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英国大选 2024：楼价高企，青年买不起楼，两党哪个能解决住屋问题？

“上楼难”是英国少数跨世代议题。从发展绿地到买屋补贴，哪一招才有用？

英國將於本周四（7月4日）舉行大選，屆時下議院的全部650個席位都將改選，保守黨的14年執政也很可能告終。我們此前已刊出關於英國政經﹑民生政策的懶人包與梳理現況的數洞欄目，請
按此閱讀「2024 英國大選」專題系列。端也推出了免費的英國大選新聞信，請按此訂閱。

在今日英國，住房是一項大問題。誠然，從民調看來，多數民眾在考慮該怎麼投票時，最大的考量還是生活開銷、經濟、醫療，回答住房政策的選民相當小
眾。但是，全國不分年齡層已一致認為「現在的青少年要能買房，比他們父母那一代要困難」，就連對於其他青年議題較為無感的老年人，儘管認為下一代
要「找到好工作」或「享有合理的生活水平」比較困難的比率不及半數，卻有高達8成理解到買樓已經變得比上一代更為困難，而且有過半認為是「困難非
常多」，是少數具有跨世代共識的議題。

在這個背景下，回應住房問題仍是選舉的必考題，而今次選戰當中，兩黨在政綱裡、在辯論中、在各地活動上，也確實都曾多次提及住房政策。然而，他們
的宣示可靠嗎？真的有回應到英國住房問題的根本嗎？

一名專長住房議題的英國記者Hannah Fearn，近期在東倫敦採訪到這樣的一個人。仔細閱讀這位受訪者的故事可以發現，英國今日各大主要的住房問題，
都具體反映在她的故事當中。

這些問題可以分為三大類：「供應不足」的長期問題，「財政緊縮與利率飆漲」帶來的新問題，以及新舊議題共同衍生的更多問題。以這位受訪者的經驗為
引，除了可以看見這三組問題如何運作，更可以進一步評估兩黨對這三組問題的解決方案，理解專家為何會有所質疑。
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2024年5月9日，英國倫敦白城大規模重建計畫，地鐵列車經過正在興建的高層公寓。攝：Mike Kemp/In Pictures via Getty Images

買樓為何這麼難？住房累積短少4百萬戶

故事要從2018年年底說起。那年，Mary（化名）終於申請到了房貸，簽下了合約，人生第一次住進在自己名下的房子。即使這是相對便宜的房子，格局較
小，設備較為簡陋，但Mary終於「登上物業階梯」，之後還有機會能換到更大更好的單位。這個單位是由當地的非營利組織（稱為Housing Association）
所負責興建的平價單位，這些組織的使命就是提供居民可負擔的住房，有些是像Mary這樣的屋主，另一些則是租客，房租受到貼補，最低可能是市價的一半
（稱為social rent），最高則可能是行情的8折。

不過，即使樓價已經相對便宜，其實Mary手上的現金並不足以支付那間房子的全額頭期款。她之所以能夠買樓，是仰賴英國一項特有的設計：半買半租，也
就是政策上所謂的「共享所有權」（shared ownership）。由於英國樓價長期高昂，許多中等收入的勞工都無法在工作地居住，其中包含教師、護理師等
政府鼓勵「留在原地」的工作者。為了讓這些人可以在工作地點安穩待下來，英國有這樣的政策設計，讓Mary這樣的人可以先買下房子1成至5成的產權，
剩下的部分則由Mary從該非營利組織以優惠價格承租。之後，隨著Mary的人工提高，就有機會能夠把剩餘的產權逐步買下來，這在英國物業市場被稱為
「爬上樓梯」（staircasing）。在她買樓的那一年，全英格蘭有5萬戶以平價出租等方法提供的可負擔住宅（affordable housing），當中有大約1萬戶是
以這樣的方式出現。

但為什麼會需要設計這樣的方式幫助買樓？為什麼那麼多人、特別是中等收入的年輕人無法以「正常」的方式購買？雖然很多國家都面對類似的現象，但成
因其實各自不同。而在英國，不分意識形態左右，政策圈內幾乎所有人都同意，英國的核心問題出在供給不足。換言之，雖然一些國家的住房問題主因來自
投機炒作墊高樓價，或者出於對利率、外國資金的政策等等，但英國面對的最大問題其實相當根本：沒有足夠的住房，所以樓價才會永遠高昂，房租也才居
高不下。



2023年10月23日，倫敦的公屋（council house）宣傳圍板。攝：Matt Cardy/Getty Images

所以，不論是工黨還是保守黨，在政綱內都設定了平均一年新增30萬戶住房的政策目標（此處專指英格蘭，因為蘇格蘭、威爾斯、北愛爾蘭另有住房政
策）。兩黨都有動機將這個目標說成是新的承諾，不過這其實只是重申近年來政府原有的政策目標。何況來自智庫Centre for Cities的研究者甚至預估，一
年30萬戶仍然遠遠不夠。與歐洲其他國家的歷史平均水準相比，英國已經短缺超過4百萬戶住宅，就算按照一年30萬戶的進度，都還需要等半個世紀才能讓
住房供給達到歐洲國家平均水準，要達到一年45萬才有機會在25年內達成此一標準，60萬戶才有機會在10年（也就是兩任國會的任期上限）內達標。

問題是，就連要達成30萬戶的目標，看來都極其困難。

畢竟，英國上一次有大規模的住房建設，已經必須追溯到1970年代。當時政府投入大量資金，民間也與以響應，才終於企及一年平均完工25萬戶上下的水
準，仍未達成兩黨所宣稱的30萬戶。在70年代之後，每年新增完工住房數更都只在15萬上下徘徊，在金融海嘯後甚至一度降到不及12萬的水準，近期才又
回到16-17萬左右，僅有半世紀前高峰期的6成上下。

https://www.centreforcities.org/reader/the-housebuilding-crisis/what-does-this-mean-for-housebuilding-today/


更何況，兩黨甚至並未承諾要展開大規模的公屋（council house）投資，而在70年代的高峰其中，其實有高達45%的新單位直接來自公有住宅；到了今
日，這個比率僅有大約2成，又再度折半。公屋之所以重要，是因為面對租金高昂，政府比較能夠控制公有住宅的租金，但近年來不僅興建總量偏低，而且
戴卓爾以降「認購權」（right to buy；指容許住戶以折扣價購買公屋的政策）的政策，更是讓既存公有住宅不斷流入私人手上，影響所及，近年可供出租
公宅的數量其實不增反減，完工速度根本比不上流失速度。
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不論如何，如果要在英格蘭達成30萬戶的目標，等於之後五年間每年平均完工量得突然衝高超過4分之3，說是「相當艱鉅」已經是客氣的說法。

工黨最有潛力的計劃：解除「綠地」限制

工黨的計劃有潛力，但當年困住保守黨的政治問題，選後也有可能將困住工黨。

既然兩黨無意直接大幅增加公有住宅數量，就得思考怎麼刺激民間的住房建設，使之以史無前例的速度大幅提升。對於增加供應，保守黨宣稱要砍除歐盟原
有管制中要求建商擔負的污水處理等義務；對此，倫敦政經學院的經濟地理學家Paul Cheshire 代表智庫 UK in a Changing Europe 直指保守黨根本缺乏
具體對策，「只有目標，沒有實現機制，毫無意義可言」。保守黨又重彈「活化廢棄工業用地」的30年老調，加上宣稱能將倫敦市內的都市人口密度提升至
巴黎或巴塞隆納的水準，卻通通沒有提供具體的機制，完全只是空談。

而對於工黨提出要「復刻」戰後計畫，建設新市鎮，Cheshire也懷疑並不符合效益，畢竟建設新市鎮相當耗時，幾乎不可能在5年內幫助工黨達成每年平均
30萬戶的目標。更何況，擴張既有的市鎮其實更有效率，水電等基礎建設不需重新處理，而且可以利用既有的大眾交通，是最能確保住民生活品質、最具經
濟效益也最為環保的作法。

換言之，釋出市鎮閒置土地可能才是重點，而這確實也是民間住房建設的一大瓶頸所在。戰後初期，土地成本平均僅佔英國新物業興建成本的2成半，但現
在已經到達7成，若能降低土地取得成本，確實有機會衝破瓶頸。所以，在Cheshire等專家眼中，工黨這次提出的各項政策當中，就屬這一部分最具潛力，
也最為值得期待。

其中引起最多人討論的政策，是與所謂「綠帶」（green belt）有關。早在1947年開始，英格蘭就採取了獨有的都市規劃制度，用禁建綠地包圍16大都市
核心，其中包含倫敦、伯明翰、曼徹斯特等大城市，也包含蘭加士打（Lancaster）這樣的市鎮。舉例而言，大倫敦地區就有共計348平方公里的綠帶地，
佔大倫敦地區超過2成，面積將近香港島的4.5倍（79平方公里），大過整個台北市（272平方公里）。之所以會有這樣的設計，主要目的在於防堵都市擴張
（urban sprawl），同時也以綠地隔開不同聚落，並維繫各地「傳統自然景觀」，但卻也大大限制了各都市可用建地總量。

在一個指標性案例中，有開發商規劃在倫敦東南外圍用廢棄高爾夫俱樂部蓋800戶住宅外加一座小學、一間老人安養院，也因涉及綠帶保護為由而被區政府
否決；另一個案例中，也有人提議在倫敦北部某地增建6千戶住宅，其中3千戶甚至能位於車站附近，相當符合目前倫敦的需求，卻同樣受制於綠帶的相關規
範。在法規上，不論廢棄與否，高爾夫球場都仍是合格的綠地，即使大倫敦地區的高爾夫球場面積已經超過43平方公里，已幾乎等於整個九龍（47平方公
里），或者4分之3個嘉義市（60平方公里）。考慮到高爾夫是相當小眾的運動，根據估計，倫敦每位打高爾夫球的人，等同「擋住」了380個潛在居民。

當然，工黨並未主張要全面取消綠帶，而只表示要重新檢討，目標在於解除根本已不是綠地的地區，也就是「灰帶」土地的限制。他們這麼審慎，是因為綠
帶的價值在英國深植人心，而在地居民尤其普遍抗拒綠地消失，何況是變成可能壓低當地樓價的住宅區。因此，近年來民調都有6至7成反對在綠帶上興建住
宅。但即使如此，根據Cheshire和同僚的估計，只要瞄準各車站周遭800公尺內的土地、釋出大倫敦地區現有保留綠地的1.5%，就已足以容納1百萬戶新住
房。即使只能由小處做起，這項計畫都仍相當有潛力。
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2024年5月2日，倫敦一棟喬治亞時期的房屋外掛著工黨的橫幅。攝：Richard baker / In Pictures via Getty Images

而在綠帶之外，工黨也主張給地方政府更大的壓力，讓他們必須釋出土地，提供住宅興建之用。傳統上，英格蘭地方政府的權力不大，唯獨在開發與建築許
可上幾乎有絕對的否決權，就算提出興建住宅的建商或組織的申請書一切符合規定，地方政府仍然可以否決，或者要求進入冗長的談判。而由於各地居民
（特別是已經有自己房產的居民）通常反對施工、反對環境變得更擁擠、也反對興建可能壓低當地樓價的新住宅，這也同樣讓許多建案停滯不前。同時，許
多地方政府在選民壓力和經費短絀之下，自行興建平價住宅的誘因當然也就更低。

為此，工黨提出的計畫，其實是要做到今屆保守黨政府想做而未能做到的事。保守黨政府一度希望強制所有地方政府擬定開發計畫，要求各地政府確保住房
數量達標，但由於代表各選區、特別是南英格蘭富裕選區的自家議員強烈反對，加上為了和（經常領導在地居民反對住宅興建的）自由民主黨爭搶「鄰避選
票」（NIMBY vote；指反對大型設施在自家附近興建的居民的選票），政府於是選擇退縮，這些住房數目標已經只剩下「建議性質」。既然無需真正配
合，到了2022年，僅有45%的地方政府仍有有效的住房目標計畫，不及半數，到2023年甚至下滑到33%，只剩3分之1。

對此，工黨宣示將恢復這些政策的強制性，讓中央單位檢核各地計畫，而如果地方政府無端拖延，中央政府的文官將直接代為計畫，地方政府必須接受。同
時，如果地方政府無法達成住房目標，中央也同樣會代為計畫──換言之，工黨等於先讓地方政府自行想法平衡地區的各種需求，但倘若拖延，也有機制讓中
央強制介入。

這也確實是對症下藥，然而仍恐將面對相當的政治壓力。尤其是南英格蘭富裕地區，料將有最強的反對聲浪，而這些選區的議員原先多屬保守黨，但由於這
次工黨預估即將大勝，連這些選區都有許多將選出數十年來首見的工黨議員，這些議員在選後也很可能為了保住席次，向自家政府施壓。風水輪流轉，選得
太好也是一種負擔：當年困住保守黨的政治問題，選後也有可能將困住工黨。

https://committees.parliament.uk/publications/8354/documents/85292/default/
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2024年4月10日，英國倫敦，一名男子看著窗外房地產櫥窗上刊登的房產廣告。攝：Mike Kemp/In Pictures via Getty Images

近期問題：財政緊縮、利率飆升，平價住房難以為繼

而且不論如何，Mary眼下其實還面對更急迫的問題，而這就不是衝高供給所能解決的了。

原先，像Mary半買半租應該要是相當划算的事情：半買半租的長期成本應該要低於租賃，何況資產價值通常也都會逐步提高。但現在，根據一份國會跨黨派
議員的調查報告，這項方案不但已經不是提供平價住房的可靠途徑，甚至已經讓Mary這些人掉入「財務陷阱」，被「套牢」在其中。為何如此？這是因為
Mary此刻面臨房貸和租金同步翻漲，兩者合計的漲幅足足有8成之多，根本不堪負荷，讓她的財務陷入泥淖之中。

房貸翻漲的原因自然是近年來利率飆升。這一方面有全球性的因素，但另一方面，在2022年夏天後的英國，由於卓慧思（Liz Truss）的財政災難導致市場
恐慌、利率飆升，不少人面臨更高的房貸利率，此一現象被謔稱為「卓慧思溢價」（Truss premium），更毒辣的說法甚至是「白癡溢價」（moron

premium）。英國許多按揭契約都是每幾年就要重新核算利率，而如果近期要簽訂新約，兩年及五年期的利率都已經可以達到5.5%上下。根據官方預估，
所有新舊按揭總計，全國平均利率已從Mary買房時的2%上下來到3%以上，且仍在持續成長，估計將在2027年達到4.2%的高峰。

至於租金為何也必須上漲，則是因為非營利機構的財務壓力極大。要解釋這個現象，又得從保守黨政府財務緊縮（austerity；又稱撙節）政策談起：

在工黨執政尾期，政府每年平均撥補給非營利組織和其他平價住房政策項目的財源，考慮物價之後，約是今日的40億英鎊（在名目上是26億英鎊）。這些經
費不只用於補貼Mary這樣的人半買半租，也用於直接協助提供平價的租房。但在保守黨政府一上任之後，此一花費大幅縮減，實質財源頓時只剩下4成，到
了2015年甚至一度低於4成大關，直到2016年卡梅倫（David Cameron）去職，文翠珊（Theresa May）和約翰遜（Boris Johnson）兩任首相才開始稍
作補救，但至今也仍然只有6成左右的水準而已。最新一期的計畫是5年期的Affordable Homes Programme，平均每年仍只有23億英鎊英鎊的財源，與
政黨輪替前相比仍然差距極大。

而政府投資被大砍的衝擊，又遠遠大於帳面上的這6成而已。面對政府縮減投資，但實際上各地對平價住房的需求不見減少，這些組織只得更大幅仰賴市場
上的貸款，才能夠繼續供應住房。一方面，這意味著他們這十多年來都需要花比先前更多的錢支付利息；另一方面，在近期利率大幅提升之下，這些組織又
得貼補更多錢進去。種種壓力之下，社會住宅已是賠錢出租，組織只能仰賴Mary這些人彌補資金缺口，他們只好在法規允許的限度下儘量調漲Mary這些人
的租金──換言之，保守黨執政初期的財政緊縮，加上近期施政錯誤導致的利率飆升，是今日Mary的房租為何必須上漲的隱藏原因。

https://committees.parliament.uk/committee/17/levelling-up-housing-and-communities-committee/news/200679/shared-ownership-is-failing-to-deliver-an-affordable-route-to-homeownership-say-mps/


2024年1月9日，英國伯明翰，大查爾斯街的住宅社區建築工地。攝：Mike Kemp/In Pictures via Getty Images

不肯承諾資源，一切都是空談

更慘的是，即使漲了租金，這些組織也還是吃不消。英國最大的平價住宅非營利機構Clarion就向《金融時報》直截了當表示，「我們蓋不了房子」，自陳5

年來他們已經努力多蓋了1萬戶平價住宅，但經費不足之下，營運模式已經被破壞；至於另一家大型非營利機構Southern Housing，也已宣布明年停建新住
宅。按照官方數據，2023年第4季的新建案戶數不僅低於過去10年的平均，甚至只有過往平均的一半而已。換言之，除非新政府有辦法找到其他單位興建平
價住宅，否則此一問題若不解決，兩黨所謂的大幅增加建量顯然只是空談，不要降低就已需謝天謝地。

何況，產業內部互相牽動，非營利的低價住宅出問題，營利的物業公司其實也會非常擔心。為何如此？在市場低迷的時候，物業公司擔心賠錢不敢進場，向
來都是由這些非營利組織「撐住」市場，繼續向中上游產業發包、下訂，讓建設業的中上游產業鏈能夠維持穩定，不至於面臨倒閉。但面對市場前景仍然黯
淡，如果非營利組織也撐不下去，那麼整個產業中上游也將面臨危機，就算未來市場情況能夠好轉，營造業流失的量能也無法立刻恢復，興建成本也將提
高，將讓年增30萬戶的目標顯得更為遙遠。

但面對這樣「必須拿錢出來解決」的問題，今次選舉兩黨都有共同的處理方式：為了製造財政良好、不需增稅的幻象，都不願在選前提出「真正需要投注資
源」的政策方案。所以，對於該如何挹注平價住宅，保守黨的政綱並無任何表示，就連工黨政綱也僅僅提及要「確保能以既有的財源帶來更多的住房」，完
全沒有提及具體而言該怎麼做。

而若真的要以既有財源帶來更多住房，數學上唯一合理的解釋就是要降低每戶平均得到的補貼，具體來說也就是要降低補助成數，減少提供「全額補貼租
房」（5成甚至6成），而是提供部分補貼（最少可能只有2成），又或者是鼓勵更多人像Mary一樣「半買半租」。姑且不論這對本來就已是半買半租的
Mary而言，顯然將毫無幫助，假使這真是工黨的作法，那其實也與近年來保守黨的策略完全相同，根本並不新穎：原先，在工黨前次執政的13年期間，有
高達3分之2以上的新增住房都是用於全額補貼出租，但在保守黨執政期間，全額補貼出租的新增住房先是只佔4成，近年更是跌破15%──也就是說，早已有
超過8成都是部分補貼或半買半租，工黨還能調配的空間恐怕相當有限。



2024年3月2日，倫敦一條郊區街道的晚上。攝：Richard Baker / In Pictures via Getty Images

更多衍生問題：誰要住這樣的樓？誰又買得起樓？

除了以上兩項大問題之外，Mary還面對其他困擾，是不同新舊議題共同衍伸的結果。

首先，她的房子相當老舊，外圍的包覆層（cladding）已不符合今日的消防安全標準，一旦起火將十分危險。而倫敦前幾年的Grenfell Tower 大火死傷慘
重，更提醒全英國社會不能漠視此一問題，因此目前仍在整修當中。包覆層只是老舊房屋的一種嚴重缺陷而已，包含電費、暖氣費也通常將更為高昂。整體
而言，由於戰後英國房屋供給長期過少，老舊房屋難以淘汰，英國其實有將近4成的現有住宅是在二次大戰之前興建，是歐洲各國最高；相較之下，德國僅
有25%如此，義大利和荷蘭都是2成，更有10個國家在15%以下。

除了安全疑慮之外，在整修的過程中，這間房子不能再抵押，讓Mary無法以「二胎」的方式貸款應急，財務操作空間相當受限；此外，由於房屋是半買半
租，Mary若要保持房屋在銀行和潛在買家眼中的價值，也必須和組織「延長租約」，確保若要轉手的話「租期」仍然夠長，但在整修期間，延約的流程也將
完全被凍結，更讓Mary等於被完全「卡死」。

顯然，這些安全和財務問題都源於住房淘汰速度過慢，但在近期的緊縮之下，這又進一步增加了Mary和非營利組織的財務壓力：光是2023年，全英格蘭住
房組織需支付的維修經費就高達77億英鎊，又比去年增加了2成，而這還沒有算入60億用於提升建築安全的支出。而為了攤負一部分的成本，報導指出，
Mary今期需繳納的管理費已是簽約時的兩倍──政府長期投資不足，又縮減每一年的投資，最終還是得要有人埋單。

那麼，Mary如果只求不賠本，想要趕快賺賣呢？報導也指出，就算沒有消防安全問題，這類物件要轉手賣出現在也非常困難。這些年來，人們的實質所得成
長停滯不前，導致有能力買房的青年越來越少──2000年初，25-34歲的青年仍有將近6成能擁有自己的房產，但現在卻已低於4成。換言之，當年咬緊牙關
才勉強能半買半租的Mary，現在就算只求不賠本，想要趕緊「出場」，要能找到有能力的買家都不會是一件容易的事。

而若將英格蘭和威爾斯所有青年的收入分做5等分，分別加以觀察，更能更進一步理解當前青年世代的情況，究竟與上個世代有多大的差異。



在2、30年前，青年買房的比率其實仍然不低。就算是中下收入（由下數來第2層）的青年都有將近4成可以買樓，但現在已經只剩2成，「上樓」率等於直
接腰斬。至於中等收入（第3層），比率也從65%、將近3分之2的高檔，下降到今日僅剩42%。至於中上收入（第4層）的青年過去更有高達8成在34歲前
能夠買房，幾乎已經可以說是這類人的「預期」，但現在已經下滑到稍稍過半而已。換言之，本來的「理所當然」已變成「有可能」，本來的「有可能」更
已變成「很難得」。中下收入的青年已經習慣買不了房，連中上收入的青年也都不再是購屋保證──而由於家中晚輩搬不出去，中老年人也通通看在眼裡，無
怪住房問題嚴重是英國跨世代的共識。

兩黨有解方？購屋補貼吸引選民，但恐怕只有反效果

從政治人物的角度來說，面對跨世代民眾這樣的親身感受，購屋補貼顯然是個好的選舉號召，能用來吸引認為自己可能受惠的選民。所以，英國兩黨也都通
通提出相類似的政策，也不太令人意外。工黨的政策如果實施，將讓青年買房的貸款比率上限可以從90%提升到95%，降低自備款的需求；保守黨的政綱則
提到更多面向，雖然關鍵細節上有些模糊，但大方向上也同樣會把貸款比率提升到95%，且前五年不需支付利息，並且可以加貸2成的「房屋淨值貸款」
（所謂的「第二胎」，亦即再用房屋抵押貸出現金）。

此外，保守黨也提出「首購族免印花稅」的政策。然而，這是政治宣傳的語言：本來就僅有30萬英鎊以上的單位需要繳交印花稅，而保守黨政府在2022年
將此一門檻暫時調升到42.5萬，他們現在只不過承諾要予以延續而已。換言之，這其實是延續現有的優惠，而且僅有「目標房價在30萬至42.5萬之間」的
首購族會受影響。

兩黨這樣的政策雖然可能對選民有吸引力，但真的有用嗎？專家普遍非常懷疑，因為如同前述，英國長期的問題是住房供應不足，現在這樣的政策是刺激需
求，看似能直接降低青年負擔，但實際上恐怕會有反效果。

2024年1月16日，英國倫敦泰晤士河畔正在興建的高樓。攝：Mike Kemp/In Pictures via Getty Images

事實上，倫敦經濟學院的研究者今年發表的研究論文就指出，這類政策只有在人們本來就可以負擔房價的區域稍稍有用，因為只有在這樣的地方，刺激買氣
的結果能讓建商願意投入新建案，讓更多人可以買樓。但在倫敦這類地方，人們已經買不起房，加上要取得新土地蓋房又如此困難，這類的政策只是讓建商
可以把價格開得更高──買房者雖然帳面上有拿到優惠，但其實根本沒有省到錢，只是用更高價買樓，納稅人根本等於直接補助建商。

更何況，由於近年實質收入停滯伴隨樓價高漲，絕大多數青年的問題本來就不是頭期款，遑論印花稅之類的支出。獨立智庫Institute for Fiscal Studies的
研究報告指出，如果以「付得出自備款」加上「繳得起房貸」為標準（貸款額度不超過收入加資產的4.5倍），在25-39歲的青年租屋族當中，僅有3%會因
為「能多貸5%」而有力能在現有居住地買樓。相反地，有9%的青年租屋族如果願意負擔房貸的財務風險，本來就能繳出全額頭期款，另外88%就算「能多
貸5%」也完全負擔不起。而且，這已是用各地較便宜的樓價來計算的結果（計算標準為各地後4分之1房價），甚至不是平均價格，實際上的效果還要再打
一次折扣。

換言之，這類政策只能幫助到極其少數的青年，而且在很多地方甚至還會推升樓價。就算只是要幫Mary把自己手上的房子賣出去，恐怕很難指望這樣的貸款
補助政策可以真的幫她找到買主。從這些政策評估的角度來看，兩黨有「共識」的這項政策，與其說是可以用來幫助選民，不如說是只是用來獲取選票而
已。

從這個角度看來，工黨住房政策中唯一值得寄望的，應仍是釋出土地的規劃，以及強制要求地方政府計畫興建住宅的方案，其餘都不需太過期待。因此，該
如何面對此一政策伴隨的政治風險，就是新政府成敗的一大關鍵。否則，在新舊問題的交疊之下，住房議題並不僅是會原地踏步而已，恐怕只會甚至更加惡
化，帶來更大、更為複雜的危機。
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