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無殼蝸牛運動 30年： 

僅 20%台灣人擁超過兩房， 

為何卻能主導房屋政策？ 

張金鶚 

（政治大學地政系退休教授） 

無殼蝸牛運動 30 年來，台

灣房市投資炒作、房屋商品化

以及高房價、高空屋率、房屋

自有率的「三高」的情況依舊，

住宅社會運動為何無法產生扭

轉居住正義的力量？ 

 

1987～89 年，房市面臨有始以來

最不合理的房價飈漲，台北市預售新

屋價格平均從每坪 11 萬元，短短三年

間，漲到了每坪 44.5 萬，整整漲了四

倍，引發了社會大眾的極度不滿，特

別是無殼蝸牛的年輕人更擔憂自己未

來將成為「屋奴」。 

在 1989 年，國小李幸長老師發起

結合相關專業團體及青年學生，成立

了「無住屋者團結組織」，並在當年 8

月 26 日召集萬人夜宿在台北最貴的地

段忠孝東路，抗議受到財團炒作而狂

飈的房地產價格。 

1989 年夏天夜晚「萬人夜宿忠孝

東路」的無殼蝸牛運動，至今整整 30

年。 

 
圖一：1989 年 8 月 26 日無殼蝸牛萬人夜宿忠

孝東路，抗議房價狂飆。  

資料來源：OURs 專業者都市改革組織 

猶記得自己在 1986 年底自美國返

台，1987 年到政大地政系教書，由於

我過去所學的是住宅經濟、房地產投

資與都市發展等專業領域，所以在政

大的教學研究也主要在這些方面。 

 

專題報導 
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爆發這場無殼蝸牛運動的當時，我

親臨現場見證了這場有史以來台灣最

龐大的住宅社會運動，看到萬人夜宿

忠孝東路，發出對房市炒作與不合理

高房價的怒吼與不滿！ 

當時政府受到極大的壓力，積極召

開協調各部會會議，試圖回應民間團

體的不滿。雖然政府經建會及內政部

從 1988 年底即提出「興建合宜價格住

宅方案」及「租金管制」等構想，但

成效不大，房市仍然炒作熱絡，直到

1989 年央行實施了選擇性信用貸款與

提高利率，才稍稍平抑了高房價的持

續飈漲。 

直到 1990 年房市才逐漸開始衰

退，歷經了長達 13 年的房市不景氣，

房價緩慢下滑盤整，直到 2003 年第三

季 SARS 過後，房市才又逐漸緩步上

升。 

 

30 年過去，房市「三高」依舊 

 

然而房市從 2003 年下半年緩慢恢

復景氣，房價也逐漸上揚，雖然中間

到 2008 年房市因爲全球金融危機，產

生短暫的下滑外，房價持續上漲，直

到 2014 年下半年才因房市嚴重的供過

於求，加上台北市實施了囤房稅及地

價稅等增加持有成本，如此臨門一

腳，導致房市從台北市蛋黃區的豪宅

價格開始下滑，逐漸向外擴張，形成

房市不景氣的反轉結果。 

但至今 2019 年，房市仍處在房價

微跌，成交量縮減的盤整狀態。 

 

從上述簡要的描述無殼蝸牛運動

30 年來，台灣房市的發展至今仍然令

人相當失望。房市投資炒作、房屋商

品化以及高房價、高空屋率、高房屋

自有率的「三高」的情況依舊，政府

僅試圖透過少量且成果不彰的社會住

宅及包租代管等政策回應無殼蝸牛年

輕人的期待與無奈。 

住宅的社會運動到底為何無法產

生扭轉居住正義的力量？ 

 

我們首先應了解台灣房屋

產權結構狀況：大約有 20%家

戶屬於無殼蝸牛，60%屬於一

殻蝸牛，20%屬於二殻以上的

蝸牛，而擁有三殻以上蝸牛約

佔 10%，擁有四殻以上的人約

只佔 2%。 

 

無殼蝸牛運動為何失敗？ 

 

檢討過去 30 年前的無殼蝸牛運動

的失敗，我個人認為，當時過度強調

「20%的無殼蝸牛要對抗 80%的有殻

蝸牛」，在傳統「有土斯有財」的人民

價值觀，以及政府強調「住者有其屋」

的傳統政策，弱勢的無殼蝸牛不論政

治（選票）或是經濟（財力）的影響

力，均無以對抗 80%的有殻蝸牛，所

以此運動註定了失敗命運。 
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後來我在學術界不斷分析鼓吹，一

殻蝸牛面對不合理飈漲的高房價，這

60%的族群倒底是贏家還是輸家？其

結論很清楚：這 30 年來一殻蝸牛明顯

也是輸家。 

因為房價不合理的上漲，原本以為

一殻蝸牛資產也有上漲獲利，但遺憾

的是一殻蝸牛無法賣屋獲利，反而因

為其一殻住房隨著時間其品質越來越

下降，但卻無力換屋，因為新屋房價

上漲遠高於原有的舊屋房價，一殻蝸

牛的居住品質也只好隨著高房價降

低。 

因此，我極力主張 20%無殼蝸牛要

加上 60%的一殻蝸牛，共有 80%家戶

對抗 20%兩殻以上蝸牛，才有可能在

政治（選票）上獲得支持。 

然而，當我從學術界因緣際會進入

台北巿府政治界服務，才更清楚感覺

到在平時（非選舉時的短暫口號階

段），經濟（財力）上的影響力遠大於

表面上的政治（選票）力量。 

我戲稱這個現象是「選前數人頭，

選後數拳（權）頭」。除非主政者要非

常能夠堅持理想與專業，否則我們經

常看到平時少數的政商關係，即可以

大大影響政治決策，尤其利益龐大的

房地產產業，其影響力遠超出一般人

所認知。 

 

雖然二殻以上蝸牛家戶只

有 20%，但其經濟實力遠大於

80%的無殻及一殻蝸牛。 

 

猶記得我在台北市副市長仼內，和

當時財政部長張盛和討論如何認定非

自用住宅定義，如此才能具以實施非

自用住宅累進課徵房屋稅。 

我原本堅持第三戶（影響 10%家

戶）即視為非自用住宅，應增加課徵

房屋稅，但張盛和部長認為不可行，

這樣在立法院通過不了此修正法案，

應該從第四戶（影響少數 2%家戶）才

可能成案通過。 

後來，此房屋稅條例修正真的如預

期很快就通過了。然而由於地方自治

條例關係，後來只有台北市政府在我

任內真正落實提高非自用住宅房屋稅

的合理累進稅率，而其他縣市政府都

未跟進實施。 

這時，我深刻感受到 2%的經濟影

響實力！也讓我想到了美國 99%對抗

1%的佔領華爾街運動，依然很難改革

成功，想見美國 1%的經濟影響實力更

是驚人！ 

 

圖二：在非選舉時期，少數的政商關係即可大

幅影響政治決策。2014 年 9 月 16 日緊盯炒房

立委記者會，公布 10 大炒房立委。  

資料來源：OURs 專業者都市改革組織 

 

當前台灣房市的「三高」，主要影

響在高房價所造成的家庭生活負擔壓

力，尤其是在高房屋自有率的優先購

屋傳統價值觀壓力下，無力購屋會產

生焦慮，勉強購屋也會犧牲生活品質。 

此外，因為房地產投資造成社會嚴

重的貧富差距，進而引發全民過度投
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資房地產，排擠家庭及產業的資源分

配，造成個體與總體經濟的停滯衰

退；也因為過度投資房地產，產生大

量的空屋現象，形成資源的嚴重浪

費，也可能造成無殼蝸牛與多殻蝸牛

的矛盾與衝突。 

 

當前居住正義的困境有何因應之道？ 

 

居住不正義的根源主要是高房

價，然而台灣為何會產生不合理的高

房價？ 

一方面是傳統「有土斯有財」的價

值觀所影響，大多數民眾認為擁有財

富必須要擁有房地產，使得房地產成

為投資商品。雖然高房價不合理，但

為保有財富，還是要拚命優先買房。 

另一方面，是過去長期「住者有其

屋」的政府政策與制度所推升，不但

長期鼓勵購屋，提供優惠房貸及低額

稅賦，同時忽視租屋市場的不健全，

使得民眾面對不合理的高房價，仍然

只能選擇購屋。當然，這背後的政商

關係與壓力，也是促使政府支撐高房

價的重要根源之一。 

解決房市三高矛盾的根本關鍵，是

人民傳統「有土斯有財」觀念必須調

整，房屋應作為居住使用而非賺錢投

資，居住品質應重於擁有房屋。當然

改變傳統價值觀並不容易，此時政府

的政策更顯重要，政府應清楚明確保

障房屋自住，並透過稅賦與金融等政

策工具抑制投資非自住房屋，避免住

宅商品化。 

另外，政府應健全房地產市場機

制，資訊公開透明。實價登錄制度的

改革，不但可以避免房價的炒作烘

抬，也可釐清交易訊息。同時也需要

調查掌握空屋資訊，對症下藥，改善

空屋現象。最後，積極改善租屋市場，

提升租屋的品質和安全，避免租屋黑

市的地下化，同時提供多元租屋補貼

給真正居住弱勢族群。 

 

多管齊下，房市三高的矛

盾困境與衝擊才能逐漸改善。 

 

 
圖三：面對目前扭曲的居住結構，若要健全台

灣住宅市場，需要多管齊下。  

資料來源：OURs 專業者都市改革組織 

 

年輕世代面對世代居住不

正義的現象，首先應拋開單一

傳統有土斯有財的價值觀，建

立多元居住與財富的價值觀。 

 

居住可以有不買屋的選擇，但生活

一定要有品質；財富也未必來自房地

產，還有其他科技創新與創業，如此

大幅減輕年輕世代對房地產商品化的

壓力。 

另一方面，政府應體認當前世代居

住不正義嚴重現象，除努力改善出租

住宅市場並增加租屋補貼及社會住

宅，更應積極透過金融與稅制改革，

擴大增加「自住」與「非自住」房屋

的差別待遇，以降低非自住者的投資

誘因，同時保障自住者的居住權益。 

透過世代自我居住價值觀的改變
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（可參考日本經驗），加上政府居住政

策與制度的不斷改革（可參考德國或

歐美其他國家經驗），如此雙管齊下，

居住不正義在未來世代才可能逐漸改

善，年輕世代也才能享受居住公平正

義的成果。 

最後，容我總結面對當前的房市問

題與政策，我長期一貫的優先次序主

張是： 

1、健全屋市場機制，讓市場資訊

公開透明，其中租屋市場（黒市）更

是應優先解決，同時實價登錄改進也

是關鍵。 

2、透過房地產稅制及金融制度的

改革，以減少房屋商品化的誘因。嚴

格區分「自住」及「非自住」的持有

成本，拉大彼此的差異，以保障自住

需求，抑制非自住需求。 

3、公平效率的提供多元的住宅補

貼，檢討當前住宅補貼的資源配置，

分析住宅補貼的成本效益。其中應以

租屋補貼的資源最為優先且提高分配

比例，而租屋補貼又以租金補貼較具

公平與效率。社會住宅應重視弱勢家

庭的協助及增加比例，而非只強調興

建戶數。 

4、重視住宅的居住安全、品質與

環境，落實住宅法，定期檢查居住安

全，建立老屋健檢制度。租屋居住品

質的改善應予重視。 

一年九個月的市府公職生涯，體會

到「理想只是口號，實踐才是王道」。

產、官、學、民、媒各界都應體認到

真正的「居住正義」是「利人利己」

的行為，無殼蝸牛運動才能逐步紥根

落實。 
(本文轉載自「未來城市@天下) 

 

 

無論未來成為什麼樣的人 
都要樂在其中﹗ 

楊珮欣 

(政治大學地政學系土地資源規劃組

(學士班、碩士班)畢業生 

現職：國立清華大學土地專員) 

當公務員不是都很呆板?社

會觀感又很差?工作又無聊?的確

在公家機關體系有許多冗長的不

可思議的流程和幾千幾百個辦法

和規定，國家機器的轉動比想像

中緩慢很多，但是能做出真正改

善人民生活的決策者(或策劃

者)，也是公務員。 

畢業至今剛好第十年，與其說寫下

一些建議與學弟妹們分享，不如說是

對自己的反省與回顧。 

我是個公務員，97 年地政地方特

考三級及格。會走上公務員這條路也

不算偶然，當時大學三年級時周遭的

同學開始談論起未來的人生，路線不

脫「再繼續讀研究所？就職？出國再

進修？」，老實說我在一、二年級時非

常熱衷參加系上活動以及交朋友(打

工、打混也有)，所以在校成績是慘兮

兮的低空飛過，大三那時認真思考了

一下：考上地政系認識很多好朋友，

參加系上各式各樣的活動真得很開心

也很值得，但是地政系有的是更多學

識淵博的老師們，還有多元豐富的學

習課程，假如就這樣一路混到畢業，

拿個形式上的畢業證書，不是太可惜

了嗎?這樣認真思考過之後，決定選擇

報考研究所和國家考試這條路。有了

短程目標之後會比較有實現的動力，
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從三年級開始認真上課、念書，甚至

又回頭去旁聽一、二年級不小心睡過

頭沒聽到的課(然後在心裡冷笑旁邊打

瞌睡的學弟妹)，真正融會貫通的去學

習之後，發現當初覺得很無聊的課竟

然聽起來變得很重要且有趣。 

畢業那年考上研究所也順利錄取

了國家考試，再次面臨選擇研究領

域，我又花心的想選估價又想選都市

規劃，後來真的都去嘗試了，利用暑

假去估價事務所實習，也去估價領域

老師的研究室窩了半年，最後走進都

市規劃領域跟著蔡育新老師做研究，

我很幸運，老師是個很專業但很又好

玩的人，讓我的研究生生涯過的充滿

信心和樂趣（我是說真的)，奉勸研究

生學弟妹，選擇好老師真得很重要，

但是當然自己本身還是要拼命去找出

研究的樂趣，才能持續而且做的好。 

研究所畢業之後，保留的公務員資

格讓我自行選擇了公家機關單位任

職，第一個任職的單位是地政事務

所，地政事務所看似與地政系息息相

關，事實上真正工作之後才發現，上

學和工作確實是兩回事，事務所工作

繁複但扎實，拿著陳立夫老師的地政

法規翻到爛，但是領悟到為什麼這個

法令要這樣訂，以及如何應用在土地

房屋管理時，會覺得也太有成就感了

吧！（還有覺得老師好厲害！予有榮

焉啊！）。後來調任地方政府辦理土地

徵收業務，第一線感受被徵收民眾的

心理衝擊，老實說非常的大，因為從

政大地政系畢業的學生幾乎都會記得

老師叮嚀過的：土地正義、地盡其利、

地利共享，然而在地方政府的幾年磨

練，似乎是教你把身段壓得更低，更

謙卑的去反省政府政策的缺失和本

位，有好幾次聽著人民的心聲也跟著

一起哭，當然也有收到感謝的，無論

如何因為我們是地政人，不管身在什

麼岡位上，一定都是關乎人民珍貴的

財產權益，如何運用我們的專業去幫

人民解決問題，是我認為工作至今最

重要的意義所在。 

可能會有學弟妹覺得，當公務員不

是都很呆板？社會觀感又很差？工作

又無聊？的確在公家機關體系有許多

冗長的不可思議的流程和幾千幾百個

辦法和規定，國家機器的轉動比想像

中緩慢很多，但是能做出真正改善人

民生活的決策者(或策劃者)，也是公務

員，在踏進這個行業之前，我對自己

是有期許的，我期望自己能改變一些

舊有的秩序，提供創新的想法做法，

至今仍往這個目標邁進，而妥善的休

假制度和不加班文化(慎選單位啊)，能

讓我保有工作之外充分的休閒空間時

間，對我來說這是個能維持良好生活

品質的工作環境，我是個能樂在其中

的公務員。 

如果說我有什麼在大學時期覺得

後悔沒去實現的，那大概是沒有多接

觸其他專業領域(我很想學廣告行銷和

網球)，還有沒有機會出國去當交換學

生，我相信在身為大學生對未來還很

迷惘懵懂的時候，多接觸不同的事物

領域，親身經歷從未感受過的震撼，

對於了解自己是絕對有幫助的。我有

一些同學畢了業後，才花上好幾年時

間摸索自己的興趣，當然也不是不

好，但是探索自己這件事在多元社
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團、活動、學門的大學校園中，是最

有效率且最容易嘗試的，學生時期千

萬不要自我受限，年輕就是要做幾個

無邊無際的夢。 

給最親愛的學弟妹們，你們很幸運

能進入這個大家庭，享受優秀的老

師、資源、知識、環境，未來在社會

上，你將背負著政大地政的光環，也

將背負政大地政的責任，如何成為一

個名符其實的地政人，將成為你們在

大學裡要努力的目標，加油！ 

 (本文轉載自地政學訊第 55 期) 

 

 
除了專業之外 

李婉菁 

(政治大學地政學系土地與環境規劃

組 2008 年畢業碩士生 

現職：香港商世邦魏理仕研究部 

資深分析師) 

努力擴大自己的專業範圍，

成為隨時準備好的人才！創造屬

於自己的邏輯系統，清楚分割工

作與情緒，職涯生活才能長久。

最後，找到能讓自己安靜、放鬆

的休閒生活，平衡的人生才是健

康的人生，快樂還是最終的目標。 

關於經驗分享，好像應該是面對

面的事情，才會知道想聽的經驗是什

麼，該分享的是什麼。不動產業界成

功、厲害的人很多，自己不算資深，

更沒有什麼輝煌的成就，談起經驗分

享總覺得有點心虛。可是仔細想想，

迷網或是困惑的心情應該是每個人都

會有，所以分享面對這些困難時，我

自己的解決方法，大概就還算實用並

且不八股了吧。 

剛進入職涯的時候，回到學校都

會對學弟妹說，你們一定要想辦法多

吸收各式各樣的東西，增加自己的廣

度，工作五六年以後，更確定這一點

的重要性。比較嚴厲的說，這個時代

已經不容許只會單一專業的人存在，

同時擁有很多能力，已經是基本門

檻，但反過來說，也只有接觸的夠廣

夠多，才不會感到心慌，覺得自己沒

有退路。比起成為符合某一項職位的

人，更應該積極成為，隨時可以進入

不同工作狀態、職缺的低取代性人

才。只是說得容易，但光是減少玩樂

時間，真正去做、去學就需要很大的

毅力跟決心，更不要說，好不容易開

始了，卻發現上手極度困難的挫折

感。這種時候，我覺得給自己多一點

彈性可能是比較好的方法，用最舒適

的步調去打造習慣，一天看一個經濟

理論、一篇英文社論、一次樂器練習

都好，不要有立刻變成大師的幻想，

也不要隨時都做好放棄的準備，就是

有興趣的時候跑快一點，沒興趣的時

候，簡單碰一碰對自己稍微有個交代

就好。某一天，這些事情就會變成下

意識會去進行的動作，一點一點累積

成真正有用的技能。 

但有件事情很值得花時間好好培

養，就是邏輯思考能力。如果有就讀

研究所的學弟妹們，真的要好好把握

在研究所的時光，這輩子很難再找到

第二次，花一整年甚至一年半時間，
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只思考一個題目的機會。除了研讀文

獻外，應該仔細、嚴謹的找到思考架

構，發展出自己的的系統，未來遇到

任何問題都能用一樣的方式去消化、

產出結論，這將是在研究所就讀所能

獲得的最大收穫。在資訊爆炸的時

代，任何人都能隨手取得大量的資

料，然而能將這些資料好好消化、吸

收的人不多，更進一步轉化成自己的

東西、整合成新的資訊的，我相信就

會是在各個產業都能游刃有餘的人，

而這需要的就是一套屬於你自己的邏

輯。 

談到職場生活，不斷想辦法把事

情做好、做滿很重要，可是更重要的

是心態調整。工作沒有對錯，只有成

果，所以每個人都有自己的處理方

式，不需要勉強自己跟別人一樣，畢

竟工作將是數十年的歷程，找到屬於

自己做事情的方法跟態度才能長久。

同時還必須要有轉化負面評語、負面

情緒的能力，當每個人都必須為自己

代表的角色爭取最大利益時，勢必會

有許多摩擦跟碰撞，但永遠記得那都

是工作，不需要也沒有必要帶入太多

的個人情緒，盡己所能便是負責。陷

入不公平或是羨慕的情緒之中，都只

會造成停滯，停止抱怨、持續進步才

是唯一的方法。維持一個愉悅的工作

環境，出乎意料的會比薪資或工作內

容影響你更多。 

最後，找到一個屬於自己的興

趣，或是足以讓自己從壓力中釋放、

心情平靜的休閒，是非常重要的平衡

點。持續運轉不停歇的腦袋，會阻礙

創新跟突破，也容易陷入制式循環，

人不能只有工作賺錢，失衡的生活方

式最終都會反撲，相當不健康。對我

來說，閱讀書籍跟看電影是很好的方

法，去看看別人的人生、跳脫常理的

故事等等，是很好的養分。 

目前，自己還在這個產業中慢慢

努力著，期盼往想要的方向好好前

進，希望學弟妹們都可以找到自己想

要的路，用自己喜歡的方式走著。 

(本文轉載自地政學訊第 55 期) 
 

 

 

1. 本系於 108 年 10 月 2 日 08 時至 10

時，邀請政誠正海峽兩岸不動產估

價師聯合事務所謝坤龍估價師假

綜合院館 270111 教室演講，講題為

「如何製作一份"漂亮"的不動產估

價報告書」。 

2. 本系於 108 年 10 月 3 日 17 時至 22

時，邀請本系退休教師黃健二教授

於綜合院館六樓 27624 教室演講，

講題為「都市規劃設計思考-以新板

特區為例」。 

3. 本系於 108 年 10 月 14 日 09 時至

11 時，邀請台北科技大學建築系邵

文 政 副 教 授 假 綜 合 院 館 六 樓

270304 教室演講，講題為「台灣智

慧綠建築與國際永續發展趨勢」。 
 

 

＊ 本 學 訊 可 至 地 政 學 系 網 站

(http://landeconomics.nccu.edu.tw)下載 
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