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住宅市場與政策第十四次上課紀錄 

時間：2012/06/28(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：郭哲瑋 

出席人員：陳志豪、林耀宗、戴國正、郭哲瑋、陳蕙瑩、丁嘉言、簡淑苹、吳健

宇 

老師：興建國民住宅補貼可以分成兩部分，也就是出租和出售，在台灣現在叫做

合宜住宅和社會住宅。各種補貼必須從公平效率兩方面的檢視，看哪一種

比較好？ 

現在流行的補貼方式，不再從供給面補貼，而從是需求面補貼，也就是租

金補貼和購屋補貼。另外一種比較少談到的補貼方式是貸款與租稅上的補

貼，例如貸款額度的補貼或租金可以抵扣稅賦的補貼，當然租金的抵扣比

購屋貸款的抵扣少。 

在新的住宅法的規定下，不論是租買或供需，甚至維修的補貼都有，雖然

維修的補貼案例比較少，但慢慢的也有出現。現在比較少對於租屋方面的

補貼，這方面可以想想是否可以創造出各種不同的補貼方式，然後看哪一

種最好。 

租金管制雖然不算真正的補貼，但其實也是另一種方式，由政府管制租

金，慷他人之慨，由出租方提供補貼。 

現金補貼和實物補貼比較起來，前者比較能達到受補貼者的效用，但比較

沒有效率，後者則相反。 

補貼的餅要做大，誰比較有效率就給哪一個比較多一點，供給面或需求面

的補貼哪一個比較有效率？新建和維修哪一個比較有效率？ 

耀宗：補貼方面來說，我贊成需求面的補貼，從小政府的形式，讓需求去帶動供

給，供給面的補貼，政府可能會過度干預。如果供給過多的話可能不是需

求面需要的。 

老師：補貼都是干預，這樣的講法沒有太多的說服力。 

建宇：我也贊成需求面，市場上供給面比較強勢，需求是有能力並且有意願負擔

的人，但是有意願但無能力負擔的人才需要補貼，由政府補貼這些人，讓

他們成為有意願且有能力的人。 

老師：還是沒有說服力證明需求面比供給面好。 

嘉言：供給面的補貼會有延遲的效果。 
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老師：有兩個層次，必須要先說明兩者的利弊得失，然後再看在哪個情況要用哪

一種。 

淑苹：需求面補貼比較好是因為可以讓民眾買得起房子，需求可以帶動供給。從

供給帶動需求可能會造成價格上漲，而價格有向下僵硬性，上漲後就不會

下跌。但如果從需求面補貼，就可以有一石二鳥的效果。 

老師：需求面也會有價格的向下僵硬性。 

哲偉：我也認為是需求面，主要是因為沒有錢的人可以受到補助，讓他們可以住

好一點。 

老師：這都不是重點，這些理由從供給面也可以達到，可以限制購買的對象等等

規定，來達到補貼的效果。供給面的補貼有很多種，可以補貼給建商、屋

主等等。 

建宇：如果補貼給供給方，因為供給延遲，在供給出現在市場前，可能會造成價

格上漲，價格上漲後難以下降。需求面的補貼可以消耗掉空屋。 

蕙瑩：我贊成補貼需求者，如果補貼給需求者的話，獲得的效用會比較大，需求

者的負擔能力增加，可以購買得起原本買不起的住宅。 

嘉言：興建的住宅通常品質都不是很好，可能會造成資源的浪費。 

老師：在效率方面，首先，供給面的補貼無法讓需求者選擇，需求面的補貼可以

讓需求者多一點選擇。另外，供給面的補貼會產生滴漏現象，因為補貼給

供給者是間接的，轉手到真正需要補貼的人時候，補貼會降低。因此，補

貼給供給者的效率是比較低的，造成行政資源浪費。在公平方面，給需求

者的話可以比較容易鎖定對象，可以根據對象的不同而給予補貼額度的不

同。可以達到水平公平和垂直公平。雖然供給面的補貼沒有公平也沒有效

率，為何還是有供給面的補貼？ 

志豪：因為供給方會受益。 

老師：這當然，供給方還是政治力量比較大的，而且因為滴漏現象，肥水比較多。

因此即使在供過於求的情況下，還是會作供給面的補貼。另外，補貼的效

果可以實質顯現，讓人民可以看到補貼的政績。在這些方面看來，供給面

的補貼雖然不具公平效率，但是在政治上比較具有可行性。 

老師：新建住宅和舊有住宅的補貼如何？新建和整建維護哪一個要投入比較多資

源？ 

耀宗：在一個新的地區，作新建會比整建維護還要好，因為新建的效果會比較好，

耐用年數延長並且作整體規劃。 
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老師：回到從效率方面來看，幫助的人越多越好，雨露均霑，讓資源可以分配給

多數人，相同的資源可以幫助到越多人，就是越好的政策。這也是過去在

講為何供給面的補貼不具效率，花很多錢蓋一個國宅，卻只有少數人可以

居住。整建維護的補貼，可以給他一點錢就得到改善的效果，而且有更多

人可以受惠。 

耀宗：老師這樣是用人為單位來看，但如果從個人所得到的效用來看，可能就不

一定。 

老師：從資源效率方面來看，可能要考慮要分配多少資源在哪個政策，如何有效

利用資源，讓更多人公平受惠，才是政策目標。因此應該在整建維護方面

要多投入一點資源，而需求面的補貼也是一樣要放多一點資源。需求可以

被切割，供給難以被切割。 

老師：租屋的補貼和購屋的補貼為何？從公平效率來看，租屋的補貼應該要比購

屋的補貼還要多，租屋的補貼比較公平 

志豪：補貼租屋是對居住權的補貼，補貼購屋是對所有權的補貼。 

老師：這樣講沒錯，但這比較像是正當性的講法。 

耀宗：可以讓更多人受惠。 

老師：讓更多人受惠是效率問題。租屋者比較弱勢，購屋者是相對強勢，因此要

補貼的話要以弱勢者優先，才符合垂直公平，因此要補貼給租屋者多一點

比較公平。過去對國宅的批評就有購買越大戶的住宅補貼越多，購買越小

戶的住宅補貼越少，結果反而將官級的人受到的補貼越大，小兵受到的補

貼越小。讓越需要幫助的人，得到越多的幫助。當然同意志豪所講的，補

貼給租屋者是居住權的補助，補貼給購屋者是所有權的補助。政府要關心

的是有無居住權的問題，而不是補貼給他資本賺賠的問題，這個問題雖然

很重要，不過是正當性的問題。 

 

下課休息 

老師：高價住宅在市場上非常多，低價住宅在市場上缺乏，如何補貼興建低價住

宅？興建高價住宅的利潤比較大，所以建商比較有意願蓋高價住宅。所以

有一個想法是「住宅帳戶模型」，當興建高價住宅時就課稅，當興建低價

住宅時就補貼。帳戶是個封閉系統，而且是透明的，建商可以看帳戶是否

有利可圖，如果帳戶的金額很多，就代表補貼會多，建商就會興建低價住

宅。好處是政府不用出任何一毛錢，由建商本身交叉補貼，金融帳戶透明，

可以看到市場上有多少住宅。最早的想法是起源於 Inclusion Zoning，

在德州因為有錢人想蓋豪宅問題，因此政府規定蓋豪宅必須要搭配蓋中低
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收入住宅，在一個社區中一定要豪宅配中低收入住宅。對建商而言可能為

了避免難以銷售，願意給予現金的回饋，因此有樓地板面積的回饋和現金

回饋。另外一個想法是從如何對小汽車課稅，然後補貼給大眾運輸系統。

現在這個問題是沒有封閉的系統，課稅用於補貼，但還是有一點味道。 

嘉言：會不會造成建商在低價區位蓋低價住宅，牟取補貼？ 

老師：是否低價可以因為市場而異，這之間還是有市場的機制存在。 

耀宗：會不會需要很高的稅率才可以達到效果？ 

老師：剛開始稅收一定不夠，但就讓高價住宅持續蓋持續課稅，等到一定期間後

就有足夠的補貼。 

力綸：會不會因為市場景氣的關係而影響到低價住宅的供給？是否要搭配其他的

政策？ 

老師：這之中還是會有市場機制的存在，讓市場決定要有什麼住宅。當然也要搭

配其他的住宅政策。 

志豪：執行面上的困難，第一個是建商政治力量很高，法案可能難以通。第二個

是補貼金額很大，公務人員可能會容易被冠上圖利的罪名。 

老師：第一個建商的確會有所反對，不過也會對其補貼，所以也不是沒有利益。

第二個可以設計制度避免這個問題。 

志豪：如果法案設計太僵硬，可能就沒有彈性，但如果太寬鬆，可能就會造成執

行人員的困擾。 

建宇：這套制度是假設建商有自由選擇低價和高價住宅的權利，但是當建商買地

時，地主會出售給最高出價的人，而建商在之前購地時是為了要興建高價

住宅而購地，因為要課稅的關係而進退兩難，興建低價住宅利潤不足，興

建高價住宅會被課稅。 

老師：這個講法的確存在，課稅會加速這個效果，什麼土地可能會搭配什麼住宅，

但是建商知道課稅後，也可以到市場上尋找低價住宅的土地。 

耀宗：其實是否應該對買方課稅，因為建商也只是供給者，提供市場所需要的財

貨。 

老師：的確可能對買方課稅會比較好，但是交易之後，賣方會轉嫁給買方，所以

事實上也是買方賦稅。 

老師：現在最大宗的住宅補貼政策是在優惠房貸，除了這個之外應該還要有什麼

補貼？過去還有一個很大部分的是眷村改建，軍人、公務人員的補貼，補
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貼的對象是否合理？現在有青年安家方案、社會住宅的補貼等等，但這些

補貼所佔的資源比率多少？補貼對象是誰？如何認定補貼對象？所得如

何認定？攤販沒有所得，補貼他們是否合理？社會弱勢和經濟弱勢誰應該

先得到補貼？認定的成本是否過高？是否需要排富條款？這些都是補貼

對象的問題。國宅的補貼大概一次 200 萬，優惠房貸的補貼大概一次 20

萬。但是國宅的補貼卻是要等待很久才有機會，優惠房貸的補貼是來申請

就有。因此從福利經濟學上，計算出哪一個比較具有經濟效率是重要的。 

 

報告：陳力綸—隔一條街房價差這麼多?!—買房的區位選擇 

老師：次市場和行政區的劃分的確會有雞生蛋蛋生雞的問題。 

耀宗：隔一條街差了 15 萬，是真的隔了一條街差了 15 萬，還是從平均上來看？ 

老師：次市場的效果可能會有其他的影響因素，不同的因素可能會有共線性的問

題，要先控制其他因素的影響，而不是將所有的效果灌進去。不過行政區

的效果還是會有雞生蛋蛋生雞的問題。這就像前一站後一站的效果，差一

條街的價格不同，兩者之間的差異很小，那就應該要去買便宜的那個，邊

際效果比較高，這樣才會賺到。空間相依性的問題，就會有要依這邊還是

依那邊的問題，也就是會有疆界的問題，這條疆界是如何劃分就是要討論

的事情。 

建宇：會不會因為民眾在買房子搜尋標的時，只搜尋特定行政區的標的，而對價

格的認定就依據該行政區的價格，因此可能會有價差。 

老師：到現場看就知道了阿。 

志豪：資訊透明會不會造成行政區的效果越來越低？ 

老師：資訊透明的效果可能會和炒作的效果互相抵銷，這是一個可以作的議題，

但實證可能不顯著。 

嘉言：在銀行貸款時，會以門牌和行政區來區分貸款條件，因此可能會造成門牌

和行政區的價格有差異。 

老師：這很有意思，在外國有種說法是銀行放款人員的抽屜有一個紅線區，區分

貸款成數的條件等等，因此這會產生有趣的雞生蛋蛋生雞的效果。投資客

效應可能會擴大行政區的效果，但如果扣掉這個影響，行政區的差異還是

會有影響。 

蕙瑩：之前有一個新聞是軍功路要變成和平東路六段，如果什麼都沒變，只有門

牌變了，那會有影響嗎？ 

老師：當然會有影響阿，門牌好聽，而且至少知道你的位置大概在哪裡。 
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力綸：行政區的區位條件其實可能是公共設施的差異。 

老師：過去對行政區的理解是到市中心的距離和時間有所差異，但現在其實是因

為每個行政區的公共設施有所差異，所以才會有價差。 


