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與日本 RenoHappia 公司探討建築大規模修繕技術之交流會 

一張「防颱措施表」保平安 社區專家傳授檢查七大重點 

北市曝青銀換居推動難的原因 配合需求租期延長為 12 年 

居住正義解方 社會住宅披荊斬棘找出路 

政府出作業！籲幫長輩檢視「耐震安全」 1 棟樓最高補助 450 萬 

暑假學子返鄉 租屋用電安全不容忽視 

[活動報導] 與日本 RenoHappia 公司探討建築大規模修繕技術之交流會 

本次交流活動舉辦於 2023

年 7月 21日，由台灣菊水股份有

限公司主辦，與台灣物業管理學

會進行一場有關大規模建築修繕

工程的技術交流活動。首先活動

開始，由本會名譽理事長黃世孟

教授介紹日方及我會的出席者，

本會郭紀子理事長、杜功仁常務

理事、蔡妙能常務理事、徐春福

監事、楊詩弘顧問、好澄外牆美

容股份有限公司謝宗民董事長、

千里達企業股份有限公司張繼文

總經理之我會成員皆共同熱情接待。 

技術交流活動由台灣菊水股份有

限公司林芳裕總經理致詞，菊水公司

深入在面材塗料的研發，使用於各種

建築物結構及外牆改修領域。接著由

日本RenoHappia公司的渡邊清彥代

表介紹日本建築大規模修繕工程的現

況與發展趨勢，同時也說明外牆

GNS pin-anchor 工法，此工法為了

改善外牆磁磚更換的工期、費用與周

圍環境所產生的問題，不僅適用於大

規模修繕工程，也適用於屋簷前端、  

http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/
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陽台前端、突出部分等容易剝落

且具有高風險的狹小部位，並且

此技術已取得日本技術審查證明

書。關於 GNS pin-anchor 工法

的 詳 細 介 紹 ， 請 參 閱 日 本

RenoHappia 公司網站 

（https://reno-happia.co.jp/gn/）。 

日本 RenoHappia 公司成立於 1964

年，長期專注於建築物外牆服務，於

2018 年成立臺灣分公司，等候適當機

緣開業進行外牆檢查及診斷服務，屆

時有興趣的會員朋友們歡迎接洽聯

繫。 

 

月進整合科技有限公司 

羅紫萍 總編輯 

  

一張「防颱措施表」保平安 社區專家傳授檢查七大重點 

你做好防颱準備了嗎？台灣物

業管理學會理事長、景文物業管理

機構董事長郭紀子表示，防颱準備

由外到內樣樣不能少，首先要檢查

七大主要項目，包括「清理社區排

水系統、易掉落物檢視、窗戶貼膠

帶防破、趁機檢視漏水，以及查看

電線以及瓦斯管線」，再進一步檢

視細節，才能確保防颱無虞。 

一、清理排水設施並檢視漏水 

颱風時常挾帶豪大雨，所以社

區內外應檢查屋頂、公設等是否已

做好防水防護，排水孔、道的落葉

雜物清理乾淨，避免阻塞造成排水

困難，甚至蔓延到屋內；年久失修

的牆壁、屋頂、窗框縫隙都需多加

留意，若發現可見縫隙，可先利用

防水噴劑、塗料應急，等颱風過後

再進一步處理。 

二、窗戶貼膠帶防破碎 

颱風瞬間強風時常造成窗戶破

碎，貼膠帶提升強度有限，但最大

效果可防止窗戶遭強風或吹落物集

中，碎裂後造成的人員傷亡，所以

貼上米字、對角線可有效大幅降低

玻璃飛濺的機率。 

三、檢視易掉落物 

許多房屋年久失修，須注意外

牆是否磁磚、水泥等已有剝落跡

象，若有需做緊急處理，陽台、頂

樓放置物品也應妥善收納與固定，

避免掉落砸傷用路人或他人財物，

屆時還有可能背上刑責。 

四、電路瓦斯管線要注意 

由於全台老屋眾多，許多電路、

瓦斯管線都已老舊，容易在風災損壞

電力設備時，造成短路、甚至引發火

災，建議將非必要電源拔除關閉外，

也須確實巡視其他電源是否穩固。 

五、緊急電力與照明設備 

切勿使用蠟燭！由於風災有可能

引起停電，所以先準備好手電筒，並

檢查緊急照明設備是否正常運作，建

議準備至少可維持 1~2 個小時電力備

用，但蠟燭部分盡可能不要使用，避

免引發火災造成遺憾。 

另外，若情況允許可準備發電

機，避免停電時冰箱、抽水機停機，

建議挑選功率約 800~1000W，醫療

儀器若有特殊需求，也要特別注意符

合其功率的備用電源。 

https://reno-happia.co.jp/gn/
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六、沙包、攔水閘板、抽水

機一樣不能少 

管委會或公寓鄰居們應共同

備有沙包、攔水閘板、抽水機，

在緊急豪大雨來臨、造成積淹水

時可做緊急應變，若真排水不及

發生淹水，須特別留意別讓水淹

到電梯或其他電路設備，避免短

路或發生進一步危險。 

、「大樓防洪措施自主檢查

表」一項都不可少 

由於風災有可能致使水、電、

瓦斯等供應中斷，所以應備妥 2~3

天份的乾淨飲用水、乾糧、收音

機、甚至醫藥箱；最後附上一張

「大樓防洪措施自主檢查表」供大

家參考，是否有將安全防颱都做

好。 

 

2023 年 07 月 23 日 

記者陳韋帆／三立新聞網 

t.ly/9jDFf 

 

 

 

 

北市曝青銀換居推動難的原因 配合需求租期延長為 12 年 

台北市長蔣萬安推動青銀換

居，北市都發局表示，由於高齡

長者習慣長年居住的生活圈，成

為搬遷意願一大考量，市府瞭解

申請者的需求後，近半年在南港

已成功媒合 4 戶，並考量長者老

化不易重複搬遷等因素，今年 6

月 20 日也公告將租期延長為 12

年。為維護社區環境品質，社宅

違規記點制度為全體住戶均有的

管理規範，並非針對特定對象所制

定。 

都發局表示，目前北市社會住

宅以全通用設計為原則，充分考量

各年齡層、身障或行動不便者的需

求規畫，「社會住宅青銀換居計

畫」在媒合時，都發局也會主動向

申請人瞭解需求，並配合裝設臥室

及浴廁輔具、提供基本標配家具，

以提供符合長者需求之友善居住空

間。 

至於社會住宅社區違規記點制

度，為市府自 100 年辦理大龍峒社宅

出租時，即已建立之一致性規範，目

的是希望與社區住戶共同維持社區居

住環境品質，並未有針對特定對象而

有不同規範，相關規定均於申請、簽

約過程中與申請人充分溝通。 

對於議員提到要求訪視、檢查房

屋等，為物業管理人員基於關懷住戶
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居住正義解方 社會住宅披荊斬棘找出路 

新北一場社宅預定地興建說

明會上，居民聲嘶力竭地抱怨公

共停車場恐消失，還驚動市議員

及立委關切，負責執行的住都中

心只得調整設計圖，將地下 3 層

規劃為地下 4 層，提供更多車

位，光是多挖這一層，要額外花

新台幣 1億元經費，新增的 30個

車位，換算成本達 300 萬元。 

這是住都中心推動新北市汐

止區「崇德好室」社會住宅時發

生的真實場景，即使社宅預定地

為一塊平整空地，沒有拆遷爭

議，還是引來居民怨聲載道。 

攤開國家住宅及都市更新中

心網站陳列的社宅說明會會議紀

錄，不論雙北、桃園還是台中，

居民似乎有志一同，念茲在茲的

都是「會不會造成周邊房價下

跌」、「社宅住戶有部分是低收入

戶，會不會影響當地居民素質」

等負面印象。 

「與民爭地」成阻力 社宅推動

披荊斬棘困難重重 

放眼北中南推動社宅的案例，

幾乎都遇到重重阻礙，中央社團隊

採訪了具有推動社宅實務經驗者，

均不約而同地回答，「民意」也是

一大阻力。 

國家住都中心副執行長柯茂榮

舉例，軍方握有較多土地，但上面

大多有違占、違建等情況，甚至住

戶直接把圍牆蓋在軍方圍牆之上，

還振振有詞說，不能拆他的「開心

農場」。 

面對各種光怪陸離的現象，柯

茂榮已經練就一顆「強心臟」，一

派輕鬆笑說：「司空見慣了啦！」

他直言，排除狀況需要時間，有些

要經過訴訟，有些甚至得走上強

拆。 

前台北市都發局長林洲民也分

享經驗，當年台北市府推動的 38個社

宅基地「去到哪裡都被反對」。 

「每塊土地都一定有問題，沒有

乾乾淨淨的」，柯茂榮語氣略顯無奈地

說，用地取得困難，不見得是難在來

源，後續協調問題才是關鍵，但也只

能好好溝通，拜訪里長，與當地里民

說明未來規劃，來來回回要開好幾次

會，「協調至少要半年以上」。 

社宅土地取得困難，柯茂榮認為

是有個觀念沒辦法打破，就是民眾認

為房價會被拉低，導致抗議很激烈，

這情況在台南、台中都有案例。 

國外社會住宅存量高 關鍵在社宅

申請採輪候制 

社宅推動之初，篳路藍縷，但時

間證明一切。林洲民表示，當初廣慈

社宅遭到激烈反對，房價是因素之

一，如今周邊房價未受影響，同一批

反對的意見領袖也對落成的廣慈園區

鼓掌叫好，因為綠地、社福設施都非

立場，定期訪視瞭解住戶居住情

形或是否有轉租情形，或因設施

設備修繕需求及特殊狀況需訪視

協助等，才會協調進入住戶居住

空間訪視，並非常態性的管理要

求。 

北市府表示，目前青銀換居

共有 5 戶媒合成功，北市於 111

年提出試辦計畫主要以提供行善

及青年一期社宅均以一房型為

主，經過一年的試辦後，僅有 1 戶

媒合成功，經檢討瞭解多數長者希

望有家庭照顧者陪伴入住，以及長

者希望居住於交通便捷、附近生活

機能完善的地區，因此在 112 年上

半年檢討，並逐步擴增佈點的行政

區及各種房型，新增東明社宅之

一、二、三房型，已於半年期間成

功媒合 4 件，且在 112 年 6 月已經

再度調整公告。 

北市府表示，除將新增釋出洲美

社宅三房型單元外，也已調整租期規

定為12年，未來仍會持續滾動檢討調

整計畫佈點，協助更多有需求的長

者。 

2023 年 07 月 24 日 

記者林麗玉／聯合報 

t.ly/BrLCz  
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常完善，「這條路是值得的，也讓

我相信，蓋好社會住宅，好宅就

是豪宅」。 

社會住宅推動聯盟召集人彭

揚凱分析，國外社會住宅存量

高 ， 重 要 關 鍵 是 採 輪 候 制

（waiting list），也就是登記排

隊，社會大眾的殷切期盼形成龐

大政治壓力，每天盯著社宅進度

有無前進、何時輪到自己入住，

讓所有政治人物、不論政黨，只

要當選就得持續蓋。 

事實上，內政部營建署已經

規劃社宅採取輪候制，營建署官

員表示，目前社宅的確是僧多粥

少，估計最快在 2025 年的下階

段興辦計畫全面推動輪候制。 

寸土寸金找地難 社宅融入社

區有解方 

歐美國家推動社會住宅有百

年歷史，日本則在二戰過後，投

入興建社會住宅，鄰近國家韓國

起步稍晚，但也自 1980 年代末

期開始發展，時至今日，政府仍

持續宣示大量興建的決心，如今

韓國社宅存量已逼近 8%。 

台灣起步晚、動作慢，要在

居住需求最高的雙北市尋求適合

開發的基地，難度也更高，讓推

動社宅之路更崎嶇，台灣社宅存

量至今仍未能突破 1%。 

彭揚凱也說，台灣社會住宅

政策「先天不足」，相較於國外投

入興建社宅時，正值都市擴張的

階段，且是國家經濟發展的黃金時

期，台灣遲至 2010 年才起步，都

市發展早已接近臨界，政府能量也

有限，既然如此，更應參考國外，

直接讓社宅融入都市開發的一部

分。 

彭揚凱分享國外做法，以美國

為例，最常見的是給開發商容積獎

勵，但要求釋出一定比例當社會住

宅作為回饋，德國則鼓勵民間興建

出租住宅，開發商能拿到更多優

惠；此外，結合大型都市開發政

策，如TOD模式，在捷運週邊興辦

社會住宅也非常普遍，還能減輕居

住者的交通成本。 

除了 TOD，林洲民表示，台灣

人口結構走向少子化，以台北市老

松國小為例，學生人數曾經破萬

人，如今不到千人，這麼大的校

地，所有權人是台北市政府，重新

規劃後，「想要作醫院、警察局、

社會住宅、托兒所，什麼都可

以！」 

青年弱勢都能安居 社宅與房市

共榮非互斥 

回首來時路，林洲民感慨說

道，民間的阻力曾是最大難處，因

為民眾把社宅貼上各式負面標籤，

當作嫌惡設施，但隨著北市社宅逐

步完工，居民看到社會住宅也能是

「好宅」，房價不受影響，「今天回

想，（難處）已經消除了」。 

細看台北市社會住宅規劃，綠

化及公益設施已是標準配備，內湖

區舊宗段公共住宅及河濱公共住宅、

中山區錦州街公共住宅等，有著垂直

綠化、屋頂菜園、空中花園等綠意點

綴。 

建築規劃上，則考量人口結構及

地方需求，配置不同空間，如文山區

華興段公宅設有社區公共托育家園、

老人日照中心，松山區健康公宅有托

嬰中心、老福中心以及老人日照，萬

華區福星公宅則有老人活動中心、身

障日間作業設施、非營利幼兒園等。 

有了良好的規劃設計，社會住宅

不只接納了青年及弱勢家庭，更緊密

與地方結合，補足原先欠缺的機能，

成為加分項目。 

數字會說話，房仲業者統計雙北

市戶數 500 戶以上十大社宅，發現過

去一年，周邊 1 公里內的住宅實價全

數走揚，漲幅最大逾 14%。 

若要說社宅助長房價，林洲民認

為，「不管房價是否上漲，社宅都要持

續興建」，社會住宅是需要被照顧的市

場，和房地產自由市場並不衝突，甚

至在社宅存量極高的荷蘭、柏林，都

同樣有房價高漲的問題。 

他說，「與其抑制（自由市場），

不如創造另一個平行的世界（社會住

宅）」，期待中央與地方攜手合作之

下，台灣社會住宅能夠持續向前邁

進。 

 

2023 年 07 月 23 日 

記者潘姿羽／中央社 

t.ly/bRnOs 
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政府出全民暑假作業！籲幫長輩檢視「耐震安全」 1 棟樓最高補助 450 萬 

暑假到了，不少人都會回到

老家探視長輩，內政部營建署表

示，台灣處於地震帶，建物耐震

安全相當重要，許多人久久回到

家鄉一次，建議大家可趁機會，

幫家中長輩探視老家安全，若有

需要，可申請「耐震補助」，申請

通過，弱層補強(俗稱耐震補強)1

棟補助最高可達 450 萬。 

營建署為推廣私有建築物耐

震弱層補強政策及提升民政防震

意識，自 112 年 7 月 17 日起至

同年 7 月 31 日止，舉辦 FB 粉絲

專頁按讚及網路抽獎活動，邀請

民眾在宣傳抽獎臉書貼文標註兩

位好友並留言「耐震好家在，補

強更安心」。 

參加者有機會獲得千元或百

元的 7-11 商品卡，共有 15 名，

還有帆布手提袋 50名等好禮，更

多詳細資訊請至 FB 粉絲專頁「營

建署-好康報」。 

營建署說，防災須防患於未

然，國人應居安思危，重視建築

物耐震補強的好處與重要性，以

守護居住安全。此外，相關耐震弱

層補強施作案例或流程說明可至

「私有建築物耐震弱層補強資訊

網」查詢。 

營建署還提到，國家地震工程

研究中心亦有成立「耐震補強專案

辦公室」，可提供民眾諮詢服務

（專線：02-6630-0237），歡迎多加

運用，落實守護家園，就從重視居住

安全開始做起。 

2023 年 07 月 17 日 

記者陳韋帆／三立新聞網 

t.ly/VfpVN 

 

 

暑假學子返鄉 租屋用電安全不容忽視 

暑日假期到來，大專院校學

生可能出遊或返鄉陪伴家人，租

屋處也許暫時無人居住新北市消

防局針對學生對象加強宣導工

作，提醒留意居住處所內的電器

設備、電線插頭及充電器是否拔

除，避免祝融意外發生。 

消防局第一大隊長羅凱文表

示，多數學生離鄉背井就讀或打

工，應慎選良好的租屋環境，校方

也應重視租屋知識宣導，有好的觀

念才知自身權益，要求房東改善租

屋安全或向消防單位舉報。 

《未完，詳全文……》  

 

2023 年 07 月 17 日 

記者葉柏成/民眾網 

t.ly/92PcS 

 

https://tw.news.yahoo.com/%E6%9A%91%E5%81%87%E5%AD%B8%E5%AD%90%E8%BF%94%E9%84%89-%E7%A7%9F%E5%B1%8B%E7%94%A8%E9%9B%BB%E5%AE%89%E5%85%A8%E4%B8%8D%E5%AE%B9%E5%BF%BD%E8%A6%96-090226582.html
https://tw.news.yahoo.com/%E6%9A%91%E5%81%87%E5%AD%B8%E5%AD%90%E8%BF%94%E9%84%89-%E7%A7%9F%E5%B1%8B%E7%94%A8%E9%9B%BB%E5%AE%89%E5%85%A8%E4%B8%8D%E5%AE%B9%E5%BF%BD%E8%A6%96-090226582.html

