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發行人序

1990 年的時候，你我在做什麼呢？

當年，東西德終於統一；伊拉克入侵科威特，引爆波灣戰爭；而

野百合學運正在中正紀念堂前沸騰。受到鴻源機構爆發倒閉擠兌事件

的波及，台北股市自當年 2 月的 12,682 點崩跌，到 10 月時僅剩 2,485

點，指數消失逾萬點，市值蒸發 5.5 兆。台灣房地產市場則在經歷近 4

年的激情表現之後，市場氣氛極速冷卻，建商滿手餘屋難以去化，紛

紛開始度小月。

當時台北市的平均房價從 1986 年時的每坪 7.18 萬，到 1989 年時

已漲到 24.8 萬，漲風更一路向南台灣蔓延，引發民怨，無殼蝸牛發起

夜宿忠孝東路的抗議活動，政府因而著手整頓，透過政策干預及資金

調控的手段，抑制房市的投機氣氛，房價因而出現較明顯的修正。之

後即受到超額供給的影響，台灣房市進入長達 13 年區間盤整的窘境，

直到 SARS 之後才再次回升。

對比今日，台灣房地產景氣循環經歷自 SARS 以來約 11 年的多頭

走勢，期間雖因金融海嘯的影響，出現 8 個月短暫且急速的回檔，但

在寬鬆貨幣政策及遺贈稅率調降的帶動下隨即回升，直至 2014 年下半

年起才顯現明顯反轉下行跡象。和 90 年代相同的是，全球總體經濟環

境陷入低迷，國內房價飆漲幅度遠高於實質所得的增長，政策干預同

樣扮演觸發房市景氣下行的關鍵角色。但 1990 年時台灣經濟仍處於高

速成長時期，不僅利率調節的操作空間大，更因國民所得成長快速，

即使房價因短期漲幅過大而出現修正，所得成長腳步亦能迅速跟上而

縮短修正幅度與時間。然而，目前台灣的經濟增速已不若以往，並不

存在利率調節的操作空間，再加上民眾實質所得成長趨緩，將使房地

產市場景氣放慢下行速度，拉長修正時間。
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展望後市，國內 2015 年全年經濟成長率僅 0.75%，央行因受到國

內消費不振的影響，分別於去年第三季、第四季及今年第一季各降息

半碼，顯示國內經濟仍處於極為嚴峻的時刻。隨著 2015 年 6 月 5 日所

得稅法、特銷稅法房地合一實價課稅相關條文修正通過，並於 2016 年

的 1 月起正式施行，台灣房地產交易稅制發展已進入嶄新的一頁。而

2016 年台灣經歷了第三度的政黨輪替，新政府執政後，預期將以「居

住正義」為主導房市發展的主要基調，推動「社會住宅」，發展租賃、

都更及物管服務產業，以及逐步調整不動產相關稅費制度，將成為新

政府房地產政策的主要施政方向。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、市場發展及政策走向等議題，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。

在這個房地產市場發展的關鍵時刻，行義文化秉持社會企業的理

念，持續提供客觀且真實的產業資訊，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

2016 年 5 月
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總編輯序

過去這一年台灣房地產市場面臨景氣轉折。在經過連續十年的房

價上漲後，房地產交易量逐漸萎縮，各縣市房價清楚呈現下修狀況。

各界看法一致，認為房地產市場正式進入潛寂時期；而未來市場何時

復甦，雖專家學者各有說法，但市場的循環變動，只是歷史重演中的

一段。房地產市場制度也面臨重大變革，續實價登錄制度之建立，針

對房地產投資資本利得課稅的房地合一稅正式實施，預期將抑制短期

買賣的投機行為，有利於長期持有不動產者，而此以實價課徵的做法，

代表新一時代房地產課稅制度的開端，期待政府繼續推動稅制改革，

以制定更公平正義的房地產稅制。再者國土計畫法之立法因牽涉到龐

大的土地利益和各方政治勢力，從草擬後送立法院審查，延宕超過 20

年，終於在 2015 年底通過實施。此法將土地分為國土保育地區、海洋

資源地區、農業發展地區、城鄉發展地區，明確劃分土地利用方式，

可引導土地有秩序開發利用，不得因個案開發需要，申請變更國土功

能分區。此法將可建立明確且永續的土地管制機制，是台灣國土政策

與發展的一大里程碑。

然而政府仍然面對許多棘手的房地產市場問題。台北市府在大巨

蛋與遠雄產生的爭議，影響民間資金投入 BOT 計畫之意願。這個爭議

點出了長期以來由於國家財政的拮据狀況，造成政府無法編列預算，

只想借民間投資建設都市的心態，由於政府施政以公共利益為目的，

而企業投資是以股東極大利益為原則，兩者目的不同，造成吸引民間

投資之都市建設成果，呈現出扭曲的情況。而政府想加速推動都市更

新，同樣面對公共利益、屋主、建商各方利益難以平衡之問題，政府

欲強力另以公辦都更之做法推動，短期難見其效果，而最關鍵的作為

應該回到都市更新法令的修訂，以讓都市更新是個可以實現的夢想。

而長期以來高房價造成民怨沸騰，在平抑房價不是一個可以採行的政
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策措施選項的情況下，社會住宅變為協助居住弱勢者的主要政策工具，

而此社會住宅政策是否能達成目標，抑或只是在房地產景氣不佳時製

造出更多房屋供給，浪費社會資源等問題，仍有待觀察。而事實上此

社會住宅政策仍只是解決少數人的居住問題，居住正義與問題是無法

依賴社會住宅政策達成與解決，深度思考與完善的住宅政策仍是需要。 

5 月 20 日後，民進黨正式執政，政府如何解決台灣都市老化，解

除潛在都市建築老舊帶來的安全問題，該如何推動都市更新呢？而住

宅市場供需不平衡，中低資產階級的居住需求，以及弱勢居住者的居

住需求，該如何滿足呢？而都市建設有賴民間參與投資，如何平衡公

共利益與投資者利益呢？「房市究竟如何改革」、「利益如何分配」

一直是政府之難題，若無法面對，市政難以推動，居住正義難以落實，

這些都將考驗新政府的智慧。

有鑑於此，本期年鑑內容有固定的主軸，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。

此外本期特別關注於這一年市場問題焦點，邀請專家學者分析與省思，

包括房地合一稅、社會住宅推動、促參法 BOT 的未來方向等，另也包

含房地產長期景氣循環，以及公辦都市更新兩論壇的成果，期望這些

內容能提供各界多元思考與解決方向。

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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