
認識不動產 

高雄市不動產仲介公會  鄭啟峰 

 
中華民國104年03月24日 



主講人：鄭啟峰 
 

現    職：1.長榮大學-高雄推廣教育中心    講師 

               2.高雄市不動產仲介公會  副理事長 

               3.中華民國不動產仲介公會全聯會  監事 

               4.101,102,103,104年住商不動產總部全國諮詢  顧問 

                    5.高雄市不動產經紀人員獎懲委員會委員 

                

曾    任：1.96，97年住商不動產全國諮詢顧問 

                    2.99年住商不動產高屏澎區店東聯誼會    會長 

                    3.99年  中華民國不動產仲介經紀人傑出金仲獎 

                    4.第五屆高雄縣不動產仲介公會  理事長 

                    5.第四屆高雄縣不動產經紀人公會  理事長 



一、認識不動產： 
                                       一、何謂不動產？ 

 
（一）不動產經紀業管理條例第一章第四條   
        第一款： 
        不動產：指土地、土地定著物或房屋  
    及其可移轉之權利；房屋指成屋、預售屋 
    及其可移轉之權利 
（二）民法總則篇第三章第六十六條： 
        稱不動產者，謂土地及其定著物。(例 
    房屋、鐵塔等)。不動產之出產物，尚未分 
    離者，為該不動產之部份。(例樹、花、苗、 
    礦等)。 
（三）地權：1.所有權 2.地上權 3.永佃權  
    4.地後權 5.典權6.耕作權 7.抵押權 
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        1. 竹造 
        2. 土造、磚造混合造 
        3. 木造 
        4. 石造 
        5. 磚造 
        6. 鋼鐵造或輕鋼架造 
        7. 加強磚造 
        8. 鋼筋混凝土造 
        9. 鋼骨鋼筋混凝土造 
        10.鋼骨造 
        11.其他  

 
        1. 套房 
        2. 1房1廳 
        3. 2房 
        4. 3房 
        5. 4房 
        6. 樓中樓 
        7. 店面 
        8. 別墅 

 

（二）依產品區分 
 

二、房屋的類型： 
 
（一）依構造區分 
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        1. 住家 
        2. 店面 
        3. 辦公室 
        4. 廠房 
        5. 倉庫 
        6. 農舍 
        7. 其他 
 

 
    1. 公寓 
        2. 透天 
        3. 華廈 
        4. 大樓 
        5. 超高大樓 
 

 

（三）依使用區分 （四）依種類區分 
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（一）地點： 
 
（二）設計： 
 
（三）品質： 
 
（四）價格： 

三、不動產的四要素： 
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地形、地貌 

市場需求 

建材施工 

利潤 



二、常見的專有名詞： 

(一)容積率與建蔽率 
 
  1.實施容積率管制之目的： 
    都市是一個達到相當的人口數和人口密度
的區域，居住其中有其利，亦有其弊，因為人
口密集而充滿商機、工作機會、政治、文化亦
蓬勃發展，但也有其負面之影響，如地價很高、
交通繁忙、自然環境之破壞等等，因此希望透
過都市計劃，來改善居民之生活環境，控制都
市人口的合理分佈，均衡都市與鄉村的發展，
並作為土地利用的管制，及建設的指引。 
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2.容積率： 
 
 ◎是基地內建築物總樓地板面積與基地 
   面積之比。 
 ◎簡言之即建坪與地坪之比。 
 ◎例如：100坪基地上建築四層樓房，每 
   一樓的樓地板面積為50坪，則總樓地 
   板面積為200坪，其容積率為200% ， 
   如果每一層樓的樓地板面積為70坪， 
   則建築總樓地板面積為280坪，其容積 
   率為280% 。 
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  3.建蔽率： 
 
 ◎是房屋投影面積與基地面積的比率。 
 ◎比率愈低則留下的空地愈大，因此如 
   果規定建蔽率大小，就可以控制留出 
   的空間供日照、通風、採光等基本需 
   求。 
 ◎例如：100坪基地上房屋的投影面積 
   為50坪，則建蔽率為50% 
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  4.參考表：高雄市容積、建蔽率管制規定。 

住宅區 商業區 工業區 農業區 

  建蔽率 容積率   建蔽率 容積率   建蔽率 容積率 
非建地 
農舍 

建地 
農舍 

住一 40 80 商一 40 240 特Ⅰ 40 160 10 60 

住二 50 150 商二 50 300 甲Ⅰ 50 200 
高度限制 

10.5m 

住三 50 240 商三 60 490 乙Ⅰ 60 300     

住四 50 300 商四 60 630           

住五 60 420 商五 70 840           
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(二)開放空間 
 
  1.一般所謂的空地乃指一宗建築基地除建築 
     物覆蓋部份外的面積，亦即法定空間。開  
     放空間包含下列數種空間： 
     (1)室外空間。法定空間任一方向之淨寬度 
        均在四公尺以上者。 
     (2)半室外空間。指騎樓、門廊、柱廊等， 
        其淨高在三公尺以上者。 
     (3)室內空間。指法定空間上方以透明且可 
        通風構造加做屋頂所形成之室內空間， 
        其高度應在五公尺以上，透明部分佔三 
        分之二以上者。 
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 2.指依「未實施容積率管制地區綜合設 
    計鼓勵辦法」而設計。此辦法在為鼓 
    勵基地之整體合併建築使用及設置公 
    益性設施。依此辦法留設越多上述所 
    謂「開放空間」，則建造者可獲得比 
    原有法定所允許之樓地板面積還多之 
    獎勵，「開放空間」是任何時間都必 
    須開放給公眾市民休憩使用，而不是 
    只供住戶居民使用而已。 
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(三)公設比 
1.即公共設施分擔面積除以建坪面積後所得 
  之商數謂之。 
 
2.大體來說，房屋建築公共設施比例常因樓 
  層高度、產品特性及結構不同而有極大差 
  異。一般來說，五樓公寓公設比大約為 
  10%至12% ，七樓電梯住宅大約是15%至 
  18%，12-20樓的電梯華廈公設比在20%至 
  25%，至於開放空間的公設比可高達25%至 
  35%，若個案提供更多樣公設項目、以突 
  顯產品之精緻，則其持份必然更多。 
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3.共同使用部分除法定停車位另計外，係 
  指門廳、走道、樓梯間、電梯間、電梯 
  機房、電氣室、機械室、管理室、受電 
  室、幫浦室、配電室、水箱、蓄水池、 
  儲藏室、防空避難室(未兼作停車使用)、 
  屋頂突出物、健身房、交誼廳及依法令 
  應列入共同使用部分之項目。 
 
4.共同使用部份之權利範圍係依買受主建 
  物面積與主建物總面積之比例而為計算。 
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三、買屋時應注意事項： 

(一)產權清楚    
(二)看謄本、測量成果平面圖、地籍圖 
(三)屋主貸款餘額 
(四)實價登錄與市場行情 
  1.內政部版 
  2.104行情 
(五)魔鬼藏在細節裡 
  1.管理品質：看外觀、看梯間、看公佈 
    欄、看基金餘額、(好鄰居) 
  2.施工品質：看磁磚、看廁所天花板 
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謄本.pptx
測量成果平面圖.pptx
地籍圖.pptx
http://lvr.land.moi.gov.tw/N11/homePage.action
http://www.104price.com/index0.asp
http://www.104price.com/index0.asp


四、影響房地產的因素： 
(一)政治 
 
  1.退出聯合國 
  2.中美斷交 
  3.導彈與兩國論 
 

(二)經濟 
 
  1.石油危機 
  2.亞洲金融風暴 
  3.雷曼兄弟 
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(三)建設 
 

  1.港市合一 
  2.園區－大型綠地 
  3.公共建設－亞洲新灣區 
 

(四)交通 
 

  1.港口 
  2.公路 
  3.鐵路 
  4.高速公路 
  5.高鐵 
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五、產權移轉過程： 
(一)簽約 
 
  1.產權清楚 
  2.付款方式 
  3.附贈物品 
  4.稅務負擔 
 
(二)用印 
 
  1.交付印鑑證明 
  2.申報移轉 
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(三)完稅 
 
  1.稅單核發與繳交 
  2.產權正式移轉(登記) 

(四)交屋 
 
  1.屋況確認 
  2.負擔分算 
  3.交付鑰匙 
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六、 稅務：( 持有稅與交易稅) 

(一)持有稅 
 

  1.房屋稅 
  2.地價稅 
 
(二)交易稅 
 

 1.增值稅 
 2.契  稅 
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房屋稅.pptx
地價稅.pptx
增值稅.pptx
契稅.pptx
契稅.pptx
契稅.pptx


七、目前相關法令： 

為解決不動產交易資訊不透明之情事，行政院經濟建設委員會呈報行
政院99年4月22日院臺經字第0990021410號函核定「健全房屋市場方
案」，有關住宅資訊之「建立督促不動產經紀業者公開成交案件資訊
之機制」，其中具體措施為「完成不動產經紀業管理條例修法」，併
同研訂推動不動產經紀業交易價格申報制度與規範仲介業者之資格與
權利義務。 
內政部研提不動產經紀業管理條例第24條之1等條文修正草案，並於99
年9月27日函請立法院審議。因不動產經紀業管理條例僅就經紀業予以
規範，為全面登錄，內政部分別於100年6月13日及14日提報平均地權
條例、地政士法有關不動產成交案件實際資訊申報登錄修正條文草案，
立法院於100年12月13日三讀通過上開三法，總統於100年12月30日華
總一義字第10000294931號、10000294941號、10000294951號令修
正發布平均地權條例第47條、不動產經紀業管理條例第24條之1及地政
士法第26條之1等有關實價登錄之修正條文，促使不動產交易價格公開
透明，達成不動產交易市場健全發展。 

 

（一）實價登錄 
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奢侈稅 
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奢侈稅豁免條款 



行政院版房地合一草案 
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八、 漫談凶宅： 
(一)定義： 
  1.非「法律名詞」 
  2.依我國民情，認定重大瑕疵，足以影 
    響房價及購屋意願。 
(二)如何認定： 
  依內政部92年6月間公告修正之「不動產委託銷售契
約書範本」附件一「不動產標的現況說明書」頁次十
一內容， 「本建築改良物(專有部分)於賣方產權是否
曾發生兇殺或自殺致死之情事」，係指賣方產權持有
期間，於其建築改良物之專有部份(包括主建物及附屬
建物)，曾發生兇殺或自殺死亡(不包括自然死亡)之事
實(即陳屍於專有部份)，即在專有部份有求死行為致
死(如從該專有部份跳樓)，但不包括在專有部份遭砍
殺而陳屍他處之行為(即未陳屍於專有部份) 」 
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(三)如何避免： 
 
  1.左右鄰居，察言觀色 

 
  2.凶宅網查詢 
 
  3.重大新聞 
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九、 新成屋中古屋買賣注意事項： 

(一)新成屋 
 
  1.管委會成立 
  2.公共設施與廣告比較 
  3.管理費標準 
  4.公約訂定 

 
(二)中古屋 
 
  1.屋況確認 
  2.瑕疵擔保 
  3.分擔費用明細 27 



十、發生糾紛時，有何管道： 

(一)各品牌客服 
    住商不動產、信義房屋、永慶房屋、 
    中信房屋、東森房屋、台灣房屋 

 
(二)不動產經紀公會 
 
(三)消保官 
 
(四)地政局 
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十一、如何置產： 

(一)信用問題 
  
(二)銀貸與自備款 
 
(三)由遠而近，由小而大，由舊而新 
 
(四)價值判斷(願景) 
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十二、 房地產趨勢： 
(一)過去 

    1.含含糊糊 
    2.感情牽絆 
    3.道聽塗說 
 
(二)現在 
    1.不動產經紀業管理條例 
    2.營業保證基金 

 
(三)未來 
    1.大者恆大 
    2.品牌形象 30 

1.高雄 

2.台灣 

3.香港 

4.新加坡 

5.馬來西亞 

6.日本 

高雄.pptx
高雄.pptx
高雄.pptx
台灣.pptx
台灣.pptx
香港.pptx
香港.pptx
新加坡.pptx
新加坡.pptx
馬來西亞.pptx
馬來西亞.pptx
日本.pptx
日本.pptx


十三、如何投資房地產： 

(一)自用： 
  例如：個人83年買進535萬元，3房加平面車位，
94年賣出275萬，虧損260萬，但同時買了一間200萬
的3房加平車，及另一間3房(200萬)，3房加平車在
99年賣350萬，另3房於102年賣380萬，賺回330萬，
來回共賺70萬。 

 
(二)純投資： 
  1.看投報率 
  2.看日後處分的利潤 
  3.注意折舊 
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十四、如何買到好房： 

(一)了解自己真正所需 
 
  1.大環境：市場、學校、公園、交通等 
  2.小環境：社區公設、梯間 

 
(二)勤做功課 
 
  1.多看屋 
  2.多方詢問 
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(三)找合法仲介 
 
  1.營業登記 
  2.公會會員 
  3.加入營保基金 
  4.揭示經紀人 

 
(四)找優良建商 
 
  1.避免一案公司 
  2.園冶獎或評審獎 
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十五、高雄哪裡可以買： 

(一)北高：美術館園區、農十六 
 
(二)南高：文化中心、亞洲新灣區 
 
(三)東高：衛武營園區 

亞洲新灣區 
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https://www.youtube.com/watch?v=2jvmV6DiKrE


謝謝大家 
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E-mail：moneyatt8@gmail.com 

手機：0933-318484 

mailto:moneyatt8@gmail.com

