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一棟好宅，不只要蓋得好，更要管得好。

台灣社會住宅正邁入大量完工、進入營運的關鍵階段。當數萬

戶社宅陸續點燈，「如何管理」的重要性，已不亞於「如何興

建」。與此同時，AI 與數據應用正改寫社區治理的樣貌——物業

管理從「人力值勤」走向「智慧治理」，智慧化成為常態，但

資訊透明與誠信法遵的挑戰也隨之而來。科技可以提升效率，

唯有誠信與透明，才能贏得居住者的信任。

本論壇由內政部國土管理署與國家住宅及都市更新中心共同主

辦，從社宅發展政策與營運目標出發，邀集產、官、學界與公

民團體代表，分享企業治理標竿經驗、剖析智慧物管趨勢，並

深度對談企業行政透明措施與法遵實務。我們期待透過這場跨

界交流，凝聚共識、擘劃方向，共同打造智慧、透明、可信賴

的物業服務體系，讓每一位住民都能真正「住得好、住得安

心」。

誠摯感謝各位講者、與談人及所有與會嘉賓的參與，願今日的

對話，成為台灣居住治理向前的起點。

一、 論壇簡介
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二、議程表

時段	                      議程                                                 講者／主持

13:30-14:00 報到入席

14:00-14:25 長官致詞、貴賓合影

14:25-14:55
專題演講 1
社宅發展政策及營運目標

14:55-15:25

15:25-15:55

15:55-16:05

16:05-16:55

意見交流16:55-17:15

賦歸

國家住宅及都市更新中心
林純綺副執行長

標竿學習 2
社宅物業管理企業治理經驗
及標竿學習

京陽公寓大廈管理維護 ( 股 ) 公司
林錫勳董事長

專題演講 3
智慧物業管理趨勢
與透明化治理

臺灣科技大學建築系
杜功仁教授

中場休息

焦點論壇
物業管理兼論
企業行政透明措施與法遵
議題 (一 )：企業誠信－
社宅物業管理認證與評鑑
議題 (二 )：公私協力－
智慧物業與最適管理趨勢探討

主持人：
● 內政部國土管理署 朱慶倫副署長
與談人：
● 國家住宅及都市更新中心
   林純綺副執行長
● 京陽公寓大廈管理維護 ( 股 ) 公司 
   林錫勳董事長
● 臺灣科技大學建築系 杜功仁教授
● 台灣透明組織 葉一璋理事長

17:15-
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內政部部長劉世芳
學歷
淡江大學化學工程系 學士
美國奧克拉荷馬州州立大學環境工程 碩士

經歷
臺北市政府環境保護局長、臺中縣政府副縣長
第5屆立法委員、行政院秘書長、總統府副秘書長 
國家安全會議副秘書長
2009世界運動會組織委員會基金會常務董事 
高雄市政府副市長、第9屆立法委員、第10屆立法委員

三、貴賓介紹

內政部政務次長董建宏
學歷
哥倫比亞大學都市計畫 博士

經歷
財團法人國土規劃及不動產資訊中心董事長兼執行長
財團法人台灣地理資訊中心董事長兼執行長
高雄市政府新聞局局長
國立中興大學景觀學程主任
國立中興大學景觀與遊憩碩士學位學程助理教授、副教授
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住都中心董事長花敬群
學歷
國立政治大學地政學系 碩士
國立政治大學地政學系 博士

經歷
內政部政務次長
德明財經科技大學不動產投資與經營學位學程副教授
玄奘大學財務金融系副教授
玄奘大學公共事務管理系助理教授、副教授、系主任
內政部建築研究所博士後研究員

三、貴賓介紹

廉政署署長謝名冠
學歷
國立政治大學法律學系 學士
國立政治大學法律研究所 碩士

經歷
臺灣彰化地方檢察署檢察長
臺灣高等檢察署臺中檢察分署主任檢察官
檢察官評鑑委員會主席、臺灣高等檢察署臺中檢察分署檢察官
臺灣高等檢察署檢察官、法務部廉政署中部地區調查組組長 
法務部廉政署肅貪組組長、法務部檢察官人事審議委員會委員 
臺灣臺中地方檢察署主任檢察官、臺灣南投地方檢察署主任檢察官 
調法務部法規委員會辦事、臺灣臺中地方檢察署檢察官
臺灣臺北地方檢察署檢察官4
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國家住宅及都市更新中心副執行長林純綺
學歷
國立政治大學地政學系 碩士 

經歷
財政部推動促參司副司長
臺北市動產質借處處長
臺北市政府財政局主任秘書

四、 專題演講1：
社宅發展政策及營運目標

社會住宅不只是居住政策，更是國家治理能力的展現。從興建量能到營運
品質，社宅正從「蓋得出來」邁向「管得長久」的下一哩路。本場演講由
國家住宅及都市更新中心林純綺副執行長，剖析台灣社宅發展政策的整體
藍圖與階段性目標，說明住都中心在營運管理上的策略布局——如何在快速
成長的社宅量體中，建立可持續、可複製的營運模式，為後續的物業管理
討論奠定政策基礎。
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京陽公寓大廈管理維護股份有限公司董事長林錫勳

學歷
國立政治大學企管系 學士
國立臺灣大學國企所 碩士

重要經歷
中華民國管理科學學會業務組長
東京都物業管理機構總經理
京陽物業管理機構董事長
台灣物業設施協會(TFMA)理事長

五、標竿學習2：
社宅物業管理企業治理經驗及標竿學習

政策的最後一哩路，由第一線的物業管理團隊走完。社宅住民組成多元、
管理規模龐大，對物管業者是挑戰，更是企業治理能力的試金石。本場邀
請深耕公寓大廈管理維護領域的京陽公司林錫勳董事長，分享社宅物業管
理的實務經驗與企業治理心法——從服務品質、人員培訓到誠信經營，解析
標竿企業如何在制度與現場之間，建立值得信賴的管理文化，為業界提供
可借鏡的學習範本。
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國立臺灣科技大學建築系教授杜功仁

學歷
國立成功大學建築工程系 學士
美國卡內基美倫大學建築學院 博士／碩士

重要經歷
國立臺灣科技大學設計學院副院長 
國立臺灣科技大學建築系系主任 
台灣物業管理學會第七、八屆理事長 
臺灣建築學會常務理事 
英國皇家特許測量師學會資深會士（FRICS） 
內政部住宅審議會委員 
台北市住宅審議會委員 
國家卓越建設獎「最佳管理維護類」評審團召集人
物業管理學報主編

六、 專題演講3：
智慧物業管理趨勢與透明化治理

當AI、物聯網與數據分析走進社區，物業管理的樣貌正在被重新定義。智
慧化帶來效率，也帶來新的課題：數據如何治理？資訊如何透明？科技與
信任如何並進？本場由長期研究物業與設施管理的臺灣科技大學建築系杜
功仁教授，從國內外趨勢出發，解析智慧物業管理的發展路徑與應用場
景，並探討透明化治理的制度設計——讓科技不只是工具，更成為建立公共
信任的基礎。
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內政部國土管理署副署長朱慶倫
學歷
國立中興大學地政學系 學士
國立中興大學都市計畫研究所 碩士

主要經歷
內政部國土管理署副署長、內政部建築研究所副所長
內政部國土管理署主任秘書、內政部營建署副處長
內政部營建署國民住宅組組長、內政部專門委員
內政部營建署技士、專員、視察、科長、簡任技正

重要事蹟
內政部模範公務人員、行政院模範公務人員

七、焦點論壇：
物業管理兼論企業行政透明措施與法遵
議題(一)企業誠信-社宅物業管理認證與評鑑
議題(二)公私協力-智慧物業與最適管理趨勢探討
與談主持人： 內政部國土管理署 朱慶倫 副署長
與談人：國家住宅及都市更新中心林純綺副執行長、京陽公寓大廈管理維
護(股)公司林錫勳董事長、臺灣科技大學建築系杜功仁教授、台灣透明組織
葉一璋理事長
智慧治理的核心，終究是誠信與透明。本場焦點論壇由內政部國土管理署
朱慶倫副署長主持，匯聚政策制定者、營運機構、物管業者、學界與公民
監督團體五方觀點，展開跨界對話。從物業管理的認證與評鑑機制，到公
私協力下的智慧物管發展路徑，與談人將直面實務現場的挑戰——如何讓法
遵不流於形式、讓透明成為日常，攜手建構讓住民安心、社會信賴的物業
服務體系。
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台灣透明組織代表理事長葉一璋
現職
廉政會報委員：臺北市、臺中市、保訓會、移民署
海巡署、公路總局、文化部 廉政會報委員

學歷
美國南加州大學公共行政學碩士
美國南加州大學公共政策學博士

經歷
中央廉政委員會委員
監察院諮詢委員
台灣透明組織執行長
世新大學永續長/研發長
世新大學共同課程委員會主任委員/公共事務處處長/主任秘書
世新大學行政管理學系系主任/企業管理學系系主任
廉政會報委員：國防部、財政部、經濟部、考試院、新北市
營建署、標準檢驗局、智慧財產局、新竹縣

與談人：

住都中心代表林純綺副執行長（詳細介紹P.5）

物管業者代表林錫勳董事長（詳細介紹P.6）

學者代表杜功仁教授（詳細介紹P.7）

9



好室誠真
法遵倫理�

法遵倫理×智慧物管�企業誠信論壇

案例一｜監守自盜 業務侵占
１. 案情摘要

大樓總幹事或保全人員利用職務之便，長期負責代收、經手住戶所繳交之現金管理

費、公共基金或大型工程款（如電梯修繕、外牆清洗等費用）。事後透過漏記「管理

費收入日報表」、塗改帳目或假造「按月繳納」紀錄等手段，製造時間差與金額差，

將大筆社區管理費及公共基金私吞挪為己用或償還個人債務，造成社區重大財務虧

空。

２. 住戶權益風險

大樓公共基金遭侵占或挪用，將直接導致電梯保養、公共照明、消防設備等日常維護

資金斷絕。一旦設備發生突發故障卻無錢修繕，全體住戶的生命財產安全將陷入巨大

風險，且影響社區資產價值。

３. 廉潔專業風險

物管從業人員受託管理社區財產，本應恪遵誠信原則。此類「監守自盜」行為不僅嚴

重破壞物管公司與社區間的信賴關係，更顯示內控制度未能有效發揮功能，嚴重損害

企業聲譽及專業形象。

４. 涉及法律責任

物管從業人員侵占社區管理費及公共基金之行為觸犯刑法第336條第2項「業務侵占

罪」，依法可處6月以上5年以下有期徒刑，得併科新臺幣9萬元以下罰金；民事部分

行為人與其所屬保全、物管公司，將依民法第184條、第188條連帶負損害賠償責任，

賠償因侵占行為所生之損害。 

５. 溫馨提醒

管委會應嚴格落實財務查核制度。切勿放任物管人員長期持有大量現金，代收之管理

費應建立「定期存入社區專戶」及「入帳查核」機制，避免現金長時間滯留於個人保

管。每月查帳時，財委與主委應親自核對銀行對帳單正本，而非僅檢視物管自行製作

的Excel報表，方能杜絕弊端。

６. 參考判決案號

　【臺灣臺中地方法院115年度審簡字第793號刑事判決】

　【臺灣桃園地方法院115年度審易字第591號刑事判決】

八、參考案例
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案例二｜販賣個資 洩漏隱私
１. 案情摘要

大樓保全或管理人員因值班職務，能輕易接觸並取得全棟住戶之大樓名冊、住戶登記

簿或車位清冊等機密資料。行為人因一時貪念或圖謀私利，私下使用手機翻拍、影印

名冊，將包含住戶姓名、電話、身分證字號、職業及地址等敏感個資，轉賣或轉傳給

熟識的房仲業者進行業務開發，藉此圖取不法利益。

２. 住戶權益風險

住戶的個人隱私遭到公然販售，將導致住戶頻繁遭受不明來電、簡訊或登門拜訪等推

銷騷擾，嚴重破壞居家安寧。更嚴重的風險在於，一旦這類精準的「住戶作息與財力

名冊」落入詐騙集團或歹徒手中，將可能演變成強盜、綁架或精準詐騙等重大治安事

件。

３. 廉潔專業風險

保全的核心職責是維護社區安全與保護住戶隱私。將住戶資料視為商品私下販售，屬

於嚴重違反誠信義務。此行為不僅使保全公司面臨高額的民事連帶賠償，更會嚴重影

響企業聲譽，降低後續承攬社區管理業務之機會。

４. 涉及法律責任

保全物管人員非法蒐集、處理或利用住戶個人資料，違反個人資料保護法第19條、第

20條規定，足生損害於他人者，應依同法第41條之規定，可處5年以下有期徒刑，得併

科新臺幣100萬元以下罰金。住戶或管委會則可依個人資料保護法第29條，向行為人及

物管公司請求損害賠償。

５. 溫馨提醒

社區住戶名冊應妥善保存於上鎖之抽屜或具備權限控管的電腦系統中。嚴禁物管人員

私自翻拍、複印、攜出或提供給任何外部廠商（包含裝潢商、房仲）。管委會應定期

宣導個資保護觀念，並在物管合約中明定違約責任及保密義務條款。

６. 參考判決案號

　【臺灣新竹地方法院114年度訴字第1620號刑事判決】

八、參考案例
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案例三｜通風報信 妨害偵查
１. 案情摘要

檢警等執法單位因偵辦重大刑事案件（如毒品、洗錢或詐騙機房），依法持搜索票、

調查公文或其他合法文件前往大樓管理室，要求調閱特定住戶的進出紀錄、監視器畫

面或進行潛伏部署。大樓總幹事或保全人員在得知警方辦案消息與進度後，未能遵守

保密義務，反而私下向涉案住戶通風報信，甚至翻拍警方公文或將其內容轉傳予涉案

人員，導致涉案住戶提前湮滅證據、處分財產或規避偵查。

２. 住戶權益風險

物管人員向犯罪嫌疑人通風報信，將使社區內藏匿的毒品機房、詐騙據點無法被及時

清除，導致大樓淪為治安死角與犯罪溫床，嚴重威脅其他守法住戶的居住安全。此

外，若犯罪嫌疑人在得知偵查消息後，為規避查緝或逃避法律責任而採取激烈反應，

可能於社區內引發衝突事件，危及無辜住戶之居住安全。

３. 廉潔專業風險

物管從業人員明知執法單位前來辦案，應依法予以配合。此類通風報信的行為不僅嚴

重缺乏法治觀念，更是對保全與物管專業道德的公然踐踏，甚至使整個物管團隊捲入

犯罪鏈中，嚴重損害企業聲譽及社會信賴。

４. 涉及法律責任

物管從業人員雖非公務員，但因業務或職務知悉上述偵查機密，而洩漏依法應保密之

文書、消息或偵查資訊，涉犯刑法第132條第3項「非公務員洩漏國防以外秘密罪」，

依法可處1年以下有期徒刑、拘役或9,000元以下罰金。

５. 溫馨提醒

物管人員必須深植「偵查不公開」與配合執法的法律常識。當檢警調人員前來辦案

時，應秉持依法配合、絕對保密的原則。任何因協助調閱資料、配合搜索或辦案過程

中所知悉之依法不得洩漏資訊，萬不可因與住戶熟識而私下傳播、通報。

６. 參考判決案號

　【臺灣新北地方法院109年度審易字第1838號刑事判決】

八、參考案例
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刑事責任
★《刑法》

《刑法》第132條第3項

非公務員因職務或業務知悉或持有第一項之文書、圖畫、消息或物品，而洩漏或交付之

者，處一年以下有期徒刑、拘役或九千元以下罰金。

________________________________________________________________________

《刑法》第336條第2項

對於業務上所持有之物，犯前條第一項之罪者，處六月以上五年以下有期徒刑，得併科九

萬元以下罰金。

________________________________________________________________________

★《個人資料保護法》

《個人資料保護法》第19條

非公務機關對個人資料之蒐集或處理，除第六條第一項所規定資料外，應有特定目的，並

符合下列情形之一者：

一、法律明文規定。

二、與當事人有契約或類似契約之關係，且已採取適當之安全措施。

三、當事人自行公開或其他已合法公開之個人資料。

四、學術研究機構基於公共利益為統計或學術研究而有必要，且資料經過提供者處理後或

         經蒐集者依其揭露方式無從識別特定之當事人。

五、經當事人同意。

六、為增進公共利益所必要。

七、個人資料取自於一般可得之來源。但當事人對該資料之禁止處理或利用，

          顯有更值得保護之重大利益者，不在此限。

八、對當事人權益無侵害。

九、參考法令
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《個人資料保護法》第20條

非公務機關對個人資料之利用，除第六條第一項所規定資料外，應於蒐集之特定目的必要

範圍內為之。但有下列情形之一者，得為特定目的外之利用：

一、法律明文規定。

二、為增進公共利益所必要。

三、為免除當事人之生命、身體、自由或財產上之危險。

四、為防止他人權益之重大危害。

五、公務機關或學術研究機構基於公共利益為統計或學術研究而有必要。

六、經當事人同意。

七、有利於當事人權益。

________________________________________________________________________

《個人資料保護法》第29條

非公務機關違反本法規定，致個人資料遭不法蒐集、處理、利用或其他侵害當事人權利

者，負損害賠償責任。但能證明其無故意或過失者，不在此限。

________________________________________________________________________

《個人資料保護法》第41條

意圖為自己或第三人不法之利益或損害他人之利益，而違反第六條第一項、第十五條、第

十六條、第十九條、第二十條第一項規定，或中央目的事業主管機關依第二十一條限制國

際傳輸之命令或處分，足生損害於他人者，處五年以下有期徒刑，得併科新臺幣一百萬元

以下罰金。

________________________________________________________________________

★《貪污治罪條例》（廉政風險延伸參考）

《貪污治罪條例》第11條第1項、第2項

對於第二條人員，關於違背職務之行為，要求、期約或收受賄賂或其他不正利益者，處一

年以上七年以下有期徒刑，得併科新臺幣三百萬元以下罰金。

對於第二條人員，關於不違背職務之行為，要求、期約或收受賄賂或其他不正利益者，處

三年以下有期徒刑、拘役或科或併科新臺幣五十萬元以下罰金。

________________________________________________________________________

九、參考法令
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行政責任與義務
★《公寓大廈管理服務人管理辦法》

《公寓大廈管理服務人管理辦法》第16條

管理服務人員執行管理維護業務，應遵守下列規定：

一、對於受任執行管理維護業務契約所應提供之管理維護服務，應善盡善良管理人之注意

          義務。

二、受託公共基金及其他費用之收支、保管，不得侵占挪用，亦不得與公司或公司員工之

          財物款項混用。

三、執行業務，應遵守誠實信用原則，不得有不正當行為或廢弛其業務上應盡之義務。

四、對於各項管理維護配合防範注意事項或公寓大廈管理維護之重大缺失，應坦誠告知客

          戶。

五、對於因業務知悉他人之秘密，不得洩露。

六、不得要求、期約或收受規定外之任何酬金，亦不得以不正當方法招攬業務。

七、受任執行管理維護業務，處理相關事務應留下書面紀錄與報告，建議事項應以書面為

          之。

八、對於火災或其他自然或人為災害，應事先規劃消防、安全與緊急應變方案，並確保發

          生緊急狀況時，能立即反應而採取迅速有效之行動。

九、管理維護公司不得有下列行為：

         (一) 申請登記不實。

         (二) 無正當理由停止營業六個月以上。

         (三) 停止營業時不將登記證繳存原核發主管機關。

________________________________________________________________________

★《保全業法》

《保全業法》第15條

1、保全業應負責監督所僱用之保全人員，並防範其侵害委任人權益。

2、保全業於其保全人員因執行職務不法侵害委任人之權益時，與行為人負無過失之連帶

       損害賠償責任。

________________________________________________________________________

九、參考法令
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民事責任
★《民法》

《民法》第184條

因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。

故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。

違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任。

但能證明其行為無過失者，不在此限。

________________________________________________________________________

《民法》第188條

受僱人因執行職務，不法侵害他人之權利者，由僱用人與行為人連帶負損害賠償責任。

但選任受僱人及監督其職務之執行，已盡相當之注意或縱加以相當注意而仍不免發生損害

者，不負賠償責任。

如僱用人賠償損害時，對於為侵權行為之受僱人，有求償權。

九、參考法令

十、滿意度調查
感謝您撥冗參與本次論壇。為瞭解論壇辦理成效，並蒐集各界對社宅發展政策、智慧物業

管理趨勢及透明化治理與誠信法遵之寶貴意見，作為未來政策推動及制度精進之參考，敬

請撥冗填寫問卷，您的回饋將是我們持續進步的重要動力。

論壇滿意度問卷調查
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