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住宅市場與政策第四次上課紀錄 

時間：2012/3/19(一) 14：10~17：00  

主持人：張金鶚老師  

地點：政大綜合院館南棟 270622  

紀錄：簡淑苹 

出席人員：陳志豪、許翔、林耀宗、黃國榮、戴國正、郭哲瑋、陳蕙瑩、陳力綸 

 

老師：上次上課已討論住宅問題，但尚未討論住宅研究的相關影響範圍。之所以

討論這個題目主要是李鴻源上任正在討論此問題。現在住宅問題大多衍生

到社會福利，而其關係到底是如何?今天會討論到住宅研究，大家可以看

「社會住宅需求綜合報告書」裡有相關報告。 

另外，推薦大家參閱「城市的勝利」，作者調查了很多世界各地的城市，

發現都市發展集中是有效率的，例如 TOD 的發展，以都市為交通核心的發

展方式，以及高密度的發展邏輯。此外，集中發展因為減少汙染，亦能帶

來環保效益。這本書還說到，城市勝利是可以造福窮人的，其中有一個論

點「城市不會讓人變窮，是城市吸引窮人前來。這證明城市的優點，而非

缺點。」 

一般人皆支持李鴻源的政策，但某些學者認為將窮人趕到郊區對窮人不公

平，這也可衍生到國土規劃，到底住宅發展與都市發展或國土規劃有何關

係?大家覺得如何? 

國正：應先檢視高房價的原因，是供不應求還是供過於求，我認為不是供給不足

的問題。若一味將人民趕到都市外圍，無法解決根本問題。 

老師：何以得知不是供給不足的問題? 

國正：因為主要是資金不足，才造成房價高。 

許翔：先不討論李鴻源的國土規劃是否會造成都市蔓延，或許會或許不會，舉例

來說，東京之前沒有造成都市蔓延的原因是因為先將都市界定的很大，所

以不會有此問題。 

老師：這個論點很有趣，每個都市若都用同一個理論，也不會造成同一個結果。

以國土規劃來解決住宅問題也有這個可能性，那再回到供給需求的關係到

底為如何?那還有什麼意見呢？ 

耀宗：剛許翔的論點可讓人思考，為何大家都要來台北。 

關於外遷，譬如北京以外遷來解決都市問題，但交通以及相關規劃似乎不

夠完整，造成交通成本太高，以致效果不是很好。 
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力綸：我覺得住宅問題及區域發展問題應分開討論，雖然彼此間絕對有關聯性。

但把台北人口外遷到桃園、南崁的前提是除了交通要完善外，生活機能也

要做好。要解決台北都市發展的問題如果以區域發展來做，長遠來看，只

是治標不治本。 

老師：從環保及效率的角度來看，外遷的確比較不好。今天住宅問題的根本為何?

就是土地炒作、空屋太多，外遷並無法解決這些問題，可能還會造成更多

空屋。 

而遷都事實上是更不可行的，可以說是假議題，之前說要把海巡署搬到南

部，結果造成反彈，搬過去了之後還是移回台北。另一個例子是新莊副都

心，有點類似遷都的味道，但實際上真的有看到疏散人口及遷都嗎?事實

上只看到新莊從 20 幾萬炒到 60 幾萬，空屋還是一堆在那裏。就像力綸說

的，並沒有解決到住宅根本。 

志豪：跟國外比起來，台北這個城市很小，以地形來說又是盆地。自然環境限制

了台北的區域發展，因為根本就出不去怎麼發展，我覺得城市的過程應該

是先有郊區化再都市化，但現在台北似乎還沒經歷郊區化就跳到都市化。 

哲偉：我覺得不只台北，台中、台南應該也要顧慮到，不能剝奪其他地區的資源。

雖說高捷大家都說賠錢，但我認為大眾捷運就像是社會福利設施，何況現

在步入老人化社會，捷運的工程是必要的。長久以來各地區的失衡我認為

可以追究到大眾捷運工程不夠。 

老師：解決國土規劃與區域發展的問題絕對不是蓋房子就能解決，也不能只靠交

通建設就能解決，應該說是就業機會才是最大的吸力。高捷興建前及完工

後，高雄以及台北的房價差異似乎沒有差太多，可知交通建設無法解決區

域發展的根本，各地的工作機會吸力還是很重要的。 

國榮：我覺得台北及高雄的屬性不同，但高雄一直模仿台北，我認為高雄應該發

展自己的一套特色，南部的天氣大部分比台北好，但本身的條件還不夠完

善，例如醫院，高雄的醫療設施還是不如台北，如果高雄的設施再完善一

些，應該會有高雄自己的出路。 

老師：這牽扯到城市的競爭力的問題，也許不在今天都市發展的討論重點，但他

們當然必定有關連性。回歸到都市發展，大家還有什麼看法? 

許翔：延續哲偉的論點，如果各縣市的機能的分配恰當，例如航空城以及紐約市，

city plan 是可以解決 housing problem 的。 

老師：台北市有 10 幾 percent 的空屋，如果能有效利用的話可以多少解決此問

題。如何解決區域發展及都市的關係? 

蕙瑩：我覺得工作機會還是最主要的問題，像我是地政出身，畢業後應該還是會
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選擇在台北工作，畢竟工作機會比台中多。另外交通條件的問題也是很重

要的，台北道路狹窄，大眾捷運應該比較適合，而台中道路較寬，雖然不

久的未來台中捷運也要開通，台中人應該還是會最方便的機車。 

志豪：我認為政府可以著手就業問題，譬如工業區，若規模經濟不足廠商仍不會

選擇進駐，所以政府可以著手改善關於規模問題。 

老師：這論點很有趣，雖然政府不是萬能的，可能有政府失靈的可能發生，但的

確政府需要介入關於區域的就業機會的問題，竹科可以說是一個成功的經

驗，有些（例如中科）雖然不是很成功，但可以作借鏡。 

淑苹：桃園許多機能跟台北比起來還不足很多，交通主要道路也不夠寬敞，桃園

捷運開通後我認為桃園無法負荷台北外遷的人口。 

老師：每個人於不同的背景都有不同的答案，都有不同的角度，這些理想的規劃

可能真正執行後會發現跟原來理想差很多。一個問題沒有絕對的答案，但

有許多相對的答案，但需要找平衡點。 

換個話題來說，實價課稅是有其必要性的，雖然沒有絕對的答案，但可以

找到許多相對的解決方法作為實價課稅的配套措施。 

(中堂休息) 

老師：接下來討論住宅與經濟的關連性。 

台灣當前是財經內閣，經濟掛帥是無可厚非。而政府把不動產當作火車頭

產業，但事實上不動產產業拉動其他產耊的效果並沒有政府想的大。但不

動產產業的確有領先性及強烈的關連性。新內閣上台第一個口號是拼經

濟，但打房絕對不是在打經濟，而是在救經濟。對於打房是不是在打經濟，

這個講法大家覺得如何?  

淑苹：我認為打房是在救經濟，因為可以將市場上投注在房地產產業上的資金引

到其他產業，所以打房是在救其他產業的經濟。 

老師：這的確是一個很直接的講法。還有沒有不同的看法? 

志豪：之前有學長在代銷業工作，政府之前在實施奢侈稅時，某些代銷業決定作

「房市蕭條」的假象，所以我認為政府實施打房，民間的業者也可以做出

某些對策因應。 

許翔：老師我想請問「打房」具體而言是什麼意思? 

老師：打房的確是個很抽象的名詞，政府都說「健全房市」，也就是換個名詞，

例如像實施實價課稅，打房的意思主要是一方面是避免全民過度投資房地

產，讓房地產降溫；另一方面是打擊不合理的投機行為，健全房地產制度。 
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哲偉：打房是比較激烈的講法，而我認為打房的實施內容是本來就應該做的，像

實施實價課稅期望房市資訊透明化，這是健全房市本來就應該具有的。 

老師：的確，就像對於許翔打房定義，都有不同的意涵。 

而我們的確不能只有防堵，疏導也是很重要，也許央行的權限管制也需要

加強，過多資金放在同一個籃子也會有風險。 

回到剛提到的，經濟發展對住宅問題的抒解，譬如就業機會。我們學不動

產的人，若不了解經濟問題，思考也是有限的。大家對於空屋稅的想法如

何?不動產稅分為持有稅、交易稅等等。 

志豪：之前看過某個影片，空屋稅的執行似乎成本太高，可行性較低。 

老師：民國六十幾年時，台北車站對面有在實施空地稅，結果地主就蓋些停車場、

辦些展覽館，道高一尺，魔高一丈，地主都有方法可以因應，而政府卻沒

辦法挨家挨戶敲門進去看是否真的是空屋，因此空屋的認定上，交易成本

是很高的。 

耀宗：限購令? 

老師：太難，不符當前自由市場的認知。 

另外，現在很多出租都沒有經過公證或是沒有租約，逃漏稅的現象也很難

查清。空屋稅應以提高持有成本來看。 

志豪：老師所說的持有成本是地價稅嗎? 

老師：除地價稅外，還有房屋稅。 

志豪：老師贊成將分級課稅改成資本利得稅嗎? 

老師：當然，資本利得稅可以說是現在大家的共識，因為現在課稅問題有技術上

問題以及重複課稅的問題，土地及房屋合併課稅是現在必須面對的。 

許翔：有個理論說，對不同需求彈性課不同的稅，土地跟房屋的需求彈性理論上

來說是不同的，那是不是應該將土地及房屋分別課稅? 

老師：這是兩件事情，第一個是交易，第二個是持有，這可以牽扯到課稅的效率

問題。大家都知道土地應該課多一點，房屋課少一點，但目前現實上卻相

反。而合併課稅可以讓交易成本減少，但基於政治問題卻很難執行，而非

技術上問題。 

耀宗：為什麼實際上房屋稅會高於地價稅? 

老師：公共現值的稅基相對較低，房屋評定現值相對較高，因此現實上，就持有

成本而言，房屋稅比地價稅高。當然這是較為不合理的，就效率而言，地

價稅應高於房屋稅。 
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老師：接著來討論住宅與社會福利的問題，這兩者可說是雙向關係，政府花很大

力去做了住宅需求調查，最近調查顯示，五都對於社會住宅需求有 18.5

萬人。調查對象有六類家庭，調查結果發現全國弱勢家庭有 97 萬人，其

中 33 萬人對社會住宅有需求。就住宅法規定在蓋的社會住宅中，應提供

10%給弱勢家庭居住，33 萬除以 10%等於 330 萬戶社會住宅，也就是說，

政府應該建 330 萬戶社會住宅才能滿足台灣 33 萬沒有住宅的弱勢族群對

社會住宅的需求。 

許翔：我覺得社會住宅的補助對象是很難界定的，並不是那 33 萬弱勢族群都有

資格去住社會住宅的。 

居住是一個基本人權，但居住的地區是可以討論的。我認為在台北市蓋社

會住宅是正當性不足的，當然我同意新北市可以蓋社會住宅的。台北市來

說，資源有限的情況下，弱勢族群希望在帝寶旁邊住，我認為正當性及合

理性是不足的。 

老師：這可以牽扯到政治上的妥協，其中利弊得失應該分辨清楚。對於帝寶旁邊

蓋社會住宅，基本上我也不贊成，此外，相對於蓋社會住宅，我認為空屋

出租是較為合宜的。 

學期的最後我們會在討論住宅與補貼的關係。除了社會住宅外，還有什麼

跟社會福利有關係? 

哲偉：租金補貼。 

老師：這是一種，還有其他的嗎?當然促進民間利用空屋也是一種。 

許翔：那促進民間利用空屋有什麼具體作法? 

老師：就像剛提到的提高持有成本以及獎勵民間出租空屋。而為什麼會有空屋的

現象呢? 

耀宗：出租房子除了會有營運成本外，還有遇到惡房客的維護成本。 

老師：所以租賃平台很重要。有很多人不願租給弱勢族群，怕麻煩還有維護成本

高，講難聽一點，要是租給老人，老人在租屋中往生，那這間房子以後不

好再出租怎麼辦? 

許翔：我覺得問題不是租賃平台和維護成本的問題，而是租金太低的問題。如果

租金提高的話，房東出租的意願會提高。 

老師：但房租提高更租不出去將如何?大家對認知的差別也會造成解決問題的差

別，我想大概不完全是只有價格可以解決，背後還隱含很多問題。 

許翔：我覺得空屋稅會被房東轉嫁到房客的租金身上。 
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老師：租不出去就是轉嫁不出去了，變成持有成本增加，最後房東可能會因持有

成本高而轉售，增加市場上流動性，達到我們的目的。 

志豪：市場上的租賃仲介越多的話應該可以促進租賃的成交。 

老師：就像是國外很少跟房東租房子，幾乎都是跟物管公司租房子，增加規模經

濟可以減少很多成本。目前台灣這部分尚未成熟，還未達成規模經濟，民

間如果能做是最好，就像是崔媽媽租屋基金會，希望民間有更多此類機構

能協助弱勢者租屋。 

因為時間關係，大家回去可以看看寄給大家的資料。 

市場的資源分配是很重要的，租金補貼的分配原則、社會住宅的興建等

等，每個作法都有其必要性，重點是分配取捨。另外也可以非補貼方式來

解決住宅問題，這也是一種方式。 

大家不僅要看大方向的住宅問題，個案式的問題也很重要，住宅的差異化

很大，很多人針對小方向的住宅問題做研究。 

此外，也可以各個國家的發展程度來看，開發中國家、已開發國家等等的

問題都不同，可提供的資源亦不同，因此住宅政策的發展也隨之不同。同

樣的道理，若以荷蘭作社會住宅的借鏡可能有其困難度，但是當然有許多

地方可以學習。 

另外一個角度，住宅除了經濟角度來看，也可以用財務角度來說，每個不

同背景的人有不同的思維，沒有說對錯與否，只是不同專長下有不同的解

決方法，最後只是尋找 overall 的平衡點。我們學住宅的人應該要學習不

同的角度，以免陷入太過自我的思維，希望同學在學習過程中，應該要學

習不同領域，思考才具廣度。研究方法上有理論上的，也有實證上的，也

就是質化或量化，不同方法也有不同的答案，地政系的學生偏向質化分

析，我鼓勵大家追求各個方法的掌握。最後，也鼓勵大家從不同角度看住

宅，從社會角度、從經濟角度等等，以各個面向來切，才能追求複雜綜合

性的解法。大家無法在每個角度上做專精，但稍微涉獵是有其必要的。 


