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老師: 住宅集中化的解決方案是交通，若交通建立房價有機會會下來，交通建設

所產生的住宅議題是 centralization or decentralization， 但交通建設此價值

究竟是解決了住宅問題還是加重了住宅問題?例如宜蘭雪隧的開通，原先

立意良善，是疏散很好的手法，但沒有真正解決台北擁擠問題並加害了宜

蘭。 

老師: 上這門課不一定是能真正解決問題，但是要有找到問題的能力，便是研究

生所需具備的能力 -- 找到關鍵問題。 

老師: 探討住宅跟都市發展之間的關係，便要討論住宅、交通與就業機會等相關

議題。首先，交通是解決住宅問題抑或是製造問題? 交通帶入人潮進入都

市或是帶離人潮離開都市?住宅之所以衍伸住宅的需求來自於生存，生存

的核心就是就業機會，哪裡需要就業，住宅才會成長，因果關係要想清楚。

房價漲跌看到是人口?交通?更背後是就業機會。解決問題在高房價如何解

決? 供給面的解決是多蓋房子，而現在卻有 oversupply 的問題，並導致高

空屋率。都市計畫的發展上是不是增加住宅的供給，如市地重劃等，增加

容積、容積獎勵、zoning 的處理方式是在供給面，另外一個角度是從國土

計畫出發，劃定可開發區或不可開發區。 

老師: 另一方面要探討的議題是「公平效率」，公平效率是指住宅的改善，換言

之舊有房子的改善，新建房子的增加。若放在現存房子則是 exsisting 

improvement，從都市更新角度出發，舊的改善比蓋新的來的更有效率，

但現行作為容易忽略改建、整建而過於強調重建。供給面的補貼較需求面

多是因為還有 market value，需求面，租金補貼更有效率但相對也較少，

反而購屋貸款補貼較多。另一方面，新市鎮開發相較於舊市區更新並不能

真正解決住宅問題，供給面都是蓋新的房子。 

老師: 最近的都市更新條例修法真的能解決問題嗎?都市更新的核心是在解決居  

住品質問題，都市更新被賦予很多責任如促進經濟發展、不動產開發等，

都市更新後會產生多少經濟規模效率，這結果造成都市商品化、都市扭曲，

現在慢慢把重點放在整建維護而不是拆除重建這塊。其推動不了的原因在
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於爭議無法解決整合，爭議的背後是價值觀及財產權的爭議 這是爭議核

心。 

怡安: 對我來說都市更新就像都市尺度的整建維護，舊的地方重弄，把資源回到

都市，更何況現在人口成長趨緩都市財政嚴峻，導致新市區開發除非有一

個強而有力的產業在要不然不容易，而舊市區更新的困難遭受很多問題且 

公權力無法介入，主要是民間做都更的主要是開發商與民間，自然而然在

這樣的背景講都市更新計畫，都市更新有何公共利益?藉由都市更新計畫

來連結都市計畫但問題是企圖是都市更新計畫指導每個都市更新事業發

展。最大一個問題是市政府角色的問題，如財政，還是要靠民間的力量導

致會長成市場的樣子，而政府要如何進來扮演什麼角色是關鍵。如萬華化

更新地區劃了快二十年還是不能做，三個都市計畫街廓劃設還是都沒有開

闢，若仰賴民間，財務不划算就不會動，政府就此事沒有做檢討，因此政

府的功能角色要清楚。像過去都市計畫是偏管制型計畫不太是開發計畫，

做更新計畫不會更新地區就長出來。 

老師: 都市更新不能快的問題是財產權，如何在公平利益下被檢討，現在是為了

手段忽略目的，手段是為了快速，假設做政策，目的是要幹嘛?目的要改

善人民環境、都市機能，解決住宅問題，手段是興建住宅，但手段目的本

末倒置。 

尚華: 怡安的講法是未來都市更新像市地重劃概念，大街廓開發由政府負責， 

政府負責完，都更有兩種做法，業者來做，不會走權利變換，走合建， 不

想跟政府打交道，因為權利變換公審太麻煩，都市更新很大問題是政府效

率問題，如果走合建很好做，為什麼都市更新有整建跟維護，但整建跟維

護不太做，對廠商來說，為整建維護需要實施者，業者來說不具效益，有

重建效益才高，如果又能擴展到市地重劃的都市更新效益更大。 

老師: 我們花了很大力氣去解釋都市更新是比新市鎮開發好的但窒礙難行，都更

商品化變成賺錢的工具，本末倒置，修都更條例看起來公辦都更開始想要

做，但做不做得起來，公辦玩假的最後委託民間辦，換句話說整個都更經

過修正真正的核心是在爭議的部分，權利分配不公不清楚，爭議最後就推

動不了。 

怡安: 都市更新內的整建維護不在都市更新科，連政府都不把整建維護都視為都

市更新。 

老師: 提出問題的能力尤其是關鍵問題，從關鍵問題去認識了解，問題如何跟關

鍵連結。都更、這些跟住宅問題的解決，包括高房價、低品質、高空屋率

(資源浪費)及如何對弱勢扶助的問題包含都市國土開發立場看。  

家伶: 都市更新現在是商品化、短視。國外的例子考慮到 2、30 年後的發展，經

濟方面一些因素決定要不要都市更新，能不能解決住宅問題、就業機會，

國外相關文章對於做都市更新是否考慮到人口就業機會，台灣人口比較少，

比較沒有考慮這塊，未來是否要考慮?  
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老師: 都市更新要看待的層面很多，DELIMMA。 

昱辰: 都市更新跟都市計畫沒有多連結，都市更新給予太多容積獎勵，讓都市發

展變得不平均，有很多都市更新與文化資產衝突的問題，保護文化資產的

問題是政府要著手解決，未來努力的方向。 

老師: 文資保存都市更新發展衝突越來越會凸顯  

芳清: 老師剛剛提到個問題，從現行都更條例，目的似乎能解決。都市更

新條例立法，以私人用權利變換方式架構為主市場導向政策，提供容積獎

勵減少稅負讓市場活絡，叫市場去解決。容積誘因下，讓原來財產權邊界

模糊掉，原來財產權界定更不清楚進而造成衝突，有財產權要去保障，生

一堆市場失靈的問題出現，多面向沒有解決到。面對市場失靈下，政府是

否應該介入去控制市場失靈，政府能夠介入的政策、手段有什麼，就是都

更條例去調整的地方。對於都市更新地區的劃定、審定、後續的監督等，

政府目前在現有都更條例能夠發揮介入去矯正市場失靈的部分，都更條例

要去修法，要以矯正市場失靈的方向去解決問題。 

老師: 市場失靈到政府介入，政府應該變成大有為政府，其中有一個弔詭是你相

信政府嗎? 市場失靈，政府也失靈，政府不被信任，相當矛盾。  

谷元: 城市發展對於百年老屋的維護很重要，百年老屋不屬於二戰發生的地方，

對於城市怎樣發展，跟歷史脈絡有關聯。 

老師: 都市貧窮是全世界無法避免。 

芳瑋: 都市更新那麼緩慢，彼此的不信任，建商賺好多，但在念完大學覺得建商

好辛苦，很多住戶都是很被動，住戶會覺得分不夠。我家很舊，社區很大，

規模很大，居民覺得建商有利可圖，也想要跟著分，但沒什麼人為為自己

的居住品質著想。 

懷萱: 都市再生、土地信託與生活水準。 

老師: 台北的薪資所得高，但相對生活壓力很大，都市再生連最基本的爭議尚不

能解決。土地信託概念很好，但前提是信任機制問題要有相對公正第三

方。 

士傑: 交通建設與住宅問題，像在台北市，對於捷運解決部分問題也製造問題，

擴大生活交通圈製造就業機會，但也提高不動產價格，對於大眾運輸的使

用意願會比較高，現在高雄台南也都在推捷運交通改善，但南部地區路大

相對上捷運使用率不高。 

老師: 都市要集中還是要分散的，交通是很昂貴的，不符合效益。另一個爭議是

住宅問題解決是正向還是負向，真正解決問題還是製造問題，加上成本考

量是否該做。 

哲源: 都更著重在重建，在於整建維護沒有放太多。防災都更、老危重建條例在 

日本對於這塊相當仔細，讓所有屋主都有耐震診斷與整建維護，台灣對於

這塊較缺乏。 

老師: 整建維護在台灣為什麼那麼少因為沒有利益。 
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楊樺: 德國奧地利舊的方房子維護很好，跟台灣不一樣 台灣過去的房子很喜歡

做暗管，造成整建維護很困難，德國是做明管。另外，對舊有房子有限制

高度，不像台灣會造成景觀不協調，對整個城市是都市發展文化保護較不

重視。 

老師: 歷史文化對居住品質的關係。 

博宇: 老師講很多都市更新沒有利益建商不會做，人民對建商有眾多不信任，但      

很多問題也出自人民本身。  

老師: 可考慮代理實施者，介在傳統實施者與自主更新之間。  

玥淳: 台北松山機場路段有上下班的堵車問題，新莊那有住宅方面問題，南港內

湖科學園區工作較多，分散化造成交通賭塞問題。 

老師: 建立每一個地方一個生活圈是好方法。 

怡文: 釘子戶或地主或民眾想到最後一刻去爭最後利益。其他不同意戶，有的人

只能分錢，不能做原屋安置。還有估價問題，開發商是自己找三家估價師

做估價。 

怡安: 台灣所發生問題目前沒有發生迫遷問題。 

家涓: 大學上課認知到釘子戶開口要的錢越多，更新越難以進行。 

子彤: 都市更新更偏向於居住品質，都市更新改善經濟環境。大陸以前遺留的土

房子或木房子，每間房子沒有窗戶，大陸政府提供改造本來是偏向於環境

改造，通過去年和前年觀察的作法，台灣做都市更新公權力不能過於介入，

大陸則由政府介入。另一方面是貨幣化，49%的拆遷金錢補貼協商，2000

年初開始有商品房買賣，大陸的二三四線城市有商品房的庫存，透過都市

更新創造需求，貨幣化拆遷補償的補償對象能夠拿到拆遷證明而向建商購

買商品房取得折扣。 

老師: 讓都更有更多可能性，都更是因為房子價值很高，更新前後價值差很多。 

佩霓: 身為地政系要如何做一名社會觀察者很重要。 

老師: 將自己所學貢獻。 
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