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住宅市場與住宅政策第十四次上課紀錄 

時間：民國95年05月22日 

地點：政大綜合院館南棟270622 

授課教師：張金鶚                                       紀錄：張怡文 

出席人員：陳錫山、曾翊瑋、曾瀝儀、鄒欣樺、陳香妃、洪御仁、吳怡蕙、 

鄭佩宜、龔永香、張怡文、李芳怡 

 

壹、前言 

 

1、下週上課地點在貓空。大家可以聊聊期末報告的內容、關於台灣住宅的想法

以及文獻的閱讀心得。 

2、期末報告6月底繳交。 

 

貳、本週課程內容 

 

（一） 開發中到已開發國家的住宅比較分析 

 

開發中國家，在住宅方面量不足、品質差加上金融制度不健全，造成了其貧窮中

的居住困境。台灣可謂介於開發中及已開發間的轉型期國家，如何在住宅量上已

經充足的狀況下提升品質，並發展成熟的住宅金融制度是台灣住宅發展重要的過

程。介於華人文化背後隱含著有土斯有財，試圖從亞洲四小龍與日本的比較，來

了解台灣住宅發展發生的問題與現況比較，討論是否上述亞洲五國存在共同的特

色，以及有無互相學習的空間。亞洲四小龍同為住宅高密度國家，價格昂貴，從

國家經濟角度而言，在住宅發展上算是小康的程度，但是在制度方面仍然有成長

空間。香港與新加坡本身即是華人社會，而韓國與日本亦都受到大唐文化影響很

深。不過這些國家本質相類似，但經過時間的演變，最後各個住宅發展的特色完

全不同。在歐洲在住宅課題的探討是相當受到重視的一件事，有很多人想要把歐

洲住宅那一套全部引進台灣，但這是必須觀察長期住宅的發展底下，是否可以符

合社會的整體情況以及接受度，同時還有很多地方是必須去思考的。 

 

1. 香港與新加坡 

 

香港與新加坡經過英國殖民時代的統治，因此影響到他們的文官體系，致使政府

認為住宅是一個社會福利、政府責任、施政績效與工具，所以新加坡境內有80

％以上的公宅、而香港的國宅也佔了60％-70％的高比例。實際上這兩個國家與

台灣的差異是相當大的，所以在政策的運用上並不能符合台灣的需要。新加坡跟

香港的土地雖然都曾經為英國統治過，也就是土地為英國女王所有，但是香港後
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來回歸到中國後，住宅本身型態將會受中國大陸影響，可能會跟新加坡有所不同。 

 

2. 韓國 

 

二十年前，韓國整個國家環境與住宅發展的感覺還遠落後於台灣十年，可是二十

年光景過去後，前幾年到韓國去，看到韓國整個環境發展的景象，真的是讓人感

覺到不寒而慄，進步實在太快，台灣真的必須要好好努力加油。然而韓國的城鄉

差距比台灣大得很多，這部分台灣目前還好，但相對地，也就是說台灣鄉村是沒

有什麼很大的特色。 

 

3.日本 

 

美國雖然科技及各方面發展得很好，但是都市環境給人的感覺並不是很舒服，這

可能與日本那種很有秩序的感覺差很多。過去教育對於日本方面，給我們灌輸的

都是負面的，但是去過日本後，發現日本是一個很講求秩序、背後隱含著很濃厚

的文化氣息，這是相當不容易的。日本鄉下的農夫都是那麼有氣質，什麼東西都

可以談，對於任何一件事情都是那麼講求精細，這些特質都反映在他們的住宅上。 

 

（二）台灣的住宅發展 

 

就科技發展而言，台灣已經可以稱之為已開發的國家，但就居住與文化層面上而

言，台灣似乎無法真正稱的上是已開發國家。然而一個國家真正的競爭力是在於

人的質上的提升，否則只是表象的硬體發展，這並不是真正的競爭力。 

 

從亞洲四小龍甚至加上日本，將這些國家的住宅與台灣住宅做個對照，在相同中

又有不同的地方；在不同中又仍有某些程度的相似。從人民、感受、政府的制度

等等面向的比較上，可以發現台灣仍然是個特別的國家。從比較的背後，看到台

灣住宅方面的優點與不足，主要的目的是希望能為台灣住宅盡一些力，提出新的

政策及想法。 

 

在台灣各鄉鎮的發展中，會不會呈現各個鄉鎮沒有其特色的現象？ 

當然這是台灣的住宅發展中所產生的問題，這是需要時間進行改進的。如同這一

期的天下雜誌的主題，珍惜台灣的資源並且對台灣的一切感到珍惜，在品味、價

值觀上面漸漸的轉變，突顯出台灣的可貴與重要性。 

 

 

 

參、同學發表閱讀心得 
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御仁： 

我國的法令較強調社會主義，但表現出來卻較為資本化。 

怡蕙： 

台灣住宅相關的法令很多，但在執行上卻沒有嚴格的執行。像是冷氣滴水的例

子，雖然已經有明確的法令規範禁止，但是仍然有滴水的現象發生。在住宅方面

也有類似的情況。 

◎老師回應： 

在台灣這樣的情況很多，經常發生，是應該注意的問題。 

佩宜： 

有關於住宅的交易問題，以及資訊上的問題，導致交易過程的複雜。 

永香： 

暑假的時候到鄉下，發現台灣鄉村的規劃凌亂。在規劃與設計方面需要多多改進。 

怡文： 

關於永續住宅的文獻，台灣漸漸的也考慮到住宅方面的永續問題。不論是在都市

設計上或是規劃方面，尤其是社區總體營造的部分，是一個很重要的凝聚地方特

色與居民意識的策略。由地方的居民共同發起，尋找當地具有代表性的資源、環

境、文化、當地特色等等，加入民眾的參與，共同塑造地方的形象。 

◎老師回應： 

台灣的社區總體營造是從日本學來的。台灣的住宅、總體營造漸漸的在發展。921

地震之後，專業者介入住宅的發展，就連在南投校區的重建也有很大的績效。建

築師開始融入不同的特色，尤其是在重建的中小學的設計規劃上最為明顯。但是

也有一些問題。專業團體進入實質環境的改善不僅是在硬體方面，更透過民眾參

與而融入當地特色。類似房屋的預售制度，將人民參與融入住宅當中。 

芳怡： 

有關於管理維護方面，這是基於台灣人的價值觀所致。習慣於把家裡裝潢的很美

但是卻不顧及戶外的環境，不像老師之前提到的，國外的家庭甚至會把擺飾朝向

窗外，希望週遭環境也能夠很漂亮。 

 

◎老師回應： 
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感覺居住環境的好、壞，是樂觀或悲觀。若是住戶會願意去打掃樓梯使得樓梯間

能夠更整潔，這也是提升管理維護以及週遭環境的方法。 

芳怡： 

也不是所有的地方社區意識都很差。在某些地方，社區意識有呈現出來。可以藉

由持續的教育並配合法令及制度，可望達成室內室外都漂亮的境界。 

錫山： 

其實有點懷疑教育的效果。應該要有誘因，會比規範更重要。也許是新的技術使

得住宅品質有改善（例如：奈米油漆），一個房子的價值不只受其內部的影響，

環境仍然會影響房價。若是管理維護是用於稅前所得，那麼對於管理和維護就更

有誘因去進行，何樂不為？ 

◎老師回應： 

這是要努力的地方，可以和稅赋署討論並給予建議。台灣的志工系統很龐大，但

是對住宅的維護並不重視，這是矛盾的地方。制度及誘因當然是必要的，台灣相

關的制度面仍然有改進空間。當長期有利、短期無利的狀況時，應該如何取捨？

太短視近利，反而無法導致長期的最大利益。長期外部利益需要進行效益評估，

需要做權衡。住宅是長期的東西，不同的偏好會有不同的選擇。 

翊瑋： 

討論有關於室內居住品質以及空氣品質關係。當大家都有房子住的時候，就應該

致力於品質的提升，並且致力於法令人性化。例如臭氧機的使用的例子。當社會

進步到一個程度，應該越去關心人性化的品質。提升住宅的質的部份應被更廣泛

的討論與注意。 

◎老師回應： 

不論是居住品質、生活品質或是好的品質，談的東西會越來越細緻化。在已開發

和開發中國家的比較，已開發國家會較注重於生活品質細節、細緻的強調。體驗

到什麼樣的品質，多體驗才會知道細緻化的程度與效果。從生活經驗中學習品

質、細節的改進。 

瀝儀： 

1、閱讀關於政府介入的文獻。新加坡強調政府介入的觀點，應用到台灣卻不是

那麼成功。政府在國宅的處理方式，售出並不是政策的本意。 

2、在文獻中所討論到的住宅公私有的比例方面，也許2000年的政黨輪替的關係

而有這樣的轉折。國民黨較注重社會主義福利，而民進黨有不同的觀點及理

念。 
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◎老師回應： 

在本土化和全球化之下，本土化仍然是重要的，不能因為全球化的關係而忽視自

己的根。不論是生活、住宅方面都非常的需要發展本土化的特色，歷史和價值觀

所造成的本土化特色是不能放棄的。在學習的過程中不能忽略自己本土的情況，

不然在投入的過程中是不會有很深刻的感覺的。 

關於2000年的政黨輪替，可能是個原因但應該不是關鍵，畢竟這也是個潮流，

這個有關於住宅政治的部份還有許多的討論空間。 

香妃： 

1、台灣住宅市場的特徵為市場導向、市場運作能滿足需求，並且房屋自有率很

高，另外住宅投資的行為嚴重，應該要更注意住宅供需的平衡。或許台灣的

現象就是不適合政府介入這麼多。但就一些機制以及現在的情況而言，政府

或許無法介入太多，但是仍應該扮演監督的角色。 

2、台灣有關於歷史古蹟的開發保存，如同開發中國家，並不是那麼的重視。這

也許和文化以及觀念有關。從以前對於GNP的討論漸漸的演進到「綠色GNP」、

「酷GNP」等，應該也漸漸的從台灣製造的觀念衍伸到台灣創造。 

◎老師回應： 

台灣並不是自然資源充足的國家，台灣靠的是人才，但是人才漸漸的也有墮落的

現象，相對的競爭力也就薄弱許多。關於文化、古蹟的討論，中國人對古蹟不重

視，自以為有5000年文化。從文化的認定、歷史記憶的過程，創造人的價值，

讓生活品質更提昇。 

欣樺： 

1、在有關於商品化的文獻中，從台灣社會主義的想法到現實狀況之間的落差。

現在相關的政策、法令漸漸開始強調民眾參與，但是實際上很少有民眾直接

參與的機會。太快的利用法令讓民眾有參與的空間，但是在過度時候的計畫

以及配套措施等方案卻並沒有仔細的評估。 

2、搜尋了一些大陸的文獻，不得不承認大陸的文獻寫的比台灣好。在內容方面，

有黨工實際下社區，基於對於生活及現實狀況的調查及感受，比起台灣實在

是實際太多了。 

3、台灣人的價值觀並沒有被建立。若是在西方發生草坪沒有修剪的事情，鄰居

會來和你說；在台灣常常發生有垃圾在樓梯間放了一個禮拜沒有處理，卻也

沒有鄰居會去詢問是誰的請他處理，也許是不關自己的事，同時也不想因此

破壞鄰居之間的感情。這是價值觀沒有正確建立的結果。 
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◎老師回應： 

關於商品化的意識形態的部份，是很值得大家思考的議題。多了解台灣的現況，

對於台灣住宅未來的發展作深入的研究，是住宅的課題很重要的部份。在大陸，

仍然處於由政府主導的現象，形成由上而下的管理方式。但是在有選擇的現實台

灣生活中，仍然寧可維持由下而上的管理方式，有社會的中間精英份子做支柱，

雖然是亂亂的但是仍然在亂亂的情況中求進步。 


