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買房也要買幸福 贈書活動 

『買房也要買幸福』一書主要以住宅

的公共設施切入探討，因為坊間所謂的公

設設計，大部分還是在空間裝修設計的範

疇內，較少融入『實用性與服務面』的規

劃，另外在建築設計的專業叢書裡，有『建

築技術規則』及『建築設計資料集成』可

以參考，華人世界也尚無一本專門討論住

宅公共設施與物業設計的書籍，很多公設

空間規劃的課題與相關合理規範，在教科

書上是很難完整找到的，例如韻律教室的

規格、櫃檯大小怎樣恰當？我們只能用住

戶人數與實際操作的經驗值去推估出合

理、好用的相關尺寸，所以還有很多需要各

位先進、專家能提供指正與建議之處。 

筆者身為物業服務產業中的一員，更

希望政府能加速制訂相關設計之規則，讓

學界能發展成為專業的課程、也讓建商得

以依循，建築師也能正視物業設計的必要

性，從事物業的企業能懂得要求與運用，以

及讓所有消費大眾能了解與支持後，得到

好的住宅生活品質。 

本書出版的過程不易，特別感謝推手

文化優秀的編輯群的幫忙，也感謝蔡欣怡、

詹志松、劉謹嫻、潘莉慧、林淑鎂等夥伴們

的協助整理，這是我們共同的心血結晶。更

由衷地感謝來自產、官、學界的領導、師長

與先進們對本書的推薦與鼓勵。 出版此

書，旨在拋磚引玉，希望『物業設計』能蓬

勃發展，成為一門顯學，如書中有未盡之

處，惠請您不吝指教，以便我們日後有機會

調整時，能適當于以修正。謝謝!  

［作者：陳品峯］ 

特別感謝安杰國際集團 陳品峯總經理 

提供本學會會員免費索書名額！ 

聯絡窗口為： 

02-8768-1155 分機 331 陳小姐 

Mail:nasa.chen@a-just.com 
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北市府繼「老屋健檢」、「都更健

檢」之後，再推出「物業健檢」免費服

務，現至年底前受理申請，歡迎社區

的管委會踴躍報名免費健康檢查。 

都發局表示，社區可採「自主健

檢」及「專業健檢」兩種方式辦理，

「自主健檢」是自發性的檢查，由北

市建管處網站提供自主健檢表格，社區

可自行下載後依照健檢表內容自我檢

視，作為社區物業管理參考。 

「專業健檢」則提供物業管理健檢

專業平臺，由有正式登記的公寓大廈組

織提出申請，再由都發局委由建築師、

機械電機技師、物業管理等專業人員組

成健檢小組，進行社區物業健診。健檢

報告及結果僅提供社區參考，並不對外

公開。 

北市府首創物業健檢 開放報名中 

北市老屋既老又多！ 

7 成平均屋齡 30.78 年 

不過不只是台北市，全台灣住宅

屋齡老化情況相當嚴重，嘉義縣、澎湖

縣、雲林縣超過 20 年老屋比例都超過

7 成，就連全台灣老屋數量墊底的桃園

與新竹，老屋佔比也超過半數。 

黃舒衛解釋，北市房市因長期供

需失衡，需求一直大於供給，尤其市中

心素地難尋，新案供給難以大幅增加，

再加上都市更新供給有限，造成區內

老屋林立，老屋佔整體北市住宅市場

比重逼近 8 成，穩居各縣市之冠。 

依據政府資料，Q2 為止全台六大

都會區中，平均屋齡都超過 20 年，其

中，北市住宅平均屋齡高達 30.78 年，

不僅是六都中，平均屋齡最高的，也比

政府近期宣布將解除「老屋增稅禁

令」，未來持有老屋的稅率將不再優惠。

根據內政部資料顯示，目前全台灣房屋

平均年齡為 27 年，屋齡 20 年以上的老

屋佔住宅區比重更是超過 6 成；一旦法

令實施，影響層面並不小。其中台北市

老屋佔比更是居全台之冠，比例高達 7

成，且平均屋齡更是高達 30.78 年。 

永慶房產集團研究發展中心經理黃

舒衛表示，以北市為首的全台老屋佔比

普遍都高，因多數縣市的房屋標準單價

已數十年未調整，老屋的增稅禁令解除

後，地方政府若調高老屋的房屋標準單

價，課稅時也未增加排他條件，將會讓

眾多老屋持有者增加不少負擔。 

全台屋齡老化情況嚴重 5 成以上是老

屋 

古都台南的 29.39 年還老。目前在北

市屋齡 20 年以上的老屋，有 68.3 萬

多間，等於每 4 間北市住宅，就有 3

間以上屋齡超過 20 年，比重確實相當

的高，未來這些老屋的整建、重建等

更新問題，值得政府單位重視。 

今年來「北市」住宅交易 老屋佔 53%

過半 

另外，黃舒衛表示，全台老屋多，

實際交易也相當頻繁，根據內政部實

價登錄揭露資料顯示，2014 年至今，

買賣移轉量最大的六大都會區中，屋

齡 20 年以上的老屋佔住宅市場交易

比重，北市以 53%，再度高居六都之

冠，其次，台南及台中，也分別有 49%

及 48%，都是老屋交易廣為市場接受

且熱絡的都會區。 

黃舒衛指出，雖然老屋具有折舊

與較高修繕費用等問題，但因為主要

都會區生活便利，屋況及社區口碑看

得到，加上老屋價格相對實惠很多，

因此仍受到不少購屋民眾的青睞。 

資料來源： 

http://udn.com/NEWS/BREAKING

NEWS/BREAKINGNEWS3/906229

1.shtml 

【聯合報╱記者莊琇閔╱即時報導】 
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北市土地公告現值 

挑戰連 11 漲 

以老屋交易最普遍的北市來說，因是首

都關係，政經資源都優於其他縣市，加

上市中心地段好、學區佳、住戶品質高，

部分老舊公寓及戶數單純的華廈更具

都市更新價值，使得北市老屋具有極佳

的保值性，因此，民眾上對於北市老屋

接受度也相對其他都會區更高。 

7層樓以下房屋可能不加稅 熱度估提升 

另外，由於政府已將「老屋增稅禁令

解除」，黃舒衛分析，目前表態有意調整

老屋房屋標準單價的縣市已有台北市及

台南市，其中，台北市政府初步擬定的方

向為，房屋年限 20 年以上、7 層樓以下

的房屋，北市傾向不調整房屋稅基，即不

會加稅。 

黃舒衛表示，由此條件去看，未來

5 樓以下的無電梯公寓及 7 樓以下的大

樓華廈老屋產品，市場熱度將有機會進

一步提升，有意購置老屋者不妨多留

心。 
【鉅亨網/記者許庭瑜】 

資料來源： 

http://news.cnyes.com/ 

台北市政府 11 月 7 日召開 2015 年

公告土地現值公開說明會，會議資料顯

示，受惠於經濟成長率增加、失業率降

低，以及台北市積極投入公共工程與交

通建設，全市各行政區地價持續攀升，

土地公告現值可能連續第 11 年上漲。 

說明會資料指出，台北市中山、松

山、大安、信義及中正區，因位處市中

心，公共設施完善且具學區優勢，區內

高級住宅、都市更新建案價格屢創新

高，加上捷運松山新店線將於 2014 年

11 月中旬通車，讓區域地價隨之上漲。 

而南港、內湖與士林區，則因指標

性高級住宅建案推出，整體開發地區發

展漸趨成熟，區內住宅、商辦、廠辦大

樓價格逐年推高，在南港車站 BOT 開發

案、影視音產業園區、雲端產業園區及

台北藝術中心等重大建設挹注下，地價

持續上漲。 

至於大同、萬華、文山、北投區，

由於不動產價格相對較低，對於首購族

頗具吸引力，加上區內有大面積都市更

新及眷村改建案、捷運松山新店線即將

通車、萬華火車站 BOT 開發案等題材，

地價也穩定攀升。 

住商不動產企劃研究室主任徐佳

馨說，2014 年台北市公告土地現值平均

調幅為 13.23%，是 22 年來調幅最高的

一次，預估 2015 年會續漲，但幅度可

能較小。 

徐佳馨強調，地政局的報告中，直

指松山區、中山區受惠於松山線年底通

車，房價明顯起漲，也容易反映在公告

現值上，加上松山區屬於北市府認定的

「蛋黃區」，漲幅勢必更明顯，2015 年

 
台北市房地產價格居高不下。(圖／記者林信男攝) 

 

原文網址: 北市土地公告現值挑戰連 11 漲 | ETtoday 財經新聞 | ETtoday 新聞雲 

http://www.ettoday.net/news/20141107/423179.htm#ixzz3JAY3qvLk  

Follow us: @ETtodaynet on Twitter | ETtoday on Facebook 

【記者林信男／台北報導】 資料來源： 

http://www.ettoday.net/news/20141107/423179.htm 
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「都市更新」不再是解決舊城區沒

落的唯一選擇。台中中區敗象近 30 年，

4 年前，隨著「宮原眼科」進駐台中火

站前，掀起舊建築活化新商機熱潮，根

據台中市府都發局統計，進駐中區的旅

館已有 53 家，成為許多背包客的最愛。 

台中市政府計畫將草悟道人潮引

進中區，打造全長約 2.8 公里的步道天

堂。都發局長沐桂新表示，近 5 年拉皮

整修的旅店達 50 多家，所謂「沒落中

區」已不存在，都發局並將規劃 3 條人

行步道，沿途有 50 多家特色商店，讓

背包客出了旅店，就能漫步在老建築的

氛圍中。 

草悟道成功吸引人潮，但是中西區

議員張宏年觀察，西區草悟道人潮並未

延伸進中區，他感到可惜，建議將草悟

道自行車道延伸至台中火車站，將人潮

拉進中區，共創中、西區雙贏。 

沐桂新說，都發局計畫明年向中央

申請 2 千萬元的補助，加上台中市府的

1,200 萬元，希望能將民生路打造成友

善的人行與自行車道空間、成功貫穿中

西區，讓遊客往來兩區景點能更順暢。 

取代都市更新 

中市拉皮再造舊城區 

 
都發局長沐桂新(中)表示，中區再造已獲得初步成果，包括包括自由路、中山路的人行道已完成修

復，許多店家也把騎樓空間讓出來，讓街道更整齊.（記者黃玉燕／攝影） 

財政部今年積極推動房地合一實

價課稅政策，最快將在 2016 年實施，

今年已陸續引發市場恐慌，尤其台灣人

「有土斯有財」觀念不變，不少投資人

特別喜歡存錢、買地、囤房，認為不動

產最具保值、增值效果，但房地合一稅

開鍘後，未來賣屋稅金恐增好幾倍。 

房地合一實價課稅 成打房殺手鐧 

永慶房產集團研究發展中心經理

黃舒衛分析，雖然房地合一實價課稅對

自住民眾影響較小，但對多屋族、高資

產族群來說卻是一記殺手鐧。根據財政

部最新規畫，房地合一實價課稅目前方

向為賣方賣屋後的房價扣除成本，將直

接納入綜合所得稅計算，也因為買賣房

地產獲利不低，一納入綜合所得稅後很

有可能會「爆表」，直接將所得稅率衝高

到最高等級 45％，因不動產買賣被課徵

的稅負將大幅增加。 

舉例來說，假設陳先生 2 年半前買

了一間台北市 2000 萬元的房屋，最近出

售價格為 3000 萬元，由於已過奢侈稅年

限，所以不計算奢侈稅，假設土地增值

稅約 100 萬元、房屋稅約 20 萬元，陳先

生售屋後須繳交的稅負就只有 120 萬

元。 

但若實施房地合一新稅制後，陳先

生售屋的 3000 萬元房價先減掉買入價

2000 萬元，再假設裝潢、代書費等其他

成本共 200 萬元，陳先生實質賺到的

800 萬元將直接以實價課稅計算，若以

最高稅率 45％來算，陳先生光是房屋交

易所得稅就有 360 萬元，即使扣除土增

稅的 100 萬元，交易利得稅仍會高達

260 萬元。 

用新稅制結算下來，陳先生售屋後

總共要付出 360 萬元稅金，比之前土增

稅加上房屋稅的 120 萬元整整多出 2

倍。 

當房屋買賣價差越高，稅金將增加

得越多，有些房屋以新稅制課稅後，稅

金可能比原本高出 5 倍、甚至 10 倍以

上，賣屋成本三級跳，大幅壓縮獲利空

間。 

交易量創新低 賣方讓價為成交關鍵 

房地合一稅開鍘， 

多屋族逃命趁現在 

資料來源：

http://www.epochtimes.com.tw/ 

http://www.epochtimes.com.tw/ 

【記者黃玉燕 ／台中報導】 



 

5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

除了房地合一稅外，政府同時積極

查核預售屋投資交易狀況，預售屋買賣

後的價差獲利也直接被納入綜合所得

稅計算，整體房市政策與稅改方向漸趨

嚴格，未來房地產交易成本將越墊越

高。 

除了房地合一實價課稅將導致房

地產交易稅金大幅增加，其餘利空消息

也削弱了購屋人信心，全球近期面臨升

息議題，央行也加強購屋管制，財稅單

位查稅及銀行貸款趨嚴，買方追價意願

已不如從前，房價上漲幅度明顯收斂，

房市買氣不佳，觀望心態特別濃厚。 

根據內政部統計，今(103)年 1 至 8

月全台房屋買賣移轉棟數約 21 萬 6 千

棟，幾乎創下近 11 年來同期新低，直逼

2003 年 SARS 時期約 21 萬 4 千棟低量，

今年度交易量恐將面臨 33 萬棟「低量保

衛戰」。 

另外根據各縣市政府地政單位統

計，全台六大都會區九月房市交易量共

約 1 萬 8 千棟，月減幅約 2.5％，年減幅

則高達 22％，持續創谷底新低。對此，

住商不動產企劃研究室主任徐佳馨分

析，賣家是否願意讓價、拉大議價空間，

將成為成交關鍵。 

 

資料來源：

http://www.cna.com.tw/magazine

/32-1/201411100007-1.aspx 

 

高雄市圖書新總館今(103) 年 11

月 13 日起試營運。這座「樹中有館、

館中有樹的綠建築文化地標」，座落於

高雄亞洲新灣區的圖書總館建築，高雄

港美景盡收眼底，且以罕見的懸吊式結

構設計，結合綠建築標準，獲得國際評

圖首獎，特色是擁有 6 項第 1 的圖書

館。 

市長陳菊表示，新圖書總館是高雄

人獻給高雄的禮物，不僅彌補了高雄長

期缺乏國家級公共圖書館資源的缺憾，

更利用便利的海空交通條件，促進高雄

以閱讀接軌世界，引領高雄城市轉型，

打造永續發展的知識殿堂。 

高雄市文化局指出，新圖總館是全

世界第 1 座懸吊式綠建築、全球最大懸

吊景觀中庭、全球景觀穿透性最高圖書

館、全球首座挑高 7.5 米無柱遮蔽式廣

場、全國首座全方位系統建築及全國最

具功能彈性建築物等 6 項特色。此外，

「室內無柱空間」及「由上往下施工」更

是 2 大建築工法特色，除了強調人、書

與樹的關係，更記錄著一場史無前例的

市民運動美好遠景。 

文化局說，新圖總館為全台首次由

政府民間攜手完成的國家級公共圖書

館，其中市府斥資 19 億元興建硬體，民

間捐款 5 億元購書，目前已有逾 70 萬冊

藏書，距離百萬藏書目標還有段距離，

市府歡迎民眾小額捐書。文化局說，民

眾可透過雲端書庫的線上電子書籍資

源，讓知識不受限於時間和空間。 

文化局長史哲指出，市總圖還規劃

二期工程，要建構 30 層樓的文創大樓，

預估每年可以為市府進帳 5000 萬元權

利金，以為總圖運作的後盾。 

今天的開館儀式，在悠揚的交響樂

聲和絢麗的彩煙映襯下，由千人齊力拉

開巨大緞帶蝴蝶結包裝的建築體，象徵

獻給高雄的禮物。 

世界首座懸吊式綠建築 高雄新圖總館營運 

 

資料來源：

http://newtalk.tw/news/2014/11/

13/53585.html 

【新頭殼 金名/高雄報導】 


