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房不勝防　居住正義淪為⼝號？
記者 劉智誠 報導  

居住問題　怒火延燒30年
1989年8⽉，無殼蝸⽜運動發起了「萬⼈夜宿忠孝東路」活動，吸引5萬⼈⿑聚街
頭，在台北市忠孝東路進⾏了⼀連串針對居住正義的造勢活動。這是台灣第⼀次
為居住議題發聲的社會運動，⾯對跳躍式成⻑的⾼房價，⺠眾希望政府能透過立
法與監督，創造⼀個能讓⼈安居樂業的城市。

然⽽30年過後，儘管政府推出多項政策和法令，都市的居住問題依舊存在，2019
年11⽉由居住正義改⾰聯盟所發起的夜宿東區活動重現了無殼蝸⽜的憤怒。內政
部不動產資訊平台所公布的2020年第四季臺北市房屋所得比為15.78，表⽰⺠眾
需要不吃不喝將近16年，才可以在臺北市買間房屋。⽽這數值相比東京
（10.68）、⾸爾（8.8）和新加坡（4.6）等亞洲都市，在全球都市中算是非常
⾼，僅次於中國⼀線都市（前⼗⼤平均21.4）和香港（20.9），顯⽰台灣房價與
所得之間存在著不合理現象。

2019年11⽉9⽇臺北市東區居住正義集會遊⾏。（圖片來源／劉智誠攝）

炒房嚴重　⾯臨房市三⾼
⾯對現今存在的房市三⾼「⾼房價、⾼房屋⾃有率、⾼空屋率」等問題，中央政

國立交通大學機構典藏系統版權所有 Produced by IR@NCTU

https://castnet.nctu.edu.tw/
javascript:void(0);
https://castnet.nctu.edu.tw/aboutAuthor/954
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0105.aspx


⾯對現今存在的房市三⾼「⾼房價、⾼房屋⾃有率、⾼空屋率」等問題，中央政
府雖提了諸多措施如房貸限制、實價登錄2.0、房地合⼀稅2.0和極具爭議的囤房
稅。但這些政策是如何執⾏呢？⼜如何有效打擊炒房業者和多屋族群？

針對台灣嚴重的房市問題，國立政治⼤學地政系教授張⾦鶚表⽰：「背後根本原
因是房地產變成投資炒作的商品，房⼦變成賺錢⼯具，⽽非居住場所。」台灣⼀
直以來實⾏的低利率政策與相對偏低的房屋持有成本，雖此項措施幫助到許多⺠
眾，但也讓投資客購屋時僅需付出部分資⾦，剩餘的款項則可⽤低廉的房貸慢慢
償還，從⽽導致台灣房市時有熱錢湧入，房價也順勢推升。⽽房價的上升更連帶
影響了房租的漲幅，使購屋族與租屋族的居住成本都有所加重，不僅增加了⺠眾
的⽣活負擔壓⼒，也壓縮了他們的⽣活品質。

房市「三⾼」中的⾼房價與⾼房屋⾃有率本應是互相⽭盾的兩現象，⻑期的⾼房
價，理論上應該導致⺠眾不容易購屋買房，但⾼房屋⾃有率卻還是能夠發⽣，並
存在於台灣數⼗年之久。⾯對此⼀情況⺠眾或許習以為常，但相比其他國家的房
屋市場，此種⽭盾情形值得我們探討。

中華⺠國統計資訊網的調查報告顯⽰，台灣的房屋⾃有率數值相當穩定，近⼗年
來都維持在84%⾄85%的⾼檔區間內⼩幅波動，跟中國與新加坡近90%的數值相
近，⽽⽇本、美國、韓國和德國等國家數值則在50%⾄65%之間。雖各國因⼟地
⾯積與⼈⼝差異等不同因素造成數值不⼀，但近85%的數值有部分原因是因為華
⼈「有⼟斯有財」的觀念深植⼈⼼。新北市32歲上班族賴先⽣提到：「先以郊
區、中古的房屋作為⾸購選項，在負擔得起的範圍內先購買⼀間房⼦，雖然相對
租屋會降低⼀定的⽣活品質，但⾄少在⼯作的城市周圍有個家會讓⼈安⼼⼀些。
」顯⽰出買房似乎成為台灣⼈出社會後的重要歷程，在⼯作之餘，努⼒存錢購屋
成為年輕⼈打拼的重要動⼒。⾯對現今持續上漲的房價，購屋族還認為早買不僅
早享受，在價格上相對未來更是可以享有折扣。在新⽵市科技業⼯作的35歲擁屋
族陳仲凱表⽰：「要把買房當作置產，若是看好房價上漲，那就果斷下⼿，像我
三年前買房到現在房價就漲了快30%。」
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2010-2019台灣住宅⾃有率圖表。（圖片來源／劉智誠製）資料來源：中
華⺠國統計資訊網

相對普通⼈買⼀間房⼦，投資客往往⼿握4、5間房的產權，除了炒熱台灣房價
外，也導致了台灣的空屋率數值居⾼不下。相較於歐美認定的3%⾄5%，根據內
政部不動產資訊平台統計，台灣的空屋率已逾⼗年⾼於10%，儘管臺北市房屋供
應相對吃緊，是全台空屋率最低的縣市，也有⾼達7.41%的數值。臺北市某房仲
陳先⽣則說：「房東通常不會輕易調降房租，他們寧願選擇空著也不想要低價租
出去影響市場⾏情。」其原因除了因為降租容易造成整區租⾦下跌，更害怕的其
實是影響到不動產價格，因為其波動⾦額更⼤，可能租⾦降了⼀萬元，房價便跌
了⼀百多萬元。這使得屋主寧願讓房屋閒置，也不輕易降租，造成空屋率居⾼不
下。
 

政府出⼿　為穩定健全房市
政府為應對持續⾼漲的房價，提出了許多的政策和解決措施，⾃2012年8⽉開始
實施的實價登錄，上路⾄今各界看法不⼀導致風波不斷，直到今年1⽉（2021）
宣布三讀通過實價登錄2.0的相關修法，加上了諸多如⾨牌揭露、預售屋納管和禁
⽌購屋買賣預約單（紅單）交易等多項條文後，⺠眾才清楚看到政府穩定台灣房
市秩序的決⼼。因為以往的實價登錄僅能查詢⾨牌區間，不能顯⽰出特定⼾的成
交價格，⽽預售屋問題，過往是在交屋時才進⾏登錄作業，修法後則改為簽訂買
賣契約書後30天內便要申報，讓⺠眾能夠及時查詢預售屋的市場概況。紅單，則
指的是⺠眾看完預售屋後若有興趣購買，可先付訂⾦拿預約單，然⽽紅單因為屬
於非正式簽約，所以不易被查稅，且存在著許多不確定性，因此政府立法限制其
交易。

房地合⼀稅2.0也是今年7⽉要開始實施，希望強化短期內出售不動產的交易稅以
抑制炒房，儘管將兩年內交易稅提⾼到45%，2-5年內也課稅35%。多數專家仍
然對此持保留態度，認為其可能無法有效實⾏，且可能會導致投資客轉為囤房。
但若是能搭配囤房稅⼀同實⾏，將房屋區分為「⾃住」及「非⾃住」，⾃住3⼾稅
率維持1.2%，第4⼾起視為「非⾃住」，稅率以1.5%-3.6%課徵不同的房屋稅。
做到雙管⿑下，限制其短期交易，並讓多屋族的房屋持有成本增加，便可以重重
的打擊到炒房群眾，讓台灣房市趨於穩定。但如今囤房稅課徵基數仍屬於地⽅政
府各⾃規定，全台僅有宜蘭縣、連江縣、臺北市、桃園市和新⽵縣5個縣市提⾼稅
率使「非⾃住」課稅超過1.5%，且唯有宜蘭縣、連江縣和臺北市對於「非⾃住」
房數多寡課徵差別稅率，顯⽰各縣市對於囤房稅仍有不⼀致的看法，望未來中央
朝野積極協商並盡快完成修法，從中央確立更加明確與嚴格的囤房稅標準，讓房
市更加合理化。
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⾏政院健全房市五⼤⾯向。（圖片來源／劉智誠製）資料來源：⾏政院新
聞傳播處

⾯對存在超過30年的居住問題，諸多因素都可能影響房市⾛向，除了房地產改⾰
外，社會住宅的興建與開發也是政府積極努⼒的⽅向，透過政策以落實居住正
義，提供更多的居住空間給市⺠。⻑期來看，這是⼀項漫⻑的改⾰之路，期許政
府和⺠眾共同努⼒，讓台灣房市朝更正確、穩定、透明的⽅向前進，早⽇實現居
住正義。

關鍵字：居住正義、房價、房屋所得比、炒房、打房

縮圖來源：劉智誠攝
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