
資產營運與管理
第一篇不動產概論



第一章不動產的概念

1、不動產之意義

2、不動產之特性

課 程 大 綱
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 廣義

舉凡土地、土地改良物、與由之衍生的所有權、與分析不動產
有關的知識（實體、經濟、法律等），以及不動產商業活動型
態等。

 狹義

僅指土地、土地改良物，以及由之衍生的所有權。

 民法第66條規定：「稱不動產者，謂土地及其定著物。不動產
之出產物，尚未分離者，為該不動產之部分。」

 不動產經紀業管理條例第4條：「不動產：指土地、土地定著物
或房屋及其可移轉之權利。」

(不動產包含土地及其定著物與其財產權)
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一、土地

土地法第1條規定：「本法所稱土地，謂水、陸及天然富

源。」

土地登記規則第2條規定：「土地登記，謂土地及建築改良

物（以下簡稱建物）之所有權與他項權利之登記。」

1.建築用地、2.直接生產用地、3.交通水利用地、4.其他土地

二、定著物

即以永久固定附著於土地之意，以達成特定經濟目的，但尚

未成為土地之一部分者。

土地定著物，主要為建築物與農作物。

建築物，為定著於土地上或地面下具有頂蓋、樑柱或牆壁，

供個人或公眾使用之構造物或雜項工作物。

房屋 建築物 建築改良物 定著物
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權利 (民法、土地法)

– 土地所有權

– 地上權

– 農育權

– 不動產役權

– 抵押權 (不可占有)

– 典權 (可占有< 30年)

– 占有

– 耕作權(登記)

– 租賃權

不動產經營之目的，在於創造不動
產的最大利潤，反映其應有價值。

不動產價值可由兩個方面考量:

一、所能產生之效益

1.投資期間收益

2.投資期限屆滿的處分收益

二、市場供給與需求



不動產之特性

表1.1 不動產與一般商品之差異不動產管理者應注意的重點:

1. 不可移動性(區位因素、經濟位置)

2. 稀少性

3. 異質性(使用管制、建築形式、環境、樓層)

4. 昂貴姓

5. 長久性(生命週期長)

6. 不可分割性

7. 投資與消費雙重性

8. 所有權與使用權及經營權分離



本章習題

1.不動產定義為何?

2.試述不動產之特性。

3.請問不動產是屬於何種競爭市場?

4.請問不動產包含的權利內容有哪些?

5.試說明土地、定著物、不動產之內涵與關係。

6.請問設定農育權與農地租賃權對設定人之權利有何差異?



第二章不動產與經濟

1、不動產與總體經濟

2、政府的角色

課 程 大 綱
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利率會影響不動產所有人從事
不動產投資或開發的行為。

 利率

– 存放款利率

– 重貼現率

圖2.1 利率與資金流動



表2.1 台灣地區利率之變動

資料來源:中央銀行
金融統計月報



表2.1 台灣地區利率之變動

資料來源:中央銀行
金融統計月報



圖2.2台灣地區利率之變動

資料來源:中央銀行金融統計月報
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 貨幣供給額

– 通貨膨脹(貨幣供給 商品價格 貨幣價值 )

– 通貨緊縮(貨幣供給 商品價格 貨幣價值 )

– M1A＝通貨淨額＋支票存款、活期存款
＝（通貨發行額－金融機構中的庫存現金）

＋支票存款、活期存款

– M1B＝通貨淨額＋存款貨幣
＝M1A＋企業及個人之活期儲蓄存款

– M2＝M1B＋準貨幣總額

M1A及M1B上升，M2年增率上升，顯示金融交易熱絡

M1A及M1B上升，M2年增率下降，顯示金融交易趨緩
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– 由電影票價看台灣的通貨膨帳

• 1936年，台北電影票價約舊台幣30元。

• 1947年年中增為60元，到年底上漲1倍達120元。

• 1948年10月，因物價波動提高到700元，後來隨著通貨膨
脹加劇到當年底已升至3,000元。

• 1949年2月，票價又調至5,000元；4月1日起再漲1倍，計
全票1萬元；到了5月，電影業又嚷著要加價，甚至以罷
映作為要脅，後經民政局協調，票價更飆至全票4萬元，
半票25,000元。

國民政府遷台後，1949年6月15日台灣實施強制貨幣改革，以4

萬元舊台幣換1元新台幣，1950 年後經濟逐漸趨於穩定。
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供給與需求

– 供給與需求的經濟指標

• 國內生產毛額

• 平均每人所得

• 建造執照

• 使用執照

件數

Total Cases

總樓地板面積

Total Floor Area

 (m²)

宅數

Houses

總樓地板面積

Total Floor Area

 (m²)

總樓地板面積

Total Floor Area (m²)

總樓地板面積

Total Floor Area

(m²)

八　十年   1991 65,100 53,671,495 136,233 24,764,548   ... . . .

八十一年 1992 86,539 76,435,671 254,916 41,260,206   ... ...

八十二年 1993 76,578 72,490,148 223,708 41,312,484   ... ...

八十三年 1994 67,431 61,214,450 215,002 35,323,213   ... ...

八十四年 1995 54,295 45,686,642 145,687 25,236,764   ... ...

八十五年  1996 42,669 37,688,650 102,576 19,412,810   ... . . .

八十六年 1997 42,207 45,779,247 129,604 23,809,263   ... ...

八十七年 1998 36,914 42,324,678 85,127 16,205,448   ... ...

八十八年 1999 28,067 37,154,211 56,608 11,142,426   ... 8,415,138

八十九年 2000 29,493 34,986,526 44,880 9,184,675   ... 6,351,840

九　十年  2001 22,175 21,629,533 24,389 5,504,179   ... 2,447,969

九十一年 2002 25,282 23,078,809 38,635 7,577,905   ... 2,466,542

九十二年 2003 34,468 28,356,495 64,341 12,578,623   ... 4,077,887

九十三年 2004 45,934 42,497,328 110,981 19,546,062   ... 7,856,712

九十四年 2005 43,805 43,200,430 121,652 18,488,642   ... 9,938,528

九十五年  2006 35,184 36,664,413 116,831 19,737,713 243,516 2,412,478

九十六年 2007 31,704 34,732,493 106,270 19,358,714 356,998 1,972,294

九十七年 2008 19,484 26,166,355 69,941 13,911,666 312,573 901,335

九十八年  2009 20,517 19,915,953 51,180 10,087,537 242,948 770,747

九十九年  2010 29,696 31,174,017 84,518 16,737,408 129,168 1,013,204

一〇〇年2011 33,161 34,148,423 97,755 19,786,931 209,123 757,476

一〇一年2012 31,237 32,882,939 98,663 19,319,459 178,938 1,064,986

一〇二年2013 33,531 39,760,495 133,072 25,416,782 206,875 1,639,817

一〇三年2014 31,994 38,634,904 124,127 22,230,818 289,146 1,961,250

一〇四年2015 27,643 32,595,657 106,752 18,232,801 280,280 869,853

一〇五年2016 12,638 14,677,296 45,745 7,710,254 98,117 615,042

 一　月   Jan. 1,948 2,509,916 8,654 1,426,398 2,516 15,513

 二　月   Feb. 1,413 1,110,952 2,681 529,523 2,662 18,931

 三　月   Mar. 1,845 2,517,350 8,260 1,388,108 15,587 61,827

 四　月   Apr. 1,596 1,559,349 5,176 841,096 4,152 40,371

 五　月  May 2,083 2,032,089 6,070 999,524 10,835 193,832

 六　月  June 2,066 2,330,892 5,736 1,035,475 32,312 116,203

 七　月  July 1,687 2,616,748 9,168 1,490,130 30,053 168,365

商業類(B類)

Commerce

(94年以前為

商店)

住宿類(H類) Lodging

總            計

Grand Total 住宅(H-2類)

Residential
年(月)別

Year (Month)

宿舍安養(H-1類)

Dormitory, Care



表2.2 經濟成長指標(1/2)

資料來源:中華民國統計資料網



資料來源:中華民國統計資料網

表2.2 經濟成長指標(2/2)
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 就業水準

– 失業率高低會影響到不動產業

– 就業與失業反映了付租能力與對房屋的需求

圖2.6 經濟長指標變動(1951~2014)
資料來源:中華民國統計資料網



圖2.8 台灣地區平均失業率變動情形（1978～2015/4）

不動產與總體經濟-6

科技發展

– 交通工具

– 通訊

(網際網路)

– 勞動市場

– 出租空間

資料來源:中華民國統計資料網
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不動產管理在政府的功能中貨幣、利率政策、租稅、金融政策、土地使用管制也
是相當重要。

 徵稅

– 就地方政府而言，地價稅與土地增值稅即占很大的比重。
 2011年4月15日立法院三讀通過「特種貨物及勞務稅條例」(奢侈稅)，並於該年6月1日開始

實施。

 2015年6月5日立法院三讀通過「房地合一稅條例」(奢侈稅) 2016年1月1日正式實施。

 金融政策

– 當市場發展過熱，資金過於充裕時，政府會實施緊縮金融政策，如1989年
2月28日宣布實施的選擇性信用管制。

– 若市場反應冷淡、不景氣，政府則會採寬鬆的金融政策，例如，自1999年
開始推行的優惠利率房貸。

– 面臨高房價壓力，2010年台北市政府準備開徵豪宅稅（實際上已於2011.6

開徵），中央銀行於2010年實施選擇性信用管制。
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 土地使用管制

– 基本上，台灣是採取土地使用分區管制的機制，將土地使用
分別依都市土地與非都市土地加以管理。

– 都市土地依都市計畫法實施都市計畫。

(住宅區、商業區、工業區、行政區、文教區、保存區、風景區、農業區、保護區、

特定專用區)

– 非都市土地則依據區域計畫法與非都市土地使用管制規則。

(特定農業區、一般農業區、工業區、鄉村區、森林區、山坡地保育區、風景區、國

家公園區、河川區、海域區、其他使用區域或特定使用區等十一種分區)

依各分區之特質編定十九種用地。(甲種建築用地、乙種建築用地、丙種建築用地、

丁種建築用地、農牧用地、林業用地、養殖用地、鹽業用地、礦業用地、窯業用

地、交通用地、水利用地、遊憩用地、古蹟保存用地、生態保護用地、國土保安用

地、墳墓用地、海域用地、特定目的事業用地等)



圖2.9 台灣地區土地使用計畫與管制體系



圖2.10 非都市土地開發管制體系圖



本章習題

1.經濟對不動產之影響為何?

2.哪些政府功能影響不動產的發展甚鉅?

3.何謂通貨膨脹?何謂通貨緊縮?

4.請任選一個經濟指標與房價指數，蒐集20年的資料，繪圖
並說明其間的關係。

5.何謂失業率?試說明不動產與失業率間的關係。



第三章不動產景氣循環

1、景氣循環

2、不動產景氣循環

3、台灣之不動產景氣循環

課 程 大 綱
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圖3.1 景氣循環階段

表3.1 景氣循環的類型 資料來源:行政院經濟建設委員會

收縮期

擴張期

擴張期



 衰退階段：出現於各種需求獲得相當滿足，消費者開

始儲蓄時

 蕭條階段：市場上的競爭降至最低

 復甦階段：潛藏已久的需求受到低成本的吸引開始進

入市場

 繁榮階段：有獲利空間吸引更多人加入市場

景氣循環-2



 建造過多：不動產供給大於需求

 調整：承租取代購買不動產的人數增加

 穩定：需求增加，消耗原有超額供給

 發展：租金上漲、去化率增加、不動產市場資金充裕

不動產景氣循環-1



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(1/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(2/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(3/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(4/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(5/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(6/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(7/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(8/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(9/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(10/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(11/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(12/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(13/14)

不動產景氣循環



表3.2 影響台灣不動產市場發展之因素(14/14)

不動產景氣循環



本章習題

1.何謂景氣循環?不動產之景氣循環又是如何?

2.景氣循環的類型有哪些?

3.試繪圖並簡要並說明不動產景氣循環的階段。

4.請問一個景氣循環包含哪些階段?是詳述其成因與效應。

5.請就台灣發展的歷程，說明歷次造就不動產景氣走向繁榮
與衰退的原因。

6.請問簽訂兩岸經濟合作架構協議(ECFA)對台灣不動產市場
的影響如何?



Q  &  A

Email Address：yugt1234@gmail.com


