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摘  要 
房地產市場主要包括土地和建築二大因素，而土地和建築是追求永續性的基本考量

因素。各國永續性指標項目中，一半以上都和房地產之土地和建築，以及和社區有關，

因為房地產之區位、規劃、位址和設計牽涉到社區精神和社區共同願景之建立，而且房

地產建築的使用者，對於能源、資源和水的使用，都和人類生存環境息息相關。正因為

土地和建築是人類基本之需求，其品質、價格和可用性正是個人生活品質良窳與否的最

重要因素。建築物要固著在土地之上，依據美國的資料顯示，世界上三分之一的能源和

二分之一的電力均用在建築物上，而每個人每天在建築物內的時間超過百分之九十以

上，所以說土地和建築影響人類生存和生活品質甚鉅。本文首先探討永續的房地產定

義、房地產市場目前面臨之問題及風險，並以永續發展的原則去檢視問題發生之根源，

找出影響房地產業發展的障礙，預測分析其未來發展趨勢，然後研擬採取符合永續發展

原則之有效經營管理策略，排除或避開存在的障礙，進而邁向永續性之目標。 

 
關鍵詞：永續發展、永續性、房地產、土地、建築 
 
一、前言 
 

提昇生活品質是人類從古到今一直追求的目標之一，而生活品質牽涉到許多因素，

如社會凝聚力、公共設施、交通狀況、管理制度、政治制度、自然環境、土地使用、建

築品質等。本文所要探討之房地產係包括影響生活品質甚鉅之土地和建築二大因素。 

土地和建築具有永續發展性質，首先建築物要固著在土地之上，包括建造房舍是能

源、資源、使用消耗的部份，建造和居住都是排放溫室效應氣體的來源之一，建築設計

和建築材料之使用影響可居性、安全性、共生性和生活品質，建築廢棄物和拆除廢棄物

常是進入廢棄物掩埋場很大宗的廢棄物，建築物之區位影響到交通運輸和就業機會，建

築對於生活心理和文化建設影響甚鉅，房地產是長期之投資和建設，會產生持續性之影

響，因此土地和建築是追求永續性的基本考量因素。 

房地產之區位、規劃、位址和設計牽涉到社區精神和社區共同願景之建立，而且房

地產建築的使用者，對於能源、資源和水的使用，都和人類生存環境息息相關。正因為

房地產之土地和建築是人類基本之需求，依據美國的資料顯示，世界上三分之一的能源

和二分之一的電力均用在建築物上，而每個人每天在建築物內的時間超過百分之九十以

上，其品質、價格和可用性正是個人生活品質良窳與否的最重要因素，各國永續性指標

項目中，一半以上都和房地產之土地和建築，以及和社區有關。 

本文首先探討永續的房地產定義、房地產市場目前面臨之問題及風險，並以永續發

展的原則去檢視問題發生之根源，找出影響房地產業發展的障礙，預測分析其未來發展

趨勢，然後研擬採取符合永續發展原則之有效經營管理策略，排除或避開存在的障礙，

進而邁向永續性之目標。 
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二、永續性房地產意義 
 
永續性是同時達到環境，經濟和社會目標，因此永續性房地產必須就此三大層面之相關

因素作充分之探討。房地產之有形區位因素包括地理位置、交通設施品質、通訊設施品質、

人力成本和素質、能源取得成本、環境景觀、地方稅徵收、獎勵措施、建設成本、市場價值

等。房地產相關於個人之房地產有形因素包括居住當地及隔鄰品質、環境品質、學校或其他

訓練機構之品質、社會結構品質、休閒設施品質等。另外房地產與建築技術、建築區位基地、

生態有益之材料、室內空氣品質、採光及照明、人類合成之毒化物、都市生態學、景觀建築、

開放空間和綠帶等均有相關。 

就房地產而言，相關於永續性之因素分類如下: 

〈一〉經濟層面 

１、創造高品質房地產。 

２、創造高品質之正面形象。 

３、加強有形之區位因素。 

４、活絡房地產市場。 

〈二〉社會層面 

１、人力訓練計畫。 

２、就業計畫。 

３、中低價住宅之提供。 

〈三〉生態層面 

１、創造綠色空間。 

２、建設下水道。 

３、維持和改善環境品質。 

４、使用可更新能源。 

５、建造綠色建築。 

〈四〉政治層面 

１、公部門再造。 

２、公私部門共同參與合作。 

 

假如房地產無法提供適當的就業機會、公共服務、交通運輸，以及其他社會、文化的活

動，即使房地產符合環境的能源效率，資源回收等原則，依然是無法永續的。因此永續性房

地產可作下列之定義： 

〈一〉透過建築物的生命週期評估，將使用之能源和資源最小量化。 

〈二〉廢棄物產生的最小量化，以及回收循環再利用物質的最大量化。 

〈三〉容易取得公共服務，並且感覺舒適。 

〈四〉共同建立社區發展願景。 

〈五〉保持合理的個人隱私和安全。 

〈六〉社區組成人員及其能力的多元化。 

〈七〉每個人皆負擔得起生活之資。 

〈八〉協助每個成員具有謀生能力及經濟能力。 

 
三、房地產市場目前面臨之問題 
 
房地產市場目前面臨之問題主要可分為下列幾點： 
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〈一〉相關房地產市場影響因素均不斷在改變當中，如金融政策、人口結構、社會結構、政

治制度、⋯⋯等均隨時間不斷在變動當中。未來許多動態變化前所未有，例如老年化

人口時代的來臨，不知將會對房地產市場有何影響。 

〈二〉無法清楚瞭解影響房地產市場各種作用的力量大小，但人口成長率減緩，房地產之需

求量勢必隨之減緩。 

〈三〉在某些地區需求量不高，在某些地區之需求量則很高，但總體的空屋率日漸升高。 

〈四〉房地產管理之相關法規日益增加，房地產開發業者必須面對更多執法的強制力和違法

時遭受更嚴格的懲罰。 

〈五〉房地產開發業者可能面臨規劃設計延遲、開發場址污染和復育、建造成本增加、售價

下跌、銷售計畫失敗等等之風險。 

〈六〉部分政府單位將房地產政策是當作一種社會政策在執行，而且政府不時會介入房地產

市場參與運作，甚至干擾一番。 

〈七〉許多購屋者對房地產之永續性並無法充分了解，因此永續性的房地產並不一定有市場

相對應的行情。 

 

四、永續性房地產之發展趨勢 

 
在新世紀中，各行各業均須面臨全球化及新技術等競爭，而必須及時培養競爭力和獨利

性，房地產之經營管理亦是。未來永續性房地產之發展趨勢預期如下： 

〈一〉房地產的需求一定存在，只是會產生循環的波動性，常受社會大眾心理層面之影響。

目前房地產業者不是完全處於賠錢之狀況，已經過一段時間之休養生息，準備再重新

出發。未來將著眼於如何以公平合理之價格提供住宅，而不再是暴利之行業，也不再

是一種社會主流的行業，即房地產業者之獲利性已大不如前。貸款興建或貸款購屋依

舊是投資或置產經費的最大來源。 

〈二〉房地產業者無法完全仰賴政府補助相關之公共設施，如水溝、路燈、出入道路、污水

處理設施、運動設施等，以自行籌建為主。政府無力介入房地產市場進行操控，亦減

少或根本不再以公共經費興建國民住宅。房地產市場之失敗不應再歸咎政府政策之不

當。 

〈三〉建立社區生活共同體之意識，以社區安全為重，注重社區之寧適性、無污染性。對於

一個住宅社區而言，大家共同的可居性已要求是高生活品質、步行可及、不用擠、里

鄰導向、舒適優雅的抵達工作場所、學校、購物中心，並且有地方的認同感。可居性

是一個地方的理念，由強烈的地方願景來形塑。民眾對於居住品質要求標準將會陸續

再提高，因此未來房地產市場之發展與否應該是與地方永續性計畫息息相關，而且受

生活品質改善之目的所主導。 

〈四〉房屋建築重新改建、修建速度慢，但新建之建造形式將多樣化，以因應使用功能之多

樣化。過去的房地產開發是只要求符合政府法規規定即可，許多的管理法規是靜態的，

而不是動態的，造成建築物之呆板無趣。現在則還需要具有適於自己之特色，亦即要

有附加價值，並且滿足一些夢想。 

〈五〉一般民眾對於房地產建築之要求，主要包括：安全無慮之生活環境、建築物品質保證、

房價負擔得起、建築物維護容易、交通方便、讓生活變得更容易、氣候是否適應、能

源耗用效率高⋯⋯等等因素。 

〈六〉未來房地產建築之競爭是在品質項目上，而且是從規劃、設計建造、維護、管理均要

求具一定水準以上之品質，以建設一個適合居住和工作的環境，並且增加能源使用效

率和保育自然資源措施。對於新的住宅建築而言，已漸漸注重環境品質標準是否符合。 
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〈七〉一般而言，目前新房子都較大，對有意願購買房子的人來說較有吸引力，因為會買房

子表示預定居位於此、生活於此。以前的年輕人第一次購屋時，願意去購買中古屋，

現在的年輕人則以購買新屋為主。豪宅之買主將會持續增加。 
〈八〉房地產需求與人口增加或減少、工作機會之提供息息相關，在人口未大幅增加，房地

產供過於求的狀態之下，未來之房地產市場應該爭取的對象是一生第一次購屋的民

眾，他們的需求就是居住，而不是投資、保值。第二爭取的對象是有賺到錢，而且準

備退休的人士。第三對象是準備「買來租給別人」的民眾，但得注重建築物分布區位。 

 
五、永續性房地產經營管理策略之研擬 
 
永續性房地產經營管理策略主要寓居於永續性社區計畫之下，永續性社區計畫具有下列

特性： 

〈一〉穩定的人口。 

〈二〉充足的資源。 

〈三〉最小的環境衝擊。 

〈四〉保育地方生物多樣性。 

〈五〉公平的獲得服務。 

〈六〉在安全穩定中持續革新。 

 

永續性房地產經營管理策略即在永續性社區計畫下，追求住宅、生產或辦公社區更安

全、更清潔、更健康、更繁華、更有愛心、更有保護、更樂在其中、更易抵達。房地產政策

所秉持之基本價值觀就是人類之尊重、平等、自由，沒有種族歧視和性別歧視，並且尊重法

律之規定。 

永續性房地產經營管理策略規劃時，要先了解房地產決策的主要核心在那裡？如何提出

正確的問題？如何形成新的處理程序？因此其規劃步驟如圖一，包括： 

〈一〉建立規劃及管理團隊。 

〈二〉發現問題及證據。 

〈三〉釐清必須面對之挑戰及障礙。 

〈四〉訂定願景及目標。 

〈五〉研擬替代方案。 

〈六〉選擇最佳方案，決定長短期優先行動和處理程序。 

〈七〉形成管理系統。 

〈八〉追蹤、量測、檢討、報告。 

〈九〉重新修正原有策略。 

 

永續性房地產管理策略是將人和環境當作是優先選擇條件，以提升和支持一個更永續的

生活形態，是有效率的使用所有的資源，並且加強社區產生和維護財產的能力。永續性房地

產經營管理計畫策略相關圖如圖二，惟實際採取之經營管理策略包括： 

〈一〉注意房地產之開發場地和配置、建築物之設計。大眾運輸工具或步行可抵達、與自然

景觀和動植物棲息地和諧相處、設有綠帶和開放空間、確保水資源可用性，以及污廢

水之有效處理。 

〈二〉改善建築材料效率，使用更安全、方便，而且有益環境的建築材料和能源。 

〈三〉改善建築生產品質，講究能源效率、用水效率、防風、抗雨、抗蟻等室內環境品質良

好之建造生產品質。 



 5

〈四〉建立社區共同感，建立良好社區內部關係。 

〈五〉與壓力團體建立正面關係。 

〈六〉降低建造及營運成本。 

〈七〉確實遵守法令。 

〈八〉減少暴露於有害環境之風險。 

〈九〉爭取政治人物之承諾。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建立規劃及管理團隊 

發現問題及證據 

釐清必須面對之挑戰及障礙 

訂定願景及目標 

研擬替代方案 

選擇最佳方案 

形成管理系統 

追蹤、量測、檢討、報告 

圖一  房地產經營管理策略研擬流程圖 

其他相關 

計畫方案 
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永續性房地產開發之建造過程，可秉持下列原則： 

〈一〉對不可更新資源之省量少用。 

〈二〉使用永續性的，當地原生的建築材料和建築人力。 

〈三〉使用之建築材料對人體健康影響最小。 

〈四〉以高科技水準建造高品質之建築物。 

〈五〉對建築廢料要罪小量化，並且要有效處理。 

〈六〉對當地之動植物棲息地被縮減至最小。 
 
房地產開發業者為追求卓越，可採取下列之策略與原則： 

〈一〉增加民眾對永續建築之實際了解。 

〈二〉公開獲利性之多少。 

〈三〉深入了解如何建築才能符合永續發展。 

〈四〉提供實務的資訊和技術。 

〈五〉確保永續發展原則之落實。 

〈六〉研究永續發展相關之工具及文件。 

 

新的房地產政策應秉持下列原則： 

〈一〉社會公平：取得居住之處是一項基本人權。 

〈二〉永續社區：社區之生活品質高，使用資源少。 

〈三〉需求管理。 

〈四〉符合都市承載力。 

圖二  永續性房地產經營管理策略相關圖 

永續性目標 

地方永續性計畫 

永續性社區計畫 

地方其他相關計畫或措施 

住宅策略 

無住屋者策略 

都市更新策略 

永續性房地產經營管

理策略 
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〈五〉建物興建新技術。 

〈六〉地方民眾之參與。 

 
六、結論與建議 
 
根據以上之分析探討，永續性房地產經營管理策略可作下列之建議與結論： 

 

〈一〉結論 

 

１、永續性房地產在於提供民眾滿足基本需求，以及健康、安全和安樂的環境。這種房地

產是交通方便，容易維護管理和適於居住的，對於地方環境衝擊最小量化，而且在規

劃、設計、建造、維護、管理過程中，能夠保育土地、水、能源等資源。 

２、當前人口和社會經濟不斷在產生變化，個人的態度、行為和期待也再產生變化，政治、

法規也不斷有所遞壇。永續性房地產經營管理必須再思考「開發」、「優良品質生活」

的基本定義，進而創造出新的生活型態，文化、經濟和政治穩定。 

３、永續性房地產經營管理策略主要寓居於永續性社區計畫之下，政府已經無法單一透過

鼓勵興建住宅的政策去活絡經濟，而是要全面去提供一個可以利用當地生活環境、社

會環境來活絡經濟發展的政策。政府要著眼開發一個個更永續的、繁華的、活力的、

世界觀的社區，並且尊重各地社區的多元化，維護和改善所有人的生活品質。 
４、建築物規劃之設計秉持資源之效率和效益、環境友善之材料、生態和社會敏感之土地

利用，以及能夠激勵傳承之景觀、文化要求。建築物之永續設計選擇自然採光、節水、

節能、材料選擇、自然通風、可更新能源、再利用、廢棄物管理等之策略。 

 
〈二〉建議 

 

１、對於購屋者、房地產開發業者和營造業者而言，房地產市場已經進入一個新的競爭環

境。首先是空屋率過高，因此開發業者必須主動爭取業務，而不再如過去是將建築物

預購，事先收取資金來建造。在房地產供過於求的狀況之下，以滿足夠購屋者之需求

為首要。因此開發業者於開發之前，必須先做好購屋者的需求調查，然後再提供滿足

需求的建築物和服務。 

２、政府對於房地產政策之推動，無法一意孤行，必須邀集相關的單位和人員共同參與決

策和執行。同時房地產政策不是救急政策，而是必須作長期之規劃，同時各界需要由

社會公平正義的觀點來正確處理房地產政策，而不能任由財團為本身利益而恣意操控

政策，才能夠從根本解決無住屋者的問題，以及讓社會整體邁向永續性。 

３、未來對於建築物要求節水、節能、建築材料再利用及環境友善。開發業者或建設公司

可因而降低維護成本，建立市場品牌及聲譽，增加市場價值。購買者可以生活在健康

無慮的建築環境之中，以及利用合理之價格購買而得，政府可藉此提升環境品質及有

效應用財政經費，邁向現代化、世界化。 
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