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住宅市場與政策第三次上課紀錄—住宅經濟與市場(一) 

時間：2009/9/28(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：侯蔚楚 

出席：張金鶚老師、袁淑湄、范清益、彭竹君、侯蔚楚、羅于婷、彭竹君、張曉慈、

王俊鈞、楊雅婷、羅雅怡、賴宗炘、廖庭萱、李展豪、陳相甫、廖彬傑、李耀中、

張育乾、彭千瑛、林逸杰 

 

課程討論 

 

老師：今天報紙討論有關台北市提出青年安家方案，主要因為房價過高使得台北市

人買不起房屋，市府提出方案之一為出租，因為少子化讓學校用地空閒，考

慮利用空置學校用地興建房屋出租與青年，租金為市價的八成，提供給 20

歲到 40 歲的台北市人；另一種是幫助青年買房子，回到過去中央政府的政

策，提出購屋貸款利息補貼與儲蓄存款，儲蓄的越多貸款就可以越多。一個

是青年租屋方案，讓台北市年輕人租得起，第二的是優惠房貸，比中央政府

便宜，額度有 200 萬到 400 萬(儲蓄部分)，大家覺得這樣的政策如何？好不

好？ 

宗炘：雖然青年比較沒有能力購屋，現在提倡 TOD 應該是要利用交通運輸導向讓人

口移出北市，但這樣的青年安家方案又讓人口再移入，加上現在捷運的目的

也是希望可以在台北市工作但是在台北縣居住。我覺得政府只有看到年輕人

無能力購屋，卻忽略北市人口密度已經過高且公共設施可能不敷使用的問

題，因此會再產生除了住宅問題外的其他問題。 

淑湄：如果這是社會福利政策，為什麼獨厚年輕人？因為其他買不起房子的人也很

多。 

老師：好問題，中年人、單身單親與老年人為什麼沒有同樣的政策，同樣都是台北

市人為什麼不是全部都補貼？ 

宗炘：我覺得青年比較不是屬於弱勢的，比較應該先照顧真正弱勢的，像是老人族

群。 

老師：老人也不一定是弱勢族群，這裡最主要的問題就是弱勢族群要如何定義？ 

同學：如果土地容受力可以就可以興建，而補貼政策不應是單一對象，可考慮用社

會住宅作為補貼青年居住的目的，而如果只有台北市有，則容易增加北縣人

口移往北市的機會。 

老師：出租跟購買這兩個政策大家覺得如何？ 

清益：為什麼青年要購買房子？因為青年的偏好容易改變，對於第一次買的房子並

不一定是居住最久的房子，所以不太了解協助青年購屋的目的為何。 
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老師：其實裡面最主要對購買這塊是很大的挑戰，第一個，對象應該不是只有青年

而已，應該幫助的是弱勢者，青年只是弱勢的一種而已，老人也可能是其中

的一種，最主要是中低收入者。這還是要回到弱勢的定義，包括所得與非所

得的弱勢，青年不是非所得弱勢，非所得弱勢指像是殘障與單親族群等，即

使有錢也不一定有人願意出租給你的才是弱勢者。因此首先要確定需要被幫

助者的這件事情，年輕人雖是國家未來的棟樑，某些程度尚需要被幫助，但

其是否為弱勢是可被釐清的。第二個是使用權(居住權)與財產權的問題，政

府要幫助的是在使用權而非財產權，因此不應該幫助購買。第三個，政府幫

助年輕人購屋，容易造成過度消費，未來可能成為屋奴，這跟卡債卡奴的道

理是一樣的，因此購買這件事可能是不恰當的。第四個，最大的爭議點在於

購買後，台北市現有的高房價不會跌，因此表面上是幫助年輕人，但實際上

是讓年輕人支撐房價，背後的正當性是有待探討的。最後，中央政府優惠房

貸不做是因為財務負擔過重，因為一補貼就要 20 年而且可能有不公平的現

象，而台北市提出這樣的購屋方案是否恰當，政府的財力是否可以支撐又是

另一個問題。唯一的正當性在於出租政策，但出租房子可改為租金補貼，而

出租國宅容易被標籤化，被視為弱勢族群的住宅，社會容易用異樣的眼光看

待，容易產生另外的社會問題。雖然議員認為購屋貸款較好，時效性較快，

但要不要由政府介入買的事情仍有探討的空間。某個程度而言年輕人會覺得

多多益善，但有可能是批著糖衣的毒藥，到底是得到好處還是壞處，而利用

這樣的方是真的可以降低房價或調整景氣仍是有爭議的。 

同學：買賣的差價仍是會存在的，我有朋友之前用優惠房貸購屋，現在售出也是有

獲得價差。 

老師：這真的是政府在幫忙賺錢嗎？或者這有正當性嗎？「買」這件事牽扯到價格

漲跌，而價格漲跌這件事情應該是自己的選擇，不應該受到政府的影響而做

選擇。賺錢所利用的是優惠房貸更沒有正當性，優惠房貸是做資源重分配的

事情，錢是屬於大家的，用人民的錢賺取的價差真的好嗎，這還是有疑問的。 

淑湄：我覺得這是個詭計，房價漲跌並不是最在意的，而利用出租的方式表現其在

乎的是年輕人的居住，假象是在關心年輕人，但事實上並非如此。 

老師：中央政府停止這樣的政策，但可能有利益團體的關說讓政府提出這樣的政策

建議，雖然不曉得結果如何，但對未來的房價會漲或是跌仍有疑慮。另一個

是上週住宅需求半年報，大家可以看一看網站上公布的完整訊息，最主要是

公布購屋人的想法，其中信心分數超過 100 分，全國看好房價比看壞的多。

另一個是民眾買屋的意願很強烈，其中讓人驚訝的是三分之一的人買了房子

之後覺得居住品質變壞，生活變壞卻仍購屋的原因之一是企圖得到有屋子的

感覺(ownership)，另一購屋原因是為了賺錢，犧牲生活品質為了賺錢，這樣

背後的購屋的價值觀與經濟意涵是很有意思的。其他還有許多的調查結果或

是新聞稿大家可以自行上網瀏覽。 

老師：那我們接下來討論今天的主題，住宅市場與住宅經濟，經濟是什麼意思？什
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麼是住宅經濟？住宅經濟與一般經濟有甚麼不同？為什麼要分為總體和個

體？ 

宗炘：個體討論供需價量，而總體是個體的加總，還包括生產者消費者與市場。 

老師：這些都只是經濟的元素，哪些才是經濟的關鍵詞(keywords)？ 

耀中：經濟學本來在研究人與人互動的科學。 

淑湄：經濟與商品的生產製造到最後的交易使用等等，還沒想到明確的定義。 

曉慈：描述問題與現象，然後才能了解之後要如何解決事情或是會發生甚麼事。 

展豪：因為現在資源有限，所以要了解如何在資源有限的情況下了解需求並生產產

品，進行有效且合理的運用資源。 

老師：雖然不夠完整但主要就是在討論資源有效的生產並利用分配，而這樣的說法

就是選擇，經濟的最核心就是在選擇下達到資源的不同分配。在台灣的體系

下強調的是市場經濟這件事，強調供需與價量分配。住宅經濟與其他經濟的

不同點為何？傳統經濟學談供需但不談「區位」(location)，之後才開始討

論區位與運輸成本等等，也因此分離出區域經濟學；而財務也是經濟學的一

環，為什麼從經濟中被分出來是因為「時間」的因素，討論不同時空的供需

價量。 

      經濟模型的 Q 為數量，房地產數量是什麼？一戶、兩戶、三戶，一戶 30 坪、

一戶 60 坪，這樣是同一戶嗎？又或者一坪 50 萬和一坪 20 萬，這代表什麼意

思？每戶的坪數不一樣，因此不談戶談坪，但每坪的單價又有所不同，因此

差異在於經濟學討論的是同質性產品，而房地產討論「異質性產品」。因此房

地產有兩個 Q，一個為數量的 Q(quantity)，一個為品質的 Q(quality)，各

個數量與品質的交集點所形成的效用相同曲線稱為無異曲線，品質還加上 L

表示區位。縱軸的 P為價格，經濟學講 P為交易價格，而房地產與經濟學的

另一個差異在不講地價理論(P)而講地租理論(R)。地租與地價的差別在於土

地為永久性、房子為長久性，主要的核心在時間，土地不是一次可以消費完

的，只要是耐久財都是使用一段時間支付一段費用的，這是討論租金而非價

格的原因。住宅經濟與一般經濟的差別在於住宅經濟的縱軸與橫軸一般經濟

學都不太談，一個是異質性，一個是長久性。房子有交易價格與使用價格，

但今天台灣的最大的困境是交易價格與使用價格不容易均衡，租金與房價是

可以還原的，其中牽涉到還原率，傳統中消費多少付多少錢，用租金的概念

是因為長久常為分段消費，長時間的消費會有還原率的問題，因此房子與土

地都使用租金，另一個則是買賣。但在住宅經濟中，一般經濟所討論的供需

價量仍是需要被探討的，價格上漲數量下跌，或是價格下跌數量上漲，這些

代表什麼？供過於求或是供不應求也是存在的問題。在經濟上有「線」的需

求變動，線上的移動與線本身的移動差別在哪裡？ 

展豪：需求變動是所得的上升(線本身的移動)，需求量的變動(線上的移動)是均衡

點的移動。 

老師：均衡點的不斷移動到最後就是所謂的蛛網理論；供給線往右走表示土地供給
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增加，例如農地釋出、技術改進或工業化，要想想 D(需求)與 S(供給)的上下

移動有何關係。另一個講法是在討論市場結構，市場分為四種，完全競爭、

獨佔、寡占，獨占與寡占都屬於壟斷，第四種是獨佔性競爭，何謂獨佔競爭？

舉個例子。 

宗炘：可能就是幾家大的同業，但是他們又有獨佔的能力，所以又互相競爭。 

老師：那這跟寡占有甚麼差別？寡占也是幾家產商就可以解決的。 

宗炘：可能是因為又有異質性。 

老師：市場有四種，其中寡占與獨佔的差別在於買賣者的少數與獨一，少數的稱為

寡占，唯一的稱為獨佔。而獨佔性競爭或是寡占性競爭是其仍為許多的買者

與賣者，唯一的差別在於產品的異質，其他都為完全競爭市場的要件，該市

場有競爭卻也同時有獨佔或壟斷的性質，因此房地產是個特殊的例子。房地

產絕對可以有獨佔性，僅此一家或是可以有區位的獨佔性，可是又有競爭，

表示可以有很多的廠商，到底獨佔性強還是競爭性強？房地產另外一種說法

叫做大同小異，這叫做異質嗎？不能替代才叫作異質，大家知道「替代性」

是什麼意思？所謂完全替代(例如 2個 5塊等於一個 10 塊)與完全不替代(左

腳鞋與右腳鞋)，形成直角沒有相交，表示這樣的東西換不到。而經濟學最重

要關鍵的就是在做選擇，住宅經濟都在做替換選擇，要選擇好產品爛區位或

是爛產品好區位都是在做選擇，因為資源是有限的。因為異質性是核心，壟

斷性競爭有壟斷有競爭，要了解裡面的核心，而真正的完全競爭市場是不存

在的，那只是一個假設性的，因此所有都是相對性的，背後隱含的就是，而

每個人都是有限理性而非完全理性的，但仍需要有一個簡單的模型幫忙了解

邏輯與解釋現象，因此有些假設仍是需要的。裡面交易成本、摩擦係數與資

訊透明度是很大的挑戰，完全競爭市場對其不清楚，而資訊不透明也是房地

產市場另一個核心所在，因為大家都私下交易，所以交易成本與摩擦係數就

增加，搜尋成本就很高。但有時候很奇怪，越貴的東西買得越快，可能是怕

買不到，所以會產生不理性的行為。所以大家在談論現象與理論上的差異，

因此大家探討住宅問題時應先討論理論上的再討論實務上的現象。理論上還

有一個解是講義上的第四點，叫做 Access Space Trade-off Model 空間可及

性替換選擇模型，是空間要大一點而可及性差一點，或是近一點但空間小一

點，在空間與可行性兩者之間的替換，這種說法要成立背後的假設

assumption 是甚麼? 

同學：運輸成本與交通費用。 

老師：第一個當然這不是線性的。 

同學：三角形中上面是運輸成本，下面是地租。 

老師：我剛剛問的是說這樣的說法要成立，背後的假設(assumption)是什麼？

assumption 與 hypothesis 是不同的，一個理論要成立背後有 assumption，

例如是要理性的行為。assumption 是前提假設，hypothesis 是假說，假設與

假說的差別在於前者為給予的，後者是需要驗證的。那這個說法要成立背後
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的假設是完全競爭市場，空間可及性模型衍生到最後，在市中心的房子都會

是小面積的套房，郊區會是大面積的，現實情況好像是這樣但又不是絕對。

市中心也不是絕對沒有豪宅，只是相對而言比較少，這個就是該理論的推導。

傳統經濟學家推導到後來就是市中心都住窮人，郊區都住有錢人，你同不同

意？想想美國好像就是這樣，因為無法負擔交通費用，所以市中心都是窮人，

但這在亞洲地區，以台灣而言似乎不成立，因為居住人口出現混合的情況。

今天提出這樣的 model 是在說此理論仍受到許多的批評，雖然其蒐集西方的

資料所建立的 model 可應用在西方社會，但在東方不同的社會中並不適用，

顯示其假設需要進行修正。這是在提醒大家在做住宅研究時，雖然要了解傳

統的理論，但要了解其背後的假設，因為其中有些假設可能並非全球都可適

用的，有些是需要進行修正的。雖然理論與實務上會有所落差，但理論對於

一般現象仍是符合的，例如捷運場站附近多套房，而透天的房子則在郊區或

是中南部，因此理論還是有提供一些資訊，大家對於理論與實務之間的關係

仍要好好思考。 

接下來講住宅需求，需求與需要有甚麼差別(Demand vs Need)? 

相甫：需要是單純的人類心裡的欲望，但可能不一定有能力取得，需求是面臨財貨

時是有能力支付財貨的價格而取得。 

老師：大家在掌握 key 還不是那麼精準，這還不是關鍵。 

清益：應該是有沒有效吧。 

老師：所以是有效需求和無效需求？ 

清益：需要是人都需要，需求的話就是要在某一特定價格下有能力或願意支撐這樣

的價格。 

老師：其實都講有到但都不是很有信心，這其實就是兩件事情，一個是意願一個是

能力。需要是意願，但能力不知道，並不是沒有能力；有意願有能力就會去

做了，有些人有能力卻沒意願就會不買，意願和能力才會造成行為或是行動。

市場上的搜尋者也不一定都有能力，可能眼高手低，或是理想與現實有落差，

而搜尋不一定是需求，要真正在市場上買了的才是需求者，沒買不會有影響，

就是所謂的潛在需求。關於需求這件事情不太好解，但大家還是想想看，其

中也有分短期與長期的需求。住宅中購屋者即為需求者，可分為投資者(約占

市場 2成)和自住者(約占市場 8成)，前者是賺錢，後者是自住，但都是需求。

自住者為消費者，又可分為首購者(約占市場 5成)與換屋者(約占市場 3成)，

買屋的目的都在住，首購者可能是相對比較沒有經驗和能力的，而首購與換

屋者的需求不太一樣。換屋者的房價所得比會高，因為資產在作對價，而投

資者的房價所得比也高，因為槓桿的利用。投資者可分為短期(買進賣出賺取

差價)與長期(賺取租金)，今天你是投資者，你會是哪種人？其實還有一種很

麻煩的是自住消費兼投資者，到底是偏投資還是偏消費？市場上自住者大於

投資者，而自住者中首購族的欲望比較強烈，因為其沒有房子，但當社會日

漸成熟時，大部分的人會漸漸有房子，首購族的比例就會下降；而短期與長
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期誰多則要看市場的變化，了解需求者的想法才是最重要的。 

老師：需求與供給何者比較關鍵？市場上是誰做決定？過去有人說是供給決定，土

地成本多少錢價格就多少錢，最後是買方與賣方的長期戰爭，現在看起來是

賣方贏，但長期就一定是這樣嗎？住宅最後是要人住的，所以買方應該是更

重要的，但現在市場大部分都是賣方行為，買方比較不容易掌握，而且買方

比較複雜，因為賣方只講求利益。之前討論的需求都是購屋者的需求，還有

一塊是租屋者的需求，購屋與租屋的比例到底多少也是很有意思的。根據調

查五大都會區上半年購屋者有七萬多人，其中台北縣比例最高，再來是台北

市，其中未來真正搜尋的人有 15 多萬人，今年上半年租屋的人有 6 萬多人，

相對購屋者其實也不算少，租屋比例也是台北縣最高，租屋者與購屋者不相

上下，這與印象中有差，租屋者其實還不少。有趣的是未來一年要搜尋租屋

的人只有 5萬人，也表示租屋者比較沒有長期的計畫，且電話調查的隨機抽

樣也有偏誤，因為租屋者可能沒有電話或是使用手機，但只是給大家一個調

查的結果了解一下。傳統的需求就是所謂的租買選擇，是要租好還是買好，

就會產生租屋需求，在都市中租屋的可能佔四成，但這都是流量，存量則是

擁有房子的，而從租到買或是從買到租，從原來居住地區買到遷居台北市後

租屋等等，這些都可作為估算需求的來源，所以需求調查是很複雜的，而市

場上供過於求或是供不應求也可以從其中作為判斷參考。需求裡另一個重要

的討論是如何了解需求，掌握需求有一個稱為「彈性」，有兩個彈性，所得彈

性與價格彈性，什麼是所得彈性與價格彈性？假設所得彈性 0.75 是什麼意

思？ 

于婷：就是所得改變一單位，數量也會改變。 

俊鈞：所得改變一單位，交易量的需求會改變 0.75 單位。 

同學：所得改變百分之一，交易量改變百分之 0.75。 

老師：這個意思是在說，當所得變動一個百分比的時候，數量或需求增加 0.75 個百

分比。至於價格彈性人有說大約為-1.2，意思說在其他條件不變的情況下，

當價格增加百分之一，就可以估算需求會減少百分之 1.2。需求很難估算，

但影響需求很關鍵的核心就是所得與價格，所得增加需求增加，價格增加需

求減少，現在住宅需求應該減少，因為實質所的下降，價格上漲需求又再減

少，要弄清楚現在需求是在下降的，而當需求減少的時候會發生不景氣的情

況，造成房價下跌，若是該跌不跌、該下不下，就是炒作、泡沫、供過於求。

0.75 是美國的算法，台灣尚未有嚴謹的數據，其中所得不是當期所得而為恆

常所得，且在資料上會有偏誤。再來講需求，需求有買方需求、購屋需求、

租屋需求，所得增加百分之一，購屋需求與租屋需求有什麼差別？誰的需求

會增加多一點或少一點？今天台灣的實質所得與美國的實質所得增加一單位

相比，所得彈性是否相同？誰大誰小，為什麼？需要的是了解背後的社會現

象。有錢人與沒錢人的所得增加百分之一對購屋的需求影響多大？當然不見

得都有答案，但大家可以想一想。影響因素最重要的是所得，但除了所得外
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還有房地產價格，其又可分為短期與長期影響因素，短期大概為 1~3 年，投

資者與賣方看短期，消費者買方看長期，但都是相對而言的，我覺得房地產

市場應該是看長期的，因為有約 80%以消費為主。所得為長期的影響因素，

因為所得不會在短期之內快速增加，而住宅需求除了所得之外，還有哪些是

需求的影響因素。 

淑湄：價格。 

老師：價格是住宅的短期需求影響因素，利率會影響需求，屬於短期的，利率提高

需求降低，物價波動也是短期的，物價上漲需求會增加還是減少？這是件弔

詭的事情，在理論上與實務上也不完全一致。物價上漲需求增加的理由是什

麼？ 

展豪：因為可以保值，投資在房子上會比較好。 

老師：那下降的道理是什麼，就不保值嗎？ 

展豪：下降是因為原物料上漲導致需求會因為所得能力相對不夠而需求下降。 

老師：那到底結果是漲還是跌？我說過高通膨低利率，租不如買，現在低利率請買

房子，大家覺得如何？ 但也可能賺了利差賠了價差。通貨膨脹的時候供給的

原料上漲，通常都先買食衣住行基本的，剩下的才去買房子，發現到房價也

在漲，剩下的錢減少當然需求就會減少。那為什麼會增加？保值又是什麼意

思？保值指的是保幣值，也就是不要存定存而是去買房子，過去兩次通膨的

結果物價各漲了約 50%與 30%，因為怕幣值貶值所以大家會買東西屯積，而不

將錢放在銀行，反而都去買實質資產，而現在的通膨為 3~5%，業者就說現在

是通貨膨脹讓消費者覺得緊張。貨幣供給額與股票都會影響需求，但都是短

期，那什麼才是長期。 

同學：家戶。 

老師：家戶才是長期，家戶並不是人口，家戶增加需求才會增加，因為每個家戶需

要有個房子，台北市的家戶數是減少的，因此台北市的需求是減少的，原因

是房價過高造成人口外移。家戶的變動是很重要的，而該變動可分為自然增

加(出生與死亡)與社會增加(遷移、少子化與老年化)，人口遷移的核心原因

是就業機會，到台北而不到其他地區的原因就是因為就業機會的多，就業需

求增加房價就會長。因此對於需求的影響因素大家可以再想想。 

      再來談到需要，需要的背後有是透過偏好產生意願，需求會影響選擇與對產

品的喜好等等，內容其實還包含很多，需要大家多想想。住宅需求的研究是

所有研究中所佔比例較其它文獻多很多的，為什麼住宅需求的文獻會多過於

住宅供給的文獻，供給面相對比較好做但需求面比較有趣。需求面的課題包

括需求量的多少、需求的產品類型與租買的人、管理維護與使用等等。住宅

市場很大，所以需要藉由切割掌握需求的角度，因為這塊比較關鍵，所以研

究的人比較多，因為每個人的資源有限，所以會選擇比較關鍵又有趣的議題

進行討論。 


