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當前住宅政策座談會(北部場)會議紀錄 

 

一、時間：114年 9月 5日（星期五）下午 3時 

二、地點：大坪林聯合開發大樓國際會議廳(新北市新店區北新

路 3段 200號 15樓) 

三、主席：本部董政務次長建宏 紀錄：呂文弘、呂宏輔 

四、出席人員：詳簽到簿 

五、主席致詞：略 

六、主辦單位說明：略 

七、綜合討論： 

（一）臺北市土木技師公會（賴理事長建宏） 

老屋的安全評估，並不只有拆除重建這個選項。如果

建物結構以 Id值達 0.35 即視為安全，可能造成矛盾與

疑慮。 

（二）社團法人臺灣省土木技師公會（莊理事長均緯） 

1. 老宅延壽的核心應該是「結構安全」，建請於補助項目中

納入結構補強的經費，以免民眾誤認為只要建物 Id值大

於等於 0.35，就可以只做立面修繕、增設電梯等項目來

達到居住的健康與便利，而忽略了結構安全。 

2. 若建物確實有安全疑慮，拆除重建並導入能效 1+級的設

計，雖然短期的碳排會上升，但以長達 50年的建築生命

週期來看，反而可能是更節能減碳的。 

（三）新北市建築材料商業同業公會(賴副理事長復元) 

1. 在結構補強方面，臺灣本土的環氧樹脂與碳纖維補強材

料品質優良、價格具競爭力，應為首選；對於需要更輕

量化或高強度的項目，則可引進進口的碳纖維或高性能

材料。 
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2. 老屋最常見的就是漏水與隔熱不佳。國產的 PU 防水塗

料、防水砂漿已相當有效，但面對高濕度或特殊環境，

進口的高分子複合防水膜能提供更長效的保障。隔熱方

面，本土的隔熱磚與進口的真空玻璃在性能與預算上可

滿足不同需求。 

3. 外牆是老屋美化的重點。國產二丁掛磚在成本與耐候性

上表現優異，是許多都更案的務實選擇。若考量輕量化

與現代感，進口的超薄磁磚能大幅減輕結構負擔，並提

供更多元的美學設計。 

4. 為最大化室內坪數，應鼓勵輕質化、高強度的隔間材料。

臺灣製造的輕質水泥板、矽酸鈣板是市場主流，也應引

進模組化的進口隔間牆板，整合隔音、防火等多重功能，

縮短工期。 

5. 磁磚建材本身就是健康的綠建材，不含甲醛、無 VOCs、

易清潔。為創造寬敞的視覺效果，應鼓勵引進國外高品

質、大尺寸的磁磚。此外，可推廣具備空氣淨化、分解

PM2.5功能的機能性磁磚，改善室內空氣品質。 

6. 目前磁磚被排除在健康綠建材之外，這實質上是將環保

的磁磚排除在市場之外，這是不公平的。建議綠建材標

章應正視此問題，讓消費者有更多選擇。 

7. 綠建材標章應考量爐石的實際替代性，開放進口爐石研

磨之爐石粉，讓爐石混凝土的使用更普及，達到淨零建

築目標。 

8. 針對高端項目，可引進歐洲的綠色環保水泥、低碳鋼材

等。 

9. 應推廣國內生產的高效能節能玻璃與反射式塗料，同時，

政府應鼓勵引進建築整合太陽能（BIPV）的磁磚或光電
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板。 

（四）台灣物業管理學會（郭理事長紀子） 

1. 老宅修繕或都更的部分，建議可與「公寓大廈公共意外

責任險」投保計畫結合，強制要求未成立管委會的社區，

必須推舉出管理負責人或成立管委會，以利推動政策執

行。 

2. 現在公寓大廈使用管理爭議頻傳，建議規劃停車空間登

記為專有部分推動登記合理化的同時，於修正公寓大廈

管理條例併同考量未來公寓大廈使用爭議，例如於不得

拒絕事項增訂規範停車空間專有部分所有權人不得拒

絕其他區分所有權人必要之使用，並訂定罰則。 

（五）台灣建築外覆系統性能安全協會(許理事長志霖) 

1. 老宅延壽需考量財務規劃，如果補助金額不足，政策將

不易推動。 

2. 建議考量延壽後的建築減碳效益，規劃「容積轉移」等

措施，讓其他財團或單位願意投入資金。 

3. 節能是 ESG的核心，建築外殼的隔熱性能須提升，另建

議應將「可循環再利用」的建築材料納入規範，例如使

用 BIM技術來設計可循環的建築物。 

（六）台灣智慧淨零建築產業聯盟(薛監事煒立) 

永續的前提是需要有經濟基礎來支撐。若建物整合

太陽光電（BIPV）可產生如發電收入或外牆廣告等額外

收益，將有助於永續經營。 

（七）中華都市更新全國總會(鄭監事長錕誠) 

1. 全臺灣最需要都更的地方是花蓮，但因為重建後的價值

不足，導致銀行貸款意願較低，需要政府和金管會進行

跨部會協調。 
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2. 實施者辦理都市更新前期整合是在都市更新事業計畫

報核前一年、兩年就要開始啟動，建請停車空間制度改

進之日出條款將該等時程納入考量，以利實施者整合。 

3. 除了太陽光電，目前還有微型風力發電、微水力系統等

創能技術，建議將這些類似的再生能源設備也納入條例

中。 

（八）台灣暗空協會(張秘書長寧娟) 

1. 老宅延壽或整建一定會產生廢棄物，希望內政部可以跟

環境部有更緊密的合作。環境部在資源循環方面已經做

了很多研究，可以提供很多資源，讓內政部參考。 

2. 建議在政策擬定過程中考量「光污染」的議題，並制定

相關規範。 

（九） 新北市公寓大廈管理維護商業同業公會(林常務監事正銘)  

物業管理用空間、防災中心及防空避難設備，多在規

劃階段未詳細把專屬空間納入設計，使用階段才二次施

工，建議這些空間應納入免計容積部分或獎勵容積。 

（十）台北市地政士公會(賴理事見忠) 

1. 期待未來能有更多產業界，特別是地方政府的參與。因

為中央的政策，最終還是要由地方政府來執行，而不同

縣市有不同的策略和法規。 

2. 推動老宅延壽需要一個作戰指揮中心。中央建立了顧問

團，但如何落實到地方？建議可以活化利用閒置的校舍

等空間，建立「聯合辦公室」，讓各產業的顧問團成員可

以進駐，並培養專業講師，深入民間宣導。 

3. 建議未來在制定政策時，應將「宣導期」或「整備期」

的時間納入考量。 
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（十一） 桃園市地政士公會(鍾理事昇燁) 

目前虛坪改革之規劃採取車位須搭配基地持分移

轉，依現行規定停車位移轉不需經過其他土地優先購

買權人同意，將來修法須搭配基地持分移轉，建議在

公寓大廈管理條例、地籍測量實施規則或土地登記規

則中排除停車位及基地持分併同移轉時需通知優先購

買權人相關規定，以避免民眾買賣移轉困難問題。 

（十二） 中華民國不動產建築開發商業同業公會全國聯合會

(于秘書長俊明) 

1. 許多老舊公寓有既存違建，若能讓這些違建在一定條

件下透過補強或改善後就地合法，或許能增加住戶參

與延壽的意願。 

2. 隨戶量、使用型態不ㄧ、基地分幢設計要求、容積率

及各市縣與地區差異性，將管理委員會空間統一以基

地容積 1%為上限，並不合理，建議取消 1%上限規

定。 

3. 關於改進停車空間制度為重大的變革，須審慎評估，

包括基地優先購買權、都市更新案件適用時點及法定

停車位之區劃等，都值得就細節再詳細研討，希望後

續能有適當場合再就本會先前提出之 9 項課題進行

充分討論，以避免對土地開發業界造成衝擊。 

4. 關於綠色金融，建議參考國外作法，將「綠建築」作

為貸款的優惠條件，讓購買或興建綠建築的民眾或開

發商，可以獲得更好的貸款成數或利率。 

（十三） 中華民國建築經理商業同業公會(鄭特助家蕙) 

1. 目前法規對於「自主型都更」沒有明確定義，雖然市

場上已有許多案例，但因為名分未定，導致推動上產
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生障礙。例如，地主自組更新會（實施者）與建經公

司（代理實施者）出資，這兩者的性質不同，但在稅

賦上卻沒有區隔，造成不公。 

2. 建議明確定義地主可以自任實施者，並可委託專業機

構為代理實施者，同時檢討相關行政與稅賦障礙。 

3. 建議將「自主都更」及「代理實施者」模式納入融資

放寬的適用對象，以提供更實際的資金支持。 

八、主席結語： 

感謝相關公協會及產業先進撥冗參與本次座談會，並

針對本部住宅政策提出許多寶貴意見，相關建議將納入本部

施政參考，如涉及跨部會或地方政府權責的議題，也將在適

合的機會協助業者與主責機關協調。 

九、散會：下午 6時 20分。 


