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第二章  政策與房地產關聯分析

林秋瑾1    李青瑭2 

2012年來台灣房地產市場與政策面，就台灣房地產市場而言，多項居

住正義相關政策陸續提出使得營建業表現衰退，成交狀況不如預期。都更條

例的修正提高都更門檻、房貸授信之緊縮以及奢侈稅效應之延燒，令營建業

者看待未來房市之態度轉趨保守。接著選舉過後，業者又喊出房市最壞時機

已過。在政府油電雙漲的壓力下，預期通貨膨脹的心理，促使原本已開始要

下滑的房市，又被炒熱炒高。然而在油電及通膨未如預期上漲，加上實價登

錄實施，國內外經濟情勢惡化，金融機構對豪宅市場緊縮房貸，雙北市房價

又開始鬆動下修。儘管有QE3的預期心理，但並未營造出進一步的繁榮氣

息。自10月揭露房價資訊後，房市觀望氣氛更顯濃厚，雖有第四季季節因素

支持，但市場仍缺乏利多因素支撐，加上國內政治與經濟環境未見好轉氛圍

下，反加深市場後續發展的疑慮。值得一提的是，儘管房價持續高漲，但全

年的中古屋市場交易量卻低於2008金融海嘯的後交易量。整體而言，房價資

訊逐漸透明化，投資客及自住者更審慎觀察市場動向發展，全年呈現價漲量

縮情況。

根據仲介業的調查，10年的時間，北市中古屋房價由平均每坪21 .7萬

元，漲到2012年2月份每坪44.6萬元。但其實房價的飛漲，在台灣是局部的

問題。雙北市以外地區，也就是台中、高雄有漲。其他地區的房價依然是低

迷，不動如山。但問題是，雙北市地區的房價，真的漲得太兇，高不可攀的

房價成為薪水階級一輩子的痛。政府若不能有效降低房價所得比，年輕人養

房負擔沉重，必定影響我國的生育率，進而造成國力衰退；此外，隨房價上

漲而薪水沒增加，無殼蝸牛越來越多，恐為社會帶來更多問題，政府可千萬
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不要讓人民背負太沈重的房價而犯罪或自殺；此外，要是政府想靠房產業來

振興經濟，一時之間，經濟會好轉、就業會增加，然而一旦房市泡沫破滅，

人民叫苦連天，危及社會安定，那就為時已晚，得不償失。因此政府不但應

有所作為，還要有正確的作為。為了應付高漲的房價，擴大供給還是基本對

策。但拼命增加房屋供給，對於地小人綢的台灣而言，實在還是扭曲了「地

盡其利」的意義，因為房市早已是供過於求。少子化，老年化等人口問題，

使得需求減少，台灣過多的餘屋，終究價格會降下來。但迅速的降價、崩盤

會製造更大的問題。

行政院針對改善都會區住宅供需及增加受薪階級購屋能力等方面，2010

年4月行政院院會通過的14項「健全房屋市場方案」的具體措施，2012年來

延續以往，政府提出多項居住正義相關政策，是否解決房價過高的問題，減

低受薪階級或減低年輕人的購屋負擔，還是只是引誘更多年輕人成為房奴。

本文分別從住宅政策回顧，2012年來房地產市場政策面與多項居住正義相關

政策，從奢侈稅、居住正義、實價登錄與其他相關政策等角度，分析各項政

表1-2-1  2012年國內房地產政策制度一覽表

時間 主管機關 政策方案 內容概述

2011/12/13 內政部
住宅法立法

通過
預計2012/12/13實施

2011/12/13 內政部
實價登錄三
法完成三讀

預計2012/7/1實施實價登錄
地政三法，係指不動產經紀業管理條例、地政士法
及平均地權條例，於100年12月13日立法院三讀通
過。

2011/12/23 
內政部
營建署

公告申購板
橋浮洲合宜

住宅

計畫興建4,618戶，每坪平均售價19.5萬元，預計民
國103年底完工，104年3月交屋。

2012/1/10 
內政部
營建署

機場捷運A7
合宜住宅招

商簽約

出售3,761戶，出租住宅199戶，共計3,960戶。預
計2012/10公告申購。
合宜住宅面積約9.81公頃，分為4個基地辦理用地預
標售招商，由內政部營建署於101年1月10日分別與
得標之遠雄建設事業股份有限公司、皇翔建設股份
有限公司、名軒開發股份有限公司及麗寶建設股份
有限公司完成簽約。

2012/2/13
內政部
營建署

健全房屋市
場方案

新北市板橋浮洲合宜住宅承購資格開始申請

2012/5/1
台北市
政府

豪宅稅

2012/5北市課徵豪宅稅
貢獻房屋稅收2億多。認定標準改訂為3項，分別是
每戶總價8千萬元以上、每坪單價100萬元以上或每
戶80坪以上，另外，每棟房屋符合上述要件之戶數
達70%以上者，則整棟列入豪宅。 
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策制度的內容與對房地產市場的影響。最後綜合說明各面向政策問題評析與

後續可能發展，以及對國內房地產市場長期發展的意義。

時間 主管機關 政策方案 內容概述

2012/5/9
內政部
營建署

健全房屋市
場方案

營建署依據「健全房屋市場方案」核定「新北市板橋
浮洲榮民公司及周邊地區興建合宜住宅投資興建計畫
案」，預計101年6月20日至7月19日辦理預售登記事
宜。
機場捷運A7站合宜住宅自102年4月15日起至6月23日止
受理第一階段預售登記，相關資訊請至機場捷運A7站合
宜住宅銷售網站

2012/6 中央銀行
中央銀行不
動產管制

中央銀行不動產管制方向：
雙北市8000萬元以上，及其餘縣市5000萬元以上住宅，
放款成數不得高於6成、無寬限期。 
豪宅3年內轉貸金額不得超過原貸餘額，亦不可增貸。
銀行定期繳交豪宅貸款雙周報，以利主管機關監控不得
以個人低利信貸，作為豪宅購屋貸款周轉金。

101/6/11 內政部

身心障礙者
房屋租金及
購屋貸款利
息補貼辦法

內政部101.6.11台內營字第1010805033號修正「身心障
礙者租賃房屋租金及購屋貸款利息補助辦法」為「身心
障礙者房屋租金及購屋貸款利息補貼辦法」，並修正全
文，自中華民國一百零一年七月十一日施行。

101/7 中央銀行

中央銀行嚴
查理財型房
貸的資金用

途

中央銀行發函給各銀行，嚴查理財型房貸的資金用途，
封鎖投資客利用理財型房貸取得資金。

101/7 行政院
不動產逆向
抵押貸款

行政院計畫7月在全國試辦「不動產逆向抵押貸款」

101/7/4 內政部
住宅補貼資
源實施方案

內政部依據行政院一百零一年六月十八日院臺建字第一
○一○一三三八八六號函核定修正之整合住宅補貼資源
實施方案，為辦理住宅補貼業務，特訂定本作業規定。

101/7/6 內政部
青年安心成

家方案

內政部依據行政院一百零一年六月十八日院臺建字第一
○一○一三三八八五號函核定之青年安心成家方案，為
辦理住宅補貼業務，特訂定本作業規定。

101/8/1 內政部 實價登錄
地政三法有關實價申報登錄條文均明定施行日期由行政
院定之，行政院業已核定施行日期為101年8月1日。

101/8/12 財政部
國有土地標
售有條件解

禁

台北市與新北市500坪以下國有土地標售擬有條件解
禁。

101/9/1 內政部
土地徵收市
價補償政策

土地徵收改採市價 9/1實施
內政部今天表示，土地徵收條例有關土地徵收改採市價
補償政策9月1日施行，希望落實保障人民權益，實現土
地公平正義。
內政部表示，查估後的市價經提交地價及標準地價評議
委員會評定後，作為徵收補償的依據。
內政部指出，市價查估後半年將再評定市價變動幅度，
作為補償價格調整依據。
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時間 主管機關 政策方案 內容概述

101/10/11 財政部

雙北市500坪
以下國有地不
解禁，繼續禁

售 

行政院長陳沖拍板雙北市500坪以下國有地不解
禁，維持現狀，繼續禁售。

101/11/2 內政部
加強住宅及不
動產相關資訊
的建置及發佈

不動產資訊平台與住宅e-Map 資訊成果發表會，
並正式整合完成『不動產資訊平台』建置上線。

101/12/25 內政部 住宅性能評估 
訂定發布『住宅性能評估實施辦法』以提升住宅品
質及明確標示住宅性能。

101/12/30 內政部 基本居住水準
中華民國101年12月28日內政部臺內營字第
1010811800號令訂定發布全文4 點，自101年12
月30日生效

101/12/30 內政部 住宅法 發布，並自即日起施行。

圖1-2-1  全國買賣移轉件數

資料來源：本研究整理自內政部營建署住宅資訊統計彙報、內政部不動產資訊平台
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壹、住宅政策回顧

一、國民住宅政策回顧

回顧臺灣過往國宅政策，政府於1976年公布「國民住宅條例」，1979

年因應此計畫而成立了「住宅及都市發展局」，各縣市政府成立國民住宅局

(課)，此時期的國民住宅興建方式主要有：政府直接興建、委託興辦單位興

建、眷村改建以及貸款人民自建等四種方式。然而國宅區位欠佳，施工品質

不良，加上土地取得及資金籌措不易，貸款方式不符實際需要等因素，使此

階段的國宅興建計畫並未達預期的效果。

政府於1982年透過大幅修正國宅條例來改變興建之模式，另增加貸款自

建以及投資興建兩項，將興建國宅的責任推往民間，持續推動興建計畫，但

1990末期卻是房地產不景氣之時期，相較於市場的住宅產品，國宅之需求因

而不高，國宅銷售受到嚴重波及而嚴重滯銷。自 1986 年起，改由省市政府

依地方需求，研擬國宅興建計畫，報請上級機關核定後辦理，國宅興建自此

轉趨消極保守。

1990 年代國宅政策也開始轉變，政府干預國宅的方式已不限於政府直接

興建而已，並增辦輔助人民貸款自購住宅業務，由政府補助購屋者部分貸款

利息，原因是因為政府興建國宅的速度緩慢沒有效率（徐韻涵，2011）。

過往國民住宅政策，始於1954年內政部設置「興建住宅技術小組」的組

成，陳博雅(1994)及林萬億(2006)將我國的國民住宅分為四個階段簡述如

下：

1.貸款興建住宅階段(1954年～1975年) 

此時期之國民住宅政策始於台灣居民因天災或軍眷撤退來台需暫時安置

問題，依「興建國民住宅貸款條例」至1975年止，共興建了 125,534戶。

2.國宅六年興建計畫(民國1976年～1981年)

民國1972年房價開始上漲，至民國1973年 年達到高峰，都市土地變地

昂貴，但國宅貸款條件無法適應社會變遷，此一時期的國民住宅興建方式主

要有：政府直接興建、委託興辦單位興建、眷村改建以及貸款人民自建等四
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種方式。

3.國民住宅興建與預售 (民國1982年～1989年)

民國1985年～1989年國宅興建計畫，此四年政府直接興建的數量不多，

只有 2,930 戶，貸款人民自建 7,640 戶及獎勵投資興建 502戶 (內政部營

建署，2006)。因此，低價位住宅需求驟增，為增加可負擔住宅供給，協助

中低收入戶解決住宅問題，行政院於 1988 年通過「興建中低收入戶住宅方

案」，並建立等候名冊制度。

4.新社區發展計畫(民國1990年～1999年)

1990年代國宅政策也開始轉變，由政府補助購屋者部分貸款利息。原

因是因為政府興建國宅的速度緩慢，沒有效率。因此1990年行政院通過「改

善當前住宅問題措施」，改以多途徑方式解決住宅問題。而國建六年計畫將

「中低收入住宅方案」併入「新社區發展計畫」。

二、住宅政策回顧

台灣地區住宅政策因時空環境不同，辦理方式、對象及規模自有差異， 

大致可分為下列數階段說明：

1.1949年～1957年：應急的住宅補貼

台灣的住宅政策自1949年國民政府播遷來台至1957年期間，因百廢待

舉，且人口急速大量增加、經費不足、住宅短缺、住宅質與量水準極為低

落，可說是台灣地區住宅問題最嚴重的時期。然後此類住宅皆十分簡陋，並

以使用公有土地為主，且大部分為違規使用，住宅政策無論在制度上，居住

水準上皆屬應急的住宅補貼。

2.1957年～1964年：

住宅補貼第一個法制化的依據是1957年公布實施之「興建國民住宅貸款

條例」，以低收入家庭為對象，貸款成數高達標準造價之8成、利率為月息

0.5%（年息6%，當時貸款年利率超過10%）、期限15 年。但住宅面積很小



28

（8 坪、10坪及12 坪）。

3.1964年～1975年：

1964年開始政府直接興建國宅住宅，以成本價售予較低收入家庭，但住

宅面積仍然以8、10、12 坪為主。此類住宅即為南機場一、二、三期之整建

住宅 。

1965年以後則陸續有不同職業身分別的住宅補貼，如辦理輔助公教人員

建購住宅，政府直接興建再以成本價售予公教及警政人員，並提供貸款利息

補貼。

4.1975年～1984年：

「國民住宅條例」於1975年公布實施，使住宅政策逐漸走向制度化與法

制化，國宅組織也漸趨健全。各縣市政府皆成立國宅專責單位，積極辦理直接

興建國民住宅，售予較低收入家庭，或輔助偏遠地區較低收入家庭自建住宅。

因此，條例中特別規定國宅用地取得方式，俾確保政府直接興建國民住

宅之用地有穩定來源。

5.1994年～1999年：

民間積極參與低收入住宅興建於1994年開始。1989、1990 年間房屋價

格飆漲許多人無能力購屋，而政府能直接興建戶數有限，爰引進民間力量配合

政府政策開辦「勞工住宅輔建方案」，即所謂6 萬元一坪勞工住宅社區興建計

畫，惟執行一期，共18 個興建案、1,771 戶後，因有大量空餘屋而停止。

6.1999年～2005年：

住宅政策經數十年的發展，幾乎都以輔購、輔修為主，且一再以政府資

源投入辦理，但都有特定的對象，1999年開始實施的「振興建築投資業方

案」及2000年開始的優惠房貸方案係為挽救建築投資業之低迷景氣而由中央

銀行協商各金融機構，以優惠利率貸給我國國民購置民間興建之住宅，使用

金融機構資金放貸。其目的、作法、對象與1999年以前各種方案迥異。但仍

不離補貼利息的作法。
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7.2005年以後：

全方位的住宅政策始自2005年行政院核定的「整體住宅政策」，將健全住

宅市場及提昇居住品質與公平效率之住宅補貼作為住宅政策目標，努力推動。

三、現行住宅政策作法

行政院於20 0 5年5月2 4日核定整體住宅政策，為落實「整體住宅政

策」，積極研擬該政策實施方案之具體措施及其相關工作，並經行政院2007

年11月21日院臺建字第0960050731號函核定2008年至2011年整體住宅政

策實施方案。另行政院經濟建設委員會就當前房屋市場發展，研提「健全房

屋市場方案」，並於民國99年4月22日奉行政院備查，該方案依據「因地因

人制宜」、「溫和有效」、「健全穩定」及「社會公平」、「資訊透明」及

「相關配合措施」等六大原則，提出相關具體缺失，以健全房屋市場。「社

會住宅推動聯盟」於2010年10月13日拜會馬總統，建議政府應儘速興建只租

不賣的社會住宅，經本部於2010年10月31日向馬總統報告「社會住宅實施方

案初步構想」，總統裁示如下：

（一）確立租金補貼為主，興建社會住宅為輔之原則。

（二）無法透過租金補貼，在市場上租到合適住宅之弱勢者，政府有義務提

供公有出租住宅。

（三）請內政部在大台北都會區，於兩週內篩選一定數量之土地，著手與相

關部會及地方政府研議準備興建1,000 至2,000 戶之社會住宅

為延續整體住宅政策目標及因應當前臺灣住宅現況，經行政院民國100年

10月26日院臺建字第1000106205號函核定民國101年至民國104年整體住宅

政策實施方案。民國97年至民國100年相關計畫執行成果檢討，並將可繼續

執行具體措施項由延續之民國101年至民國104年整體住宅政策實施方案，辦

理重點為：一、提升居住品質、創造無障礙住宅及社區環境方面；二、提供

中低收入、弱勢、相對弱勢及受薪階級的居住需求協助方面；三、創造公平

的租、購屋機會部分。

匯總我國現行住宅政策政府所規劃的安居措施有合宜住宅、社會住宅、

現代住宅、青年住宅及公益住宅如下表所示。

政策之擬定必有其時空背景，由前述各階段住宅政策可見，補貼住宅

政策一直是政策重心，只是做法上有所調整。現行住宅政策目標為「結合政
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府與民間資源」，在健全的住宅市場，合宜的居住品質，公平效率的住宅補

貼與社會住宅的規劃下，使不同所得水準、身心機能、性別、年齡、家戶組

織、族群文化之國民， 擁有適居且有尊嚴的居住環境。現行住宅政策內涵與

具體作法：1.健全住宅市場；2.建立公平效率的住宅補貼制度；3.提高居住環

境品質。

表 1-2-2 現行住宅政策政府所規劃的安居措施

主辦單位 住宅名稱 地點 銷售方式 規劃及銷售對象 

內政部 合宜住宅
機場捷運A7站及
板橋浮洲地區

房地均售
家庭年收入以北市百分之五十分位
標準（即一百五十八萬元） 限制售
價上限，房價是周圍行情的7成

內政部 社會住宅 台北市、新北市 只租不售 青年學生、初入社會、弱勢族群 

經建會 現代住宅 

大台北捷運站附
近/末站 

目前選定土城頂
埔站、三峽教育

研究院站 

只賣屋不
售地 

年收入在某個基準以下且名下沒有
任何房子，不設定為首次購屋族，
也不限年齡。 
坪數約20至25坪 
設定地上權70年方式(不必繳定價
稅、房屋稅，但也不能轉出租) 

工程會 青年住宅 台北市、新北市 未定 
台北市和新北市交通便利的蚊子館
改建 

台北市 公益住宅 台北市 只租不售 銀髮族 

資料來源：網路新聞、http:/ /anniewu727.pixnet .net/blog 

國民房屋的支付能力逐漸改善，且因國際交流頻繁、教育程度提高，對

住宅水準的要求因而提高。然而，自由市場機制加上台灣地小人稠，房價因

居高不下，又因都市化速度太快，都市住宅需求又多又殷切，致住宅設計品

質常乏善可陳，故住宅政策逐漸由普遍性的住宅補貼（量的取向）轉成為公

平效率的補貼，並開始重視住宅品質提升問題（質的取向）。(陳麗春，社區

發展季刊121期：5-10)

2010年初經行政院調查高房價為民怨之首，其後政府便以「居住正義」

之名推出包括健全房屋市場方案、五處社會住宅優先方案、板橋浮洲與林口

A7合宜住宅（如表合宜住宅相關內容）、奢侈稅、不動產實價登錄、住宅法 
3…等一系列措施。合宜住宅政策便是朝現行住宅政策目標方向進行，由參加

3 中華民國一百年十二月三十日總統華總一義字第 10000297411 號令制定公布全
文 54 條；並自公布後一年施行。
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投標的建商於得標後負責興建，其品質由政府把關，使得去除以往國民住宅

品質差的壞印象。以往建國宅是勞務發包，評選以價格為主，但A7合宜住宅

將採民間統包，評選標準包括規劃設計、興建能力等，預料A7合宜住宅的營

建品質會優於以往。

表 1-2-3 合宜住宅相關內容

項目 機場捷運A7站 板橋浮洲

交通優勢 機場捷運線A7站 
台鐵浮洲簡易站、 
近板南線亞東醫院站 

門牌 桃園縣龜山鄉 新北市板橋區 

基地面積 9.81公頃 約11公頃 

規劃 

提供總戶數5%為出租住宅，限定
5年內所有權不得移轉 
興建3960戶合宜住宅、198戶只租
不售 

提供總戶數10%為出租住宅，限定10年
內所有權不得移轉 
興建4480戶合宜住宅，448戶只租不售 

售價 
主建、共有部分每建坪上限16萬2
千元，附屬建物陽台每建坪上限6
萬5千元 

出售平均每坪19.5萬元，陽台每坪6.43
萬元 

周邊捷運站
行情 

A8站
公寓12~20萬元
中古大樓17~27萬元 

亞東醫院站
公寓每坪22~25萬元
中古大樓每坪30~32萬元
一般新大樓每坪37~42萬元 

資料來源：內政部營建署

貳、合宜住宅政策對房地產市場之影響

本節主要是要了解合宜住宅的供給是否能夠仰制林口住宅市場不斷價格飊

漲的亂象。且林口合宜住宅的供給量共3960戶，進而是否可以對林口住宅市

場有降溫的效果，因此將透過以下內容深入探討分析：

一、合宜住宅政策及規劃原則

政府為有效降低房價所得比，讓年輕人養房負擔減低，以免影響我國的

生育率，進而造成國力衰退。為此，政府在新北市板橋區及林口區分別推動

低價優惠房貸住宅，供給量約8000戶(板橋浮州4032戶，林口捷運A7站3960

戶)。規劃原則以興建地下1至3層、地上10層以上之建築物為原則。各戶之

規劃設計坪數，總面積介於30坪至50坪之間（包含公共設施部分，不包含停

車位），公設比不得超過30%。強調綠建築理念與通用設計及無障礙設計理
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念。停車空間以平面式停車位、設置於地下層為原則。

二、林口重劃區及捷運A7站周邊生活環境

林口區地廣人稀，不過隨著交通建設的開發及工業區、新市鎮重劃區陸

續開發，林口區已經由農業鄉逐步轉變為工業、商業與農業共存的區域，人

口快速成長。重劃區內最多住宅與商業新大樓聚集的路段為文化一路、文化

二路、文化三路、忠孝路及仁愛路這五條路段所圍起的街廓。除此之外，尚

有大批未開發利用的土地未使用。目前機場捷運A7站周邊荒涼，生活機能不

足，且門牌掛在桃園縣龜山鄉，不過A7站是機場捷運線在林口台地的三站當

中，距離台北市最近的一站，與台北車站僅隔7站，約20分鐘的通勤路程，仍

屬大台北生活圈。

三、林口住宅市場供需及負擔所得比較

林口住宅市場供需將從林口區戶籍人口數、不動產買賣移轉棟數及住宅

流量分別比較，以了解合宜住宅之供給與林口區住宅市場是否有關聯性。另

從負擔所得比，了解合宜住宅之供給價格對一般無屋族是否足以負擔。

 

一、合宜住宅政策申購條件與規劃原則

合宜住宅政策申購條件其承購資格之適用對象為一定收入以下之無自有

住宅家庭者應符合之條件，如表1-2-4。

合宜住宅政策規劃設計原則如下 ：

(一)以興建地下1至3層、地上10層以上之建築物為原則。按興建廠商之初步

規劃設計，興建樓層介於14樓至26樓，興建總戶數約3,960戶。

(二)各戶之規劃設計坪數，總面積介於30坪至50坪之間（包含公共設施部

分，不包含停車位），公設比不得超過30%。實際設計內容由興建廠商

自行規劃設計。

(三)強調綠建築理念與通用設計及無障礙設計理念。

(四)停車空間以平面式停車位、設置於地下層為原則。

資料來源：引自內政部營建署http:/ /pip.moi .gov.tw/suithouse/suitable-airport_03.html
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表 1-2-4  合宜住宅申購條件分析表

申請條件∕
合格戶類別

第一類合格戶 第二類合格戶

申請人年齡 申請人須為年滿二十歲

申請人家庭
組成狀況

須符合下列家庭組成之一：  
1.有配偶者。  
2.與直系親屬設籍於同一戶者。  
3.單身年滿四十歲者。  
4.父母均已死亡，戶籍內有未滿二十歲或已滿二十歲仍在學、身心障
礙或沒有謀生能力之兄弟姊妹需要照顧者。

申請人之家庭成員
住宅持有狀況

1.家庭成員係以家庭組成條件為依據，包括申請人及其配偶、戶籍內
之直系親屬及其配偶，惟申請人與配偶分戶時，則分戶配偶之戶籍內
直系親屬及其配偶亦屬家庭成員。  
2.申請本證明者，家庭成員須無自有住宅；以「父母均已死亡，戶籍
內有未滿二十歲或已滿二十歲仍在學、身心障礙或沒有謀生能力之兄
弟姊妹需要照顧者」之家庭組成提出申請，申請人及其戶籍內兄弟姊
妹均須無自有住宅。

申請人之家庭成員
家庭年收入標準

家庭成員之年收入合計應
低於（含）158萬元  
【家庭年收入≦158萬
元】

家庭成員之年收入合計應超過158萬元且
低於（含）247萬元。  
【158萬元＜家庭年收入≦247萬元】

資料來源：內政部營建署

二、林口重劃區與A7捷運站周邊環境概況分析

林口重劃區周邊環境概況分析如下 ：

(一)周邊環境概況

林口重劃區如圖1-2-2所示，大致可分為A、B、C三區及別墅區，其中A

區域介於文化北路二段與文化二路二段間，屬於近5 年開發的區域，而B區域

介於文化二路二段與文化一路二段間，屬於近5-10 年開發的區域，另C區域

介於文化一路二段與仁愛路二段間，屬於近10 年開發的區域，除此之外，另

有別墅區為仁愛路二段往北，屬於近10 年開發的區域，但因需求量不高，故

遲延至近5 年才陸續開發，上述各區域除別墅區外其他各區域中A區域大都為

12樓以上大樓，B區域大都為10樓以上大樓，C區域大都為7樓華廈。

(二)區域內開發概況

A區域內尚有未建築開發之空地約占70%，B區域內因為近5-10年開發之

區域，且為林口第二個中心商業區(原林口舊市區為第一個中心商業區)，經最
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近10年以上的開發，其生活機能已陸續接近完善，所以人口持續進住中，區

域內未建築開發之空地約占40%，另C區域因較接近林口舊市區，故開發上屬

於舊生活圈向外擴散，最早被開發之區域，生活機能充足，區域內未建築開

發之空地約占20%。

(三)區域內房價

就區域房價而論，A區域與B區域較接近捷運A9站及未來機關用地(未來

林口行政中心、林口稅捐稽徵處、林口消防局等)所以房價不相上下，約為

28~32萬/每坪，愈往東邊，B區域生活機能較A區域條件完善，所以區域價格

當然較A區域來得高，A區域約為每坪20~24萬，B區域約為每坪22~26萬，

C區域雖離捷運站較遠，但因其生活條件完善，且有林口大運動公園等休閒場

所，所以價格約為每坪20~24萬。

圖 1-2-2  林口重劃區周邊發展現況圖

資料來源：(引自樂屋網整理，http:/ /newproperty.rakuya.com.tw/housing_detai l / index?id=86)

A7站重劃區周邊環境概況分析如下 ：

(一)周邊環境概況

A7捷運站重劃區周邊環境如圖1-2 - 3所示，本計畫範圍位於林口特定
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區機場捷運A7站（體育大學站）周邊地區，行政轄區包括桃園縣龜山鄉樂

善村、文化村、長庚村之部分轄區，南側緊鄰臺灣體育大學、長庚大學、

龜山鄉第三公墓；西側為華亞科技園區；文化一路穿越本計畫區，面積共約

236.30公頃。

圖 1-2-3  A7捷運站重劃區周邊環境現況圖

資料來源：本研究自行繪製

林口機場捷運A7站(體育大學站)隸屬桃園龜山鄉，目前周邊荒蕪一片，

多是鐵皮屋，十分欠缺生活機能，A7開發案主要範圍屬於林口台地上的林口

特定區內。為桃園縣龜山鄉。因為被禁建 44多年，現有500戶住戶，因為務

農難以維生，居民只能出租土地作為工廠使用，收取地租。A7計畫所徵收的

土地大部份為私有地，總土地面積約為 236公頃(713,900坪)，計畫中作為

合宜住宅的土地約10公頃(30250坪)，僅占4 .27%，如下圖1-2-4所示。

56公頃作為產業專用區，另 70公頃的土地作為一般的住宅與商業使用。

從這些數字來看，以合宜住宅為名的土地徵收計畫目的不是為了合宜住宅，

而是藉由打壓房價提供低價的住宅為幌子，好像是回應了社會民氣，實際上

則是為透過此一計畫中夾帶出了一塊完整的產業專用區。(資料來源：黃瑞

茂，2012「 建築師」，79-81)
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圖1-2-4   合宜位宅基地圖

資料來源：內政部營建署

(二)區域內開發概況

林口機場捷運A7站(體育大學站)隸屬桃園龜山鄉，目前周邊荒蕪一片，

多是鐵皮屋，十分欠缺生活機能，A7開發案主要範圍屬於林口台地上的林口

特定區內。為桃園縣龜山鄉。因為被禁建 44多年，現有500戶住戶，因為務

農難以維生，居民只能出租土地作為工廠使用，收取地租。近長庚生活圈，

平日所需生活必需品或其他消費仍需向長庚商圈活動，這最常使用之便利超

商都需要騎車才能到飊，車程約3分鐘內可到。區域內的開發情形很少，大致為

透天厝或4、5樓舊建築公寓，少有新蓋華廈，因此居住的人口，大都為在地

人，或在附近工廠工作，租屋的外地人。如上述，大部份土地因不善耕作，

所以大都出租作為廠房，環境、空氣品質並不是那麼好，所以，居住品質亦
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不友善，以致開發建築量少。

(三)區域內房價

就區域房價而論，該區域內之農地價格約為每坪11.82萬，拿回抵價地比

率40%來算，相當於建地每坪接近30萬。此價格約為林口重劃區C區域內之

裡地價格，生活機能充足，僅未離捷運站，但有區公所之免費公車可到飊，並

不會有不方便之處。

三、林口住宅市場供需分析及所得負擔比較

(一)住宅市場需求分析

1.家戶統計

根據主計處統計，林口在89年的居住總戶數為15,045戶，100年的居

住總戶數已達30,669戶，在這十年的開發與建設下成長率高達104% 。

圖1-2-5  林口家戶統計圖

資料來源：林口戶政事務所，以1月為基準，本研究整理，取用日期：101年10月23日

2.戶籍人口統計

依據林口戶政事務所之資料，截至101年11月底止，如表1-2-5及圖

1-2-5所示，民國98年至99年增加5,613人，民國99年至100年增加4,664

人，民國100年至101年增加3,334人。
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圖1-2-6 林口戶籍人口統計圖

資 料 來 源 ： 引 自 林 口 戶 政 事 務 所 ， 以 1 月 為 基 準 ， 本 研 究 整 理 ， h t t p : / / w w w . l i n k o u . r i s . n t p c . g o v . t w / _

fi le/1181/SG/25018/39049.html

表 1-2-5  林口戶籍人口統計表

民國 總人口數 人口差異數

90年 51,362 NA

91年 52,796 1,434

92年 54,043 1,247

93年 54,971 928

94年 56,603 1,632

95年 58,948 2,345

96年 62,364 3,416

97年 67,574 5,210

98年 73,252 5,678

99年 78,865 5,613

100年 83,529 4,664

101年 86,863 3,334

資料來源：林口戶政事務所，以1月為基準，本研究整理，http : / /www. l inkou . r i s .n tpc .gov . tw/_f i l e /1181 /

SG/25018/39049.html

3.新北市家戶結構統計

依據內政部不動產資訊平台所得到之資料，如下表1-2-6所示，新北市

一人家戶數之比例占30.96%，其他如台北市、高雄市亦都如此，表示都會

區之家戶數為一人之結構有增多之趨勢，房地產之產品結構亦會趨向2房以

下之產品，其他消費性之服務商品亦應該將市場導向一人之服務。



39

表 1-2-6 新北市家戶結構統計表

資料來源：引自內政部不動產資訊平台，本研究整理，http:/ /pip.moi .gov.tw

4.林口歷年買賣移轉案件統計

依據新北市政府不動產買賣交易服務網之資料，經整理後如下圖1-2-7

所示，100年之買賣移轉案件為4,711件，101年之買賣移轉案件為2,815

件。

從上述(二)表1-2-5林口戶籍人口統計表中100年至101年增加3,334

人，及前(三) 表1-2-6新北市家戶結構統計中1人戶數比例30.96%，可經

由移轉棟數驗證(1人戶數4,664人*30.96%=1,444戶)+(其他3,334/4=834

戶)=2,278戶，與101年之買賣移轉案件為2,815件，粗略計算上似乎無太

大差異，應可認其驗證無誤。

圖1-2-7 林口歷年買賣移轉案件統計圖

資料來源：引自新北市政府不動產買賣交易服務網，本研究整理，http : / / e - l and . landntpc .gov .

tw/NTPCELand/Portal/StatsMain.aspx
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5.新北市近2年買賣移轉案件統計

依據內政部不動產資訊平台之資料，經整理如下圖1-2-9新北市近2年

買賣移轉案件統計表，99年第四季之買賣移轉交易量為30000件，之後100

年第一季隨之下跌，追究其原因房價高升不降，己為十大民怨之首，故政

府於100年初發佈將課徵奢侈稅，因此引發市場交易量體緊縮之景象，此時

之價格並未下跌，如下圖1-2-8奢侈稅發佈之市場經濟圖形，市場之均衡價

格為P1，均衡數量為Q2，因奢侈稅造成假性需求由D0減少D1，市場價格

理應自P1跌到P2，但市場之供給者尚能對抗奢侈稅之2年期限，所以並未

釋出供給量，使得供給減少，價格繼續維持在P1。

奢侈稅實施使得市場交易量下跌，於101 年初更在政府、各專家及學

者的要求下實施實價登錄，以致引發未來有可能實施實價課稅的議題，所

以在101年第二季實施實價登錄前引發一股逃命潮(買賣過戶)如圖1-2-9所

示，使得房市由底往上跑的情形。

圖1-2-8 奢侈稅發佈之市場經濟圖形圖

資料來源：本研究自行繪製

圖 1-2-9   新北市近4年買賣移轉案件統計圖

資料來源：內政部不動產資訊平台，本研究整理，http:/ /pip.moi .gov.tw/
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(二)住宅市場供給分析

1.林口近4年住宅流量統計

林口住宅流量統計經整理如圖1-2-10，從98年至99年之斜率較陡，顯

示此期間建造執照申請量較多，民國99年至100年之斜率較緩，建造執照

申請量較少，且此時之使用執照申請量呈現減少，可能房價已經在區域房

價之頂端，建商需要讓建案緩一緩再上升，或建商認為房價會再上升，所

以緩建，但是前者較有可能。直到民國100年初，奢侈稅發佈後，不論是建

造執照申請數量或使用執照申請數量都直接下跌，整個房地市場全部不論

商用或住宅用一律交易量緊縮。由此可知，供給量於民國100年初己經因為

奢侈稅減少。

圖1-2-10 林口住宅流量統計圖

資料來源：內政部不動產資訊平台，http:/ /pip.moi .gov.tw/，本研究整理

(三)住宅市場需求與供給比較

依據圖1-2-9之資料，分別將需求量與供給量分開計算如下：

1.需求量：

（1）民國100年買賣移轉件數4,711件。

（2）民國101年買賣移轉件數2,815件。

（3）民國101年入戶籍至林口人數由以往5,613人驟減到3,334人，但因家戶

結構改變(1人家戶增加)以致家戶增加。

2.供給量：

（1）民國100年建造執照總宅數3,170戶。

（2）民國101年建造執照總宅數 731戶。
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由上述兩點可知於民國100年至101年時需求己減少，同時供給也減少。

如下圖1-2-11之經濟圖形所示，均衡時之價格為P1，數量為Q1，當需求減少

而供給也同時減少時，價格降為P2，數量也縮減為Q2。顯示市場以因奢侈稅

使得假性需求減少，同時供給也減少，此時以飊到房地產降溫的目的。

圖1-2-11  需求與供給同時減少時之市場經濟圖形圖

資料來源：本研究自行繪製

(四)所得與負擔能力比較

1.負擔能力計算

依據表1-2-7所示：

◢ 新北市平均每戶消費年支出(NT$/年)為722,847元，

722,847元 / 12月 = 60,237 元/月

房貸支出佔1/3  → 60,237 / 3 = 20,079元/月

平均每戶每月可支出現房貸為20,079元/月

◢ 購置合宜住宅：(林口大部分市場產品為3-4房，故以50坪為例)

(50坪 * 15萬 / 坪 = 650萬) + 車位 100萬  = 750萬   

銀行放款成數80%  = 750 * 80%  = 600 萬 (自備款 150萬，7.84

年)600 萬，每月房貸約3.2萬   (50坪，室內 38.46坪，公設30%)

◢ 購置中古屋：

101第二季新北市公寓買賣總價 723萬(公設比例<5%)

資料來源：不動產價格e點通

2.比較：

（1）平均每戶每月可支出房貸為20,079元/月，但每月房貸約3.2萬，一般之
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受薪戶買不起。

（2）中古屋與預售屋總價相當，但室內面積中古屋較預售屋多25%。

表1-2-7民國99-100年底家庭所得年報表

單位：人、新台幣元、％

區域別
平均每戶

就業人口數
平均每戶
所得收入

平均每戶
可支配所得

(a)

平均每戶
消費支出 

(b)

消費支
出比率
(b)/(a)

儲蓄率(c) 
(c=(a-b)/a) 

民國99 年底家庭所得年報表

總計 1.44 1,071,938 889,353 702,292 78.97 21.03

台北市 1.37 1,564,298 1,298,640 988,691 76.13 23.87

高雄市 1.33 1,172,534 972,087 735,093 75.62 24.38

高雄縣 1.45 888,821 739,166 541,035 73.2 26.8

新北市 1.48 1,071,131 893,859 722,847 80.87 19.13

台中市 1.57 1,100,346 915,341 726,320 79.35 20.65

台中縣 1.55 859,885 722,526 597,719 82.73 17.27

台南市 1.49 961,506 806,990 624,732 77.42 22.58

台南縣 1.44 832,504 692,341 562,023 81.18 18.82

桃園縣 1.47 1,122,238 915,499 743,251 81.19 18.81

新竹縣 1.67 1,300,116 1,052,587 867,863 82.45 17.55

新竹市 1.66 1,448,209 1,184,598 940,387 79.38 20.62

民國 100年底家庭所得年報表

總計 1.49 1,104,265 907,988 729,010 80.29 19.71

台北市 1.41 1,537,890 1,251,519 996,646 79.63 20.37

高雄市 1.41 1,043,941 856,346 686,354 80.15 19.85

新北市 1.54 1,116,342 927,075 745,901 80.46 19.54

台中市 1.57 1,100,346 915,341 726,320 79.35 20.65

台南市 1.57 948,383 783,223 630,810 80.54 19.46

桃園縣 1.55 1,183,732 961,998 822,232 85.47 14.53

新竹縣 1.64 1,372,358 1,097,918 907,729 82.68 17.32

新竹市 1.52 1,479,675 1,152,707 982,122 85.2 14.8

資料來源：內政部不動產資訊平台
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(五)小結 

綜合上述，造成需求減少及供給減少的主要原因是民國100年第一季實

施的奢侈稅及民國101年第三季實施的實價登錄。所以如果合宜住宅推出的意

義是要使得房價降溫，則時機不對，且利用區段徵收的方式，造成土地所有

權人之權益受損，實際上合宜住宅的面積僅佔全部開發面積之10公頃(30250

坪)，僅占4.27%，其他的面積為56公頃作為產業專用區，另70公頃的土地作

為一般的住宅與商業使用。從這些數字來看，以合宜住宅為名的土地徵收計

畫目的不是為了合宜住宅，而是藉由打壓房價提供低價的住宅為幌子，好像

是回應了社會民氣，實際上則是為透過此一計畫中夾帶出了一塊完整的產業

專用區。

但按國民住宅興建的意義是以安定國民生活及增進社會福祉為目的，所

以如果合宜住宅推出的目的是要照顧國民，則推出的價格是否又不合人民的

想法，超過百公頃的土地經由土地徵收的手段，間接賣給了建商，口號喊著

照顧國民生活，手裡拿著增進社會福祉的大旗，又有那位國民受到福利。

除此之外，合宜住宅所推出的50坪住宅，一般受薪戶還是買不起。因

此，林口房地產有降溫，但與合宜住宅政策無關。

參、抑制投機&金融風險調控與房地產關聯分析

就各項政策與制度的目地與功能而言，可區分為居住正義、抑制投機、

健全市場、健全稅制與金融風險調控等面向，前節以合宜住宅探討居住正義

政策與房市關係，其次以國有土地標售解禁與否政策，來說明抑制投機功

能，並以房價高漲之下壽險業對不動產投資之策略來說明金融風險調控功能

分析房地產之關聯。

一、抑制投機功能與房市關係

首先，本節就國有土地之政策、標售面積與預售金額比較、歷年四大都

市國有土地標售面積統計及國有財產署各分署標脫率加以說明。了解國有土

地在台北市及新北市禁止標售與台中市及高雄市未禁止標售在預售金額、標

售面積及標脫率上之異處並分析房地產關聯性。
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(一)國有土地標售之政策

在房地產市場價格高漲和民間與論壓力之下，政府為避免財團養地，因

此政府從2008年開始便陸續針對國有土地面積500坪(含)以上暫緩標售，直

到2011年年底時對於500坪以下國有土地有條件標售。 

由於大面積國有土地不標售的政策，使得國有財產局在政策上改以設定

地上權、參與都市更新、結合目的事業主管機關合作，以及釋出土地權利與

民間合作開發等方式，推動大面積的國有土地開發業務；但國人對地上權的

接受度有限，國有財產局為此研擬挑選幾塊極吸睛的台北市精華地段，在目

前建商購地不易的情況下，可望使地上權標售案加溫。由表1-2-8整理可見整

個國有土地之政策是從所有權的標售改為地上權的標售。最後到2012年時則

全面禁止雙北市國有土地標售，但卻未禁止台中市及高雄市。

表1-2-8 國有土地標售政策大事紀

    時   間         大     事    紀

2007年6月30日

國產局指出，國有土地屬500坪（含）以上可建築用地，除抵稅國有土
地、都市更新事業範圍內國有土地、國私共有土地外，每季公告在國
土資訊平台（期限3個月），並由國產局函詢含土地所在地直轄市、縣
（市）政府在內15個相關機關意見，相關機關就國有土地，如認有公
共、公務需要時，應敘明需用範圍、需用方式及預計辦理撥用期程，並
表示保留公用請不予處分意見。公告期滿，相關機關無意見時，再由國
產局依法處分。

2008年1月8日
國有財產局對於經面積500坪(含)以上土地暫緩標售，評估以設定地上
權或其他適宜方式處理。

2009年10月8日
一、國有財產局對於經管面積500坪(含)以上土地不予標售。
二、國防部總政治作 局經管面積500坪(含)以上土地新制眷改土地暫緩

辦理標售。

2010年2月3日
國有財產局自本年7月1日起施行賣小地留大地之政策目標，併計鄰接可
供合併建築之國有土地面積，在直轄市為330ｍ２以下，其他行政區域
為500ｍ２以下，得與讓售。

2010年3月2日 行政院指示停止標售臺北市精華地區國有土地。

2010年5月13日
國有財產局依行政院指示建立「國有非公用土地出售後買回機制」，得標
人未於2年內利用，即以原價買回，以提高國有土地出售後之利用效率。

2011年12月14日
立法院三讀通過國有財產法修正案，明訂500坪以上國有地不得標售；
500坪以下者，則由國有財產局辦理標售。

2011年6月21日
由於大面積國有土地不標售的政策，國產局持續以招標設定地上權、參
與都市更新、結合目的事業主管機關合作，以及釋出土地權利與民間合
作開發等方式，推動大面積的國有土地開發業務。

2012年8月12日
台北市與新北市500坪以下國有地擬有條件解禁。但土地區位完整、性
質單純者不標售，其他如抵稅地、畸零地、地形不完整用地等特殊原因
才解禁。 

2012年10月11日 行政院長陳沖拍板雙北市500坪以下國有地不解禁，維持現狀，繼續禁售。

資料來源：本研究整理
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(二)歷年國有土地標售分析

歷年國有土地標售分析將分成三個部份來討論，其一為國有土地標售

面積與市場預售推案量做比較，了解國有土地之標售案量與市場推案量之關

係。其二是歷年國有土地標售面積統計，了解標售面積最大者，是否一定是

雙北市。其三為國有財產局各分署標售數據，可以得到開標合計數、標脫件

數及標脫率，並針對各數據資料分析。

1.國有土地標售面積與預售推案金額比較

每年房地產市場推案銷售金額與台北市、新北市、台中市及高雄市四大

都市的國有土地標售金額相互比較，可以從表1-2-9了解土地供給的主要市場

還是以民間土地買賣或縣市政府機關標售土地為主。雙北市國有土地之標售

與預售推案金額相比，比例非常微小；反倒是台中市與高雄市因未禁止國有

土地標售，高雄市國有土地標售金額占預售推案金額至少有15%以上，尤其

民國97年金融風暴時，全國之國有土地標售金額為148.9億元，占當年高雄市

預售推案金額之比例44.2%。

表1-2-9 國有土地標售與市場預售金額比較分析

單位：億元/%

年度

台北市預售
  推案金額
/ 國有土地
標售占比

新北市預售
  推案金額
/ 國有土地
標售占比

台中市預售
  推案金額
/ 國有土地
標售占比

高雄市預售
  推案金額
/ 國有土地
標售占比

國有財產
局標售土
地金額

(全國)

2007 2,568/5.61 2,559/5.63 1,754/8.22 701/20.55 144.1

2008 2,250/6.61 2,070/7.2 1,176/12.67 337/44.2 148.9

2009 1,754/7.86 1,136/12.14 623/22.15 464/29.74 138

2010 2,574/3.4 1,940/4.52 1,056/8.29 568/15.42 87.6

2011 1,678/2.59 2,949/1.47 1,280/3.39 1,083/4 43.4

資料來源：財政部國有財產署、中華民國建築開發商業同業公會

再者，台北市及新北市的預售推案金額從2007年開始爬升，到了2009

年後因金融風暴而使得推案金額減少，但2010年後又恢復到2007年之市場水

準，直到2011年受奢侈稅政策的影響才使得推案量能又減少；但同時間國有

土地之標售情形卻不太一樣，於2009年時，四大都市普遍推案金額水準不高

時，此時國有土地之標售卻是高的，可能是財團或建商藉景氣低迷時，標售

國有土地來囤積養地。
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2.歷年國有土地標售面積統計

台北市及新北市因受到新聞喧染、與論壓力最大，按理全國國有土地標

售面積統計應屬台北市及新北市最高，但實際從四大都市國有土地標售面積

統計表得知，四大都市歷年標售面積排名第一名是台中市，其次是高雄市，

第三名為新北市，反而最後一名是台北市，但台北市受到的抨擊卻最大，見

表1-2-10所示。

表 1-2-10  四大都市國有土地歷年標售面積統計
 單位：Ｍ２

年度   台北市   新北市   台中市   高雄市

2002 18,613 12,844 44,016 19,618

2003 28,255 14,245 29,467 36,941

2004 51,765 21,619 56,103 27,622

2005 46,430 24,436 26,604 56,634

2006 32,605   9,382 30,905 55,270

2007 15,328  17,920 36,945 25,514

2008 20,289  18,882 13,189 20,100

2009 20,743  9,661 21,168 11,973

2010 5,660  4,562 27,738 17,606

2011 0    319 24,867 38,029

合計 239,692 133,875 311,006 309,311

排名 4 3 1 2

資料來源：卓輝華4

3.國有財產局各分署標售數據分析

依圖1-2-12所示，國有財產局各分署自2007~2012年之標售數據，可以

得到開標合計數、標脫件數及標脫率，以下將針對各數據資料分析。 

（1）開標合計數

依據2007年~2012年之各分署標售資料，就開標合計數可以知道

北區分署及南區分署每年標售的案量較穩定，而中區分署較不穩定，可

能各分署每年依財政部編列國庫的收入不一樣，或中區分署有其他方式

收入，並不一定需要每年標售國有非公用土地來支應。

4 卓輝華，2012，「國有土地標售對不動產市場與價格之影響分析」 ，『當代財
政』，23：53。
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（2）標脫件數

由圖1-2-12之標脫件數之數據了解北區分署自2008年後因國有土

地政策上禁止大面積國有土地標售，以致標脫件數有下降之趨勢外，中

區分署及南區分署皆於2008年金融風暴後即2010年開始都呈現穩定之

標脫狀況。但中區分署及南區分署仍有數量上之差異，可能與各區之房

地產市場有關聯性。

（3）標脫率 

依圖1-2-12標脫率圖形了解於2010年後國有土地之標脫率約為30%上

下，不論各分署之開標合計數為何，其標脫率所呈現之情形皆有一定標脫

量。因此推論在國有土地之政策上儘管禁止大面積土地標售，依數據資料顯

示，每次國有土地標售都會吸引一定買方來參加投標。另表1-2-11可看到各

分署每月標脫情形。

圖1-2-12 歷年國有財產局標脫數據

資料來源：不動產資訊平台，自行整理
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表1-2-11   歷年國有財產局各月標脫率總表

區域 北區分署 中區分署 南區分署

年-月 標脫件數 標脫率% 標脫件數 標脫率% 標脫件數 標脫率%

96-1 0 0.00 54 55.10 10 45.45 

96-2 10 100.00 9 29.03 0 0.00 

96-3 41 66.13 46 58.23 22 48.89 

96-4 21 60.00 41 53.95 12 70.59 

96-5 25 40.32 21 24.71 5 31.25 

96-6 43 69.35 36 40.91 9 50.00 

96-7 18 43.90 16 38.10 11 68.75 

96-8 7 46.67 22 35.48 3 20.00 

96-9 9 34.62 21 47.73 0 0.00 

96-10 2 33.33 0 0.00 5 35.71 

96-11 2 22.22 2 100.00 3 25.00 

96-12 21 67.74 18 47.37 8 30.77 

97-1 37 51.39 12 27.27 7 35.00 

97-2 7 53.85 11 50.00 6 33.33 

97-3 24 44.44 76 63.87 6 30.00 

97-4 21 53.85 45 51.72 4 23.53 

97-5 23 57.50 19 40.43 7 31.82 

97-6 23 62.16 37 24.83 6 27.27 

97-7 21 47.73 16 11.51 5 31.25 

97-8 11 40.74 16 13.79 2 11.11 

97-9 14 28.00 27 13.30 3 21.43 

97-10 6 20.00 15 8.06 1 5.56 

97-11 11 22.92 20 11.56 6 16.67 

97-12 6 37.50 14 23.73 2 11.11 

98-1 12 27.91 5 12.50 0 0.00 

98-2 11 26.83 10 20.41 3 16.67 

98-3 12 32.43 24 14.63 1 4.17 

98-4 25 38.46 25 14.45 4 9.52 

98-5 19 54.29 19 12.10 1 5.56 

98-6 22 34.92 21 11.17 2 11.76 

98-7 22 39.29 0 0.00 0 0.00 

98-8 15 75.00 0 0.00 0 0.00 

98-9 32 59.26 0 0.00 0 0.00 

98-10 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
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區域 北區分署 中區分署 南區分署

年-月 標脫件數 標脫率% 標脫件數 標脫率% 標脫件數 標脫率%

98-11 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

98-12 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

99-1 29 58.00 9 12.68 7 38.89 

99-2 2 11.11 20 55.56 4 28.57 

99-3 13 26.53 10 41.67 3 23.08 

99-4 3 16.67 8 28.57 0 0.00 

99-5 6 28.57 17 25.76 3 17.65 

99-6 5 27.78 29 36.25 12 28.57 

99-7 12 12.24 22 14.57 1 5.56 

99-8 7 35.00 20 7.09 3 14.29 

99-9 11 29.73 13 6.95 6 15.00 

99-10 14 46.67 18 10.71 3 15.79 

99-11 4 18.18 23 13.77 12 60.00 

99-12 24 50.00 26 16.77 5 26.32 

100-1 5 19.23 19 22.09 4 20.00 

100-2 0 0.00 11 19.64 7 36.84 

100-3 17 27.87 13 30.23 9 24.32 

100-4 17 45.95 24 44.44 7 38.89 

100-5 4 50.00 18 19.35 3 15.00 

100-6 16 38.10 10 30.30 6 16.67 

100-7 5 62.50 19 19.39 1 5.00 

100-8 7 13.46 14 48.28 9 45.00 

100-9 12 30.00 32 16.41 3 21.43 

100-10 12 23.08 12 52.17 3 21.43 

100-11 8 9.20 16 14.16 6 37.50 

100-12 11 10.09 2 5.41 4 36.36 

101-1 0 0.00 10 30.30 2 18.18 

101-2 15 44.12 0 0.00 3 23.08 

101-3 10 28.57 23 51.11 5 29.41 

101-4 4 36.36 19 33.33 4 21.05 

101-5 6 18.18 40 41.67 4 23.53 

101-6 7 28.00 21 51.22 7 35.00 

101-7 0 0.00 15 24.59 7 23.33 

101-8 0 0.00 12 23.08 6 40.00 

101-9 0 0.00 10 25.00 7 38.89 

101-10 8 31.75 21 35.59 0 0.00 

101-11 1 25.00 16 36.36 14 29.79 

101-12 2 33.33 8 26.67 4 16.00 

資料來源：不動產資訊平台5，自行整理

5  不動產資訊平台，國有財產署標脫率統計，h t t p : / / p i p . m o i . g o v . t w / N e t /
D-Transaction/D2-3.aspx
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財政部以國有土地標售有條件解禁的風向球後，市場爭議不斷，關鍵

是政府的完整土地政策目標是什麼？未見縝密思考的研究與調查，分析利弊

得失，尤其是台灣國有土地彌足珍貴，在賣一少一的前提下，對國有土地的

使用不該以解決財政缺口之實，執行變賣求現；只租不售才是長期的基本原

則，亦即符合多數人的公共利益。

 

二、金融風險調控功能與房市關係6

 

金融風險調控功能與房市關係，將以房價高漲之下壽險業對不動產投資

之策略來說明，自2008年金融海嘯以來，各國政府為復甦經濟，紛紛採取寬

鬆貨幣政策，游資充斥加上低利率環境，導致近幾年來台灣房地產市場價格

上漲。而2013年預估將興建完成之商辦大樓有合庫長安東路八德路口的總

部大樓、遠雄人壽信義計畫區A3、宏泰人壽和宏盛建設南京東路捷4、潤泰

創新南港松山車站BOT、華南金控信義計畫區總部大樓，初估總供給量約在

10.5萬建坪左右，故預估2013年台北市辦公大樓的空置率將再度上揚，而租

金恐出現小幅下跌，然保險是對保戶長期承諾的產業，而商用不動產投資有

穩定的投資報酬率，整體而言仍是適合的投資標的。

因高不可攀的房價成民怨之首，金管會於2012年11月19日調高壽險業者

投資不動產之年化收益率及訂定購置素地之限制(詳見表1-2-12)，未來將影

響壽險業者出價能力，甚至政府也將調整保險業者的資本適足率，調高不動

產的風險係數；但有鑑於國際會計準則(IFRS)將於2013年開始實施，具租金

收益不動產可採市價認列，因而商辦產品對於手上資金雄厚的壽險業與法人

企業為最佳投資選擇，且商辦具穩定租金受益而使其成為壽險公司與法人投

資首選。

目前國內各大壽險公司包括國泰人壽、新光人壽、富邦人壽，南山人壽

等，仍持續密集尋找商用不動產標的，因可預期商辦不動產依舊為保險業者資

金進駐的主要投資標的之一，故預期2013年國內商辦的買賣市場仍顯活絡。

6 摘自"房價高漲下壽險業對不動產投資之策略，"（王景澤;林秋瑾合撰）地政學
訊，第39期，民國102年3月11日。(2013)。
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擁有龐大資金的壽險公司尚需投資管道進行去化，在壽險公會積極爭取

下，金管會主委陳裕璋同意放寬壽險資金投資海外不動產，投資地點應以「各

國一級城市或首都」為原則，例如大陸上海、美國紐約或越南的胡志明市等，

不過日本、新加坡、香港等地不動產價格偏高，不建議壽險業投資。根據金管

表1-2-12  「保險業不動產投資即時利用並有收益之認定標準及處理原則」

2012年11月19日修正前後比較表：

項目 2012年11月18日前適用 2012年11月19日後適用

一、即時利
用並有收益
之認定標準

不動產年化收益率以不低於本公
司牌告二年期郵政定期儲金小額
存款機動利率加加三碼為準。
亦即2.125%

動產年化收益率以不低於本公司牌告二
年期郵政定期儲金小額存款機動利率加
1.5%為準。
亦即2.875%

二、不動產
投 資 標
的 之 限
制

1.不動產達可用狀態但未利用或投
資報酬率未達標準者：應敘明可
用狀態與實際利用無法同時配合
之理由專案報核。

2.不動產未達可用狀態但已開發中
者：應敘明具體理由專案報核。

3.不動產未達可用狀態且未開發
者，原則禁止；但有特殊事由，
如無法開發亦無法處分轉讓者，
應敘明具體理由專案報核。

僅限達可用狀態之不動產，以取得時已
符合即時利用並有收益標準者。

三、預售屋
之投資

未有相關規定。 禁止投資。

四、持有期
間 之 限
制

未有相關規定。

1.取得後達可用狀態之不動產5年內不得
轉移所有權之規定。

2.投資用不動產轉列為自用不動產，不得
於轉列後5年內轉移所有權。

3.投資素地者，取得日起10年內不得移
轉所有權。

五、投資素
地 之 限
制

應符合下列條件之一：
1.已領有建造執照，可立即開發
之土地，並應於取得後6個月內開
工。
2.可獨立興建且無需再與鄰地合併
開發之土地，並應於取得後9個月
內送件申請建造執照。

1.除原規定外，新增其他應符合之條件：
(1)投資前應取得可符合即時利用並有收
益標準之承租意向書或其他可資證明未
來規劃可符合即時利用並有收益標準之
文件。
(2)應按取得時規劃之時程確實辦理開
發，最長應於取得日起5年內興建完工並
符合即時利用並有收益標準。
2.配合政府公共建設目的且主辦機關已有
規定開發時程之地上權案件，不適用前
開投資素地之時程條件規範，並應於取
得地上權後10日內檢具開發計畫等文件
向金管會專案報核即時利用期限。

六、決策程
序 之 限
制

未有相關規定。

1.保險業從事不動產投資，應逐案提報董
事會通過。

2.自有資本與風險資本比率達200％以上
者，在3.億元以下免提報董事會，倘投
資案金額逾3億元，須逐案提報董事會
通過。
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會初步規畫，壽險資金投資海外不動產，以「整幢」投資為原則，並委託國際

級鑑價公司鑑價，投資上限為淨值的10%，但都必須專案報請核准。另鑑於目

前台北市區商用不動產年化收益率難達金管會規定，2013年將投資重點延伸

至新北市、台中市、高雄市等直轄市具有收益性之商用不動產。

肆、結論

綜合而言，2012年住宅市場供需狀況分析如下：

一、需求面

就整體住宅權屬而言，台灣2011年年度住宅自有率，調查自有(戶內經常

居住成員所擁有)佔84.60%，不住在一起的配偶、父母或子女所擁有比例佔

3.90%，二者合計88.50%(資料來源：行政院主計處2011年家庭收支調查報

告)。就供給數量而言，長期以來，國內戶籍數增加率明顯高於住宅存量增加

率的現象，國內一人與二人家戶佔總家戶比例達46.8%，家戶少口化趨勢非

常明顯。但此現象也可能因為民眾為申請自用住宅優惠稅率，或為設籍明星

學區之考量，而產生部分籍在人不在與戶籍內少口化等，與實際居住狀況產

生落差之狀況。

二、供給面

數值顯示全國平均住宅人口家戶比低於100%，但並非表示國內出現住宅

供給短缺之問題。若依人口數量增加幅度而論，由於住宅增加率仍明顯高於

人口增加率，此亦顯示國內住宅供給過剩現象應處於持續擴大的結構中。至

於各地區內，因房屋價格及品質不同，亦有供需的差異。

就以未來環境探討以供政策落實參考，分析如下：

（一）變動的國內外經濟及投資環境

兩岸簽訂各項互惠條件 對國內房地產投資市場的影響未定、中央銀行實

施針對性審慎措施、財政部課徵豪宅稅與實價課稅議題、總體經濟景氣及市

場資金流向等因素皆會影響房地產市場動向。
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（二）國際住宅政策發展趨勢

美國可負擔的住宅政策；日本方面有住宅品質提升、因應高齡化社會住

宅需求對策、推動都市更新、提供正確市場資訊；香港減少干預私人物業(不

動產)市場、協助低收入家庭租屋、藉工業區變更確保土地供應充足及提供配

套優良的基礎設施，使物業市場持續健康發展。

（三）民眾對居住品質與安全要求日漸增高

依據2 0 1 2年資料顯示，全國家戶數為8 , 1 8 6 , 4 3 2戶，住宅存量為

8,041,837宅，在戶與宅之間差距逐漸縮小同時，隨著經濟發展及所得提升，

民眾對住宅要求「質」逐漸大過於「量」。另依據住宅居住水準調查報告，

2009年住宅平均面積、設有戶籍宅數之平均人口數(人)分別為42 .44坪及

4.23人，至101年已增加(減少)至112.78 坪、3.95人。民眾對於住宅要求，

不在僅限於面積、格局大小，還有住宅周遭環境設施、居家安全性、及建

材、設計等。

（四）高齡化及少子女化的社會型態

台灣2011年生育率到1.065人，成為全世界生育率最低的國家，2012

年出生率達到千分之9.86。另2012年度我國老年人口(65歲以上)佔總人口

11.15%，已達聯合國世界衛生組織所定義之高齡化社會。政府計提供廣義之

社會住宅約98萬6千餘宅，比例約佔全國住宅總量791萬8千餘宅(2011年第1 

季資料)之12.45％。雖然政府已提供租金及購屋貸款利息補貼，讓國民於住

宅市場解決居住問題，然而仍有許多經濟與社會弱勢者的居住問題無法透過

補貼來解決。另針對高齡化及少子女化的社會型態，在居住需求協助上也應

預為因應。

（五）房地產資訊持續提供與功能穩定

2011年11月初內政部營建署(以下稱營建署)舉辦不動產資訊平台與住宅

e-Map 資訊成果發表會，並正式整合完成『不動產資訊平台』建置上線。營

建署積極推動住宅及不動產資訊系統建置，自2006年開始發佈住宅資訊統計

季報，2008年建置不動產價格e點通之價格資訊，2009年完成住宅及不動產

數位資料庫之建置，藉由網站(「住宅ｅ化網」及「不動產價格ｅ點通」)對外
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提供資訊服務。住宅及不動產資料均具有空間特性，經適當規劃結合地理資

訊系統，不僅是可作為中央與各地方政府擬定住宅計畫之輔助工具，亦可作

為各種住宅及不動產統計資訊之空間統計分析之基礎資料庫與分析工具，營

建署於2009年度委外進行建置地理資訊系統之先期規劃，並於2010年啟動相

關建置作業，且完成建置「住宅e-Map」網站並民國正式上線。另2012年因

應國際與社會上廣泛使用的M化趨勢，本系統亦逐步開發Google Android

及Apple iOS手持裝置的應用程式設計，並已開始測試及試用。『不動產資

訊平台』整合內政部現有四大網站，包含「住宅e化網」、「不動產價格e點

通」、「住宅統計資訊網」「e-House內政部不動產交易服務網」，定位為

一個全國性之住宅及不動產入口網、住宅及不動產統計資訊之發布窗口、住

宅價格資訊之發布窗口。以民眾需求為導向，提供查詢服務項目包含：(1)價

格行情(2)住宅補貼(3)房貸資訊(4)待拍/標售/待租(5)住宅統計(6)政策/研究

(7)法規/知識(8)國際市場展望。另實際住宅交易價格已公開化，應可透明化

的反應土地及房屋持有成本及使購屋者取得正確價格資訊。

2012年是國內房地產政策推動與執行的一年，過去源於市場過熱、民怨

已深，以及總統大選的政治壓力所致。無論政策制定過程如何，住宅法、實

價登錄三法與特種貨物及勞務稅條例的制定與公佈實施，確實對2012年房地

產市場產生不少結構性的變革。

影響2012年不動產市場最直接的政策當屬實價登錄制度，相關登錄、查

核與發佈機制，各項配套措施內容成為2012年的討論焦點。由於目前內政部

地政司發布房價資訊的方式仍有一定程度的改善空間，後續資訊發布與查詢內

容是否能獲得社會各界肯定，亦待觀察。在實價登錄後，不動產的稅制改革

也成為各界關注焦點，然而政府目前釋出的方向多傾向於將目前的公告價格

調整至「接近市價」，但如此可以解決「房地分離課稅」、「制度設計鼓勵投

機」、「公告價格仍不等於市價」等問題嗎？或許是怕更大規模的不動產稅改

會「動搖國本」，對於不動產稅制設計的缺失，目前仍看不到政府有任何改革

的決心。健全不動產市場是達到居住正義的重要手段，實價登錄只是第一步，

更透明的不動產交易價格以及更完整的不動產稅改是健全不動產市場的重要方

向。揚棄現有的公告價格制度，重新建立以房地合一實價為基礎的課稅基礎，

或許是最有意義的方向；透過稅基與稅率的修正，未來改為實價課稅後，大家

可以不用擔心自己的不動產稅會增加；但我們的不動產市場將會更加公平，制

度將不再成為投機炒作的幫凶，而回歸到正常的市場機制，我們期待的居住正
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義，不僅是住者適其屋，還要公平的制度來健全市場。

居住正義在2012年仍舊以「話題」的方式繼續發展。雖然住宅法已經通

過，但實際執行則在2013年之後，加上政府與社會對合宜住宅與社會住宅仍

存在許多未取得共識與認識不清之處，因此無論現階段內政部如何表示新觀

點或政策方向，各種說法仍存在相當大的再檢討空間。然而，一旦居住正義

政策內容與方向定調，亦即在弱勢照顧住宅供給模式、大眾運輸路網是否擴

建、獎勵民間興辦制度內容等逐漸明確後，將對不動產市場與住宅供需結構

產生不小的改變。

綜合而論，2012年國內的不動產市場與政策將持續處於亂中有序與序中

有亂的不穩定結構，主要的政策大方向似乎已有定見，但政策內容與執行方

式卻搖擺不定。加上2013年全球經濟與國內房市潛在的不確定風險仍高，以

表1-2-13  2006-2012 年全國及主要縣市家戶數表

區域別/年度 2006年 2007年 2008年

全國 7,394,758 7,512,449 7,655,772

台北市 941,317 947,745 958,433

新北市
(2006-2010原台北縣)

1,281,925 1,308,848 1,340,465

桃園縣 605,144 619,870 637,071

台中市
(2006-2010原台中市)

353,682 361,503 369,363

台南市
(2006-2010原台南市)

252,817 256,996 261,691

高雄市
(2006-2010原高雄市)

551,009 560,921 571,166

區域別/年度 2009年 2010年 2011年 2012年

全國 7,805,834 7,937,024 8,057,761 8,186,432

台北市 969,418 983,237 999,879 1,017,063

新北市
(2006-2010原台北縣)

1,378,268 1,405,348 1,431,791 1,458,292

桃園縣 654,106 673,477 686,273 701,827

台中市
(2006-2010原台中市)

377,296 385,402 867,854 883,302

台南市
(2006-2010原台南市)

266,376 270,246 648,283 656,402

高雄市
(2006-2010原高雄市)

580,670 588,871 1,035,012 1,046,588

單位:戶

資料來源：內政部營建署住宅資訊統計彙報、內政部不動產資訊平台 
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及產官學界與社會各界不同的期待與壓力，在在反映國內不動產市場的動見

觀瞻與運作結構的複雜。在此環境下較可確定的是，2013年國內不動產政策

的主要思維將以安定金融體系為優先，其次為平衡社會壓力與市場期待。房

市政策較可能採取放任發展(不特別抑制與振興)，盡可能避免價格過度下跌引

發恐慌。居住正義與稅制改革仍會繼續推動，不動產市場將會更加公平，制

度將不再成為投機炒作的幫凶，而回歸到正常的市場機制，我們期待的居住

正義，不僅是住者適其屋，還要公平的制度來健全市場。

表1-2-14  全國及主要縣市95-100 年住宅存量/98-101設有戶籍宅數

單位:宅數

表註：95-97營建署計算推估住宅存量，98-101住宅存量為房屋稅籍住宅類數量

資料來源：內政部營建署住宅資訊統計彙報、內政部不動產資訊平台
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表1-2-15  2009-2012年全國及主要縣市住宅居住水準狀況表

項目 住宅平均面積(坪) 住宅平均屋齡(年)

區域別/年度 2009年 2010年 2011年 2012年 2009年 2010年 2011年 2012年

全國 42.44 42.57 42.06 112.78 25.46 26.46 26.79 34.61

台北市 29.62 29.56 28.98 39.43 26.19 27.65 28.32 29.9

新北市(2009-2010
原台北縣)

29.06 29.2 29.02 48.16 21.71 22.39 23.08 26.29

桃園縣 43.51 43.52 42.15 72.41 18.65 20.31 20.59 25.19

台中市(2009-2010
原台中市)

37.27 37.65 42.51 66.1 18.24 19.77 23.05 27.25

台南市(2009-2010
原台南市)

44.16 44.41 45.99 70.76 23.47 24.18 26.61 30.34

高雄市(2009-2010
原高雄市)

34.94 35.19 38.74 64.43 22.82 23.67 25.18 29.02

項目 戶量(人/戶) 設有戶籍宅數之平均人口數(人)

區域別/年度 2009年 2010年 2011年 2012年 2009年 2010年 2011年 2012年

全國 2.96 2.92 2.88 2.87 4.23 4.18 4.12 3.95

台北市 2.69 2.66 2.65 2.63 3.52 3.5 3.42 3.49

新北市(2009-2010
原台北縣)

2.82 2.77 2.74 2.70 3.36 3.32 3.23 3.26

桃園縣 3.03 2.97 2.93 2.92 3.67 3.62 3.51 3.46

台中市(2009-2010
原台中市)

2.85 2.81 3.07 3.04 3.48 3.45 3.76 3.78

台南市(2009-2010
原台南市)

2.89 2.86 2.90 2.87 3.56 3.52 3.61 3.66

高雄市(2009-2010
原高雄市)

2.63 2.60 2.68 2.65 3.36 3.33 3.39 3.42

資料來源：內政部營建署住宅資訊統計彙報、內政部不動產資訊平台
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