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摘　要

本研究提出住房共享的實體空間與權利義務複雜度，會使得住房分享的規範與管理機
制，在釐清財產權與避免負向外部效果上，增添困難度。透過問卷分析的結果顯示：住房
共享是一股勢不可擋的趨勢，而其規範與管理，應符合不同特性，來避免相關使用者之間的
潛在疑慮，主要策略規範應從：一、住房共享財貨的本質特性，二、可能的負向環境外溢，
三、有效防止短期不特定住客耗竭性使用共用資源，以及四、建置有效的即時監控與反應機
制等方面著手。在危害生命財產與居住品質的因素均能有效控制下，方能充分享受空間彈性
與使用上的自由度與方便性。

關鍵詞：共享經濟、共用財貨規範、區分所有建物、共用資源的悲劇

ABSTRACT
Smart technology creates an innovative operating platform, readily improving the sharing 

economy. Nonetheless, home-sharing becomes complicated when it comes to the issue of shared 
ownership. This study presented the complexity of rights and responsibilities of the shared 
accommodation. The complexity that comes with residential form, the use of buildings, and the 
shared space makes it increasingly difficult manage home-sharing. Analyzing surveys taken 
by users, this paper suggests that the home-sharing concept is unstoppable in many aspects. 
Therefore, the regulation and management of the sharing goods are critical to the success of 
home-sharing. It should be based on various attributes to avoid possible misunderstandings among 
three groups: landlords, live-in travelers, and neighborhood residents. The essential management 
should be based on the following: 1: the characteristics of the sharing home; 2: the possible 
environmental spillover effects; 3: the possible sources of the tragedy of the commons; 4: the 
necessary monitoring and reflecting system. Once the threats to and the aspects of living quality 
are all under control, the flexibility of space and general convenience can finally be appreciated.
Key words: sharing economy, regulation of common goods, condominium building, the 

tragedy of the commons
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一、 前言
近年共享經濟的新創營運模式在智慧科技的應用下，蓬勃迅速地發展，正結構性地改

變許多過往人類的生活模式與觀念形態(Fedorenko, 2017; Lin et al., 2017; Belk, 2018; Cheng & 
Foley, 2018)。本研究所關切的核心，也就是住宅社區中的住房共享平臺，其中最為人所熟知
並獲得眾多研究討論的，便是Airbnb的共享平臺(Guttentag, 2015; Lin et al., 2017; Zervas et al., 
2017; Liang et al., 2018)。此波共享經濟的快速發展，對產業界而言，不僅創造了更大的經濟效
益、就業、創新機會與營運模式，提升創新企業的競爭力與優勢。更積極的概念是資源共享

下，能夠產生永續概念下的成本降低(註1)與閒置資源的再利用。Airbnb其企業理念的初衷，
即是透過共享平臺，創造人類更高的整體福祉(註2)。而要能夠達成並執行有效共享資源的目
標，有賴近年一連串科技發展與應用的實現，方能使過去資源無法共享的幾個重要因素，包

括資源進行共有與共用，或針對不可分割資源進行共享時，往往會產生無法充分釐清共用者

間財產權的問題，得以解決，如：以影像辨識技術對使用者(對象)的充分辨識、以IoT等感應
元件對使用強度的衡量(消費量)、與使用範圍(使用形式、運用廣度、甚至真正的使用空間範
圍與區位)的確立。

資源共享的優點與助益，當然也不是到當代智慧科技發展之後才發現的，共享的概念

如同合作消費(collaborative consumption)、聚集增乘效果(Agglomeration Synergy)、集合行為
(collective action)的效益、聯合生產經濟(economies of joint production)等觀念，在智慧科技發展
前便已有大量的研究與理論分析(Runge, 1984; Fujita, 1989; Meinzen-Dick & Knox, 1999; Ostrom, 
2003)。然而，過去讓使用者對財貨與資源進行共享裹足不前，當然是由於共用財貨存在一些
本質問題，會產生潛在的衝突、糾紛與爭議。而科技發展是否能夠完全解決這些爭議本質問

題呢？共享經濟只是單純的將科技應用，跑在法令與規範的模糊時空與灰色地帶之前，還是

創造了更多的問題？這便是本文亟思探究的問題。本研究透過住房共享經濟，探詢這些共用

財貨在智慧科技的運用下，是否真的已經達到可以充分計價，而不會產生市場失靈的境界。

本研究所稱的空間使用者，包含住房共享時與空間使用直接相關的三方利害關係者：一

為提供住房出租的房東、二為付費使用住客、三為出租單位之鄰居與相同社區之生活居民；

間接關係者則為社區空間管理者，如社區或公寓大廈之管理委員會與地方政府。而共用財貨

是否對整體社會仍舊產生市場失靈的情形，必須同時考量房東、住客、與鄰里居民三個直接

利害關係者的福利狀態之增減情形；就市場失靈(Bator, 1958; Randall, 1983; Winston, 2007)的
概念而言，要以智慧科技達成完整的使用者付費機制，必須充分避免(一)模糊不清的財產權關
係、(二)外部效果的內部化、(三)完全資訊充分且透明，當中(四)管理交易成本(administrative/
transaction costs)是否降低，是建構共用財貨的關鍵之一。本研究認為，智慧科技的發展，對
促進市場機制的條件均有所助益；尤其是辨識、衡量、計價與交易技術，在釐清財產權、衡

量共用財貨的使用量與範圍(避免坐享其成效果)、以及透過ICT之線上技術促進資訊充分，並
有效降低搜尋、釐清疑慮、與交易程序的成本上，確實都有一定的助益。然而，智慧科技能

否完全解除共用財貨在使用上的疑慮，足以用自由市場機制達到最佳解的狀態，讓共有財貨

能夠與私有財一般，無須以公正第三方管理者(政府)介入(Government intervention)的次佳解
(second best solution)來進行規範與管理，此點本研究反而是存疑的。
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相反的，當共用財貨真的因智慧科技的發展成為營運獲益行為時，更需要擬定符合共享

經濟的管理規範策略，自由度的提升與未來無人化管理的前提，是管理機制需要更緊密掌握

房東、住客與鄰里居民之間潛藏的衝突、爭議與糾紛的財產權與外部效果關係，並加以制定

適當規範與管理機制。惟有在不發生共用資源的悲劇、坐享其成效果、負向鄰里環境外溢、

侵犯人身隱私、與交易安全疑慮時，方能進行共享經濟下的自由使用收益權利。本研究的焦

點並不放在住房共享的適法性問題(註3)，而是從潛在使用者對空間共享使用態度的角度，來
探討住房共享的財貨特性、財產權爭議與環境外溢效果的使用管理規範上，需要深入思考與

探討的議題，與政策的可能發展方向。

本研究將討論與實證驗證，限縮於從空間使用者觀點，來看短期(註4)供不特定人士的住
房共享潛存的糾紛、顧慮與衝突來源，主要的原因是認為共享經濟的發展下，需要討論的規

範與管理機制前提，希望以此來對比純私有財貨的私人住房，透過租約的長期租賃行為。本

研究的研究設計，將從釐清共享財貨的財貨本質、財產權與外部效果、訊息完全，以及管理

交易成本，進行問卷設計、調查與分析，並從中了解共享空間相關的利害關係者，對潛存疑

慮與管理政策的態度。最後，提出住房共享可能的政策方向與需注意的規範重點。

二、 相關理論背景：住房共享的財貨特性、潛存爭議與解決機制
在智慧科技的發展下(Sultan, 2017; Dalla Cia et al., 2018; Rennock et al., 2018; Sharma & 

Park, 2018)，透過各種強大的科技，進行廣泛的網路媒合、辨識、衡量、計價、與付費交
易，產生創新的營運型態，進行各種去中間化的營運模式；在在都透露著：科技應用的發展

趨勢，使未來各種資源的使用，充滿彈性與共享的思維，甚至理所當然將成為資源所有者共

享提升收益的工具。故在智慧城市的發展概念上，共享經濟本來就是促進永續發展，節省成

本，降低閒置資源的主要手法之一(Allam & Newman, 2018; Dalla Cia et al., 2018; Matos et al., 
2017; Rao & Prasad, 2018; Romão et al., 2018; Sharma & Park, 2018)。然而，要能夠達成共享
的效益前提，在於不影響與減損他人的自由和權益，這是資源分配達到Pareto最適的基本原
則(Groves & Ledyard, 1977; Howarth & Norgaard, 2017)。讓共享資源配置無法達到此狀態的
主要原因，理論上便是住房共享所產生的市場失靈疑慮(Bator, 1958; Randall, 1983; Allred & 
Chakraborty, 2004; Winston, 2007)，以及住房共享的財貨特性本身，特別是區分所有建物，便
潛藏著容易產生糾紛的共有共用財產權；加之對不特定人士進行短期共享，在使用行為上易

產生共用資源悲劇的耗竭性使用(Hardin, 1968)。
本研究與過去國內外相關研究的最大差異在於：就國內研究而言，過往住宅管理維護的

相關研究(朱芳妮，2012；陳妍如等，2014；彭建文與蔡怡純，2012；劉小蘭，1997)著重於住
宅的產權(劉小蘭，1997)、空間規畫方式的差異(陳妍如等，2014)、與住宅潛在的衝突及其管
理(朱芳妮，2012)，對於都市結構、居住品質與管理績效的影響與策略建議。而本文則更進一
步地針住房共享下的潛在糾紛與爭議，從不同住房實體財貨的本質與共享空間設備後可能衍

生的市場失靈效果，以從中萃取出使用者問卷中的潛在糾紛與爭議因子，並從使用者的態度

來討論因應的方向與策略。國外相關研究則多著重於Airbnb的永續性探討與對使用者能夠產
生的優點(Guttentag et al., 2018; Midgett et al., 2018)；在衝擊面向方面，則是關切其對現有旅館
產業的衝擊(Zervas et al., 2017)、使用者數位化機會差異(Cheng & Foley, 2018)、以及住房共享
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對房價的衝擊等(Lee, 2016)；對鄰里環境與住宅品質的影響的討論，則多見於報章與網路資源
中，尚缺乏對住房空間的相關使用者系統性的調查與較嚴謹的實證結果，本文著重的調查與

分析，正可補足此研究上的缺口。

(一) 共享空間的潛存糾紛與爭議疑慮的主要來源：市場失靈
要討論具有共有與共用特性的財貨所可能產生的問題本質，便需要了解共有共用所可能

產生的財產權模糊性，與共有共用人之間所產生的外部效果當這些模糊性無法有效的釐清，

便會產生權利義務不均，也就是私人成本與社會成本的差異。而住房共享正是把專有專用的

私有住房空間，進行共用化，使原本清楚且明確的純私有個人空間，因共享而與外來不特定

的使用者產生潛在的財產權上的權利義務不清，或因使用行為不同而產生負向環境外部效

果，以及因交易機制與訊息的不對等或不完全而產生糾紛。因此，在討論財貨因共享而可能

產生的疑慮與糾紛時，需先釐清共享財貨的本質、理論上產生市場失靈可能來源、以及反映

在真實環境中的潛在糾紛類型。

從市場失靈理論與公共財貨理論來看(Bator, 1958; Musgrave, 1967; Desmarais-Tremblay, 
2014; Winston, 2007)，住房共享本身的爭議來源有三，一是住房共享財貨本身由於具有部分非
排他性(non-exclusiveness)與部分非敵對性(non-rivalness)，因此具備使財產權模糊的共有共用
特質；其二、共享財貨在使用上產生負向環境外部效果；與其三、資訊不完全。當然，在住

房共享的使用過程中，財產權保障牽涉到的管理交易成本，將是釐清責任權屬與權利義務的

關鍵因素之一。

從新制度經濟學的角度來看，前述一系列當前的智慧科技發展(Augusto et al., 2018; 
Brougham & Haar, 2018)，確實有效地降低了財貨的非排他性，使得共有共用財貨能夠在可
辨識使用者的對象、使用量、形式與範圍上，進行計價與衡量，進而產生市場，完成使用者

付費的交易行為。這讓過去公共財與準公共財必須一定由政府提供的必然性，有了重大的改

變：過去無法辨識公園等公共設施的使用者與使用強度，而由3D辨識科技與AI技術，便可以
解決釐清使用者、辨識、與計價。然而，從現實的營運操作發現，產生市場並開創新的產業

模式，並不是共享經濟帶來的唯一產物，其衍生與仍存在的負面問題，還包括個人隱私是否

被破壞(Eckhoff & Wagner, 2018)、環境外溢效果(負向鄰里外部效果)等等。以如類Obike的無
樁式自行車共享系統而言(游舜德，2018)，除了隱私與環境外溢的問題之外，還有可能產生環
境資源的共享其成效果(Marwell & Ames, 1979; Runge, 1984)，使用權責與義務負擔無法完全釐
清，以及對整體社區產生共用資源的悲劇(Gardiner, 2001; Hardin, 1968)的可能。

(二) 住房共享的財貨特性與複雜度
住房共享提供短期不特定人士使用的問題，又與自行車、汽車等運具的共享不同，在過

去對共享財貨特性，如游舜德(2018)的研究分析中，共享財貨的特性，是介於公共財與私有
財之間的準財貨，依排他性、敵對性、權屬、負擔與使用效果等面向的差異，又稱為社會財

(Social goods)、混合財(Mixed goods)、集合財(Collective goods)或俱樂部財(Club goods)等不同
類型(Buchanan, 1965; Holtermann, 1972; Musgrave, 1967; Desmarais-Tremblay, 2017)，然而這些
文獻多是站在提供者的角度作準公共財(quasi-public goods)的討論。本文則傾向類似Airbnb平



從使用者角度探討短期供不特定人士使用之住房共享的財產權與外部效果問題　5

臺所進行住房共享財貨的特性，是準私有財的概念，也就是以私有財貨進行多人共享。過去

純公共財(如國防)或準公共財必須由政府提供，是由於當一項財貨無排他性與敵對性較低時
(如公園綠地、消防保全)，無法充分辨識使用者，讓衡量使用量與計價非常困難，管理交易成
本過高，便易產生坐享其成效果，無法產生市場(Musgrave, 1967; Musgrave & Musgrave, 1973; 
Desmarais-Tremblay, 2014)，政府提供、管理便成為唯一之路。但隨著萃取出具排他性與敵對
性稍高的財貨類型增加，只要使用者付費的原則能夠被遵循，則以公私協力(Public and private 
partnership, PPP)的方式提供公共財或準公共財(Li et al., 2005; Bennett & Iossa, 2006)，便成為可
能；場站設施、公共游泳池、運動場，能夠以使用者買票、時段管理等方式，進行辨識、衡

量與計價，解決非排他與非敵對，與對共有共用財不可分割性的衡量問題。

共享經濟下強調的創新性與效益的追求(Albescu & Maniu, 2017; Gobble, 2017; Novikova, 
2017)，偏向以專有專用的私有財，也就是完全排他與完全敵對關係，透過智慧科技進行部分
排他與部分敵對，且能夠對該財貨的使用進行辨識、衡量、與計價，來進行資源共享，以降

低閒置的私有財貨，提升整體社會資源的使用效率等優勢，更重要的是閒置私有財貨的擁有

者，能夠進行享受其所擁有財貨正常使用效益之外的共享收益。

而此項住房共享的準私有財，是住宅所有權人將其私有住宅的全部或部分，進行空間共

享，進行對不特定人士(於共享網路交易平臺，如Airbnb進行媒合、訂房與付費交易)的短期
租賃。既是準私有財，便表示將原本專有專用，而具有充分排他性的私有財，轉變為在使用

者之間，可能具有共用權利的多方共用的情形，則在共享的直接利害關係人之間，有可能產

生外部效果，也就是共有共用權利義務負擔上的模糊性。權屬的複雜性對集合住宅的經營管

理，往往會產生一定的困擾與困難度(朱芳妮，2012；陳妍如等，2014；陳香妃等，2007)，並
影響到空間的使用結構(劉小蘭，1997)。這裡的住房共享的直接利害關係者，至少包含三方角
色：出租住房的所有權人(房東)、不特定的短期住客(於網路平臺媒合)、同社區之鄰居(可以是
樓上、樓下的左鄰右舍)。而實體空間的複雜度(陳妍如等，2014)，至少來自三個實體階層：

第1層次、是不同住房所屬建物型式的複雜度，包括：區分所有建物與非區分所有建物；
而依住宅型式(註5)的差異有可能有：獨棟別墅、透天社區、公寓、區分所有集合住宅。在此
層次的差異下，本研究認為：與周邊環境共有共用關聯性愈低的住宅類型，對鄰里衝擊的影

響較不直接，例如獨棟獨院、具有獨立出入口的連棟透天住宅，衝擊將會低於與上下樓層左

鄰右舍緊密相連的高層集合住宅與區分所有建物，主要的原因是硬體關聯愈獨立，則前述權

責外溢的效果亦會較低。較容易將權責問題侷限在房東與住客雙方，可能產生共有共用資源

坐享其成效果的機會較低。

第2層次、住宅所有權與使用權的複雜度：無論是否為區分所有建築物，除非是完全獨棟
獨院單一產權的住房，否則任何建物空間(即使是連棟透天街屋)均會與其他住戶(同一社區鄰
居)產生牆面結構共有，或區分所有的情形：專有專用、共有約定專用、專有(約定)共用、與
共有共用的區分所有部分(溫豐文，1990；2008；游舜德，1997；謝哲勝，2006)，如所示。

表一將非獨棟獨戶之一般住宅與區分所有權建築之空間與設施的所有權與使用權關係進

行分析，可以看到，只要是兩戶以上的住宅相連(雙拼、連棟、公寓)，到複雜的區分所有建
物，都會有出租房東與其他所有權人有共有共用的空間或設施(至少需共用梯廳、樓梯間)，特
別是愈複雜的區分所有建物，如高層集合住宅社區，則所有權的負擔便及於公共部分的空間
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與設施，無論其共有型式屬於公同共有或持份共有，如果以共有空間進行短期對不特定人士

的租賃收益(營利行為)，便有可能產生對其他區分所有權人的坐享其成效果；也就是共攤所有
權負擔(包含權益價金與管理維護費用)，卻超出原先設定的單純住戶使用，而由特定所有權人
對外以共有共用部分進行使用收益。而供短期不特定人士使用，則有可能產生較不負責任的

共用資源的悲劇(對鄰里產生嘈雜、髒亂、占用，甚至帶入不良的安全隱憂)。
第3層次、不同共享程度與範圍的複雜度：當個別區分所有權人(房東)要進行住房共享，

其實主要是針對專有專用的部分進行共享，但實際上，是將專有專用的部分，進行租賃共

用；則專有專用的內部空間，會因對單一或多個不特定的住客，進行共享，而產生更複雜的

租賃共用的情形，如表二所示。

如果是一般長期租賃行為(如年約的住宅租戶)，租戶等同於社區住戶，有權利與義務對其
所租賃的空間所屬範圍的空間(起居、廚房、衛浴、音樂房、書房等)與延伸的公設(游泳池、
健身房)，依合約承受負擔並進行使用。但供短期不特定人士的共享，則原有所有權人可能仍
居住在內，或共享時同時有好幾間房間供不同的對象進行共享，則房東對其所屬專有專用與

共有共用的部分，與這些住客共享的形式、強度與範圍，便充滿了模糊性。以Airbnb網站為
例，其官方網站便將住房類型區分為(註6)：1.整個房源，2.獨立房間，3.合住房間。意味共享
的範圍從單一床位到整棟出租，有各種可能的共享方案。可想見潛在的權利義務外溢，是存

在於共付共享、共付專享、專付共享的三個潛在使用之間仍舊無法完全釐清範圍與量的部分

(註7)。
其實，住宅內部資源的共享，原本就存在同一家戶的成員之間(例如：一起居住的父母子

女等)，在同一家戶內部輪流使用客廳、餐廳、廚房、衛浴，愈多人住在同一家族中能節省與
創造的效益，當然愈大；這是家族的內部資源配置，父母子女之間彼此不會計較權利義務關

係，屬於同一效用函數下內部效果。但當這個實體住宅內部資源，需要與不特定的外人進行

共享，則一切都變成要計較，像是：a)空間範圍：廚房與餐廳包不包含在使用範圍內、b)設備
設施：烤箱、冰箱休閒運動與健身器材、廚具、與櫥櫃可不可以用、c)設施費用：水、電、瓦
斯、通訊、有線電視費怎麼算、d)消耗性需求：洗髮精、沐浴乳等、e)其他可能的耗材享受：
牛奶、沙拉油等包不包含的問題，便必須先做思考規範，釐清各項權益的財產權範圍與衡量

機制，否則很容易陷入表二中租賃共付卻專用；或租賃專付卻共用的模糊地帶(註8)，產生潛
在爭議的坐享其成效果。

表一　非獨棟獨戶之一般住宅/區分所有建築之空間與設施(例舉)所有與使用
專有 共有(含全體與部分共有)

專用
居住單位內部空間(含自家內部之房間、 
餐廳、客廳、廚房、儲藏室等)、陽臺

露臺、頂加結構屋、舊公寓之一樓院子、天

井、機車位、全體共有的汽車等。(約定專用)

共用 居住單位之外牆、樑柱結構、管道

單位間的隔間牆面 (樓上樓下與同層隔戶牆
面)，梯廳、中庭、大廳、警衛／消防、社區公
共設施(如：健身房、泳池、KTV、閱覽室、共
用廚房等)
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(三) 長期居民與短期不特定人士之消費行為差異
另外，本研究認為尚需考量短期不特定人士對住房分享空間，在使用心理與行為上，可

能與長期居住者有所差異的問題(Rothenberg, 1965; Petrescu & Bhatli, 2013; Xiang et al., 2015)
(註9)。由類Airbnb網路平臺所媒合的短期不特定人士，會有與一起長期居住的房東家庭成員
與鄰居之間，存在目標與使用方式不同的可能，短期住宿往往是外出旅遊、觀光、休閒、交

誼、探親與與經商等使用，要的是利用短時間在異地盡情享受異國風光與交誼機會，因此與

朋友聊天到深夜、飲酒狂歡、或盡興歌唱等等；會與長期居住者所重視的穩定與寧適有所不

同的。而短期使用者沒有與鄰居保持長期關係的心理成本，更有可能會盡量萃取所附房間

費用的最大效益，則社區以管理基金所提供社區居民的公共設施，如：游泳池、健身房、

KTV、撞球室、甚至共用廚房與交誼咖啡廳，一旦管理不當或缺乏適當的規範機制，便潛存
Hardin(1968)所指的共用資源悲劇下的耗竭性使用。

而不特定人士代表著從網路上媒合的使用者，租賃雙方彼此具有雙方並不熟悉的國家、

種族、生活習慣、認知與價值觀、語言、宗教、特別的寵物、甚至禁忌等等，都潛存著與原

住戶和住客之間，具有使用上的相容性風險，潛存著不確定的爭議與爭端。由此可見，住房

共享要真的享受到共享經濟的效益，其實需要更高的營運管理強度，方能避免共享住房的房

東、住客、與社區住戶之間發生權利義務不清(坐享其成效果)、負面環境外溢與共用資源的悲
劇問題。因此，接下來就必須探討共享經濟相關的理論規範與解決機制。

(四) 共享經濟的規範與解決機制
在共享經濟創造出新營運模式的發展下，對其如何進行規範與管理，在各領域都產生非

常大的困擾與衝擊，在近年研究中有相當的討論(Sundararajan, 2014; Barry & Caron, 2015; Dyal-
Chand, 2015; Katz, 2015; Doménech-Pascual, 2016; Miller, 2016; Albescu & Maniu, 2017; Mckee et 
al., 2018; Hong & Lee, 2018; Cumming et al., 2019; Esposito, 2019; Grimmer et al., 2019)。這些文
獻在討論規範上包含了相當多的面向，例如法令規章、稅務、財務投資規範、政府角色、營

運模式等等。Miller(2016)在其研究中提供了共享經濟的管理原則，該研究認為未來人類社會
所面對共享經濟模式，都有個別獨特且充滿變動的特性，因為共享的目的就是在追求彈性。

因此需要根據不同的特性，進行資訊完全與對稱、必須兼顧各種受影響的利害團體，以及根

據潛在的衝突與風險，來設計監控與矯正機制。而且，此規範機制需要能夠面對共享經濟，

在動態與彈性上的要求。本研究認為也贊同，Miller(2016)所提到的，共享經濟將會持續存

表二　房東對其專有專用部分共享後，居住者間空間與設施的使用權益關係

租賃專付 租賃共付

專用
房間內部空間、套房內衛浴、梳妝、衣櫃、

電視、衛生清潔用品
N/A(不應產生)

共用 N/A(不應產生)
客廳起居空間、廚房、衛浴、書房、音樂

房、餐廳、曬衣陽臺、冰箱、餐具、廚具(依
約定而有不同的範圍與型式)

註：依共享住房之約定範圍而有所不同。
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在，而且是個好事。換句話說，本研究也認為，類似Airbnb、Uber等的資源共享，將會現實存
在，不會消失，甚至無法因其產生過多的疑慮與衝突，便完全禁止，因為智慧科技的發展，

已經使得供需市場自行建立；因此，在規範上必須要正面正視其存在。在規範上，更應朝向

將潛在的爭議與糾紛充分發掘，並從本質特性上，進行管理與規範。

從以上的討論可知，共享經濟的創新營運模式，其實是在智慧科技的發展下，打破了原

本共用財貨的供需結構，完全非排他、非敵對的純公共財，由政府提供；部分排他部分敵對

的準公共財，由政府或民間依照公私協力(PPP)，來進行提供。但無論是運具共享的Uber或
住房共享的Airbnb等共享財(游舜德，2018)，卻是由民間提供私有財進行共享的準私有財。
從前述的分析可以看到，這是把專有專用的部分，也就是完全排他、完全敵對的純私有財，

予以共用化。既為私有共用的特性。住房共享的準私有財特性，對潛存的市場失靈的修正與

規範，仍要回歸此財貨特性可能的解決機制(Bator, 1958; Randall, 1983; Wallis & Dollery, 1999; 
Chivers & Flores, 2002; Winston, 2007)，也就是對財產權不清與外部效果理論上的管理機制：
1.外部效果的內部化：無論是共享財貨共有共用或使用不當所產生的環境外溢需要Piguvia稅
與補貼的概念予以內部化(Baumol, 1972; Conrad, 1993)，以避免負向環境外溢與坐享其成效果
(Meade, 1952; Holtermann, 1972)；2.依循Coase定理之釐清財產權的概念，對可能發生權利義務
關係混淆的界面加以清楚定義，避免產生共用資源的悲劇(Coase, 1960; Hardin, 1968; Demsetz, 
2002)；3.必要時，次佳解的公正第三方(政府)的介入(Sandmo, 1975; Groves & Ledyard, 1977; 
Bennear & Stavins, 2007)，是維持市場公正公平遊戲規則的重要規範方式。無論共享經濟
如何演變，使用者充分辨識與衡量，以及享受資源背後需要負擔行為義務關係，是不會改

變的。另外，大幅降低維護與保障財產權的管理交易成本(Foss & Foss, 2005; Schmitz, 2006; 
Williamson, 2010; Henten & Windekilde, 2016)，以及資訊的對稱與透明的環境，都是促進衝突
管理與規範住房共享達到最大效益的重要原則(朱芳妮，2012；陳香妃等，2007)。

三、 網路平臺下的共享型態、爭議現況、與研究設計
由前述的討論可以了解，智慧科技雖能夠大幅地解決共享經濟的行銷與交易程序、使

用者辨識、使用量衡量與計價的能力，使資訊更為完全、財產權更加清楚、與能夠產生健全

的市場機制；但智慧科技並無法完全解決使用者在共享財貨本質上的不可分割性、財產權外

溢、與使用上的負向外部效果等方面產生的疑慮。除了這些更深層與複雜的財產權與外部效

果的問題外，是否還有其他疑慮，因類似Airbnb等網路住房共享平臺而產生，是本節所欲發掘
與討論的重點之一，以成為研究設計問卷設計的潛在疑慮的基本元素。

(一) 網路住房共享平臺的型態現況與爭議類型分析
本文對類Airbnb住房共享平臺的定義是：「與Airbnb相似、競爭與有替代性的所有住房

分享網站，其中必須強調是住家的空間分享(Home sharing)，而不是進行旅館、Motel等旅館
的訂房系統。」因此，在本節中首先要從網際網路上了解的是目前網路住房共享平臺的類型

現況，並廣泛從網路資源上蒐集可能的糾紛與爭議。在現況的探索上，首先需要了解的是目

前類似Airbnb的住房網路平臺的發展現況與型態上的差異。從廣泛的在網路上蒐集與分類，
其結果如表三所示，可能的廣義的住房共享模式，在營運與形式上都超出本研究原始的想
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像，新型態住房分享的發展迅速與新穎，各競爭網站之間彼此都希望在這一波共享經濟下勝

出，因此都嘗試各種不同的共享特色與標榜的形式，已超出Airbnb的住房分享型態，從最簡
單的免費資訊提供(如104民宿網)，與產權投資相結合的分時共享(Timeshares Only)，甚至打工
換宿、寄宿家庭、看管換宿等等的新形態(見表三)，都大量在網路上進行媒合。而且如前一
節中Miller(2016)所預期的原有市場將會重新形塑，知名網路旅宿訂房系統，如Agoda.com、
Expedia.com、Hotels.com、Booking.com等等，也都不約而同地朝向旅館房間之外的住房分享
發展Agoda Homes、Homeaway(屬Expedia集團)、Booking.com/homestay等等系統。

這樣的發展確切顯示住房分享，在網路交易的成熟化之後，各種可能的新型態營運模

式，將會更加繁衍、創新、整合。便如同潘朵拉的盒子被打開之後，不但不可能消失，各

種可能的發展型態將不是想法，而是市場接不接受。如同Agoda home所標榜的「加入Agoda 
Homes房東，賺取額外收，永遠免費！」(註10)。額外收入是賣點，但複雜的新型態模式，往
往隱藏著各種糾紛。

表三　不同的網路住房分享平臺

分享方式 特色描述 案例(官方網站)
分時住宿 

(Time sharing)
以共有產權綁定，所有權人共享

產權下，具有一定時期內使用住

宿空間或設施的權利，該權利可

在市場上轉售、轉讓或交換

Timeshares only www.timesharesonly.com/

提供住房共享平

臺與交易模式

在網站上招募房東分享住房，提

供資訊搜尋與揭露所需資訊，支

付交易程序與相關資訊，網站會

收取佣金或費用。標榜提供了另

一種型態的住宿，主打在地住家

的住宿，適合家庭、多人出遊等

等

Homeaway www.homeaway.com
SpareRoom www.spareroom.com

Agoda homes www.agoda.com/homes
Airbnb www.airbnb.com.tw
VRBO www.vrbo.com
AsiaYo www.asiayo.com
roomgo www.roomgo.com
Flipkey, www.flipkey.com

看管換宿 居住於別人的房子時不用花費，

相較地要付出心力去照料房東的

花草、房產、寵物，使其維持秩

序。

Home sitting www.luxuryhousesitting.com

打工換宿 提供工作機會，主人不提供薪資

的酬勞，提供大部分的食與宿

KiTaiwan www.kitaiwan.com
HelpX www.helpx.net

WWOOF www.wwooftaiwan.com
Workaway www.workaway.info

寄宿家庭 與當地居民居住在同一個屋子

裡，每晚支付少許的錢。

Homestay www.homestay.com

免費資訊平臺 免費的資訊平臺，供人刊登出租

或是承租的資訊

104民宿網 www.104inn.com.tw
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在本小節將透過網際網路資源廣泛地蒐集各方資訊，包含具有權威性的政府資訊、分析

報告、以及主流媒體新聞，充分了解在網路資訊下，類Airbnb的住房共享經濟，在世界各地的
使用問題現況；當然，本研究了解使用網際網路資訊的風險，包括新聞渲染性、記者主觀意

識、甚至有偏誤、造假的可能等等，因此，本研究的解決方案是優先採用該地區較為權威的

新聞與雜誌，例如：BBC、華盛頓郵報(Washington Post)、紐約時報(The New York Times)、經
濟學人雜誌(The Economists)等。所蒐集的資料分析歸納於表四中所示，分述了爭議類型、發
生的城市地點、爭議的描述、以及所採用的每篇資訊資料來源以供追溯。在蒐集資料的過程

中，以愈新的資料愈好，故多蒐集在2017與2018年度，並介於2015年與2019年之間。
從表四的分類，大致可以將糾紛爭議與前述市場失靈、坐享其成效果、資訊完全、與共

用資源悲劇理論相扣，但部分的爭議其實超出了經濟效用之外，例如使用歧視的問題、隱私

偷拍盜錄、社區網絡破壞等偏向價值觀、道德、社會公平公益、與歷史脈絡情誼等面向。另

外，更大尺度的範圍，如因營運Airbnb使社區房價波動(可能因收益增加而增長、也可能因外

表四　世界各國類Airbnb網路住房共享平臺所產生的爭議與糾紛
類型 發生城市 爭議描述 資料來源

1. 權利義務
不清

Barcelona/Spain 房東將承租人趕走，無預警突然中斷租約，權益

受損

Guttentag(2018)

San Francisco/American 出租的房子空間設備，遭住客破壞 Stone(2015)
Florida/American 客人留下了破碎的百葉窗、傢俱、污漬等卻無法

歸責

Lofholm(2018)

San Francisco/American 住客的財物/家族傳家寶被偷，卻無法求償追究 Stone(2015)
Florida/American 與交易平臺之間的支付糾紛 Lofholm(2018)

New York/American 所描繪的房屋、設備與實質性不同 Marsh(2016)

2. 人身財產
安全

Barcelona/Spain 對房東/住客的騷擾行為 Guttentag(2018)
City of North Vancouver/ 

Canada
過度切割空間擴充床位，封鎖了消防出口，旅客

影響住宿安全，對火災危險

Richter(2018)

Texas/American 使用共享空間與設備發生人身意外，管理及意外

責任歸咎問題

Stone(2015)

Madrid/Spain 綁架小孩和性侵犯 Lieber(2015)
Manchester/ England 戀童癖罪犯出租房間 Meyjes(2017)

3. 住宅房價
租金波動

Los Angeles/American 非法租金的利潤，導致租金上漲，減少供應 Guttentag(2018)
Barcelona/Spain 導致整個城市的房地產價格上漲 Hinsliff(2018)

Paris /French Airbnb興盛開始後，巴黎已損失2萬套住房，大部
分皆位於市中心。

AFP(2018)

Toronto/Canada 助長租金價格飆升，可能導致貧困 Valverde(2019)
New York/American 這會傷害每天以租公寓空房維持生計的紐約人。 Greenberg(2018)

Amsterdam/ Netherlands 當房東出售或長期租賃中撤出房產時，緊縮的住
房市場受到進一步擠壓

Didion(2018)
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類型 發生城市 爭議描述 資料來源

4. 社區網絡
衝擊

Paris /French 在Airbnb的影響下，整個社區機能都發生了變化。
食品店被服裝店取代。

AFP(2018)

Hawaiian/American 改變鄰里的社區意識 Guttentag(2018)
Saint-Louis/American 居民和食品店的數量減少，變成了服裝或紀念品

商店

AFP(2018)

Barcelona/Spain 滿足當地人需求的雜貨店和圖書館，被咖啡館和

為遊客提供服務的自行車租賃店所取代。

Didion(2018)

5. 負面環境
外溢

Barcelona/Spain;  
Venice/Italy

地方過度觀光，帶來原有居民的生活困擾 Guttentag(2018)

Coventry/ England 不知名的人經常來來去去，侵犯她的土地，並製

造噪音和垃圾。

Chesnic(2018)

City of North Vancouver/ 
Canada

透過複雜的旅客出入，可能在不知不覺中帶來了

生物(害蟲、動植物)。
Richter(2018)

Arizona/ American 住宿的旅客帶來了噪音、交通問題，甚至娛樂、

大麻使用的增加

Longhi(2018)

Prague/Czech Republic 整晚都從窗口聽見醉酒的遊客所帶來的噪音，因

此無法入睡。

Anagnos(2018)

Paris /French 客人在花園裡發現腐爛的動物屍體 Cook(2016)

6. 侵犯隱私

Toronto/Canada Seattle/
American

隱私和監視設備：發現了一個隱藏的監視攝影鏡

頭

McMah(2019)

Florida/American 床上方的煙霧探測器，實際上是一個含SD卡的攝
影鏡頭

MEZA(2017)

Switzerland 在住宿期間發現了一個隱藏起來的手機和iPad錄音 MEZA(2017)

7. 使用歧視

Judea/ Palestine; Samaria 禁止猶太平民的公寓，公寓共享服務支持以色
列。

Harsanyi(2018)

Idaho/American 一名黑人住客，屋主接受預訂卻予以取消。對白

人住客，卻能夠在原要求日期預訂房間。

Williams(2017)

表四　世界各國類Airbnb網路住房共享平臺所產生的爭議與糾紛(續)

人進入紛亂而下跌)的外溢，以及排擠社區周邊鄰里資源等，都較理論概念更為擴大。後續的
研究設計，將盡可能納入這些不同的疑慮因子。

本文表四中的各項文獻彙整，將實際上發生的糾紛與爭議，與第二節中的各項市場失

靈理論中的環境外溢、坐享其成、財產權模糊性、共用資源悲劇、以及交易與資訊疑慮相結

合，並以之作為問卷設計中的疑慮因子的歸納來源。

(二) 研究主張與設計概念
在廣泛蒐集網路資訊並萃取糾紛與爭議問題之後，可以了解這些潛在的爭議包含多重面

向的可能，為了瞭解對這些類Airbnb的爭議認同狀況，並從中探討使用者態度上的可能類型，
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本研究希望能夠了解潛在因子的潛伏因素分布與透過這些獨立的主成分因素得點，來獲得使

用者可能的態度群集。研究設計上透過廣泛的使用者問卷來蒐集對使用行為、疑慮因子與政

策認同狀況，故問卷設計包含四大部分，1.答題者的特徵；2.對旅行住宿偏好；3.對16個疑慮
因子的態度；與4.對可能的規範與政策態度。答題者在回答問題時，會根據疑慮因子與政策方
向，做不同的角色轉換；由於每位答題者均要求有自宅住宿與旅遊經驗，因此，同時會有房

東(自宅閒置出租)、短期不特定住客(旅客)、與社區住戶(鄰居)的三重角色，在16個住房共享
疑慮問題中轉換(註11)。

表五　本研究所設定之16個住房共享的疑慮因子
變數 因素 問卷問題描述 表四類型

X1 社區公設進行營利
利用社區公共設施(健身房、游泳池等)，吸引住客，共享房
間做私人營利使用

1,2,3

X2 線上支付個資外洩
住宅社區房間共享使用手機或線上支付，會有洩漏個人資料

的疑慮。
1,6

X3 外客產生治安疑慮
共享的社區中有不認識的特定人士的頻繁進出，會對居住安

全產生疑慮。
1,2,4,5

X4 排擠社區公共資源 住宅社區房間共享，會排擠社區周邊有限的停車資源。 1,2,3
X5 外客垃圾紊亂環境 住宅房間共享的住客將垃圾隨意棄置，產生環境紊亂問題。 5

X6 擴充床位設施安全
屋主為將住宅共享出租，擴增床位或相關設施，造成妨礙逃

生及疏導的安全疑慮。
2,5

X7 帶入疾病害蟲毒品
社區中住戶進行房間共享，因不特定人口帶來疾病、害蟲、

毒品的疑慮。
2,5

X8 短客狂歡酒醉噪音
社區中的住戶進行房間共享，短期狂歡或醉酒的住客，或搬

遷行李時會帶來的噪音困擾。
2,5

X9 影響社區房價穩定
社區中的住戶進行房間共享，產生租賃上漲或房價下跌的疑

慮(因出租收益造成房價上漲，或因環境混亂造成房價下跌)。
3,4,6

X10 改變既有社區網絡

社區中過度住宅的房間共享帶來過多住客，造成附近鄰里關

係及環境機能的改變，降低原有居住的便利性(例如：超商變
成紀念品店等)。

4

X11 生命財產賠償歸責
在共享住宿中發生環境髒污、設備損毀、偷竊，造成生命財

產損害，無法明確歸責損害賠償的責任義務。
1,2

X12 無登記騷擾犯罪
一般住宅房間共享供不特定人士若無登記管理，發生騷擾、

性侵、綁架、恐怖攻擊，造成使用不安。
1,2,3

X13 費用負擔權責不清
在共享的住房中，會有水電瓦斯電話通訊等資源應負擔費

用，及設備購買分攤的疑慮(列表、影印、食材等)。
1,2

X14 共享使用範圍不清
共用空間及設備的規範不清楚，產生使用及權利義務上的糾

紛(廚房、餐廳、主臥的衛浴是否有提供共享等等)。
1,4

X15 監控偷拍隱私疑慮
住宅社區共享房間裝設監管系統、隱藏攝影機，會對居住隱

私、偷拍、錄音等產生疑慮。
6

X16 線上交易品質差異
因網路平臺上所承諾的房間品質與實際差異過大，讓我對住

宅共享房間(例如：Airbnb)有所疑慮
6,7
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表五的研究主張與假設的歸納是基於五個方向的基本假設：

1. 模糊性財貨本質與財產權不清：當共享無法有效辨識使用者(如未對短期住客進行住房登
記)、無法清楚的界定(共享範圍與形式)、衡量與計價時，會產生責任義務不均之疑慮；

2. 發生負向環境外溢效果：共享住房無論是在專用或共用情形下，如果使用者使用不當(無論
故意與否)，會產生負向環境外部效果(噪音、髒亂、垃圾、占用等等)之疑慮；

3. 坐享其成效果：共享住房如牽涉到全區域的社區居民共有共用財貨，則會產生坐享其成效果
(利用社區公設，進行個別房東共享收益)；

4. 無法有效管理下的共用資源悲劇：共享住房下，對於社區或鄰里環境的空間與設施，由於短
期不特定的使用型態，在管理不當或無法有效管理下，會產生共用資源的悲劇，甚至共享住

客間、或對社區居民有居住安全，甚至人身騷擾(註12)、偷拍盜錄、偷竊財產損失、社區公
共資源排擠的疑慮；

5. 資訊不完全與交易瑕疵：住客、房東與社區居民之間，對於維護居住、使用與租賃權益所需
資訊與程序不完全時，會產生交易上的隱私與個資洩漏，以及線上交易內容與實際獲取的服

務之間產生差異。

這些共享住房的疑慮因子的著眼點，主要放在能夠被財產權與外部效果相關理論所控管

的範圍之內，但並不包括表四中非經濟性的歧視等問題。原則上表五中每一個疑慮因子，對

應到表四的糾紛類型，可能不只是單一的，而是同時有多個可能的關聯性，只是受到的影響

輕重不一。

最後，在第四部分的規範面態度調查，本研究認為當智慧科技的發展，已使得過去無法

進行計價與產生市場的共有共用財貨，轉變為性質介於純公共財與純私有財之間的共享財貨

(sharing goods)時，便無法用完全禁止與抗拒的態度，來管理與規範這些共享財貨。相反的，
相關的思維邏輯與管理機制，必須跟上科技應用的角度，進行更智慧的管理機制設計；充分

了解科技運用的潛存危機，以及各種共享經濟型態所可能產生的事件與財貨特性的本質，來

進行管制方與規範方的糾紛與爭議的防守機制。

表六　本研究所設定的規範政策意向

P1.
您是否贊成一般住宅房間，在有閒置的情形下，是可以共享獲取收益？(降低資源閒置的浪
費，一方面可以提升空間的使用效益，這是永續資源利用的做法。)

P2. 住宅社區房間共享平臺，是否應該要能夠合法化？

P3.
您認為透過住宅社區房間共享的住客，應不應被視為一般住宅租客，使用住宅社區中的資源

(游泳池、健身房、社區公園)？

P4. 認為如果禁止一般住宅社區房間共享，是否會剝奪了房東以自宅進行自由使用收益的權利？ 

P5. 您贊不贊成以住宅社區房間共享，所獲取收益，應設計適當課稅機制加以課稅？

P6.
不應任意進行房間共享，對於不同的共享方式，應加以規範？(例如：時段共享、空間共享(睡
眠、廚房、起居、餐廳)、資源共享(設備、器材、人力、食物)。

P7. 住宅社區房間共享平臺(例如：Airbnb)，應負品質保證、追溯來源及交易安全的責任。
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故在政策面的問題設計上，主要在了解使用者對於閒置空(房)間的再利用，以及規範與法
令需求的方向，設定了表六的七個規範政策意向。本研究欲了解的是：使用者對於1.住宅閒置
共享、合法化與自由使用收益的意向強度、2.對於社區中共享住房的住客，使用社區資源是否
等同於一般居民、與3.大的管理政策方向：住房共享的稅務、網路平臺責任、設定專法或回歸
原旅館管理與住宅區住宅租賃管理的方向進行了解。

四、 問卷分析與實證結果解析

(一) 敘述統計分析結果
問卷發放的對象是以網際網路作為主要平臺，填答的對象在發放時特別強調答題者應具

備「長期自宅(含與父母)居住與短期過夜旅行之經驗者」，執行問卷調查時間從2019/3/20到
2019/4/9；以在1,692份造訪中，完成整份問卷者1,107份，經清理後最後收入的有效問卷數為
1,103份。由於針對16個疑慮因子的問卷設計，分析方法上將採取主成分演算法下的因素分析
來進行主成分的萃取，問卷數量應需達到因子數量的10-15倍以上的概念(Osborne & Costello, 
2004)，因此問卷至少需達到160-240份以上，若能達到300份以上最佳；在大範圍之樣本數，
則以超過1,000份為最適，因此本研究之調查以達到1,000份以上的問卷為調查目標(Osborne & 
Costello, 2004)。

發放問卷是以臺灣免費的SurveyCake雲端問卷系統，透過網際網路與社群應用軟體傳播
(Facebook、Line、PTT等為主)，能夠在智慧型手機與電腦上回答，繁體中文為唯一版本，故
答題者大部分仍是台灣華人為主，透過該問卷平台所提供答題者的IP位置，可追溯到旅居於
國外(以美、中、港為多，東南亞、東亞與歐洲)的問卷數量在1,103份中約占63份，經ANOVA
檢定，對因素分析結果的態度差異並不顯著(因素1的國內外差異F=0.012，因素2=0.096值均極
低，均未過90%的水準)，顯示其國外居住經驗並不影響答題，且國外部份的效度檢定無論全
體與單獨，並不會降低效度，使用者態度的運用上應可以納入分析。整體問卷樣本蒐集的特

徵值分布，如圖一的a到d欄所示：男女比例尚均衡(男45.7%；女54.3%)，年齡分布上，20-29
歲的網路世代最高38.3%，但30-49歲之間的答題者，超過20%，並包含20歲以下與最高到70歲
以上的答題者，樣本的涵蓋度應屬適當。教育程度以大學超過55%最多，研究所以上其次；收
入的部分以4-10萬元以上月薪者最多；這個抽樣的內容，符合本研究希望達到答題者在抽樣上
的廣泛性與異質性。

圖一的e與f欄，則是先對答題者對住房共享的使用選擇態度的分析，可以看到在1,103份
答題者中，超過45%的答題者，未來仍會使用且曾使用過住房共享的住宿方式，且如果包含
未曾使用但未來會使用住房共享平臺的答題者，則將超過70%的答題者(71.9%)，會考慮使用
類Airbnb的網路平臺；僅3.5%曾使用過者未來不會再繼續使用。而在圖一f欄中的住宿複選
擇中，以歸納後主要付費旅行住宿選項為主，不包含借宿親友、露營或借宿學校等公共空間

等；結果顯示雖然一般/星級旅館與合法民宿仍佔70%以上主要住宿方式，但網路共享住宅亦
高達44.3%的認同度。

圖一g欄則顯示：價格因素與更高的選擇性，是選擇使用類Airbnb的網路共享平臺的原
因。本研究認為這顯示某種程度上，類Airbnb的網路平臺與住宅共享的居住方式，具有非常高
市場性實際運作力量，超越現行使用規範的反應速度。
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圖一　答題者屬性與類Airbnb網路住房共享平臺的使用態度分析(N=1,103份有效問卷)
註： f欄為本文卷之唯一複選題，操作過程中約前50份問卷中本題原設為單選，後修正為允許複選，故

在1,103份有效問卷中本題部份選項中，將因單複選差別產生稍許問卷與選項數量上的誤差。

在潛在疑慮因子的分析上，首先，先進行問卷的信度分析，在16個因子的信度檢定
(Cronbach’s Alpha)達0.943，顯示問卷在16個問題的設計上是好的。且在項目整體統計量中檢
查個別項目刪除時的Alpha值，結果中沒有刪除時Cronbahc’s Alpha值大於整體值，因此，16個
因子均將保留至後續的因素分析中使用。

圖二中詳細地描繪了16個潛在住房共享的疑慮因子的回應分布，在得點上，由於編
(Coding)的方式是1為非常擔心，5為非常不擔心，故在次數分配上，愈左偏的因子(平均數愈小
且靠近1)疑慮愈大，若分配呈常態分配與右偏(平均數愈大且靠近5)，則疑慮愈小。就圖二整
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體而言，所有疑慮因子均有左偏的傾向，沒有一個潛在疑慮因子朝向右偏。在1,103個答題者
中，X8短客狂歡酒醉噪音(均值1.81)、X12無登記騷擾犯罪(均值1.91)、X3外客產生治安疑慮
(均值1.93)，是疑慮最高者。而中最不憂慮的是X10改變既有社區網路(均值2.76)、X13費用負
擔權責不清(均值2.73)、與X9影響社區房價穩定(均值2.65)。這顯示答題者對社區外來的短期
住客，所可能帶來的直接負向外溢效果，尤其是關係到生命財產安全與居住寧適性的疑慮，

是大於網路與交易環境，以及更廣泛的社區網絡關係與房價影響。

(二) 因素(主成分)分析與集群分析結果
由於單純的次數分配與平均值，不足以提供更深入的分析資訊，為更清楚了解住房共享

疑慮因子分布關係，本研究透過縮減面向的因素(主成分)分析與SPSS TwoStep Cluster群集分析
進行更深入的檢定與探討。從表七a中可以看到，16個因子在萃取與轉軸的過程中，依循取特
徵值(Eigenvalue)大於1的原則，僅2個獨立潛伏因素被萃取出；且從表七b的陡坡圖來看，因素
1是主導性最高的主成分，占所有解釋變異的54.745%。KMO取樣適切性量數(0.961)與Bartlett
球型檢定均顯示(顯著性<0.001)這組資料是相當適合進行因素分析的。

圖二　本研究之16個潛在疑慮因子回應結果分布
註： 1,103份問卷/以百分比分布表達；最左側1為非常擔心，最右側5為非常不擔心。 

***為均值低於2者；**為均值高於2低於2.5者
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表七c顯示轉軸後的兩個潛伏因子，本研究分別將之命名為因素1：「負向環境外溢與共
用悲劇」；與因素2的「權利義務與隱私個資疑慮」。轉軸後矩陣表中各潛伏因素的代表性
因子，取負荷值(loading)高於0.7者，分別為因素1(X12、X7、X8、X11、X3)與因素2(X13、
X10、X14)。使用者對住房共享中無登記短期不特定使用者可能帶來的騷擾、治安、與偷盜犯
罪(X12)，以及可能帶入不確定的毒品、蟲害、與毒品等(X7)，最感不安的。可見得，智慧科
技帶來了共享獲益空間，但並不能完全釐清、辨識、偵測潛在危害，並透過市場機制內部化

自動消弭之。

本研究認為在類Airbnb平臺的使用疑慮上，空間使用者對因素2的權利義務面向的疑慮，
明顯低於因素1的負向環境外溢與共用資源的悲劇疑慮，原因至少有二：

表七　住房共享16個潛在疑慮因子的因素(主成分)分析
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1. 對短期不特定人士對空間與設施的使用心態的不穩定性，由於短期便離開，可以較不負責任
地進行耗竭性使用；由於不特定人士，因此當多戶社區，特別是區分所有建物，社區大樓管

理委員會與出租房東之間誰應該負責監督、介入、勸導，甚至制止與規範，是有疑義的；無

論對何種空間使用者的角色而言，都有不能承受之重。

2. 權利義務與隱私個資問題，相對來說較能夠明確辨識出授受雙方，且短期住宿，糾紛產生了大
不了終止使用行為，住客離開不租或房東有權終止，較不至於擴大至不可收拾的地步，一般住

客與房東之間只要事先規範說清楚使用範圍，雖有疑慮，但相對因素一的成分，是較低的。

本研究更進一步地根據兩個因素得點，來對1,103個不同的使用者進行SPSS TwoStep 
Cluster集群分析(圖三所示)。以SPSS TwoStep Cluster自動決定集群數目的結果下，將1,103個使
用者分類為9個集群；根據Schwartz Bayesian準則所測度的集群品質為優良，且以此9個集群對
兩個因素得點進行的ANOVA分析，得到相當高的F值與顯著水準，顯示9個集群之間的平均差
異超過99.9%的顯著水準。從圖三的結果看來，從高度擔憂者(如集群1)到擔憂度偏低者(集群8)
均有，且對因素1與因素2的憂慮情況，互有先後。

圖三　以因素分析得點進行之SPSS TwoStep群集分析結果



從使用者角度探討短期供不特定人士使用之住房共享的財產權與外部效果問題　19

本研究認為，集群差異度大，便表示態度紛雜，缺乏一致性，未來在擬訂政策的過程

中，會遭遇較大的認同差異；此時，在政策擬定時，就必須回歸財產權與外溢效果的理論與

解決機制。

進一步以使用者特徵值的交叉分析來看(見圖四)，不同年齡、性別、教育程度與收入的差
異，也可以看到目前使用者對各種疑慮因子的態度，是呈現有差異，但差異並不非常明顯，

圖四a的年齡雖有差異，卻呈現三次得點交叉，顯示差異在年齡的意見上並不明顯；圖四b顯示
男性在因素1與因素2類別的疑慮得點，均較女性為高；圖四c教育程度是完全無差異；只有在
圖四d的收入上隨著收入增加而兩種疑慮主成分得點都增加的趨勢。搭配敘述統計的結果，本
文認為這代表著這些因子的疑慮確實存在，但在各組別之間態度上呈現交互差異，以教育程

度的分組上來看，幾乎完全無差異。

(三) 政策面向結果
最後，是前節表六中，所設定的7個政策面向問題的使用者態度結果。本研究必須先強

調，態度量表如同民調，在某種程度上只是答題者對單一個題的意向表達，而非本研究對政

策的建議方向。原因是使用者問卷調查並未包含到完整的利害關係團體，例如：未包含地方

政府、社區管理單位、現有旅宿業者、現有Airbnb的營運業者等的意見。另外，意向調查與問
卷分析，如同公共選擇理論中的投票行為與集合行為下理性的限制影響(註13)，答題過程的當
下情境、狀況與經驗，並不能考量到完整的長短期與更深層次的利害關係。故本研究並不建

議單純以使用者態度做最後政策制定的依據；但使用者對政策面議題的態度結果，如圖五中

所示，絕對是任何政策制定者均需正視的。

在圖五中P2「類Airbnb網路平臺與住房共享合法化」的問題上，有約80%的答題者認為應
該予以合法化(訂定專法予以規範的有73.6%，而逕予允許不需加以規範的佔6.4%)；不應該合
法化的佔約20%(應回歸旅館管理系統者佔14%，與住宅租賃管理系統者佔6%)。

圖四　使用者特徵值與兩個主成分間的ANOVA/交叉分析
註： 1. F1為各該特徵因子對因素1 (負向環境外溢與共用悲劇)的F值；P1為機率值。
 2. F2為各該特徵因子對因素2 (權利義務與隱私個資疑慮)的F值；P2為機率值。
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在其他六個政策認同度的方向來看，圖五的結果顯示P7「住宅社區房間共享平臺應負
品質保證追溯來源及交易安全的責任」的認同度是最高的，非常贊成與贊成達到近90%的回
應；其次是P5「住房享所獲取收益應設計適當課稅機制加以課稅」，認同度(非常贊成與贊成)
達到75.9%；以及P6之「不應任意進行房間共享，不同的共享方式應加以規範」，認同度為
69.4%。

最後三個題目的目的，其實在了解沒有任何前提下，答題者對住房共享的自由使用收益

權的規範前提，以及長短期住客間的權利義務是有所差距，而應予以區分的。其中P1「您是
否贊成住宅房間在有閒置的情形下是可以共享獲取收益」的認同度僅剩51.8%；P4「如果禁止
住房共享是否剝奪了房東自宅自由使用收益的權利」降到40.9%；以及認同度最低的P3「透過
住宅社區房間共享的住客應否視為一般租客使用社區公設資源」，非常贊成與贊成者僅剩約

36%，而不認同者(非常不贊成與不贊成)也達到約37%。
本研究認為，無論是因素(主成分)分析、群集分析、與政策態度分析的結果都顯示，空間

使用者對住房共享是存在著又期待卻又害怕受到傷害的心態。期待的是閒置資源共享，能夠

帶來額外的收益，如果在合法化的情形下，所憂慮的一切能夠獲得控管，則支持住房共享是

大部分使用者的意志；然而，使用者最直接的憂慮也在於這些共用私人與社區共有資源，對

於短期未登記(充分辨識)的不特定住客的使用行為，確實充滿了令人憂慮的不確定性。尤其是
不確定外人帶來最直接的騷擾、安全與偷盜的風險，是遠大於權益義務的不均等。

五、 結論與政策建議
本文與國內外研究最大的差異，在於國內研究對住房共享的議題，尚未有充分的學術文

獻討論；而國外研究則多著重於共享經濟應用發展，以及對現有觀光產業與房價的衝擊，對

於鄰里周邊環境與現有住戶生活品質的深入分析是不足的。而本文關切的焦點，以居住空間

使用者的觀點，進行住房共享平台對現有住宅環境的影響，與權利義務的潛在疑慮的調查分

圖五　使用者對住房共享的7個相關政策態度分布
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析與彰顯；共享經濟既然是未來智慧化環境的必然發展方向，則更需要清楚的了解這些使用

者的疑慮，方能進行有效的政策性因應。從本研究的問卷與實證分析結果，正可以補足這部

分的研究缺口。

當長期居住的住宅社區，要與短期不特定的使用者進行共享，基本上就存在著長期居住

的寧適性與短期來客獲益極大的本質差異。從上述問卷分析的結果可以看到，類Airbnb的住房
共享，在有效利用閒置居住空間上，從市場性來看是有極大的誘因與供給意願；然而，進一

步的因素、群聚與交叉分析中顯示幾個重要的方向：

(一) 使用者最大的憂慮，在於將原本安全穩定的長期居住空間，開放給短期不特定人士，首要
克服的，便是如何建立管理機制，有效避免未登記住戶進入社區的問題，以及對這些短期

住客無法預期的行為：騷擾、犯罪、帶來毒品與疾病、以及人身安全與財產保障。

(二) 其次是短期住客能不能與長期居住的居民一般，對社區環境寧適的共同維持；然而，短期
住客要的歡樂、體驗，產生的狂歡、酒醉、大聲聊天，往往與長期居民要的日常規律與寧

適環境不同，這在使用者而言是有疑慮的。

(三) 當空間結構財產權是複雜的，如多戶公寓或住宅大廈社區，在原本所有權與使用權便非常
複雜的區分所有架構下，會產生權利義務不清的情形，此時區分所有權人間共有共用的資

源，一旦開放作為短期不特定住客使用，極易產生坐享其成效果；甚至在管理規範不當之

下，更進一步的產生社區共用資源的耗竭性使用，導致共用資源的悲劇。

(四) 相對在交易資訊程序與網路安全的考量上，分析結果是落在直接與安全生命寧適有關的疑
慮之後。本文認為這不代表使用者不擔心個資隱私、交易程序與網路安全的問題，而是在

使用住房共享前，更期盼要先解決負向環境外溢、坐享其成、共用資源悲劇的疑慮。當

然，也有可能是使用者認為智慧科技的發展下，使得線上交易與資訊疑慮，成為可以信賴

的交易模式，此點從網路電商近年快速成長，即可看出此一趨勢。

(五) 至於社區網絡的改變、周邊房價與租金等等較大範圍的影響，一般使用者的觀察與關心的
程度，從分析中看來，似乎都是相對較弱的。這可能不代表不是問題，而是相對國外的發

展，台灣還沒有嚴重到產生疑慮或引起關切。

從上述討論來看，本研究認為類Airbnb網路平臺與住房共享在智慧科技下是很難禁止的，
其規範法令與監控機制必須相對應思考，彈性資源運用，是共享經濟蓬勃發展的主因之一，

宜導不宜禁，住房共享具備非常強的私人市場特性，非常容易轉入地下化，成為社區品質的

毒瘤。最後，在政策規劃時，除前述的考量之外，建議尚須有效監控掌握的機制，包括：

1. 短期住宿登記列管，並明確權責對象，不使外溢效果產生。
2. 短期不特定人士住客，不能完全視同與長期住客相同身分，並須避免坐享其成效果與潛在的
共用資源悲劇。

3. 確保原分區及公寓大廈管理的規範本質不受共享經濟破壞居住品質。
4. 如何整合旅館、民宿與共享住宅規範。
5. 維護、管理、交易、監控、執行成本如何分派與降低。
6. 其他非經濟性交易使用糾紛的避免：含歧視、拒絕服務、價值觀差異等。

智慧科技發展下的共享經濟，當追求資源更高使用彈性與動態運用性，必須有前提，這

個前提便是在資訊完全下不發生造成權利義務不清的外部效果，以避免更進一步的發生負向
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環境外溢、坐享其成效果、甚至共用資源的悲劇。共享財貨的相關財產權釐清與外溢效果的

內部化機制，是資源能否共享，自由使用收益的關鍵，其中面臨動態與複雜的機制，便須對

應到動態與複雜的管理與規範架構；當科技與制度無法簡化這些動態與複雜的管理機制，使

所有利害關係者(房東、住客、周邊社區鄰里居民、地方政府與環境管理單位等)，都能夠受到
公平與公正的遊戲規則時，便表示權利義務的財產權仍無法完全充分釐清，無論是坐享其成

效果、負向外溢效果、資訊不完全的市場機制便有失靈的可能，則在最佳解無法達成的情形

下，仍舊必須回歸到次佳解的公正第三方(政府或管理機制)介入，設立超越動態績效之外的管
理辦法與規章，進行允許與不允許的管制，方能確保整體居住於社區住戶與居民的寧適性與

福祉。

住房的共享，特別是專有專用部分的共享，基本上是屬於房東與住客之間的私人市場合

約，為什麼與其他個別買賣不同的原因，其實與Uber、Obike等運具共享面臨類似的質疑問題
是有相似之處的，例如：權利義務(Obike占用公用道路進行私人營運的坐享其成)、環境外溢
(路邊環境上的傾倒、堆放、侵入占用)、共用資源(耗竭性使用共享財貨)、生命財產(維護保養
與使用安全)、與交易安全(個人隱私與交易程序)的疑慮。對消費者而言，在臺灣必須符合政
府保障住房消費者的人身財產安全、逃生、消防與攸關基本品質保障的權益，而訂定旅館業

管理辦法；同時也需要保障提供方(旅宿業者／房東)權益不受不特定人士因短期住宿，而產生
較不負責任的空間設施使用方式的生命財產安全。另外，除了共享財貨授受雙方之外，這些

準私有財與準公共財貨的特性，必須保障其他環境使用者，也就是同一環境範圍的鄰里居民

不受共享營運的影響。

基本上，本研究認為這些使用者的態度，給予政府在進行規範制度與是否開放住宅區的

住房共享非常重要的解決前提，也就是提高住房閒置空間使用的前提，必須要確保開放時各

種市場失靈因素是能夠被內部化或有效矯正的，並使社區建立健全的自我管理與監督機制。

短期來看，尚不太適合對區分所有複雜性高的集合住宅與公寓社區逕行開放；而中、長期在

利用智慧科技輔助而能夠真正的對外溢效果與財產權有效辨識、監控、衡量、計價與執行

下，逐步地建立相關規範與制度後才是有可能的。
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註　釋

 註1： 整體資源需求量降低，例如當私家車能夠共享，則整體社會的汽車需求量將能夠有效
降低。同理，如能夠有效的充分運用大眾運輸系統，提升使用品質與舒適度，則以大

眾運輸共享更能夠促進整體社會的個別私人資源需求，更進一步地降低公路上大量一

人一車所產生的道路空間、燃油、堵塞時間成本等等的消耗。

 註2： Airbnb的企業理念：「Airbnb公民提倡與我們全球社區共同發展。這就表示我們會共同
分享學習和宣揚的途徑、一些傑出的思想家們提出的想法、房屋共享模式的現狀以及

如何解決問題的方法。」(詳見https://www.airbnb.com.tw/diversity)
 註3： 由於Airbnb網路平臺與住房分享的適法性，在當前的法令與規範架構下，將有相當大的

部分便不符合法規要求，最有可能違反與「日租套房」類似規範的：發展觀光條例、

民宿管理規則、與旅館業管理規則；更廣泛的潛在法規議題，甚至可包括：公寓大廈

管理條例、個案所在土地的土地使用分區管制規則、消防法規、住宅社區規約等，甚

至營利事業所得的相關稅法與自用住宅轉換等問題。這些討論過於廣泛，超過本文的

研究範圍，且會使本文偏離空間使用疑慮的核心議題，故待後續研究詳細分析。

 註4： 依照旅館業管理規則與民宿管理規則的概念，此所指短期，係以小時、日、週為主要
的住宿時間。超過月、季、半年以上的期間，房東租戶間在確保權益上，應回歸簽訂

長期住宅租約。

 註5： 本研究暫不討論整棟出租住宅，提供短租日租的問題。
 註6： 參考官方網站的房間類型分類。(詳見https://www.airbnb.com.tw/help/article/5/what-does-

the-room-type-of-a-listing-mean)
 註7： 如此說來，第1層次所提，獨棟獨戶或硬體關聯性低的不動產類型，雖無上下樓層與左

右連接的牆面以及其他區分所有建物的共有共用問題，但如短期不特定住客，因短期

住宿的使用不當，仍有在同一住宅社區對鄰居發生狂歡飲酒噪音，與其他負向環境外

部效果的可能；在與房東共享進行內部空間與設備用品的部分，亦無法避免第3層次潛
在權利義務模糊性的問題。

 註8： 例如要求所有住客支付共享住房中的消耗品，卻往往是特定住客在使用，便是這裡所
指的租賃共付卻專用；抑或是房東將成本轉嫁於特定的住客，卻讓所有共享者(含房東)

都可以使用，則為這裡所指的租賃專付卻共用的情形，二者均有坐享其成效果的外溢

發生。

 註9： 對長短期居住者的心理與行為差異，在過去的文獻中較難找到直接的討論，但消費者
行為在不同的購物、消費情境下，對不同使用目標會產生不同的使用心理，並影響使

用行為，是這些消費使用行為研究中討論的重點。

 註10： 見https://ycs.agoda.com/homes/zh-tw/
 註11： 由於篇幅限制，本研究完整的問卷可以提供讀者，請向作者索取。
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 註12： 這是一個對共用資源悲劇的廣義解釋。本研究認為：外來住客所人身騷擾、偷盜問
題，是由於住房共享下將資源對短期不特定住客的排他性移除，故將整體社區視為共

用資源又無法有效管理這些行為，讓短期住客對社區進行不當的耗竭性效益擷取，不

在意共用資源(整體社區環境)的永續性。
 註13： 特別須注意效果包括：理性的限制，詳見Simon(1997)；其他集合行為的可能議題，如

從眾、盲目自利、與多準則的混淆等等，在眾多文獻中都有討論(Meinzen-Dick & Knox, 
1999; Ostrom, 1990; 2004)。
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