
住宅政策應從衝量轉向住得好 

2025-12-11 聯合報／ 張金鶚／政大地政系退休教授（台北市） 

歲末年終，回顧二○一五至二○二五年這十年間的台灣住宅政策，從「住者適其

屋」到強調「居住正義」的新政策目標，不僅是一場政策思維的轉變，更是期待

對社會結構變遷、市場動態與人民基本需求的深層回應。十年來，住宅問題並未

緩解，反而在高房價、租屋困境、人口結構變遷與城市老化等多重壓力下更加複

雜。建議政府應從「量的堆積」走向「質的治理」。 

首先，住宅政策的核心目標已從早期單純強調「住者適其屋」，逐步轉向融合「居

住正義」的整體性思維。這不只是個體居住品質的改善，而是更加重視資源分配

的公平與社會弱勢的保障。然而十年來房價屢創新高，房價所得比不斷攀升，也

壓垮年輕人購屋夢。健全住宅買賣市場、真正落實抑制投機行為，應是未來住宅

政策的首要戰略任務。 

在高房價與購屋困難的現況下，租屋市場的重要性益發提升。唯有從租屋申報登

錄、保障租賃雙方權益與增加租屋供給三方面整體改善，健全租屋體系，方能讓

租屋成為安全與品質並存的可行方案。 

少子化與高齡化交織，促使「小宅化」與「高齡友善住宅」成為政策新焦點。當

老年人口逐漸增加，如何安排安全、無障礙、鄰里照顧功能強的高齡住宅，將是

考驗政府前瞻思維與橫向整合能力的重大議題。 

同時，都市老舊住宅問題也日益嚴重。尤以高齡者聚居的老宅，面臨維修困難、

無障礙設施不足與災害風險升高等問題，形成「老宅困老人」惡性循環。未來應

加強老屋健檢與社區維護，輔以財政與法令誘因，引導老屋重生與社區活化。 

此外，新興議題也逐步嶄露頭角。疫情所帶來的生活型態改變，讓健康宅的概念

受到重視；全球永續發展浪潮下，綠建築、淨零碳排與ＥＳＧ政策更形重要。這

些議題要求政府超越傳統建築技術標準，思考如何在建築設計、材料選用與能源

使用等面向建立更高標準，落實「住得好」與「住得永續」的雙重目標。 

科技的進步則為住宅治理提供嶄新工具。人工智慧與大數據應用，可望大幅提升

住宅市場資訊的公開透明與政策精準施策的可能。住宅管理、修繕預警、社區安

全、物業維護等都可透過科技優化，為居民帶來更好的居住體驗。未來應更加重

視智慧住宅與資訊整合平台的建置，推動住宅資訊從散亂走向集中、從封閉走向



透明。 

過去十年住宅政策過度強調建設「數量」：社會住宅幾萬戶、補貼幾十萬戶、貸

款利率多少等作為政績指標，卻鮮少針對政策的實質成效進行評估與檢討，也忽

略補貼對象的整合與落差。政策需從績效導向轉向效果導向，透過定期評估、滾

動修正與跨部門整合，才能達成政策初衷。 

最後，重新審視政策執行機制、法規體系與中央與地方權責分工、公私部門的合

作機制。唯有建構具制度性與彈性的住宅治理體系，才能穩住人民安居的基石。 

總結而言，十年間的住宅政策轉變，反映出從「供給導向」轉向「社會公平與治

理效能導向」的根本變革。面對高房價、人口變遷與氣候危機等交錯壓力，唯有

以整合、前瞻與制度思維，方能打造屬於人民的住宅政策，實踐居住正義，讓人

人「住得起、住得好、住得久」。 



 


