
“公共利益＂一詞，無論在東西方，
也無論是在學理與實際運用上，一直被
作為一般法律所追求的基本目標，也意
味追求個人利益總和的最大化。政府推
動土地利用亦為法治社會制度下所追求
社會大眾之“公共＂利益，而非任何特
定私人利益出發，透過符合公共利益制
度所提出的土地徵收和城市拆遷計劃，
結合都市發展藍圖與居民共存共享的公
共政策，才是最符合憲政機制而避免侵
犯所有人保障的基本權利之公共利益。

都市房屋投資決策過程及考慮公共 
利益因素

1992 年成立的將捷集團，目前擁有
林長勳聯合建築師事務所、忠明營造工
程股份有限公司、將捷建設股份有限公
司、合群室內裝修股份有限公司、永捷
資產管理股份有限公司等組織集團創辦
人林長勳建築師，對於都市土地利用及
都市更新看法及決策過程，考量都市地
區性、商業性、交通運輸系統等，活化
土地資產等面向，非一般以成本考量、
利潤掛帥、大多數決之假民意，侵犯國
民權益的惡質更新手段為重點。以將捷
集團來說：踏入台北市的第一個建案，

是位於保安街與重慶北路二段交口西北
側的歷史性建築物保存暨更新辦公大樓
案 (圖一 )，此棟原有建築物與迪化街同
屬 1920年代的「裝飾藝術派」風格，極
具歷史保存意義，也是台北市第一棟以
私人住宅歷史建築物進行再利用之更新
發展建物，對於歷史建築保存與維護具
有良好的示範，成功促進大稻埕地區進
步與發展，改善舊有市區生活環境及都
市景觀，有效活化土地利用開發成功案
例，同時獲得『 2008第一屆全國都市設
計大獎之民間開發空間設計類大獎』。

將捷大廈產品定位及規劃設計

誠如將捷集團創辦人林長勳董事長
的中心思想―以創造美好的生活品質理
念，堅持在地文化精神，挑戰美學與工

圖一. 保安街歷史建物呈現文化與藝術一體的絕佳作品

林長勳董事長 小檔案

‧將捷集團、將捷股份有限公司董事長

‧林長勳建築師事務所主持人 

‧總統府顧問

‧中華民國第二屆國民大會代表
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名人專訪

從公共利益看都市土地利用之民間建案分析

將捷集團林長勳總裁現身說法
採訪／劉芸伊



藝的平衡點，實踐建築永恆與土地及居
住者的責任是將捷集團作品的精髓。林
董事長以「將捷國際商業大樓」更新開
發大樓歷程說：「台北市松江南京商圈，
曾是台灣早期的華爾街，許多傳統產業
皆已松江路起家，但 30年以上的老舊建
物，卻讓多數行號不敢進駐，漸往東移，
甚至離開。將捷聯合開發大樓〈將捷國
際商業大樓〉是台北市城市發展的新地
標更具有帶動地區發展責任與使命」。
故將捷集團在本案初期規劃，即以 A 級
純辦公大樓在為目標，擬帶動商圈活化
社區。

該大樓設計上結合捷運共構大樓之建
設方向，整棟大樓採用純鋼骨構造，各
層建物負重，且因應未來各行號使用規
模不同，樓層戶數以彈性隔間為出發，
便於後續使用的整合或調整；建築體外
觀運用美學上的視覺與錯覺效果，讓建
築量體看上去為往後退縮的樣貌，引起
民眾駐足觀賞研究，充分與市民溝通與
互動，呈現十分有趣景象，此作品結合
城市交通運輸系統新建，廓街商圈，以
藝術美學、金融商業概念，帶動松江南
京商圈再現 (封面及圖二 )。

都市更新如何落實改善大眾 
生活品質

都市發展有其生命週期，歷史淵源發
展之城市勢必面臨經濟功能與物質功能
之逐漸衰退影響經濟無效率及社會秩序
等問題，政府透過都市更新手段，促進
都市土地有計畫之再開發利用，復甦都
市生活機能，改善居住環境，增進公共
利益，為都市更新之遠大目標。而都市
更新依其目的性可分為三大面向，分別
為整建，重建與維護。林長勳董事長舉
出日本在都市更新政策的落實上為政府
制定合法的更新條例為各建商遵守規範，
但遇有抗爭地主或居民時，並不全然以
規範強迫實施，仍以全區整合概念，減
緩因更新所造成的居民衝突，實質得到
擁有土地之居民都認同後，再進行都市
更新建物改建之成功作法值得借鏡。

將捷集團的「將捷家和」建案，就是
自行整合開發都市更新類型的成功案例，
土地整合時間長達 5 年以上，拜訪地主
並同時邀約地主親戚或有相關專業建築
背景的地主朋友共同與會討論，針對社
區居民認為都市更新結果是破壞當地本
土文化以及既有社會網路面臨瓦解現象，

圖二. 「將捷國際商業大樓」為南京松江商圈新指標

‧發行人（左一）親訪林長勳董事長（中），大師會談，
趣味橫生！
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地價提高強迫許多不願轉換居住環境或
是低收入民眾無能力繼續留在原地居住，
實為對於民眾財產權的剝奪等疑義一一
解釋及說明，更提出以社區營造、活化
土地價值更新理念獲得居民 100% 認同
後才進行更新建案。「將捷家和」建案
基地位於新店安坑地區入口地標，因而
在建築規劃上，從建築立面及夜間燈光
安排設計，讓從安坑交流道下來車行，
可顯而易見此地標建築，同時在安和路
上設立街角廣場，開闢基地後串的新人
行步道，除讓原地主獲得良好的居住品
質外，周邊居民亦可享受都市更新帶來
的正面效益。（圖三）

目前將捷集團另一個公辦都市新案
位於文山區，為 99年底透過公開評選過
程取得之建案，其中 75%為公有土地，
25% 私人土地，也是台北市政府選定的
都市更新南區示範基地。本案為獲取私

人地主之全部認同，全案採低建蔽率，
多設人行步道、廓街廣場、兒童通學步
道、大量植栽綠化作為生態棲息地，保
留維護文山區好山好水之居住環境，帶
動文山區未來的更新發展。

眾生皆是好人的人生觀

將捷集團創辦人林長勳董事長謙虛地
以平凡人自居，他以“勤能補拙＂、認
真做事，凡事比別人花更多時間投入的
處事方法及原則，完成很多不可能任務。
「嚴以律己、寬以待人」待人處事的領
導風格，對員工鼓勵多於責罵，不僅讓
公司有正確的經營投資方向及人事管理
制度，也讓員工幹部有參股設想未來機
會，相關教育訓練―從內心探索、修身
養性、建築專業技能等，讓員工在公司
工作猶能安身立命。

林長勳創辦人同時身兼慈暉文教基金
會董事長，20年來推動社區關懷發展，
實際改善雙和地區生活環境，以淨化水
溝、容積移轉方法，取代水溝加蓋建停
車場作法，讓雙和地區瓦 溝一帶綠化
程度創造的新生態工法，讓居民稱讚不
已；基金會獎學金制度幫助桃園蘆竹鄉
因救災殉職之警消人員遺孤完成就學歷
程，被資助對象目前已從小學至大學，
在慈暉文教基金會的協助下完成夢想。
林長勳董事長說：什麼建案才算好作品？
凡事看因果及姻緣，眾生皆是好人、社
會是美好的、建築是藝術的、內心保持
愉悅、笑口常開，就能蓋出好作品。

‧大樓綠化屋頂位居台北盆地中心環視群山。

圖三. 「將捷家和」溫暖的家園
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