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立院財委會5/6審查房屋稅條例相關修正草案，含立委所提10案，主要涉及「囤
房稅」修正及新開徵「空屋稅」，在稽徵可行性、可能侵害地方自治等疑慮下，
討論陷入膠著，下午最終宣布擇期再審。

立委們用盡心力提出多様稅制打房版本，把房價下修當為打炒房指標，這會是錯
誤的期待，在此提出三大KPI (Key Performance Indicator)指標，可以精準檢核
房市景氣是否過熱，做為正確的打炒房指標。

全台空屋率最高是金門丶最低是台北
課空屋稅必會傷及無辜

目前已有囤房稅課徵標準，地方政府執行態度不一，再加重囤房稅真能解決房價問
題？另外對「空屋課徵空屋稅」，受傷的會是偏遠的城鄉百姓，因為空屋率最低的
是台北，最高的是金門，2018年全國的空屋率為10.12％，其中空屋率最低的地區
為雙北市，分別是台北市7.21％以及新北市8.34％，而空屋率最高的是金門縣，高
達18.36％，其次是宜蘭縣17.13％。空屋的「比例」，以新北市為例相對較高的行
政區有萬里區、三芝區與坪林區，包括金門等偏遠地區，都是因為年輕一代出外打
拼，老年人往生後，老厝就成為空屋，難道這些偏遠地區老厝空屋，要成為炒房者
的代罪羔羊？

原文網址：https://reurl.cc/a5o4K3

把價量齊跌設定為打炒房的KPI績效指標
是不恰當的政策打炒房指標

台灣房市自2014~2018年軟著陸以來，房市盤整一年後房價就節節上升，於是政府在房
價尚未過熱時即提出「超前部署」打炒房措施，這是正確的選擇，值得肯定，但打炒房
效果似乎不如立委民代們的期待，他們認為2021年第一季房市仍然價量齊揚，紛紛要求
政府加重打房力道。

把價量齊跌設定為打炒房的KPI (Key Performance Indicator)績效指標，是非常錯誤與危
險的政策打炒房指標，如何觀察分析房市是否過熱，應將房市價量增長率與經濟成長率丶
通貨膨脹率丶房市開工量與使照核發量乖離率丶等相互因果關係，列為房市景氣三大KPI
重要指標。

政府針對防止房市景氣過熱雖能提前部署，惟因事前國發會未提前整合各部會分工循序部
署，以致各部會各自表現，央行錯把後衞當前峰，先行提出四限貸的風險控管措施，接著
內政部提出實價登錄2.0版，促使資訊更透明化與加強紅單炒作規範，而最猶豫的財政部也
在立委不斷質疑的壓力下推出房地合一稅2.0版，延長房市交易的加稅時程。

打炒房政策方向值得肯定
但政府只做對一半 未真正命中靶心

這些打炒房政策方針值得肯定，但政府只做對一半並未真正命中靶心，其中包括四點缺失。

缺失1：預售炒作的核心在於土地，政府對土地炒作並未做適度規範。

缺失2：成屋市場的問題核心不在短線炒作，而是在於長期租賃黑市與低總價市場被壟斷，影
              響居住正義最鉅。

缺失3：房地合一稅2.0對預售市場有效，但對剛性需求的成屋市場會失靈，反而會助漲房市。

缺失4：打炒房預期效能未訂定正確的KPI時程與量化指標。
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「交易量增長」或「房價所得比偏高」等單一變數
都不宜做為打炒房指標

到底打炒房政策KPI指標為何？當今房市，在基本面上是有基之彈，在技術循環面是處於上
升趨勢線，政府只能降溫房市，無法期待打炒房政策能讓房市價量俱跌，若政府以「交易
量增」或「交易價漲」做為打抄房依據指標，將會嚴重扭曲房市正常發展。有些學者建議
以房價所得比單一指標做為打炒房KPI依據，這更是偏差的指標判斷，因為房價所得比，除
了分子的房價問題，還有分母的所得問題，台灣經濟成長表現強勁，但長期分配不均，以
致18年基本平均所得沒增加才是房價所得比偏高的主因，何況政府統計的房價所得比次高
點竟然是在2017年，也就是上波房價反轉向下時房價的最低點，在平均所得變動不大的狀
況下，這明顯意味房價所得比的統計與市場實務有些落差。

觀察房市景氣是否過熱，不能單憑價量增長或房價所得比偏高做為判斷指標，打炒房的
KPI (Key Performance Indicator) 指標主要衡量因素有三：

(一）房市價量增長與經濟成長率的同步指數關係：

經濟成長強勁是此波房市推升的主要基本面，若房市技術循環面也在上升趨勢線上，除非
國內外政經局勢有突發性利空，否則，房價必然會依經濟成長率加權1.3～1.5倍的幅度持
續上漲，若超過此幅度甚多就是房市過熱，若低於此幅度就表示房市漲幅在安全範圍，不
會失控，政府不必「見漲就驚」。

而在經濟成長強勁丶資金充裕丶低利率丶建築相關產業高通膨脹丶等等環境下，政府打炒房
只能期待降溫，事實上卻難以抵擋房市的有基之彈，房地產雖不能稱為帶動經濟的火車頭，
但經濟成長確定是帶動房市價量增長的原動力。

（二）房市價量增長與通貨膨脹率的同步指數關係

通貨膨脹一直是房價上漲的同步指標，尤其近兩年營建通貨成本高漲，工資不斷上揚，
整體營建成本高漲20%以上，在房市技術循環處於上升趨勢軌道上，這些成本勢必定適
度直接轉嫁到房價上，而在中南部因房價基期較低，其營建與土地成本增加的單價反映
在銷售單價比率，就遠比大於台北增加的很多，這也是這兩年中南部房價高漲的主因之
一。其實，近年因營建成本大幅增加，缺地丶缺料丶缺工情況嚴重，對沒有囤地的建商
而言，只能縮減毛利，無法全數反應在銷售單價漲幅，尤其是大台北地區。

（三）房市建照核發量丶開工量丶使照核發量的因果關係

「建照核發量增長」代表建商對房市的信心，「開工量增長」代表房市銷售率增加，「使
照核發量增加」代表完工物件供給量增加。

一旦「開工率」與「使照核發量」的季缐呈現黃金交叉向上（例：2018年Q1)就代表是
房市回春的先行指標；一旦「開工量」與「使照核發量」的季線呈現死亡交叉向下（例
2014Q3)就代表是房市反轉的先行指標。

目前房市要觀察的重要指標是房市「開工量」與「使照核發量」的季線是否乖離持續擴
大，近年來開工量持續擴增。就會影響兩三年後完工使照量劇增，若現在的乖離過大，
而一旦兩三年後市場波動影響開工量萎縮向下，就會與不斷增加向上的「使照核發量」
季線呈現死亡交叉，也就是房市即將反轉向下的訊息出現。

原文網址：https://reurl.cc/a5o4K3
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危老重建倍數成長! 
內政部：全台4年來逾2,000件申請

危老條例於106年5月10日公布迄今，正好剛
屆滿4年，據內政部統計，累計至昨(11)日止
，全國已有20個縣市、受理2,002案重建計畫
申請，並已核准1,439件，其中有379件已開
工，每年申請案量皆為倍數成長。

內政部表示，「都市危險及老舊建築物加速重
建條例」以簡單、快速、有獎勵的方式，鼓勵
民眾整合重建，去年適逢3年內申請時程獎勵
10%屆期，內政部啟動修法，除了將時程獎勵
修正為逐年遞減，並延長至114年5月11日外，
亦配套修法新增規模獎勵項目，以鼓勵基地整
合擴大。

據內政部營建署統計，過往全台危老案件平均重建計畫面積約686平方公尺，去年5月危老條例修法後
，自同年7月起，平均重建計畫面積已提高至約710平方公尺，顯示危老基地規模已在逐步提升。

內政部指出，自今12日起，時程容積獎勵調降為6%，但基地規模達600平方公尺者，申請規模獎勵與
時程獎勵合計仍可達最高上限10％，以鼓勵有重建需求的民眾，擴大整合基地規模加速重建。

內政部表示，危老重建政策連花東與離島均有成功案例。由於台灣地震頻仍，呼籲民眾可依自身需求及
整合情形，選擇採危老條例或都更條例辦理重建，如有重建輔導需要或相關問題，歡迎到內政部營建署
都市更新入口網「危老專區」查詢下載相關資料；也可電洽內政部1996全國服務熱線、或各地方政府
1999服務熱線，以提供必要諮詢服務。

原文網址：https://reurl.cc/8yK0gj

危老容積獎勵降為6％
重建面積往這「數字」提升

立法院去（2020）年4月中三讀通過《都市危險及老舊建築物加速重建條例》修正案，將原
定當時將到期的時程容積獎勵延長，未來五年以8％、6％、4％、2％、1％的方式逐年遞減
，並在2025年5月落日，也取消基地合併鄰地限制、新增規模獎勵。內政部12日指出，即日
開始，時程容積獎勵調降為6％，不過基地規模達600平方公尺者，申請規模獎勵與時程獎勵
合計仍可達最高上限10％。

《危老條例》在2017年5月10日公布迄今滿4年，內政部最新統計，國內已有20個縣市、受
理2,002危老案重建計畫申請，並已核准1,439件，其中有379件已開工。營建署指出，過去
全台危老案件平均重建計畫面積約686平方公尺（約208坪），去年5月危老條例修法後，同
7月起，平均重建計畫面積已提高到約710平方公尺（約215坪），危老基地規模已逐步提升。

內政部表示，從即日開始，危老重建時程容積獎勵調降為6%，但基地規模達600平方公尺
者，申請規模獎勵與時程獎勵合計仍可達最高上限10％，鼓勵有重建需求的民眾，擴大整合
基地規模並加速重建。

《危老條例》講求更簡單、快速、有獎勵的方式，鼓勵民眾整合重建，去年剛好逢3年內申請
時程獎勵10％屆期，內政部啟動修法，將時程獎勵修正為逐年遞減、延長至2025年5月11
日，也配套修法新增規模獎勵項目，鼓勵基地整合擴大。

為了落實推動《危老條例》，內政部也完成訂定施行細則等5項子法，並提供作業流程及相關
書表文件範本供各縣市政府參考，並與地方政府成立「危老重建聯繫會報」，每2至3個月召
開1次會議，目前已召開17次會議；內政部指出，至今包括花東、離島都有危老重建成功案
例。

原文網址：https://reurl.cc/a5odYD
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案例五十六：刑事逾時，民事求償 
狀  況：

一、甲先生父親於105年5月因病過世，除留下銀行存款外，尚遺留一筆土地。因繼承人協議分割申請
        測量，但地政單位前往測量時，竟發現該土地上有一排拾數戶空屋，其中尚有
        乙、丙兩戶人家居住。

二、經多方查詢後，始知其父親生前與建商協商合建，但建案還未完成建商就失去下落，其父親亦未
        後續處理，乙、丙兩戶人家即自行加裝管線搬入居住，佔用土地至今

三、乙、丙兩戶人家表示渠等係於93年向建商購屋，簽了預售屋買賣契約，並付了1/3購屋款後，建
        商即不見蹤影。

四、甲先生與乙、丙兩戶協調搬遷未果，請警察驅離亦無結果，遂而提出刑事竊佔土地訴訟，卻因超
        過追溯時效而未予起訴。

五、甲先生家人均按期如實繳納地價稅。

問題一：為何刑事竊佔罪已逾於追溯時效？
參  考：關於「無權佔有」法規，在刑法第320條第1項、第2項暨第80條第1項第2款均有相關規定，現
行刑法對竊佔罪的追溯時效為20年，惟94年修法前追溯時效為10年。
依狀況中所述，應是適用舊法，故其確已逾追溯時效。

問題二：甲先生是否亦可主張侵佔罪？侵佔與竊佔構成要件為何？
參  考：

一、按刑法第335條第1項（註4）規定，侵佔罪成立要件為以侵占自己持有他人之物
為前提。換言之，必需行為人基於無因管理、不當得利等原因持有他人之物，於持
有狀態有「易持有為所有」之意思始可（最高法院84年度台上字第1875號裁判要
旨）。

二、不動產竊佔罪，構成要件有三：
須意圖為自己或第三人不法之利益；須有竊佔之行為；須竊佔他人之不動產。實務見解認為，竊佔罪屬
於即成犯，犯罪行為完成時犯罪即成立，以後之繼續竊佔，乃狀態之繼續，而非行為之繼續（最高法院
66年台上字第3118號判例參照）。

三、依上說明，甲先生無法以侵佔罪為主張。

                                                                                                                                           (本案例由本公司法務室編撰)
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