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上週作業檢討 

1、住宅到底是權利還是商品？若是政府的責任，政府介入住宅市場，這就變成

一種社會福利，因此住宅是權利；就另一方面來看，因為現在社會採行自由

經濟的市場政策，藉由價格機能的運作，供給與需求決定產量與品質，因此

住宅是商品。在台灣的情況，因為採行經濟市場的體制，實際上住宅還是當

作財產，也就是商品，而當作權利的情形，則看個別討論的過程。 

2、住宅危機這個問題上次較少人回應，這部分應該牽涉到個人過去的經驗，比

如像以前在無殼蝸牛運動的時候，是一種「有房子住的人」與「沒有房子住

的人」之間的對抗，而這問題到現在是不是還有？現在因為經濟的不景氣，

造成住宅市場運作機制的不順遂，形成許多空屋，這部分是不是一種危機，

要看如何去探討。 

3、對於研究生的建議：研究生必須要培養洞察力，不要只看到事情的表面，應

該去了解事情背後的意涵。 

 

文獻討論 

1、貧民窟的定義：非法而且不符合標準的住宅。 

2、建議：希望同學多去看看各地區的住宅以及居民的生活型態。對於學住宅的

人來說，到處去走走較能看出住宅的問題。  

3、原住民的住宅狀況：政府為原住民興建的國宅，原住民生活並沒有獲得改善，

政府對於原住民除了提供住宅外，應訓練他們生活的機能(式韻)。原住民就

像生活在垃圾堆一樣，生活環境很差(芳琪)。 

4、建議：原住民的住宅有公共安全、公共衛生與房租的問題，在於原住民負擔

不起，原住民的失業導致所得困難，政府蓋好的國宅不能住，因為還要負擔

一些水電瓦斯費，在沒什麼人住的情況下，原住民生活的環境自然會不佳。

台灣有些在貧困地區生活的居民與在舊市區和鄉下地區有何不同？在桃園龍

潭大漢溪附近有19處原住民的社區，大家可以有空去看看。 



 

 

問題糾正 

 

根據上次解釋質與量的關係，應為無異曲線。請參考講義The market for housing 

P.198的Figure 10.1。 

 

租金指數(Gross Rent Mutiple,GRM) 

1、定義：住宅價格與租金的關係。 

                房價 

   GRM  =              

             每年租金收入    

2、GRM會因為區位有明顯差別，例如鄉村與都市的GRM會有差別。在台灣一般

來說，GRM約為20~30之間，在美國約為6~7。其中不同的原因，再於台灣的

房價較高，租金低，因此GRM會比較高，而另一方面，在美國房屋的自有率

與台灣有相比較下較低，台灣的房子自有率約為80%，大部份購買房子的人，

買房子可能成為投資理財的工具，因此不太注重租金的收益，若是房租太低，

寧願不收租金，而將房子空出來，希望藉由市場價格的上漲來彌補租金上的

損失，因而房價會越來越高，GRM也就會變大 。  

3、美國的GRM大約為6~7，投資人可藉由這標準來判斷是否投資標的物，而這

種判斷方法又稱為”姆指法則”。當購買標的物的GRM超過7，表示租金收

益太少，或是房價太高，因此不值得投資。若是小於6，表示租金收益高，

或是房價偏低，因此值得投資。 

 

 

 

無異曲線(IC) 



 

房價的產生 

1、成本法：房價=土地價格+房子價格，這部分還要加上時間成本與機會成本不

然估出的房價會偏低。 

2、早期國泰建設評估的方法：房價=成本+利潤，比較重視成本這部分，但報價

仍比市場價格低。 

3、比較法：市場法則為理論基礎，其實就是市場上供給與需求的關係。 

4、住宅市場背後所隱含的供給與需求關係，若要掌握房價必須掌握供給與需求

的因素，才能測度未來市場的走向，評估出準確的房價。 

 

 

特徵價格(Hedonic price) 

1、定義：影響住宅價格關鍵屬性的邊際價格，例如區位、景觀、交通便利性等。 

2、基本上要看各種因素對房價貢獻度如何，再去評估對房價的影響。這方面的

分析，實際上可藉由個別效用的判斷，利用問卷作市場調查，得到個別的效

用程度，或經由大量的資料去建立出模型，再運用統計方法或是求解方程式

最大值以檢核有效的關鍵變數。 

 

購屋能力的衡量 

1、藉由房價除以年所得的比例來計算。 

2、一般來說在台灣，現在約為5左右，過去約為6~7，在都市地區約為8~10。 

3、影響變數：個人每年年所得、每月的付款能力、房價的變動、金融貸款條件

的變動等。 

4、在美國的數值大約為2~3，顯示美國的房價較低，相對台灣來說，台灣的房

價則偏高；另外值得注意的是，美國政府對於購屋能力不足的人有補貼政策，

評估的標準約為每月生活的必要支出除以每月所得超過四分之一部份。 

5、參考網址：www.housing.nccu.edu.tw，www.realestate.com.tw。 

 

次市場 

1、可由各個面向來切割住宅市場，例如坪數、區位、價格等，各種住宅商品應

區別出來，例如中古屋、法拍屋、豪宅等，或者是各個地區的市場，例如北

區、桃竹地區等，之後做比較分析才能限定出一定的範圍，以及比較客觀的

比較基準。 

2、在各個次市場可考慮替代效果以及供給與需求的關係，例如租賃與購屋之間



是否有替代性。 

3、思考：如何去切割次市場？ 

 

繼承與過濾現象 

1、繼承為探討房子是誰來承接，以及居住者的變化，透過分析繼承的過程來研

究住宅市場的變化與居住者變化的程度。 

2、分為上過濾與下過濾，上過濾為本來是貧民窟或舊市區的地區因為都市更新

整建或改建後，形成所得高的人排擠所得低的人。下過濾為較高所得的人為

追求更好的生活品質，而將原來居住的住宅轉換給較低所得人居住。上過濾

的現象形成的原因，乃是因為生活水準的提升，社會對於生活品質的要求，

而進行市容更新，將老舊社區或是貧民窟拆除重建，因此較高所得的人進駐

排除較低所得的人。下過濾現象則是因為住宅品質的提升，以及住宅的建材

與內部設計經過時間的進步而日新月異，而住宅是屬於耐久性財貨，經過時

間以及大自然侵蝕下，建築物本身自然會逐漸老化、折舊，因此較高所得的

人為享受更高的生活品質，而將原來的住宅轉手交由較低所得的人來承接。 

3、想了解上過濾現象可深入研究社會學的仕紳化。 

4、思考：過濾現象的chain可以為幾次？ 台灣住宅市場是否有過濾現象？ 

 

 

鄰里的動態 

1、須觀察鄰里的邊界與變遷，例如周遭鄰居的居住情形以及搬遷情形。 

2、附近居住環境的觀察，例如居住品質的好壞、附近房價的高低、鄰居變動的

情形，藉由觀察去發現住宅問題。 

 

台灣的住宅市場 

1、住宅的問題必須自己切身感受，例如價格與品質的問題或是台灣房市的變化，

像是在民國76年前後房價的波動，雖然時代已久，但可透過一些相關的文獻

記載，了解變動的原因，觀察社會現象的脈動。 

2、公部門與私部門運作的情形，以及住宅市場的操作機制，比如市場失靈，政

府如何介入去調整供給與需求，怎樣去糾正市場？這部分可以再深入探討。 

3、建議：試圖給自己多一些經驗，多去觀察一些現象，最好從自身做起，慢慢

擴大自己的視野，體認住宅問題會比較深刻。 

 


