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中央推社會住宅 北市萬戶公宅擬納「包租代管」 

台北國際技術交易展：創新科技解決方案驅動產業升級轉型 

買房小心破產社區 管理費繳到淚崩 

台灣物業管理學會成都重慶高端物業考察交流之心得(三) 

陳品峯：不管你來不來 大陸市場就是那麼大 

中央推出 8 年 20 萬戶社會住宅，

其中，部分將以「包租代管」作為屋源

宅，但北市府卻未言明以「包租代管」

作為公宅的具體戶數為何，除了卡在

中央《住宅法》中的租賃住宅稅率尚

未修法，致不利空屋釋出外，市府仍

有許多考量待討論。對此，內政部政

次花敬群表示，中央將推出一套包租

代管方案，提供充足誘因給房東釋出

空屋，包括立院開議即將修改的《住

宅法》與《租賃專法》。 

所謂包租代管，即是由政府或委

託民間公司向民間承租空屋，政府作

為二房東，保證每年屋主的承租收入，

 

林洲民表示，北市低度利用的房屋約有 3 萬 4000 多戶，可由「包租代管」政策釋出，作為公宅使

用。（台北市政府提供） 

中央推社會住宅 北市萬戶公宅擬納「包租代管」

取得管道，而中央的 20 萬戶中，將包

括北市府推動的 8 年 5 萬戶公共住

http://tipm.org.tw/
mailto:VIVIENLO@JUST.EDU.TW
http://www.janus.com.tw/


 
2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
且代為管理空屋。 

都發局長林洲民表示，北市低度

利用的房屋約有 3 萬 4000 多戶，可

由「包租代管」政策釋出，作為公宅

使用，但沒有公布確實的屋數，原因

在於仍有許多課題待克服。像是租屋

糾紛處理問題、屋主擔心凶宅、民間

空屋寧可閒置避免折舊、稅制不合理

導致的租屋市場地下化、缺乏專業運

作機制等，這些都為包租代管公共住

宅增添阻力，且需要中央政府協助排

除障礙。 

代管民宅每戶每月 1 萬免稅、每年 1

萬修繕費用 

對此，105 年 9 月 12 日出席的

內政部政務次長花敬群表示，為讓房

東對政府包租代管放心，財政部對包

租代管的每一個民間房屋，每月有 1

萬免稅，超過的 60%列為必要費用，

真正併入綜合所得稅的只有 40%，另

外還有每年一萬的修繕補貼，另，《住

宅法》修法後，地方政府的房屋稅地

價稅都比照自用住宅，地價稅自用與

非自用不再差五倍，房屋稅也不列入

囤房。他說，如此讓民間空屋有人管

理，也不是檯面下交易，房東不怕逃

漏稅，又幫助了政府政策，讓房東有

充分誘因，提供空屋。 

此外，花敬群也提到，市政府也

未必要當二房東，也可以委由企業來

作委託採購，承攬者的營業稅免除，

即將修訂的住宅法相關條文都有，未

來還有《租賃專法》的完成，民間租

賃管理服務業，也有類似比照的機制，

他還透露，小英總統跟他說房子也說

想參與包租代管，他笑說，「報告總統，

你的房子太好了，沒有辦法」。 

社宅政策群找「公平中的效率 效率中

的公平」 

花敬群表示，社宅政策的出發點

是基於對弱勢照顧，但所有政策都是

「效率」優先，政府在尋找哪些資源沒

有被充分利用，讓他可以在公平面有

更積極的效果，因此，「公平中的效率，

效率中的公平」，是政府在尋找的。 

花敬群說，社宅不只是福利政策，

也是產業政策，蓋房子本身也是經濟

發展，空房拿出來利用也是效率的展

現，是產業是福祉是幸福，公平正義的

方向會陸陸續續展現出來。花說，「我

們有共同的理想，但不是純脆照顧弱

勢，而是對都市長遠發展的期待」。 

由於花敬群曾表示，各縣市的空

屋包租代管將由中央政府全額資助，

社會住宅推動聯盟召集人彭揚凱今天

表示，這樣的情況下，中央會希望由地

方政府擔起包租的主要責任，以求穩

定與控制，但若遇到繁雜的租屋糾紛，

地方政府顯然要擔起責任，如此會牽

涉到地方政府的意願問題，執行起來

仍有其難度，若有機會逐一克服，他

認為，仍應主要提供給弱勢者居住，

而非取得租金補貼即可到外面租屋

的年輕人，此外，具有入住資格的所

得分配也應修改回 40%，而非現行的

50%。 

 

2016 年 09 月 12 日 

記者王彥喬/風傳媒 

https://goo.gl/qSF8Zh 

 
中央推出 8 年 20 萬戶社會住宅，其中部分將以「包租代管」作為屋源取得管道，而中央的 20 萬戶

中，將包括北市府推動的 8 年 5 萬戶公共住宅。（取自王幼鈴臉書） 

 

花敬群表示，為讓房東對政府包租代管放

心，財政部對包租代管的每一個民間房屋，

每月有 1 萬免稅。（取自王幼鈴臉書直播） 
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台北國際技術交易展：創新科技解決方案驅動產業升級轉型 

雲端服務、大數據分析、人工智

慧已成為 21 世紀的顯學，各大廠商

紛紛投入資源與人力，將原有的產品

服務與這些新興科技整合起來，形成

一個完整的產業生態鏈。但在產業轉

型之前，需要先克服一些實際的問題，

例如雲端服務所產生的新形態資安威

脅，企業是否有因應的解決方案？在

進行大數據分析之前，如何將龐雜的

資訊去蕪存菁，即時提供決策需要的

分析資料？不同的控制器有不同的操

作語言與通訊界面，如何讓它們能互

通有無彼此溝通？這些問題都是廠商

在產業變革的浪潮下，能否成功的關

鍵要素。 

第 12 屆「2016 年台北國際發明

暨技術交易展」將於 105 年 09 月 29

日至 10 月 01 日於台北世貿一館展

出，將有來自美國、德國、英國、日

本、新加坡等共 12 個國家參展，超

過 500 家廠商及發明人，展出超過近

千件專利技術作品。 

展覽分為創新產品展示（發明競

賽區）與技術交易媒合（技術交易區）

兩區，其中，技術交易區由工業局負

責策劃，針對綠色節能、雲端科技與

資料科學、智慧生活、生醫保健與農

業科技等面向，展示五大部會產官學

研之創新技術，其中多項展品榮獲國

際 R&D100、IF 設計大獎。 

雲端科技服務 

雲端運算服務近年來高速成長，

根據四大雲端服務廠商（亞馬遜、微

軟、IBM、Google）所發布的 2016 

年第二季財報，雲端運算服務的收入

比 2015 年同期增長了 53~162%，

在科技產業普遍不景氣的氛圍下表

現極為亮眼。因應雲端服務伴隨而來

的 資 安 威 脅 ， 資 策 會 展 出

「CloudOrion 雲巫獵者」，提供 

Google Apps for Work 的中小企

業，在不需具備艱深的雲端資安技術

下，全面掌握企業使用者雲端服務活

動狀況，防止雲端資料外洩及評估雲

端資源潛在風險。 

「CloudOrion 雲巫獵者」 包

含 四 個 特 色 ： 雲 端 安 全 視 野

（ Visibility ）、 企 業 雲 端 合 規

（ Compliance ）、 彈 性 化 部 署

（Flexible Deployment Options）、

異 常 行 為 偵 測 （ Anomaly 

Detection）。主要是讓企業主藉由資

料視覺化技術，快速掌握員工在雲端

服務中的舉動；提供政策規則部署系

統，讓公司內防護規範可延伸至雲端

服務；以機器學習技術，透過存取軌跡

的利用與使用者工作群組的關聯，建

立行為模型、持續偵測使用者行為是

否偏差。 

工研院資通所則推出「FamiCare 

創新雲端視訊服務平台」，具備雲端儲

存管理及智慧分析能力，提供穩定且

具擴充彈性的雲端視訊服務。

FamiCam 網路攝影機除了安裝容易，

使用者可透過手機 App 觀看家中即

時狀況、調閱歷史影像並進行視訊內

容偵測與分析。當事件發生時，使用者

可透過手機 App 或電子郵件取得資

訊即早處理。 

FamiCare 可將不同時間與空間

物件整合，製作成數張具有代表性的

視訊精華圖片，大幅縮短使用者檢閱

時間。未來可延伸至關懷嬰幼兒、老人

甚至寵物安全，並配合智慧終端，跨足

商場監控、定位服務、娛樂影音、能源

管理、健康照護等服務。 

 

http://www.inventaipei.com.tw/
http://www.inventaipei.com.tw/
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大數據管理平台 

大數據（或稱巨量資料）的應用

首要面對的問題是如何處理龐雜的資

訊，例如飛機引擎 1 個小時就能夠

產生高達 20TB 的紀錄，一趟長程飛

行就有好幾百 TB 的資料量，若是高

解析度的影像，資料量又更大，因此

需要有能對數據進行簡易管理，並提

供運算環境的資料管理平台。 

資策會大數據所推出的「巨量資

料管理平台 Bistro」，基於開源巨量

資料及虛擬化技術研發，採服務導向

設計，進行數據蒐集、探索、儲存、

索引、發現、分析及執行，創造以使

用者為中心的資料新經濟。用戶透過

管理界面指定「數據平台」、「數據儲

存位置」及「數據任務」等三要素，

即可簡易部署平台環境，讓開發者專

注於大數據商業分析應用，迅速回應

市場需求，是一套兼顧實用與效能升

級，並具安全性的「系統管理軟體」。 

綠色能源監控與診斷系統 

數據監控與分析在再生能源的應

用上也越來越多。由行政院原子能委

員會核能研究所開發的「智慧型風力

機即時運維診斷系統」，即針對風力發

電機組的重要零組件，如軸承、齒輪

箱、發電機等開發出監控與診斷系統。

在監控部分，可即時記錄風力機各運

轉區間的數據，即時顯示狀態並做為

後續決策判斷的依據；而在診斷部分，

透過頻譜分析擷取各零組件特徵訊

號，以判斷風力機狀態是否正常，可即

時提出警告與危險等訊息。 

另外由科技部協助台北市政府及

台電共同開發「台北市智慧電網第零

期計畫」，於興隆公共住宅導入智慧家

庭 / 建築電能管理系統、智慧電表及

符合 OpenADR 2.0b 的自動需量反

應（Automatic Demand Response，

ADR）技術，並裝設太陽能發電系統、

儲能系統及相關資通訊設備與顯示頁

面，以構成綠色公共微電網系統。 

工具機智慧化加值軟體 

智慧化軟體技術是工業 4.0 產

業發展的核心，工研院智慧機械中心

所研發的「工具機智慧化軟體開發平

台」，已累積開發完成線上防碰撞、線

上顫振抑制與加工參數優化軟體，並

 

▲ 資策會研發出「巨量資料管理平台即服務 Bistro Service Edition」。 

 
▲ 工研院推出「FamiCare 創新雲端視訊服務平台」。 

 

▲ 行政院原子能委員會核能研究所開發的「智慧型風力機即時運維診斷系統」。 
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相容於國產控制器及其他商用控制

器，未來更將強化平台核心功能並邀

集產學研團隊共同開發更多加值應用

軟體，使其成為工具機智能化軟體的

標準開發平台。 

 

 

▲ 工研院智慧機械中心所研發的「工具機智能化軟體開發平台」。（Source：工研院） 

2016 年 09 月 06 日 

TechNews 

https://goo.gl/HCAqk5 

 

 

買房小心破產社區 管理費繳到淚崩 

台灣都會區屋齡愈來愈高，市場

許多房屋交易都是中古屋，尤其近年

房價高漲，購買屋齡 20 幾年的社區

大樓更是司空見慣，不過，不管買預

售屋、新成屋或是中古屋，買房前一

定要瞭解社區公共基金有多少、未來

幾年有沒有修繕計畫，乃至住戶繳交

管理費的狀況。若未來有重大修繕時，

諸類「破產社區」恐怕會讓住戶繳費

繳到欲哭無淚。 

社區的「公共基金」依公寓大廈

管理條例規定，來源有 3 種，包括起

造人領得使用執照 1 年內，必須依據

工程造價提列一定比例的金額；其次，

依據區權會決議結果繳納，或是利息

及其他收入等。在民國 84 年公寓大

廈管理條例通過前，因為法令不周嚴，

經常發生社區管理基金遭人濫用或盜

用的情形，因此民眾購買使照在民國

84 年前的社區，也要特別留意公共基

金是否足夠。 景文物業管理機構董事

長郭紀子分析，目前許多社區的長期維

護修繕基金不足，因此出現了瀕臨破產

的社區，過往豪華泳池、健身房等設施，

都因必須繳高額修繕費用而荒廢養蚊

子，因此購屋者買房前，一定要瞭解社

區管理基金多寡，進行基本的試算。 「現

在說再豪華的社區，社區公設規劃不當、

公共基金分配不均，很多設施還是會荒

廢。」郭紀子舉例，以士林區一座早期

知名建商、諸多名人居住的豪宅來說，

因基地面積廣闊，當初地下室打通更規

劃豪華健身房、交誼室等設施，光是電

費與配置的接待人員金額支出就很可

觀，加上 20 幾年過後必須重新修繕，粗

估整修費達 1 億元，即便是豪宅住戶也

不願攤那麼多錢。 豪華社區公設如今變

成了沒有住戶會去的荒廢「鬼屋」，郭紀

子說，前幾年台北房價起漲，但這個豪

宅社區卻因公設拖累，並沒辦法賣到好

的行情。他建議買方，在房市轉空頭之

際，要儘量避開買總戶數少的社區，避

免未來公共基金不足或漲價；當然，更

不要迷信豪華社區公共設施，「未來這

些東西的修繕，會給你帶來很大的代

價。」 

2016 年 09 月 10 日 

記者蔡佩蓉／好房網 

https://goo.gl/cKlexw 

 

景文物業管理機構董事長郭紀子提醒，不要買

到公共基金瀕臨破產的社區。（好房網 News

記者蔡佩蓉攝影） 
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首先感謝台灣物管學會安排這次

豐收的成都之旅，也感謝行程中團員

們對我這位新成員熱情的接待與照

顧。 

置地廣場的參訪與胡董對於國內

物業管理的沿革及自我突破, 甚至於

對未來物業發展的潛在困境都有很深

的論述及分享。 

新世紀環球中心是目前世界最大

單體建築，以這麼龐大的量體，能有

獨到的經營理念及物業管理的思，惟

實屬不易。另外值得一提的消防中隊

的設置，充分反映出”防災”意識的

覺醒。 

重慶市規劃展覽館提供了一個市

民參與的平台, 也表達政府對未來政

策的宣示。 

感謝宗儒及桂哥安排參觀 CIC 天

和國際中心，我想由於他們對此案的

用心，似乎不僅僅對業務行銷品質上

的提升，同時也感受到工程及管理品

質上的進步。 

行程期間，理事長曾多次提到智

慧(能)化對建築及物業管理的導入，末

學提出小小的見解： 

1. 智慧(能)化的真諦是藉由新技術

的導入解決問題. 

2. 基礎建設的全面考量，才是真正

開始面對問題。 

3. 問題不是不會發生，只是經營管

理是否能敞開心胸儘早面對。 

4. 完備的系統整合才是解決問題的

第一步。 

5. 良善的物業管理+智慧(能)化不

僅能有效並即時的解決問題，也

能為建築載體長期維運面對未來

問題提供一把”智慧之鑰”。 
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益昇智慧科技股份有限公司 

台灣智慧城市發展協會 交通召集人 

洪嘉聲 董事長 

台灣物業管理學會成都重慶高端物業考察交流之心得(三) 

陳品峯：不管你來不來 大陸市場就是那麼大 

由中國機電商會台北辦事處主辦

的“2016台灣青年企業家參訪團”，

5 日到 9 日完成 5 天的上海、廈門參

訪行程。副團長、中華兩岸 EMBA 聯

合會副理事長陳品峯接受中評社訪問

時表示，不管兩岸政治的變化，大陸

市場是相對友善，且其招商優惠政策

並不是只對台而已，台灣很多人用狹

隘眼光，認為大陸對台政策都是有目

的，沒看到大陸是對全世界放出善意，

反而台灣市場是非常封閉，雖然保護

某些產業但其實失去很多。  

對於此次台青企業家參訪團帶來

的意義？陳品峯表示，此次團員都是

在台灣已經創業，或是正準備創業的

年輕朋友，他們很多對大陸的發展還

是懵懵懂懂，畢竟在台灣環境中，對大

陸市場有正面也有反面聲音，而以他

在兩岸間跑了十多年的經驗來看，不

管你來不來，大陸市場就是那麼大，且

大陸有很多機會，因為這裡同文同語，

很多人在大陸也掌握許多先機。  

“2016 台灣青年企業家參訪

團”是由中國機電商會台北辦事處主

辦，中華兩岸 EMBA 聯合會和台灣中

國文化大學協辦，由李榮民擔任團長，

以及中華兩岸 EMBA 聯合會副理事長

陳品峯、文化大學駐大陸代表處代表

蔡佳麟任副團長。  

參訪團共有 34 位成員，青年企業

家類別包括生醫、茶業、文創、科技類

等，參訪團此行在上海和廈門進行5日

參訪，也參加 8 日在廈門舉行的第十

九屆 98 投洽會，台灣中評社記者此

次全程隨團採訪。  

陳品峯是安傑國際物業集團董事

長，安傑物業為了區隔品牌，將酒店

公寓服務範圍，劃分到關係企業的安

捷國際公司執行，與台中順天建設合

作第一棟國際行政公寓，這是實現『物

業管理＋資產經營』理念的一個成功

案例。安傑物業在大陸則打敗歐美頂

尖物業公司，取得亞洲十大豪宅之一

的廈門“恒禾七尚”的前期物業設計

顧問規劃工作。 

參見原文… 
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