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第四章　容積獎勵上限管制對房市的可能影響

彭建文1   溫國弘2

1 國立台北大學不動產與城鄉環境系教授。TEL：（02）86741111＃67309，
E-mail：cwpeng@mail.ntpu.edu.tw。

2 國立臺北大學不動產與城鄉環境學系研究生，Email：s710273113@webmail .
ntpu.edu.tw。

壹、前言

容積率則是基地內建築物總樓地板面積與基地面積，即所謂的建坪與地

坪之比。建蔽率是房屋投影面積與基地面積的比率，比率愈低則留下的空地

愈大。兩種均是政府控制都市發展強度、人口總量與生活品質的重要工具，

對於建築物本身規劃設計與都市景觀有相當大的影響

通常政府在訂定容積率時會考慮該地區的計劃容納人口、可供建築基

地面積、平均每人居住所需樓地板面積、及所劃設公共設施面積等因素，再

依據計劃特性、區位（如商業區、住宅區等）、面臨道路寬度、鄰近公共設

施之配置情形、地形地質及發展現況等差異，分別訂定不同的容積率標準。

因為實施容積率管制可以使地區建設與計劃密切配合，落實都市人口密度計

劃，引導人口均衡發展，確保地區環境品質，也可使建築物的設計有較嚴格

規範，塑造更良好的都市景觀。此外，也可使地區不動產的供給量趨於穩

定，發揮穩定地價的作用，故實施容積率管制地區的發展有其必要性，

不過，以往政府為鼓勵建商提供更多的開放空間，對於設計建蔽率低於

法定建蔽率的個案提供一定比例的容積獎勵。此外，政府也對建商申請都市

更新、綠建築、增設停車場、大規模開發、限時開發等項目提供容積獎勵，

雖個別項目的獎勵有上限，但總量並無上限，以致總容積常有「失控」及影

響環境品質的情形。有鑑於開發容積過高所導致都市環境與居住品質負面衝

擊，目前內政部將建立都市計畫「容積總量管控機制」，未來都更區的容積

最高為法定容積的1.5倍，非都更區容積最高1.2倍，舊市區小基地、海砂
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3 就1981-1999年間，台灣地區曾實施兩次的建築管制，前一次主要對非都市土
地作管制，第二次則是對都市土地作管制。第一次建築管制時，各區域實施的時
間並不一致，中部實施期間為1979年7月，東部地區為1980年7月，北部地區為
1983年3月，南部地區則為1984年3月。至於第二次容積管制則由各縣市按其都市
計畫狀況陸續實施，截至1999年6月18日才全面實施，但政府即將實施容積管制
的消息最早發佈於1990年2月下旬。另外，由於台北市早已全部實施容積管制，故
第二次容積管制應對台北市不產生影響。

屋、輻射屋重建案不得超過法定容積30%。此外，未來基地可移入的容積

（移轉容積），亦將從最高的三至四成，降為兩成為限，將來容積獎勵與容

積移轉加起來不會超過基準容積的七成，預計在104年7月1日正式實施，此

舉是否引發建商大量搶建，進而衝擊房地產市場引發關切。

其實，國內實施容積率管制已有前例， 3行政院早在1991年就已經要求

內政部應全面實施容積管制，為配合行政院指示「全面容積管制」的政策要

求，省府在施行細則修正案中 ，增訂了各土地使用分區及公共設施用地的

基準容積率：住宅區是120%~240%，商業區是180%~320%，工業區是

210%，行政區及機關用地是250%；其餘市場、文教區、農漁業區等分區，

則從120%~250%不等。由於北、高兩市及金門、連江縣及非都市土地早已

實施容積管制，但台灣省都市計畫地區是透過都市計畫專案通盤檢討，在細

部計畫中訂定容積率的規定，各都市計畫地區實施的時間不同，導致建商盲

目搶建，直到1999年6月18日起，才全面實施容積率管制，按作業程序，各

縣市應依各土地使用分區和公共設施特性，個別訂定基準容積率，搶建風潮

才走入歷史。

受到前次全面實施容積率管制引發大量搶建的影響，許多地區的房價出

現大幅下滑，甚至腰斬，例如台中市、林口。因此，許多人預估，此次容積

率總量管制亦將促使大批新推案搶照，因為已高價購地的建商，為了避免容

積無法使用，一定會搶申請建照，從102年起的兩年，房市供給將大幅增加，

市場可能再出現供過於求的問題，未來房市發展恐將不樂觀。

本文將分為六節，第二節為理論分析，主要從理論面分析容積管制對房

地產市場的可能影響，第三節分析此次容積總量管制的主要內容，並與以往

的全面實施容積管制政策進行比較，第四節為容積總量管制對建商的影響分

析，第五節為容積管制對主要都會區房地產市場的可能影響分析，最後為結

論與建議。
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貳、理論分析

本文認為實施容積率管制對房地產市場的可能影響主要視政策的實施方

式而定，從圖5-4-1可發現，當政府實施容積管制時，將使得未開發土地的發

展潛力受到限制，建商可開發容積將較未實施容積管制前減少，此相對會使得

建商的土地成本提高，新建數量減少，第三象限中原有的新建數量線將向左移

動，而一旦新建數量減少，第四象限中房地產存量的增加速度將減緩，並使得

第一象限中房地產服務市場的租金上漲，進而促使第二象限中房地產資產市場

的房價提昇。然而，若本文政策的實施有所謂宣告效果存在，則在容積政策實

施前將造成建商與地主的搶建，新建數量將會大量增加，使得第三象限中原先

向左移動轉向右移動，第二象限的房地產存量也因而急速增加，第一象限中的

房地產服務與第二象限中房地產資產則供給的增加而價格下跌。因此，要探討

圖 5-4-1　宣告效果對財產市場與資產市場的影響4

4 圖5-4-1參考DiPasquale and Wheaton(1996)所建立的存量-流量模型。

信義年鑑2014第5篇0527.indd   530 2014/6/6   下午 04:38:58



台
灣
地
區                  

房
地
產
年
鑑

台
灣
地
區
房
地
產
年
鑑

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

531

實施容積率管制對房地產市場的可能影響分析，可從幾個角度進行：

1. 管制前與管制後對於建商開發強度的影響程度差異，強度差異愈大，建商

搶建的可能性愈高。

2. 建商的反應時間長短，即宣告實施管制到實際實施管制的時間長短，時間

愈長，建商搶建的數量將愈多。

3. 實施管制地區的房地產市場供需結構差異，在供給彈性愈小的地方，搶建

的影響相對較小，而在供給彈性大的地方，搶建對價格的影響愈大。

4. 實施管制地區目前的房地產市場的價量現況，在房地市場處於復甦階段，

搶建對市場價量的影響較小，當房地產市場處於衰退階段，搶建對市場價

量的影響較大。

參、本次修法內容分析與比較

為改善土地使用強度過高、人口過度密集、及公共設施嚴重不足的問題，

我國在1999年6月18日起正式實施全面容積管制。容積管制是指使針對建築用

地樓地板面積與建築基地面積比例實施管制，通常內容包括建築物之高度、樓

地板面積比率、空地比率、前後側院深度、建蔽率與容積率、鄰棟建隔、建築

物退縮線等實施整體性管制。國內有關容積率之規定散見於都市計畫法、都市

計畫法台灣省施行細則、建築技術規則...等法規，其中都市計畫法規定都市計

畫應劃定各種使用分區(屬於主要計畫內容)，並將建蔽率、容積率、基地前後

側院之深度寬度、保留空地比率...等事項規定於施行細則中，建築技術規則主

要規範建築物的高度。此外，有關獎勵容積、容積移轉等內容則規範於都市更

新條例、都市計畫容積移轉實施辦法中。

在台灣地區未全面實施容積率管制前，建物及土地之使用強度是依據原都

市計畫法規定建蔽率，而建築法規範建築物高度進行管制，其中建蔽率是根據

土地使用種類訂定，建築物高度則由面前道路寬度決定。全面實施容積率管制

後，住宅區及商業區之融機率訂定依據都市計畫法台灣省施行細則之規定，主

要決定於人口密度、樓地板面積、公共設施服務水準。全面實積容積率管制之

所以導致建商或地主大量搶建，主要是因為管制前後的容積量體差異相當大，

從以往800%以上降至300%左右，對建商的開發成本影響甚鉅，使得建商在

面臨房地產市場極度不景氣下仍大量興建，進而使得房地產市場雪上加霜，並

打破以往房地產市場七年一循環的規律。

信義年鑑2014第5篇0527.indd   531 2014/6/6   下午 04:38:58



台
灣
地
區                  

房
地
產
年
鑑

台
灣
地
區
房
地
產
年
鑑

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

532

在全面實施容積管制後，建商為增加土地使用強度，大多透過容積獎勵、

獎勵停車、開放空間與都市更新獎勵的規定取得容積，為限制開發地區的容積

總量，在本次修法中針對「都市更新容積獎勵辦法」相關條文修訂，期能透過

容積總量控制的概念維護開發地區的建成環境與居住環境的品質，以下針對本

次修法的前後與影響層面討論之。

一、本次修法前後比較分析

在個別基地的規定中將分別針對一般土地與都市更新兩類地區分別介紹

之。

(一)一般地區土地：

在本次修正重點中主要為在施行細則中增訂第34條之3的規定，訂定都市

計畫法定容積放寬建築容積額度之總量累計上限，在一般地區的土地容積獎勵

的規定係為在第34條之3條文中的第二款的規定，將總量上限定為建築基地一

點二倍之法定容積，意即為在都市更新地區以外的一般地區之土地容積獎勵上

限為20%；另外在舊市區小建築基地合併整體開發建築或該基地建築經地方縣

(市)政府認定無法以都市更新或合併開發者，得於法定容積30%之限度內放寬

其建築容積的額度或依該合法建築物原建築容積建築。

(二)都市更新地區：

都市更新事業地區的容積講理上限為本次修法的重點，在施行細則中的規

定為更新事業地區建築基地一點五倍之法定容積或各該建築基地零點三倍之法

定容積再加其原建築容積，意即在都市更新事業地區以內的容積獎勵上限最高

為50%，在未來不再像過去可以透過多種容積獎勵的辦法取得大量的容積。5

5 台北市在2010年第二季推出都市更新獎勵政策，將都更獎勵最高上限提高至兩
倍，或原容積加上零點五倍的法定容積，以利屋齡30年以上的「中低樓層老舊建
物」進行都市更新重建，並指出此項政策將透過「都市計畫專案變更」的方式推
動老舊公寓翻新，包括都更基地面積達2,000平方公尺（約605坪），同時四層或
五層樓公寓的建築基地面積達三分之一以上，只要有半數以上住戶同意即可提出
申請，此項專案將實施五年，至104年8月1日為止，且容積率獎勵拉高至二倍與
「策略性再開發地區」相同，高於目前的1.5倍。
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為了維護居住地區的品質，限制土地開發商透過多種獎勵取得大量的容積

進行銷售，本次修法是在管制每個地區的容積總量的上限，不僅在都市更新地

區給予限制外，亦針對非都市更新地區也有容積上限的規定；其次是在都市更

新建築容積獎勵辦法中的第13條條文修正中做後續相關法規的補充說明，同時

也呼應前述提及的施行細則中對於容積獎勵上限的規定。此外，因為在修正條

文的適用會在104年7月才能有所效果，所以在短期內可能會造成房地產市場

有「搶建」的情形出現，是否會如同過去在全面實施容積管制時期的現象再次

出現是值得觀察的，同時在市場上也有可能會出現供過於求的現象，此部分將

待後續章節的市場影響分析中論述之。

表5-4-1　容積獎勵修法前後比較表

法規名
稱

修法前 修法後 比較差異

都市計
畫法台
灣省施
行細則
第34
條-3

(無)

各土地使用分區除依本法第八十三條
之一規定可移入容積外，於法定容積
增加建築容積後，不得超過下列規

定：
一、依都市更新法規實施都市更新事
業之地區：建築基地一點五倍之法定
容積或各該建築基地零點三倍之法定

容積再加其原建築容積。
二、前款以外之地區：建築基地一點

二倍之法定容積。
舊市區小建築基地合併整體開發建

築、高氯離子鋼筋混凝土建築物及放
射性污染建築物拆除重建時增加之建
築容積，得依第三十三條、第四十條
及放射性污染建築物事件防範及處理

辦法規定辦理。

1. 新增訂
2. 都 市 更 新 地

區 容 積 獎 勵
為 1 . 5 倍 上
限。

3. 非 都 市 更 新
地區為1.2倍
上限。

4. 本法34 - 3第
一 項 於 1 0 4
年7月1日施
行。
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都市更
新建築
容積獎
勵辦法
第13條

依第六條至第十二條規定
給予獎勵後之建築容積，
及其他為促進都市更新事
業之辦理，經地方主管機
關報中央主管機關核准給
予獎勵之建築容積，不得
超過各該建築基地一點五
倍之法定容積或各該建築
基地零點三倍之法定容積

再加其原建築容積。
但經各級主管機關依本條
例第八條所定程序指定為
策略性再開發地區，實施

者
依第七條、第八條及第十
條申請獲准獎勵且更新後
集中留設公共開放空間達
基地面積百分之五十以上

者，其獎勵
後之建築容積，不得超

過各該建築基地二倍之法
定容積或各該建築基地零
點五倍之法定容積再加其

原建築容積。 
前項所稱法定容積，指

都市計畫或其法規規定之
容積率上限乘土地面積所

得之積數。 
直轄市、縣（市）主管

機關依第一項給予獎勵建
築容積時，應考量

對地區環境之衝擊及公共
設施服務水準之容受度。

依本辦法規定給予獎勵後之建築容
積，及其他為促進都市更新事業之辦
理，經地方主管機關報中央主管機關

核准給予獎勵之建築容積，不
得超過各該建築基地一點五倍之法定
容積或各該建築基地零點三倍之法定
容積再加其原建築容積，且不得超過
依都市計畫法第八十五條訂定施行細
則之規定。但本辦法中華民國一百零
四年七月一日修正施行前已依本條例
第八條所定程序指定為策略性再開發
地區，於本次修正施行日起九年內，
實施者依第條、第八條及第十條申請
獎勵且更新後集中留設公共開放空間
達基地面積百分之五十以上者，其獎
勵後之建築容積，得於各該建築基地
二倍之法定容積或各該建築基地零點
五倍之法定容積再加其原建築容積範

圍內，放寬其限制。 
前項所稱法定容積，指

都市計畫或其法規規定之容積率上限
乘土地面積所得之積數；原建築容

積，指更新地區內實施容積管制前已
興建完成之合法建築物，申請

建築時主管機關核准之建築總樓地板
面積，扣除建築技術規則建築設計施
工編第一百六十一條第二項規定不計
入樓地板面積部分後之樓地板面積。 

直轄市、縣（市）主管
機關依第一項給予獎勵建築容積時，

應考量
對地區環境之衝擊及公共設施服務水

準之容受度。

1. 修 法 後 規 定
建 築 容 積 不
得 超 過 依 都
市 計 畫 法 第
8 5條訂定施
行 細 則 之 規
定。

2. 本 法 第 1 3
條 第 一 項 於
1 0 4年 7月 1
日施行。

肆、容積總量管制對建商影響分析

一、整體建照與使照面積分析

圖5-4-2呈現歷年建照面積與使照面積的變動趨勢。建照面積與使照面積

兩者的變化大致呈現相同的趨勢，但存在顯著的時間落差。建照面積於1992

年中達到歷史高峰，而後呈鋸尺狀下降，且一波比一波為低。使照面積則於

1994年中達到頂峰，落後建照面積高峰約2年。另者，依據建照面積的長期趨

勢，大致可區分為幾個階段，1981年1月至1986年6月、1986年7月至1990年

12月、1991年至1995年、1996年到2001年、2001年到2007年、2007年到

2011年，2011年到2013年等階段。在前兩階段中，建照面積的變化與一般所
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認為的房地產景氣循環呈現約略相同的走勢，而在第三階段，房地產景氣雖然

開始走下坡，但建照面積卻大量增加，此乃受到政府即將實施容積率管制之影

響。之後，建照面積的波動大至與房地產市場的景氣相符。不過，2007年到

2011年間的建照面積減少主要受到全球金融海嘯的影響，但對於房價的影響

則相對有限。2011年後的建照面積增加大致回到2007年左右的水準，乃同時

受到房地產市場景氣持續攀升與搶建的雙重影響。

此外，政府在1990年代實施全面容積率管制所造成的搶建風潮，使不景

氣階段下的建照面積超過使照面積。兩者間的關係因政策衝擊而發生改變，且

相較於前兩階段，建照面積的量體明顯大於使照面積的量體，亦即使照面積的

數量雖有增加，但增加之幅度明顯少於建照面積，此也初步印證假設，不景氣

加上政策衝擊下的興建速度將較緩慢，並使得生產時間落差拉長。

圖5-4-2　歷年台灣地區建築執照面積與使用執照面積

二、主要都會區建使照分析

(一)台北市

在圖5-4-3中可發現因台北市實施容積管制的時間較早，在1990年之前即

有一波非常大的建築量體，而在全面實施容積管制期間反而較不受影響，約在

2002年開始，也是此波房地產景氣正式起漲前，建照面積就開始呈現增加，

並在2007年底左右達到高峰，之後因全球金融海嘯而明顯減少，直到2011年

才又逐漸回升，並延續至2013年，本文認為因台北市可供建築的空地數量較

少，加以都市耕所需的時程較為緩慢，容積總量管制對台北市短期不動產的供

給確實有影響，但相較於此波2007年高峰時的水準，仍屬溫和。
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(二)新北市

從圖5-4-4可以發現1985年到1990年期間新北市的建照面積大量增加，

主要受到當時房地產市場景氣的影響，在1990年之後建照面積即一路下滑到

2001年才止跌回升，全面實施容積率所造成的搶建現象在新北市似乎不是非

常明顯，2001年開始新北市的建照面積有開始大量增加，並超越前一波景氣

期間的量體，於2006年達到高峰，之後大幅減少，直到2011年才止跌回升，

並延續至2013年，回到400萬平方公尺的水準，約與1990年的水準相當，本

文認為新北市建照數量的大幅增加，乃同時受到景氣持續回升與搶建的影響，

容積總量管制對新北市短期不動產供給的影響明顯大於台北市。

圖5-4-3　台北市建造執照與使用執照面積

圖5-4-4　新北市使用執照與建造執照面積
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(三)桃園縣

從圖5-4-5可以發現1991年到1996年期間桃園縣的建照面積大量增加，

受到全面實施容積管制的影響相當大，之後建照面積即一路下滑到2001年才

止跌回升，2001年開始桃園縣的建照面積有開始增加，於2005~2006年達到

高峰，約三百萬平方公尺，之後大幅減少，直到2011年才止跌回升，並延續

至2013年，超過1990年代全面實施容積管制時的量體，達到七百萬平方公尺

以上的水準。本文認為桃園縣建照數量的大幅增加，乃同時受到景氣持續回升

與搶建的影響，容積總量管制對桃園縣不動產供給的影響最為明顯。

(四) 台中市

從圖5-4-6可以了解台中市建照與使照面積在1990年到1998年間創下歷

史性的天量，尤其是1992年時更超過八百萬平方公尺以上的量體，之後就逐

漸下滑直到2001年才止跌回升，但數量上均低於三百萬平方公尺的水準，並

於2011年達到最低點後回升，在2013年達到四百萬平方公尺的水準，增加幅

度相當大，雖較1990年期間的搶建量體為少，但已超過此波房地產景氣期間

的量體，是較值得注意的現象，本文認為此除受縣市合併影響外，搶建亦是重

要影響因素之一。

圖5-4-5　桃園縣使用執照與建造執照面積
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圖5-4-6　台中市使用執照面積與建造執照面積

(五) 台南市

從圖5-4-7可以了解台南市建照與使照面積在1990年到1998年間創下歷

史性的天量，尤其是1993年時更超過六百萬平方公尺以上的量體，之後就逐

漸下滑直到2001年才止跌回升，但數量上均低於二百萬平方公尺的水準，並

於2011年達到最低點後回升，在2013年達到近四百萬平方公尺的水準，增加

幅度相當大，雖較1990年期間的搶建量體為少，但已超過此波房地產景氣期

間的量體，是較值得注意的現象，本文認為此除受縣市合併影響外，搶建亦是

重要影響因素之一。

圖5-4-7　台南市使用執照面積與建造執照面積
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(六)高雄市

從圖5-4-8可發現，高雄市的建照面積在前一波全面實施容積管制期間呈

現大量的增加，尤其是在1992年時超過五百萬平方公尺的量體，趨勢上與台

中是相當接近，並在2001年達到谷底後回升，在2004年時超過四百萬平方公

尺的水準，之後高雄市的建照面積一路下滑，直到2011年才回升，但相較於

此波2004年的高峰量僅約一半左右，搶建所增加的量體並不明顯。

圖5-4-8　高雄市使用執照面積與建造執照面積

表5-4-2中將使用執照面積與建築執照面做基本的敘述性統計分析，大致

上分為四個時期，分別為1980年至2013年、1980年至1990年、1990年至

1999年及2003年至2013年。首先在第一個時期的整體平均數來看，以台中

市、高雄市的整體平均數較高，第二個時期中，因受到1980年代初期整體房

地產市場循環影響，在平均建照面積上都有小幅度成長，而使照方面亦同，其

中以台北市的建築量體較大。在第三個時期，可以看到台中市、台南市、高雄

市受到全面實施容積率管制影響較大，造成建商的大量搶建現象，在建照面積

的平均數量大幅度增加許多。在最後一階段，相較於前幾個時期的大量增加的

現象減緩許多，可能受到2008年金融風暴後整體平均水準下降的影響大。不

過，2011年後新北市、桃園縣、台中市、台南市建照數量呈現較大幅度增加

的現象，可能是受到容積總量管制的影響，此部分須特別加以留意。
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伍、容積總量管制對房地產市場影響分析

就目前國內主要都會區來看，新北市的人口數與家戶數最多，台南市的人

口數與家戶數為最少。人口密度以台北市為最高，台南市最低，戶量部分以台

中市為最高，但彼此間的差異性不大。扶養比以台北市最高，新北市為最低。

可支配所得部分，以台北市為最高，台南市為最低，房價所得比與貸款負

擔率亦呈現相同的狀況。新北市的住宅存量最多，台南市的住宅存量為最少。

住宅自有率與平均每人居住面積均以台中市為最高，台北市為最低，平均建坪

則以桃園縣最大，台北市最小。

表5-4-3　六大都會區人口與家戶資料

台北 新北 桃園 台中 台南 高雄

人口數 268 394 203 268 188 278

家戶數 102 146 70 88 66 105

人口密度 9,835 1,919 1,662 1,212 859 943

戶量 2.63 2.70 2.89 3.04 2.87 2.65

0-14歲 14.3 14.1 16.8 16.1 13.7 13.7

15-64歲 72.6 77.0 74.6 74.9 74.5 75.4

65+歲 13.0 9.0 8.6 9.1 11.9 10.9

扶養比 37.7 29.9 34.0 33.5 34.3 32.6

老化指數 91.0 63.8 51.1 56.4 86.5 79.2

表5-4-4　六大都會區負擔能力與居住品質

全國 台北 新北 桃園 台中 台南 高雄

可支配所得 92 128 91 100 89 77 89

房價所得比 9.2 14.7 11.4 7.4 7.6 5.8 7.3

貸款負擔率 33.7 48.8 40.7 28.5 27.8 22.2 28.6

住宅存量 823 94 155 76 97 66 103

自有率 84 83.6 83.6 90.5 81.1 86.6 85.3

平均建坪 43.6 31.0 31.5 51.2 50.5 47.0 47.0

平均每人面
積

13.5 9.6 9.6 14.6 15.5 14.8 14.9

扶養比 37.7 29.9 34.0 33.5 34.3 32.6

老化指數 91.0 63.8 51.1 56.4 86.5 79.2
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就目前的房價水準來看，台北市的房價約為新北市的兩倍，新北市的房價

又為桃園縣、台中市、高雄市的兩倍，而以台南的房價水準最低。平均購屋面

積以桃園縣、高雄市較大，而以台北市、新北市最小，各地區的議價空間率差

異不大，房價看好度以高雄市、台南市較高，以新北市、桃園縣較低，而台中

市的未來房價看好度亦較低。就購屋動機來看，以台北市與高雄市的投資比例

較高，而桃園縣、台南縣的投機比例較低。

從目前國內主要都市的房價趨勢來看，台北市、新北市、台中市、高雄

市的中古屋或預售屋房價，在2003年第二季之後均呈現上揚的趨勢，且截至

2013年時均創下歷史性的新高天價。以信義房價指數來看，過去十年間台北

市、新北市的房價漲幅達到3倍，台中市約2.5~3倍之間，高雄市則在2~2.5倍

左右。

表5-4-5　六大都會區房地產市場狀況

台北 新北 桃園 台中 台南 高雄

平均單價 58.0 30.0 16.5 16.4 12.2 16.9

平均總價 2144 1041 747 689 515 773

平均購屋面積 36.4 36.4 46.4 44.4 44.5 45.6

議價空間率 12.5 11.8 12.0 13.4 12.5 12.4

綜合趨勢分數 123 122 122 125 128 133

近期趨勢分數 128 132 127 136 135 143

未來趨勢分數 118 113 117 115 122 123

投資程度 32.0 26.7 18.9 21.5 18.1 26.4

投資比例 25.0 18.3 15.2 11.0 11.8 25.7

圖5-4-9　台北市國泰與信義房價指數
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圖5-4-10　新北市國泰與信義房價指數

圖5-4-11　台中市國泰與信義房價指數
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圖5-4-12　高雄市國泰與信義房價指數

整體而言，台北市的家戶數遠大於住宅存量，人口密度最高，可支配所得

最高，目前的房價水準最高，近十年的房價漲幅也最大，房價所得比與貸款負

擔率最為嚴重，投資的比重也最高，但住宅自有率與平均每人居住面積則為最

低，人口老化也最為嚴重。其次，新北市的家戶數與住宅存量最多，因鄰近台

北市，人口密度、房價水準、房價所得比、貸款負擔率也僅次於台北市而位居

第二，平均每人居住面積與台北市相近，但人口老化問題未如台北市嚴重。桃

園縣的家戶數與住宅存量僅高於台南市，但因屬北部地區，人口密度、房價水

準、房價所得比、貸款負擔率也不低，大致與台中市及高雄市相近，但老化指

數則是六都中最低者，家戶可支配所得則僅次於台北市而高居第二，住宅自有

率則高居第一。

台中市的家戶數與住宅存量在六都中屬於中間，其他相關指標亦屬中間程

度，但每人平均居住面積為六都中最大者。台南市在六都中家戶數與住宅存量

最少，人口密度最低，可支配所得、房價水準、房價所得比、貸款負擔率、及

投資比例也最低，但老化指數則僅次於台北市。高雄市在家戶數與住宅存量僅

次於新北市，但人口密度僅高於台南市，房價水準、房價所得比、及貸款負擔

率等指標與桃園縣、台中市相近，可支配所得與新北市、台中市相近，但投資

比例則與台北市相當。

因此，此波容積總量管制所造成的建商搶建應與前一波不同，且由於建商

的搶建以新北市、桃園縣、台中市、以及台南市較為明顯，故對各地區房價所

造成的影響應有不同，綜合六大都會區的各項指標與房價趨勢分析，本文認為
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桃園縣、台中市、台南市所面臨的價格調整壓力相對較大，新北市次之，再來

是高雄市，台北市所受到的衝擊相對較小。

陸、結論與建議

為達到更良好的都市環境品質與景觀，政府有必要針對都市整體發展的強

度進行一定程度的管制。然而，政府在執行一項管制措施前，往往必須經過相

當冗長的討論，甚至為減緩政策所造成的衝擊與阻力，尚有所謂的緩衝期，此

往往造成相當可觀的規避行為。

從整體房地產市場的影響程度上來看，本次針對容積率總量的上限修法

中，其對建商產生的搶建影響相較於1990年全面實施容積率管制時應有相當

大的程度差異，主要是因為容積獎勵的取得或容積移轉須經過一定程序的審

議，且此次從宣告容積總量管制到正式施行的緩衝時間較短，所以搶建的量體

應會較少。此外，因為目前整體房地產市場的景氣仍處於相對的高檔，市場的

游資仍相當充沛，加以從2003年到2013年這一波的房地產復甦期間相當長，

大多數建商的財務狀況相對健全，故搶建對於房地產市場的負面衝擊也會減

小。

針對此次的容積總量管制措施，由於建商的搶建以新北市、桃園縣、台中

市、以及台南市較為明顯，本文預期對於國內市場主要地區房價所造成的影響

應有不同，依據各地區目前房地產市場的供需結構與價量現況來看，本文認為

桃園縣、台中市、台南市所面臨的價格調整壓力相對較大，新北市次之，再來

是高雄市，台北市所受到的衝擊相對較小。此外，政府開放過多的容積，一方

面可鼓勵建商提供大量的居住面積與公共設施，但在提供大量容積的背後也產

生相當高的外部成本，所以容積總量管制仍有其必要性，不僅可避免過多的獎

勵容積濫用，更能維護開發地區往後的居住品質。
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