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2017 台日建築外牆裝修材料診斷與更新技術研習會 

「人與建築都會老化，日本建築長期修繕計畫值得效法 

解決都更難題，郭紀子籲公寓大廈管理條例也需修正 

買什麼房子？ 郭紀子：5 萬人死傷換來的經驗可借鏡 

200 元巧創消防道具 加裝住警器可救一命 

伊朗強震 450 死：當黑心合宜住宅，成為地震水泥棺材 

 

研習緣由： 

台灣物業管理學會有感於國內

建築外牆飾面材的健康診斷、整修

維護制度、相關技術交流的迫切性，

自 2006 年起舉辦多次外牆維護、診

斷、更新等機制與技術發表之研討

會。本年度為提供公私部門的物業

所有權人、使用人或主管單位，以及

社區與公寓大廈管理委員會、各專

業技師與建築師、各級政府建築行

政主管單位，擴大理解建築外牆更

新與維護之重要性，針對海內外之

2017 台日建築外牆裝修材料診斷與更新技術研習會                                              

開課!! 

相關機制與技術發展動向、當前市場

上已有的多樣化的材料、先進科技的

工法等議題，乃主辦「2017 台日建築

外牆裝修材料診斷與更新技術」研習

會。 

近年來，隨著內政部營建署逐步

研擬外牆飾材納入建築物公共安全申

報制度，而台北市及高雄市政府，亦

依據建築管理自治條例訂定建築物外

牆安全診斷及申報管理辦法，從中央

到地方，受此制度與辦法之影響，即

將啟動台灣建築物維護更新之營建新

商機。然而，建築物外牆飾面維護與

更新(拉皮)時，選擇材料種類與品質，

是否原磁磚更新一定延續採用新磁

磚?是否有其他建築外牆飾面新材料?

或依據新材料更新時，是否有更紮實

的專業施工方法?乃當前公私部門各

界關注焦點。因此，本次研習會除了

以台日兩國之外牆診斷/更新的機制

列為重點討論之餘，在技術方面，主

要針對[磁磚與接著劑]、[塗料]、[乾式

石材張貼]等建築外牆三種材料，介紹

國內外科技的材料與先進的工法，提

線上報名 

https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdecrUZ6qBHNn2aq34WlxG9xrwE1QttiQB8y9CDoT-CxrDUUQ/viewform
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供社會各界了解，兼顧推展建築物

長期修繕維護專業計畫。 

研習對象： 

1. 政府主管建築管理、土木營建、

建築設計或物業管理等各級政

府行政管理人士 

2. 從事公共工程之設計與監造、

營建與施工等工程營建技術之

相關專業技師團體人士 

3. 開業建築師、從事建築設計或

監造相關人士、建築室內裝修

專業技術團體人士 

4. 不動產業界、建設開發公司、代

銷與仲介公司等專業技術團體

人士 

5. 民間社區與公寓大廈維護管

理、保全保潔、設施設備維護管

理等相關物業管理人士 

6. 民間社區與公寓大廈之管理委

員會主任委員、管委會委員及

住戶人士 

7. 建築外牆相關石材公會、塗料

公會、磁磚公會、、、等材料經

銷商等相關團體人士 

承認學分：「技師換照訓練積

分」、「建築師研習證明 」、「公務人

員終身學習護照」、研習證明 
相關詳細資訊可至台灣物業管理學會網站或粉絲團查詢 

 

 

「人與建築都會老化，日本建築長期修繕計畫值得效法                                           

開課!! 

台灣物業管理學會於2017年11

月 13 號赴日本四國高松穴吹設施管

理學校進行研習參訪，由學會黃世孟

理事長與杜功仁秘書長帶隊，研習日

本公寓大廈的法律沿革與穴吹培訓

學校有關物業服務、防災與設施管

理、高齡福祉環境、長期修繕計畫的

發展。 

理事長黃世孟提到，台灣公寓大

廈管理條例許多都是沿襲日本法令而

來，本條例在 2005 年通過，約晚了

日本 23 年，而近年來，日本政府因應

世代變遷，隨時調整相關法令，相對於

台灣公寓大廈管理條例，實有大幅調

整之必要。 

安杰國際物業董事長陳品峯表示

長期修繕計畫在日本行之有年，政府

與產業都相當重視，在台灣因為法令

http://tipm.org.tw/news_1.html
https://zh-tw.facebook.com/TaiwanPM/
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並無規定，住戶、或物業管理公司亦不

清楚長期修繕計畫的作法與重要性。

所以希望未來能透過公寓大廈管理條

例的修訂，將這些規定納入，只有政府

與法令走在前面，住戶或產業界也才

有發展的依據，尤其是台灣大力推動

社會住宅的興建，建築物的長期修繕

管理與防災計畫，是關乎人民的居住

安全的重要議題。 

台灣物業管理學會本次於日本參

訪為期五天的行程，成員包含大學教

授、建築師、學會理監事、十多位物業

與設施管理相關產業負責人等共 25

人。參訪日本租賃住宅、高齡住宅、住

商混合住宅、大規模修繕、重劃區公寓

大廈、獨棟社區總體營造等，希冀能台

灣為從法令面例的增修到實質案例的

仿效，讓台灣的居住環境與品質有更

顯著提升的提升。  

 

2017/11/15 

安杰國際物業 陳品峯撰文 

 

 

解決都更難題，郭紀子籲公寓大廈管理條例也需修正 

為解決都市更新難題，最近政府

不斷祭出新的措施，包括《都市危險及

老舊建築物加速重建條例》上路，最新

的又有「《都市更新條例》修正草案」

經跨部會討論也將定案。物業管理專

家直指，政府提出的這些措施聚焦在

拆除重建上，建議都市更新中的「整

建、維護」也應給予充分重視，兩者一

併進行修正相關法令條款，尤其是《公

寓大廈管理條例》中應增訂長期維護

修繕責任與修繕基金條款。 

台灣物業管理學會理事暨主任委

員郭紀子指出，都市更新不是只有拆

除重建，還有「整建、維護」也是非常

重要的手段，而現行的《公寓大廈管

理條例》第十條規定「共用部分、約

定共用部分的修繕、管理、維護，由

管理負責人或管理委員會為之。不

過，實際上執行的結果，就是台灣的

公寓大廈長期維護修繕計劃闕如，長

期維護修繕基金不足，成為台灣都市

景觀頹敗的重要原因之一。 

郭紀子說，在日本，除建築工法

的進步使得建築物的壽命更長、品質

更好，並且法令要求所有權人必須建

立長期修繕計劃，定期實施建築物的

維護保養，而區分所有權人每個月繳

納管理費時，還要同時支付一筆「修

繕積立金」，長期維護修繕基金充裕

的背後有著法令的保障。 

郭紀子說，台灣應該仿效日本做

法，修正《公寓大廈管理條例》，更加

具體化要求管理負責人或管理委員

會制定公寓大廈定期的維護修繕計

劃並向主管機關報備，並規範區分所

有權人於每個月繳納管理費時，同時

支付一筆長期維護修繕基金，因為日

積月累的修繕費用，需要進行大規模

修繕時，就不會有經費困窘的問題。 

 

2017 年 11 月 14 日 

時報資訊 

https://goo.gl/NMHGW1 
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房價下修已三年，不少人覺得可以

買房子了，但要買什麼樣的房子？景文

物業管理機構董事長郭紀子說，日本人

用 5 萬人死傷換來的經驗，值得台灣

民眾借鏡。 

郭紀子目前隨台灣物業管理學會

參訪團正在日本訪問。 

他說，1995 年日本關西發生阪神

大地震，官方統計 6,434 人死亡，

43,792 人受傷。阪神大地震是日本史

上第一個對公寓大廈造成重大損害的

天災，造成房屋不同程度損壞近 40 萬

棟，讓日本民眾買房標準發生重大轉

折。 

他表示，災難之前，管理費、修繕

金比較低的集合住宅比較好賣；災難之

後，民眾意識轉變，管理費、修繕金比

較高、管理維護比較好的集合住宅受到

購屋者的青睞。 

郭紀子表示，日本政府對建築物防

震要求也提高，根據日本建築物抗震改

進促進法的要求，在日本，如果一個不

達標建築，無法透過修繕而達標，就只

有拆除一條路，絕無迴旋餘地。 

另依日本區分所有權法規定，公寓

大廈大規模修繕工程經過管理組合會

(相當於台灣的區分所有權人會議)半

數同意就可以達成決議。決議執行過

程中，如有個別住戶不繳納修繕費

用，公寓大樓理事會可以透過法律手

段強制購買該戶區分所有權。 

郭紀子表示，相較之下，台灣公

寓大廈管理的相關法令太過寬鬆或

執行不落實，導致大量安全堪虞的集

合住宅得不到整治。 

郭紀子引述日本穴吹培訓學校

館長藤原剛志指出，1991 年前後，

日本地價下跌，泡沫經濟破裂，民眾

大量帳面資產在短短的一兩年間大

幅縮水。房價暴跌標誌著房地產業的

寒冬，但是 1994 年至 2002 年卻是

日本出現的第六波購屋潮時期。 

其中配備高機能的系統廚具、自

動斷熱性能、高附加值的服務中心、

公共設施、以及高安全性的防盜、耐

震等公寓大樓普遍熱銷，成為房屋市

場主流，並一直延續至今， 和以前重

視外觀的豪華氣派，大相逕庭，值得

台灣房地產業者參考。 

 

2017 年 11 月 15 日 

記者游智文/經濟日報 

https://goo.gl/NVZjSs 

 

 

買什麼房子？ 郭紀子：5 萬人死傷換來的經驗可借鏡 

200 元巧創消防道具 加裝住警器可救一命 

2017 年 10 月 29 日台北市公寓

火警一家四口葬身火場，「深夜火警

若有住宅警報器也許能救一命！」 

台南市政府消防局第二救災救護

大隊玉井消防分隊役男林品憲及陳舜

卿突發巧思，製作創意宣導品老舊獨

棟透天住宅模型。 

完成的模型可模擬一般住宅火災
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火場初期產生大量濃煙，濃煙沿著

樓梯上飄造成煙囪效應，煙層持續

由高樓層往低樓層蓄積，可讓民眾

清楚看見煙流動的情形。 

玉井消消分隊長廖鼎鈞表示，

火警一開始火勢不大時，應立即往

下跑出去，若已有大火及濃煙，就要

關上房門，躲在房間內或到陽台、窗

戶邊等待救援。 

火災發生時正確避難方式及住

家安裝住警器，都可以救命。 

模型長 50 公分、寬 45 公分、

高 75 公分，製作過程為期前後約 2

周，2 位消防役男就地取材利用部分

資源回收物品及自行採購圖畫紙筆

文具共計花費新台幣約200元(小成

本、高 CP 值的宣導品)。 

玉井消防分隊表示，創意宣導

品未來將針對玉井區各機關、學校

及民間團體由消防人員進行防火宣

導時，實際利用該模型施放煙霧，讓

民眾直接觀看煙層蓄積情形並進行

防災教育，強化民眾防災意識，另呼

籲民眾住家內應放置滅火器及安裝住

警器，保障生命財產安全。 

2017 年 11 月 02 日 

記者吳淑玲/聯合報 

https://goo.gl/ZYpFZN 

 

 

玉井消防分隊巧創老舊公寓模型，宣導火警發生

時濃煙竄升情況，提醒民眾裝住宅警報器及建立

正確消防觀念。圖/玉井消防分隊提供 

 

玉井消防分隊巧創老舊公寓模型，宣導火警發生時

濃煙竄升情況，提醒民眾裝住宅警報器及建立正確

消防觀念。圖/玉井消防分隊提供 

 

玉井消防分隊巧創老舊公寓模型，宣導火警發生時

濃煙竄升情況，提醒民眾裝住宅警報器及建立正確

消防觀念。圖/玉井消防分隊提供 

伊朗強震 450 死：當黑心合宜住宅，成為地震水泥棺材 

遭到 7.3 地震重創的伊朗西部，

災後 24 小時的死傷已攀升至 450 人

罹難、6,700 餘人受傷。雖然伊朗政

府派出了革命衛隊進駐偏鄉災區，但

因物資運補不易且災區氣溫偏低，官

方已於周二宣布「停止搜救行動」，把

物資轉投入於災民安置。伊朗紅新月

會表示，在受創最重的克爾曼沙赫省

（Kermanshah），約有 1 萬 2,000 棟

建築倒塌——但引發討論的，卻是這

 

這些損毀屋舍許多都是屋齡不到 10 年、由伊朗政府出資補助給中下階層的「合宜住宅」計劃。 

圖／美聯社 
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些損毀屋舍許多都是屋齡不到 10年、

由伊朗政府出資補助給中下階層的

「合宜住宅」計劃。 

震央在庫德斯坦境內，緊鄰伊拉

克－伊朗邊境的 1112 大地震，目前

已至少造成 450 人死亡，絕大部份的

罹難數字，都集中在伊朗西部克爾曼

沙赫省的兩座城鎮——薩爾波勒扎

哈卜（Sarpol-e Zahab）與席林堡

（Qasr-e Shirin）；而在伊拉克境內，

亦傳出 16 人死亡、數百人受傷。 

伊朗政府表示，在震災發生後，

當局已動員陸軍與革命衛隊分頭前進

災區；但考慮現實狀況與各地重災區

的回報，伊朗政府認為瓦礫堆下仍有

生還者的機會已很渺茫，因此當局遂

於周二上午決定「停止搜救任務」，全

力轉向災民安置。 

截至目前為止，伊朗受阻的西部

幹道大多已經搶通，但克省境內仍大

規模斷水、斷電，山區災情的回報仍

不通暢。此外，災後將近 200 次有感

餘震，更讓數萬災民寧可在寒風中露

天過夜，也不敢回到受損的屋內，前

線的救援物資、機具嚴重匱乏，官方

媒體、網路社群上亦傳出搜救部隊以

手機照明；或者是醫護人員在瓦礫堆

旁，在手電筒下露天緊急手術的克難

畫面。 

物資待援之外，在本次震災中，

約有 1 萬 2,000 多棟建築倒塌。但包

括死傷最慘的薩爾波勒扎哈卜鎮，大

批的傾垮建物都屬於 10 年前伊朗政

府主推的合宜住宅 BOT 造鎮——

「同理心計劃」（Mehr housing 

project）。 

同理心計劃，是由伊朗前總統—

—阿赫瑪迪內賈德（ Mahmoud 

Ahmadinejad）——於 2007 年所推

動的住宅政策。為了解決國內居住問

題，阿赫瑪迪內賈德要求伊朗政府提供

土地，並透過銀行中介，以合作社的方

式成立「同理心基金」：一方面，政府

以低價租借國有地 99 年的方式，吸引

建商投資造鎮；一方面，任何名下無房

產的伊朗公民，都可申請參與基金，並

獲得政府的購屋借貸，購入「限定售價」

的合宜住宅。 

阿赫瑪迪內賈德認為同理心合宜

宅的推動，將解決國內居住正義的問

題，幫助難以取得銀行購屋信貸的低收

入民眾，也能自主購屋、成家立業；此

外，國內數百萬戶預定建案的大興土

木，也能振興內需、滿足民眾就業。…… 

《未完，詳全文……》 
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