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發行人序

這幾年談到房地產總有幾個問題一再的被拿出來檢討，例如投資炒作盛

行、年輕族群的高房價負擔、舊市區更新的牛步化、南北懸殊的房價差異...等

等。這些問題在輿論的檢討聲浪之下，迫使政府一方面提出房貸管制、奢侈

稅、住宅補貼等多項政策措施，另一方面則透過合宜住宅的興建、延伸都會交

通路網、開發新市鎮等實質建設，期望多管齊下來平衡市場供需。

然而在諸多政策與建設的推動之下，問題或許不再惡化，但卻也沒能獲

得解決，而且政策的管制難免衍生一些副作用。例如房貸管制增添換屋的難

度，奢侈稅抑制投機的同時也干擾自住者的購屋決策並且降低市場效率，合

宜住宅雖然滿足了少數年輕族群的購屋置產需求，但是對於更多抽不到籤的

家庭也造成了不公平的現象。

誠然政策難以完美，尤其要解決的是產業鏈複雜、交易規模龐大的房地

產問題，我們無法奢望透過幾項政策建設的實施，就能夠短時間解決一切。

重點是隨著政策的運作，市場到底得到多少改善?如果成效不彰，那麼是否能

夠更清楚問題核心所在，藉此檢討修正政策方向。

例如高鐵通車之後並沒有拉近南北房價差異，讓市場印證了縮短城際

交通並非改善房價差異的關鍵。很明顯的因為房地產的需求是往投資就業機

會多的地方集中，南部如果沒辦法創造更多更好的就業機會，年輕人依舊往

北部求職定居。所以要減輕雙北的購屋壓力，源頭在於產業的配置，這就必

須透過整體的國土計畫來解決。另外我們看到奢侈稅衍生了降低市場流動性

的負作用，因此必須進行稅改，以合理的資本利得稅來取代懲罰性質的奢侈

稅，讓市場機制發揮作用以減少不效率的情況。

我們之所以能夠了解政策的不足之處，進而提出更適當的解決之道，前

提是要能夠掌握政策對產業及市場所造成的改變，而這些改變必須以真實的

數據、合理的分析以及客觀的判斷來加以衡量，讓正確訊息引導政策逐步往

對的方向邁進；這也是過去19年我們每年堅持編撰房地產年鑑的用意。
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房地產不像證券市場那麼有效率，當面對經濟景氣循環、重大建設開發

及政策法令調整時，當下交易價量的波動並不能充分反映受影響程度，因此

我們需要長期不間斷的觀察與分析，才能夠真正掌握房地產趨勢。

每一年的年鑑除了市場數據的統計分析之外，也持續追蹤總體經濟以及

重要政策對產業及市場的影響，期望透過連續且系統性的分析，不僅記錄每

一年房地產的變化，更進一步發掘產業發展的趨勢脈絡，以供各界參考。

今年年鑑得以順利付梓，要感謝編輯單位的用心以及各位專家學者的熱

忱協助，同時也希望各界先進不吝給予指教，讓這本記錄台灣房地產發展的

年鑑，一年比一年更臻完善。

發行人      　　　　　　　　謹識

2014年5月
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總編輯序

大台北地區的房價在過去一年之內仍然上漲，台灣大部分都會地區也是

如此。雖然房價就漲幅而言比起過去幾年來略為和緩，但是價格仍然持續攀

升，也令一般受薪階級越來越無法容忍。今年年初對房地產市場做展望時，

我們看到美國寬鬆貨幣政策即將逐漸退場，中國經濟也有趨緩的疑慮，同時

台灣通貨膨脹蠢蠢欲動使得央行升息可能性逐漸升高，有不少人認為過去由

資金面支撐的房市將要回歸基本面。台灣年底選舉在即，許多政治人物也已

經將房價當作是政治問題，必須找尋政治方案來解決。

從過往的經驗來看，經濟學家預測景氣反轉與泡沫破滅的記錄向來不

佳，業界對總體現象大多也只有後見之明。即便我們都同意目前房價已經高

到令一般人難以接受的水準，這仍然並不代表價格必定會在今年或不遠的未

來時點反轉。如果房價走穩或持續上揚，要求政府打房的民間呼聲會越來越

大，而政府也有可能加以回應。

在這樣的氛圍之下，了解目前產業的情況將是重要的第一步，這也是我們

這份年鑑希望能夠做出的貢獻。我們仍然延續過去的傳統，對台灣各個不同區

域的住宅市場以及不動產相關的各類產業，邀請學界及業界專家提供最新的資

訊及見解，希望讓政策制定者以及投資人都能在充分的資訊下作決策。

每當民生用品價格上升時，都會有民眾出來要求政府管一管的聲音在媒

體上出現。不過在政府介入之前，更應該注意的問題是到底「市場失靈」是

因為供需某個環節出了問題，還是政府管制造成「政府失靈」？大多數情況

下，經濟的問題追到根源去多半跟政府管制有關，在政府施行新的管制措施

前，必須先考慮對舊有的管制或法令做檢討，以避免新的管制措施因為造成

市場價格的再度扭曲反而造成了其他的新問題。以抑制房價來講，政府機關

最簡單的辦法就是增稅。但是增稅以後有可能造成房東將成本轉嫁給房客，

也有可能讓新成屋更少、都市更新更難進行，導致市容快速老化，這些都是

政府及一般大眾不希望看到的現象。
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在特別議題部份，我們邀請專家學者比較亞洲主要城市的房屋市場，藉

不同國家的對比來對台灣目前的房價能有更好的了解。此外，特銷稅跟實價

登錄是台灣這幾年來在房市上最受矚目的政策，從2011年推出至今也有將

近三年的時間，是時候回顧其對房屋市場造成的影響了。而明年將會正式實

施的對於容積總量管控機制，是否會使建商加速搶建而造成供給在短期內增

加，也在本次年鑑中加以探討。我們也規劃了地上權住宅的介紹，以日本的

例子作為台灣的借鏡。在目前都市更新因為產權所有人意見常有不同而推動

不易，都市未開發土地又極為有限的情況下，由政府利用閒置公有地推動地

上權住宅成為一個可能的選項。在去年本中心所舉辦的論壇裡面即以此為題

邀請專家發表看法，我們發現台灣目前的法規跟稅制於此尚有許多未盡理想

之處，以致於尚無法成為可行方案。

今年是六都以及台灣各縣市的選舉年，候選人的政見會直接牽動到都市

規劃的想像。在這個過程中，房價也將成為不會缺席的話題。目前房屋價格

雖高，但是這是供給和需求造成的結果。在「打房」的時候，希望大家能先

平心靜氣的了解到底在供需上是有哪些環節出問題而造成目前的高房價，才

能夠找出適當的對策。經濟上各產業彼此相關，投資人做決策時也多於數種

資產間做選擇。高房價也許只是反應台灣目前投資環境不佳，資金缺乏去處

而已。要找到問題的癥結，才能對症下藥而非頭痛醫頭。本年鑑希望能在房

地產這個領域，提供可供各界參考的資訊。

最後在此感謝所有撰文的專家學者以及參與編校的作業人員，並希望各

界先進對此年鑑不吝賜教。

政治大學商學院信義不動產研究發展中心                  謹識

2014年5月
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