
 

上課內容:住宅緒論 

老師:這堂課就是要討論 what is housing，最近住宅問題很多，我們先回到何謂

住宅這事，什麼是住宅?有沒有人可以回答一下什麼是住宅?這當然有很多面

向。 

耀宗:住宅就是人住的地方，讓民眾住的起，從政策面來說就是政府如何調控房子

的價和量，如果是市場面的就是買賣投資這方面。 

老師: 恩..這樣描述蠻抽像、蠻大的，人住的地方什麼涵意?可以遮風避雨?有沒

有定義人住的地方就是住宅? 

國正:房子的品質嗎? 

老師:what is housing 什麼是人住的? 

耀宗:有個安身立命的地方，可從那個點去發展工作或其他的事情，不是單純的只

是一個殼。 

老師:曾經有一篇文章內容是在講殼，那什麼是殼?房子就是殼嗎?之外還有什麼? 

志豪:我覺得是一個人的生活重心。一個人的生活以住宅為起點向外擴散，他的生

活與消費都是從住宅開始的，住宅一個有歸屬感的地方，做充電與一整天的

生活行為，一個生活行為的起點。 

老師:是一個可以從這邊再充電的地方，不錯的概念，但也是一個比較抽象的描

述，我們可以從抽象越來越接近現實看怎樣可以被操作、具體的? 

淑苹:可以從所有權的角度來看，買的房子是住宅，租的房子也是住宅，現在法律

有分住所或居所，對我來說這兩者都是我的 housing。 

老師:怎樣算是一個 housing? 可以住的地方、住得舒服的地方?可能是可以遮風避

雨，但是每個地方遮風避雨的定義可能都不太一樣。 

力綸:一種財貨，可以產生一定的經濟效用始願意去支付，每個人對經濟效用的認

定都不同，人有經濟能力不同可以去選擇支付多少來取得這個財貨，或是他

願意花多少去支付來取得這個效用。 

老師:你說的是一種是財貨的觀念，但是若只是一個殼，他不必有經濟財貨，他也

許只需要遮風避雨，也許可以去查查建築法規殼有什麼定義，他也許要符合
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一定的建造安全，每個國家或地方認定的都不一樣。有一種說法說住宅是一

種 dwelling unit 講的是一個居住單元，大家知道 housing 跟 house 不太一

樣，跟 home 又不太一樣，household 和 family 有什麼差別? 家可能有點包

含自我感覺，而房子是實體，那 house 跟 housing 有什麼差別? 我們談到居

住者跟居住場所這兩者有什麼不同的觀點? 比如說我們會討論周圍的鄰里

環境，俗話說千金買屋萬金買鄰，房子本身沒這麼值錢，換句話說房子不可

能就一個人在那裏，若只討論房子的本身而不討論鄰里環境這樣意義不大，

鄰理環境影響是相當大的，housing 是一個集合名詞，本身就包含了鄰里環

境的意思，what is housing 除了那個房子外，還有那個鄰里環境。housing

不光只是實體，還包含了裡面住的人的關係，像黑人區、白人區就有所不同，

不同程度的認識對未來的研究方向跟看法都有很大的影響。外國講到

housing 是一個很有尊嚴的、安身立命的地方，不光只是個殼。但有些國家

認定不同，認為只要可以遮風避雨就可以建造，而歐美那樣則不行，例如已

開發國家標準很高、未開發國家標準很低，不同觀點會對 housing 的標準有

很大的不同。housing 有很多不同角度去衡量，有經濟的有實質的，home 則

是從心理面上的。而在社會上則有不同的社會階層、還有文化上的，總之要

提醒 housing 不只是殼而已，而是包含鄰里，是一個整體的概念。 

老師:那 housing 到底是一個商品還是一個權利? 

嘉言:以觀念來看的話住宅是一種權利，但是沒有足夠的誘因就不會出現住宅供人

們做選擇，最後反而沒有人要去居住，除了探討居住正義外，也要感謝商人

提供了多樣化的住宅型態。 

老師:住宅可以商品化但是要保有基本的權利，所以要先有權力才可以發展成商

品。等下我們再來探討居住正義吧，你們這一代很難買到房子，居住也很有

問題，像現在連宿舍都變得狹小。沒有居住品質與私密性可言，當大家習慣

了就會覺得那也是房子。 

老師:商品跟權利為什麼是個問題?「權利說」就是一個基本人權的概念，房子是

否應該是這樣子?那住宅如果是商品那是一個什麼涵意?如果在共產市場

housing 也許就是權利，如果是資本市場也許就是商品。所以不同國家的體

制之下對 housing 的認知是不一樣的，因為每個人認知的背景都不同。例如

大陸開始出現「商品房」跟「保障房」的雙軌制，這其實沒什麼對或不對的，

那在台灣這樣的環境下要怎麼去面對?當然可以分為左派右派的角度去探

討，但其實社會的共識才是核心，這是一個巨大的意識形態背後所凝聚的。

台灣當然是資本主義，但是我們又三民主義，國父本身的想法其實是很社會

主義的。當然台灣現在自然是一個很資本主義的國家了，但是又有社會主義

的思維，在兩者之間搖擺不定。不過現在看來是商品掛帥了，所以開始豪宅

掛帥。 

志豪:權利是一個底線，但是商品是可以依個人能力去追求商品的品質。 

老師: 我也同意人該保障基本的權利，然後人可以各自發展。那我們回到什麼是



居住正義? 

哲瑋:應該也是保障一個權益，居住正義大概就是你購買的時候他的價跟值是要合

理的。不能說必須花很多錢卻只能得到品質不好的。 

老師:住宅雖然大家都很熟悉，但是其實有很多矛盾，例如房子是個很昂貴的東

西，年輕人的房子可以從天上掉下來嗎?我們不是共產主義國家，但對弱勢

者的保障是一定要有的。保障有分兩種，一種是他努力你要不要保障他、另

一種是他不努力你要不要保障他?。要一個很清晰很明確的型態是不存在

的，每個人的想法或國家方針都是不一樣的，有些是扮演政府角色有些是扮

演市場的角色。一邊是政府的保障、一邊是市場的機制，看是大政府小市場、

或是小政府大市場，不同的底下有不同的居住正義。 

蕙瑩:我認為社會正義要保障基本的住權，但是也不是每個人都保障他，例如大家

都想住台北市，台北市居住困難，但是其他縣市並沒有這種問題，所以可能

比較沒有感覺。 

老師:那到底什麼叫居住正義?奢侈稅?住宅法?實價課稅? 當界定清楚之後，各種

批判與理念都可以慢慢浮現出來。那如果只要捷運更開通、交通方便，窮人

住都市外圍、富人住都市中心這樣符不符合居住正義? 

國正:弱勢保障一定要有，但弱勢有分為經濟弱勢跟社會弱勢，例如學生就是經濟

弱勢，居住正義應該就是把遊戲規則弄清楚，公平健全，剩下就是各自選擇。 

老師:的確機會是很重要的，慢慢要去看什麼意識形態下的價值觀，最後得到一個

社會共識，我今天主要事先打破大家的傳統思維，讓大家重新思考。 

志豪:我想到的是地租理論，即交通成本的概念，例如市中心的的地租高源自於可

以節省交通成本，而郊區因為交通成本高所以的租較低，如果這兩邊可以平

衡的話就符合居住正義，但是若是住在郊區交同成本高但房價又很高就不是

正義，所以居住正義也許就是市場失靈所以政府需要介入。 

老師:那這樣是大市場的想法，那如果說市政府失靈呢? 要從什麼角度出發，我們

要找一個平衡點。以都市經濟學來說，有錢人住郊外、窮人住市中心，但是

其實富人也需要窮人的服務跟就業。因此從經濟學的角度來看，市中心不會

容不下窮人住的地方。回到另一個核心，住者有其屋是很被挑戰的思維，不

一定要買房子，如果都用租的或是使用權這樣比較容易實現。另外有社會弱

勢如殘障、單親、老人等，例如房子不敢租給老人、重病(因為怕變凶宅)，

通常社會弱勢也是經濟弱勢，他需要到都市中心工作跟居住的機會，這只是

保障的是機會，而不是無條件的保障全部。居住正義其一是保證弱勢者居住

的機會，另外一個是公平，分為水平公平跟垂直的公平。那什麼是垂直的公

平、什麼是水平的公平? 

志豪:水平公平就是要有一樣的機會，例如相同的學歷有相同的機會，而不同的團

體也要有不同的社會，就是垂直的公平。 

老師:那有錢住豪宅、沒錢住陋巷是否公平?在帝寶旁邊蓋社會住宅是否是公平?之

所已有社會居住公平的講法，住豪宅結果繳的稅很少，住平宅繳的稅可能更



多，這是負擔能力上的差別，在資本利得下是有差別的，居住正義一環是在

保障弱勢，另一方面就是公平，例如非自用多課一點稅、自用少課一點稅等

等。 

老師:住宅除了權利或是商品的討論外，另一是投資財或是消費財的討論，其實住

宅是一種雙重特性的財貨，但是問題是投資多還是消費多，對投資人跟純自

住的人有不一樣的界定。這牽扯到一種總體的或是個體的價值觀，一個是從

政府角度來看，一個是個從人角度來看。會有市場之尺跟心中之尺，價值觀

背景的不同會有很大的不同，每個人會有不同的居住背景，產生不同的價值

觀，再做出不同的選擇。例如我們跟大陸人民的價值觀就有所不同，大陸的

單位都會提供房子，而我們可能只有少數公眾宿舍，有很大的差別。若無法

找到自己的價值觀就無法選擇，每個人的「好房子」都不一樣。例如台灣很

小，但是北部人與南部人居住的經驗卻相當不同，對房子看法也會相當不

同，因此必須釐清自己的價值觀。主觀、客觀、都會產生不同的觀點看法。

我們進一步延伸，什麼才算是好房子?豪宅不一定等於好宅，好宅可能不會

太便宜，但是貴的不一定是好房子，實體、結構、鄰里都是關鍵，要明白自

己要為何而戰。 

老師：再來談 housing 的 “戶棟鄰里＂現在都慢慢轉為＂有門禁＂的社區，非門

禁的社區越來越少，門禁的背後隱含到全部設施都是共同持分的。那鄰里是

什麼意思? Housing 是一個 package 除了戶、棟、鄰里之外還有什麼? 

國榮:可能不光是買房子，可能也是在買鄰居的品質。 

老師:剛剛講戶棟鄰里隱含的非實體的是＂人＂，housing 在討論時有兩個，一個

是實體＂殼＂一個是裡面的＂人＂。接要問的是，每個要素值多少錢? 你是

花多少錢買殼?買人?買鄰里? 這樣可以分得出來嗎? 在過去是要去分的，如

使用特徵價格法。在每個地區可能都會有不同的比重，若可以細分下去，就

可以知道個要素值多少錢，可以了解房價是如何分配，又為了增加房產的價

值應增強哪個部分。住宅跟房地產的差別是什麼?關係在哪裡? 住宅除了強

調殼以外還有人，但是不動產比較不談裡面的人，一個是居住一個是商業，

但有些是基本存在的，如異質性是存在的，這造成每個房子的差別。環遊郡

棄標，廣告不實，欺騙消費者有違誠信，文山區也有甲山林，建商的不誠信

是一個相當大的問題。例如隱藏真實價格，銷售率等，這是一個欺騙的商業

行為，社會上竟然容許是很不該。但是房地產卻難以消費被者抵制，因為異

質性的原因(寡占)，消費者兩相取其輕的情況下還是選了購買，現在廠商信

用不值錢所以才為所欲為。 

老師：其實最大的特徵是投資財與消費財，房子是一個很特別的，對於房地產多

少投資多少消費並沒有一個共識，投資跟消費的比例沒有很清楚。   最後

提到有兩個，一個是房子，一個是住戶，從生命週期的角度來看，不同時候

的人、不同時候的房子，如預售屋到新成屋、到中古屋、到都市更新，裡面

的人是否有所轉變? 我們所有的邏輯都希望住在裡面的人跟房子要很＂



match＂，適時的換＂殼＂。 有時常問兩個問題，一是一個人一生住了幾個

房子，另一個是一個房子被多少人住過。可以從兩個角度去追蹤調查，一個

是從人的角度，一個是從房子的角度，一個是家戶檔，一個是地址檔。可以

觀察到多少人 match 到多少人沒有，例如老人住了什麼樣的房子。現在看房

子顯然不是靜態的，是動態的，從中也可以感受住宅的本質與問題。花了很

大力氣，是要大家了解住宅是很多面向、有不同觀點的範疇的，從個體跟總

體的角度來看，當然個體是很多的個體，有很多種不同的組合，也許在了解

這些組合之後會有比較周延的看法，借這堂課擴大大家的視野。 

老師：如果探討到其他國家那是有很多歷史包袱的，台灣也有，例如有土斯有財

就是一種歷史包袱。例如日本先前也是有類似的情形，但是經過了失落的二

十年後，日本人開始不熱衷當屋奴了，人生還有許多重要的事。其實例如結

婚、生子也都是包袱……社會上的改變其實是從自己開始，不買房可能可以

出國旅遊，或是更有生活享受，就像結婚是社會的枷鎖，買房也是，沒有一

個標準答案。當有能力時還好，若沒有能力的話要卡入社會的價值觀就會很

辛苦。 

國榮:我會喜歡買房子，租房子有不安全感，家裡目前是租房子，就認為應該還是

要買房子。不只是買他，還有後續的效果，例如資產、貸款等問題。 

嘉言:資金不上不下，市中心可能有問題，但是如果市中心可以用低房租租到的話

就不用買，用租的就好了。花少錢可以享受生活品質何樂不為? 

龍波:有錢就要買，不買找不到老婆。 

老師:殼到底是一個包袱、安全感、生財工具，要不要＂拼＂下去?因為資源有限

要去拼，人生只有拼房子這個目標嗎?我希望藉這門讓大家有不一樣的想

法，這次比較少討論到新上任的內閣，台灣是個多元的社會，如何找到平衡

點使大家獲得更多的滿足，沒有絕對的標準答案，但之後還是要依循社會共

識，做出一個決策吧。這堂課背後有些說法有所本，這也是在考驗研究生學

習的能量。 


