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1. 住宅市場之問題與建議

發布日期: 2020-05-21

內文

各位同學好

今日專欄為各位同學整理有關土地政策中，住宅市場之問題與未來建議：

• 一、當前的主要住宅問題

• (一) 價格問題都會區房價過高。地價巨幅上升，房價隨之高漲，使得一般受薪階級畢其一生

積蓄，難購一屋。因無恆產，亦難培養匠心，影響社會安定。

• (二) 數量問題空屋率高，囤房嚴重。台灣空屋率高，但租屋市場並不發達，顯示擁有空屋者

係著眼於保值與投資，期待未來增值之利。此外，建商仍持續推案，使得市場形成超額供給。

• (三) 品質問題有土斯有財的迷思。每一個人都想擁有自己的住宅，結果人人被迫購屋，推升

房價，一輩子淪為屋奴，生活品質差。再者，為能擁有一處自有住宅，許多購屋者寧願購買小

面積甚而環境條件差的住宅，使得居住品質並不理想。

• (四) 市場問題住宅市場失靈。價格機能無法有效指導住宅市場真正供需，尤其住宅市場為不

完全競爭市場，住宅價格資訊不完全、不對稱，使民眾無法獲知正確價格，也使得買賣雙方協

商交易成本高。

• (五) 政策問題缺乏整體住宅政策。政府為實現「住者有其屋」或追求所謂的居住正義，多年

來推動各種健全住宅市場及住宅補貼等措施，缺僅因缺乏完整配套或投鼠忌器，始終無法讓住

宅價格合理化，亦未能進一步提升居住環境品質。

• 二、未來建議

朝向抑制投機需求、增加房地供給、健全不動產制度：

• (一) 價格問題之解決



1. 建立土地儲備制度：實施重大建設時，其周邊土地的地價常大幅上漲，容易成為投機炒作

的對象，有礙地方建設的正常發展。為了防止上述不正常現象發生，政府可採行區段徵

收，或土地預購制度，並將所取得之部分土地供興建社會住宅。

2. 進行房地稅制改革：配合實價登錄建構完整的實價課稅機制，加重囤房者的持有成本，並

提高其交易成本，以抑制房市投機炒作，實現租稅、居住及社會的公平正義。

3. 實施空地限建：當地價正在飆漲，或顯有土地投機炒作跡象時，為抑制地價飆漲，增加土

地供給，政府可選擇公共設施完備的地區，規定區內空地限期建築使用，逾期不建築使用

者依法課徵空地稅，或照價收買，以發揮嚇阻作用，逼使其從速使用，增加住宅供給。

• (二) 數量問題之解決

1. 提高空屋的運用效益：國內住宅空屋率居高不下，為解決空屋率過高問題，政府可透過租

稅獎勵或補貼手段，吸引空屋持有人釋出既有空屋，再透過民間非營利組織成立各種租屋

服務平台，協助民眾租屋與管理。

• (三) 品質問題之解決

1. 積極推動都市更新：鼓勵大面積整體開發更新，將建商引導到都市更新方向開發土地，一

方面可維持建商正常營運，一方面可抑制更新地區以外的房屋供給，提升住宅品質。

2. 改變「有土斯有財」的觀念：透過資訊性工具，行銷「以租代買」理念，改變國人「有土

斯有財」的傳統思維，避免年輕族群及弱勢族群成為屋奴，也可解決空屋過多的問題。

• (四) 市場問題之解決

1. 健全房市資訊揭露制度：為引導住宅市場健全發展，政府應定期蒐集、分析住宅市場、交

易價格等相關資訊，並定期公布供民眾查詢。而為利推動實價課稅，也必須先建構實價登

錄制度的完整性與可信性，才能讓課稅基礎逐步貼近實價。

• (五) 政策問題之解決

1. 整合住宅補貼政策：針對近年來政府為增加住宅持有率所提出的各項政策予以全面檢討，

並作適當的規劃與整合，使住宅的補貼政策能兼顧公平與效率。

2. 推動只租不售社會住宅：由政府選擇適當區位之公有土地、民間合作興建或採BOT方式興

建社會住宅，再以合理租金出租予符合一定資格條件（弱勢）民眾居住使用，以紓緩高房

價引起的居住問題。

3. 社會住宅去標籤化：社會住宅常被認為是貧困、

弱勢者集中居住的地方，而背負「鄰避設施」之污



名。故政府在規劃時，必須採取參與式的設計與規

劃，將民眾意見納入政策規劃過程。
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