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居
住正義5法（不動產經紀業管

理條例、平均地權條例及地

政士法，統稱「地政3法」；另外2

法為住宅法、土地徵收條例）已於

2011年12月中旬在立法院三讀通

過，原先各方並不期待可順利闖關，

但在執政黨勝選及貫徹總統馬英九實

現居住正義的壓力下卻意外過關。可

是這個看似為保障民眾利益的居住

正義5法，骨子裡卻是向業者妥協的

5法，此5法像是「被拔了牙的紙老

虎」。

先談地政3法，民眾最關心就是平

均地權條例中的「實價登錄」，原先

期待有了實價登錄的基礎，台灣逐漸

可與國際接軌，最後朝向實價課稅的

目標。但在法案中不僅未說明實價登

錄目的，以及如何揭露可讓房市資訊

更透明外，甚至反過來限制在配套未

完成前，禁止實價課稅，換句話說，

如果配套一直沒有完成，距離實價課

稅的時程將遙遙無期。

其次是住宅法，法案要求政府在建

好的社會住宅中，必須提供10%給

弱勢族群使用，但問題的根本是並未

要求政府應該提供（蓋）多少社會

住宅，也就是說，如果社會住宅只是

喊出來的選舉口號，那麼弱勢族群期

待的正義只是一場空。更不要說，政

府提出的 BOT式（建商出錢興建、

營運，到期再產權移轉政府）的社會

住宅，未來最先受惠的又是房地產業

者，而非弱勢族群。

最後則是土地徵收條例，這幾年

經常見到農民北上抗議土地被不當徵

收，但此法表面上將以「市價」徵

收，看似對地主是有利的，但實際的

重點應放在如何避免政府浮濫徵收，

才能保障民眾的財產權。更何況，目

前法案中所謂的「市價」並非由公正

的專業估價師認定，而是由政府認定

的市價。由以上幾點來看，政府並不

想承擔責任，為了倉促過關，處處可

見與業者妥協的痕跡。

當然，民眾最關心的仍是「居住正

義5法」對房價有什麼影響？短期來

看，法案對房價的影響將不如市場本

身供過於求的力量，因為資料庫的建

立需要一段時間；再者，未實價登錄

的罰則不過3萬∼15萬元，對於轉手

能賺上百萬元的投資客來言，這只是

一筆小錢，未來實際登錄的價格是否

真實，仍須靠地政機關努力查核。

至於市場本身供過於求的力量已是

越來越大，相較於過去，目前沒有追

漲的力道，房價下跌的情況雖然不明

顯，但在奢侈稅、地政3法等法案通

過後，預期房價被炒作的空間已逐漸

縮小，購屋人未來要更小心應對，因

為市場的調整期會很長。

選後不管是國民黨或民進黨勝選，

房市都將趨於合理化，因為總統馬英

九選後已沒有財團的壓力，更能貫徹

實現居住正義的理想；就算是民進黨

當選，也沒有政治包袱，更能大展身

手往對的方向前進。

「居住正義五法」在去年底意外闖關成功，這個看似替民眾實

現正義的法案，實際上卻向業者靠攏，未來對房價的影響又如

何呢？

居住正義只是空殼
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讀者提問
關於房市，你有問題嗎？可
寫信至service@berich.net.
tw信箱，張金鶚將在新書
中為你解答。


