
2O24 
聯合年會

時間：2024.12.14 SAT 

地點：中國文化大學大孝館

（台北市士林區華岡路55號）

主辦單位

中華民國都市計劃學會

中華民國區域科學學會

中華民國仕宅學會

中華民國地區發展學會

2050淨零國士永續願景

中華城市管理學會

中國文1L大學都市計劃與開發管理學系

中華民國住宅學會
住宅品質論壇



 



2024 聯合年會暨論文研討會 
中華民國住宅學會

住宅品質論壇

主持人：張金鶚教授

引言人： 

陳靜怡副教授/國立空中大學生活科學系  

楊智元副教授/國立臺灣師範大學公民教育與活動領導學系 

與談人： 

簡瑟芳局長/臺北市政府都市發展局 

于俊明秘書長/中華民國不動產開發商業同業公會全國聯合會  

張育端助理教授/逢甲大學土地管理學系  

論壇1



論壇2



2024

… …

⁄

論壇3



…

…

(
)… …

…

…

( )

…

…
-
-

1
2 (Optimum Options)

-

-

-
-
-

-
-
-
-

論壇4



( housing deprivation)
-

-
-
-50
-

-
-
-
- ( )
-

( )
-

( )

( 112
-

)

-
-

/

論壇5



/

論壇6



•
•

•
•

•

•
•

論壇7



•

•

•

•
•

’

•
•

•

論壇8



What is a healthy home?

What is a healthy 
neighbourhood?
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住宅品質論壇 

陳靜怡1 

 

引言摘要 

一、制度（法令規範）對住宅生成、銷售，乃至居住管理，到最後建築物

老舊，是否要參與更新？或單純的拆除重建？均會對產品規劃或住宅

市場造成限制或引動。 

    茲舉二例引動住宅市場扭曲之現象。 

例一： 

    豪宅限貸令，致使市場去化不易，促成業者將產品規劃銷售對象聚焦

至「自住需求」的一般住宅上。此時，如何夾擠出一般好賣的住宅產品呢？ 

    政府又在 112 年 8 月起推出「青安貸款精進方案」，正好夾擠出民眾買

得起，又容易去化的由總價控制坪數的小宅。至此，幾年前還主打的小三

房在此高單價時代下，幾近銷聲匿跡，取而代之的是小二房加一衛，從此

開啟了台灣的窩居時代。 

    少子化或高齡化衍生出二房的流行用語是業者角度的語彙。對消費者

而言，二房不應該是一般家戶（二代以上共居）居住的主流。台灣是個先

進國家，居住在馬斯洛的需求理論下，不再只是遮風避雨、安全的滿足，

還要考慮到心理福祉與尊嚴。住宅空間壓縮到無法分出足夠的房、廳、衛，

獨居、一對夫妻或許還可以「忍受」，生了一位小孩再勉強的「接受」；若

是有一對「異性」小孩，3-5 歲還可以勉強擠一間房（即使是同性，也不應

該是如此的住居品質），但當小孩 11、12 歲開始有性別意識或各自的生活

需求後，要如何分房睡？「家」-遮蔽、養心的感覺；「獨立」、「隱私」的

「空間感」還在嗎？上述這些空間需求都還未考慮到富養精神生活的書房

等類的家中第三空間。 

1 國立空中大學生活科學系 副教授兼系主任 

  E-mail: chingyichen@mail.nou.edu.tw 
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舉例二： 

    消費者保護法賦予消費者對定型化契約有個別磋商的機會，並授權主

管機關另擇定特定行業公告「定型化契約應記載及不得記載事項」。但 110

年 7 月 1 日施行新制，規定「預售屋銷售前，應將資訊及定型化契約書向

預售屋坐落基地所在之主管機關報請備查。」此番規定立意良善，但在稽

查執行力不足與民眾通報違規管道不順暢等的配套不足下，衍生銷售現場

以定型化契約已備查為由，不同意消費進行任何基於「平等互惠原則」之

個別條款磋商，顯然違背消費者保護法之立法意旨。 

    同時，銷售時期，該建案之建造執照申請通過為民國幾年？適用何時

的建築法令與產權登記規則？如：是雨遮仍可登記時期之件案或不可登記、

不計價時期之件案？抑或是否適用建築樓板隔音新制，均未充分揭露，嚴

重影響消費者購屋決策之住宅品質需求。 

    此外，消費者保護法與預售屋、成屋定型化契約應記載及不得記載事

項均強調應讓消費者有合理期間的契約審閱期，但現行預售屋銷售端仍要

求消費者先下訂金，後才能審閱合約，若不即時下訂金，隔日將會調高每

坪售價與車位售價等等用語，顯然是在製造消費者感知「稀缺性」之心理

恐慌，令消費於急迫、輕率下，聚焦於「價格」進行購屋決策，而無充分

的時間瞭解其住宅品質。 

    故而建議，主管機關應強制要求業者應在要求消費者下訂金前，主動

出示契約書影本、廣告單及相關說明書，充分揭露個案適用的建築法令與

登記規則時間，並給予消費者合理的審閱期（目前雖有規範，但缺乏稽核

落實，銷售現場情況參差不齊），勿讓業者以契約書均已備查合法為由，在

無充分揭露訊息與消費者無合理之合約審閱期即下訂金，造成價格哄抬，

並致使消費者未能有充分的時間對住宅品質進行考慮。 
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二、社會住宅的定位應該是「扶助∕過渡」？還是居住選擇的一環？ 

    台灣住宅政策長遠以來均隱含以「持有」為終極目標，大部分的住宅

政策均側重於協助購屋，包括：過去的國宅銷售政策與利息補貼，時至今

日的社會住宅限期居住，均將「租賃」設定為是人們居住歷程中的一個過

渡時期。此外，目前包括：承認租金補貼可補貼於承租頂樓加蓋之家戶，

均是潛意識的認為租賃非永久，同時默認頂加不具潛在居住安全風險與輕

忽租金補貼應該要能同時鼓勵家戶改善居住品質，而不是僅求廉價。 

    故而建議，在健全租賃市場部分，應有全民共識。租、買應是人們生

命歷程應有的居住選項？抑或租賃僅只是扶助擁屋的過渡選擇之一？此

均會影響住宅政策之整體規劃走向。 

    更重要的是，租賃補貼應該要建立在「改善居住品質」的獎勵機制上，

而非僅著眼於減少家戶負擔（可能會增加社會成本，發生災害時），故而如：

頂加租金補貼或缺乏安全設施之隔間分租房應有註記，同一家戶每年或每

兩年（可研議）未改租非上述情況之住宅，則無法再申請租金補貼，以鼓

勵民眾改善租賃品質。 

 

三、社會住宅的設計、品味、質感遠遠超過中低收入家戶之基本居住水準。 

    當前有些社會住宅的設計、品味、質感遠遠超過中低收入家戶之基本

居住水準，但在如：隔間用途方面，卻缺乏儲藏室；或浴廁設備少於 1.5 套

之滿足三人以上家戶的基本生理需求，均有悖離最適居住需求之現象，如

此可能產生社會住宅規畫陳意過高，卻未能真正滿足中低收入戶之房、廳、

衛、停車與住宅法所主張之適當空間需求。 

    因而建議，社會住宅應規畫出非小宅化，搭配家戶人口週期需求的適

度空間「數」與「量」（含：坪數、隔間數、廁所足以容納輪椅迴轉、彈性

隔間等）示範房型，除滿足住宅法之規定外，更可對業界起示範作用。 
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四、強制建築物健檢/建築物移轉健檢報告。 

    建築物與汽車一樣，均有耐用年限，需要定期保養、維護。建築物內

所含的組成細項極多，如：配電管線是否老化、電氣設備是否鏽化等均非

一般人所能知悉。移轉要求附上公正第三方建築物健檢報告書，乃保障買

受人確保價、量、安全與品質均等，避免因資訊不對稱，造成交易糾紛，

損及居住福祉，更重要的是健全住屋品質，保障交易雙方權益，而非阻滯

住宅交易市場之健全發展。 

 

五、小宅化不利於發展健康住宅。 

    台灣人口正快速的高齡化與人們的健康餘命正在逐年延長中，當在強

調健康住宅，療癒住宅時，更需要的是「足夠」的室內空間與棟距，避免

居住單元幽閉，確保足夠的開窗率、通風對流與通透性等之居住品質需求。

尤其在歷經疫情過後，大家更需要理解到的是：若未來再有任何需要一段

時間的隔離時，「足夠的空間與通透性」是預防疾病傳染；維持公共衛生的

基本要求。 

    與此同時，更不要遺忘的是，「家-空間」除了具備基本的遮風蔽雨與

過日子的功能外，更是收納/修復人們「情緒」，維持「復原力（resilience）」

的重要人本空間（human-centered space），實不宜在價格追逐下，忘卻「家

－空間」具有富養精神、獨立人格的本質。 

    故而建議，推廣住宅基本設施空間規範，以家庭人口週期為核心，搭

配如前述的房、廳、衛等基本人本生理需求數量，避免小宅化造成的居家

困境是未來住宅法應致力升級的規範。 
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•

(m2) ( )

1 13.07 3.95 3.95 
2 8.71 2.63 5.27 
3 7.26 2.20 6.59 
4 7.53 2.28 9.11 
5 7.38 2.23 11.16 

6 6.88 2.08 12.49*
* 6
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Housing space

Percentage of households living 
without indoor flushing toilet

 

Severe housing deprivation

Housing Quality

? ? ? ? ? ?
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