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「台灣城市的空中危機：建築物外牆墜落物防治」論壇 

奪冠管委會賺 5 萬！北市「優良公寓大廈」評選 最強三社區出爐 

社宅全生命週期管理機制 住都將研訂！ 

全台 483 萬戶老屋！全面都更改建不可能 專家曝唯一解方 

國土署推社宅長者換居 放寬可跨縣市、私宅換公宅 

北市核定「補助海砂屋鑑定試辦計畫」 

「台灣城市的空中危機：建築物外牆墜落物防治」論壇 

建築外牆飾材及其附著物墜

落危害，已經成為台灣城市的

「空中危機」、「行人地獄」的另

一種型態！大樓外牆，不僅外牆

磚等飾材長年失修，廣告看板、

招牌、冷氣機、加裝鐵窗、花

架、花盆等等……無奇不有，而

且大量違規，取締不力，不斷造

成許多墜落風險與災難。台灣城

市老化嚴重而且迅速，加強建築

物外牆安全管理，日益迫切！是

城市治理的重大議題。 

社團法人台灣物業管理學會、中

華民國全國建築師公會、中華民國結

構工程技師公會全國聯合會於 2023

年 12 月 07 日(星期四)共同主辦「台

灣城市的空中危機：建築物外牆墜落

物防治」論壇，地點位於台北市南港

區經貿二路 1 號(南港展覽館一館 401

會議室)，歡迎會員朋友踴躍報名，

台北市南港區經貿二路1號/南港展覽

館一館 401 會議室。 

座席有限，額滿截止！ 

【網路報名】：

https://reurl.cc/a4e2WY 

 

http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/
https://reurl.cc/a4e2WY
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奪冠管委會賺 5 萬！北市「優良公寓大廈」評選 最強三社區出爐 

臺北市 112 年度「優良公寓

大廈評選」活動出爐！經過激烈

的競爭，小、中、大型社區及商

務型大樓冠軍，分別為「名豐時

藝社區」、「朗闊社區」、「政大御

花園」、「中國信託行政大樓」奪

下，各獲得 5 萬元獎金及獎座 1

座。臺北市都發局表示，該活動

是為促進市民自主積極參與社區

管理維護工作，發揮公寓大廈規

劃及設計功能，維護良好的居住

環境，美化生活空間。 

除了冠軍有獎金及獎座外，

各組第二名、第三名也可分別獲

得獎金 3 萬元、2 萬元及獎座 1

座，優等獎及主題特色獎則獲頒

獎金新臺幣 5 千元及獎狀 1 面，

社會住宅組也評出優等獎一名，

為「木柵社會住宅」，頒發獎狀 1

面。 

都發局副局長劉美秀指出，

臺北市政府每年舉辦的優良公寓

大廈評選活動，目的是希望促成

居民積極參與社區的管理維護事

務，藉以提升臺北市民的居住品

質，並進一步促使臺北市成為具

有競爭力的國際級城市。 

她說，近年凡是在臺北市政

府舉辦的優良公寓大廈評比中獲

獎的社區，房價會比鄰近的社區

來得高，同時也因為有完善的管

理，成為許多購屋人指定選購的

標的，因此參與優良公寓大廈評比

並獲獎的大樓與社區，已經成為保

值、增值及「抗跌」的最佳「保

證」。 

今年的臺北市優良公寓大廈評

選活動，總計有 32 個社區入選複

審階段，這些進入複審階段的社

區，經由臺北市政府遴聘的府內外

評審委員進行複評，最後選出 25

個獲獎社區，得獎名單詳參附件。 

承辦單位台灣物業管理學會理

事長郭紀子表示，臺北市屬於地狹

人稠的城市，高樓大廈的都市裡，

臺北市民超過 9 成是「公寓大廈」

的住戶，公寓大廈管理更顯重要，

當前，面臨的問題與挑戰很多，尤

其面臨屋老、人老的「雙老」問

題，是臺北市政工作中難以迴避的

重大難題，社區管理維護必須更加

受到重視。 

郭紀子說，政府市政治理與社

區自治工作相輔相成，建築管理、

社區治理是市政工作重要一環，臺

北市政府作為臺北市地方自治事項

的最高行政機關，而各公寓大廈管

理組織就是社區自治事項的最基層

單位，公寓大廈的管理組織組成了

最直接、最有效、最綿密的社會基

 



 
4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

層組織，市政府與公寓大廈管理

組織公私協力，努力推動城市治

理理與社區自治之有機結合、共

同進步，對城市與社區未來發展有

著重要意義。 

 

2023 年 10 月 27 日 

記者陳韋帆／三立新聞網 

t.ly/hI8AX  

 

社宅全生命週期管理機制 住都將研訂！ 

國家住宅及都市更新中心攜

手社團法人台灣建築醫學學會，

26 日舉辦「建立社會住宅營運體

系之全生命週期管理機制研訂」

第二階段成果座談會，聚焦社會

住宅的資產維護及物業管理機制

兩大議題，也發表社會住宅物業

管理作業指南1.0，期能提升社宅

物業管理之效能。繼 3 月「社會

住宅營運管理聯繫大平台」邀集

六都交流後，會於本月底再次發

布第二階段成果。 

國家住都中心黃景茂執行長

表示，中央興辦社宅明年會陸續

完工，社宅的營運管理是下一階

段重要關鍵。黃景茂說，社會住

宅跟一般集合住宅不同，社會住

宅有公益設施與單位，服務對象更

多元，需要建立更多共識跟想法。

國家住都中心啟動社宅全生命週期

管理機制研究，期望透過六都、物

管團隊等第一線經驗交流以及相關

議案研究，完善社宅營運管理策

略，建立全國一致標準，提升管理

效益。 

台灣建築醫學學會張智元理事

長報告社會住宅營運體系之全生命

週期管理機制第二階段調研成果，

並發表社會住宅物業管理作業指

南，未來將提供物管專業人員訓練

與實務使用。 

此次座談會吸引約 70 位專業人

員共同與會，來自六都住宅部門、

社宅物管團隊、建築相關從業者及

專家學者，也有學生慕名報名參與，

共同針對社會住宅的維運管理、銜接

管理及企劃施工等重要議題，進行交

流與意見交換。 

隨著社宅數量快速增加，國家住

都中心積極推動建立「全生命週期」

的制度化管理機制，並已於今年初啟

動「社宅營運聯繫大平台」，邀集六

都相關部門、國家住都中心及物管團

隊，針對營運管理、住戶服務及廠商

履約等議題，進行經驗交流。 

 

2023 年 10 月 27 日 

記者顏瑋辰／經濟日報 

t.ly/zmnPs  

 

全台 483 萬戶老屋！全面都更改建不可能 專家曝唯一解方 

台灣不只人口面臨老化問

題，住宅的高齡化狀況亦相當嚴

峻！統計全國逾 5 成住宅是超過

30 年的老屋，平均屋齡約 33

年，雖然近年仰賴都更危老來改

建，但專家直言緩不濟急，對於

建商覺得沒價值、看不上眼的，

地主也無自主更新能力的老屋，

除了眼睜睜看房子老壞、拆除，

有效的整建維護才是重點。 根據內

政部最新統計 2023 年第 2 季全國

房屋稅籍住宅共 912 萬餘宅，其中

屋齡超過 30 年的老屋共 483 萬餘

宅，佔比逾 53％過半數，平均屋齡

約 33 年；其中台北市老屋共 65.5

萬宅，佔比 72％最高，台南市 39.7

萬宅佔比 55％、高雄市 60.5 萬宅

佔比 54％，另外新北市老屋佔比雖

僅 49％，但老屋數將近 83 萬宅最

多。 

東京都物業管理機構近日針對建

築物整建維護議題舉辦論壇，內政部

次長花敬群也到場表示，雖然這幾年

不管從都更或危老看起來已有一定程

度的進展，但是老舊房屋數量龐大，

都更危老再怎麼快也很難達到全面改

建，反而讓建築物延壽、有效及全面
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普及的管理維護修繕，才是高齡

化社會中重中之重的工作。 花敬

群直言，即使政府有不少對老舊

建物補強、新設電梯等補助方

案，但許多所有權人心裡都期待

乾脆直接拆除重建最快，但是實

質上以台灣營造業 1 年極限興建

15 萬戶的數量來看，就算 50 年

蓋出750萬戶，「我們的房子還能

再等 50年嗎？」而且能走都更的

除了社區住戶非常團結外，條件

也要有開發商願意參與才有機

會，所以半數以上的老房子必須

面對整建維護的課題。 

中華民國住宅學會理事長陳

明吉也認為，要期待數量龐大的

老舊建物全面都更很困難，更多

數可能是建商覺得沒有價值、看

不上眼的，地主也無自主都更能

例的老屋，也不一定要全部拆

除，最後勢必會以整建修繕為重

點。 台灣物業設施管理協會理事

長何明錦則示警，當人口進入高

齡社會，住宅建築又急速老化，

估計全台有約 43 萬老人住在無電

梯的公寓，佔比高達 73％，「老

人住老屋」讓住宅邁入「雙老」

的困境，由於老舊建築設備維修

不易，除常導致生活不便，更易

增加公共安全的重大風險，因此

未來的住宅維運管理，應朝 BIM

（ Building Information 

Modeling，建築資訊模型）建

模技術等科技來重製老舊建物藍

晒圖等，以利監測管理。 「為了

延長建築物的壽命，按照修繕計

畫定期進行維護至關重要」，東京

 

全國屋齡 30 年以上的老屋佔比逾 5 成。圖／東京都物業管理機構提供 

  

 

都機構董事長奧田実也舉日本為

例，屋齡高於 30 年的公寓超過 200

萬件，其中約有 100 萬件建築物甚

至建於 1981 年以前、已經超過 40

年屋齡。 

對於地震頻繁的日本而言，奧

田実指出，耐震診斷和補強是重要

議題，也因此投入了龐大資金。建

議其他國家也可探討如何落實修繕

計畫與基金，讓建築物在 50～60 年

後仍能永續經營。 

 

2023 年 10 月 20 日 

記者張琬聆／EBC 地產王 

t.ly/SXmqJ  

 

 

花敬群直指半數以上的老屋須面對整建維

護的課題。圖／EBC 地產王張琬聆攝 

東京都機構董事長奧田実分享日本的老屋

整建案例。圖／EBC 地產王張琬聆攝 

 

原文網址: 全台 483 萬戶老屋！全面都更改

建不可能 專家曝唯一解方 | 好房網 News 

https://news.housefun.com.tw/news/art

icle/166326396760.html 
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國土管理署 23日表示，社會

住宅包租代管 4.0 長者換居方案

新增 2 大亮點，包括「放寬長者

跨縣市換居」及「放寬長者私宅

換公宅服務」，鼓勵長者將自有房

屋加入計畫出租，換居到電梯大

樓。 

內政部國土管理署在新聞稿

指出，隨著都市人口逐步高齡

化，老舊無電梯公寓讓住在高樓

層的長者出入不便。為改善長者

居住品質，正積極推動社會住宅

包租代管 4.0 長者換居方案。 

國土署表示，社住包租代管

計畫從民國 106 年底開辦，到今

112 年已執行到第 4 期計畫，由

中央全額補助地方政府與國家住

宅及都市更新中心，委託租賃業

者包租代管民間房屋做為社宅，媒

合房客入住。截至 9 月 30 日止，累

計媒合 8 萬 3476 戶，有效契約為 6

萬 1355 戶。 

國土署說，社宅包租代管 4.0考

量長者可能跨縣市搬遷到鄰近親友

區域，以更加適應新居所環境，或

搭配各地方政府自行興建社宅規

定，增加居住資源運用彈性，放寬

「長者得跨縣市換居」及「私宅換

公宅服務」等規定，提升長者換居

意願。 

國土署指出，社宅包租代管 4.0

同時提供修繕費補助，每年最高新

台幣 1 萬元、公證費及居家安全相

關保險費補助，並提供換居方案的

長者租金補助，從居家環境到長者

的租金負擔等面向都加以考量，透

過補助予以照顧。 

國土署表示，包租代管業者從

前置的租屋帶看、租約簽訂到租賃

期間的管理及相關補助申請，以及

租約到期點交等流程，都提供專業

服務，長者無須親自處理將自有房

屋出租、申請補助等繁瑣事務，也

能在入住新居後，得到業者的專業

服務，讓長者免顧慮煩惱。 

國土署說，目前全台已有 16 縣

市加入辦理社宅包租代管，如果民

眾有意加入，可洽詢內政部不動產

資訊平台或長者換居方案專區瞭解

相關資訊。 

 

2023 年 1023 日 

記者陳俊華／中央社 

t.ly/pTv3c  

 

國土署推社宅長者換居 放寬可跨縣市、私宅換公宅 

北市核定「補助海砂屋鑑定試辦計畫」 

為積極加速推動海砂屋更新

重建，台北市政府核定「台北市

補助高氯離子混凝土建築物(海砂

屋)鑑定試辦計畫」，符合試辦計

畫申請資格者，市府即可補助高

氯離子混凝土建築物(以下簡稱：

海砂屋)鑑定費用，預期可達到提

早發現潛在之海砂屋。 

本試辦計畫申請資格須符合

申請建物區分所有權人比例達 75

％以上，由管理委員會或管理負

責人填具相關申請文件向都發局

提出申請。試辦期間溯自 2023

年度 1 月 1 日起至 12 月 31 日

止，每案最高補助鑑定費上限為新

台幣 145 萬元。 

考量疑似海砂屋之建築物恐有

影響結構安全之虞，針對申請符合

適用資格之社區，市政府屆時將會

同三大公會至建築物現場初步勘查

後提送海砂屋審查委員會確認是否

須辦理海砂屋鑑定，若符合需進行

鑑定之條件，申請人得自行委託都

發局認可公告 20 家鑑定機關(構)辦

理鑑定，再由都發局撥付鑑定費用

予鑑定機構或申請人。 

建管處虞積學處長進一步表

示，如鑑定結果屬「台北市高氯離

子建築物善後處理自治條例」規定

之海砂屋，將依法進行公告列管並

限期停止使用，另同時享有放寬容

積獎勵 30％、減免房屋稅捐及拆除

補助費每戶新台幣 20 萬元，協助市

民儘早遠離有安全疑慮之建築物並

推動更新重建。有關本試辦計畫及

相關申請書表亦可至建管處網站，

海砂屋專區下載。 
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