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上週作業回顧 

一、老師期許與建議 

1、希望同學能夠多發問，多思考。上課的主導權在大家，應該要多點意見。 

2、對於住宅問題想要加強一些概念的同學可以參考「住宅問題與住宅政策

之研究」(張金鶚，民 79)，這本研究報告中有許多概念與我們的課程相符。 
  

Ch7—住宅生產 

一、住宅工程在不同學門之間有不同的看法，但是應有彼此的相互對話。 

舉例：參訪「板橋巨蛋」，接待的人員介紹了許多「工程」上的特色。在這

種龐大的開發案，地政係的學生比較能理解的是它的行銷策略、市場區隔等

等，但是比較不瞭解「結構」、「工程」、「建築流程」等等較不熟悉的領域。 

二、住宅生產過程與流程：住宅生產是「從無到有」，其流程大致可以分為： 

(a)規劃設計：瞭解這產品（住宅）到底定位在哪裡，此一規劃社計有一部

份是從市場面而來的。市場有怎樣的需求將引導著產品的規劃，並不是

建築師個人的決定。以「板橋巨蛋」為例，以小坪數為基本訴求，其所

對應的就是市場的需求。所以規劃設計是基於產品定位而來。 

(b)發包與營建管理：怎樣來把「蓋房子」這件事情搞定。建築的快慢與銷

售的方式、市場景氣有很大的關係。以預售屋為例，要蓋快蓋慢對於消

費者而言，多久繳一次工程款事宜個很重要的課題，當蓋得太快，繳費

期間太短，將造成違約的風險提高。另一方面，當景氣好的時候，建商

會想要蓋快一點，以利其銷售，反之當景氣不好，建商的興建就沒有急

迫性（例如新光摩天大樓）。 

＊ 補充 construction lag：建築的 Time Lag與市場景氣息息相關。
傳統說法是，因為生產的落差造成了景氣的浮動。例如當景氣

好的時候建商推出許多的案子，但是要等到建成之後再做銷

售，就已經與景氣期間產生落差，增加了景氣的波動。 



＊ 思考：那預售屋的方式銷售呢？ 

(c)施工到完成：也因此有「施工技術」與「施工期間」的Trade-off關係。 
＊ 思考：什麼是好產品？（1）良好的設計（2）良好的施工。因
此我們在談論什麼是好住宅時，住宅生產便是最主要的指標，

因此瞭解生產有助於我們去瞭解「住宅問題」。 
三、 為何住宅生產品質不好： 

(a) 建商錯誤：只顧眼前利益，只管把房子賣出去就好了，要怎樣設計出高
品質的住宅。 

(b) 法規錯誤：法律制度造成的，如建蔽率與容積率等規定僅只於最低標準
的品質，因此大家都只需滿足最低標準，也成了品質的殺手。 

＊ 解決方法的嘗試：利用政府興建國宅品質提升（具有示範的效

果），以提升整體的住宅建築品質。 
＊ 思考：這樣的邏輯是否正確？ 
＊ 國宅設計規範與遠高於民間的設計標準，但是國宅是蓋給中低

收入戶，示範的效果扭曲了市場的力量。 
＊ 思考：品質與代價之間兌換的關係？高品質＝高代價？ 
＊ 發包方式對於住宅生產品質的影響？ 

四、 生產行為的參與者：如何使參與者在參與過程中使生產的環節能夠更

好？建築環境爛，每個角色都要負責。 
(a) 規劃者設計者：建築師並不是住宅生產的主導規劃者，這是學建築的悲
哀。因為在規劃過程中，主要的規劃方向是在於業主的想法，業主認為

怎樣的房子最好賣，建築師就設計怎樣的房子。業主要最大利益，建築

師只是用來申請執照，而代銷公司作產品定位（才是住宅的主要規劃者）。 
(b) 使用者的參與：預售制度比較有機會 
(c) 業主與包商的關係：影響到建築的施工水準 

＊ 思考：這些住宅生產的參與者的相互關係否是反映著社會對於

這方面的影響？ 
＊ 我們學地政的應可以從「制度」、「法治」「經營管理」等等角度

去切入住宅生產的課題，應有別於理工方面的看法。 
五、 已經存在的建築我們要如何規劃設計好？如何改善？ 

(a) 請看看「鄰里實驗（二）」：既有環境品質的改善。何謂品質的改善？是
「當地人」的滿意，而非建築師或規劃者的滿意。 

＊ 道路的開發關係著社區的環境改善，但是我們有時都市計畫在

劃設道路時候常以「棋盤式」的劃設，沒有注意到既有的道路

情況。事實上彎彎曲曲的小巷，是很有特色的。都市計畫的系

統應該要與既有的鄰里系統脈絡相呼應。 
＊ 建商在鄰里的都市更新佔有重要角色，使得原本沒辦法配合都

市計畫的既有現況得到重新建築的契機。 



＊ 規模的大小也是鄰里改建的影響要素。 
(b) 既有居住單位的改善：為何裝潢？花了多少錢？裝潢了哪些？ 

＊ 思考：在台灣每次搬家之後都會想要重新裝潢，這樣會造成怎

樣的問題？為什麼大家要重新裝潢？ 
＊ 裝潢的安全問題：夾層、鐵窗、施工安全… 

(c) 新建住宅的規劃與設計：有沒有符合「人」的使用環境？現在的設計使
用者能主導的機會很少，幾乎是建商或者是既有的規劃概念在牽著大家

走。我們從一般公寓的隔間來檢視： 
i. 從進門開始：脫鞋文化，但幾乎沒有玄關設置（這反映出建築與文

化的遺漏）。 
ii. 門的對聯：門匡的設計應有文化的融合。 

iii. 客廳文化：客廳的中心是電視機（這很有意思），住宅已經影響到

文化，抑或文化影響到住宅。 
iv. 餐廳：吃飯看電視？正式？非正式？ 
v. 廚房：台灣的廚房狹小，與美式的相去甚遠。（婦女被奴役的地方？） 

vi. 房間：房間數，規劃上的方正與否？使用時間 
vii. 浴室：浴缸文化，家家戶戶有浴缸？ 

六、 房子與建築基地的關係：請參閱「集合住宅與規劃設計-評估架構與準
則的探討」。 
(a) 一個街廓的例子 

i. 興建建築再以持份土地所有 
ii. 把土地切分：要怎麼切好？怎樣的切割法和合乎成本、效率？ 

＊ 管線設施、成本 

 



 
＊ 角地要切分較大的基地，因為比較符合經濟效率。 

 
(b) 看文章：「從國宅社區的配置觀念談環境品質的代價」。 

i. 品質很重要，但品質是主觀的，但是可以利用客觀的方法得到客觀

的價值衡量。品質是存在著對價的關係的。 
ii. 以 trade-off的概念去將品質換算成客觀的單位。例如文章中提到的

「南北向」規劃的代價是每戶 13萬元。這種對價的方式可以使決
策者在決策規劃方針時有成本的概念，避免經濟效率打折。 

iii. 這就是住宅經濟與規劃者間的對話。 
七、 景觀的價值 

(a) 舉例來說，有兩條高速公路，其中一條有較好的景觀（種植樹木，綠地），
另一條是很普通的沒有任何的綠化或是景觀上的改善。則景觀值多少

錢？ 



(b) 傳統以成本法來衡量 
(c) 另一種是收費站的收費不同，那景觀對於駕駛者而言願意付多少錢？這
兩條路的收費差別就是景觀的價值。 

(d) 五甲國宅：南北向的價值是多少？ 
＊ 南北向的住宅規劃造成畸零地（見上課發的文章） 
＊ 如果不去堅持南北向的規劃，則整個基地的密度可以增加許

多，每ㄧ戶要去攤分價格可以節省 13萬元。 
＊ 這樣南北向的環境品質就是價值每戶13萬元 

(e) 思考：大家不知道覺得這樣的衡量有沒有道理？在這樣的估量之下還要
不要堅持住宅品質南北向的必要？ 

八、 住宅標準：最低限度？鼓勵品質的提升？ 
(a)法規的限制是住宅品質的最低限度。 

(b)容積獎勵是怎麼回事？商用與住宅的獎勵產生不同的效果。住宅的開放

空間適合嗎？住宅是私人的怎麼會有開放空間？獎勵的方式會不會增加

住宅的品質？效果如何？是建商獲利還是大家都獲利？ 

(c)農舍的型態，是否能建立較有效的方式，例如將農舍品質特色孕育的制

度（集村式建築）來改善品質。 

九、 討論： 

(a)對於棋盤式的道路規劃VS繼承舊有巷道的特色之間如何拿捏？效率與

文化特色？ 

(b)都市內文化建築的保存準則？舊台北縣政府大樓VS市長官邸。 


