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住宅市場與住宅政策第十次上課紀錄 

時間：民國 95年 04月 24日 
地點：政大綜合院館南棟 270622 
授課教師：張金鶚                                       紀錄：張怡文 
出席人員：陳錫山、曾翊瑋、曾瀝儀、鄒欣樺、陳香妃、洪御仁、吳怡蕙、 

鄭佩宜、龔永香、張怡文、李芳怡 
 

壹、補充文獻 

 

1、確認老師寄給大家的補充資料是否都有完整收到。 

2、美伶學姊的論文「購屋搜尋期間影響因素之研究」中提到搜尋期間約為3到6

個月，有寄到大家信箱作為參考。 

3、洪子茵、張金鶚（2002）台北市集合住宅管理維護模式之研究，都市計畫vol29，

NO.3，P421-444。 

4、洪幸妙、張金鶚（1993）住宅管理維護對住宅品質之影響研究，都市計畫vol 

20，NO.3，P1-22。 

5、陳香妃、張金鶚、葉毅明（2006）從集體行動看社區意識與管理制度對公寓

大廈管理維護之影響：主觀滿意度與客觀績效分析。 

 

貳、本週課程內容 

 

（一）住宅本質：住宅使用 

    住宅使用是比房價更為關鍵的討論議題，在住宅使用的首要課題即為管理維

護。很多的投資在流量上投資過多，在管理維護方面的投資相對太少，也就出現

了「富裕中的貧窮」的情況：花了很多的成本，但是品質卻並不好。也就是說，

住宅使用背後隱含著使用和品質兩個面向。 

 

＊住宅是兩面的：房子     家戶 

除了房子本身的品質與管理維護，家戶與居住者的教育也是重要的。 

 

＊ 住宅管理維護 

    在法制面討論，為公寓大廈管理條例訂定後，住宅管理維護才真正的被落

實，而在其之前為國宅社區管理維護之辦法，但國宅管理維護之標準卻高於公寓

大廈管理條例所定之標準，為爭議之部份。其背後隱含著我們對住宅使用的不重

視，或漸漸的在取得共識中。 

    在未來應回歸於基本面即住宅應該要被使用，使用的如何、好不好或滿不滿 

意才是基本關鍵，怎樣使住宅使用更好更滿意才是我們的目標。 
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（二）一個房子被多少家庭使用過？一個家庭到底使用過多少房子？ 

    此問題不易去驗證，長期的追蹤調查很重要，此時可利用經濟模型中的存活

模型（Survivor Model），作一些初步調查，但仍有不完整之處。其結果會因為
地區（都市或鄉下、南部或北部、都市或非都市）、住宅型式（小套房、標準房

子、豪宅…）而不同，但可以去了解怎樣的房子會被很多家庭住過或是怎樣的房
子只會有一個家庭住過，可以討論其機率為多少。或是不觀察家戶，而觀察房屋：

選擇全台灣2000個住宅點，每年進行觀察，包括針對家戶的觀察等等，進而研究

鄰里變化、次市場的界定、多少人搬遷或老化等等。 

 

（三）一個房子你會住多久？多久會換遷一次？一生會搬家幾次？（其背後隱含

市場流動性的討論。） 

    搬家次數有地域、年齡、家戶特徵差別，其間亦會受文化因素的影響。在英

國於1989年的資料，每一家庭平均約每6.6年搬家一次；台灣於1991年的資料，

每個家庭平均約10.25 年搬家一次。台灣相對的差很多，其意思隱含著台灣人相

對於居住在同一棟房子之時間較久；也可能是因為國外的家庭關係較不密切，或

是因為地方較大，可能遷徙的次數較頻繁等。 

     

（四）住宅使用轉換過程 

    在台灣住宅單元改變較不易，因為住宅型式多為集合住宅；不像國外多為獨

棟房屋，增建改建較容易。台灣房屋的整建維護較少，同時也缺乏獎勵。而公寓

大廈的整頓維護更是不容易，頂多是內部裝潢。在區分所有權之下，權屬關係則

是管理維護的核心關鍵。 

    由住宅單元變化到人的變化進而為鄰里環境變化，但在台灣仍著重在住宅單

元變化及人的變化，但就住宅的觀點應該著重在整個鄰里環境的變化，且住宅使

用亦不僅止於居住單元的使用，應為整個鄰里的使用。居住時間越長，對鄰里越

熟悉，其鄰里關係較穩固；反之，則鄰里並非為穩固之環境，非適當的居住環境。

好環境建立於人本身感情所創造出來的鄰里環境，故「人」為環境好壞之關鍵。 

    一開始就選擇要買的房子應該比預期值高一些，不然很可能會隨著所得和欲

望的日漸增加而出現一直搬遷的現象（在圖中住宅品質高過於生活品質的地

方）。在圖中也顯示出管理維護的重要性，經過管理維護能使住宅品質延緩下降。 
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（五）住宅使用的歷程 

    對於集合住宅而言，鄰里環境因為無法明確界定範圍的關係，所以比較抽

象。一般有界定範圍（gated）的就是社區，有單獨的進出口，目的在於社區安

全以及管理維護的方便。 

社區的三個階段： 

1、居民陸續搬入：屬於新興、成長的社區，房價也屬於往上走的階段。 

2、成熟期：很少有居民搬遷，或是一旦有搬出就很快的有居民搬入，整體呈現

穩定的狀況。 

3、衰退期：包括人口、家戶、居民平均年齡以及所得等均有衰退現象，以搬出

人口居多。 

 

（六）住宅管理維護 

    現在我們可透過住宅的修繕維護來提升其住宅品質，減少其與居住者所要求

之生活品質之差距，減少以搬遷方式來提升住宅品質。故管理維護之情況會影響

搬遷次數、居住時間的長短及鄰里關係之聯繫。 

1. 住宅維護之外部性問題： 
（1） 財產權觀點：當對於所居住之環境不加以維護時，就會產生外部成本影響
到周圍住戶之權益，非僅個人權益之問題。 

（2） 政府介入：因為有外部性之產生，故政府即有介入管理之必要。如公寓大
廈管理條例，對公寓大廈住戶間之規範。 

【討論】為提升居住品質制度的罰款方式或是社區內發性的社區壓力與社區意識

較有效？ 

2. 住宅維護之囚犯困境 
    假如屋主維護其房地，而其他鄰近的房地所有權人不維護，則該地區之環境

將繼續惡化，使其投資處於財政上之不利。反之，該屋主不維護其房地，而其他

鄰近的房地所有權人維護了鄰近房地，則該屋主將不必有任何金錢投資，卻能獲

得更多租金之收益，因此，由於私人利益關係可能導致沒有任何維護行動，則環

境將會更惡化，對每一個人均不利。此種現象尤其在集合住宅更容易發生，可以

藉由外在壓力作為解決的方式。 

3.『好的』住宅管理維護？ 
    被認定為好的住宅管理維護必須是主觀好、感覺滿意，同時也具備客觀好的

要件。包括安全、乾淨、公共空間維護、社區活動以及服務等等。 

4. 住宅管理維護之方式 
（1） 台灣管理維護之問題：房屋本身的規劃設計（本身施工品質、規劃設計不
良），造成管理維護的弱點。 

（2） 以集中式的管理（如同一進出口管理）為較好之住宅管理之方式。防禦性
空間，適當規劃避免管理的死角。 

（3） 空間層次上之管理維護：在空間設計上，公共空間    半公共空間   
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半私密空間     私密空間。現今的封閉式設計，有了半公共空間作為其轉換空

間，故住宅可擁有較佳的品質。 

（4） 規模經濟V.S 管理維護V.S 品質 
    一個社區要多大才可以享有管理維護上之規模經濟？而在增加規模經濟時

其與品質間如何交換？如大型社區（100 戶以上）可達管理維護之規模經濟，但
其品質較不佳；而小型社區雖無法達管理維護之規模經濟，但其品質較佳。透過

兩者的考量來達到一個理想的規模。 

（5） 公共設施V.S 管理維護 
    公設比約在25為適當且可接受的狀況。公共設施越多反而越不利住宅管理維

護，因為有許多公設未被真正的使用到，反而增加管理支出。多樣化之公設如何

去管理維護亦是一個問題。 

（6）委外管理V.S 自行管理 
（a） 自行管理：適用於小型住宅，因不符規模經濟故適合自行管理。 
（b） 組織管委會管理：管委會由社區居民所組成，由管委會聘請管理員，再由
管理人去找相關的維護人員來管理。 

（c） 委外管理（全部或部分委外）：委託樓管公司或保全公司管理。 
就目前來看，以委外樓管公司管理之效果較佳，因為其可達規模經濟，且具經驗。

而在實證結果上，台灣以100戶之規模適合樓管公司管理，費用約一坪60-70元。

代理成本與居住品質間如何交換，來達最適情形仍有很多討論空間。除此之外，

住宅之滿意度之衡量亦為重要衡量標準。 

（7）管理維護費用 

    社區管理費應如何計算才合理（計算單位為坪數or 戶or 人口）？為了符合
公平的原則，合理的管理費很難去定出一個確切的價格，像是一樓的住戶因為不

搭乘電梯是否能夠繳較少的管理費？故管維費用只能用一個合理的價格範圍來

訂定，其訂定也會因各社區之情況不同而不同，通常一般以坪數作為計算標準。 

 

（七）都市更新重建議題 

    都市更新為住宅使用最後之階段議題。一般都市更新除了拆除之外，整建和

維護應該是更重要的工作。然而，都市更新的關鍵在於權利變換、產權以及財務

的問題，特別是大型社區，試想50年之後都市更新的可能性，協商成本會很高，

更很可能還會發生繼承的問題。 


