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住宅市場與住宅政策第九次上課紀錄 

時  間：2015.11.17(二) 9：00~12：00  

主持人：張金鶚老師  

地  點：政大綜合院館南棟 270622  

紀  錄：黃麟雅 

出  席：張金鶚老師、柏偉、珮慈、昱至、怡潔、麟雅、智揚、學隆、喻婷、 

珮君、立寧 

老師：上週房地產實驗問卷 

1. 實驗一: 

      情況三收入增加，支出也增加，我覺得是比較好的，財務上也比較好，生

活的享受更好；情況一為收入不變支出減少，沒有變得更好，最差。情況

三>情況二>情況一。 

2. 實驗二: 

      張三增加 2%;李四少 2%;王五少 2%，在同樣幣值變化下李四虧得少。張三

>李四>王五。 

 

老師：今天主題是住宅生產，分為產品規劃設計和按圖營建施工兩項。從這兩個

可以看出住宅本質，判斷甚麼是 good housing。 

 

老師：各位需要具備判斷 good housing 基本能力，地政背景的訓練通常都是在

判斷 good price。買貴=產品好?買便宜=產品差?我覺得是一分錢一分貨。 

      豪宅貴不一定代表好，或者只是虛有其表，貼金貼銀的必要性何在? 哪些

功能是需要的。判斷 good housing 的能力由經驗累積或個人偏好決定，

透過學習增加品味，good housing 某種程度上算是主觀和價值觀討論。 

 

老師：good housing 取決於 detail，例如:浴室地磚設計切得工整、地磚是整塊；

樓梯高度一樣，收邊的完整性，從平面到垂直檢視。現在台灣施工品質多

數不到位。good housing 可以從外在和內在來檢視。外在包含外觀的辨

識程度、在與市容協調之下仍然具有自己的特色和背後的都市設計概念，

還有立面的設計與維護；內在從出電梯小公開始到進門的客廳，再到餐廳、

臥房和書房的動線和機能，房廳配置和面積比例，由每個人的生活習慣重

新來檢討房子的空間配置和面積比例關係。受到傳統觀念影響，以客廳為

核心、傳統男主外，女主內的觀念使廚房狹小封閉，對照之下國外比較多

以中島和開放式廚房為主，建議可以將廚房採開放設計、拉大空間，增加

更多的穿透性。傳統的脫鞋文化演變到從陽台進門、通常把陽台打出去、

鐵窗文化……等。 

 

老師： 是人造房子還是房子造人? 台灣因為有預售制度，可以在預售制度下做

空間配置調整；中古屋利用二次施工、打掉從做、改造，例如:日本住宅
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改造王。舊有(現存)的房屋需要空間調整，「五年小修，十年大修」；避免

房子造人，使人受到房子既有空間的束縛。房屋在生產時都還不知道使用

者的對象和需求，多數是人適應房子，可以做調整空間較少；理想應該是

房子適應人。 

 

老師：新建房屋是由大而小配置，從基地到建物。聯合國 site and services 計

畫:基地管線和環境改善，開發中國家人們喜歡自己蓋房子(好處是可以增

加國家的生產力)，國家提供土地，規劃者做土地細分。土地細分可以有

很多種切法，以切割為例:首先要決定切成長條形還是方形，長條形能cost 

down，比較好，因為道路及管線成本比較高，面寬窄的話相同長度的道路

服務對象多，比較節省成本；方形的土地方整有利蓋房子、通風採光比較

好；角地因為單價高，切割越大越好，提升價值。困難點是如何運用資源

和配置。 

       

老師：好的定義是設計和施工的 quality，一個好的產品是人影響房子，個人對

於房子好壞定義可以透過物理條件(通風採光)好不好、家庭成員參與房子

改造、成員間的調和決定。好的廠商或生產者，營造廠、建築師、物業管

理……is good 取決於信譽，有名不一定代表好或好的產品品味。好的品

質從 detail 可以看出來；品味包含舒適、生活調適、成長思考，透過多

觀察案例提升。價格僅代表部分，但是樸實價格的好房子仍然存在，好價

格=好品質?不一定。 

 

老師：規劃設計可以從大(基地)到小(房子)或是小到大。現今基地小、土地成本 

      高，大多數是由小到大。整個過程當中，規劃是大環境設計，將房子放入

基地、容積 layout、虛實空間配置(建蔽、量體和空間之間配置)、site 

planning；設計是細節的部分，著重建物實體(量體)平面和立面。一般是

從規劃到設計；國宅是從設計到規劃，因為要標準化設計。從取得基地開

始，接著是基地定位，再來是施工，施工到完工的過程包含開工、放樣、

申請、各層灌漿、變更設計……等。 

 

老師： 國宅強調利用標準化來 cost down。高雄的五甲國宅由台灣省做規劃設

計，約千戶住宅。因為南部天氣熱、日照多，標準住宅規劃全部都是南北

座向，但是基地並非方整的，結果產生上千筆畸零地。這些畸零地由政府

擁有，不易利用和管理、附近居民佔用，導致資源的浪費。解決辦法可以

配合基地調整座向、以遮陽設備取代南北座向。 

 

老師：住宅生產可以分成公共住和民間生產兩種。公共住宅由政府提供；民間則

是把社會住宅當做商品。政府的做法是透過公開招標，有官僚體制下程序

固定的限制、受限於成本控管；民間比較強調品質，透過信任找人。 
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老師：設計部分由建築師負責；規劃部分有規劃師、都市計畫師負責；施工部分

傳統由土木系負責；營建管理和發包施工傳統全部由建築系和土木系負責。      

過去全部由建築師統包、做為龍頭，從監造到簽字；現在有景觀建築師，

他們著重 layout，打破建築師壟斷、分工細緻化、處理介面之間的整合。 

      業主是開發商或是政府；產品定位由開發商和仲介代銷負責，決定蓋甚麼、

business 導向、目標為利潤極大化。建築師強調創意、基地與環境之間

的融合，考慮使用者參與，受雇於開發商，擔任統籌。台灣沒有對專業有

應有尊重、賦予的責任過重(包括監工、倒了還要關監牢)，薪水平均只有

建築造價的 3%，投入成本與獲得代價不成比例、地位低，偏向實務上的

藝術和理想。相比之下仲介薪水是售價的 6%，負擔責任也輕很多。 

      未來需要系統整合、營建施工到物業管理採團隊模式。 

 

老師：住宅規範標準像是建築技術規則和國宅規範與品質之間需要做取捨。 

      台北市國宅強調智慧住宅(含有辨識系統、電腦化、遠距遙控、感應)或是

綠建築用於社會住宅，各位覺得如何? 

 

志揚: 智慧住宅有沒有真的符合低收入戶真實需求?最重要的是掌握居住需求，

更進一步的品質提升。智慧住宅比較貴，蓋得比較少，讓受實惠的人就比

較少。 

 

老師：政府改善居住環境透過公共住宅(出租社會住宅)做示範，它的標準高於民

間蓋的、某程度上有政治宣示效果給國外看、能夠避免民間對嫌惡設施的

反彈。 

     

博偉: 智慧宅概念已經很久了，在市面上如果加上這個我覺得不會變得比較想要

去租。如果政府為了示範住宅而去提供這類住宅，等於是宣傳意義大於大

於它的實用意義，而且人是習慣的動物，這些東西不一定會去用它。 

 

昱志: 我覺得短期有些反彈，弱勢族群是真的需要用到這些嗎?從長期來看是一

個好的趨勢，如果說連中低收入那些弱勢族群住的這些住宅都有向智慧宅

或是綠建築這些配備，大家就會覺得說這些是基本配備，可以帶動整體住

宅品質的上升。 

 

怡潔: 我覺得我們現在真的住過智慧宅的人不多，大家都知道有這個東西，但是

沒有落實在人民日常生活中，透過示範性效果，連住社會住宅的人可以享

受這些，之後可能會推廣得更普及。也是要考慮成本問題，住戶是否能負

擔智慧宅反應的成本?我覺得這是需要去考量的。 

學隆: 社會宅角度來看他應該是以既有資源創造最多戶數。智慧宅的建設成本高、

維護成本更高。我覺得還不如以政府的角度去補助建商件案子，有能力去

負擔的就負擔，不一定要把全部壓在這塊上面。 
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立寧: 其實我覺得這要回到政府建設會住宅的目的是甚麼?又要解決居住問題，

又要做為示範，如果又想要馬兒好又想要馬兒不吃草，效果會好嗎?會打

很大問號。政府現在有在推綠建築和智慧宅，可以讓建商獲得容積獎勵，

對於私人企業的鼓勵性質，比由政府做示範效果來的好。 

 

老師: 這裡需要澄清一下，綠建築是強調永續和節能減碳，剛開始可能會高，但

是長期是 cost down；智慧宅強調的是生活便利性，成本高、長期沒辦法

cost down。 

 

佩慈: 智慧宅蓋出來是新的、品質比較好的住宅，把它提供給低收入戶有點不太

合理。根據之前上課提過的住宅使用下濾現象，有錢人換更好的房子，讓

比較窮的人接手他們的房子，智慧宅概念是給窮人住好房子，這樣可能不

太符合。這又必須考量他們能不能負擔管理維護成本和費用。如果我是納

稅人，不適受補助的人，看到他們住這麼好的房子是用我負擔的，我會覺

得不公平。 

 

麟雅: 我個人覺得政府花納稅人的錢蓋社會住宅也是算在社會福利的一部份，今

天如果用比較高的品質或是成本來蓋智慧住宅可能會比原本預期的支出

來的更多，原本用在其他地方的支出就會被壓縮，可能造成其他地方的不

足。 

 

佩君: 智慧宅會有高科技的東西，所以它的管理勢必是很重要的，現在台灣的管

理不是很好，所以會覺得社會住宅如果用智慧宅後續的維護比較困難，損

壞率高。 

 

喻婷: 我覺得還是回到住在那裡面的人的需求，就像前面同學提到的，因為需要

成本建置這些設備，如果其實住在裡面的人沒有這麼多的需要，那這樣就

會造成浪費。 

 

老師: 今天政府用社會住宅做為典範，利用高於民間的國宅標準來改善整體住宅

環境、降低鄰避設施，智慧宅是繼續延續理念。聯開住宅在昂貴地方做社

會住宅，要做 trade off 和面對衝突選擇。巴黎不出售這本書中，法國是

在豪宅區內蓋社會住宅，他們覺得能減少鄰避效應，利用不同租金做區分；

新加坡的國宅是利用明管明線來降低維護成本。社會住宅應該以基本配備

為主，智慧宅現在在中高階層仍不普及，以中低收入當樣本改善全體市民

生活水準是本末倒置，不符合資源配置效率，還會加重使用者的負擔。政

府應該考慮 For whom，當政者把對象搞錯了，都想藉著手邊籌碼來展現

政績。 
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老師: 以南機場國宅做為例子，將居民從平房遷入大樓，居民沒有經驗，不會用 

抽水馬桶和電梯，所以他們都蹲在馬桶上上廁所、因為好奇一直坐電梯讓

電梯被玩壞，造成很高的損壞率。當然居民的教育也是需要花時間的。 

 

老師: 工業標準化住宅產品台灣較少(ex:預鑄)，訂做的較多。主要有兩個原因，

因為土地成本太高，大家都精打細算、針對各個住宅量身訂做、差異化，

無法標準化；施工細節訓練不足，在銜接和焊接介面常常處理不好造成房

屋漏水。美國則是 size 標準化，利用大量生產讓 cost down。標準化住

宅目標是生產更有效率，提升品質。 

 

老師: 台灣的發包程序分為合理標、最低標、資格標三種。政府採用最低標，可

能造成廠商偷工減料；合理標用最低標加一定乘數，會造成圖利他人。更

有效率的發包可以降低成本、提升品質。 

  

老師: 所有的東西都回到降低成本，讓品質變高。降低成本房價降低嗎?沒有，

造成品質的提升不是那麼重要，反而是房價上漲或是炒作房子。生產成本

變得不是那麼重要。在生產過程中有很多的困境，政府跟民間有不同的解

決方法。From whom 住者適其屋，下濾作用中最好的房子給最有錢的人，

差的房子給窮人，但是必須滿足他的基本需求，該有的配置都要有。 

      各國依照風土民情對應不同的標準，找出適合台灣的標準。在標準之下提

升鑑賞、居住品味能力，判斷好或不好。不斷學習提升居住品質，在市場

上找到好的房子，讓需求者影響生產者改善環境空間的可能性。 

同學報告： 

報告人：立寧 

報告摘要： 

1. 從國宅社區的配置觀念談環境品質的代價 

(1).度量改善國宅環境品質的代價、目前國民住宅社區實質規劃上所遭遇的問題、

國宅社區與民間興建社區規劃著眼點的差異 

(2).政府容易低估土地成本 

 

2. 台灣「國民」住宅設計與現代居住空間再現 

國民住宅政策與規劃目標、國宅設計與空間形式轉變
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立寧：當政者應該先思考對於社會住宅的目標是甚麼?根本的目標是維護居住權

益，但是現在實際的情況是當政者偏向利己，追求高效益。我覺得應該先

做好基本的再改進。 

 

老師：建築界整體受到文化脈絡影響，也就是所謂的「房子造人」，我們只是被

動的接受。國宅反映公權力的塑造與歷史的脈絡。第一篇文章，三十年來

統治者思維仍未改進，未考慮品質配置的代價。有錢人從品質出發，窮人

重視代價；現實情況相反，有錢人重視代價，窮人重視品質。 

      國宅設計成本降低造成土地成本提高，應該從土地成本出發。 

      社會住宅的土地由政府免費提供，忽略了機會成本的概念。 

 

老師：所謂「步登公寓」是指全部都用走路的、沒有電梯的公寓，現今受到歷史 

     的影響仍然嚴重。房子造人，空間使用在不知不覺中被支配 

 

影片討論 

1.中華電信萬華區德昌街集合住宅大樓合作案，冠德建設(2006) 

介紹:萬華老舊社區(住三)、中華電信(利益、融合歷史脈絡與當地文化) 

理念: 

都市縫合過去+未來、核心價值(數位住宅、科技住宅、環保生態)、處理基地台 

規劃設計: 

(1).都市紋理、書香意象 

(2).巷弄→廣場:空間不同層次轉換 

(3). 都市縫合: 

老樹廣場大街水堂→社交拱廊→生態小徑(生態解說廊道)→城市綠

洲(水田意象)  
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2.台南透天─碧波飛 II，元根建築工房 

介紹:團隊由建築師組成 

理念:強調光影變化→「家」意象、空間間隙處理、減碳、試住體驗 

規劃設計: 

(1).禪意:日式、木、石  

(2).室內小中庭(天井種樹)  

(3).挑空樓梯:頂樓水光投影 

(4).收納靈活(櫃子可移動)  

 

3.台中心臻邸，龍寶建設(2008) 

介紹:採退縮店面，約 60 戶，室內約 60 坪(當時 60 多萬/坪)，不用樣品屋銷售 

理念: 

樸實豪宅、經營建築、強調藝術家雕塑(老闆自己的蒐藏品放在建築中)、用心

detail 設計、View    

規劃設計: 

(1).地下停車場綠牆、垃圾儲存區可見日光 

(2).庭院樹屋+游泳池 

(3).每年社區品質健康檢查 


