
住宅市場與政策第二次上課記錄 
時間：2008/2/25(一) 14：00 到 17：00 
主持人：張金鶚老師 
地點：政大綜合院館南棟 270622 
記錄：陳佳甫 
出席：林佑儒、張竣維、陳妍如、許淑媛、陳佳甫、劉永淳、賴炳樹 

 
上課紀綠及討論： 
 
一、住宅偏好與住宅史： 

    以往我們通常從經濟角度來說，我們買的起買不起這個房子，是市場供

需的角度來看，這次希望大家視野廣一點，從不同角度切入。之前我們有談

到從居住史的角度來看，背後的含意是想要釐清，每個人的住宅偏好形成。

每個人對於好房子的定義如何？整個住宅本身的生命週期，從這角度來看，

住宅是一個 Dwelling Unit & household 雙重互相的關係。從小住什麼房子，

怎樣搬遷、怎樣的改變，都會使得每人的「居住價值觀」不同，當你慢慢的

到學校，從與家人同住到離巢，之後的回巢，與家人同住、省房租、孝順父

母，不論這兩者，開始就業之後又是如何，你們現在的居住史是非常前端的

部份。 
 
    你可以想像你的家人或朋友，結婚後如何面對選擇房屋，是租買選擇的

核心，之後另一個關鍵就是，(永淳：生小孩。)。對，生小孩會使得你的選

擇學區，天下的父母望子成龍、望女成鳳。一方面想要搬進好的學區，但是

另一方面卻負擔不起高房價，目前有人為了一個地址，買一個小套房分隔成

很多人持有。你可以想像整個生命的週期會經過多少變化，就業的改變、小

孩長大、成家，變成老人等等這是一種變遷，從一個家庭的生命週期，經過

很多變化。與住宅的選擇，坪數的大小，房間的個數、機能等等，整個都會

與人們的生命週期有很大的改變。從個人的經驗，我想裡面有主觀也有客觀

的，每個人的偏好是如何，還可以參考還有優先次序的選擇。 
 
    為什麼要特別強調居住史？台灣特別強調南北的差距，每個地方的住宅

類型不同，更別講說你是農家出來的，去年有一個學生住在奮起湖，這些不

同的環境，都會影響，以及你到目前為止所住的、所搬過的房子，或是租的

房子，都會讓你有新的想法。到底北、中、南有沒有差別。我們來看看。 
 

 永淳的住宅史 
永：我從小都是住宅永和，都沒有搬過。 
師：那你可能有所謂的永和情節，我們常說政大畢業的有政大情節。 



永：我在台北市出生，但自從有記憶之後，就住在永和，原本是一棟四層樓的公

寓，結果在國小的時候，有建商想要把巷子內的公寓改建成大樓，改建過程

有一段時間，去租電梯大廈大約兩年的時間，後來搬回去原來的位置但是變

成大樓。 
師：感覺如何？永和你滿意嗎？ 
永：其實永和的位置距離台北市很近，加上有捷運，交通上其實蠻方便的，生活

機能也是，但是路和巷子都很小，假日出去路上車子都很多。 
師：那改建之後，你覺得怎樣，還滿意嗎？ 
永：其實我比較喜歡住公寓的，因為新的大樓住戶很多。 
師：那你現在總共幾戶？ 
永：一層樓九戶，共 14 層，兩個電梯。  
師：而且坪數大小不一。差距很大？ 
永：有的是四十幾坪有的是二十坪。 
師：現在碩二的益銘有在作，產品混合度，混合度大的話，住的居住品質與居住

的價值觀有差異，住在一起會有困擾、影響。你覺得會不會有影響？ 
永：我覺得會。 
師：現在有些建商為了要大小坪數通吃，滿足不同的需求這樣的結果如何？ 
永：我覺得不見得原先規劃的時候就是如此，可能住戶買下後打通。我還是比較

喜歡住公寓，雖然大樓的管理比較好，集中收垃圾，比較方便，但是我還是

喜歡公寓。 
 

 佑儒的住宅史 
佑：我現在有兩個家，豐原與草屯，一邊是外婆、一邊是爺爺奶奶。豐原一樓是

工廠，二樓三樓是我們家，一樓就有 90 幾坪，所以我很討厭大房子因為要

打掃很累，優點是跟親戚住一起很溫馨、風景很好、空氣新鮮，但是生活機

能是完全沒有。 
師：那現在是跟誰住？從小出生在哪裡？ 
佑：出生在豐原，後來因為我奶奶身體不好，所以不一定會住哪邊，看情況。 

草屯那邊比較特別，是農舍改建的。是所謂的華麗農舍，那邊的環境不錯，

但最近有盜採砂石，比較差了。附近因為是大馬路後面的巷子，生活機能還

不錯，但房子也很大、打掃很辛苦。後來就搬到政大宿舍，才知道居住空間

可以這麼小，之前都開玩笑說，宿舍比我廁所還小。但是生活機能齊全，租

金也很便宜。有一陣子沒有抽到，去外面租屋，與學姐合住套房生活空間很

小，是很悲慘的經驗。目前是在台大公館捷運共構大樓-戀戀台大，住在 11
樓，有挑高夾層算是兩間套房，優點是出入分明，但是空間仍小不到 12 坪，

大缺點是戶數太多，常常會有鄰居施工。其他部分那邊還不錯。 
師：所以你從小住在中部鄉下，人煙稀少自由自在，後來到政大、到戀戀台大，

自己想想對自己的經驗有什麼不同。比較起來，都市跟鄉下你覺得怎樣？ 



林：我還會是選擇住在靠近都市的郊區，生活機能不錯，但是居住空間也不會太

小。 
師：顯然居住經驗，對一個人的選擇，影響很大。 
 

 佳甫的住宅史 
佳：我住在高雄，到目前為止，搬過一次家，住過五個地方。 
師：外婆家，高雄又有不同經驗。 
佳：我是在都市長大的，外婆家在鼓山區一樓開中藥店，二、三樓是倉庫與房間，

廚房、衛浴空間很小倉儲很小，後來住在三民區的公寓，因為離學區近，公

寓的鄰居感情佳，鄰里關係佳，後來為了換大房子以便照顧爺爺奶奶，因此

搬家到三民區的透天厝，坪數比較大，房間比較多，但是打掃很麻煩，為了

管理方便部分出租給別人，缺點是鄰里關係差，尊重態度不夠。後來考慮想

要搬家，因為鄰居不能換。之後北上讀書，住北大宿舍六個人一間空間小、

完全沒有隱私，後來因為政大研究所沒有抽到，因此在外租屋是套房，生活

機能不太好，較偏遠，不過整體上還不錯。  
師：我們可以看到高雄經驗的不同，但是你也在都市，所以比較狹小。宿舍的居

住型態也是種經驗，當然大家都知道這不是長期的。原來的居住環境也是一

個影響，可以看到搬家後鄰里關係的落差，顯然南北之間也是有落差。 
 

 妍如的住宅史。 
妍：我小時候在台中長大，我小時候在台中縣東勢鎮長大，住在透天，每年過年

打掃都很忙，我小時是在木柵台北的家出生，但是因為我從小快要夭折，所

以奶奶一路求醫問到東勢去。我奶奶看到那邊的環境不錯，所以就買房子住

下來，我爺爺就把我帶去養，所以小時就留在東勢長大。 
師：你們這幾位似乎都是隔代教養， 
妍：雖然現在比較少，不過到台北之後才知道台北的空氣真的不好，小時候要逛

街就到豐原去，直到上高中的時候搬到台北，雖然兩者都是四層公寓，但是

我們那邊，鄰里關係很好，關係密切，但是在台北都只是點頭，我的鄰居都

是不錯的鄰居，只是沒也這麼密切。在台北的好處，就是很快的打掃完。 
 

 淑媛的住宅史。 
淑：我們家住在松山區，我爸爸跟媽媽都是在松山區家裡只隔一條街，過年的時

候只要過一條街就到了，所以我還蠻羨慕可以回鄉下的人。後來大概在國中

的時候，爸媽在汐止買了房子，大一的時候就搬過去，每天都要花一個小時

去北大，與松山區相較之下，覺得很不方便，所以大二時又搬回來了。 
師：所以汐止那邊現在是空屋一棟。所以現在還是在松山住。那你覺得是汐止好

還是松山好？ 
淑：我覺得我還是比較喜歡汐止，我比較喜歡小社區的房子，我想之後汐止交通



會變的比較方便。 
師：我們可以看到，郊區社區跟都市中心還有面積與距離的交換(trade-off)就會

有不同的選擇，不同的鄰里環境也是一種交換，當然這沒有所謂的對錯。 
 

 竣維的住宅史。 
竣：我從小在中壢長大，我爸媽都是南部人，結婚到北部來打拼，最早是在內壢

租房子，之後國小搬過一次家，最主要的原因是因為鄰居品質的關係。那時

左邊隔壁的鄰居是外省人，父母管不了小孩。 
師：混幫派的? 
竣：對，右邊是大家庭，有老人其子女從事行業有印刷業、還有夜市攤販，常常

傳來不好的味道，整體環境不好，我國小的時候有學鋼琴，晚上要練琴，會

吵到隔壁早睡的老人鄰居，隔壁會抗議，因此鄰居品質不好，所以才會搬家。

在小學四、五年級時，搬到附近的文教區，鄰居品質比較好。附近都是透天

厝、那邊的鄰居都不錯而且離學校近。就在中原附近。後來上大學，住在北

大的宿舍，真的很受不了。 
師：你們可以想想看，住在政大和北大的宿舍差別如何？居住環境是不一樣的，

北大是在市中心，生活機能比較方便，當然吃的東西可能也比較貴一點。兩

者會有差別。 
竣：後來受不了，我就搬出來在外面租房子。住在行天宮附近。後來考上政大就

在附近租房子。 
師：你們三個住的地方都不是住在政大附近。 
妍：不過我們三個住的地方剛好是一個三角點，環境也蠻接近的。 
師：有意思的地方，你們幾個住的地方都不在台北市，當然除了淑媛。但是都是

住在人口密集的地方或是二級都市。鄰里關係，房子大小。會使每個人對房

子的看法不同。 
 

 炳樹的住宅史。 
炳：我住的地方有兩個，不過都是在板橋，所以算是有板橋情結。 
師：所以你碩士論文寫板橋。 
炳：對，一個地點是捷運新埔站，後來搬到板橋國中附近，之後再搬回來，一共

三個階段。都是住在四、五層樓的公寓型。第一階段住在板橋靠近我們賴姓

家族，我們家族的感情與鄰里關係都很好，由於我年紀最小過年都可以領幾

十個紅包，後來搬家是因為兩個哥哥要讀國中，我要讀國小，因為就學方便

的關係就搬到板橋國中。比較特殊的是，後來父母老了想要搬回新埔，主要

是想老了要跟家族的人聊天，跟賴姓家族住在一起，後來哥哥們自己買房子

搬出去。中間經過很多買賣和租出的經驗。 
 
師：板橋跟永和的關係，我們可以看到兩個是類似的，不過永和的密度更高，巷



道狹小，有不同的影響。炳樹又有家族的關係，通常家族在農村鄉下比較容

易形成，不過板橋以前也是農村，我們可以看到房子與人的關係很密切。每

一個不同的都市的住宅是不一樣的，都市的規模、成熟程度會有不同的。台

北人從小比較少在鄉下住，像我從小就住在台北市，小時候在萬華，後來搬

到早期的大安區，在公寓式的環境長大，當然小時候的居住環境是父母生活

型態決定的。等到你以後可以決定了，你以後的選擇會與你的過去經驗有關

係，當然，居住的地點、形式的決定，會有不同的層級與優先選擇，通常地

點會優先選擇，地點與面積會 trade-off 到什麼程度？希望讓大家能夠認識自

己，經驗是很重要的。你的偏好你買什麼房子，其實與你的過去經驗是有關

係的。在模型研究中，左邊項是消費者的選擇結果，右邊項應該放什麼，過

去的經驗佔很大的因素，為什麼？為什麼會買這樣的房子，這些都是值得去

討論和研究的。 
 

二、住宅問題： 
師：大家可以想想看，覺得最關鍵的住宅問題是什麼？ 
淑：價格。 
師：為什麼是價格？ 
炳：房價所得比太高。買不起，看過一篇華老師的文章，台灣的住宅品質很低但

是卻很貴， 
師：這就是我常講的「富裕中的貧窮」，房子價格很高，卻只像是鴿子籠，品質

差，價格高背後的含意是什麼？ 
師：土地價格太高。如何確認這是住宅問題，如果問題的確認不一樣，解決問題

的答案也會不一樣。若你認為住宅問題的核心價格太高，價格問題的核心是

在土地價格，所以怎樣降低土地的成本，大家就想到「農地釋出」來解決土

地成本太高，所以從農地變成建地，這個方法怎樣？這個政策好壞以後再討

論。因此你認定這個住宅價格太高，品質太低是住宅問題，如果是高價又低

品質，這種現象為什麼能夠存在？ 
佑：因為區位好。  
師：那為什麼會是那個區位？ 
佳：工作就業。 
師： 

 如果為了工作方便把那個區位的價格炒高了，那為什麼不搬到郊外去？這就

應該談到，在台灣你認為多久的通勤時間算是可以忍受的範圍？一個小時？

可能不行，剛淑媛說到從汐止到台北一個小時太久，所以搬回來了，現在捷

運通車了、還有外環道，可以半個小時。 
 美國通勤時間如何？一到兩小時很正常，他們的習慣通勤，當然他們是蔓延

的都市，我們是密集的都市，為了工作方便、可及性高，產生高密度的都市，

在這樣的背景下，真的只有價格高？炳樹你覺得呢？ 



 
炳：我覺得我們太重視新建房屋，不重視管理維護。而且注重坪數，不注重品質。

還有市場資訊的不完全。 
師：我們看到有這麼是市場上有這麼多的空屋，但是大家卻買不起，有些人卻賣

不掉，也有些人買不到，這市場上存在很多矛盾，高房價低品質也是一個矛

盾，品質當然也是一個值得注意的地方。 
永：我覺得分配不均，有錢人可以買很多間房子，當作投資或是收藏，有些人是

一輩子租屋存錢也買不起一間房子，就像老師說的，變成一輩子的屋奴，現

在建商都推出高單價的房子，讓真的想買房子人買不起。 
師：這問題真的很嚴重，不患寡而患不均。佑儒告訴我們需求案調查結果多不均? 
佑：這一季的調查結果台北市有 85%的購屋者擁有兩棟房子以上。  
師： 

 需求案這一季很特別，根據調查買了這一戶的人，有 85%是擁有二戶以上，

換句話說 25%只有一戶。但全國這季平均每個購屋人有 1.8 戶。這其中包含

了 M 型化社會等有趣的議題，所以剛剛永淳講的，分配不均的情況很嚴重。 
 台灣的自有率怎樣問?問的是房子是自有的還是租來的。而每年買房子的人

流量是很少的。從這裡可以看出，沒有自有房子的人，相對多出很多，因為

很多人有兩棟以上。 
 剛剛講品質問題，品質差是怎麼回事？社區沒人管，鐵窗很多，樓梯間髒亂

等等。以及現在都市更新都是想要重建，忽略整建維護，好在現在也開始重

視整建維護，立法給住戶維修的租稅減免。 
 說到空屋這麼多，淑媛為什麼你們不租給人家？ 

淑：因為，我親戚有租給人家，結果馬桶被人家弄壞了。 
師： 

 因為有不好的經驗，我自己也是有這樣的經驗，現在租給熟人，當然有人不

缺錢，為什麼要租給人家？背後隱含制度上的缺失造成市場的無效率。 
 供需兩者不能 Match，更有人是買不起房子，我覺得年輕的人買不起的人才

是嚴重的。你們出生在這個世代，命運有點差。買不起房子後來造成資產上

的差距更大。 
 租不到、租不起房子的人更慘，租到生活品質很差的，像在淡水，租不到理

想的。想要租但是租不理想的好的房子，所以買房子。台灣自有率這麼高，

背後的含意就是，為了要住好的品質房子的只好買房子。 
 為了買房子貸款背後隱藏的金融貸款問題。 
 現在買房子有信心嗎？能不能信賴它的品質，它的價格，你有沒有想過這些

生產者有責任，使兩者之間買賣可以安全，從生產、使用、至交易的品質都

可以討論。 
 不同群體弱勢租房子的人，都是問題？ 
 總歸一句話，住宅出了什麼問題，住宅問題就是所得問題!就是錢的問題。 



 怎樣使得所得提高買的起房子，這也是一個思維。但真的是這樣嗎？所得以

目前成長再怎麼提高一般人也買不起。 
 沒錯解決所得問題就是解決的住宅問題，所以提高所得就好嗎？不只是年輕

人，中年人的所得也不夠，再怎麼高也是有上限的，仍是買不起房子，中產

階級很多都買不起房子。 
 只要大家蓋好的房子，品質就可以解決，但目前沒有規範生產者的責任。造

成買賣房子沒有保障。 
佳：我覺得房子應該要終身保固，像筆電都有三年保固。 
師： 

 當然，但是建商可能要賣得更貴，或是明年就換名字蓋了，所謂的一案建商。

你覺得有用嗎？ 
 房子本身不是問題，是人的問題。如果居陋巷可滿足，但巷子充滿垃圾如何？

所得從經濟提升，房子的問題從生產者責任去加強，鄰里環境從教育著手，

這些都有方法。 
 住宅的問題，應該是市場的問題，資訊不夠、不健全、交易成本高、中間有

代理問題。 
 問題的表面、背後、癥結是什麼？最後的關鍵。告訴我最後的關鍵是什麼，

顯然是很多核心。 
 解決問題要住宅政策，政策之前的住宅目標。問題產生的原因很簡單，目標

與現實的差距，就是問題？你的目標想幹嘛？如果，欲望很少，要求很少，

就沒有所謂的問題。 
 問題背後就是說，什麼是你的目標。從個人的目標，到總體的目標。理想與

現實的落差。維升的論文就是在寫這一部份。很多人的力量不足，去買貴的

房子，成了一輩子的屋奴，當然，目標怎樣設定？你有什麼樣的目標？那些

基本的？回到「好房子」的定義。 
 
「下課休息」 
師： 

 剛剛講，問題的發生是在目標的界定，目標有個體、總體的目標，從總體來

看住宅問題，現況與理想的落差等等，應該如何？我們目標是什麼。 
 目標，是漸進的，短期、中期、到長期的目標。目標背後也隱含著，優先次

序。討論 Need 需要，basic need 擁有房子是不是最基本的，所有權是不是

最基本，還是需要舒適，安全，私密性的住宅。甚至要怎樣的住宅才是個基

本需求。你們覺得怎樣？ 
炳：以往從三民主義中強調「耕者有其田」，到現在要「住者有其屋」，但老師說

應該是「住者適其屋」，我想「適」的意思，依該是舒適、安全、私密性。 
 
師： 



 「適」的意涵很多，適合的人在住在適合的房子，以前的國民住宅，當初是

強調的是大的好的，政府想要蓋一個示範社區，卻是給中底收入戶住，房子

與住的人不適當。 
 「適」想要打破「有」，想要重新提供不同的思考。 

炳：請問是不是有包含價格？以前的國宅價格太高了中低收入戶負擔不起，現在

有錢的人有覺得國宅品質不好，不想住。 
 

師： 
 我們想給大家一個新的思維。我們過去強調自有率的問題，人民擁有房屋是

不是政府的責任，目標會使得資源的分配有差別。過去強調幫助人民買房

子，是有問題的。 
 有人說幫助年輕人買房子，是幫我還是害我，優惠房貸就是讓你過度消費，

去撐高房價，永遠作屋奴。結果本來是在鼓勵你買房子，背後其實是在幫助

建商。當然我稍微誇張化了。 
 鼓勵年輕人去買房子，我持保留態度，年輕人強調流動性，就好像不要太早

結婚，等到真正適合的再決定。 
 住宅的目標，其實很多元，真的需要不是所有權，應該是有一個安全、舒適、

私密的地方可以住。怎樣使這些目標發生一致性，避免互相衝突，如果衝突

如何排序。就像租買選擇一樣並不單純。 
 你自己如何面對的目標，才能使資源有效的運用。 
 住者有其屋，顯然不應該是個目標，住宅怎樣舒適，而不是擁有。美國的住

宅目標，是一個有尊嚴是像人住的地方。住的怎樣尊嚴? 
 區位是一個目標、面積也是一個目標。以前的住宅目標希望達到、每個人至

少一個房間。私密性是人的基本需求。 
 家戶支出、花費，對於住宅不要超過四分之一。可是在台灣或是台北很多都

超過一半，當然都隱含著你能不能達到。更別提居住的合諧與安寧。 
 總體是社會資源的分配。個體就是個人的努力，可以分成不同的所得，族群

去討論。 
 過去「住者有其屋」害死很多人，這個目標永遠也達不到，這會讓資源的分

配有很大的影響，假設目標釐清之後，接著就是達成目標，就是政策，口號

與政策，有什麼不同？ 
 選舉的支票與可行的政策，怎麼分辨嗎？看它有沒有預算、組織、人力、計

畫，有沒有程序，如果沒有預算那絕對是口號、衝突後優先次序為何？ 
 政府憑什麼訂這個政策，政府介入的正當性在哪裡?政府介入的原因在哪?

住宅一部份是公共財，一部分是私有財。那你覺得呢？ 
林：可能是資源分配不平均，可能有財團壟斷投機炒作。我之前看到，新光集團

最近又在信義區大量買土地，讓我這種小老百姓都沒得買了。 
師：當然，我們要小心，別讓努力的人受到打擊，不努力的人可以享受，打擊財



團要小心。 
佳：政府的滿足人基本需求，若住宅又是生活上的基本需求，那政府介入的原因

就是在於滿足人民住的需求。 
師：我們不是社會主義國家，較偏向市場經濟體系的國家，如果是那樣子，就會

有應該如何？當然基本需求我可以接受，讓那些人不要露宿街頭，為什麼不

讓他們露宿街頭？ 
炳：外部性。 
師：那為什麼要減少外部性。什麼是外部性？住宅的外部性又是什麼? 
佑：會產生很多社會問題 
佳：疾病，大家就會生病。 
師： 

 產生衛生問題，如果讓他們住在街頭，傳染疾病給別人。減少外部性的產生，

政府不希望那些人不要住在街頭影響衛生安全，其實是為大家好。 
 政府就介入的一個原因，就是因為解決外部性。例如違建通通都要拆掉，違

建產生安全、衛生上的問題，政府要求、介入這些，其實是為了外部性的問

題或是減少糾紛。 
 先要有正當性，再考慮用什麼方法和手段。 

炳：都市計劃法中政府介入的原因強調要維護公共利益，老師所提的各種舒適、

安全、健康、衛生都是，但為什麼住宅比較少提到公共利益？ 
師：住宅含有私人財產權的意義，介入含有介入私人的意思，因此正當性非常重

要。剛剛講道公平，我同意政府介入是財富重分配的方法。 
佳：促進國家公共效益。讓人民安居樂業。 
師：這有點關係，提升「效率」，大家福利可以提升，有什麼例子？ 
炳：解決資訊不對稱。 
師：對，很多方法提升效率，或是矯正市場的不效率。 

 提供公共設施例如高鐵，城市間的效率增加，背後也隱含著提升總體經濟。

建商常遊說政府，如果我們不好，你們都會倒，因此政府提出減稅、優惠房

貸。最近大家在討論遺產稅，稅率越高，大家都不願意在國內投資。 
 政府要求最低居住水準，維護人權。或是為了非住宅理由，例如區域均衡、

人口政策等等。 
 今天早上，去是政府開會，有人去陳情，不要被強制都市更新，但是他不了

解都市更新條例，我們知道這背後隱含著政府介入，到底誰應該犧牲小我完

大我。多小應該被犧牲，有些不這麼清楚。 
 其實政府有權力去把所謂的刁民去除，這樣可以嗎？政府希望大家都盡量協

商，建商也有時間成本，或許就直接給住戶錢，大家都高興，因此政府怎麼

介入，是要很小心的。 
 用什麼手段介入、什麼方法？從剛剛的都市更新立法、容積獎勵、租稅獎勵，

用蘿蔔還是鞭子，政府有很多手段，甚至是限制建築的規模。在美國，有兩



種一種是 Includsion zoning 如果要蓋豪宅，要蓋一部份的平價住宅，另一種

excludsion zoning 全部只能蓋一種，台灣是用土地還是用代金回饋。其實很

多問題要考慮用什麼方式介入，例如規範生產者責任，保護消費者權利，預

售屋的定型化契約其實也不清楚，當然我想表示政府介入有很多的角度。如

都市計劃審議，政大二期的都市設計，不能開商店，屋頂要斜瓦等等。 
 必須要了解介入的角度、方式、手段，以及不同方法之間的衝擊與次序。市

場機制在先，政府介入在後，還是相反。背後隱含著到底要小政府、大政府。

在台灣我們可以看到，政府的對於住宅的介入很少，讓我們覺得有些無奈，

我本來對豪宅不會在意，但是市場上推出全都是豪宅，使一般市民買不起房

子，我們應該怎麼使得這些風氣改變。市場上小套房的產品，因為金融機構

的限制增加，市場上就慢慢的不推小套房，但是豪宅有沒有機制可以制衡，

目前沒有。 
 怎樣是房價回歸正常，大部分的人買不起，就是不正常的。這是相對的。 
 社會科學一直強調的是相對，找出相對的參考點。怎樣健全市場，市場如果

失靈，政府要介入，但是政府也會失靈，因此我試圖讓你們選擇各種角度去

看。 
 政策發展後，就是住宅的評估。經建會就提出田園住宅的政策解決住宅問

題。最近，因為大選大家都再加碼，幫助農民、或是幫助建商，怎樣評估才

能夠公平效率、正當性、可行性如何？ 
 我拋出很多問題，希望大家可以好好想想？ 

 
炳：台灣豪宅的房地價比 2:8，一般的住宅地價比是 4:6，荷蘭是台灣的十分之一，

豪宅會貴的原因是因為區位，華老師推行田園住宅也是因為想降低房價，如

果真的推行田園住宅的話，房屋價格會再降嘛？ 
 
師：台灣的土地成本太高。在美國一般房地價比是 1:9，在美國地大物博的國家，

土地是不值錢的，在國外談折舊很重要，背景不一樣，但顯然我們土地成本

過高不合理。農地釋出怎樣才是適當的，都市才不會蔓延。我也不贊成農地

應該完全的保留，不如有效利用。顯然用我們的所得去承擔這麼高的地價，

是不合理的，看起來應該可以評估，如果大家有興趣，可以把這次選舉兩方

的住宅與土地政策，依你的判斷這兩方到底合不合理。 
 身為一個住宅研究者，要用什麼角度看這個問題。總體與個體是交叉的，其

實我們大部分都是從個體出發，個體是比較有感覺的。總體個體發生衝突

時，應該看什麼？應該要看個體，從投資的角度是投資個體的，看大家對個

體的分析是很重要的。個體累加起來就是總體。你怎麼樣去了解，不同的人，

可是你一定要從個體出發，在討論總體時，你要作很多切割，討論個體。 
 經濟發展程度不同，如已開發國家、未開發國家、中間的新興發展國家，背

後隱含著所得、房子的品質以及數量，每個人多少面積的房子，或是有沒有



房子，在未開發國家，沒有房子的很多，違建很多。已開發國家，購屋可不

可以貸款，兩個住宅的本質是不同。每個國家的文化也會影響。 
 特別從經濟以及社會的角度出發，你覺得老人的問題要怎麼解決，出租國宅

怎樣有效利用，對於居住的弱勢者要怎麼處理，裡面充滿政治與制度上的問

題。 
 兩方的候選人都強調青年選票，你知道為什麼會這樣嗎？只有你們這年輕人

入世未深，想要吸引年輕選票，其政策是對此包裝的。土增稅減半都是利益

團體在遊說。住宅問題的角度顯然是要多元的思考。不會全然都是經濟、社

會或是政治的問題，現在普遍把問題政治化，在這個領域上大家應該要多元

豐富的思考。 
 方法論上有理論、實證、問卷、訪談、質化、量化等等應該都要多頭並行。

有人說量化是最好的，但是數字也會騙人，沒有數字可能過於主觀。大家在

學習過程中，絕對不應該偏廢一種方法，試圖找出議題，從不同角度切入。 
 身為一個住宅研究者，要懂很多必備的多元角度，另外價值觀上也是多元

的，不應該是單一的。例如租買選擇上，不能簡化成住宅階級一樣。 
 社會是多元的，因為每個人的生活成長不同，價值觀都是不同，地區與種族

差距等等，都應該試圖去解決、了解。最後社會或政府應該要提供一個多元

的選擇，滿足多元不同的需求，社會福利就會增加。 
 這門課希望可以打開每個人對於住宅不同的視野與討論。之後討論的東西，

希望大家可以多舉一些在台灣的例子，不一定要太高層次的或是教科書的東

西，例如土增稅一生一宅優惠政策。以及目前選舉的政策，是不是有幫助，

或是切中要害。你也不一定要同意我的看法。藉這個機會從自己的經驗出

發，來看看市場上的事件，從個體與總體上發出討論。最好有感而發不要無

病申吟。 
 


