觀念平台－關鍵就在政府的態度！ 
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　自從2009年都會地區高房價問題成為民怨之首後，加上房市區域性發展不均衡及房價北熱南冷現象相當明顯，健全都會區房價即成為政府施政的當務之急。2010年至今，政府各主管部會基於經建會所擬訂的「健全房屋市場方案」，開始積極地執行各項健全房市措施，卻缺乏了整合性的中心思想與核心目標。

　台北都會區房價過高的根本問題，來自於近幾年來民眾多將房地產視為投資性財貨，加上資金充裕、相對低利率水準、諸項利多政策等條件塑造了投資（機）的有利環境，導致市場上假性需求增加，房價遂被不斷地墊高。中、南部都會區雖然相對於北部都會區而言並無明顯的價格高漲問題，然而房市卻沒有良好的發展環境及活絡度，主要是就業機會短缺、產業發展誘因不足、公共建設量體無法滿足人民所需、薪資所得水準較低等因素所致。

　政府於近期陸續推出社會住宅、合宜住宅與現代住宅等增加房市新供給量的政策，並研擬申辦雙重優惠貸款方案及貸款期限可延長等措施，雖似能減輕民眾購屋負擔，但仍有鼓勵經濟能力相對不足的青年族群提前購屋的意味。

　除了社會住宅之外，政府所推出的諸多措施，均是著眼於具有消費與投資雙重性質的購屋市場，以消費使用為主的租賃市場卻仍舊未受到應有的重視。

　健全都會區房價的關鍵為何？在於「市場機制能否充分發揮」與「政府施政態度與作為」。「健全」房價係指使房價回歸到合理水準，且須先「健全房市」，始能真正達到「健全房價」之目的；政府則須有正確的施政態度以及適當的政策方案，以避免政策間缺乏一致性，產生左手打房、右手護房的矛盾作為。

　健全都會區房價的核心目標為何？就政策面而言，政府應公開宣示住宅不動產的本質為居住用途及消費使用，主要是民眾安身立命之所，短期投資獲利不應鼓勵或擴大渲染，故應提出適當租稅政策與措施以避免住宅成為投機炒作的商品。

　就市場面而言，目前房地產市場機制受到眾多人為因素干擾而無法充分發揮，導致由供需所決定的價格仍偏離合理水準，為使房市供、需、價、量、質等各層面均能穩定發展，應著重在資訊透明化（尤其是真實交易價格的登錄與揭露），以減少人為操弄價格的空間；並應分派更多資源至租賃市場以促其發展，使整體購屋與租賃市場的結構更為穩定；透過政府、民間與第三部門間的合作，將能漸進增加市場能量並提升居住品質。

　就資金面而言，政府應提供多元的房地產投資管道來疏導市場過多資金，使短期投機炒作熱錢透過正確的管道轉換為有效率且健康的長期出租經營資金，避免因市場游資充斥而造成房地產過度投資行為。

　就住宅補貼面而言，由於房地產資源有限，可運用物業管理技術，有效利用既有空餘屋做出租使用，以提升住宅補貼資源分配的公平與效率。

　就房市發展環境而言，各級政府應積極對中、南部地區提供充足的公共建設及足夠的產業投資誘因、促進就業機會的增加、減輕青年人口外移問題，將有助於民眾所得水準提升，營造房市有利的發展條件。

　過去，以政府優惠房貸等補貼方案鼓勵民眾購屋的「住者『有』其屋」政策於今日已不適用，然而政府卻仍執意推出增加市場供給量以及補貼民眾購屋的相關政策。「住者『適』其屋」理念的實現始得以讓購屋族群有能力購買到品質適宜的住宅，讓租屋族群承租到可以滿足其居住需求的住宅，讓弱勢族群的基本居住權利獲得保障，進而實現「居住正義」之目標。

