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發行人序

對台灣的房地產市場來說，2016 年是個充滿挑戰的一年！

經歷一年半的預告，房地合一實價課稅終於正式上路了；而在眾

聲喧嘩的競選過程之後，台灣進入政治史上第三次的政黨輪替；農曆

年後的一場大地震，震出了災情，也震出社會大眾對於土壤液化的高

度關注；景氣維持下行走勢的國內房市，建物所有權買賣移轉棟數僅

24.5 萬棟，創下自 1991 年以來的新低記錄，直逼 1990 年的 23.6 萬棟。

或許很多人會把房地合一實價課稅當成一項打房政策，是讓國內

房市交易萎縮的重要因素，但我倒覺得這是房地產稅制正常化的開端，

畢竟賺錢繳稅是天經地義的事。過去房地產因具備高度避稅效果，因

而成為國人資產配置的重要一環，連帶吸納大量游資投入而墊高房價。

然而，房屋供給的本質應在於「使用」，資產增值只是附加價值，因

此自住需求一直是支撐房市健全發展最重要的部份。由於過度的投資

需求將會墊高房價中投資財比重，對房地產市場發展來說並不是件好

事，藉由房地產稅制的正常化，不管是已實施的交易稅制調整，亦或

是進行中的持有稅改革，都是避免投資需求過度導向房地產市場的措

施，只要調整得宜，可讓房市回歸自住需求，發展更趨穩定。

台灣地小人稠，再加上傳統「有土斯有財」的觀念，以往政府施

政均以「滿足民眾獲得自有居所」為目標。近年來，隨著房價節節攀

升，房價中所隱含的投資財比重不斷提高，房屋已不再是單純的「使

用財」，反而逐漸成為一般家庭投資增值的「資產」，不僅讓一般家

庭購屋負擔日趨沉重，更讓人開始反思政府是否需要滿足人民獲得「資

產」的需求，政府因而將住宅政策目標調整為「滿足民眾居住需求」，

讓有能力者在市場中選擇符合品質的住房，並提供適量「只租不售」

的社會住宅，來滿足購屋負擔能力不足者的居住需求。新政府上台後，
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「居住正義」已成為主導房市發展的主要基調，陸續推動 8 年 20 萬戶

社會住宅供給、設置租賃專法並扶植租賃服務產業，以及老屋重建獎

勵等，希望藉由提高住宅租賃供給及健全住宅租賃市場機制，將部分

居住需求導向租賃市場。若相關政策推動順利，租賃服務產業能正常

發展，國內房地產市場需求結構或將產生相當程度的改變。

展望後市，受到全球景氣持續低緩的影響，國際社會保守主義氣

氛瀰漫，首先是英國在 2016 年 6 月的公投中宣告將脫離歐盟；而年底

的美國總統大選，主張美國優先的唐納．川普以壓倒性的勝利，擊敗

選前廣被看好的希拉蕊．柯林頓，「自掃門前雪」恐將成為未來幾年

國際經濟發展可能產生的現象。而中國主導「一帶一路」建設正浩浩

湯湯地展開，但與中國大陸漸行漸遠的台灣，參與一帶一路建設投資

的機會更加渺茫。因此，新政府極力推動新南向政策，藉由分散出口

貿易方向來維持經濟成長動能，並透過新建社會住宅供給、老屋重建

獎勵及前瞻基礎建設等投資項目來提振內需消費，顯示住宅政策推動

將成為後續政府施政的重要角色。邁入第三個十年的《台灣地區房地

產年鑑》，除了持續針對相關市場數據的統計分析外，編輯單位亦針

對有關總體經濟、房地產稅制改革、社會住宅推動，以及高齡住宅發

展等議題，邀請專家學者協助撰文，期望透過連續且系統性的分析，

能忠實呈現產業發展的趨勢脈絡，以供各界參考。

在房地產市場發展更顯重要的今日，行義文化堅持社會企業的理

念，提供客觀且真實的產業資訊供大眾參考，在此感謝參與研究撰文

的專家學者熱忱協助，以及編輯單位的用心策劃，讓今年年鑑得以順

利付梓，並盼各界先進能不吝給予指教，讓這份年鑑能精益求精，更

臻完美。

 

發行人                                 謹識

2017 年 5 月
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總編輯序

在歷經十多年的房價上漲之後，房價開始反轉。這一年來房地產

市場景氣並不佳，交易量低迷，無屋者與欲購屋者，期待房價能持續

下跌，但擁屋者或開發商，卻期待景氣能盡快好轉，合理的房價負擔

與資產的保值形成一種拉鋸。過去一年也出現了不少干擾市場的事件，

比如：土壤液化地區的公布。其雖然造成土壤液化地區房價下跌，但

此問題可透過工程施作解決，長期對房地產市場影響不大，而更重要

是讓大家正視此問題，以避免災害的發生。此外，政府為推動房地產

稅制改革，調整了房屋稅與地價稅，使部分屋地主稅金暴增，造成了

不少民怨，此改革或為稅收或為居住正義，都有其必要性，但得注意

其後續多方影響及對市場的永久衝擊。台北市雖將去年定為公辦都更

元年，但推展仍不易，而另一方面民辦都更是陷入困境，如何突破考

驗大家的智慧。

新政府在開始執政後，在房地產方面推動了許多重大的政策。民

國一百年完成制定的「住宅法」進行第一次翻修，檢討了當初制定不

足之處，也配合當今市場需要求進行調整，進一步為社會住宅與租屋

市場的穩健發展，奠定更良好的法制環境。在社會住宅方面，是以政

府為主、民間為輔的方式推動。規劃於八年內完成二十萬戶社會住宅，

現為中央與地方政府住宅政策之主要努力目標。八萬戶規劃將透過包

租代管取得，其餘十二萬戶則藉由既有、政府興建、民間參與興建或

都市計畫手段等多元管道取得。在推動都市更新方面，政府除大幅翻

修「都市更新條例」外，另也推動「都市危險及老舊建築物加速重建

條例」，加速都市計畫範圍內危險及老舊瀕危建築物之重建，期讓都

市更新更為加速。而「租賃住宅市場發展條例」的制定，是為促進我

國租賃住宅市場健全化與透明化，讓住宅租賃關係趨於完善，保障租

賃當事人權益，活絡住宅租賃市場及促進租賃住宅服務產業化發展。
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這些種種作為，都是希望房地產市場更健全、都市發展更邁前一步。

期待政府能有更多更完善的做為，這將也是百姓之福。

在今年的年鑑中，內容有固定的主軸，即各年度產業數據的記錄，

包括了整體房地產發展走向觀察、產業概況介紹、以及市場分析。本

期也特別關注於市場未來發展議題，包括房地產線上平台發展、以房

養老制度、居家裝潢產業發展現況。另本期也包含社會住宅推動、房

地產持有稅改革兩論壇的成果，期望這些內容能提供各界對市場的了

解與未來發展方向的掌握。

    最後，感謝本期熱心撰稿的專家學者們，以及細心編審的校稿

人員，讓本書順利付梓。期望各界先進不吝雅正與提供寶貴意見，使

台灣地區房地產年鑑更臻於完善。

政治大學商學院信義不動產研究發展中心主任   謹識

2016 年 5 月 22 日
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