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老師：上禮拜我們談到了住宅的生命週期，掌握了不同層面背後的問題，包括投資、

生產、交易，最重要的是住宅使用，例如居住文化、住宅家庭這些抽象、內

在的問題，是很值得討論的東西。 

老師：住宅政策的觀念包含「住者有其屋」、「住者適其屋」，住者有其屋是從「耕

者有其田」來的，看起來很正當，但什麼才是住者有其屋呢？是指擁有房子，

還是有房子可以住？是每個人都要有房子、或者是不用露宿街頭？沒有一個

國家的自有率是 100%的，所以住宅跟耕者有其田的邏輯應該不太一樣，坦

白說這個觀念不太貼切，但很早的政策就這樣訂下來。 

老師：營建署委託過住宅政策的改善，討論過覺得不知道如何做下去，後來覺得這

樣子會讓資源錯誤使用，以往鼓勵大家買房子，認為「擁有」很重要，導致

出租的資源配置不足，購屋補貼的政府資源比較多，出租補貼的資源很少。

例如房貸政策鼓勵購屋，這也導致租屋市場變成黑市。於是我們試圖想破解

「住者有其屋」的口號，「住者適其屋」因運而生，當初想法有參考美國的

住宅政策，認為民眾需要適宜、有尊嚴的住宅，講究房子跟人要適宜、適當、

適中。內政部營建署覺得這口號不錯，就正式將這個口號列為政策目標，至

少把所有權的觀念做了調整。 

老師：但口號的落實很不容易，文化上的概念比較難改變，我到高雄台南演講，年

輕人都在問該不該買房子？大部分年輕人都覺得還是要買房子。我認為該不

該買房子這個問題跟該不該結婚、該不該生孩子、該不該買車子有點像，屬

於價值觀的問題。但用結婚生子比喻可能不太恰當，99%的人認為要結婚，

生孩子的比例可能再少一點，但買不買車子就可以自己控制。房子也是，可

以自己控制買賣，該不該買房子應該是價值觀問題，恐慌也是價值觀問題。

「住者適其屋」的核心價值觀是什麼呢？是不是要擁有?我認為生活品質的

提升才是最大目的，擁有房子不一定能提升生活品質，但租房子可能就不

錯。 
老師：住宅應該是投資財還是消費財？ 
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老師：有土斯有財這個觀念來自禮記大學篇，「有德此有人，有人此有土，有土此

有財，有財此有用」，但後來我們把它物化了，重視土跟財的部分，有土斯

有財的觀念影響了華人幾千年來的價值觀，而住者有其屋也是長期累積的觀

念。而這兩個觀念有一點微妙的差別，有土斯有財講得是錢財，住者有其屋

強調擁有跟安全感。但應該要思考的是，房子給的是什麼?是安全感、錢還

是居住品質呢? Comfortable 有不同意涵，居住上的舒適，或是心裡的安全感? 

Winner or loser? 

老師：以前會講養兒防老，後來出現了以房養老，這幾年也陸續在推動這個方式，

把房子抵押(賣)給銀行(保險公司)，換成自己的退休金，不用靠孩子養。但

大多人認為這個方法在臺灣不太可行，因為大部分父母還是傾向把房子留給

孩子，但晚年就需要孩子奉養，而孩子靠得靠不住呢？ 

老師：新北市現在在三峽北大青年社會住宅推行「青銀共居」，讓年輕人和老年人

居住在同一個公寓，年輕人可能要協助老年人的生活，但可以以比較便宜的

價格租到房子，至於成效如何還不知道，畢竟只是剛推動的計畫。我甚至建

議新北市可以推動「銀幼共居」讓幼兒園和托老所共同一起。 

 

子彤：老師有提到「幼銀共居」，但老人喜歡靜、小孩子喜歡動，這該怎麼平衡？ 

老師：老人的居住安排其實很多元，小孩子也可以在那個環境裡生活。 

怡文：有些孩子會期待父母把房子留給自己，不過我有哥哥，比較不期待這件事。

若要讓父母以房養老的話，因為銀行在貸款時會低估房價，而我又住在台南，

房價比較低，與其說要把房子賣給銀行，不如我把薪水撥給父母，可以和他

們同居，預計他們可以再活三十年，到時候我可以用期間存的錢買新的房子，

現在的房子再過三十年就五十年了，到時候要繼承也不合適，所以我覺得以

房養老似乎不適用在房價低的地方。 

老師：房子本來就不值錢的話，能拿回來的就不多，銀行要低估是因為擔心風險，

因為價格低就不做？如果從老爸老媽來看，每個月可以多一點零用錢，其實

老爸老媽是很敏感的，如果你沒給或忘記給會被提醒，幾千塊錢對他們而言

也很重要，我母親快過世的時候，連看到假錢都很開心。老人的選擇要小孩

子同意？這就跟民法有關，現在邏輯是需要孩子同意，而普遍觀念還是覺得

房子要留給孩子，所以房養老不興盛。 

玥淳：在北京，修養比較好的地方，如果想要住在老年社區，還不一定排得到位置，

那麼就有一個問題：好的地段是要建好的房子還是建老人園區？建老人園區

還要考量醫院的區位，夠不夠方便。 

老師：安養院、老人住的地方，其實有的也不錯，也分成好幾種類型，市場跟產業

都在成長，如果有好的老人居住環境 也是很多人在排隊，而幼銀共居能不



3 
 

能創造更好的市場？可能是不同的樓，有公共的餐廳、娛樂的地方，想要去

吃飯時候有票卡。在這方面可以更有想像，未來會是很大的產業，不管是從

商業或是老人福利的角度來看都是。 

博宇：我想提中低階層老人的問題，因為有錢的老人比較沒問題問題。例如三重的

29 街，那邊有一些黑道跟產權問題，住戶很多是中低階層老人，一個月從

津貼的收入是 7000 元，而房東就跟你收 5000 元，剩下 2000 元是你的生活

費，一天只有 60 元，我們該如何改善中低階層老人問題？ 

老師：臺灣長照的問題很大，例如老人和長照移工語言不通，公部門政策也還差很

多，租屋市場也有問題，對老人不友善。長照需要社工人員建檔、觀察照護，

例如南機場忠勤里里長方荷生，他專門幫老人辦共餐，做很多對長者友善的

事情。 

楊樺：那托老所呢？能去托老所但不是安養院，代表這些老人還有基本生活能力，

他們應該不願意去這種地方？ 
老師：其實有些托老所還滿熱門的，去那邊可以聊天，還可以打麻將。 

哲源：我想提老人跟住宅的關係，我父親是地政士，依照經驗來看，老人把房子過

戶給孩子後，孩子比較容易對父母不聞不問，而如果還沒過戶，父母老了之

後孩子就會爭產。臺灣社會扶養比比較高，而薪資又低，未來養老壓力很大，

我認為以房養老的概念不錯，推不動的原因可能是利息過高或估值低。而大

部分人還是想要把財產留給小孩，公益型的以房養老也推不動，還需要更完

善的規劃。 

老師：公益型的以房養老有在推，而這有關弱勢的補貼、繼承的問題，以及觀念跟

制度的問題，例如跟銀行法也有關係，希望可以建立以房養老的專法，之前

監察院的研討會我有主張建立以房養老條例，希望可以適用。現在推廣還很

少，在美國，以前以房養老不賺錢 現在開始賺了，原因是量大之後風險就

降低，也比較不會過度收費，這些需要大數據來分析，以及保險業的加入。 

懷萱：臺灣有很多房東不願意租給老人，認為老人死在房子裡，靈魂會陰魂不散，

但這對歐美國家而言是一件不科學的事情。美國有研究顯示，老年人容易因

為孤獨而死，有些安養院會徵年輕人來打工換宿，年輕人買不起房子，但可

以藉由陪老人生活以及處理生活大小事，換到房間住。 

老師：新北市就是要做這個，如果年輕人推出創意可以先住，但目前實施結果還不

知道，青銀或幼銀共居都是這個概念。 

士傑：我想討論的是老人的居住意願？我的奶奶沒有自己的房子，而伯父有比較多

的房間就接奶奶過去住，但有婆媳問題與身體健康問題，這些對伯父都是困

擾，後來我們家覺得接到我們這裡住好了，雖然空間比較小但還是可以試住，
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可是奶奶習慣待鄉下，不習慣都市跟公寓大樓，後來又搬回去，而伯父家那

邊還是不 OK，奶奶覺得辛苦養小孩長大，老了之後卻不能住家裡，得被送

去外面的安養按住，不是很快樂，這些事情也導致我們兩家交惡。 
老師：討論之後發現，老人居住問題真的很複雜，子女共識跟老人想法不一定相符，

已經有人研究老人對於小孩子的看法，但還沒有人研究小孩子對老人的看

法。 

芳清：我想提老人跟住宅關係，臺灣現在也面臨到舊屋的問題，舊屋需要都更，如

果要拿老房子養老，這樣是否會阻礙都更，能不能把以房養老跟老人住宅、

都更一起做配套？ 

老師：我想到西雅圖老太婆這個例子，如果配合都市更新，需要搬走十年能再回來，

但老太婆還有十年嗎？而且搬出來要暫時流離失所，所以安置計畫的規劃，

需要妥善安排，才能吸引老人參加都市更新，效率才會更新。 

谷元：如懷萱剛剛提到的，孤獨的老人比較容易過世，陽明山上有些沒有立業的安

養院，對老人的照護不是很好，而台灣的多數情況就是如此，在日本，老人

照護加入了電子監控技術，只要老人的身體有問題，系統會馬上回報，但在

台灣還沒引進這種技術，都是以人工觀察，有些看護員還會謊報狀況。舉美

國的例子來看，舊金山的老人住所一年要四萬美金，這是很高昂的收費，不

是每個人都可以負荷，所以老人的居住安排應該也是社福政策的重點。 

老師：我們希望政府資源要多，可是通常是不足的，所以為什麼需要其他部門，要

有好的安養機構，就要多方配合。 

億仙：我阿嬤晚年身體狀況不好，也去住過安養院，可是那個環境就不是她的生活

圈，只是因為身體狀況不得不去那邊受照顧。而住在家裡的時候也會有親戚

討論要不要接到別人家去住，但最後阿嬤都沒去，我猜測原因可能也跟生活

圈有關，阿嬤的朋友都在我家這邊，不會願意搬到陌生的環境。另外我想提

日本的例子，因為日本要向物業管理公司租房子的話，需要連帶保證人或保

證公司，如果老人在銀行裡有足夠的存款，還是可以租到房子，這樣的方式

可以減少租屋歧視，不過對於財富較少的老人還是沒有辦法解決。 

昱辰：我覺得會開始討論老人要由誰照顧，可能是因為少子化的緣故，現在每個人

要負擔的部分比較多就容易起爭議。另外我想青銀住宅，會不會有人有安全

上的顧慮，例如女生要考慮跟陌生人或房東一起住。 

家伶：剛好前幾天有看到新北市青銀住宅的影片，其中有一戶七十歲和九十歲的奶

奶，跟年輕人一起住，原本九十歲的奶奶是比較排斥的，但後來相處融洽，

和年輕人一起吃飯、打麻將、玩桌遊。另外，臺灣年輕人現在在推動共居，

就自己找朋友住，其中有個女生很喜歡吃三菜一湯，她透過這個方式找到一

起住的室友，還有我覺得少子化也有影響，沒有兄弟姊妹可以和自己在外面
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租房子。 

老師：剛剛沒提到共居，共居也是很好的事情，推動青銀共居的玖樓也有在倡導共

居，某種程度跟 airbnb 共享經濟有點像，對於居住文化有點衝擊影響，我都

希望他們變成產業，文化跟經濟上都有意義。 

芳瑋：我想提以房養老的政策，這政策本身是有利的，可是可能老一輩的人對於銀

行提出的方案會不信任，可能老人有考慮以房養老，但又怕被銀行騙或打太

多折扣。 

老師：大家知道其實銀行一開始是不願意做以房養老的嗎？因為風險比較高，我之

前剛好在土地銀行當常董，問他們要不要做，土地銀行辦了研討會找國外的

人，結果後來是合庫先做，現在是政府在推動，都是公股銀行在做比較多，

不過之後有利可圖的話商業銀行也會加入，現在案子還不多，但未來可能會

變多。 

佩霓：現在以房養老應該大多發生在都市地區，對於銀行的風險就是很難估算老人

的存活年限，以及房屋折舊的問題，還有房價跟利率波動的風險，商業銀行

可能比較不願意做。我覺得美國能做的原因可能跟房屋維護有關，他們的房

屋比較受景氣波動沒那麼嚴重。我外公當初要進護理之家時，也是不太願意，

畢竟要離開原本的生活圈，而且覺得去那邊都是看到一樣的人，可能會減少

對人生的希望。所以當初送外公去護理之家的時候還要演戲，透過救護車的

方式跟外公說是要到另外一個復健型的醫院，這齣戲演完之後，我媽就跟我

說如果未來她跟爸爸很難照顧，他們很願意去護理之家，所以我覺得這是個

時代與觀念不同的問題。 

老師：以房養老不只是現實問題，也是個學術問題，跟財務工程也有關係。觀念要

怎麼扭轉，也很重要，如果有更多的社會教育，可能可以調整改變。 

怡安：住宅從三合院、四合院演化到公寓、大樓等等，跟時代背景有關。其實我比

較喜歡透天，可是現實狀況很難讓我在臺北買到透天，沒有人蓋，因為經濟

價值的關係，更別說要蓋三合院了。其實要蓋這些東西，建築法規上都有辦

法，只是不符合他的最高最有效使用。之後要看城市的勝利，裡面有講到一

本鉅著，珍雅各的「偉大城市的誕生與衰亡：美國都市街道生活的啟發」，

推薦大家去看，他非常推崇街道生活，反對高樓大廈，對比城市的勝利這本

書就可以看出各有優缺點。如果透過管制的方式，高樓大廈跟街道的生活應

該不會有衝突，雖然珍雅各的年代可能是有衝突。看日本的例子，高樓大廈

的街道，民眾的活動力也很強，不過在臺灣有些豪宅的地面層就門禁森嚴，

沒有什麼活動，這部分可能可以從管制的部分下手。 

老師：我之前在市政府，講過一本書：垂直村落(The Vertical Village)，事實上討論
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了很多不同的層次，發現臺北、高雄都很有潛力，是亂中有序的城市我覺得

都市更新不一定要拆除重建，有些東西可以存在，有很多想像空間。垂直村

落這本書裡面講了很多實驗，還有一些非正式的規則，以及談到有些後向文

化的部分。有些國外朋友來臺灣，覺得臺灣很多房子小小窄窄的，但離開的

時候又覺得臺灣的巷弄文化滿有特色的，日本這方面的文化也滿值得「探索」

的，文化是個很重要的核心，要創造自己的 identity。我們現在臺灣在高房

價底下，文化的部分有點被放棄掉了，在居住正義這本書最後面也提到居住

尊嚴，這是比較遺憾的。不過也不是完全沒有希望，臺北高雄這些城市和中

國大城市不一樣，我們因為民主的關係，很多房子不能拆，這也能保留一些

文化。也希望建商可以保留一些想像空間，也有聽過朋友想做出三合院、中

堂等設計，不過這跟價值又有關係，願意負荷多少。 

尚華：我想聊家庭購屋決策，長輩都會說要結婚就要買房子，我覺得這也沒有錯，

如果經濟能力許可的話，買房子的確可以提高生活品質。我跟老婆結婚買房

子之後也過了幾年幸福美滿的生活，但那時候沒有考慮過買房子跟生小孩的

問題，生了小孩之後災難就來了，如果養育一個小孩要一千萬，我生一個小

孩就負債一千萬，我是要養小孩還是養房子？我自己的看法是小孩一定要生，

但現在來看，買房子就不一定是必要的。我覺得老師說的是對的，先結婚先

有小孩子之後，再來決定要不要買房子。買房子跟生小孩的先後順序可能要

考慮清楚，會搞亂生活品質，我現在覺得顧到了生活品質再買房子。 

老師：我想每個人都不一樣，我之前講過年輕人要買房子有三件事要想清楚，第一

件：工作穩定了嗎？第二件：家庭跟婚姻穩定了嗎？第三件：更重要的夢想

實現了嗎？每個人的價值觀不同，今天的主題是講文化，文化沒有絕對，每

個人的價值觀不一樣，要照顧父母、要不要買房子、夫妻與孩子，背景條件

跟文化的不同，都很值得討論。另外，面對高房價的情況，這些價值觀可能

都會被迫調整，也是需要討論的議題。 
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老師：做研究之前要對社會觀察足夠，有故事架構想法再做推導，換句話說，大家

需要有更敏銳的觀察力，才能找到好的題目。 


