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對抗氣候變遷 歐巴馬宣示成立 10 億美元基金    

美國總統歐巴馬 14 日宣布在 2015 年政府預算中，

成立一個 10 億美元的基金，用來協助全美國對抗氣候變

遷所造成的影響。 

歐巴馬是在加州佛雷斯諾(Fresno)宣布這個基金，展

現歐巴馬對人口最多的加州加速援助的承諾。加州之前

遭逢有紀錄以來最嚴重的乾旱，目前正極力復原中。這場

乾旱重創了該州的農業、能源和其它工業生產。 

根據白宮表示，這個基金將協助美國全國各社區，處

理極端氣候事故，包括水災、旱災、熱浪和野火等。同時

也將用來協助進行各項研究，以預防氣候變遷所帶來的

影響，包括海平面上升、極端溫度等。 

歐巴馬曾在 2013 年宣示了「氣候行動計畫(Climate Action Plan)」，而這個基金就是此計畫的一部

份。雖然部份內容可以用行政命令來完成，但這個基金仍需國會批准，因此增添了不確定性。【新聞

引據： 採訪、路透社】 

防災型都更 選定 8 大區域推動 

行政院長江宜樺昨召集相關部會討論由內政部提出的「防災型都更」計畫，會後內政部長李鴻源

受訪指出，他已選定台北市松山機場旁、台中市舊火車站附近等八大區域推動防災型都更，不但減輕

民眾對地震的恐慌、讓城市翻轉，也可振興經濟、創造二十年的經濟動力，並建造五千戶社會住宅，

是多贏的政策。 

這八大區域包括台北市松山機場旁、中山女中對面、吳興街附近陸保廠；新北市林口 A9、桃園

中壢老街溪、台中舊火車站附近、台南永康後甲里斷層、高雄港（鐵路局），未來尚要經行政院核定。 

政院幕僚單位對「防災」二字有疑慮 

江揆昨邀集內政部、國防部、財政部、教育部、主計總處等針對防災型都更召開第一次跨部會會

議。李鴻源表示，會中政院幕僚單位對「防災」二字有疑慮，擔心引起民眾恐慌，希望他談「都市更

新」就好，不要提到「防災」。 



李︰防災才是重點 也可讓城市翻轉振興經濟 

但李鴻源認為，「防災型都更」計畫中「防災」才是重點，最近大台北地震引起民眾關心，「現在

推防災是個好時機」。 

八大區域中的台北市吳興街陸保廠，屬國防部的閒置土地，除內政部想做為防災型都更示範區外，

教育部也想爭取為國際文教中心，形成「內政部、教育部搶地」；內政部退而求其次只要一半的土地、

約二．五公頃，不過昨天會中未做決定。 

李鴻源說，昨天會中多數部會都支持防災型都更計畫，「政府不必花一毛錢，就可創造五千戶的

社會住宅」；江揆則請他與相關部會及地方政府溝通，並做好財務規劃，之後再向行政院繼續報告，

但未定時程。 

交通部常務次長、兼代台鐵局長范植谷說，鐵路用地要變更為住宅用地，牽涉變更地目及回饋比

率問題，也牽涉到與地方政府的協調，但若能順利變更為車站特定區，對台鐵營運有幫助。 

台北市都發局長邊泰明表示，防災型都更的對象應是老舊、窳陋，或者巷道寬度與建築耐震係數

不足的社區，不懂為何中央要選吳興街陸保廠這塊空地，做防災型都更示範區，畢竟都更定義是老房

子拆掉重蓋，但選在一塊沒房子的空地推動示範區，有點奇怪，這部分有必要和中央「坐下來談一談」。 

新北市都市更新處長王玉芬表示，對內政部規劃，新北市樂觀其成，也將全力配合。桃園縣政府

城鄉發展局長吳啟民表示，贊成內政部的推動計畫，中壢市老街溪有很多鐵皮屋、消防通道狹窄，未

來在都市更新過程當中，會引入防災的觀念。台中市副市長黃國榮昨天表示，台中舊火車站周邊，配

合鐵路高架化及新火車站興建、建國市場的遷建，原本就有一系列的開發規劃，配合中央的都更計畫，

應有更好發展。 

台南市都發局長吳欣修表示，市府目前選定永康榮民醫院對面的網寮營區、精忠二村及慈光九村

推動都更，面積可達八公頃，軍方已同意，未來該區建築物除高耐震係數外，也注重防洪及防災疏散

的設計。【自由時報】 

香港加強業主物業管理能力 

   民政事務局局長曾德成 

   代主席： 

 我回應一下議員在這一節提到的大廈管理和地區行政的問題。 

 

為協助業主履行管理大廈的責任，《建築物管理條例》（《條例》）提供了法律框架，讓業主組成立

案法團，合力管理好自己的大廈。為了使這個條例與時並進，我們成立了《建築物管理條例》檢討委

員會，這個委員會由相關的專業界別及對物業管理有豐富認識的人士組成。 

經過多次會議，檢討委員會的工作已經完成。我們正在就檢討的結果在政府內部研究跟進，目標

是在今年年中提出初步的法例修訂建議，諮詢持份者的意見。 



關於鍾樹根議員重提的設立樓宇事務審裁處一事，檢討委員會曾經仔細考慮，而注意到不論是在

司法系統內或者外設立樓宇事務審裁處，都牽涉不少問題。如果在司法系統內設立審裁處，可能會與

現有渠道，包括小額錢債審裁處、土地審裁處、區域法院和高等法院原訟法庭的工作重疊，令到制度

複雜化。 

另一方面，大廈管理和維修的糾紛往往不單涉及金錢，還會牽涉到非常複雜的大廈業權及維修責

任的問題（例如滲水及公用部分的界定等）。如果在司法系統之外設立審裁處，將這些案件交由非司

法人員判決，亦都並不合適，所以委員會對這個建議是有保留的。 

民政事務總署（民政總署）一直推行各種措施，加強業主和法團管理大廈的能力，以盡量減少相

關糾紛。舉例來說，成立了大廈管理糾紛顧問小組，就複雜的大廈管理案件和糾紛，向業主提供權威

性的專業意見。 

如果爭拗雙方都願意接受透過調解處理糾紛，我們亦會介紹他們參加由香港調解會及香港和解中

心推行的「義務專業調解服務」計劃，接受免費的專業調解服務。 

大廈維修涉及巨額的工程費用。有些法團對於如何開展工程，特別在聘任工程顧問的時候，感到

困難重重。民政總署與香港測量師學會、香港工程師學會及香港建築師學會合作，將會於今年 4 月推

行「『顧問易』大廈維修諮詢服務計劃」，為有需要的法團提供專業的意見及文件範本（包括草擬招標

文件、分析標書和草擬合約文件），協助法團聘請認可人士，以開展大廈維修工程。民政署亦會邀請

法團參加廉政公署的防貪講座，以了解如何預防樓宇維修保養工程涉及的貪污。 

政府高度重視任何與樓宇維修相關的罪行。如果發現有不法之徒企圖以違法手段獲取維修合約，

執法部門必定會積極跟進。我們知悉警方會透過執法、情報搜集和防罪宣傳教育三管齊下的策略，打

擊與樓宇維修相關的罪行。警方亦已經在「有組織及三合會罪案調查科」成立了專責工作小組，就樓

宇維修工作，和有關法團和業主保持緊密的聯繫，加強情報搜集，並且與相關政府部門和機構合作，

推行防罪的公眾教育和宣傳工作。 

至於多層大廈內設立的賓館，鍾樹根議員及姚思榮議員表示關注。政府正考慮修訂《旅館業條例》，

研究是否納入公契條款等因素，以加強維護大廈業主及住客的權益。 

我感謝葉國謙議員提出關於區議員待遇的意見。區議會是政府施政和推行地方行政的重要夥伴。

政府一向十分重視區議會在這方面的重要角色。政府在今年 1 月，提高區議員的開支償還款額，包括

實質增加營運開支償還款額 34%，此外，更會於今年內檢討區議員的酬金安排，我們會就建議的方案

進行諮詢（包括區議會議員薪津獨立委員會，以及諮詢立法會民政事務委員會）。我們打算於今年內

公布調整的水平，到下一屆區議會實施。 

我謹此陳辭，多謝主席。 

（以上是民政事務局局長曾德成 2 月 14 日在立法會會議上就行政長官施政報告致謝議案（第五節：管治、

政制發展及地區行政）辯論的致辭全文。） 【香港政府新聞網】 

 

哈爾濱物業管理-裝修保證金與車庫管理費 

買了新房子，物業會收取裝修保證金，因退費引起的糾紛屢見不鮮。為規範物業服務行為，哈爾

濱市出臺物業管理新規定，收取裝修保證金被明令禁止。 



此前，新房裝修時，進駐物業一般都會與業主簽訂協議，由業主先行繳納一筆房屋裝修保證金，

1000 元至 2000 元不等。由於協議缺乏細則，價格制定及退費時間基本由物業決定，留下隱患。 

根據近日出臺的《哈爾濱市物業服務收費管理辦法》，收取裝修保證金被禁止，物業可收取裝修

管理費，只能用於裝修期間清運建築垃圾、電梯垂直升降及裝修管理支出，費用按不超過建築面積每

平方米 5 元收取，不得以任何形式再收取其他與裝修有關費用。以建築面積 100 平方米的房屋計算，

裝修管理費將不超過 500 元。【新華網哈爾濱/記者強勇】 

哈爾濱物業服務收費管理辦法實施 車庫物業費減半 

車庫的物業費怎麼收？小區公共空間的經營收益歸誰？垃圾清運費到底該不該交？物業費包含

二次加壓供水費嗎？這些長期困擾市民甚至引發糾紛的問題終於有了規範。13 日，《哈爾濱市物業服

務收費管理辦法》正式實施，《辦法》將保潔、公共設施設備的養護等業主最關心的收費標準進行了

細化。強化了物業服務的考核標準，讓業主在享受質價相符的物業服務同時，更大程度的維護了業主

和物業的合法權益。 

物業服務包含 

二次加壓費 電子門維護 

與過去不同，《辦法》將物業服務等級倒

置，由原來的一級為最高等級變成最低等級，

逐級上升，開放了服務等級設置，為今後更高

等級服務標準的設定預留了空間，避免目前指

導價格封頂導致的高端物業服務收費困境。 

新的物業服務內容分為基礎物業服務、級

差物業服務和特有物業服務三個部分。其中，

基礎物業服務包括基礎管理、屋面日常保養維

護、二次加壓供水、化糞池清掏、單元電子門

維護等 5 項服務內容。基礎服務不分等級，實

行無差別化定價成本，不論其他等級服務高

低，這部分統一定價為每月每平方米 0.13 元。

這是所有物業企業必須達到的服務標準。 

級差物業服務包括綜合管理、公共區域保潔服務、清冰雪、公共區域秩序維護、公共區域維修養

護、公共區域綠化養護等四級服務內容，其中一級、二級、三級、四級(不含綠化)分別對應的定價成

本為每月每平方米(多層)0.38 元、(高層)0.39 元；(多層)0.54 元、(高層)0.56 元；(多層)0.86 元、(高

層)0.89 元；(多層)1.19 元、(高層)1.23 元。其中，清冰雪服務，一、二級每平方米 0.01 元，三、四級

每平方米 0.02 元；公共秩序維護，一級和四級之間定價成本相差較大，四級是一級的 4 倍，主要是小

區的封閉和智能化管理程度影響成本差異較大。此外，一級服務標準有所提高，定價成本(不含綠化)

與原成本標準相比提高了 0.14 元，對提升老舊小區物業服務質量，保證基本運營起到保障作用。 

特有物業服務包括電梯管理、車輛管理、裝修管理、公共責任險等 4 項服務內容。其中，電梯管

理服務費保留了原標準規定的每月每戶 11 元至 120 元的標準，但對電梯管理中的基礎費用管理作出

相應的補充修訂。室內停車泊位物業服務費按照政府指導價標準，實行平面和立體車位兩檔價格，平

面車位物業費 80 元/月，有塑膠地膜 90 元/月；立體車位物業費 110 元/月，有塑膠地膜 120 元/月。立



體車位要求有專業的維保公司定期維修保養，若不能通過相關部門質檢，則不允許使用。同時，室內

停車場泊位物業費與熱費分別收取。 

近年來，哈市多次發生小區意外責任事故，由於物業企業無法支付賠償常常引發矛盾。《辦法》

規定，經業主大會同意，物業服務企業可以為住宅物業服務區域投保公共責任險，費用按照物業服務

面積分攤。 

服務項目側重 

清掃保潔 維修養護 綠化養護 

《辦法》除了新增加多項服務內容與價格標

準外，還強化基礎物業服務的比重，“清掃保潔”、

“維修養護”兩個項目成本在各級服務成本構成

比例中均有所提升。屋面維修、二次加壓供水、

化糞池清掏、單元電子門維護這 4 個服務項目，

是從原物業服務標準中“共用部位維修養護”部

分單設出來的，此標準已高於原四級標準“共用

部位維修養護”8 項服務成本標準的總和。並將

“綜合管理”項目成本，在各級服務成本構成比例

中均有所降低。 

此外，“綠化養護”項目成本也有所改變。以前按建築面積計算綠化收費，客觀上易形成“不夠用”

或者“用不了”的情況，很難有收支對應的實際問題。《辦法》由原來按照建築面積測算改為按綠化面積

測算後，將綠化面積年總成本再按月按建築面積分攤。依據綠化成本監審，物業服務綠化養護定價成

本，一、二、三、四級分別為每年每平方米 2.36 元、2.86 元、4.40 元、4.94 元，杜絕收支不合理的問

題。 

公共空間經營收益歸全體業主 

《辦法》第二十條規定，對於有房屋裝修需求的業主或物業使用人，物業服務企業應與之簽訂裝

修管理協議，督促其遵守有關規定。物業企業可收取裝修管理費，用於裝修期間清運建築垃圾、電梯

垂直升降及裝修管理支出。《辦法》規定裝修管理費按照不超過 5 元/平方米(建築面積)標準收取，並

明確規定物業企業收取裝修管理費以後不得以任何形式收取其他與裝修有關的費用。 

基於基礎物業服務項目在單體車庫物業服務中基本不體現，級差物業服務項目也只是部分體現，

根據質價相符的原則做降價調整。《辦法》第十七條規定與住宅配套建設使用的單體車庫的物業服務

費，按照同住宅區物業服務收費標準減半收取。 

未解決小區內停車難問題，《辦法》第十九條規定，經業主大會同意，在符合消防安全等規定前

提下，可利用物業管理區域內的公共空間設置停車泊位，根據《關於印發機動車停放服務收費管理辦

法的通知》規定，每月每台 60 元至 90 元，所得收入扣除管理服務費用後歸全體業主所有，並按照業

主大會的決定使用。 

養護費和電梯基礎費專款專用 

《辦法》第二十三條規定，物業服務費用中的共用部位共用設施設備日常運行保養維護費、電梯

費中的基礎費用，應當作為業主預購物業服務的費用，獨立核算、專款專用、結轉滾存備用。 



共用部位設施設備維修養護和電梯基礎收費實行專戶儲存，不發生不使用，逐年滾存，結轉待用，

防止將未發生的定向使用經費轉化為企業利潤，保證共用部位設施設備維修養護和電梯養護能夠得到

應有的經費保障。 

物業服務與信用挂鉤 

服務不合格將被清退 

《辦法》第六條規定，暫時未達到《辦法》規定的

一級物業服務標準的，通過改造硬件和提升服務，達到

一級標準後，可執行基礎服務和一級級差服務的成本

標準(不含綠化費)，例如，高層每平方米 0.52 元(0.13

元＋高層 0.39 元)。對於不能按照一級級差物業服務內

容提供全項服務的，可以根據所提供的服務項目執行

相應的成本標準，如在提供基礎服務的基礎上，還提供

了一級綜合管理和共用設施設備維修養護服務的，可

以執行 0.27 元(0.13 元＋0.10 元＋0.04 元)的定價成本。 

《辦法》第十五條規定，物業服務監管實行日常考

評制度，對於連續兩次考核不合格的物業服務企業，按

級差物業服務收費標準下浮 10%的處理，對於連續考

評不合格的，應降低級差物業服務等級和收費標準。一

般設定為半年或一年評定一次。對認真整改達到要求

的物業企業，可回到原標準；對於不認真整改的，經考

核確認後可以降低服務等級和收費標準，直至辭退。 

新規更注重服務結果 

“《辦法》對物業服務的概念和內容進行了分類，更對價格進行了細化，今後的物業服務就是花多

少錢享受什麼樣的服務。”歐洲新城業主委員會主任張澤仁告訴記者，《辦法》新增了諸如車位費用、

清雪費用等價格標準，這些細化分類的實施，降低了業主和物業的糾紛。哈爾濱物業供熱集團物業房

產部部長戴英波表示，《辦法》彌補了以往一些服務項目定價缺失的問題。同時，一些單體樓房或一

些不具備級差服務的老舊小區也有具體的服務內容和價格標準，方便日後的服務。 

哈市物業辦副主任張曉輝介紹，過去的物業服務標準只規定了服務頻次，沒有規定服務效果，導

致業主對物業服務質量難以監督和衡量，缺乏可操作性行。新標準著重對每項服務應達到的效果進行

了明確規定，對每項內容都設立了考核分值，並對總體服務情況設立了達標分數，增強了政策的可操

作性，便於業主及行政主管部門對物業服務質量的監督考核。為下一步全民開展物業服務質量考評提

供了有利依據。哈市住房保障與房產管理局局長孔慶勳強調，物業企業若要依照《辦法》調整物業價

格，必須先行做好服務，試運行 3 個月，獲得業主的滿意及認可的才能調整，業主不滿意的一律不能

調整，擅自調價的要嚴厲查處。 

相關鏈接 

《哈爾濱市物價局關于加強居民進戶費和物業服務費管理的通知》、《哈爾濱市物價局<關于加強居民進戶

費和物業服務費管理的通知>的補充通知》、《關于進一步規范物業服收費工作的通知》同時廢止。 

【中國日報網/記者梁庚 張博】 



預售屋實價登錄 變嚴 

內政部全面檢討實價登錄制度，為防堵預售屋炒作，未來預售屋申報實價登錄，擬改為「簽訂買

賣契約後 30 日內申報」，價格全面攤在陽光下，預售市場不二價時代將來臨；同時，實價課稅需配套

措施條文也將刪除，為未來實價課稅鋪路。內政部 2 月 14 日舉行「不動產成交案件實際資訊申報登

錄制度通盤檢討會議」，邀請產官學三方研商實價登錄健全方法。擬刪除實價登錄三法「已登錄之不

動產交易價格資訊，在相關配套措施完全建立並完成立法後，始得為課稅依據」的相關條文規定。 

內政部擬刪除「實價課稅需有配套措施」的條文，意即不用透過立法就能實價課稅，建商認為是

為未來實價課稅作準備。但房產專家指出，肯定政府健全房市資訊透明化的決心，但預售屋屬於債權

行為、未具有產權，目前並無法源依據債權有必要申報實價登錄，恐怕會有結構上的問題。 

2012 年實價登錄制度上路後，國稅局即以實價資訊來進行預售屋、新成屋、中古屋的查稅動作，

檯面下的實價課稅早已開始。建商說，若實價課稅上路，將大幅提高民眾持有不動產及交易成本，威

力大過奢侈稅，將是未來民眾是否願意持有不動產的最大關鍵。 

建商並指出，條文刪除後，政府更可直接強推相

關不動產加稅政策，如豪宅稅，直接以總價 8,000 萬

元產品為課稅目標。 

不過，內政部副司長王靚琇昨天表示，刪除相關

條文是因應「外界」聲音，因外界不斷詢問實價課稅

的配套措施在哪裡，為避免「社會大眾產生實價課稅

疑慮」，才希望刪除。她強調，刪除此條文，並沒有

替接下來的實價課稅預先做準備，會議純粹是與各

界專家「交換意見」。 

另外，預售屋申報制度也將改變，目前實價登錄制度中，成屋、中古屋買賣登記過戶一個月內，

必須登錄房價。但預售屋方面，僅規定建商、代銷「完銷或結案後」，才須登錄行情，目前登錄約一成

左右；預售屋紅單銷售遭外界批評，繼台北市副市長張金鶚要查預售屋後，內政部也將補破網修正。 
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