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2017 暑期日本東京都市建築與物業管理參訪-心得與感想 

台灣都更觀念落伍 日本流行「再生建築」 

台灣外牆劣化沒人管 日本 12 歲就打美容針 

安全科學成就明日科技──前進物聯網、大數據與人工智 

建築業者強化物業管理布局 智慧家庭商機轉向智慧社區 

各位團員，2017 年 8 月 25 日

又是忙碌一天，已順利結束參訪行

程。 

感謝各位配合，感謝詩弘安排

及翻譯，感謝貢獻禮物多位團員。 

第一天，有關外牆健檢及更新

修繕，關鍵在日本一般大樓區分所

有權人，已認同依據制度積累長期

修繕經費。台灣的公寓大廈管理條

例，需儘速制定召開區權會時，總幹

事需報告建築物之長期修繕及經費

編列計畫，成為議題，也該列為今後

 

2017 暑期日本東京都市建築與物業管理參訪-心得與感想                                               

開課!! 

優良公寓評薦要素。其次，學會需有

志氣與勇氣，帶頭教育社會大眾與居

民。 

第二天，建築物更新再用，工程

技術面向已經不難，如何導入合宜的

業態及業種才是成敗關鍵。因此，概

http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/


 
2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

估更新工程經費及研擬活化再生財

務計畫，此項評估技術是專業，必需

有人教，大家來學，就顯得相當重要。 

第三天，下午三菱地所參訪，案

例頗有參考價值。我了解前期物業設

計，仍在百家爭鳴時期，有系統積累

經驗建立資料庫，學會應該出面作出

平台。顧客當然重要，服務員也同等

重要，重視後場空間的物業管理機

制，是台灣當前業界急待加強與學習

重點。 

總之，參訪見識能開眼界，百聞

不如一見，本趟行程期盼大家各有收

穫。 

我很期待台灣物業管理學會，能

帶頭指導物業公司，協助大樓或社區

管委會，實際研擬長期修繕計畫及編

列經費之課題。 

以上，是我參訪心得與感想。候

機時間撰文，分享大家。 

 

2017 年 08 月 25 日 

台灣物業管理學會 

黃世孟 理事長撰稿 
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1991 年日本經濟泡沫破滅之後，

在重建經費不足的窘困下，「再生建築

（Refining Architecture）」愈來愈受

到青睞。近期赴日本東京考察的專家

認為，日本的今天就是台灣的明天，

台灣都市已經進入整建、維護的階段，

在高齡少子化的趨勢下，必須思考「建

築再生」的落實方案。 

景文物業管理機構董事長郭紀子

說，在台灣都市更新雖然納入了「整

建、維護」措施，但似乎仍停留在改

善結構安全、拆除違建、外牆拉皮等

最基本層面，而日本的建築師及物業

管理者已經把強調創新的建築設計、

智慧綠建築、建築美學及物業管理規

劃等，導入老舊建築物之中。  

郭紀子說，因老屋拆除重建面臨

整合不易以及權利變換與分配的衝

突，而建築再生在原建築物基礎上進

行整建，對於區分所有權人而言，避

開了權利變換與分配的糾葛，推動起

來會比較容易，而再生建築的耐用年

限、美觀、智慧化等各項建築設計元

素，都完全可以達到都更的效果。 

台灣物業管理學會這次赴日拜訪

投入建築再生領域長達 35 年的日本

首都大學東京研究戰略中心教授青木

茂，他以「再生建築」做為挑戰東京

發展的策略構想，出版了「再生建築」

等多本叢書。  

青木茂特別分享，「再生建築」與

拆除重建相較，費用可以節省 30％左

右，而施工期則大幅縮短到 3 分之 1

以下，把對環境的影響降到最低，他

強調，建築物不應該是用完即丟的消

費品，建築物的壽命可以不斷地延

長。  

郭紀子則建議，台灣應該盡快加

強這方面的研究與制度的建構，例如

政府的政策引導、再生建築專業人才的

培養以及金融機構融資的配套協助等

等。 

 

2017 年 08 月 24 日 

記者蔡佩蓉/好房網 News 

https://goo.gl/sj3tJ8  
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台灣的市容老舊，尤其大多屋主都

沒有整建維護的觀念，因此台灣的建築

物「皮膚病」十分普遍。長期倡導與推

動建築物整建維護的台灣物業管理學

會近日組織學者專家及業者前往日本

東京參訪，發現外牆整修案例之中，皆

為 12 年屋齡的房子，便進行外牆全面

整修工程，台灣在這個領域，也必須跟

上亞洲各國才行。 

台灣物業管理學會理事長黃世孟

表示，日本民眾有很好的習慣，注重公

共秩序與利益，對於建築物的整建維護

願意投入；此外在法制面的部分，日本

政府規定，住戶每個月除了需要繳納管

理費，還要繳交相當金額的修繕基金。 

景文物業管理機構董事長郭紀子表示，

本次參訪的外牆整修案例，建築物年齡

都只有 12 歲，12 年屋齡的房子就進

行外牆全面整修工程，在台灣幾乎是不

可能。他說，日本的「建物區分所有法」

授予管理委員會更大的權力，具有獨立

法人地位，區分所有權人會議的決議門

檻也比台灣來得低，因此落實整修工程

相對比台灣容易。 

台北科技大學建築系助理教授楊

詩弘表示，台灣的建築物外牆劣化問

題嚴重，日本的外牆健檢與整修技術

先進，值得台灣借鏡。黃世孟補充，

目前台灣最重要的是，須盡快修訂公

寓大廈管理條例，增列修繕基金條

款，改變大樓修繕無米之炊的窘境。 

 

2017 年 08 月 23 日 

記者蔡佩蓉/好房網 News 

https://goo.gl/8qVpHQ    

 

 

 

台灣外牆劣化沒人管 日本 12 歲就打美容針 

IOT 新創論壇：安全科學成就明日科技──前進物聯網、大數據與人工智

慧 

IoT (物聯網)的崛起已為生活

演繹許多的不可思議，如今在「人

工智慧」的日臻純熟下，IoT 更為

各界帶來超越性的期待，並持續成

為投資熱點。根據 2017 年財富雜

誌(Fortune)500 大企業 CEO 意見

調查，針對「未來會投資哪些重要

科技」的問題，有高達 91%的 CEO

們表示，未來會投資雲端運算，其
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次有 86%表示會投資行動運算，有

81%的 CEO 們將投資 AI 機器學習，

而遠距感測則有 71%──此正呼應

「大數據」加上「機器學習系統」將

是未來物聯網應用關鍵的預言。 

事實上，從製造商的工業 4.0、到

車聯網、照護醫療、城市建設、智慧

家居…等，IoT 的大舉應用正襲捲你

我生活的各個面向，並熱鬧演繹意想

不到的創新商業模式。面臨酷炫科技

的洪流，賦予人們生活安心的「安全

科學」將扮演更重要的角色，亦成為

獲取商業成功與長遠永續的核心樞

紐。Gartner 即已指出至 2020 年，全

球將有逾半數企業的資安方案必須重

新設計或擴大規模，以因應物聯網的

資安需求。 

隨時代的演進，「安全科學」已經

證明其雖為基礎工程，卻是萬物取得

穩然長程發展之鑰，因此可預見 IoT

這場戰役的取勝關鍵，在於如何建立

消費者的高度信賴與安心！今年國際

安全科學專家 UL 再度與 DIGITIMES

攜手合作這場唯一以「創新安全」貫

穿科技性話題的《IOT 新創論壇：安

全科學成就明日科技──前進物聯網、

大數據與人工智慧》。會中將邀請領跑

新創領域的產業巨擘，分享雲端上的

創新應用經驗以及如何建立消費者信

心，UL 亦將載入與時俱進的「安全科

學」，協助企業做出智慧且更負責任的

商業決策。 

今年的唯一，敬邀您參與這場別

開生面的產業論壇！席次有限，報名

從速！ 

更多訊息請至網頁查詢。 

 

 

 

 

活動網址：http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913  

 

線上報名 

 

http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913/index.asp
http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913
http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913/index.asp
http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913/index.asp
http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913/index.asp
http://www.digitimes.com.tw/seminar/UL_20170913/index.asp
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智慧家庭發展多年，但真正成功

的廠商卻依然寥寥可數。不過，近年

有越來越多建設公司開始轉型成物業

管理公司，從單純的房屋銷售轉變成

服務供應商，這個趨勢為資通訊(ICT)

業者布局智慧家庭創造了新的突破

點。未來資通訊業者可藉由與建設公

司深度合作，打造出完整的智慧社區

空間，並藉此迂迴地將各種智慧家庭

應用帶進使用者的日常生活中。 

資策會 MIC 資深產業分析師許

桂芬指出，智慧家庭市場有待突破的

關鍵困難之一，在於消費者對於不同

家電往往偏好不同品牌，因此控制系

統難以整合。為解決此困難，日系廠

牌 Panasonic 與 蘋 果 (Apple) 的

Homekit，都曾尋求建設公司合作，

盼藉此打開全套智慧家電設備的銷售

通路。然而，建築業與 ICT 產業思維

模式不同，對於家電、居家設備的使

用維護年限要求不同，加上消費者對

家庭電器設備的品牌偏好很強，因此

這種異業合作的困難度不低。 

不過，由於近年來建設公司的業

務日益多角化，並且很明顯地朝物業

管理進行布局，因此，資通訊業者可

以將家庭自動化、遠端監控、家庭居

家照護等智慧家庭的概念，轉為運用

於物業管理領域。例如管理社區攝影

機、電梯、消防系統，為社區的公共

安全加分。消費者對這種模式的接受

度也比較高。 

Gartner 提出的數據指出，2017

年智慧家庭安全市場規模達 65 億美

元。居家與社區的安全視訊監控、環

境感測在未來也將是市場熱點。在物

聯網時代，不只是 IP Cam 的應用，

氣溫、瓦斯、煙霧等等感測資訊，都

能夠是智慧家庭安全市場的範疇。並

且能夠透過遠端監控、數據分析達到

更廣泛的應用，實現智慧家庭願景。 

許桂芬分享，高齡化社會也加強

了安全市場的需求，然而，銀髮族常

常對穿戴式裝置、監視攝影機等直接

監控手段存在排斥心理。因此，相關

廠商開始發展出藉由偵測房門、冰箱

的開關狀態，來推斷高齡者居家活動

狀況的解決方案。這些開關偵測應用

的出現，可望帶動市場對新型態感測

器的需求。 

 

2017 年 08 月 31 日 

記者程倚華/新電子 

https://goo.gl/37R4UN  

 

建築業者強化物業管理布局 智慧家庭商機轉向智慧社區 


