114年10月24日訪談紀錄
1、 訪談日期與時間：2025年10月24日（五）
2、 訪談地點：基隆太平山城
3、 受訪者： 吳宜晏
訪談內容:社會住宅、城市權與都市再生策略
本次討論聚焦於如何將住宅視為基本人權，並強調社會住宅政策與都市更新策略在城市競爭力與社會安全網中所扮演的核心角色。專家們對現行實務中的挑戰與未來轉型方向進行了深入的交流。
一、 城市權與居住正義：社會安全網的基石
專家一致認為，城市應該屬於所有人，讓他們能夠好好居住與生活，城市應由市民共同決定。
· 居住權的核心價值： 住宅應被視為一項基本權利，讓對城市有貢獻的人能夠穩定地居住於此。居住的要素包括空間品質、可負擔性與穩定性，這些是滿足安全感的關鍵。憲法已明令保障居住權就是基本權利。
· 支撐城市競爭力與安全網： 居住不僅關乎個人安居，更成為社會安全網以及支撐城市競爭力的基石。在少子化的時代下，若有青年願意在城市中居住，對城市發展至關重要。
· 滿足所有階層所需： 城市的目標是滿足不同階層的生活所需。實務上，可以透過都市更新來滿足上層需求，並以社會住宅作為支持網絡，確保城市能滿足所有階層的居住需求。
二、 都市更新的實務困境
在推動都市更新（都更）的過程中，面臨著多重實際挑戰，尤其在財務、行政整合與社區意識建立上存在顯著障礙：
1. 高昂的營建成本與財務壓力
房地產的財務可行性是關鍵。由於聯準會（FAA）的升降息等因素影響國際原物料價格，導致興建成本不斷提高。此外，土地成本通常是造價的 1.2 至 1.3 倍。目前中小建商大多消失，讓換屋和都更的複雜性更高。
2. 跨部門資源整合的難題
基隆市政府目前缺乏一個專職、主責或政策來統合跨部門資源，且各處室間缺乏配合意願。政府並非「一體」，因此難以有效整合。推動都市更新必須事先盤點如醫院、監獄、環保局、消防局等單位的資源。
3. 國有土地複雜產權的處理機制
基隆地區有大量國有財產署的土地，上面可能存在 50 年前居民的合法房屋。國產署的績效評估方式是賺最多錢，因此傾向於直接標售以獲得最大利益，而非活化空間，這阻礙了社會住宅的推動。若要在國產署土地上進行屋況變更或改善，門檻非常高，且國產署不願協助處理。
· 機制待釐清： 公產權跟私產權交換的機制，需要中央立法來協助處理。
· 建議方向： 有專家建議可以將國產署視為地主，用小基地的方式與其溝通，因為小基地成本較低，對方較不會排斥。
4. 社區自主管理意識的缺乏與產權糾結
許多老舊社區缺乏管理的意識，管委會難以健康成長。民眾沒有意識到對於公共議題的改善是需要付出代價的。
· 國宅問題： 過去的國宅（舊式公宅）即使設有管委會，管理狀況也不佳。過去國宅的基金與機制不完整，導致後續管委會無法完整運作。
· 重心偏誤： 目前社區更在意的是產權，而不是居住在上面的人的生活權利。
· 基礎識能不足： 民眾對於老屋延壽的重要性、都更程序等基礎知識（識能）缺乏認識和學習機制。
三、 社會住宅的財政永續與效益提升
社會住宅政策的核心挑戰在於確保財政可行性與營運永續，同時兼顧居住品質：
1. 財政可行性與營運成本的控制
社會住宅政策目前面臨最大的問題是租金太貴，以及後續的營運成本與自償機制。降低營運成本是維護社宅永續的關鍵。
· 公共回饋： 建議可結合都市更新的容積獎勵或其他獎勵，將多出來的部分作為公共回饋，以挹注社會住宅的財政。
· 設計優化： 維護成本考量很重要。室內空間應考量更耐用、防水性好、甚至顏色要耐髒的設計，以降低長期維護成本。
2. 提升設計品質與住戶交流空間
· 鬆綁規範： 建議鬆綁統包或社會住宅的規範，以利於找到更好的設計方案。
· 公共空間： 建築師希望創造住戶交流的空間，但目前許多社會住宅為了滿足公社需求，反而變得不夠有趣。最重要的是，現在的社會住宅普遍缺乏住戶交流的空間，應創造這樣的氛圍。公共設施的量體應適度，不應過度影響租金。


四、 政府轉型、溝通平台與集體行動
為促進不同利益關係人之間的理解與集體行動，專家們一致建議政府的角色必須轉型：
· 轉型為溝通平台： 政府應該要成為一個平台，協助建立共識，而不是將所有事情都攬起來做。
· 強化民眾基礎識能： 政府應透過短講、宣導或教育機制，加強民眾對於都更與老屋延壽的基礎識能。讓民眾能更容易找到對象來協助處理老屋問題。
· 建立信任與共識： 推動都更或社宅成功的關鍵，在於先解決夥伴之間的信任問題，並建立共識。政策的推動應該要納入更多的參與及溝通。
整體而言，藉由都更滿足上層需求，並以社會住宅作為支持網絡，才能確保城市能滿足所有階層的生活所需。這需要利害關係人之間的互相理解、共識建立，以及政府作為溝通者的積極協助。
總結：
推動城市權下的社會住宅和都市更新，就像在同一艘船上修補不同的船艙。都市更新是修復那些有能力支付高昂建造成本的豪華船艙，使其能繼續航行並提供稅收。而社會住宅則是為所有水手和乘客提供堅固且負擔得起的艙位，它必須確保船體結構的穩定（社會安全網）和維持航行的動力（城市競爭力）。政府的角色不再是單純的造船廠，而是航行指導平台，負責協調不同船艙的需求，確保每個人都了解航行手冊（基礎識能），並共同維護這艘船（社區自主管理）的長久運營和財政永續。
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