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資金高度集中股市

房市回歸個案表現

理事長 柯俊吉

自 2 0 2 4年 9月央行實施第七波信用管

制以來，明顯感受到政策與實務的差距日

漸擴大，主要是在銀行貸款部分，銀行端

對於政策性貸款承作意願不高，民眾貸不

到款，購屋能力受限，成交件數大降，房

地產景氣陷入低迷，央行透過政策抑制買

氣，看似調控市場，卻也同時剝奪了民眾

購屋及換屋的基本權利。

建議放寬第二屋貸款限制

央行的政策初衷，是希望管控民眾購

買非自住自用的第2屋，因此2024年9月公

布的管制內容，其限制條件圍繞在第2屋貸

款成數降低至5成，切結12個月必須售出舊

屋等等，提高民眾購買第2屋的門檻，藉此

打壓新青安政策引發的投資買氣。

政策以打壓非自用的投資者為目標，

無可厚非；但是卻連帶影響民眾自用換

屋、以及非投資而擁有2筆不動產的購屋換

屋權益。首先，自用換屋大多是以1屋換1

屋為主，包括因子女出生或就學的因素換

屋、空巢期由大屋換小屋的需求、透天及

公寓換住電梯住宅的需求等等。

在換屋過程中，只要是先買後賣，皆

會發生同時擁有2屋的狀況，雖然政府提供

12個月的切結時間，甚至2025年9月進一

步延長至18個月，立意雖良好，但是實務

上銀行卻不易配合，承作意願很低，一是

因為查核困難耗費人力，二來是承貸戶若

違規，銀行難以追討已貸出的款項，導致

這類型換屋民眾很難取得貸款。

再加上房地產市場景氣低迷，購屋需

求降低買方大減，中古屋的競爭力又遠不

如新成屋或是新古屋，換屋時待售時間往

往拉很長，民眾要賣掉中古舊屋，也是困

難重重。

另尚有其他因素，民眾會擁有1筆以上

不動產，包括因繼承而取得的不動產持

份，該不動產可能是位在偏鄉，非屬主動

性的投資炒作，繼承者也可能是首購，卻

因此項規範而阻礙了真正的需求性購屋；

另有北漂民眾，在老家本有 1筆自住不動

產，因離鄉就業而另購1屋自住，也被約制

只能取得5成貸款。雖然目前央行已將第二

屋貸款成數放寬為6成，但效果有限，仍無

法提振購屋買氣。

以上都不是央行原本要約制的非自用

對象範圍，卻一併被限制在購買第2屋的框

架內，等同是剝奪自住民眾的購屋權利，

政府不應忽視第2屋的基本需求。建議將現

行的限制主體，由第2屋上調至第3屋，重

啟民眾換屋的基本權利，也就是說，個人

若購置名下第 3屋，再來限制貸款成數 6

成，售屋切結18個月，這樣才是比較符合

民情。

新青安2.0莫蹈覆轍

新青安政策性貸款在112年8月推出，

可說是前一輪房市景氣最重要的「推進

器」，政策內容包括最高 1 , 0 0 0萬貸款額

度、40年期房貸、5年寬限期，再加上利息

補貼，本質上就是用政策降低現金流壓

力，讓原本買不起的買方「先進場」，吸

引許多非自用者搶進購屋，新青安1.0今年

7月底將屆期，大家都很關注2 .0版會有哪

些條件修改。

新青安政策之所以會演變成一場完美

風暴，主要是因為還有房地合一稅在一旁

助攻。新青安在 5年寬限期內不用繳納本

金，而房地合一稅則規定持有5年以上出售

的獲利稅率降至 2 0％，在雙低成本效應

下，自然吸引投資者積極進場。寄望新青

安2.0版能更加貼近民情期待，符合各縣市

區域的需求。

我認為，補貼內容應因地制宜，而不

再是政策內容通體適用，畢竟各縣市的所

得不同、房價落差大，相同條件衍生很多

問題。比如台北市的平均房價超過 2 , 0 0 0

萬，貸款補貼1,000萬只是房價的五成；而

非都的縣市平均房價都在1,000萬以下，幾

乎全額都在補貼範圍內，並不公平。

建議應該調整以公式的型態，以各縣

市的所得及房價為變數，區分不同的貸款

補貼金額及貸款利率，補貼的差異化將更

加突顯補貼的公平性。另在補貼對象的資

格認定上，建議要區分出真正的自住者，

不要為了防堵相對少數的多屋投資者，而

使得真正的自住者無辜受害，影響換屋基

本權。

豪宅定義上限應提高

另外豪宅的總價定義也是備受爭議，

公會已經向政府反應很多次，尚未得到回

應 。 2 0 1 5年 定 義 的 豪 宅 ， 1 0年 後 來 到

2025年房價已明顯上漲，豪宅標準應該要

隨著房價調整。

以高雄市為例，央行在2015年定義為

4 , 0 0 0萬元以上為豪宅，目前高雄市總價

4 ,000萬元以上的住宅很普遍，在2015年

至2025年的10年間，高雄市平均成交單價

普遍上漲了1 .5倍甚至達2倍，豪宅總價定

義不但未調整，反而是增加了更多限制。

導致現今一般住宅也被列入豪宅，被課予

高稅，賦稅高成本影響交易流通。

財政部在2025年2月19日調整認定標

準，除了原有的3,000萬總價門檻之外，還

新增了單價 5 0萬以上（不含車位）的門

檻，讓豪宅的課徵標準更緊縮；另將舊制

的所得獲利率從原本17％提高至20％，售

屋的所得將併入綜合所得稅當中；而持有

稅中房屋稅的路段率，豪宅的課稅標準依

固定比例加價（+120％）課徵等等。換句

話說，豪宅被加價課稅的範圍擴大，課稅

主體戶數卻因房價上漲而增加，大大影響

了4,000萬以上住宅的交易量。建商為了避

開豪宅，不得不將房屋坪數規劃縮小，房

子愈蓋愈小，限縮房地產供給的多元性，

對整體房市發展並不健康。

會員應降低借貸健全財務

豪宅其實早已退出主流市場，取而代

之的是2－3房，但即便是小宅都賣得很辛

苦，去年以來AI浪潮與台積電股價表現強

勁，今年5月站上4萬點，4月底台灣上市企

業總市值達到約4 .47兆美元，總市值超越

加拿大躍升為全球第6大股市，反映出以科

技股為主軸的台股正受到全球資金追捧，

資金大量往股市集中。

資本全力前進股市，房市交易相對冷

清，由於股市投資門檻較低，年輕人躍躍

欲試，手上資金往股市集中。一來是看好

股市前景，二來是看跌房市，三則是貸款

不易，不少年輕人選擇先租屋，將資金投

入股市，計畫著股市獲利後，等積攢足夠

資金後再來購屋，這群屬於剛需型的首購

年輕人，以租屋取代購屋，所以現在2房及

3房也不好賣。

初步研判，必須要等到股市開始出現

上下震盪，市場游資才有機會回流到房地

產，年底又屆地方選舉，股市出現利空機

率不大，股市風暴沒那麼快發生，因此房

市復甦還要再等等。

房價上漲，建商只是被動過程中的一

員，充其量也只是背鍋俠，近幾年的缺

工、缺料、原物料上漲、運輸成本上升，

建商都要被迫接受；政府土地標售價格節

節升高，土地取得成本大增；再加上房地

產的萬萬稅，持有稅、囤房稅、豪宅稅、

房地合一稅等等，直接或間接都在衝擊成

本上漲，建商其實是受害者。

在房市回春前，呼籲同業要面對現實

並調整財務槓桿，降低借貸減少風險，擴

大自有資金部位。景氣低迷時期應該還會

維持一陣子，供給面預料會回歸到建案本

身，以個案表現為主，回歸到建案地點、

產品規劃、施工品質、售後服務及品牌形

象等，以自身品質提升產品的質感及價

值；需求面則要仰賴政府政策來提升買方

購屋能力，譬如1 .提高薪資水平讓買方更

有錢。2 .抑是降低供給者成本引導房價不

再上漲，如果前兩者都不易達成，至少要

放寬融資讓買方可以輕鬆借款，降低購買

門檻，才能達到人民居者有其屋的理想。
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自 2 0 2 4年 9月央行實施第七波信用管

制以來，明顯感受到政策與實務的差距日

漸擴大，主要是在銀行貸款部分，銀行端

對於政策性貸款承作意願不高，民眾貸不

到款，購屋能力受限，成交件數大降，房

地產景氣陷入低迷，央行透過政策抑制買

氣，看似調控市場，卻也同時剝奪了民眾

購屋及換屋的基本權利。

建議放寬第二屋貸款限制

央行的政策初衷，是希望管控民眾購

買非自住自用的第2屋，因此2024年9月公

布的管制內容，其限制條件圍繞在第2屋貸

款成數降低至5成，切結12個月必須售出舊

屋等等，提高民眾購買第2屋的門檻，藉此

打壓新青安政策引發的投資買氣。

政策以打壓非自用的投資者為目標，

無可厚非；但是卻連帶影響民眾自用換

屋、以及非投資而擁有2筆不動產的購屋換

屋權益。首先，自用換屋大多是以1屋換1

屋為主，包括因子女出生或就學的因素換

屋、空巢期由大屋換小屋的需求、透天及

公寓換住電梯住宅的需求等等。

在換屋過程中，只要是先買後賣，皆

會發生同時擁有2屋的狀況，雖然政府提供

12個月的切結時間，甚至2025年9月進一

步延長至18個月，立意雖良好，但是實務

上銀行卻不易配合，承作意願很低，一是

因為查核困難耗費人力，二來是承貸戶若

違規，銀行難以追討已貸出的款項，導致

這類型換屋民眾很難取得貸款。

再加上房地產市場景氣低迷，購屋需

求降低買方大減，中古屋的競爭力又遠不

如新成屋或是新古屋，換屋時待售時間往

往拉很長，民眾要賣掉中古舊屋，也是困

難重重。

另尚有其他因素，民眾會擁有1筆以上

不動產，包括因繼承而取得的不動產持

份，該不動產可能是位在偏鄉，非屬主動

性的投資炒作，繼承者也可能是首購，卻

因此項規範而阻礙了真正的需求性購屋；

另有北漂民眾，在老家本有 1筆自住不動

產，因離鄉就業而另購1屋自住，也被約制

只能取得5成貸款。雖然目前央行已將第二

屋貸款成數放寬為6成，但效果有限，仍無

法提振購屋買氣。

以上都不是央行原本要約制的非自用

對象範圍，卻一併被限制在購買第2屋的框

架內，等同是剝奪自住民眾的購屋權利，

政府不應忽視第2屋的基本需求。建議將現

行的限制主體，由第2屋上調至第3屋，重

啟民眾換屋的基本權利，也就是說，個人

若購置名下第 3屋，再來限制貸款成數 6

成，售屋切結18個月，這樣才是比較符合

民情。

新青安2.0莫蹈覆轍

新青安政策性貸款在112年8月推出，

可說是前一輪房市景氣最重要的「推進

器」，政策內容包括最高 1 , 0 0 0萬貸款額

度、40年期房貸、5年寬限期，再加上利息

補貼，本質上就是用政策降低現金流壓

力，讓原本買不起的買方「先進場」，吸

引許多非自用者搶進購屋，新青安1.0今年

7月底將屆期，大家都很關注2 .0版會有哪

些條件修改。

新青安政策之所以會演變成一場完美

風暴，主要是因為還有房地合一稅在一旁

助攻。新青安在 5年寬限期內不用繳納本

金，而房地合一稅則規定持有5年以上出售

的獲利稅率降至 2 0％，在雙低成本效應

下，自然吸引投資者積極進場。寄望新青

安2.0版能更加貼近民情期待，符合各縣市

區域的需求。

我認為，補貼內容應因地制宜，而不

再是政策內容通體適用，畢竟各縣市的所

得不同、房價落差大，相同條件衍生很多

問題。比如台北市的平均房價超過 2 , 0 0 0

萬，貸款補貼1,000萬只是房價的五成；而

非都的縣市平均房價都在1,000萬以下，幾

乎全額都在補貼範圍內，並不公平。

建議應該調整以公式的型態，以各縣

市的所得及房價為變數，區分不同的貸款

補貼金額及貸款利率，補貼的差異化將更

加突顯補貼的公平性。另在補貼對象的資

格認定上，建議要區分出真正的自住者，

不要為了防堵相對少數的多屋投資者，而

使得真正的自住者無辜受害，影響換屋基

本權。

豪宅定義上限應提高

另外豪宅的總價定義也是備受爭議，

公會已經向政府反應很多次，尚未得到回

應 。 2 0 1 5年 定 義 的 豪 宅 ， 1 0年 後 來 到

2025年房價已明顯上漲，豪宅標準應該要

隨著房價調整。

以高雄市為例，央行在2015年定義為

4 , 0 0 0萬元以上為豪宅，目前高雄市總價

4 ,000萬元以上的住宅很普遍，在2015年

至2025年的10年間，高雄市平均成交單價

普遍上漲了1 .5倍甚至達2倍，豪宅總價定

義不但未調整，反而是增加了更多限制。

導致現今一般住宅也被列入豪宅，被課予

高稅，賦稅高成本影響交易流通。

財政部在2025年2月19日調整認定標

準，除了原有的3,000萬總價門檻之外，還

新增了單價 5 0萬以上（不含車位）的門

檻，讓豪宅的課徵標準更緊縮；另將舊制

的所得獲利率從原本17％提高至20％，售

屋的所得將併入綜合所得稅當中；而持有

稅中房屋稅的路段率，豪宅的課稅標準依

固定比例加價（+120％）課徵等等。換句

話說，豪宅被加價課稅的範圍擴大，課稅

主體戶數卻因房價上漲而增加，大大影響

了4,000萬以上住宅的交易量。建商為了避

開豪宅，不得不將房屋坪數規劃縮小，房

子愈蓋愈小，限縮房地產供給的多元性，

對整體房市發展並不健康。

會員應降低借貸健全財務

豪宅其實早已退出主流市場，取而代

之的是2－3房，但即便是小宅都賣得很辛

苦，去年以來AI浪潮與台積電股價表現強

勁，今年5月站上4萬點，4月底台灣上市企

業總市值達到約4 .47兆美元，總市值超越

加拿大躍升為全球第6大股市，反映出以科

技股為主軸的台股正受到全球資金追捧，

資金大量往股市集中。

資本全力前進股市，房市交易相對冷

清，由於股市投資門檻較低，年輕人躍躍

欲試，手上資金往股市集中。一來是看好

股市前景，二來是看跌房市，三則是貸款

不易，不少年輕人選擇先租屋，將資金投

入股市，計畫著股市獲利後，等積攢足夠

資金後再來購屋，這群屬於剛需型的首購

年輕人，以租屋取代購屋，所以現在2房及

3房也不好賣。

初步研判，必須要等到股市開始出現

上下震盪，市場游資才有機會回流到房地

產，年底又屆地方選舉，股市出現利空機

率不大，股市風暴沒那麼快發生，因此房

市復甦還要再等等。

房價上漲，建商只是被動過程中的一

員，充其量也只是背鍋俠，近幾年的缺

工、缺料、原物料上漲、運輸成本上升，

建商都要被迫接受；政府土地標售價格節

節升高，土地取得成本大增；再加上房地

產的萬萬稅，持有稅、囤房稅、豪宅稅、

房地合一稅等等，直接或間接都在衝擊成

本上漲，建商其實是受害者。

在房市回春前，呼籲同業要面對現實

並調整財務槓桿，降低借貸減少風險，擴

大自有資金部位。景氣低迷時期應該還會

維持一陣子，供給面預料會回歸到建案本

身，以個案表現為主，回歸到建案地點、

產品規劃、施工品質、售後服務及品牌形

象等，以自身品質提升產品的質感及價

值；需求面則要仰賴政府政策來提升買方

購屋能力，譬如1 .提高薪資水平讓買方更

有錢。2 .抑是降低供給者成本引導房價不

再上漲，如果前兩者都不易達成，至少要

放寬融資讓買方可以輕鬆借款，降低購買

門檻，才能達到人民居者有其屋的理想。

人會議，制定規約、選任管理

委員並成立管理委員會或推選

管理負責人外，應由具區分所

有權人身分之管理負責人、管

理委員會主任委員或管理委員

為召集人；無管理負責人或管

理委員會，或無區分所有權人

擔任管理負責人、主任委員或

管理委員時，由區分所有權人

互推 1人為召集人（公寓大廈

管 理 條 例 第 2 5 條 第 1 項 第 3

項）；由區分所有權人互推 1

人為召集人，除規約另有規定

者外，應有區分所有權人 2人

以上書面推選，經公告10日後

生 效 （ 同 條 例 施 行 細 則 第 7

條）。

2.綜上說明可知，有召集區分所

有權人會議之人，最先順序為

具有區分所有權人身分之管理

負責人、管理委員會主任委員

或管理委員；如無前開先順位

者，則由區分所有人互推一人

為召集人。

（二）已卸任之主任委員，並非為適格

之區分所有權人會議之召集人。

依上開（一）之說明，甲社區區

分所有權人會議應由依第 2 5條

第 1項第 3項等規定之人負責召

集，原主任委員既已卸任，而不

具主任委員身分，即無權召集A

會議，而因A會議召集程序不合

法，其所為A決議無效，故A決

議所選出之管理委員及主任委員

大雄，與社區管委會並不存在委

任關係，大雄即無權召集 B會

議。

二、甲社區B會議係由無擔任召集人資格之

大雄召集，其所作成之B決議，亦屬無

效：  

（一）按公寓大廈管理委員會為人的組

織體，區分所有權人會議為其最

高意思機關，其區分所有權人會

議之召集程序或決議方法，違反

法令或章程時，依公寓大厦管理

條例第 1條第 2項規定，固應適

用民法第56條第1項撤銷總會決

議規定，由區分所有權人請求法

院撤銷區分所有權人會議之決

議，惟區分所有權人會議如係由

無召集權人所召集而召開，既非

公寓大廈管理委員會合法成立之

意思機關，自不能為有效之決

議，且在形式上亦屬不備成立要

件之會議，其所為之決議當然自

始完全無決議之效力（最高法院

92年度台上字第2517號判決要

旨參照）。又總會決議之內容違

反法令者，無效，民法第 5 6條

第2項亦有明文。無召集權人召

集之區分所有權人會議，非合法

成立之意思機關，所為之決議，

自始無效。自始無效之決議，不

能因事後之追認而成為有效（最

高法院 1 0 8年度台上字第 5 1 4

號、 1 0 9年度台上字第 1 9 2 4號

民事判決意旨參照）。

（二）甲社區於 1 1 3年 1月間召開A會

議，辦理管理委員會委員之選

舉，並選任大雄為主任委員。惟

說明：

一、區分所有權人會議應由有權召集之

人召集，否則其作成之決議即屬無

效：

（一）何人為區分所有權人會議之召

集權人？

1.依公寓大廈管理條例第3條

第七款之規定：區分所有權

人會議：指區分所有權人為

共同事務涉及權利義務之有

關事項，召集全體區分所有

權人所舉行之會議。又依公

寓大廈管理條例第25條第1

項規定，區分所有權人會

議，由全體區分所有權人組

成，每年至少應召開定期會

議一次。再者，區分所有權

人會議除有第28條規定建築

完成後，由起造人以公寓大

廈之管理負責人身分召集區

分所有權人召開區分所有權

A會議係由已經卸任之主任委員

而非系爭社區現任主任委員或管

理負責人，亦未經系爭大樓區分

所有權人2人以上書面推選並公

告 1 0日以上而擔任召集人，該

無召集權人擔任召集人所召開之

A會議，屬不備召集人身分所為

之會議，A會議所為決議，包含

選任大雄為管理委員等決議，均

屬無效。A會議決議既屬無效，

大雄與系爭社區管委會間之委任

關係，自始於 113年 1月間起即

不存在。大雄於A會議當選為主

任委員後，於 114年 1月間擔任

召集人召開B會議，並於該次會

議中作成追認管理委員會「調高

管理費收費標準」之B決議。則

承前所述，系爭 A決議自始無

效，大雄當選主委自始即不合

法，即不具管理委員之身分，與

甲社區管委會之委任關係本不存

在，而無權召集114年度區權人

會議並做成B決議，則大雄不具

備召集 B會議之權利， B會議屬

無召集權人所召開之會議，故B

會議所為之B決議即屬無效。

（三）綜上說明，系爭B會議既係由無

召集權人大雄所召集而召開，即

非公寓大廈管理委員會合法成立

之意思機關，自不能為有效之B

決議，且在形式上亦屬不備成立

要件之會議，其所為之決議當然

自始完全無決議之效力，是B會

議所為之B決議即為無效。

03

高
雄
建
築



自 2 0 2 4年 9月央行實施第七波信用管

制以來，明顯感受到政策與實務的差距日

漸擴大，主要是在銀行貸款部分，銀行端

對於政策性貸款承作意願不高，民眾貸不

到款，購屋能力受限，成交件數大降，房

地產景氣陷入低迷，央行透過政策抑制買

氣，看似調控市場，卻也同時剝奪了民眾

購屋及換屋的基本權利。

建議放寬第二屋貸款限制

央行的政策初衷，是希望管控民眾購

買非自住自用的第2屋，因此2024年9月公

布的管制內容，其限制條件圍繞在第2屋貸

款成數降低至5成，切結12個月必須售出舊

屋等等，提高民眾購買第2屋的門檻，藉此

打壓新青安政策引發的投資買氣。

政策以打壓非自用的投資者為目標，

無可厚非；但是卻連帶影響民眾自用換

屋、以及非投資而擁有2筆不動產的購屋換

屋權益。首先，自用換屋大多是以1屋換1

屋為主，包括因子女出生或就學的因素換

屋、空巢期由大屋換小屋的需求、透天及

公寓換住電梯住宅的需求等等。

在換屋過程中，只要是先買後賣，皆

會發生同時擁有2屋的狀況，雖然政府提供

12個月的切結時間，甚至2025年9月進一

步延長至18個月，立意雖良好，但是實務

上銀行卻不易配合，承作意願很低，一是

因為查核困難耗費人力，二來是承貸戶若

違規，銀行難以追討已貸出的款項，導致

這類型換屋民眾很難取得貸款。

再加上房地產市場景氣低迷，購屋需

求降低買方大減，中古屋的競爭力又遠不

如新成屋或是新古屋，換屋時待售時間往

往拉很長，民眾要賣掉中古舊屋，也是困

難重重。

另尚有其他因素，民眾會擁有1筆以上

不動產，包括因繼承而取得的不動產持

份，該不動產可能是位在偏鄉，非屬主動

性的投資炒作，繼承者也可能是首購，卻

因此項規範而阻礙了真正的需求性購屋；

另有北漂民眾，在老家本有 1筆自住不動

產，因離鄉就業而另購1屋自住，也被約制

只能取得5成貸款。雖然目前央行已將第二

屋貸款成數放寬為6成，但效果有限，仍無

法提振購屋買氣。

以上都不是央行原本要約制的非自用

對象範圍，卻一併被限制在購買第2屋的框

架內，等同是剝奪自住民眾的購屋權利，

政府不應忽視第2屋的基本需求。建議將現

行的限制主體，由第2屋上調至第3屋，重

啟民眾換屋的基本權利，也就是說，個人

若購置名下第 3屋，再來限制貸款成數 6

成，售屋切結18個月，這樣才是比較符合

民情。

新青安2.0莫蹈覆轍

新青安政策性貸款在112年8月推出，

可說是前一輪房市景氣最重要的「推進

器」，政策內容包括最高 1 , 0 0 0萬貸款額

度、40年期房貸、5年寬限期，再加上利息

補貼，本質上就是用政策降低現金流壓

力，讓原本買不起的買方「先進場」，吸

引許多非自用者搶進購屋，新青安1.0今年

7月底將屆期，大家都很關注2 .0版會有哪

些條件修改。

新青安政策之所以會演變成一場完美

風暴，主要是因為還有房地合一稅在一旁

助攻。新青安在 5年寬限期內不用繳納本

金，而房地合一稅則規定持有5年以上出售

的獲利稅率降至 2 0％，在雙低成本效應

下，自然吸引投資者積極進場。寄望新青

安2.0版能更加貼近民情期待，符合各縣市

區域的需求。

我認為，補貼內容應因地制宜，而不

再是政策內容通體適用，畢竟各縣市的所

得不同、房價落差大，相同條件衍生很多

問題。比如台北市的平均房價超過 2 , 0 0 0

萬，貸款補貼1,000萬只是房價的五成；而

非都的縣市平均房價都在1,000萬以下，幾

乎全額都在補貼範圍內，並不公平。

建議應該調整以公式的型態，以各縣

市的所得及房價為變數，區分不同的貸款

補貼金額及貸款利率，補貼的差異化將更

加突顯補貼的公平性。另在補貼對象的資

格認定上，建議要區分出真正的自住者，

不要為了防堵相對少數的多屋投資者，而

使得真正的自住者無辜受害，影響換屋基

本權。

豪宅定義上限應提高

另外豪宅的總價定義也是備受爭議，

公會已經向政府反應很多次，尚未得到回

應 。 2 0 1 5年 定 義 的 豪 宅 ， 1 0年 後 來 到

2025年房價已明顯上漲，豪宅標準應該要

隨著房價調整。

以高雄市為例，央行在2015年定義為

4 , 0 0 0萬元以上為豪宅，目前高雄市總價

4 ,000萬元以上的住宅很普遍，在2015年

至2025年的10年間，高雄市平均成交單價

普遍上漲了1 .5倍甚至達2倍，豪宅總價定

義不但未調整，反而是增加了更多限制。

導致現今一般住宅也被列入豪宅，被課予

高稅，賦稅高成本影響交易流通。

財政部在2025年2月19日調整認定標

準，除了原有的3,000萬總價門檻之外，還

新增了單價 5 0萬以上（不含車位）的門

檻，讓豪宅的課徵標準更緊縮；另將舊制

的所得獲利率從原本17％提高至20％，售

屋的所得將併入綜合所得稅當中；而持有

稅中房屋稅的路段率，豪宅的課稅標準依

固定比例加價（+120％）課徵等等。換句

話說，豪宅被加價課稅的範圍擴大，課稅

主體戶數卻因房價上漲而增加，大大影響

了4,000萬以上住宅的交易量。建商為了避

開豪宅，不得不將房屋坪數規劃縮小，房

子愈蓋愈小，限縮房地產供給的多元性，

對整體房市發展並不健康。

會員應降低借貸健全財務

豪宅其實早已退出主流市場，取而代

之的是2－3房，但即便是小宅都賣得很辛

苦，去年以來AI浪潮與台積電股價表現強

勁，今年5月站上4萬點，4月底台灣上市企

業總市值達到約4 .47兆美元，總市值超越

加拿大躍升為全球第6大股市，反映出以科

技股為主軸的台股正受到全球資金追捧，

資金大量往股市集中。

資本全力前進股市，房市交易相對冷

清，由於股市投資門檻較低，年輕人躍躍

欲試，手上資金往股市集中。一來是看好

股市前景，二來是看跌房市，三則是貸款

不易，不少年輕人選擇先租屋，將資金投

入股市，計畫著股市獲利後，等積攢足夠

資金後再來購屋，這群屬於剛需型的首購

年輕人，以租屋取代購屋，所以現在2房及

3房也不好賣。

初步研判，必須要等到股市開始出現

上下震盪，市場游資才有機會回流到房地

產，年底又屆地方選舉，股市出現利空機

率不大，股市風暴沒那麼快發生，因此房

市復甦還要再等等。

房價上漲，建商只是被動過程中的一

員，充其量也只是背鍋俠，近幾年的缺

工、缺料、原物料上漲、運輸成本上升，

建商都要被迫接受；政府土地標售價格節

節升高，土地取得成本大增；再加上房地

產的萬萬稅，持有稅、囤房稅、豪宅稅、

房地合一稅等等，直接或間接都在衝擊成

本上漲，建商其實是受害者。

在房市回春前，呼籲同業要面對現實

並調整財務槓桿，降低借貸減少風險，擴

大自有資金部位。景氣低迷時期應該還會

維持一陣子，供給面預料會回歸到建案本

身，以個案表現為主，回歸到建案地點、

產品規劃、施工品質、售後服務及品牌形

象等，以自身品質提升產品的質感及價

值；需求面則要仰賴政府政策來提升買方

購屋能力，譬如1 .提高薪資水平讓買方更

有錢。2 .抑是降低供給者成本引導房價不

再上漲，如果前兩者都不易達成，至少要

放寬融資讓買方可以輕鬆借款，降低購買

門檻，才能達到人民居者有其屋的理想。
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建築心聲

自 2 0 2 4年 9月央行實施第七波信用管

制以來，明顯感受到政策與實務的差距日

漸擴大，主要是在銀行貸款部分，銀行端

對於政策性貸款承作意願不高，民眾貸不

到款，購屋能力受限，成交件數大降，房

地產景氣陷入低迷，央行透過政策抑制買

氣，看似調控市場，卻也同時剝奪了民眾

購屋及換屋的基本權利。

建議放寬第二屋貸款限制

央行的政策初衷，是希望管控民眾購

買非自住自用的第2屋，因此2024年9月公

布的管制內容，其限制條件圍繞在第2屋貸

款成數降低至5成，切結12個月必須售出舊

屋等等，提高民眾購買第2屋的門檻，藉此

打壓新青安政策引發的投資買氣。

政策以打壓非自用的投資者為目標，

無可厚非；但是卻連帶影響民眾自用換

屋、以及非投資而擁有2筆不動產的購屋換

屋權益。首先，自用換屋大多是以1屋換1

屋為主，包括因子女出生或就學的因素換

屋、空巢期由大屋換小屋的需求、透天及

公寓換住電梯住宅的需求等等。

在換屋過程中，只要是先買後賣，皆

會發生同時擁有2屋的狀況，雖然政府提供

12個月的切結時間，甚至2025年9月進一

步延長至18個月，立意雖良好，但是實務

上銀行卻不易配合，承作意願很低，一是

因為查核困難耗費人力，二來是承貸戶若

違規，銀行難以追討已貸出的款項，導致

這類型換屋民眾很難取得貸款。

再加上房地產市場景氣低迷，購屋需

求降低買方大減，中古屋的競爭力又遠不

如新成屋或是新古屋，換屋時待售時間往

往拉很長，民眾要賣掉中古舊屋，也是困

難重重。

另尚有其他因素，民眾會擁有1筆以上

不動產，包括因繼承而取得的不動產持

份，該不動產可能是位在偏鄉，非屬主動

性的投資炒作，繼承者也可能是首購，卻

因此項規範而阻礙了真正的需求性購屋；

另有北漂民眾，在老家本有 1筆自住不動

產，因離鄉就業而另購1屋自住，也被約制

只能取得5成貸款。雖然目前央行已將第二

屋貸款成數放寬為6成，但效果有限，仍無

法提振購屋買氣。

以上都不是央行原本要約制的非自用

對象範圍，卻一併被限制在購買第2屋的框

架內，等同是剝奪自住民眾的購屋權利，

政府不應忽視第2屋的基本需求。建議將現

行的限制主體，由第2屋上調至第3屋，重

啟民眾換屋的基本權利，也就是說，個人

若購置名下第 3屋，再來限制貸款成數 6

成，售屋切結18個月，這樣才是比較符合

民情。

新青安2.0莫蹈覆轍

新青安政策性貸款在112年8月推出，

可說是前一輪房市景氣最重要的「推進

器」，政策內容包括最高 1 , 0 0 0萬貸款額

度、40年期房貸、5年寬限期，再加上利息

補貼，本質上就是用政策降低現金流壓

力，讓原本買不起的買方「先進場」，吸

引許多非自用者搶進購屋，新青安1.0今年

7月底將屆期，大家都很關注2 .0版會有哪

些條件修改。

新青安政策之所以會演變成一場完美

風暴，主要是因為還有房地合一稅在一旁

助攻。新青安在 5年寬限期內不用繳納本

金，而房地合一稅則規定持有5年以上出售

的獲利稅率降至 2 0％，在雙低成本效應

下，自然吸引投資者積極進場。寄望新青

安2.0版能更加貼近民情期待，符合各縣市

區域的需求。

我認為，補貼內容應因地制宜，而不

再是政策內容通體適用，畢竟各縣市的所

得不同、房價落差大，相同條件衍生很多

問題。比如台北市的平均房價超過 2 , 0 0 0

萬，貸款補貼1,000萬只是房價的五成；而

非都的縣市平均房價都在1,000萬以下，幾

乎全額都在補貼範圍內，並不公平。

建議應該調整以公式的型態，以各縣

市的所得及房價為變數，區分不同的貸款

補貼金額及貸款利率，補貼的差異化將更

加突顯補貼的公平性。另在補貼對象的資

格認定上，建議要區分出真正的自住者，

不要為了防堵相對少數的多屋投資者，而

使得真正的自住者無辜受害，影響換屋基

本權。

豪宅定義上限應提高

另外豪宅的總價定義也是備受爭議，

公會已經向政府反應很多次，尚未得到回

應 。 2 0 1 5年 定 義 的 豪 宅 ， 1 0年 後 來 到

2025年房價已明顯上漲，豪宅標準應該要

隨著房價調整。

以高雄市為例，央行在2015年定義為

4 , 0 0 0萬元以上為豪宅，目前高雄市總價

4 ,000萬元以上的住宅很普遍，在2015年

至2025年的10年間，高雄市平均成交單價

普遍上漲了1 .5倍甚至達2倍，豪宅總價定

義不但未調整，反而是增加了更多限制。

導致現今一般住宅也被列入豪宅，被課予

高稅，賦稅高成本影響交易流通。

財政部在2025年2月19日調整認定標

準，除了原有的3,000萬總價門檻之外，還

新增了單價 5 0萬以上（不含車位）的門

檻，讓豪宅的課徵標準更緊縮；另將舊制

的所得獲利率從原本17％提高至20％，售

屋的所得將併入綜合所得稅當中；而持有

稅中房屋稅的路段率，豪宅的課稅標準依

固定比例加價（+120％）課徵等等。換句

話說，豪宅被加價課稅的範圍擴大，課稅

主體戶數卻因房價上漲而增加，大大影響

了4,000萬以上住宅的交易量。建商為了避

開豪宅，不得不將房屋坪數規劃縮小，房

子愈蓋愈小，限縮房地產供給的多元性，

對整體房市發展並不健康。

會員應降低借貸健全財務

豪宅其實早已退出主流市場，取而代

之的是2－3房，但即便是小宅都賣得很辛

苦，去年以來AI浪潮與台積電股價表現強

勁，今年5月站上4萬點，4月底台灣上市企

業總市值達到約4 .47兆美元，總市值超越

加拿大躍升為全球第6大股市，反映出以科

技股為主軸的台股正受到全球資金追捧，

資金大量往股市集中。

資本全力前進股市，房市交易相對冷

清，由於股市投資門檻較低，年輕人躍躍

欲試，手上資金往股市集中。一來是看好

股市前景，二來是看跌房市，三則是貸款

不易，不少年輕人選擇先租屋，將資金投

入股市，計畫著股市獲利後，等積攢足夠

資金後再來購屋，這群屬於剛需型的首購

年輕人，以租屋取代購屋，所以現在2房及

3房也不好賣。

初步研判，必須要等到股市開始出現

上下震盪，市場游資才有機會回流到房地

產，年底又屆地方選舉，股市出現利空機

率不大，股市風暴沒那麼快發生，因此房

市復甦還要再等等。

房價上漲，建商只是被動過程中的一

員，充其量也只是背鍋俠，近幾年的缺

工、缺料、原物料上漲、運輸成本上升，

建商都要被迫接受；政府土地標售價格節

節升高，土地取得成本大增；再加上房地

產的萬萬稅，持有稅、囤房稅、豪宅稅、

房地合一稅等等，直接或間接都在衝擊成

本上漲，建商其實是受害者。

在房市回春前，呼籲同業要面對現實

並調整財務槓桿，降低借貸減少風險，擴

大自有資金部位。景氣低迷時期應該還會

維持一陣子，供給面預料會回歸到建案本

身，以個案表現為主，回歸到建案地點、

產品規劃、施工品質、售後服務及品牌形

象等，以自身品質提升產品的質感及價

值；需求面則要仰賴政府政策來提升買方

購屋能力，譬如1 .提高薪資水平讓買方更

有錢。2 .抑是降低供給者成本引導房價不

再上漲，如果前兩者都不易達成，至少要

放寬融資讓買方可以輕鬆借款，降低購買

門檻，才能達到人民居者有其屋的理想。

人會議，制定規約、選任管理

委員並成立管理委員會或推選

管理負責人外，應由具區分所

有權人身分之管理負責人、管

理委員會主任委員或管理委員

為召集人；無管理負責人或管

理委員會，或無區分所有權人

擔任管理負責人、主任委員或

管理委員時，由區分所有權人

互推 1人為召集人（公寓大廈

管 理 條 例 第 2 5 條 第 1 項 第 3

項）；由區分所有權人互推 1

人為召集人，除規約另有規定

者外，應有區分所有權人 2人

以上書面推選，經公告10日後

生 效 （ 同 條 例 施 行 細 則 第 7

條）。

2.綜上說明可知，有召集區分所

有權人會議之人，最先順序為

具有區分所有權人身分之管理

負責人、管理委員會主任委員

或管理委員；如無前開先順位

者，則由區分所有人互推一人

為召集人。

（二）已卸任之主任委員，並非為適格

之區分所有權人會議之召集人。

依上開（一）之說明，甲社區區

分所有權人會議應由依第 2 5條

第 1項第 3項等規定之人負責召

集，原主任委員既已卸任，而不

具主任委員身分，即無權召集A

會議，而因A會議召集程序不合

法，其所為A決議無效，故A決

議所選出之管理委員及主任委員

大雄，與社區管委會並不存在委

任關係，大雄即無權召集 B會

議。

二、甲社區B會議係由無擔任召集人資格之

大雄召集，其所作成之B決議，亦屬無

效：  

（一）按公寓大廈管理委員會為人的組

織體，區分所有權人會議為其最

高意思機關，其區分所有權人會

議之召集程序或決議方法，違反

法令或章程時，依公寓大厦管理

條例第 1條第 2項規定，固應適

用民法第56條第1項撤銷總會決

議規定，由區分所有權人請求法

院撤銷區分所有權人會議之決

議，惟區分所有權人會議如係由

無召集權人所召集而召開，既非

公寓大廈管理委員會合法成立之

意思機關，自不能為有效之決

議，且在形式上亦屬不備成立要

件之會議，其所為之決議當然自

始完全無決議之效力（最高法院

92年度台上字第2517號判決要

旨參照）。又總會決議之內容違

反法令者，無效，民法第 5 6條

第2項亦有明文。無召集權人召

集之區分所有權人會議，非合法

成立之意思機關，所為之決議，

自始無效。自始無效之決議，不

能因事後之追認而成為有效（最

高法院 1 0 8年度台上字第 5 1 4

號、 1 0 9年度台上字第 1 9 2 4號

民事判決意旨參照）。

（二）甲社區於 1 1 3年 1月間召開A會

議，辦理管理委員會委員之選

舉，並選任大雄為主任委員。惟

說明：

一、區分所有權人會議應由有權召集之

人召集，否則其作成之決議即屬無

效：

（一）何人為區分所有權人會議之召

集權人？

1.依公寓大廈管理條例第3條

第七款之規定：區分所有權

人會議：指區分所有權人為

共同事務涉及權利義務之有

關事項，召集全體區分所有

權人所舉行之會議。又依公

寓大廈管理條例第25條第1

項規定，區分所有權人會

議，由全體區分所有權人組

成，每年至少應召開定期會

議一次。再者，區分所有權

人會議除有第28條規定建築

完成後，由起造人以公寓大

廈之管理負責人身分召集區

分所有權人召開區分所有權

A會議係由已經卸任之主任委員

而非系爭社區現任主任委員或管

理負責人，亦未經系爭大樓區分

所有權人2人以上書面推選並公

告 1 0日以上而擔任召集人，該

無召集權人擔任召集人所召開之

A會議，屬不備召集人身分所為

之會議，A會議所為決議，包含

選任大雄為管理委員等決議，均

屬無效。A會議決議既屬無效，

大雄與系爭社區管委會間之委任

關係，自始於 113年 1月間起即

不存在。大雄於A會議當選為主

任委員後，於 114年 1月間擔任

召集人召開B會議，並於該次會

議中作成追認管理委員會「調高

管理費收費標準」之B決議。則

承前所述，系爭 A決議自始無

效，大雄當選主委自始即不合

法，即不具管理委員之身分，與

甲社區管委會之委任關係本不存

在，而無權召集114年度區權人

會議並做成B決議，則大雄不具

備召集 B會議之權利， B會議屬

無召集權人所召開之會議，故B

會議所為之B決議即屬無效。

（三）綜上說明，系爭B會議既係由無

召集權人大雄所召集而召開，即

非公寓大廈管理委員會合法成立

之意思機關，自不能為有效之B

決議，且在形式上亦屬不備成立

要件之會議，其所為之決議當然

自始完全無決議之效力，是B會

議所為之B決議即為無效。
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