
2024台湾大选评论台湾深度

逼不出空屋，却逼得青年出走？租屋困境会左右台湾大选吗

在本次选举中，居住正义已然成为青年族群最关切的议题之一，甚至一定程度上高过两岸关系的重要性。

2024年1月7日，板桥。摄：陈焯煇/端传媒
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台湾高房价问题沉疴已久，近年愈发严重，亦成为大选期间选民关注的内政议题之一。《纽约时报》在去年12月报导指出，许多20多岁及30多岁的选民已
厌倦地缘政治，并对高攀的住房成本感到沮丧。这样的论点，也在多家国际媒体的报导上呈现。

从数据来看，2016至2021年，国泰房价指数上涨45.35%，信义房价指数上涨32.29%，连内政部相对保守的住宅价格指数都上涨了18.30%。

再从联征中心的房贷流量统计检视，2023年 Q3 的贷款购屋主力已至40-45岁，且平均鉴估值高达1343.3万。相对蔡政府上任时（2016）同季的购屋主力
35-40岁，平均鉴估值981.6万，甚至十年前（2013）同季的购屋主力30-35岁，平均鉴估值830.4万，购屋负担越来越沉重。由于台湾民众购屋价格越来
越高，且购屋年龄也因而不断后延，青年若没有原生家庭援助，或自身收入位于金字塔顶端，购屋已逐渐成为一种奢望。

在购屋市场更加高不可攀的现状下，越来越多青年选择租屋作为居住选项，但在政府长久以“提高住宅自有率”、“无产权即无居住权”的思维下，台湾的租屋
健全化进程十分缓慢，现今仍存在许多弊端，使得青年深陷“买不起”与“租不好”之间，居住权备受挤压，并连带影响生育率与消费信心低迷。

根据台湾民间团体巢运2022年5月“青年居住困境与政策问卷”调查，近半（45.6%）租屋族认为租屋无法作为稳定的居住选项。其最大的困扰与不满，来自
于租屋的合法权利难以保障与居住不稳定。包含房东会拒绝房客迁入户籍申请租金补贴、申报租金支出抵扣所得税（93.5%）；租金过高或价格不稳定
（89.9%）、租期不够稳定，以及房东随时会拒绝续约（87.1%）等。

反映在政治上，本届国会中讨论最密切的议题便是居住正义，2022年底九合一选举执政的民进党大败，仅取得五个县市的执政权，高学历、都会区的青年选
民不再青睐民进党，原因之一也在于这些族群对愈发难以承受的居住困境感到不满。因此，在即将到来的2024台湾大选当中，“居住正义”成为三组总统候选
人的攻防关键。

2023年7月16日“公平正义救台湾”行动号召数万人走上凯道，其诉求主轴便是“司法正义”与“居住正义”。而居住正义四项诉求中，与租屋市场直接相关的即
有二项——开征中央囤／空屋税、引导空屋出租使用；推动租屋透明化，可设籍、抵税、领租补——即便买不起、也要租得好，逐渐成为当前台湾居住正义
改革的共识。

此二项对租屋市场的诉求内容，直接对应了台湾租屋市场的二大结构困境：住宅租赁长期存在大量黑市，租客合法权利难以保障，以及房价空屋双高，造成
租屋供需失衡。

本文将从租屋市场的结构困境出发，分析其对租屋族造成的伤害与当前政策的缺失之处。并评析目前三组总统候选人对租屋问题的政见是否能够直面当前的
问题核心，以及台湾首个租屋族团结组织“租客联盟”的尝试与初步成果。
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2023年7月16日，台北，“七月十六上凯道，公平正义救台湾”集会，参与者表达司法改革及居住正义的诉求。摄：陈焯煇/端传媒

台湾租屋市场的结构性困境

租屋黑市

“没有买房就无法设籍投票”的现状，甚至在某种程度上让台湾民主退回19世纪的“财产投票制”。

在21世纪之前，台湾租屋长期被视为“将就过渡”的居住选项，初出社会的年轻人工作存钱数年后，即会买屋搬离租屋处，因此对租住品质及权益不甚在意；
而相对于房产增值的利益，对于屋主而言，租屋也并非值得经营的产业标的，2023这年，租屋投报率仅约2%。

在此脉络下，政府长年未积极介入租屋市场，使得政府对租屋欠缺必要的掌握、规范与管理。民间团体根据财政部资料推估，台湾住宅租赁市场约有七至九
成以上为政府无法掌握、房东长期隐匿租赁事实的“租屋黑市”，监察院审计部于2022年“政府推动青年居住政策执行情形”报告中，亦表明“政府对于租赁住
宅市场掌握资讯非常有限，而产生租屋黑市或地下化问题⋯⋯以致中央及地方机关虽已积极推动租金补贴等居住协助措施，却无法确实发挥政策效益”。

政府难以掌握租屋市场的真实状况，对租屋族的权益影响甚钜。首当其冲的便是“租屋安全与品质”无法控管，如在租屋市场底层的学生、年轻上班族及弱势
家庭，便是违法隔间、无逃生设施的顶楼加盖等危险租屋的主要客群。政府既无法掌握此类租屋的真实状况，更遑论制订目标乃至于逐步改善，多在发生憾
事后雷声大雨点小地“加强稽查”后不了了之。

此外，租屋黑市也让房客难以行使申请租金补贴、于租屋处设置户籍等合法权利。2022年政府推出“300亿租金补贴”，宣称将补贴50万户租屋族，并因此
放宽申请租金补贴收入门槛（注1），并一再强调“申请租金补贴无须房东同意”。但房客若未取得房东同意申请租金补贴，却往往会受到房东涨租乃至不续
约等不利对待，造成房客不敢申请租金补贴（注2），因此该年租金补贴仅核定27.7 万户。
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而根据2021年内政部“电信信令人口统计”调查，台湾各县市中，“平日夜间人口”大于“户籍人口”的县市只有六个，分别是台北市、新北市、桃园市、台中
市、新竹县市，多于户籍人口合计总数超过120万人。

这些“于该地区无户籍的夜间人口”的民众是谁？情形可能颇为复杂，电信信令调查无法对此细致辨别。然鉴于台湾有著非常严重的租屋黑市，房东基于不愿
意让租屋事实曝光等考量往往拒绝房客设籍，造成许多租屋族实际上在该县市生活，却没有该县市的户籍身分。因此，笔者合理推论，租屋族为上述“无户籍
的夜间人口”最大宗来源。

由于台湾各县市的生育津贴、育儿津贴、托育补助、幼儿园加码补助、学区制度等，都与户籍制度绑定；另弱势租屋群体许多福利身分认定，如低收入户、
中低收入户也同样是关联至户籍制度。租屋族难以设籍的后果，便是上述权利均难以享有。

更严重的是，上述这些于居住县市没有户籍的人口，自然也没有该县市的的投票权，形成“房东有票，房客没票”的局面，租屋困境便无法转为地方选举的政
治压力（总统大选不受影响，因此也不会处理租屋议题），这也是租屋问题长期为政府忽略的根本原因之一。

台湾多数的租屋族因此被迫成为政治上的“二等公民”，即便他们在居住的城市劳动、纳税、创造价值，却无法享受应有的市民权益。此一问题也使得选举时
许多青年都必须“返乡投票”，此怪象竟被视为“积极参与投票与民主政治”的展现。

但事实上，“返乡投票”不仅增加青年投票成本，进一步降低青年投票率，且这种“没有买房就无法设籍投票”的现状，甚至在某种程度上让台湾民主退回19世
纪的“财产投票制”。

租屋供需失衡

空屋率保守估计约为12%，即约莫每八间住宅，就有一间空置。

由于台湾住宅政策长年重视“购屋”、将提高房产自有率为“进步指标”，加上台湾房产持有实质税率过低、租屋投报率低落，相对于先进各国，台湾租屋市场
规模极小，仅占住宅市场之8%-13%（注3），租屋家户数量约为80至100余万。造成台湾民众在居住选择上只能把“鸡蛋放在同一个篮子”，纷纷想购屋“上
岸”获得稳定居住权。

相对的，各国租屋市场约为25%-40%不等，如日本33.2%、澳大利亚29%、美国为30.8%、韩国35.6%。因此台湾租屋市场不仅黑市严重，也因规模过
小，让租屋市场极易成为“卖方市场”，丧失做为供需调控与居住权保障的政策工具角色。

政府所公布的租金指数虽屡破新高，但实际上由于取样偏差与租屋黑市，其数据仍无法完全呈现真实的房租上涨现况，甚至在立委质询时，主计长都无法辨
识台湾的租金指数上涨幅度。

依主计总处公布的租金指数，2008年Q1至 2021年Q4全国租金仅涨幅9.24%，但根据台湾大学经济学研究所硕士李祖福透过一百余万笔租屋网站真实成交
数据的研究，同一时段租金指数上涨竟为54.17%。

租金上涨的主要原因，乃是在“租金投报率”与“房产持有税”双低的现状下，屋主并没有将住宅资源释出使用的压力；而房价上涨却造成有购屋能力的民众数
量下降，因此产生了“租屋市场供给并未提升，需求却大幅增加”的供需失衡现象。

但与此同时，台湾的空屋率却仍居高不下，且有严重的分配不均现象。台湾目前的住宅存量约为922.8万宅，而2020年“人口及住宅普查”之空闲住宅数约为
117.5万宅（已排除“偶尔自住”（注4）的空屋）；若计入年度差异的误差，空屋率保守估计约为12%，即约莫每八间住宅，就有一间空置，且有三分之二
的空屋数位于六都地区。

而在屋龄方面，依据内政部统计，屋龄“未满5年”的新宅空屋率高达37.2%，且多屋者的新宅空屋率更高，持有10房以上者，手中五年以内的新宅，空屋率
甚至高达62%。
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“有效使用住宅过低”造成的供需失衡不仅造成租金上涨，也让租屋黑市对房客合法权利的危害更加剧烈。对于都会区房东而言，释出一个租屋物件，往往吸
引数位、乃至十数位房客前来求租，在僧多粥少的状况下，又有多少房客敢提出申请租金补贴、设置户籍的需求呢？
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蔡政府租屋政策的“因果倒置”与战略错误

在租屋黑市未解、供需愈发失衡下，近政府面对“租屋市场透明化”的诉求更加投鼠忌器。

由于租屋市场沉疴已久且问题复杂，加上台湾住宅租赁属于以“个别小房东”为主的市场，因此须谨慎考量改革切入路径。

然而，蔡政府在2017年选择租屋市场的解决路径为“订出符合产业需求的租赁专法，并且提供屋主税负优惠，让其空屋愿意交给租屋服务业者进行出租，再
同步推出包租代管计划，五年内市场就会运转起来。”

在此思路下，2017年台湾首部租赁专法《租赁住宅市场发展及管理条例》立法审议的过程中，时任内政部长叶俊荣公开表示，透过扶植专业租赁业者推展
“包租代管”制度，可以将台湾一半左右的空屋释出至租屋市场，并宣称以下目标：“未来五年内（空屋）会释出45万户，包租业九万户、代管业大概36万
户，租赁住宅会委托专业经营，可以创造1.1万个就业机会，预估五年可增加920亿元的GDP”。

因此，该年年底的《租赁住宅市场发展及管理条例》，绝大多数内容都与产业扶植相关，几乎成为了“租赁产业专法”。但截至2023年底，包租代管目前的
“有效契约数”仅6万8540户，远不及当年的政策承诺，且政府资料并未区分其属于“既有租屋”还是“空屋释出”。

其失败的关键，在于政府在市场面改革（持有成本过低、租屋黑市）的长期怠惰。对于空屋屋主而言，空屋囤置大多并非“没空拿出来租，需要有人管理”，
而是其物件不适合在市场出租，或是投报率过低造成屋主看不上租金收入。对后者而言，由于持有成本过低，税金也不需靠租金打平，若真要赚钱就直接进
行房屋买卖就好，因此自然不会加入。

而对于本来就在市场出租的房东而言，在“租屋黑市”的大环境下，多数房东逃漏税，当然也不想加入政府计划，增加自己被查过往逃漏税的风险。且包租代
管提供的免税等优惠，对本来就逃税的房东来说，也毫无意义可言；对于本来就可顺利出租房子的屋主而言，自然也没理由加入。

因此，在战略上蔡政府选择了“只透过补贴与减税吸引房东，而没有祭出税改配套”。在此情况下，想透过“包租代管让空屋释出或掌握租屋市场”的思维，本
身就是因果倒置；现实状况是，如果空屋没有释出／租屋市场没有改革，包租代管就很难成长。唯有透过市场改革使大量闲置空屋释出，而原有孱弱的租屋
市场又没有足够强健的体质能够承接时，包租代管才有大展身手的机会。

由于房价与租金同时飙涨，造成租屋市场环境更加恶劣。在租屋黑市未解、供需愈发失衡下，近年政府面对“租屋市场透明化”的诉求甚至更加投鼠忌器。
2022年面对立委推动“租屋实价登录”的提案时，内政部却回应“可能造成房东出租意愿下降、租金上涨或市场闭锁，恐影响市场安定，建议暂不予修正”，对
比之下实在讽刺至极。

质言之，租屋黑市与供需失衡问题，虽为台湾长期沉疴，但蔡政府多年来为避免得罪房东，采取“只出萝卜，不出棒子”的大补贴策略，不仅没有缓解相应问
题，反而让台湾的租屋问题变得更加严重。

2024总统候选人租屋政见评析

赖清德推动百万租屋族政策，但在税改上著墨较少；侯友宜签署居住正义诉求但国会未能兑现；柯文哲提出相关法案，推动空屋释出，改善房屋
供需。

在2024总统大选中，三位总统候选人均对租屋问题有所著墨，以下分别进行剖析。民进党总统候选人赖清德受限于执政党包袱，难以回应蔡英文的“住宅三
箭”改革承诺——改革房产税制、健全租屋体系、建20万户社宅——为何在八年完全执政下反而“射垮青年”的质疑。

因此，赖清德的“协助百万户租屋族（50万户社宅、50万户租金补贴）”政策，仍然回避台湾租屋黑市的根本问题，而是延续蔡政府“只出萝卜，不出棒子”的
方向。此政策背后的预设是：透过租屋补贴就能让租屋市场透明。但即便不论过去八年此一方向已然失败的质疑，即便房客都可以请领租金补贴，请问要补
贴多少户、补贴多久才能实现？难道是全台湾的租屋都要纳入补贴吗？这就福利分配与财政负担角度，都不具合理性与可行性。

而侯友宜提出“租金实价登录、租赁所得分离课税、税赋专款专用居住正义”等租屋市场透明化主张，相较赖清德纯粹以补贴回避问题更为完整。但值得注意
的是，侯友宜与国民党团在去年716凯道行动中，同意并签署了包括“中央囤／空屋税”等四项居住正义诉求。

而在本届立院最后一个会期，相较于民众党、时代力量信守承诺提出“中央囤／空屋税”法案，国民党团却毫无作为，甚至财政委员会国民党籍召委费鸿泰完
全联系不上，造成“中央囤／空屋税”无法争取排审，连公听会都没有举办。参照国民党之前在国会的表现，这些政见能否兑现须严正关注检视。

柯文哲对租屋黑市的主张则最具系统性，并将716行动的居住正义诉求列为全党共同政见，也提出了党版的“中央囤／空屋税”法案，促使空屋释出，改善供
需失衡问题。

面对长期沉疴的租屋黑市，柯文哲则以“租赁所得分离课税”、“房东大赦条款”等优惠政策减少房东疑虑，同时祭出“房客检举奖励机制”等打击政策，透过“降
低合法成本，提高非法风险”的政策理路，以缩小租屋黑市比例，逐步达成租屋市场透明化目标。

2023年6月16日，基隆。摄：陈焯煇/端传媒

对租屋问题的民间集结尝试

台湾租屋族人数高达300万人，但永远是“不被看见的散沙”。

上述提及的租屋结构性问题，台湾租屋族几乎人尽皆知，但政府为何始终未能改善？关键在于租屋族社经资源不及房东，设籍困难欠缺选票影响力，再加上
“租购不同权”（租屋低人一等）的偏差观念压抑。

且相较于“高房价”受到更多公众在意与检验，以及“社会住宅”为当前政府主要著力的住宅政策，即便 OURs 都市改革组织、崔妈妈基金会等长期关注台湾租
屋政策改革的民间组织不断呼吁与督促，政府始终将租屋市场改革列为最次要之项目。造成租屋族在真实的住宅政策博奕角力过程中，往往被视为是“可牺
牲”（expendable）的群体。

同时，台湾租屋族的图像以“原子化的都会青年”为主，即便租屋族人数约高达300万人（注5），但永远是“不被看见的散沙”。即便是在同一栋建物中，两户
租屋族互为邻居，也同时都面对上述困境，却很难凝聚与组织心声并促使政府改革。

因此，要让政府愿意面对租屋黑市、租住不公问题，已非问题陈述、理性论述所能打动，唯有租屋族自我组织、集体现身为“被听到”、“被看见”的主体，在
政治（选票）上形成压力，才能促使政府／政党提出政策解决其困难。

在此认知下，民间团体串联二十余个跨领域 NGO，于2023年9月底发起台湾第一个租屋族团结组织“租客联盟”，并就上述困境提出了“租得好”、“租得
起”、“租得到”三大政策主张，与会员达成优先推动“租屋市场透明纳管”以及“中央立法囤／空屋税，引导空屋囤房释出”二大目标，并邀请跨党派代表与总统
参选团队出席成立大会承诺改革。

在租客联盟正式宣告成立后，即于大选倡议期间积极召开记者会，要求政府推出“租屋法律扶助专案”以提供租屋族更完善的法律协助，并于本文截稿前成功
推动倡议完成。

同月租客联盟举办“促进空屋使用论坛”，撰写民间版法案开源供各党参考，并邀请国会四个党团立委代表出席，促使台湾民众党与时代力量提出“中央囤／空
屋税”党版法案。

至2024年初，已有1110位租屋族填表加入租客联盟，并持续扩大与健全组织中。从1989年“无壳蜗牛运动”要求“我要买得起”，到2023年“租客联盟”要求
“我要租得好”的历程，一方面是台湾居住现状与倡议困境的缩影；但另一方面也让居住正义的视野从早期单纯的“打击高房价”，开展出“即便租屋也要能够稳
定居住”的多元想像，更促使租屋族自我集结得以可能。

台湾的居住议题经常是选举重要内政焦点，而随著近年房价租金双涨、居住困境更加严峻，“青年群体”作为最大的受害群体，对当前施政缺失的反弹也越来
越高涨。因而在本次选举中，居住正义已然成为青年族群最关切的议题之一，甚至一定程度上高过两岸关系的重要性。

因此，无论最终是哪组候选人当选执政，在下一届的政府／国会当中，“租屋困境”都成为重要且无可回避的问题。对青年居住困境的重视程度，亦将直接影
响本次选举青年选票的走向。期待在租屋族团结与组织化的进程中，让政治部门对此议题更加重视，并促使政府改善台湾长期且愈发严重的租屋困局，朝向
“多元、可负担、有保障”的居住正义迈进。

注1：由“每人每月平均所得低于最低生活费2.5倍”放宽至3倍，2022年以台北市为例，家庭成员平均月收入低于56,046元即可申请。

https://pip.moi.gov.tw/V3/B/SCRB0501.aspx?mode=7
https://lis.ly.gov.tw/lgcgi/lypdftxt?xdd!cec8cfcbc7cfcec7cdcd81cecececfc8c8cfcec4cfcec8c6c4cfcdc9c9
https://ours.org.tw/2022/05/19/housing/
https://www.facebook.com/TPPfanpage/posts/pfbid026JARF2jZLGoR6sBP39zAzVNhsgcLz3AN3fAjqLn9Ut6wAFtp7Yw7zEr2JrC4jAuDl
https://www.facebook.com/tenantalliance
https://www.facebook.com/tenantalliance/posts/pfbid0zfBzJRFpzNiUL36t6xWWK24tWwF4613Fj9S8EKf1Nv8Z6jaFbaZvZBRRLuTRaydSl?__cft__%5b0%5d=AZV-BT8skZnxMxiLfQa-7B2kd5V1JZ0ZFthiiLMtJOwBmpSJPbuvmG3vuHIXmcgZsOGT430nlaXUbhYVvmFjgWAVrJt9v_LZFOcQr1CneBABA93JWgf-ciOltCUiQTT2vaCzRKEYbSLdh8CCkIiUwFAArfu_dEamoXvVs3LITo6jBcHGsN21I11S0nOQuE7CETU&__tn__=%2CO%2CP-R
https://zh.wikipedia.org/zh-tw/%E7%84%A1%E6%AE%BC%E8%9D%B8%E7%89%9B%E9%81%8B%E5%8B%95


注2：依租客联盟“租屋状况调查问卷”，填表的租屋族中有80.3%未申请租金补贴，最大宗的理由为“担心向房东提议申请租补会受到不利益对待（37.3%）”、其次为“房东明确拒绝申请租金
补贴（30.7%）”

注3： 根据三种不同的政府统计与模式，台湾租屋市场规模的估计值也差异极大，分别是：“家庭收支调查报告”约8%、“人口及住宅普查”约10%、“住宅狀况抽样调查报告”约13%。

注4：如度假宅、逢年过节才会使用的乡下祖厝等，约48.9万宅。

注5：以百万租屋家户计，家户平均人数约2.6人，加上学校宿舍与员工宿舍，租屋族约有300万人。

＃社会住宅＃租屋＃房租＃居住正义
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