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第三章　重大建設與房地產關聯分析
江明宜 1

房地產市場是具有明顯地區性的市場，除了受到總體經濟與金融環境或政

策之影響外，亦會受到地區性環境的影響，尤其是「重大建設」，往往成為媒

體、開發商與投資者喜歡拿來談論的議題，好像似乎建設一投入，則房地產的

榮景就隨之而來
2
。然而，大家對於「重大建設」的解讀似乎各有不同，而且「重

大建設」對於房地產的投資而言，也有不同階段進場的時機問題，亟待釐清。

本文先針對重大建設意義進行說明，並說明政府重大公共建設推動狀況，

並分析其對房地產發展的可能影響階段，最後是結語。

壹、重大建設的意義

一、對於重大建設的意涵

打開報章雜誌常會出現許多重大建設與房地產相關的字眼，例如「航空

城加持 區域發展起飛
3
」、「機場捷運 22 站 站站有開發 帶動新北桃園商機逾

千億元
4
」、「高雄輕軌 年創產值 109 億 將亞洲新灣區串成珍珠項鍊，觀光效

益驚人
5
」、「重大建設加持 烏日副都心房市起飛

6
」、「機場捷運通車話題

發酵 新莊副都心買氣回溫
7
」，可以看出來一般社會大眾對於「重大建設」對

於地區發展或房地產市場有許多的想像，其意涵大致可分類如下：

1.	國家發展委員會 國土區域離島發展處 技正

2.�	�如財訊雙週刊 418期標題為「六都房市 跟著重大建設漲」，子標題為「雙北市  黃金建設滾出超級房價」， 

2013 年 2 月 7 日；又如中時電子報 台中房市 重大建設加持 舊市區翻身 – 2015 年 3 月 7 日。

3.	�葉思含，航空城加持 區域發展起飛，自由時報，2014 年 5 月 31 日報導， http://news.ltn.com.tw/news/

consumer/paper/783503http://lihpao.shu.edu.tw/（瀏覽日期：2015 年 4 月 15 日）。

4.	��呂雪彗，機場捷運 22 站 站站有開發 帶動新北桃園商機逾千億元，工商時報， 2015 年 3 年 13 日，A6 版。

5.	�顏瑞田，高雄輕軌 年創產值 109 億 將亞洲新灣區串成珍珠項鍊，觀光效益驚，工商時報 ，2015 年 3 月 6

日， A23 版。

6.	�黃繡鳳，重大建設加持 烏日副都心房市起飛，中國時報， 2015 年 4 月 2 日 ，AA3 版。

7.	游智文，機場捷運通車話題發酵 新莊副都心買氣回溫，聯合晚報，2015 年 3 月 27 日。
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（一）大型地域型開發計畫

不少開發案必須整合交通（含公路、軌道等）、水資源、都市開發、住宅

等許多不同類型建設計畫，進行全盤性的規劃以帶動整個地區的發展，例如近

來吵得沸沸揚揚的桃園航空城、過去政府規劃的林口新市鎮、淡海新市鎮、高

鐵新市鎮等，都是屬於大型地域型的開發計畫。

（二）交通建設（軌道、公路…）

大型的交通建設，如高鐵、捷運與公路的興闢等，往往帶動捷運場站周邊

地區或交通建設連接地域或周邊地區不動產的開發，例如北宜高速公路（國道

5 號）的開通，對於宜蘭地區無論是不動產或是休閒觀光產業的業的發展都有

明顯的影響；而高鐵與捷運線的興闢更是如此，相關站區必成兵家必爭之地。

此外，還有鐵路的立體化建設（如地下化、高架化），亦使周邊地區的不動產

具有相關的想像空間，例如臺北火車站地下化後車站與沿線的開發，一直受到

關心；台中火車站的高架化、台南市鐵路地下化等，亦可能影響著原本的城市

紋理。

（三）產業園區開發

產業園區的興闢，除了吸引廠商的進駐外，亦可能帶動就業人口的遷徙，

例如早期的新竹科學園區，帶動了新竹地區的繁榮，之後的南部科學園區及中

部科學園區，亦明顯帶動了周邊地區產業與房地產的發展。

（四）地區型開發

相關建設除了中央投入之建設外，地方政府亦有許多地區建設計畫或以促

8.	�以東區門戶計畫為例，其總規劃面積 440 公頃，計畫定位以南港車站四鐵共構站區為核心，結合公共建設

打造北市新創產業經濟軸帶，積極推動公辦都市更新，以大眾運輸導向的都市發展模式，運用立體步行系

統連接車站與相關建設基地，建立 2050 年北市新東區願景藍圖。規劃內容部分，包括（1）「強化交通轉

運樞紐」，規劃交通轉運中心、紓解西區交通旅次，配合南港車站將全面啟用，選定「南港轉運站（西站、

東站及東側商業區）」作為策略地區，與台灣鐵路管理局合作朝 BOT 方式開發東站併同東側商業區土地。

（2）「打造新創產業廊帶」，選定「忠孝營區及西側市有地」、「轉運站東側商業區」及「僑泰興麵粉廠

（FR-1）」作為策略地區，配合高鐵南港站通車，塑造國家級生技產業及文化創意展業聚落，選定「瓶蓋

工廠」作為策略地區青創基地。（3）「加速推動公辦都更」部分，將優先推動具指標性公辦都更案，選定

「台電中心倉庫（AR-1）及修護處（CR-1）」、「台鐵南港調車場（BR-1）」與「經貿園區（C13-1）及

新工處保養廠」公辦更新案，帶動地區發展。（4）「建設公共住宅社區」，預計 8 年內提供 1 萬戶；「建

構立體連通系統」，以南港車站為核心，往東串連到經貿園區、北銜接基隆河岸、西連結到南港昆陽站、

南通忠孝營區。
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參方式引進民間投資之計畫，例如臺北市最近推動的「東區門戶計畫」
8
、「西

區門戶計畫」；新北市政府以促參方式辦理的「林口中商 36 公有土地招商案」

成功招商，由日商三井不動產投資興建 OUTLET 購物中心；而「林口影視園區

計畫」成功吸引民視與 TVBS 等公司進駐；而臺北市政府財政局辦理的「民間

參與台北資訊園區暨停車場興建及營運案」亦成功吸引鴻海集團投資成為「三

創數位生活園區」，台中市政府辦理的「水湳機場原址地區整體開發（水湳經

貿園區）」案，相關案件均影響著周邊地區的房地產。

（五）都市更新、設定地上權案

此外，大面積公有土地進行都市更新招商或設定地上權，例如內政部營建

署以都市更新方式興建的「板橋浮洲合宜住宅」、新北市政府辦理的「新店行

政園區」、台南市政府辦理的「飛雁新村」或是財政部國產署以設定地上權辦

理的「景美財訓所地上權案」等，由於開發方式的不同以及政府在政策上對於

相關價格的條件限制（例如合宜住宅規定的售價）等，對於原來當地的不動產

的市場生態都有顯著的影響力。

（六）市地重劃或區段收案

此外，地方政府或民間自辦的市地重劃案、新訂或擴大都市計畫及都市計

畫農業區等的區段徵收案，例如新北市新莊溫仔圳重劃、台中市西屯區的各期

重劃案、高雄市凹子底 ( 農 16) 區段徵收區、臺北市北投士林科技園區接區段

徵收方式辦理等，均為地方重要的開發案，對於該地區房地產當然具有一定的

影響。

（七）大型文化、體育、工商設施及政府廳舍

各縣市政府為爭取地方產業發展，無不積極爭取相關文化、體育及產業設

施落腳於地方，期望能帶動周邊發展。此外，政府相關廳舍的興建，帶動就業

人口遷徙，周邊相關生活服務設施亦容易受到影響。重要的文化設施如宜蘭縣

傳統藝術中心、臺中市大都會歌劇院、臺北市北部流行音樂中心、高雄市衛武

營藝術中心、海洋文化及流行音樂中心；體育設施如高雄市市運主場館、臺北

市的大巨蛋；工商設施部分，例如臺北南港展覽館、高雄會展中心等；廳舍部
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分則如新莊副都心的中央聯合辦公大樓等。

二、法規上的意義

過去無論中央或地方主辦之公共建設、或民間主導之投資開發，多要求行

政院予以認定為「國家重大建設」或「重大投資計畫」，藉以取得相關投資優

惠或排除有關法令之限制，因此，可以看到許多法令規定上均會提到「國家重

大公共建設」、「重大開發或建設事業」、「重大投資開發案件」等字眼。以

下針對幾種法規
9

對於重大建設的定義進行說明：

（一）都市計畫法

依都市計畫法第 27 條略以：配合中央、直轄市或縣市「興建之重大設施」，

直轄市、縣（市）（局）政府或鄉、鎮、縣轄市公所，應視實際情況迅行變更。

內政部並訂有「配合國家重大公共建設辦理逕為變更都市計畫作業要點」，其

中重大公共建設計畫需提報行政院核定。

另都市計畫法第 27 條之 2 規定「重大投資開發案件」，涉及都市計畫之

擬定、變更，依法應辦理環境影響評估、實施水土保持之處理與維護者，得採

平行作業方式辦理，必要時，並得聯合作業，由都市計畫主管機關召集聯席會

議審決之。內政部則訂有「重大投資開發案件都市計畫聯席審議作業辦法」，

在該辦法第 2 條中定義「重大公共建設」係指供公眾使用或促進公共利益之建

設或設施，包括交通建設及共同管道、環境污染防治設施、污水下水道、自來

水及水利設施、衛生醫療設施、社會及勞工福利設施、文教設施、觀光遊憩重

大設施、電業設施及公用氣體燃料設施、運動設施、公園綠地設施、重大工業、

商業及科技設施，以及其他經中央目的事業主管機關核定之建設或設施等 12

項
10

。

9.	 �相關辦法或行政命令如「配合國家重大公共建設辦理逕為變更都市計畫作業要點」、「外國人投資國內重

大建設整體經濟或農牧經營取得土地辦法」、「新市鎮土地標售標租辦法」等均有規定「重大建設」或「重

大投資計畫」等文字，礙於篇幅，本文暫不納入。

10.	�第 3 條訂定了重大投資開發案件應符合中央目的事業主管機關所推動之重要產業、重大公共建設、慈善、

醫療保健或社會福利事業，應符合土地面積在臺灣本島 5 公頃、離島 0.5 公頃以上或投資金額達一定數額

的規定。第 4 條則規定投資金額的一定數額，「重要產業」為促進產業升級條例所定 5 億元以上新興重要

策略性產業或 20 億元以上以外之產業；20 億元以「上重大公共建設」；5 億元以上「慈善、醫療保健或

社會福利事業」；投資開發案件位於離島地區者則需 1 億元以上。而所定金額，不包括土地取得費用。
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（二）區域計畫法

依區域計畫法第 13 條略以：「興辦重大開發或建設事業」時得隨時檢討

變更區域計畫。並經內政部解釋為「需經行政院核定之重大開發建設計畫」。

（三）促進民間參與公共建設法

依據「促進民間參與公共建設法」第 3 條規定，所稱公共建設，指供公眾

使用或促進公共利益之建設，包括、交通建設及共同管道、環境污染防治設施、

污水下水道、自來水及水利設施、衛生醫療設施、社會及勞工福利設施、文教

設施、觀光遊憩重大設施、電業設施及公用氣體燃料設施、運動設施、公園綠

地設施、重大工業、商業及科技設施、新市鎮開發、農業設施等 13 項建設
11

。

（四）都市更新條例

依據「都市更新條例」第 7 條規定，「為配合中央或地方之重大建設」直

轄市、縣（市）主管機關應視實際情形，迅行劃定都市更新地區，並視實際需

要訂定或變更都市更新計畫。

（五）政府公共建設計畫先期作業實施要點

依據行政院「政府公共建設計畫先期作業實施要點」第 2 點明訂「重大公

共建設計畫」需符合一定經費規模及要求，說明如下：

1.	�由公共建設計畫額度支應，或由特種基金支應之建設計畫當年度經費需

求涉及中央政府公務預算增撥，且計畫總經費在新臺幣 10 億元以上者。

2. 由特種基金支應之公共建設計畫，符合下列規定之一者：

  （1）由營業基金支應之新興計畫，其總投資金額在 100 億元以上者。

  （2）�已奉核定之營業基金計畫，因計畫內容變更，或因外在因素，致投

資總額增加超過 20 億元且超過原投資總額 20％者。

  （3）計畫總經費中由非營業特種基金支應之經費在 10 億元以上者。

3.�	�經費額度未符前述各款規定，但經認定屬配合政府施政之重大公共建設

	 �11.�	 �促進民間參與公共建設法第 3 條，本法所稱重大公共建設，指性質重要且在一定規模以上之公共建

設；其範圍，由主管機關會商內政部、財政部及中央目的事業主管機關定之。並訂定「促進民間參

與公共建設法之重大公共建設範圍訂定及認定原則」。
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計畫，包括：

（1）�行政院函核示或經行政院會議、行政院年度計畫及預算審核會議核

定者。

（2）其他屬國家重大政策、國家重要綱要計畫，經先期作業複審、會審、

委員會議審議通過者。

三、小結

我們可以看出來，在不同法規中，對於「國家重大公共建設」、「重大開

發或建設事業」、「重大投資開發案件」雖然規定不同，但我們可以看出來，

既然是重大建設，必然具有一定規模，包括建設經費、範圍等。

而一般民眾與媒體對於重大建設的意涵似乎想像的空間比較大，地方政府

辦理的市地重劃、區段徵收案，都可視為重大建設。

對於容易受地區環境因素的房地產市場而言，無論是法規上的重大建設計

畫或是地方政府辦理的市地重劃、區段徵收案，其產生之影響都是可以想見的。

貳、政府重大公共建設報核與年度先期作業

而在重大公共建設的推動上，通常可分為可行性研究、綜合規劃、都計變

更、土地取得、設計、工程施作等各階段。計畫從研擬提議、核定、到各年期

的經費編列等，都有一定的程序。此外，在相關重大公共建設的推動，必須提

報相關機關核定，之後爭取相關預算，因此，依據現行計畫及預算作業程序，

可分為個案計畫報核（含新興計畫及修正計畫）及年度預算先期作業二個層次，

相關個案計畫應先報奉行政院核定後，再循重大公共建設計畫先期作業程序，

辦理年度概算的編審作業。說明如下：

一、個案計畫報核（含新興計畫及修正計畫）

（一）計畫研擬階段

在計畫
12

研擬提議及審議部分，一開始是由各計畫主辦機關（例如交通部

12.	�依據「行政院所屬各機關中長程個案計畫編審要點」，重要中長程個案計畫範圍並非依審議金額而論，而

是以：（1）計畫涉及重大政策變更者；（2）計畫涉及數個機關職掌，需行政院協調者；（3）計畫所需

經費無法於行政院核定之歲出概算額度範圍內支應者；（4）其他需行政院政策核定者等 4 項的條件而言。

其計畫年其則可分為：（1）中程（2-6 年）及（2）長程（6 年以上）兩類。
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公路總局、地方政府）考量民眾需要、符合國家發展計畫、中程資源分配方針、

國土空間發展策略計畫之四大範疇發展策略、各部會政策白皮書（或部門綱要

計畫）或中程施政計畫之施政重點等，提出個案計畫的推動構想，並視需要完

成可行性研究或綜合規劃報告書，報請主管部會（例如交通部）初步審核後，

轉陳行政院核定。

（二）計畫審議與核定階段

行政院在進行公共建設個案計畫審議時，通常由國家發展委員會（以下簡

稱國發會）進行幕僚作業，國發會則視需要召開審查會議，在綜合考量行政院

主計總處（以下簡稱主計總處）、財政部、行政院公共工程委員會（以下簡稱

工程會）及相關單位所提有關預算額度、政府財政負擔、工程成本技術等層面

意見後，做成建議報請行政院核定。行政院再政策決定計畫是否推動，而後續

主管部會則根據獲核定的原則，進行計畫細部設計、工程施工或終止。

二、年度預算先期作業

（一）作業程序

政府在公共建設計畫的推動規模、內容及經費等，則是透過年度預算先期

作業來決定，其審議以年度為主軸，針對所有公共建設計畫單一年度經費需求，

衡酌國家整體資源分配做通盤考量，評估各計畫優先順序。

中央政府每年度辦理總預算編審工作於年度開始由主計總處研提「全國總

資源供需初步資源」，然後由行政院長確定下年度中央政府總預算歲出規模及

各類額度後，再依序核定法規、分行額度、先期審議、彙編總預算案等，進行

公共建設先期作業相關程序
13

。

行政院對年度歲出額度分行之幕僚作業，由主計總處考量當年度社經發展

及政府財政負擔情形，簽報匡列下年度歲出規模及各項額度；歲出額度則分為

各部會額度、公共建設計畫額度及科技計畫額度。而國發會及科技部於先期審

議時，必須在規劃額度內由國家總資源角度予以分配，所審議之結果提經行政

院年度計畫及預算審核會議，送請院長裁決，以往公共建設額度每年大多設定

為 5％成長。

13.	�依據「行政院所屬各機關中長程個案計畫編審要點」規定，重要中長程個案計畫應報行政院核定國發會及

科技部會同相關審議機關針對計畫需求性、可行性、協調性、計畫效果（益）性及對國家安全、社會經濟、

自然環境及性別之影響等，就政策面、整合面、資源面等做綜合性及方向性考量，並對同類型計畫排定優

先順序或做統整性之建議，進行周詳深入的評估及審議，提供前瞻、完整之審議建議，俾利計畫之推展。
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（二）作業方式

因此，在公共建設計畫先期作業部分，即就各項個案計畫以往年度預算保

留情形、未來執行能力、歲出額度及國家整體資源做通盤考量，評估計畫優先

順序，並提出經費核列建議，其作業方式：

1.	� 縣、市政府、中央各計畫執行機關提出需求：編擬重點包括，優先提報

重要施政計畫、新興計畫在納入預算前，原則上皆須先報院核定、考量

民間參與、先行製作選擇方案及替代方案之成本效益分析，並提供財源

籌措及資金運用說明等。

2.	� 次類別主辦機關加具具體初核意見，納編年度次類別建設計畫後，送經

建會審議：初核重點為，考量保留款及執行能力、檢討接近完工工程之

結餘款、提出民間投資參與可行性之審查意見、排列所屬個案計畫之優

先順序。

3.	� 國發會核議：由國發會相關處、室初審後，提報複審會議；另由副主委

會同主計總處、財政部、工程會等召開會審機關副首長會審會議後提報

國發會委員會議核議。

4.	� 行政院核定：主計總處根據國發會之審議結果，彙整提報行政院年度計

畫及預算審核會議通盤核議後，簽報納入年度總預算案。

參、政府公共建設辦理情形

一、公共建設規模與項目

（一）公共建設規模

政府公共建設計畫於 90 年度先期作業開始推動，共分為農業建設等 23 個

次類別，每年約占總預算及相關特別預算總額約 11-15％不等，大概規模約 2,000

億元左右。以年度而言，最高為 97 年度 2,873.61 億元，最少則為 100 年度的

1,039.11 億元（因移列至特別預算）。以建設類別而言，軌道運輸與公路次類

別為近年重大公共建設支出類別之 1、2 名，兩者合計大概占全部經費的一半，

其次則為農業建設，再其次為水利建設。

但實際上，每年度各部會提出的重大公共建設需求平均約需 3,500 億元，

因此，在公共建設先期審議作業上每年度有數百億以上的資金缺口。下表說明

近 5 年來的公共建設計畫先期作業預算規模。
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表 1-3-1 近年中央政府重大公共建設計畫（10 億元以上）預算規模
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表 1-3-1 近年中央政府重大公共建設計畫（10 億元以上）預算規模

次 類 別

(億元)
100 年度

（2011）

101 年度

（2012）

102 年度

（2013）

103 年度

（2014）

104 年度

（2015）

農 業 建 設 181.15 244.21 223.26 221.60 257.59 
下 水 道 129.48 112.16 106.14 113.70 119.88 
都 市 開 發 83.52 92.66 60.64 48.18 52.28 
公 路 434.80 392.99 365.09 367.14 453.06 
軌 道 運 輸 397.42 512.24 537.50 534.74 458.52 
航 空 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
港 埠 2.82 29.33 31.44 40.20 50.75 
通 信 資 訊 101.85 37.74 37.68 ---- ---- 
觀 光 66.01 31.51 31.49 29.03 40.78 
水 利 建 設 204.86 139.47 133.20 145.29 144.90 
工 商 設 施 47.286 29.06 47.19 57.27 63.40 
油 電 2.04 0.00 0.00 0.00 0.00 
教 育 21.536 48.64 39.958 52.53 60.50 
文 化 49.20 80.68 84.577 89.21 101.37 
體 育 50.87 26.41 21.475 25.79 51.53 
環 境 保 護 62.65 37.69 27.13 26.14 25.75 
國 家 公 園 26.20 12.74 16.02 17.00 18.10 
衛 生 福 利 20.11 23.13 24.364 11.54 8.81 
合   計 1,039.11 1,850.64 1,787.143 1,779.34 1,907.19 

資料來源：100-103 年度政府公共建設計畫先期作業辦理情形，行政院經濟建設委員會、

104 年度政府公共建設計畫先期作業辦理情形，國家發展委員會。

再以中央政府公共建設公務預算14而言，除 100 年度特別預算辦理振興經濟擴大

公共建設計畫，致使預算規模達 3,000 億元外，其他年度落於 1,800 至 2,000 億元左右。

如下表所示。

                                                       
14  中央政府公共建設公務預算＝重大公共建設計畫預算(10 億元以上公共建設預算)＋公共建設

追加預算＋公共建設特別預算。 

資料來源：100-103 年度政府公共建設計畫先期作業辦理情形，行政院經濟建設委員會、104 年度

政府公共建設計畫先期作業辦理情形，國家發展委員會。

再以中央政府公共建設公務預算
14

而言，除 100 年度特別預算辦理振興經

濟擴大公共建設計畫，致使預算規模達 3,000 億元外，其他年度落於 1,800 至

2,000 億元左右。如下表所示。

14.	�中央政府公共建設公務預算＝重大公共建設計畫預算 (10 億元以上公共建設預算 ) ＋公共建設追加預算＋

公共建設特別預算。
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表 1-3-2 近年來中央政府公共建設公務預算規模

預 算 項 目
100 年度

（2011）
101 年度

（2012）
102 年度

（2013）
103 年度

（2014）
104 年度

（2015）

1 0 億 元 以 上

公共建設預算
1,039.111 1,850.635 1,787.143 1,779.339 1,907.191 

追 加 預 算 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 

特 別 預 算 1,988.981 195.640 85.408 33.230 93.260 
合 計 3,028.092 2,046.275 1,872.551 1,812.569 2,000.451 

資料來源：同表 1

（二）公共建設預算占總歲出比例

近 5 年公共建設公務預算占總歲出比例自 100 年度（2011）15.20％逐年下滑至

103 年度 9.44％，而 104 年度（2015）在國內經濟展望優於預期及財政健全方案之政

策效益情形下，適度擴張公共建設預算。

圖 1-3-1 近 5 年公共建設公務預算占總歲出比例

（三）公共建設總體投資規模

近 5 年中央政府公共建設總體投資規模15，則呈現逐年下滑之趨勢。如下表。

                                                       
15  中央政府公共建設總體投資規模＝中央政府重大公共建設預算＋營業基金編列計畫型公共建

設經費＋非營業基金編列計畫型公共建設經費。 

表 1-3-2 近年來中央政府公共建設公務預算規模

資料來源：同表 1-3-1

（二）公共建設預算占總歲出比例

近 5 年公共建設公務預算占總歲出比例自 100 年度（2011）15.20％逐年下

滑至 103 年度 9.44％，而 104 年度（2015）在國內經濟展望優於預期及財政健

全方案之政策效益情形下，適度擴張公共建設預算。

圖 1-3-1 近 5 年公共建設公務預算占總歲出比例
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103 年度 9.44％，而 104 年度（2015）在國內經濟展望優於預期及財政健全方案之政

策效益情形下，適度擴張公共建設預算。

圖 1-3-1 近 5 年公共建設公務預算占總歲出比例

（三）公共建設總體投資規模

近 5 年中央政府公共建設總體投資規模15，則呈現逐年下滑之趨勢。如下表。

                                                       
15  中央政府公共建設總體投資規模＝中央政府重大公共建設預算＋營業基金編列計畫型公共建

設經費＋非營業基金編列計畫型公共建設經費。 

（三）公共建設總體投資規模

近5年中央政府公共建設總體投資規模
15

，則呈現逐年下滑之趨勢。如下表。

15.�中央政府公共建設總體投資規模＝中央政府重大公共建設預算＋營業基金編列計畫型公共建設經費＋非營

業基金編列計畫型公共建設經費。
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表 1-3-3 近 5 年中央政府公共建設總體投資規模
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表 1-3-3 近 5 年中央政府公共建設總體投資規模

預 算 項 目
100 年度

（2011）

101 年度

（2012）

102 年度

（2013）

103 年度

（2014）

104 年度

（2015）

重大公共建設

預 算
3,028.092 2,046.275 1,872.551 1,812.569 2,000.451 

營業基金編列

計 畫 型 經 費
1,100.000 1,162.000 1,120.000 1,219.000 980.000 

非營業基金編

列計畫型經費
818.000 588.000 674.000 416.000 350.000 

合 計 4,946.902 3,796.275 3,666.551 3,447.569 3,330.451 

資料來源：同表 1-3-1 

近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例自 100 年度（2011）
3.61％逐年下滑至 104 年度（2015）2.12％。如下圖。

圖 1-3-2 近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例

二、個案計畫案例說明

由於政府公共建設籌措的困難，在縣市別部分，可以看公共建設計畫的財務是

否能健全（除中央公共建設經費外，包含地方公務預算的編列、基金預算等）為計畫

能否推動之主要考量。

以幾個案計畫為例，進行說明：

（一）臺北都會區大眾捷運系統信義線向東延伸規劃報告書暨周邊土地發展

1.計畫內容：接續捷運信義線象山站(R05)尾軌東端以高運量系統地下化向東延伸，

資料來源：同表 1-3-1

近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例自 100 年度

（2011）3.61％逐年下滑至 104 年度（2015）2.12％。如下圖。

圖 1-3-2 近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例
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資料來源：同表 1-3-1 

近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例自 100 年度（2011）
3.61％逐年下滑至 104 年度（2015）2.12％。如下圖。

圖 1-3-2 近 5 年中央政府公共建設總體投資規模占當年名目 GDP 比例

二、個案計畫案例說明

由於政府公共建設籌措的困難，在縣市別部分，可以看公共建設計畫的財務是

否能健全（除中央公共建設經費外，包含地方公務預算的編列、基金預算等）為計畫

能否推動之主要考量。

以幾個案計畫為例，進行說明：

（一）臺北都會區大眾捷運系統信義線向東延伸規劃報告書暨周邊土地發展

1.計畫內容：接續捷運信義線象山站(R05)尾軌東端以高運量系統地下化向東延伸，
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二、個案計畫案例說明

由於政府公共建設籌措的困難，由個案計畫的推動上，可以看出公共建設

計畫的財務是否能健全（除中央公共建設經費外，財源包含地方公務預算的編

列、基金預算等）為計畫能否推動之主要考量。

以幾個案計畫為例，進行說明：

（一）臺北都會區大眾捷運系統信義線向東延伸規劃報告書暨周邊土地發

展

	 1.�	�計畫內容：接續捷運信義線象山站 (R05) 尾軌東端以高運量系統地下化

向東延伸，沿信義路六段於 26 巷至 76 巷間增設 R04 車站至廣慈博愛

園區前福德街增設 R03 車站與前端橫渡線，並自 R03 車站以東起採潛

盾隧道由福德街、大道路口後沿中坡南路至玉成公園止，路線長度約

1.54 公里。共設置 2 座地下車站。

	 2.�計畫年期：99 年 1 月至 108 年 12 月。

	 3.���	�計畫經費：119.89 億元（包含中央公務預算 45.63 億元、地方特別預算

72.53 億元、其他 1.73 億元）。

	 4.	�計畫核定時間：行政院 99 年 2 月 12 日核定計畫、103 年 6 月 10 日核

定財務計畫。

	 5.	�103 年度以前計畫辦理情形：102 年度編列 21.850 億元（包含中央公務

預算 1.33 億元、地方特別預算 20.32 億元、其他 0.2 億元）、103 年度

編列 0.63 億元（地方特別預算 0.62 億元、其他 0.1 億元）。

	 6.	�104 年度工作重點與經費需求：包括細部設計服務費 0.32 億元、交通工

程設施補償費 18.66 億元、土木工程施作 0.33 億元、工務行政 0.52 億元，

合計 19.83 億元，其中中央公務需求 0.22 億元。

	 7.	�104 年度先期作業情形：因先期作業時財務計畫尚未核定，且上有中央

公務預算保留款 1.33 億元，104 年中央公務預算暫不編列。

（二）淡海輕軌運輸系統建設計畫

	 1.	�計畫內容：計畫整體路網預定分兩期推動，第 1 期興建綠山線及藍海

線 G6 至 B6 站，共 14 站，經費約 128 億元，預訂於行政院核定後第 6
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年完工。第 2 期興建藍海線 B1 至 B6 站，共 6 站，初步以平面輕軌估計，

經費約 25 億元，預訂於行政院核定後第 11 年完工，路線全長約 13.99

公里，設 20 座車站、1 座機廠。

	 2. 計畫年期：102 年 2 月至 114 年 2 月。

	 3.	�計畫經費：153.055 億元（包含中央公務預算 16.704 億元、地方公務預

算 11.749 億元、基金 53.7 億元、其他 70.902 億元）。

	 4.	計畫核定時間：行政院 102 年 2 月 25 日核定。

	 5.	�103 年度以前計畫辦理情形：102 年度編列 4.309 億元（中央公務預算

0.491 億元、基金 2.436 億元、其他 1.382 億元）、103 年度編列 12.091

億元（中央公務預算 1 億元、基金 4.918 億元、其他 6.173 億元）。

	 6.	�104 年度工作重點與經費需求：辦理土建與機電系統細部設計、土木工

程施作、第一期建設路網都市計畫變更及用地取得，需求 5.127 億元（包

含中央公務需求 1.19 億元）。

	 7.	�104 年度先期作業情形：核列公務預算 1.19 億元，其餘由內政部營建

署及新北市政府設立之基金調度支應。

（三）臺中大都會歌劇院興建計畫

	 1.	�計畫內容：以戲劇為主，規劃具有國際水準之地方層級展演設施，以

提升中部六縣市藝術、文化產業及觀光產業發展。

	 2.	�計畫年期：92 年 1 月至 104 年 12 月。

	 3.	�計畫經費：43.6 億元（包含中央公務預算 21.31 億元、地方公務預算 3.551

億元、基金 18.739 億元）。

	 4.	�計畫核定時間：行政院 92 年 5 月 26 日核定、98 年 12 月 16 日核定計

畫展期至 102 年、102 年 11 月 13 日核定展期至 104 年底。

	 5.	�103 年度以前計畫辦理情形：至 102 年度編列 30.625 億元（中央公務預

算 8.335 億元、基金 18.739 億元）、103 年度編列 6.7 億元（中央公務

預算 6.7 億元）。

	 6.	�104 年度工作重點與經費需求：委託規劃設計技術服務 0.96 億元、委

託專案管理技術服務 0.16 億元、第二期主體工程 4.09 億元、第三期舞
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台特殊設施工程 0.334 億元、公共藝術設置 0.224 億元、專業媒體紀錄

服務、公館費及其他費用 0.507 億元，中央公務需求 6.25 億元

	 7.104 年度先期作業情形：核列公務預算 6.25 億元。

（四）淡海及高雄新市鎮開發計畫

	 1.	�計畫內容：係依據行政院「興建中低收入住宅方案」，以紓解臺北、

高雄都會區住宅不足與房價飆漲問題辦理。

	 2. 計畫年期：79 年 1 月至 125 年 12 月。

	 3.	�計畫經費：2627.104 億元（包含中央公務預算 200 億元、基金 2427.104

億元）。

	 4.	�計畫核定時間：行政院 81 年 8 月 27 日核定、91 年 2 月 1 日核定財務

改善計畫，102 年 4 月 8 日核定修正計畫，年期延至 125 年。

	 5.	�103 年度以前計畫辦理情形：至 102 年度編列 726.347 億元（中央公務

預算 49.61 億元、基金 676.737 億元）、103 年度編列 16.657 億元（16.657

基金億元）。

	 6.	�104 年度工作重點與經費需求：104 年開發經費 25.102 億元，其中淡海

新市鎮 22.577 億元、高雄新市鎮 2.525 億元。

		  （1）�淡海新市鎮：完成 1 期 1、2 區延續性與必要性項目，補助公設

及用地移交地方政府營運管理費、區外送水工程建設費、淡江大

橋建設費、淡海輕軌運輸系統建設費等，與後期發展區規劃評估

作業。

		  （2）�高雄新市鎮：完成 1 期綜示區與墳墓用地之延續性與必要性開發

項目，辦理街廓地下方垃圾處理暨整地工程、補助公設及用地移

交地方政府營運管理費等，並後期發展區規劃評估作業。

		  （3）辦理都市設計審查案件審核作業。

		  （4）辦理開發計畫、都市計畫之研擬與推動作業。。

	 7.	�104 年度先期作業情形：不核列公務預算，25.102 億元由新市鎮基金支

應。
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三、小結

我們可以看出政府公共建設經費逐年拮据，需在財政健全目標下，檢討僵

化支出結構及多元財源籌措對策，而將國家預算支出加強著重於投資型、建設

型支出，減少一次性消耗支出。

在個案計畫部分，可以看出來公共建設計畫所需經費龐大，計畫雖然經過

行政院核定，但部分計畫因執行出現困難，必須多次修正計畫，以調整經費及

年期方式，使得計畫得以順利進行。

因此，行政院於 2012 年核定經建會提出的「跨域加值公共建設財務規劃

方案」，希望將建設之外部效益逐漸內部化，達到減少政府支出，擴大財源，

並使公共建設有效帶動地方及產業發展的多重目標。

肆、重大建設對於房地產市場關聯分析說明

各類型的重大建設計畫應該對於房地產市場的影響有所不同，而公共建設

先期作業中，分屬 23 個次類別計畫，其中明顯對於房地產市場具影響的幾類

例如軌道運輸、公路、都市開發、住宅、文化設施、工商設施等，而部分類別

則涉及計畫的屬性，例如油電、資訊、國家公園、環境保護及水利建設等建設，

大多屬全國性或是防災等建設，可能對於地區性房地產市場的影響較不明顯。

而以計畫推動階段而言，重大建設計畫對於房地產市場的影響大致可區分

如下：

一、計畫規劃與擬定階段

在此一階段，由於計畫正在規劃及擬定，相關建設座落位置及路線等尚未

真正定案，而在計畫擬定階段需先進行可行性研究（以軌道運輸為例，需進行

包括資料蒐集與調查、社經發展趨勢預測分析、路線方案修正、運量預測與運

輸分析、工程可行性分析、列車營運分析、場站規劃、土地取得方式及可行性

評估、經濟與財務評估、環境影響說明、財務計畫及民間投資可行性等項目），

其中必須進行地區說明會聽取民眾意見，雖然還在醞釀期，但房地產已可能受

到規劃案草案的影響，而部分能承擔較大風險的投資者亦可能開始進場佈局。

由於地方政府計畫仍先報經主管機關同意後，再報行政院核定，因此，有
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可能相關規劃的期程相當長，相關投資者應予以注意。

二、計畫報核與審議階段

相關計畫經過主管機關審查同意後，則可進一步提報行政院審議及核定。

其中又可分為：可行性研究 / 財務計畫報告書審議及綜合規劃報告書審議，而

通常必須經過可行性研究報經行政院核定之後，才能進行下一階段的綜合規劃

報告書審議。

有關公共建設計畫審議部分已經前面的章節說明，大部分係交由國發會邀

集相關機關進行審議，但審議結果有可能需要請部會或提案機關進行修正，雖

然相關計畫或方案已經主管機關（部會）同意，但審議結果出爐前，相關計畫

仍可能具有變數。

由於相關建設位置（如場站、路線）在此一階段業經主管機關定案，因此，

此一階段對於建設計畫周邊之房地產市場的影響亦相當大。

而計畫經審議核定後，在市場面上，當然會引起一波的擾動，似乎重大建

設將帶來極大的榮景。

但由於經過可行性研究報經行政院核定之後，才能進行下一階段的綜合規

劃報告書審議，因此，投資者必須看清楚係究屬於何種報告書的核定。

此外，以新市鎮建設計畫為例，除了本身的計畫外，還有許多關鍵性的公

共建設如軌道運輸、公路等需經行政院核定後投入，因此，對於計畫及周邊地

區發展而言，往往後者才是關鍵，亦是值得注意的。

三、計畫核定後興建階段

綜合規劃報告書已經核定，計畫進入實質建設階段，此一階段由於工程進

行中，因此，此一階段對於房地產市場的影響，可能較為有限。

但是由於相關工程可能造成當地交通及相關活動的不便，甚至有部分區域

市場可能受到影響而轉趨冷淡。此外，興建期間涉及經費的編列與執行，倘相

關經費爭取不力或工程進度落後，亦可能造成部分市場面的轉向。

因此，房地產的投資者在此一階段，除應持續關心相關建設的經費編列是

否順利外（即公共建設先期作業經費編列），相關工程的進度亦是必須關心的

重點。
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四、完工與營運階段

以軌道系統為例，相關工程完工後，必須逕行履勘及試營運等作業，之後

才能進行實際的營運，因此，重大建設工程雖然完工，但是要能夠真正營運，

通常需要一段時間。

此外，部分重大公共建設亦涉及營運或經營管理模式與狀況，周邊公有土

地或地區建設如未能配合重大公共建設之開發，亦可能影響當地的房地產市

場。例如高雄捷運在高雄新市鎮範圍內有好幾個站，但是捷運站週邊土地尚未

開發與建築，即是一例；另部分高鐵特定區亦是如此，站區內人潮眾多，但是

站區周邊因未能配合開發，而多是停車場及臨時的攤販，相當可惜。

而部分建設計畫雖然完工，如營運出現問題，或活動太頻繁產生噪音或交

通等議題，則可能造成對於周遭地區房地產市場的負面影響。

伍、結語

民眾與媒體對於重大建設的定義，明顯的與政府法令規定有所不同而我們

也知道，媒體喜歡以「重大建設帶來房地產的盛況或榮景」作為標題，雖然可

以一時引發民眾或吸引投資者對於重大建設當地或周邊房地產市場的想像空

間，但是仍必須考量到重大建設計畫實質的規劃與核定程序，甚至是各項建設

計畫經費（預算）爭取與編列的過程。

我們都知道，重大公共建設與城市發展密不可分，而以影響房地產的階段

而言，大致可分為「計畫規劃與擬定階段」、「計畫報核與審議階段」、「計

畫核定後興建階段」及「完工與營運階段」等 4 個階段，每個階段對房地產的

影響與關聯性各有所不同，但由於每個人對於投資風險的承擔不同，考慮進場

（退場）的時間亦不相同，投資者仍須收集資料，妥為分析，而非人云亦云，

才能為自身的權益作最好的把關。
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