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住宅市場與政策第十五次上課記錄 
時間：2008/6/2(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：陳妍如 
出席：林佑儒、陳佳甫、陳妍如、許淑媛、劉永淳、賴炳樹、郭冠宏 

上課紀綠及討論： 

一、教學內容介紹 

 轉型國家--香港台灣日本，從住宅發展類型來看 

 導讀：commodification and urban development (炳樹) 

 

二、上課紀錄： 

老師：這禮拜有一篇『農村改建條例』是去年的草案，台灣有沒有可能住得品質

更好、更便宜，可以看農村改建條例是否成功，土地沒有適當釋出，看起

來不太容易住得更好，但也不是絕對的，會留一些時間報告住宅商品化的

發展經驗。 

  亞洲國家來看：台灣、韓國、日本、香港、新加坡從政府角度來看，香港跟新

加坡政府介入比較多，香港跟香加坡看似都是高樓很像，但是密度還是不同，新

加坡密度沒那麼高，綠化也高得多，可居性比香港高一點。 

一、 從政府介入的程度來區分，介入最多的是新加坡，85%以上是政府介入國民

住宅，香港跟新加坡早期都是地上權國家；香港政府介入約 60~70%；再來

是日本政府介入約 40~50%；接著是韓國 20~30%，換句話說 70%是市場決定；

台灣政府介入只有 5%不到 10%，介入很少。 

二、 從外表看起來：日本居住品質是最好的，當然因為日本是經濟最好的國家，

且生活水準、文化特質最好，如果以外表高樓來看，其實日本高樓沒有臺灣

多，日本較多透天。韓國則是大的建商蓋上千戶的住宅，看起來像國宅，又

跟台灣不太像。 

三、 從居住面積來看：日本居住面積小，有所謂的彈性文化(塌塌米文化)，例

如：白天當客廳，晚上睡覺。發展出收納文化，因空間小發展出機艙文化，

例如：日本廁所小但五臟俱全，可以發現短小輕薄是日本的文化。從每個人

擁有的居住面積、空間，相對來說台灣還蠻大的，新加坡跟香港人口密度較

高，尤其香港有大陸人民移入，且香港國宅佔了相當大的比例，目前國宅已

經慢慢釋出。不過從居住面積來看，台灣的確比日本、韓國好很多。 

四、 從負擔能力來看：新加坡是負擔能力最小的，因為它政府介入最多。 

五、 城市中來居住的話：可從品質、價格來看，哪個國家比較好，日本的城市

比較特別，但是不要提特別的城市整個城市來看，可居性很高。若以韓國來

看，首爾的負擔能力比台北來得低一點，不過台灣中部南部的負擔能力也相

對低一點。 
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六、 他山之石可否攻錯？一開始台灣都去新加坡研究考察住宅，但是從報告來

看有些真的是新加坡能台灣不能，不過日本考察，條件還是不太一樣，居住

人的習慣還是不一樣的，且日本政府介入比台灣多很多，顯然日本能不能？

感覺不太能。那韓國是很多大建商來蓋，一蓋就是上千戶在首爾，感覺台灣

不太像這樣子，且政府還是有介入的。從幾個亞洲國家可看出，台灣跟韓國

的經濟發展水準最類似，當然韓國民族強悍性不同，是個可敬的對手，現在

韓國經濟發展有點趕過台灣，不過我還是比較喜歡台灣民主化、自由化的感

覺。台灣到底在這樣經濟發展水準之下，很難跟新加坡、香港比，坦白說如

果要去居住又不太行，如果跟日本比，其實台灣被日本統治把台灣建設的很

好，不過日本的品質、品味還是扮演先進的角色，不過文化方面還是封閉的，

但是學術方面日本又沒有台灣好，意思在說，日本很崇美，又有自己的文化

特質，很驕傲又很自卑的文化同時存在很特別，的確日本精緻文化那一塊我

也蠻著迷的，可是台灣還是不太可能成為日本，是可以當作生活居住參考的

對象，甚至說參考的份量不應該低於美國，跟日本的學習有必要努力加強，

加上地理上的親近，雖然整個學術尖端來看美國還是最好的毫無疑問，但是

就生活品味的尖端很難講，日本人旅遊品質很高，日本人去到歐洲導遊，每

個人都會帶耳機，可看出生活水準很高，而歐洲有南歐北歐文化也不同，北

歐是沉澱厚實的文化，我們下星期貓空可以討論到底怎樣的生活文化是適合

台灣的，因 Housing 的背後就是 Life 生活品味，亞洲共同特徵就是高密度、

自然資源有限，當然亞洲國家都是從貧窮中轉富裕、從戰爭中轉富裕的國

家，沒有戰爭的國家富裕很多，我們受到戰後重建的壓力很難一概而論。台

灣我們學到什麼？台灣何去何從？如何做？從相近的亞洲四個國家來看，看

起來相似，背後隱含制度是不同的、條件也不同。 

永淳：在台灣看到觀光客，都會過去看是什麼人，會去聽講什麼國家的語言，我

們從小被教育台灣很好，所以不會去比較其他的國家，如果國小的課程加

入其他國家的美術教育、圖片的教育，其他國家有什麼東西，也許會激發

別的想法 

老師：覺得台灣應該何去何從？我舉個例子，我在日本住在浦安市，浦安市是東

京迪士耐樂園的市，浦安市是個小城鎮保有它的建築特色，日本的每個小

城鎮保留有小特色，台灣有鹿港，但是我們關心的是花多少錢住什麼樣的

房子， 

老師：最近不是有個馬英九奮鬥記事館？我覺得台灣民宿文化很好，特別東部、

苗栗，從屋主或地主辦起來。 

永淳：可是比較大型(民宿)的通常都是違法的？ 

老師：可能就要改法，適當的違建應該有它的空間。主要還是需要發展地區特色

文化，不是硬體特色，像夜市每個地方都長得一樣，不過日本就是有所謂

限定、一極棒的觀光文化，居住的特色比起日本就感受不出來。 

妍如：感受不到台灣有什麼居住特色，只感覺觀光客很喜歡台灣的夜市，像去我
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去娜威的時候，晚上都沒什麼地方可以去，只能待在飯店內，台灣很多寺

廟等觀光景點會配合觀光客本來開放時間只到下午五點，延長到晚上九

點。 

淑媛：我沒去過日本，但我有看很多日本節目像是料理東西軍、住宅改造王等，

像昨天我有看日本的有個靠鮪魚賺大錢的節目，兒子很希望能傳承父親的

職業，把文化傳承下去，感覺日本會把藝術傳承，任何東西都可以變成是

個藝術，台灣可能都侷限於賺錢，可能思維可以改變一下。 

老師：沒錯，我們台灣就是沒有很平民式的節目，每個人應該都有特色，因材施

教才對。 

冠宏：我覺得很多國家不守法的華人特質，就要去控制它，目前來看新加坡加強

法治，它的成效最好，比方說日本，冰淇淋有薰衣草口味，火車便當很特

別，像是北海道便當拉個繩子就可以加熱便當，很有華人特質。 

老師：華人的特質，臺灣人跟大陸人一聽口音可以聽出，觀念上更是如此，教育

制度環境是可以改造文化的，同樣道理日本其實跟我們台灣很接近的，例

如泡湯、民宿台灣越來越多，接軌越來越多，很多日本人也拿台灣的一日

遊哈台的出現，不過還是希望有自己的特色，如何發展台灣好的去蕪存菁

的品味、生活，希望看到台灣五十年後，能有自己的文化。 

冠宏：剛老師提到文化薰陶，我老婆不會走斑馬線，不看紅綠燈，我看到岳父之

後才知道岳父也是這樣子，難道這就是文化的薰陶嗎？現在日本有所謂的

愛妻族，馬桶蓋都要放下來，這就是廁所文化。 

佑儒：我覺得學習是必要的，但是台灣有點學得四不像，我覺得台灣應該建立起

自己的文化特質，像我媽就是哈日族，家裡有很多的塌塌米、拉門，去別

人家裡可以看出這是歐式、日式，可是沒看到有所謂的『台式』？ 

老師：我以前在東海教書，我指導的第一個學生寫台灣公寓空間設計相關論文探

討怎樣放腳踏車、公寓空間怎麼設計，台灣到底文化是什麼？我覺得綠色

執政這幾年不管什麼都不好，但是台灣意識卻做的不錯，但是台灣文化、

意識沒有所謂的套用，就自然形成，蠻有意思的。 

佳甫：我剛搬到新家，什麼東西都有，可是歐式的檯燈放在日式的桌上，感覺所

有的東西都混在一起，感覺什麼式都有，感覺夜市也是什麼都有很亂，我

覺得台灣特色就是亂。 

老師：我們不斷找出一條台灣文化的路，到底日本文化怎麼出來的？ 

佳甫：我之前聽人家說台灣是移民式。 

老師：像金門文化蠻有意思，金門的民居很有意思，他們有一批南洋回來的人蓋

的房子，揉合成特有的金門文化。現在說台灣要什麼文化，台灣之前文化

是不斷貼金貼銀，到現在感覺我們已經有所謂的極簡風的文化，但還不那

麼清楚有特色。 

炳樹：我對韓國很有興趣。城鄉差距很大，不知道老師是怎麼知道的？ 

老師：我聽到幾個韓國人的講法是這樣子， 
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炳樹：為什麼聽到韓國民族性，韓國說什麼文字都是韓國發明的？ 

老師：的確，韓國人長得四四方方的，而且整型也發達，的確民族性比較強。 

佳甫：我感覺韓國民族性強是因為容易自卑，就像日本人是要表現自己很強，但

是默默的表現，但是韓國就直接表現出來。 

老師：我們怎樣找出自己的一條路，有特色、有品味的 Housing，這才是最高境

界，不過我們連負擔能力都沒辦法解決，試圖要去建立在能夠負擔的情況

下，成為有特色、有品味的 Housing。 

《中間下課休息》 

 

 導讀：commodification and urban development (炳樹) 

老師：這篇 paper 有什麼心得感想？同意嗎？ 

炳樹：有住宅學會有篇黎德星寫的，台灣的國宅發展到底是商品化還是去商品

化？ 

老師：我們這篇是寫台灣是希望去商品化，反而變成商品化。我們這篇寫了很多

商品化的對話，嚴重的發品化最後就很麻煩，變成不是使用價值，台灣房

子到底是使用還是商品？這篇 paper 當時要去商品化，但感覺現在又開始

商品化，台灣這樣的作法存在很大壓力，有沒有什麼樣的心得？ 

炳樹：有個花蓮教育大學的教育評論，台灣住宅一直被商品化，我們又怎麼去譴

責消費者保值的東西？ 

老師：住宅要商品化，回到早期中國大陸完全不能交易，只能使用，我們這派學

者會被誤解，基本上有點矛盾，我們是強調去商品化，商品化是在市場機

制要做好，怎樣把去商品化變得有效率、公平的，基本上還是強調使用價

值，但是交換價值不可能完全不存在，這是比例的問題，不是兩者之間簡

單的選擇問題。這篇 paper 不好讀，但是很有意思。 

佑儒：其實我不太了解這篇。 

老師：這篇可以看炳樹的報告跟去年的翻譯。 

冠宏：我誤以為區段徵收台灣施行很廣泛，但這篇看起來不多，1956 年地籍總

整理的時候的時候，蠻有趣的，為什麼台灣現在沒有所謂公共出租的情

形，我現在不太能理解這是一個因，還是一個果？營建署都認為要賣掉？ 

老師：政府不可能做出租國宅是因為資金週轉的問題，第二是管理上的包袱。 

冠宏：出租國宅是在營建署那邊？ 

老師：國宅原本是賣不掉才變成出租國宅，不過要不要蓋出租國宅我還是有些爭

議，不過鼓勵租房子是肯定的。 

冠宏：出租國宅就使用社福的經費。 

老師：它是在社會公共事務 social 但也不是 welfare，很難說蓋出租國宅就會

提升社會福利。 

永淳：有很多造成政府會這樣做，是因為他們覺得這樣民眾這樣會喜歡，而不是

說市場的判斷跟專業的考量，我們投票選出政府，他們應該是幫人民謀福
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利，現在台灣現象是人民不是很放心認為他們會做出好的選擇，而是變成

知道這可能是個不是很好的選擇。 

老師：住宅當然是公共事務，但政府我覺得最近比較像是放任，住宅需要龐大的

資源，如果認為是無底洞的話，不太容易去積極介入，當作口號的介入大

於實質的介入。到底名目上多少是政治的操縱實施，像是土增稅操弄、維

持高房價水準，有點難以拿捏到底政府心態有點搖擺不定，沒有明確的住

宅政策的方向，從商品化到去商品化，再回到商品化，國宅其實就是去商

品化，最後變成是放任主義，五個亞洲國家可看出台灣是最自由的國家，

尤其房價交換的價值遠大於使用的價值，整個政府的確是在放任的機制之

下。這星期四的泡沫化連署政府找我們跟一些建商要去談，但大家知道找

超過 20 個團體就沒辦法開會下去，各說各話，很難有個『藥單』的共識，

到最後放任在那邊，或許大家可以想想看星期四開會有什麼建議？ 

佳甫：其實台灣一開始有很好的制度，從農地改革，後來因為人去改變制度，變

成現在商品化，我覺得無利可圖就不會商品化，利潤太大政府有調整的權

利，但是有點是沒膽量沒勇氣去做。 

老師：可能是說政府怕調整後承受的壓力很大，不太容易找到解決的方法，需要

兩者取其輕的方法去解決。 

淑媛：我想到跟佳甫一樣，我覺得就算是自住的人都會有投資的期望在裡面，怎

樣把它變成自住的工具，我覺得是最基本的。 

老師：要完全去商品化是不可能，從交易價值到使用價值之間，要怎樣擺設光譜

(比例)，如果大家都全民運動就不好了，建立像是 70~80%是使用價值，

20~30%是交易價值，這個就是比較好的比例。 

妍如：要怎樣讓消費者認為買這個房子是使用價值，而不是交易價值，有什麼方

法、手段？ 

佳甫：可以用課稅的使用成本來降低空屋率？ 

老師：稅的東西有點麻煩，怎樣讓空屋餘屋有好的釋放，有時後未必是自有成本，

如果大家有東西(房屋)為什麼不拿出來？從經濟的理論來講很怪，可能是

因為租不出去，或者說沒有賣不出去的房子只有賣不掉的價格，不過哪些

東西可以先做的就先做吧，像是資訊透明，但是稅的爭議把較大，既得利

益者不太容易接受，我們應該要很務實的替政府想這個能不能做，反彈大

不大，不過我還是強調改進是一個優先次序的問題。 

老師：台灣孫中山的理念平均地權應該是很社會主義的國家，可是現在來看台灣

是資本主義的國家，從大陸來看，去商品化到商品化的過程中看到很多財

團套利獲利，也使弱勢族群沒辦法翻身，這個過程是難免的，這是整個社

會制度演變過程的現象。下星期討論農村改建條例跟永續發展，以及總結。 

 

 

 


