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住宅市場與政策第十五次上課紀錄—各國住宅政策發展的比較 

時間：2009/12/21(一) 14：10~17：00 

主持人：張金鶚老師 

地點：政大綜合院館南棟 270622 

紀錄：彭千瑛 

出席：張金鶚老師、袁淑湄、彭竹君、羅于婷、王俊鈞、楊雅婷、羅雅怡、賴宗

炘、廖庭萱、陳相甫、廖彬傑、李耀中、彭千瑛、林逸杰、趙凱康、盧欣儀、林

君安 

 

 

老師：我們今天會討論各國住宅政策發展的比較。住宅發展與國家發展的關係， 

密不可分，這邊的國家發展指的像是國家的自然條件、國家的經濟環境、國家社

會的價值觀、甚至到政治的氛圍。從這個角度來看住宅發展是怎麼樣的一個情

形。當然最傳統的住宅發展角度的解法，是從發展中國家與已開發國家的住宅問

題去看。住宅發展類型，開發中與已開發國家的住宅問題，有什麼差別，為什麼

要這樣分?背後有什麼含意?經濟發展也這樣分。而台灣到底屬於什麼國家?事實

上我們離已開發國家還有一段距離，介於開發中與已開發中間，後來稱新興工業

化國家，也就是 transitional country 轉型國家，最常被講的是亞洲四小龍，

即香港、台灣、韓國和新加坡，台灣過去從四小龍之頭，這幾年下來變成四小龍

之尾。 

 

台灣以前在老師這一代的時候的教育其實對日本很反彈，這跟我爸媽那一代不一

樣，我們這一代對日本相對敵視，因為日本當時侵佔台灣。但是現在台灣年輕人

變哈日族，我現在接觸覺得日本很多方面真不錯，覺得可為模仿對象，以日本為

學習標竿。亞洲四小龍之間可以互相來看看發展，亞洲國家有些經濟發展的奇

蹟，或許我們不太能感受到，但是要知道許多開發中國家很多的發展其實是一種

惡性循環，無法脫離貧窮的困境。特別是亞洲的一些國家能夠脫離出來，是一種

特別的經驗談。最近這幾年亞洲四小龍或者新興國家已經不流行了，現在最熱門

的是中國大陸，我們可以回到這些開發中國家的例子來看看。試著從開發中與已

開發國家的角度看看有什麼差別。像是住宅發展類型，開發中與已開發國家的住

宅問題，有什麼差別?為什麼要這樣分，現象差異何在? 最早定義開發中與已開

發是依據 GDP、GNP 的數字來分，開發中國家像是早期的中國、印度和越南。我

們可以從看鈔票的新舊以及看公共廁所的乾淨程度，來檢視一個國家進步不進

步、以及人民素質如何。 

 

淑湄：我知道越南很壅擠，有大量的鄉村人口要移入胡志明市或是河內，所以他

們住宅現有的供給是不足的，人均享有面積很小，擴及到都市建設很差勁，所以
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整體居住品質很差。 

 

老師：當然最大的問題是開發中國家主要是談「量」的問題，而已開發談「質」

的問題，這兩個之間當然有差別。量的問題可以從我們在做住宅投資預測的時候， 

為什麼講說開發中國家住宅投資成長的很快，因為開發中國家最迫切的就是要解

決住的問題，才能大量改善住宅品質，因此他們多為先解決量的問題 再來談質

的問題。而露宿街頭、住宅短缺的問題對開發中國家是非常嚴重的，去非洲、去

印度就能明顯感受到量的不足。他們吃喝拉撒睡在同一個地方、居住惡化、每個

人沒有一定的居住面積，或是很多人擠在一起，這都顯示開發中國家房屋量的不

足的問題，因此與已開發國家所關注的問題不一樣。當然已開發國家，大家討論

的就是「怎樣變的更好一點?」從這個角度來看，去思考解決問題的方法顯然就

不太一樣。開發中問題多半在講違章建築、貧民窟這樣的一個概念，怎麼樣來減

少這些違章建築、貧民窟得問題或是用量的增加這樣解決的一個講法，怎樣利用

剩餘勞力來改善他們的環境，以及政府怎樣釋放土地或是如何用自己的能力去改

善公共設施。這樣公共設施像是道路、水管等建設，等這些基本的問題解決後，

房子就能解決它基本問題。所以開發中國家顯然跟已開發國家講的完全不一樣。 

 

已開發國家關注怎樣利用金融手段、貸款讓人住的品質更好。金融這一塊的發展

很重要。開發中國家基本上金融的問題都還沒有成熟。我印象很深刻，二十年前

去大陸的時候，根本沒有所謂的住宅金融，當時房子還只是地上使用權。就是房

子是公家的，大家都只有使用權。到了這幾年才慢慢有住宅金融，才慢慢發展出

來，但是現在卻發展的非常快。當然經濟成長是一回事、環境改變是另一回事。

這個背後不只在經濟環境的情況下改變、其社會價值觀的改變有更大的差別。我

們討論這個的目的在改善台灣問題，從開發中與已開發國家借鏡發展模式，問問

「他山之石，可否攻錯?」從其它國家的例子來看，對台灣有所啟發嗎?還要注意

思考會不會抄錯的問題。從二十幾年前，台灣的住宅發展第一個去學新加坡，因

為新加坡同是華人社會、乾淨、人口密度很高，台灣不斷的派人去學習。新加坡

一開始很熱心接待，但後來就叫我們不要去了，因為台灣學的結果是沒改善、效

果不佳。台灣蓋國宅蓋的與其他人不一樣、學的四不像。台灣從住宅發展背景理

念來看，階段性屬於中間的階段、不到已開發的階段。 

 

為什麼轉型國家要特別挑出來談?背後的經濟意涵是什麼?以前南美洲一些國

家，像是智利、巴西看起來比我們這富裕許多，但是二、三十年後，巴西不管通

貨膨脹與政治、經濟、社會都比我們差很多。而非洲國家是很典型的例子，永遠

都在惡性循環，經濟發展不好、人民就不好。反之台灣與亞洲的一些國家都脫離

了惡性循環。一種講法之一是因為亞洲一些國家比較勤勞，南美洲一些國家就相

對的不勤勞，或許與太熱的天氣有關。冷地方的北歐國家還滿勤奮的。南北落差

很清楚，世界上也有這個理論，北半球比南半球有錢，美國的南北方、台灣的北
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部南部。大陸北方還是權力中心，或許比較冷的，國家民族性會比較強悍一點，

海洋國家比較大陸性國家更對外擴張性，他們越有困難越要面對困難，環境慢慢

造就了人民的民族性。住宅發展的確是與國家發展有關係，在冷的地方蓋房子相

對要花更多的成本，熱的地方蓋房子有一個屋頂和四根柱子就好了。關於台灣的

居住品質，大家想想看，其背後的影響因素要釐清楚。回到我們今天的主題來講，

開發中國家，經濟發展與制度發展是如何?經濟發展與政治、制度發展，哪個力

量誰大?所謂哪個力量是影響真正的影響住宅發展的關鍵因素所在。市場與政府

間力量誰大，香港、新加坡、韓國和日本這些國家，原來發展差不多，但是隨政

府介入的程度不同，換句話說，就是市場和政府介入的程度不一樣。政府和市場

這件事情，傳統社會主義國家是政府介入多，但是現在不一樣了，所以慢慢改變

中，制度造成的影響會造成很大的差別。中國大陸因為制度改變後，發展的很快、

差別很大。回到問題的本質，比較起東南亞的國家，為什麼要比較這些國家?因

為這些國家的儒家思想、禮教、長幼有序、儲蓄觀念文化相近、價值觀核心較近。

但是即使是這樣子，現在這些國家的發展卻也都不太一樣。其實在十幾、二十幾

年前的經濟發展都差不多，但是經過這幾年後，發展就不一樣了。這幾個國家有

些有被殖民過，像是香港英屬、台灣從荷蘭到日本，而日本沒被殖民過，但是受

唐代影響，文化還是滿接近的。新加坡與香港，受土地非所有權制度影響，認為

皇帝擁有土地，他們有租賃權的概念。中國大陸的公有制社會主義也是。但是相

反的，台灣卻有土地所有權的概念。從天秤的兩端來看，新加坡屬最左邊的左派

社會主義，再來是香港，因為政府有 50%~60%的介入，再來是日本從過去

30%~40%、到現在 20%~30%的政府介入，日本有住宅公團，以及各種不同政府的

官方和半官方組織的介入。再來靠右邊的是韓國，而在天秤最右端屬於資本主義

的右派，竟然是政府介入最少的台灣，只介入 5%~10%。想到當初在做台灣住宅

研究的時候，有學者說看我們國家憲法的講法，應該是最社會主義思想的所謂土

地漲歸公，平均地權思想，但是實際上卻是最右端的。台灣房屋自有率很高，不

輸其他亞洲國家，雖然說目前新加坡自有率最高，但是他們的房子是地上使用權

的，而不是擁有所有權的。 

 

另外，居住品質很難衡量，以面積來看，台灣的住宅品質比日本、香港、韓國好

很多，人均面積相對來講幾乎是全亞洲最好，但是當時沒有考慮到虛坪、實坪的

問題。而日本是乾淨、短小精幹、彈性空間很大的榻榻米文化，因為房子太小，

因此日本男人常喜歡去居酒屋，而家只是睡覺的地方。這與歐美文化很不同，這

很有趣，可以看到各種文化相互牽住，可以思考到底是人造環境還是環境造人。

從面積來看，雖然面積大，但是其相關品質呢?台灣的居住品質一定沒有日本好，

但比香港鳥籠式的房子好很多。台灣也輸新加坡的綠地環境。而韓國十、二十年

前比我們差很多，但是現在看起來韓國改變得很快，現在可以隱約感覺到韓國不

輸我們了。以現在來看，最常被問的問題是，台灣有無比過去更好還是更壞?比

較十年前是進步還是退步?我們看從什麼角度來看，但是我感覺價格與品質是變
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的更壞了。過去台灣人對房子沒有那麼大的壓力、不會如此焦躁不安，但是現在

有了，那要怎麼樣改變?是不是我們的制度出現了問題?是不是政府不管?政府偏

向放任制度的問題，背後還隱藏了偏向資方、建商這樣的效果。 

老師：國家發展類型跟住宅發展的關係，從台灣的角度來看，有什麼可以學習?

有什麼不可以學習?有什麼經驗、感想，各位來講一下。 

 

凱康：像老師剛剛提到開發中國家與已開發國家，雖然歐美的房子比較獨棟或是

居住的面積比較大，但是感覺彼此之間的聯絡比較少，反之台灣的住宅比較密，

人民往來機會較多，彼此比較有照應。此外，我覺得貧富差距越的大小，也是衡

量開發中國家與已開發國家的指標， 但是以美國為例，大都市裡也有滿多貧民

窟。 

 

老師：但是這意思不太一樣，美國窮人有些是自願沒錢，或是說美國窮人比例上

不這麼多，最不一樣的是背後有社會福利在保障、支持窮人，像是天冷時一定會

讓你到有房的地方。  

 

老師：有些社會現象的觀察，回應到住宅的發展，有什麼比較深刻的感覺?像現

在靠自己能力去買房、沒有父母經濟上的支持，變成是一個很大的決策，現在許

多新聞和談話性節目一直在講， 也許是有炒作的味道，但是以前畢業就買房子，

跟現在的情況來相比，就有很大的落差。現在你敢不敢買房子?買房對你來說是

一個很大的決策，房子現在對整個社會來說是一個很大的、浮動不安的情緒。媒

體有炒作味道，有達成效果，像是現在全民關注的議題，十大民怨之首為房價過

高。  

 

千瑛：回應到老師前面提到的開發中國家與已開發國家的重質、重量的問題，像

以中國大陸來說，在 2008 年時，提出四兆擴大內需方案，其中 9000 億就投資在

興建廉租房和經濟適用房上，中國雖然有十三億人口，但是絕大多數仍是以農民

為主體、以中低收入為主體，雖然大陸有些地方房價很高，特別是沿海的一些像

是北京、上海等的大城市，但是大多數人民還是有住房問題，因此政府大量興建

社會福利性住房，先解決廣大人民住房的問題、從量去著手，還先不討論品質。

反觀台灣，像是早期的國民住宅，人民後來就很重視居住品質的問題，因此真的

可以看出開發中國家首要先解決量的問題，而已開發國家則較注重質的問題。 

 

老師：中國大陸的問題時在是太大了，而且城鄉差距大，光是一個深圳就比台北

大多少，一蓋就是幾萬戶，要養活他們、每個人都要吃飽都有問題了，要住得好，

那更難了。他們鄉下雖然有土樓為觀光特色，但是其居住品質真的看的會嚇死

人，但那是一種特殊的文化。中國大陸各地的發展差距非常大，要均富真的是很

大的工程。真的去北歐就會發現什麼叫做人間天堂 不是很豪華，但是該有的設
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備條件該有都有、乾乾淨淨，不會覺得特別炫耀。他們很重視環保、用環保袋、

自己做家俱，其居住環境品質很有品味，是一種沒有投資炒作、不像是台灣這樣

品味。 台灣被扭曲了，跟人家很不一樣。我們必須視野開闊，與其他國家來比

較。最後來問，我們希望台灣的問題最後能夠達到什麼樣的境界?你可以買得很

安心、住得很安心、買得很 easy、鄰里環境很好。 而理想境界在哪?如何達到?

不同文化、不同歷史間要微調，並不是完全 copy。我們要住的安心、住的舒服，

要讓住房變得不是件很困難的事情，不要一輩子當屋奴。 

 

俊鈞：我來分享一個關於住宅補貼的故事。我有一個住在夏威夷的朋友想在當地

買房，因為當地政府有推一個住宅補貼的方案，就是到明年四月底之前，政府針

對首購者補助八千元美金，約台幣 28 萬元，而去年夏威夷平均房價約三十萬美

金，即約一千萬台幣，我算了算，等於政府約補助了 2.67%，我這朋友表明她剛

結婚，想買二十萬美金的房子。政府補助算家戶補助，非以你所買房價的比例來

補貼，當的的貸款利率約 4.7%，其實比台灣還高一點。從這麼例子來看，讓我

我覺得政府房價的補貼政策，真的能影響民眾的購屋政策，因為朋友原本沒有想

要購屋，現在為了補貼就打算買了。同時我也覺得很感慨，同學跟我同年紀，現

在就要買房子了，而我們台灣這邊買房相對困難。 

 

老師：的確啦，在美國買房必較不是大問題，只要有正常工作就可以買得起房子。 

 

逸杰：老師，會不會有可能是在美國買房的方式跟台灣不太一樣。像是在台灣買

房是房價的八成貸款，但是在美國是百分之百，然後在加上給你 3%的手續費，

也就是說你房子買進來等於是完全的不用自備款，若要拋售的話，你撐不下去就

直接丟掉，而丟掉的房子，好像財產只能追到房子，不能追到你個人，所以大家

都是很輕鬆的去買房子。 

 

老師：這裡面當然也不見得啦，也不會說是百分之百貸款，不過的確，以所得來

講，美國房價的確沒有這麼高啦，我想這是不爭的事實，這是特別以都會地區相

對來講。換句話說，買的比台灣相對輕鬆沒錯，但是這種講法還是有爭議的地方，

因為最近不景氣、次級房貸風暴還未脫離。至於會不會追到個人信用的問題，當

然會有所差別。美國對於信用其實還滿在意的，相對的，我覺得台灣與美國最大

的差別是美國的房價相對來說是合理的。美國在住宅上有很清楚的補貼是，當你

的房價所得比超過什麼程度之後，政府就會介入補貼，還有租金與收入之間，差

到什麼程度之後，政府就會介入補貼。他們是強調需求面那種水平公平、垂直公

平的補貼。而且對於房價的漲跌問題，相對下沒有台灣波動這麼大，這一點到是

可悲，最大的差別是在美國房子價格清楚透明，在台灣的價格是不清楚的，資訊

透明度程度這一塊和制度健不健全，例如像是稅制、資訊制度、理性化制度是區

別開發中與已開發國家的差別。台灣在這一塊領域滿落後的，現在台灣人買房，
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對價格這麼不安，學估價或是關於學地政的專業人員都對價格不確定了，賣房的

話價格這樣炒價、隨便喊，台灣的房價是真的不安啊，價格都搞不清楚，這是怎

麼一回事，滿像原始社會的喊價，價格不清楚，買賣方都不安啊。品質好不好又

是另一個故事。在買賣交易的過程中，台灣這樣得情況不好，像是富裕中的貧窮，

GDP 讓人感覺很有錢，但是這麼辛苦過後回頭看就只有那個殼。但是比香港的鳥

籠還好一點，但是許多美國朋友來，都覺得台灣的房子都是貴，顯然在這一塊有

很大的差別。 

 

相甫：回到老師說從開發中與已開發國家的角度去看，我覺得台灣也是兩個社

會，我來談談自己的經驗。我家住高雄市邊邊，離鳳山和高雄縣較近，房子隔壁

還有從小到大都沒有被開發的零星稻田。我家土地那的市地重劃有種要開發不開

發的感覺，十幾年來繁榮程度差不多，除了一些硬體建設之外，實際上在經濟發

展不太夠。而之前去日本東京玩，那是一個開發很久的都市了，但是房子還是維

持得很漂亮。像是銀座、六本木的馬路都很大，這是一百多年的都市了，木造建

材感覺很像水泥，房子很新有拉皮過，但是很漂亮、有在用心。而反觀台灣比較

不改變，房子蓋好了之後就放在那邊，隨時間的過去，看起來都醜醜的。 

 

老師：台灣在都市外觀這一部分顯然還有很多改進空間。那你對南北這樣的都市

發展、住宅發展滿意不滿意?身為高雄人，覺得為什麼會有這樣的落差?高雄的條

件顯然不應該如此。 

 

相甫：我有覺得台北的地理環境差、天氣差，為什麼能成為首都 ?熱起來很熱、

又容易下雨，地形是盆地，山多又不方便，地質是沙地，蓋房子會不穩。以前被

殖民時覺得台南地區較繁榮，後來往北遷，為什麼?曾看過報導說，可能以前被

日本殖民，需要基隆港做為與日本貿易的地區，到後來日本政策或是後來的民國

政府政策把南部做為一個工業發展的地區，所以大家想到南部就想到工業汙染、 

空氣很差或是水質不能喝這樣。台北也許有所在地點的優勢，可能離其它世界各

主要城市比較近吧，可是台北生活品質差、路很小條、公車多、沒有騎樓，而高

雄路比較大條、有規畫過。可能是早期日本規劃南部為工業發展的地區，但是台

北交通差、車又多，而且覺得有時候台北人眼光狹隘，多以台北為思考的出發點，

應該想想台北以外的地方，才是台灣真正的面貌。 

 

老師： 的確啦，從台北看台灣是很大的落差。台灣看起來很小，理論上講差異

不大，但是實際上差異不小。研究住宅的人很多在講，台灣南北差。第一個，北

部公寓、南部透天這個差別。第二，價格的差別，北部貴成這樣，南部透天相對

便宜。有朋友用台北的一個小套房換南部的一個透天房子還附車位。除了價格差

超多之外，文化也差很多、語文上差異大 天氣、熱情度也差很大。要切可以切

好幾塊，好幾個都長得不太一樣。中部人說， 你們常講南北落差，那中部在哪
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裡?而東部又在哪裡?這很有意思啊，台灣這麼小一個地方，但高山落差這麼大，

台灣應該是一個美麗之島，但是台灣的居住環境真的很不成功，富裕中的貧窮，

公寓式文化、陽台外推、水塔外露、真的很醜。老外來看，真的是滿不好意思的。

但是很有趣的地方是，台灣許多家庭內部都有卡拉 ok，老外也覺得這很有意思，

房子裡面應有盡有。所以品質的衡量有時候真的很難講，多看看不同部分讓人體

會住宅是怎麼回事，不是這麼生冷的只有買或賣的想法 ，還有其它很有意思的

議題。 

  

雅怡：很明顯能感受到中西文化的不同。我阿姨住在美國的一個社區裡，他們的

草坪上沒有種樹，就有鄰居跑過來叫他們種樹，目的是為了讓社區環境一致。而 

台灣相對就比較不在意鄰里、鄰居要做什麼，這與歐美的文化很不同。 

  

老師：很明顯，台灣比較自我中心，而國外很強調互相制衡這件事。文化對住宅

是有深層背後的影響，我們過去強調住宅發展跟經濟的關係，這是一個很明顯看

到的、最容易去檢測的，跑統計的話、最容易量化。那個東西就很清楚，但是還

有很多看不清楚、不容易顯露的、為一種內在的東西。我們要怎麼樣去講清楚那

種感覺、怎麼樣去說服人家?若談到社會價值觀，台灣一直有有土斯有財、房地

產神話在，房子這件事情大家覺得是財富的象徵、最大的保障，所以現在才強調

「以房養老」。相信「以房養老」會成為一股會慢慢出來的力量，其實我們傳統

的就是以房養老的概念，就是孩子每個月交給父母零用錢，以後父母的房子就是

你的，這就像非正式的反向抵押、逆向抵押貸款。反向貸款現代化之後、透明化

之後，我們就較不會有猜忌了，這講法是另一種說法。意思是文化、制度、經濟

上的差距，誰影響力較大或較小?怎麼樣說明這個背後的力量?台灣現在這個樣子

老實講，我是不滿意，還有很大的改善空間。台灣的房地產何去何從?要如何達

到理想?美國顯然不適合台灣學習，那日本是嗎?這要持保留態度，因為文化不太

一樣，他們是禮儀之邦，而台灣相對沒有。台灣的住宅法哪些是我們的標竿、而

且是可行的?短、中、長程的目標在哪裡? 

 

君安：我正在做歷史性研究，在研究的過程中陸陸續續看到一個問題，延續剛剛

高雄同學的講法，我覺得南北差距無庸置疑是政治問題，任何城市的建立與發

展、形成、城市的生死皆與政治有關，與社會文化有不一樣的作用。我想加入都

市空間政策與住宅的關係這一塊來談，長期以來台灣都市計畫的部門對這一部分

都是滿忽略的，或是說他們無力著墨、或是無力在政治上產生功能。例如我們較

嚮往的北歐、西歐國家的環境發展，事實上他們在二戰後非常積極的用都市開發

的手段連結住宅政策，因為戰後經濟蕭條、工業有點停滯，但是人口還是繼續增

長、戰後嬰兒潮急速上升。政府是用都市開發的手段，同時解決住宅居住的問題、

又同時促進經濟穩定的成長。住宅發展的東西是根深蒂固的在他們施政目標的範

圍內。那即使到現在看到新的大規模的住宅開發案，還是可以看得到他們施政概
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念在裡面，那反觀台灣的都市開發與住宅關係，即使有時候外表看起來有那樣的

味道，但是事實上卻不是這種目的，反而有政治的攏絡或是利益的輸送在裡面，

用這種關係去做都市的開發。那剛剛住高雄的同學分享他的經驗，一堆透天三、

四層樓，但是旁邊有田，這就是另一種形式不均勻的都市成長。因為理論上在三、

四層的公寓旁邊怎麼會有田，除非政府是有計劃的讓它變成一個像日本東京都的

鍊馬區。練馬區是日本當時是按照英國那種綠帶的想法，在日本東京地區要做一

個農業綠帶，以在戰爭的時候還能確保有糧食的供應。鍊馬區那的房子有兩層

樓、房子夾雜一堆農業使用的田在一起。那種是有計畫性的，它田的位置與房子

的位置其實是很合理的。所以跟高雄同學面臨的問題與我自己在嘉義居住的經

驗，那些問題是不一樣的，甚至在宜蘭那邊一塊田裡有一些民宿這樣是不一樣

的，我覺得政府當然要負很大的責任，我們討論了很多問題，但是這個槍口都還

沒有指到都市計畫部門，政府責無旁貸，政府要負起歷史性的責任、與現在的責

任、以及未來的責任。 

 

老師：台灣的政府從來是一個非常被動的角色，早期的十大建設是有遠見、有佈

局的，現在是被動、完全是被市場夾著走的、被利益夾殺的這種情況，它不會有

先行的動作。都市計畫應該是要先行、要發展在整個布局上的，但是現在都市計

畫是來收爛攤子的，對那些既成設施再做些變更。不過可以感覺到整個都市計畫

都沒有一個遠見、應該先佈局的這樣一個概念，只是都在事後才來解決既成的困

境。這變成住宅發展跟都市發展是兩個沒有很大的關係，台北市一樣如此啊，蓋

豪宅也是一直蓋，蓋好之後再來事後解決都市發展的問題。應該說是政府的決心

魄力的問題，但是政府是大家選的啊，有什麼好抱怨?大家的素質這樣，怪不得

別人，整個的制度就是架構在這底下。坦白講，現在最讓人不放心的就是政府，

政府沒有遠見的探討先有計畫性的工作，而政府不該介入的，卻介入很多。大家

沒有給政府太大的監督壓力，慢慢的大家的無力感就是這樣出來的，最後我們只

好承受那後果，這樣的現像我已經看好到幾次重複發生了。 

 

君安：我講一下願景。我覺得現在的建商或是仲介廣告的人，他們的鏡面都是中

國一些發展的很好、很漂亮的住宅區的樣子。可是我從來不覺得說台灣應該這樣

看，就是說不管台灣未來跟中國的關係如何，台灣不可能以一個大國家的方向去

思考一個區域性的東西。例如就像荷蘭從來不覺得自己是法國或是德國，我嚮往

我們可以學習的對象是荷蘭而非日本。因為日本的都市計劃也嚐到許多苦果，例

如像是兩小時通勤的痛苦。在日本每個人住透天都有五十公分距離的防火巷，感

覺好擁擠，會覺得他們賺這麼多錢、這麼富有的國家，卻有這麼多人還住在那樣

的空間裡面。所以我也不太認為台灣要跟日本學，因為他們有他們的問題與文化

狀況。而台灣中小型城市跟大城市的距離，與荷蘭西部幹線、鐵路沿線是類似的

情況，雖然兩方在國民所得及人口密度上都差很多，但是在住宅空間上面和住宅

發展的可能性上可以借鏡。  
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老師：荷蘭環境好。城鄉的差距若到很落後的地方都可以感到品質很好的話就很

不錯了。荷蘭對環境的保育好，而農民都很有品味的住在那，跟你談論事情，感

覺很有特色，這讓我滿感動的。荷蘭以海爭地、文化上保存老城市，以及生態保

育、騎腳踏車，這是個理想。小國的典範可以讓我們慢慢的去吸取，試圖讓大家

有願景。雖然現在有南北落差，但是這些現況是個挑戰， 市場背後的壓力要給

執政者，看大家的力量要怎麼出來。現在年輕人還沒有去很多國家看，所以難激

起這樣的想像與夢想。但當那天來，我們還是要有希望跟願景，要勇於做夢。 

 

逸杰：關於都市計畫的問題，回顧歷史，我想在 1949 年的時候，政府專心反攻

大陸，因而沒有認真規劃。那回應剛剛高雄同學的想法，高雄是當時日本為了要

南進而規畫好、準備攻打南洋時的一個主要城市。但是後來戰敗了，最後失敗。

但是高雄得到很好的規劃，雖然是政治因素沒有變成首都，但是得到很好的生活

環境 ，因為我在那當兵住兩年，覺得那環境不錯。另外，我覺得台灣的住宅較

注重投資、不是注重品質。以豪宅來比較，台灣是哪棟大樓是豪宅，但是以前是

哪個社區是豪宅，像是瓏山林、國會山莊等，可能學美國的模式，像是以紐約、

比佛利山莊來說，有錢人多住郊區的地方，每個人都有獨棟、然後又有庭園。而

城市裡面有捷運通勤的反而不是所得能力很高的人住那個地方，反到是比較中低

階層的人住、沒有交通工具的一群。可是台灣的豪宅為什麼從一些郊區跑回市區?

現在有建商把在郊區開發豪宅，以後的現象會不會是慢慢地把豪宅趕出都市，讓

都市留給別人? 

 

老師：這講法很有意思 從實際觀察看個案，看哪些個案學哪個 model，每個風

格不一樣。有的個案學美國風、有的走日本風，當然我們希望有各種不同的面貌

可以出現，像是在美國同一個城市裡有唐人街或是其它國家的文化，但在台灣還

沒發展到如此多元的文化，唯一的只有眷村，失落的文化倒是有一些。 

 

雅婷：之前我去日本，那邊都市房子都是大樓、郊區是矮房，郊區與市中心有明

顯區隔。而我們的都市計劃不是走在前面的，而是走在後面的，即是發展完後才

做都市計畫。現在面臨到更新的階段，政府有心要做的話，可以從更新這方面去

做，政府要先納入大的規畫，再一個區塊一個區塊去達成。 

 

老師：大家討論的都是都市更新的問題。都市計畫都是一個個案子去做，都市更

新並不是那麼有計畫的去做，大家對它的期待滿深的，但是在現實中又對它很無

奈。我們都希望一整個街廓去更新，但是就有幾戶不願意，要說服要花很大的力

氣，這樣建商也不願意。所以只好一個個切開來，我們只好再開好幾次的公聽會

把他們說服，已經很努力了，只是他們仍是不願意，不能說他們是釘子戶。只是

看得出來都市計畫後的不完整性，非常明顯的存在。我覺得還是值得期待啦，都
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市更新最後長什麼樣子，還是要許多的機制跟配套。台灣有的地方太民主了，造

成大家都要的太多、給的太少，是整個社會的問題。 

 

竹君：現在房價的議題很熱門，人民對買房子的這件事的議題重新被重視，未嘗

不是好事，危機就是轉機，趁這機會可再教育社會大眾。 

 

老師：另一種講法就是讓它爆，然後重新解體，才有機會改變。但是這爆的代價

很大。另一個轉機就是二十幾年前無殼蝸牛抗爭的那一次，但是沒有轉成。現在

沒有比二十年前更好，現在是另一個高峰出來。但是這長達十幾年、整個休身養

息的階段政府沒有好好重新建構，那時候最容易改變。失掉了十幾年的機會，即

使是一個資訊再建構也好，或者補貼再建構也好，當時的大家比較不那麼緊張、 

不會斤斤計較這麼多，失落了很可惜。另一種講法說，好吧，我們再等這次機會

吧。最後要怪誰?我們大家都在怪政府，其實我們要怪自己耶，老師有殼，你們

年輕一代才應該要反動，你們這一代是中堅份子，要有更多的警覺、反省、與要

求，要怎麼達到理想新境界?現在很少人講到境界的問題，以前我們念書時最常

講到理想烏托邦的社會、以前未央歌的時代。那現在的理想是什麼? 

 

凱康：有開車的就知道，停車真的是一個夢魘。停車位真的很難找，若停車的問

題解決，住宅問題會好很多。外縣市以宜蘭來說，地很大，在那停車不是問題。

我的理想是大家都有停車位，這樣生活品質會提高很多。 

 

君安：在日本的經驗是沒有辦法證明你有車位，就不能買車。反之台灣就沒有相

關限制，而且台灣車輛數是全世界第一。 

 

老師：買房子不買停車位，是划不來的。找不到停車位的那種焦慮感、或是像下

雨漏水問題等，怎麼樣讓生活的心情好、不受到影響，是要解決的問題。 

 

于婷：比較台灣與日本政府的態度與人民的態度，兩者對土地資源的看法差距很

大。日本是住宅與環境相互配合，同時也尊重住的人有沒有品質；而台灣就是有

得住就好、或是開發就要有最大的利益。關於人民對土地的利用，台灣較像是掠

奪式的思想，所以會導致這種環境是必然的。而人民的自覺性也不夠高，像是從

韓國的社會運動中看到與我們年紀差不多的年輕人，在發表為什麼走上街頭，就

因為政府把某項預算改掉了。這種現象在台灣較少看到，因為大家的容忍度很

高。我覺得政府能做的事情真的很多，像是規劃都市的問題、資訊教育的問題。

若大家不願意提供資訊，那麼政府可以提供誘因讓人民變的自願拿政府的好處。

台灣會產生這種現象，就是因為政府不積極、人民態度又被動所造成的。 

 

老師：所以是我們自己造成的，很無奈。但是有沒有改變的契機?要怎樣激起人
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民的熱情?最終是教育的力量，這是身為老師該被譴責的地方。 

 

于婷：不過媒體也是要再教育，媒體扮演很重要的角色。 

 

心儀：日本都市外觀做的很漂亮。而反觀台灣，我之前看房子的時候，看一間在

忠孝東路三段的國泰建設，三十幾年的老房子還維持的很好。但是隔一條弄，有

一間舊屋子很像鬼屋，電梯很舊，搭的時候很怕會突然掉下去。但是這房子一樣

開很高的價格，八、九十萬的高價。後來上關於都市更新課，老師研究發現在台

北市，二十年以上的房子占五成以上，這樣都市更新可以做個十幾、二十年，我

想未來都市更新勢必會繼續做下去。但是從業界的角度來看，都市更新實際上不

太容易去做，我有疑問的是，那房子又還是這麼老舊，最後該怎麼辦? 

 

老師：台灣對房子要求不高，只要有房子、有車位就好，而對於設計、品味要求

不多。許多斑駁剝落的房子還能賣這麼貴，這怎麼能縱容? 回到于婷剛講的想法， 

我們大家都這樣縱容沒有品質的要求、加上眼界不高，又沒有什麼要求，而政府

也不被要求，所以大家都得過且過，整個社會都這樣鬆鬆散散的。大家都看到不

合理還能容忍，房價大家都看到不合理，但是還是買啊，整個社會激不起熱情。 

最可怕的是整個社會沒有熱情，整個大環境就是這樣互相的惡性循環。你們這一

代是中堅份子，好與不好要自己去嘗，你沒有熱情、沒有願景、沒有 action，

那你還能要求什麼?整個社會熱情不見了，長久下來大家就 slow down 下來， 

真得是非常可惜。 

 

庭萱：像是在新加坡買車很貴，還有尖峰時段到市區要刷卡付錢，因為大家都想

找車位。但是若以永續發展來講的話，可以鼓勵搭乘大眾交通運輸。雖然停車位

是每個人的期待，但是大家除了討論要不要買房這件事以外，可以想想是不是真

的非得要有車位? 

 

老師： 這是相對配套的問題，像是要我放棄車子很難，若相關配套沒做好的話，

我沒有這麼大的力氣去搭大眾交通工具，除非說開車的成本變的很高，但是我太

太習慣搭大眾交通工具。其實這是習慣問題，要讓不同人有不同的選擇，有些人

要更多就多付出一些代價。 

 

宗炘：關於汽車減量管制的問題，之前有提議外縣市的車輛進入台北市，可依車

牌號碼分單號和雙號進入，以及減少台北市的停車格數量。後來這方法不太可

行、沒成功。新加坡小小的，靠大眾運輸就夠了，但是台北市相對新加坡大，再

加上台北市先有汽車，所以要讓汽車族放棄不開很難，所以只能抑制後面的，從

後續的配套措施著手。 
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老師：我們剛都試圖提出一些不同策略或是新的想法，要問的問題就是「他山之

石，可否攻錯?」 

彬傑：之前我們國家一直沒有住宅政策，現在有了住宅政策，所以大概有些主軸。

我看各縣市住宅發展的相關資料後，發現大多沒提到說未來想要變怎麼樣，只有

不斷的看現在都市發展有什麼問題，然後再改善什麼問題。他們所做的只是改善

現況，這樣說是沒錯，但並沒有提出所謂的理想。有些會結合當地的資源或是特

色，有些地區像是中南部或是花東地區在講他們是觀光主導，所以他們可能就結

合其特色去講一些住宅發展，但是看台北縣就沒有去講怎麼結合當地的優勢、地

型，更沒有說怎樣去連結住宅與交通，只有說加強交通。他們指有做一堆硬體設

施，但卻沒有講說做這些東西結合起來的意義是什麼。整體下來，各縣市的住宅

政策讓人覺得計畫很多、方法用的很多，但是沒有核心，不知道要達到什麼目標。

沒有一個追尋的東西，後來會造成資源分配可能不足，最後會不知道到底要的是

什麼。 

 

老師：每個縣市都有住宅發展政策，但別忽略現實，台灣的現狀是如何?台灣的

現狀是醜陋的、狹小的、停車不足的，這與理想的落差差多少?怎樣一步步的達

到?我們可以學其它國家，看怎樣從現況中達到理想境界。在改進的過程是有點

有機成長的，要慢慢調整，在調整的過程中要讓大家覺得現狀雖不理想，但是還

是在可以接受的理想範圍裡，漸漸地讓大家適應。若不反應，最後變成只剩無力

感，就是個很大的問題了。畢竟熱情不見了、年輕人現在沒有動力與條件買房，

最後就放棄，認為活在當下就好、不去想未來的現象，都不是我們所樂見的。雖

然我們不是那麼有系統的告訴你什是住宅，但是慢慢從現實跟理想的差距中，大

概可以看到不同的一些面貌，從中去找出其它想法。 


