修基金的流程，簡化操

 

 

業服務企業簽訂物業服務合同時，就電

梯運行維保費的使用管理作出更加具

體、嚴密的約定，確保維保費用能夠真

正用於電梯日常運行維保。 

市房管局還透露，其正在與市質監

局等部門積極商研，探索引導業主、物

業服務企業、電梯維保單位簽訂三方合

同，就電梯日常維保相關責任履行、費

用管理、工作監督等進行明確約定。 

另外，針對部分業主責任意識淡

漠，電梯安全使用意識不強，電梯故障

或存在嚴重安全隱患時維修資金使用

困難的情形，上海將制定《住宅專項維

修資金續籌的指導意見》，指導業主按

法定責任和相應程式予以續籌。同時，

上海將繼續借助公民物業使用領域征

信管理制度，將業主拒不續籌住宅專項

維修資金的行為納入業主個人征信體

系。 

市房管局透露，上海將研究制定

《住宅社區電梯安全使用管理實施細

則》，進一步落實相關主體責任，規範相

關主體行為，提高住宅電梯安全使用管

理水準，保障市民群眾乘用安全。 
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作，確保得到及時合理的使用。萬忠培

最後對早報記者強調，電梯安全關係

老百姓的生命、財產安全，絕對不可忽

視。 

提高電梯安全管理水準 

上海市房管局在答覆中表示，

2015 年 4 月 1 日實施的《上海市電梯

安全管理辦法》中已明確規定：電梯所

有權人應當承擔電梯日常管理、維護

保養、改造、修理、檢驗、檢測、安全

評估、更新所需的費用。滬上物業服務

企業為住宅社區電梯使用管理單位

的，物業服務費中的電梯運行維護費

應當單獨立賬。市房管局透露，接下來

其將探索建立相關制度，督促物業服

務企業就電梯維修動用維修資金進行

專項專案公佈。 

市房管局透露，接下來上海將研

究制定《住宅社區電梯安全使用管理

實施細則》，進一步落實相關主體責

任，規範相關主體行為，提高住宅電梯

安全使用管理水準，保障市民群眾乘

用安全。 

在進一步規範電梯運行維保費的

使用管理方面，結合《上海市電梯安全

管理辦法》的貫徹實施和市房管局正

在進行的《物業服務合同》（示範文本）

的修訂，上海將進一步引導業主與物

 


