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一、 現在台灣不動產市場面臨的問題
現在台灣的不動產市場有一些結構性的問題。第一個是許多人詬病的高房價、高空屋率

的問題。這個問題看似目標明顯，但錯綜複雜，很難處理。政府雖然可以透過利率跟貸款額

度來調節，但是政府在管控利率時不能只考量不動產市場，還有其他的因素需要考慮，而且

利率變動不易，大概就1%∼2%而已，效果也有限；同時銀行貸款條件優渥也是問題，貸款條
件優惠，大家就會願意進場投資。台灣貸款條件很好，許多銀行現在透過實價登錄的價格來

判斷市場價格，進而決定借多少錢給你。

但是貸款額度高，連帶影響許多人進場投資，導致市場價格膨脹，價格跟價值並不相

符，有些民眾自己買貴了也不知道。尤其台北房價比其他國家如日本、美國的一線城市都

貴，可見其中膨脹的程度太高了。此外，銀行超貸情況嚴重，有些民眾一貸款就貸了兩千

萬，即使每月薪水無法承受，但銀行還是貸款給他，這個部份我們沒有去管控。再加上現行

法規持有空屋不使用並不會有任何處罰，種種現象綜合起來，以致許多民眾炒房越炒越兇，

房價跟空屋率也不見有任何下降，長期來看台灣的房市恐有泡沫化現象。這些問題某種程度

跟現行貸款額度過鬆有關，但貸款額度太高、利率太低，又牽涉到整個總體經濟的影響，實

在不能說動就動。

第二個問題是購屋金流不清楚。買房的錢從何來，所得稅法可以查資金的來源，是贈與

還是遺產都可以查得到。購屋對家戶來說是一筆重大支出，使用金額之高，預付款之多，後

期的付款也應該要和你所得相符才行。如果他的所得、購屋資金沒有辦法跟他應支付的金額

對起來，這樣就代表他有一些業外的金流，那政府就應該針對這一塊去查核。以日本為例，

從海外匯一筆錢到日本的帳戶，銀行馬上就會去查你這筆錢從哪裡來，可見日本在金流管控

這點做的很徹底。

如果針對資金進行管控，對於打擊過高的房價是很有用的。政府不怕有錢人投資，政府

也不會干涉民眾購屋決策，只要清楚交代資金來源，並有依法繳稅，當然沒有問題。政府可

以透過購屋資金的查核、或土地的所有稅來影響價格，之前張金鶚老師與花敬群老師都有針

對這一塊去努力，比方說地價稅之類的，但是好像都只是一時的政策，當他們離開以後又回

到原本的樣子，沒有長期地落實，這是蠻可惜的一件事。
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二、 官方會關心房價下跌嗎？
從政府部門的角度來看，房價固然是一個重要的指標，但是重點不在於房價本身，而是

房價背後所釋放的訊息，房價過高背後所代表的是多數人民的住宅需求沒有辦法被滿足。不

過，政府打房的背後牽涉的政治考量比經濟考量來得多；同時，貿然的打房也可能導致更大

的金融風暴出現，因為這些資金都在銀行裡，如果打房打太兇反而會導致銀行沒辦法生存，

會引發如同上次美國的次貸風暴。我們也很怕金融風暴，因此政府應該要小心當中的力道。

許多政府官員或是學者都把不動產跟住宅放在一起談，但不動產跟住宅應該是分開的。

政府固然要保障人民居住權，但是也不能都由政府提供。以新加坡為例，新加坡政府就有提供

public house給一般民眾居住，剩下的就交由市場供需來決定。新加坡豪宅房價也是居高不下，
但是政府也不會說就要打房，根本原因是這些高房價對一般人沒有影響，並不會影響居住權。

或許政府可以參考新加坡的方式，提供大概七八成左右public house這類型的房子，由政
府來透過出租或是出售來控制，提供人民居住空間。剩下的兩成價格要高要低就交由市場來

決定。「住宅」是商品但它同時也是必需品，政府應該要關心「住」的議題，提供人民有基

本的居住權；而「不動產」是用來投資用的標的，比如說豪宅或是辦公室，這些跟人民的居

住權沒有直接相關，打壓他的價格其實沒有必要。因此住宅跟不動產應該要分開，對市場才

是好事。但是現在兩者都混為一談，我們住的部分被連帶影響了，因此我們才會覺得房價太

高。個市場糾結在一起，勢必無法解決。

三、 對於現在住宅研究與住宅產業的建議
台灣的人口結構面臨到少子化與高齡化，新生兒不斷減少同時高齡人口持續增加。晚近

住宅研究對於人口結構變化對市場的影響關心的比較少，學會應該鼓勵學者多針對這一塊去

做研究，看能不能對整個產業發展趨勢產生影響。產業趨勢應該要和社會趨勢相配合，未來

台灣並不需要這麼多新的房屋，但建商還是繼續興建，長遠來看對產業有害無益。尤其現在

高齡化，老年人口的比例越來越多，老人多行動不便，因此對於房子安全性與便利性的需求

就提高，尋求改建的人也就越來越多。未來產業在發展時是否可以考量這一塊的需求，這也

是一個未來發展的趨勢。

與此同時，戶量、住戶型態與人數(family size)的轉變影響人們對於住宅需求。過去家戶
人口數多，找房時多會找大一點的以滿足需求。但是現在一戶2∼3個人時有所聞，房屋型態
卻沒有因此調整。越蓋越大間，超出我們所需的坪數太多了。對小家庭而言，並不需要大坪

數，況且高坪數通常伴隨高房價，許多家庭看到這麼高的房價又望之卻步。又或者現在有一

些單身貴族，他們也想要買房，但是房子太大，也不方便。想買的人卻找不到自己的理想住

宅，這也是一件蠻奇怪的事情。現在建物多半是標準型設計，好處是設計工程容易、彈性相

對比較大，能又更多的改建空間，但就是不能因人而異提供更多元的需求；未來趨勢是針對

不同需求的客源做不同的設計，讓更多有需求的人能找到自己適合的住宅，但是這種房子相

對彈性就比較低，能賣的人就比較有限。因此如何能在有彈性與兼顧不同需求兩者之間產生

平衡，這是我們未來要努力的方向。
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過去國內的住宅研究，對於人們居住習慣的研究較少，針對個人選擇偏好的調查也應

該要進一步去調查。這些數據不僅僅是讓我們了解市場而已，更能讓產業發展時能有一個方

向，預測未來的市場趨勢。

四、 對於青年購屋的建議
我們人生其實就是一個循環，家庭週期(family cycle)會影響到我們買房子的選擇，單身的

人大多會選擇租屋，而且也會選擇住在方便的市中心；等到成立家庭、小孩出生，就會考量

換一個大一點的房子，也會搬到郊區去。等到小孩都長大成人了，又會回到兩人世界，因此

有些人便會考慮換一個小一點的房子。比如說像美國有些退休的人因為無法打理這些大房子

的問題，便會選擇將自己郊區的房子賣掉，搬到提供公共設施、較為方便的地方去。

事實上家庭的週期跟住宅需求是密切相關的。對於青年朋友來說，一口氣要買兩千多萬

的房子是很困難的，所以一步一步的從租屋，買一個小一點的房子，然後一點一點的換是一

個比較穩健的做法。如果是我的話，我可能也是選擇租屋就好，但是在租屋時，要同時衡量

自己的經濟能力跟住宅環境的品質，至少要住一個有最低安全標準的環境，同時租金支出盡

量約佔收入的兩成到三成左右，這會是一個比較良好的估算。

五、 現行的住宅政策有哪些未盡全功？
社會住宅是好政策，但注意到的面向不對，政府關心的應該是人(people)，不是住宅

(house)。現在有一些縣市長會宣傳說我蓋了多少的社會住宅，但是重點應該是這些社會住宅
能幫助到多少家庭才對。合宜住宅不是說我蓋了兩萬戶就解決了，問題是這兩萬戶是誰去

住？誰會去買？住進去以後產生什麼樣的影響？對於社會住宅的管理等等這些問題，都需要

政府下功夫很細膩的訂出規範來。但現在這些買的人，有一些都等著轉手，但政府卻不管，

這會是一個很大的隱憂。政府現在只有把人送進去住，沒有去考量家計的開銷、收入等等因

素，好似把人送進社會住宅住，住宅問題就解決了。

社會住宅的問題應該是住進去才開始，而不是房子蓋好就結束。我們都太關心住宅這個

物，而對於真正重要的人都忽略了。蓋了房子本來是為了解決人的問題，結果問題沒解決，

反而有更多問題產生，這就本末倒置了。

六、 學會可以做什麼事情？
住宅學會對於政策的影響力其實是很大的，跟其他學會相比，我們學會會員出任官員的

比例是蠻高的。只是學會只維持在小而美，人數上跟其他學會相形就單薄許多，面對現在多

元的住宅現象與問題，我們需要更多的人才投入住宅研究。人數太少難免限制了學會的發展

的方向，住宅學會應該要多多邀請人參與，多招收一些會員，來擴大自己的影響力。

除此之外，住宅問題一直是社會上非常關注的議題，學會可以發展一些適合一般社會大

眾看的文章或刊物。畢竟學會裡的學者認真的做了很多研究，也有發表在學術期刊，但是這
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些論文一般民眾並沒有辦法理解裡面的內容，還需要一些人去把它轉化成社會大眾能夠理解

的內容，讓我們的研究出來的成果，能夠被社會大眾所熟知。 
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