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前言

隨著人口數量的減低，小家庭取代傳統的核心
家庭，加上台灣國人擁有「有土斯有財」的觀
念，住宅自有率約八成，家戶數也呈現增長的
狀態。

然而，歷次住宅普查調查結果顯示，台灣的空
屋率也持續上升，形成住宅市場需求與供給不
配合的現象。
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何謂空屋？

空屋

空屋：無人經常居住且未供其他用途之空閒住
宅，包括待租、待售、已售或已租，尚無人經
常居住住宅、有第2棟以上未經常居住住宅、因
工作等原因居住他處而無人經常居住住宅等。

民國99年住宅普查結果顯示，空屋數為156萬
戶，空屋率為19.3%。



台灣整體空屋率及空屋數變化

自然空屋率理論

自然空屋率：住宅市場適當存在的空屋，因應住宅
市場交易與遷徙等摩擦性需求所準備的空屋比例。

Blank and Winnick(1953)：自然空屋率會影響租金水
準的變動，並隨著不同類型的住宅而有不同的調
整。

Smith(1974)將自然空屋率定義為，「屋主考慮空屋
持有成本、搜尋成本、需求變動及換約成本後，無
實質誘因去調整住宅租金狀況下之空屋率」。

一般已開發國家為5%。



其他國家空屋率

國家 空屋率

香港 4.7%

新加坡 6.8%

日本 13.9%

台灣 19.3%

探討現有空屋之解決與利用

李瑞麟、陳蓓如(1993)認為台灣有六十八萬戶空
屋，另方面卻有三十萬戶住宅為兩戶以上合
住，有這麼多空屋，政府還要計畫去興建新的
國宅，政府必須發行巨額公債來彌補財政赤
字。因此，認為政府可以提高地價稅及房屋稅
為手段，使屋主釋出多餘的空屋，有效利用現
有的空屋。

林秋瑾、張金鶚(2000)提出解決市場上的空(餘)
屋策略，如健全租賃市場、建立住宅品質評鑑
制度、建立聯合拍賣制度、健全資訊管道等。



空屋現況之探討

69年~99年的整體空屋率變化

69年13.09%

79年為13.29%

89年時，卻大幅上升4.31%，達到17.6%的高水
準。

99年最新住宅普查結果顯示，空屋率上升到
19.3%。



69年

台中縣的空屋率最高為17.43%，其次依序為台
北縣(16.68%)、宜蘭縣(15.67%)、桃園縣
(16.65%)、基隆市(15.08%)及台中市(15.06%)。

高空屋率的縣市分布於中部地區與北部地區。

其他縣市的空屋率則均在15%以下，苗栗縣
(7.72%)、屏東縣(8.52%)、屏東縣(8.52%)、台東
縣(9.69%)及台南縣(9.92%)等縣市的空屋率較
低，此也是少數幾個空屋率在10%以下的縣
市。



79年

台灣地區總體空屋率無太大變化，只略上升0.2%。

台中市(19.69%)取代台中縣(11.9%)成為空屋率最高
的縣市，而台中縣的空屋率大幅降低，兩縣市的消
長十分明顯。

我們亦可發現在69年時高空率的縣市主要集中在北
部地區，這些地區在79年時依然處於高水準狀態。

原本空屋率較低的南部與東部地區縣市在此時期大
幅上升，尤其是台南市、嘉義市、花蓮縣、高雄市
及澎湖縣，且空屋率均超過15%。



89年

整體空屋率相較於79年上升4.31%。

許多縣市之空屋率已超過20%的水準，如台中
市(26%)、基隆市(23.8%)、桃園縣(23.2%)等縣
市。

已無任何縣市的空屋率低於10%，而空屋率在
15%以下的縣市也僅有台北市(12.2%)、台南縣
(13.9%)及新竹縣(14.8%)。

所有縣市的空屋率均處於相當高的水準。



99年

整體空屋率相較於89
年又再上升1.7%。

空屋率在15%以下的
縣市僅剩台北市
(13.4%)。

所有縣市的空屋率均
處於相當高的水準。



主要都市10年間之空屋率變化

主要都市10年間之空屋數變化



小結

全台空屋率達到19.3%，也就是說每五棟房子就
有一棟是空的。

都市化程度較高的縣市不論在空屋率水準或空
屋率波動幅度上普遍比都市化程度低的縣市為
高。

台北市為需求最高的地區，空屋率從12.2%，小
幅上升到13.4%，空屋數從10.1萬戶增加到12.2
萬戶。

新北市空屋數從22.1萬戶大幅增加到32.8萬戶，
空屋率從17.4%上升約5%到22%。

小結

桃園縣空屋率23.2%小幅下跌至21%，但空屋量卻
持續上升，從13.2萬戶增加到15.3萬戶，意味著建
商蓋的房子遠比市場需要的還多。

台中市空屋率維持在26%的高空屋率，但台中空屋
數量16.8萬戶增加到19.8萬戶，供給大於需求。

南部地區，空屋也是持續增加，高雄市空屋率從
16.5%上升19.4%，空屋數量13.7萬戶增加到17.6萬
戶。

國內的空屋水準已遠高於住宅市場正常運作所需，
背後隱含的是社會資源的嚴重扭曲與浪費。



問題討論

台灣整體空屋率不斷升高，其背後的原因可能
是什麼？

新北市空屋率從17.4%上升到22%，空屋數量大
幅增加10.7萬，和其他縣市相比，新北市大幅
上升4.6%，其背後的原因可能是什麼？

針對台灣高空屋率的情形，可以提出什麼解決
空屋過剩的辦法？


