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彰化縣員林市、大村鄉、永靖鄉 112下半年至 113上半年不動產

買賣交易動態分析 

彰化縣員林地政事務所提供 

一、 前言 

台灣地區由於人口結構變化和都市化進程加快，都市區域的住房需求持續

上升。然而，隨著土地供應緊張，特定區域的價格漲幅明顯，導致部分買家選

擇觀望，進一步加劇市場波動。近年來，再加上全球經濟不確定性增加，尤其

是通貨膨脹和利率上升的情況，不僅提高了貸款成本，還影響了消費者的信

心，根據中央銀行的數據顯示，當利率上升 0.5個百分點時，預計會使購屋需

求減少約 10%，利率的上升讓許多潛在買家在購房時亦更加謹慎。 

近年來，政府為了抑制房價上漲，推出了多項調控措施，如限購政策、房

地合一稅等，這些政策雖然有效降低了不動產投資開發需求，卻也對首次購房

民眾造成了一定的壓力，另一方面，隨著台灣房價持續上漲，年輕人面臨著愈

加沉重的購房負擔，為了協助年輕族群實現購屋夢想，政府在 2023年推出了新

的「青年安心成家貸款政策」（簡稱新青安貸款），該政策旨在提供更具彈性

和優惠的貸款條件，以降低年輕人進入房市的門檻，儘管新青安貸款提供了多

項優惠，但仍然面臨以下挑戰： 

（一）房價高漲：在某些熱門地區，即使有貸款支持，高房價仍然讓年輕人難

以承擔，其優惠貸款政策的效果仍受到局部地區經濟發展和高房價的影

響。 

（二）申請門檻：儘管政策降低了貸款的利率，但對於一些收入不穩定的年輕

人來說，仍然難以符合申請條件。 

（三）淪為投機客炒房工具：新青安貸款政策推出後，申請貸款的人數迅速增

加，其中由投機客借名人頭戶申請的案件量雖無法精確統計，惟投機客

利用政府優惠政策大量購買房產，進一步推高房價，確實已影響當初推

行新青安貸款的美意。 
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新青安貸款政策的推出旨在幫助年輕人實現購房夢，在面對投機客的影響

下，政府部門已開始加強多項監管措施，以避免該貸款政策被濫用，其中包括

對購房者的實際需求進行更深入的審查及實施更明確的放貸條件等，期能在支

持年輕人購房與打擊投機之間找到平衡，確保新青安貸款政策能夠真正幫助到

有需要購房的年輕人。 

二、 不動產交易安全推動與執行 

不動產交易資訊之「透明化、公開化」是不動產交易安全之重要基礎，其

中尤以不動產交易價格最為重要，買賣雙方如能充分掌握合理價格，就不易誤

買錯賣，不動產買賣雙方之權益即能得到一定程度之保障。 

為解決不動產交易資訊不足問題，行政院於民國 99年 4 月 22 日核定「健

全房屋市場方案」，其中具體措施為「完成不動產經紀業管理條例修法」，併同

修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，

隔年 100 年 12 月 30 日平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例（俗

稱地政三法）相關條文修正公布，在建立「不動產成交案件實際資訊申報登錄

制度」後自民國 101 年 8月 1 日正式實施，要求所有不動產交易必須申報實際

成交價格，並透過內政部開發提供之不動產實價登錄查詢網站公開揭露供有需

要的使用者免費查詢參考。註 1 

在實價登錄制度實施後，藉由通過公開實際交易價格，讓買賣雙方能夠更

清楚地了解市場行情，避免因資訊不對稱而導致的價格扭曲，同時因市場資訊

透明度顯著提升，交易價格公開化使得房價的波動性有所減少，市場價格趨於

穩定，讓有意願投入不動產市場的參與者，即土地所有權人、購房民眾或建築

開發商等…能夠更理性地做出決策，同時有效保障不動產交易安全，達到「居

住正義」良善成效。 

為提供更詳細之實價登錄揭露案件統計資料，本文針對 112年下半年（第

3、4季）及 113 年上半年（第 1、2 季）合計 4個季度中有關員林市、大村鄉

及永靖鄉轄區內之不動產買賣案件（已揭露者）辦理交易動態分析，提供給對

該轄區不動產有興趣或參與者的相關參考。 
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註 1：節錄自不動產成交案件實際資訊申報登錄及預售屋銷售資訊備查作業手冊摘要 

 

三、 員林市不動產買賣交易動態分析 

（一）112年第 3季交易情形： 

1、員林市 112 年第 3季（7~9月）不動產買賣交易揭露計 602件，較前一

季 297件增加 305件，其中透天厝為 89 件、大樓（含華廈）交易量為

347件、公寓為 20件，土地為 146件（建地 86件、農地 46件、其他

14件）；有關價格部份，員林市透天厝交易均價為 22.49 萬/坪，建地

交易均價為 21.44萬/坪，而農地交易均價則為 2.19萬/坪。（附圖 1） 

 
2、員林市 112 年第 3季不動產成交件量較同年第 2季交易量增加 305 件，

經分析，經分析其中大多為前 2至 3 年前預售屋興建完成後辦理買賣

申報所致，而透天厝平均交易呈現價格持平，另外華廈大樓在預售屋

轉成屋之申報後價格上漲達 5.33%，公寓及建地交易價格亦約達到

1.37%至 2.52%不等之漲幅，農地部分則有 5.80%之漲幅。（附圖 2） 
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（二）112年第 4季： 

1、員林市 112 年第 4季（10~12月）不動產買賣交易揭露計 382件，較上

一季 602 件減少 220 件，其中透天厝為 142件、大樓（含華廈）交易量

為 108件、公寓交易量為 18 件、土地則為 114件（建地 75 件、農地

33件、其他 6件）；有關價格部份，第 4 季透天厝交易均價為 24.06萬

/坪，另建地均價為 22.05萬/坪，農地均價為 2.28萬/坪。（附圖 3） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、員林市 112 年第 4季不動產成交件量較前 1季交易量減少 220件，經統

計第 4季透天厝平均交易價格上漲達 6.98%，另公寓及華廈大樓在本

季分別上漲高達 10.71%及 8.41%之多，建地價格亦約有 2.85%之上漲

幅度，另農地交易均價亦有 4.11%之漲幅，整體而言，員林市第 4季

不動產交易呈現「價漲量縮」之現象。（附圖 4） 
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（三）113年第 1季： 

1、員林市 113 年第 1季（1~3月）不動產買賣交易揭露計 345件，較上一

季 382件減少 37件，其中透天厝為 115 件、大樓（含華廈）交易量為

120件、公寓為 11件、土地為 99件（建地 63件、農地 28件、其他 8

件）；有關價格部份，第 1季透天厝交易均價為 23.54萬/坪、建地交易

均價為 22.80萬/坪，而農地交易均價則為 2.29 萬/坪。（附圖 5） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、員林市 113 年第 1季透天厝平均交易價格較前 1季下跌 2.16%，惟華廈

大樓較前 1季上漲高達 1%，經分析其原因與 2~3年前之預售屋在本季陸

續完工交屋並且完成買賣成交申報登錄，致抬高本季之平均單價有關，

另建地、農地及公寓之交易均價亦分別有 0.44%~3.40%之漲幅，整體而

言，本季不動產交易呈現「價漲量縮」情形。（附圖 6） 
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（四）113年第 2季： 

1、員林市 113 年第 2季（4~6月）不動產買賣交易揭露計 403件，較上一

季 345件增加 58件，其中透天厝為 157 件、大樓（含華廈）交易量為

132件、公寓為 16件、土地為 98件（建地 61件、農地 26件、其他 11

件）；有關價格部份，透天厝均價為 24.83萬/坪，另建地均價為 22.77

萬/坪，農地交易均價則為 2.16萬/坪。（附圖 7） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、員林市 113 年第 2季透天厝平均交易價格較前 1季上漲 5.48%，另公寓

交易價格在本季亦較前 1季微幅上漲 0.24%，其餘建地、華廈大樓及

農地交易均價則分別有 0.13%~5.68%之跌幅，整體而言，員林市本年

度第 2季呈現「價量持平」之現象。（附圖 8） 
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四、 大村鄉不動產買賣交易動態分析 

（一）112年第 3季交易情形： 

1、大村鄉 112 年第 3季（7~9月）不動產買賣交易揭露計 129件，較上一

季 76件增加 53 件，其中透天厝為 26件、大樓（含華廈）交易量為 4

件、土地為 50 件（建地 29 件、農地 29 件、其他 2件）；有關價格部

份，透天厝交易均價為 18.03 萬/坪，另建地交易均價為 8.01萬/坪，

農地交易均價則為 1.69萬/坪。（附圖 9） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、大村鄉 112 年第 3季不動產成交件量較前 1季增加 53件，經分析其原因

亦為預售屋興建後之成屋申報所致（同員林市），經統計第 3 季透天厝

價格較前季增加 2.21%，華廈價格則有 6.42%的漲幅，另建地及農地價

格別分別有 0.50%之漲幅及 0.59%之跌幅。（附圖 10） 
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（二）112年第 4季： 

1、大村鄉 112 年第 4季（10~12月）不動產買賣交易揭露計 146件，較上

一季 129 件增加 17 件，其中透天厝為 73件、大樓（含華廈）交易量為

22件、土地為 51件（建地 17件、農地 33件、其他 1件）；有關價格

部份，第 4季透天厝交易均價為 18.43萬/坪，另建地均價為 8.17萬/

坪，農地均價為 1.71萬/坪。（附圖 11） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、大村鄉 112 年第 4季不動產買賣成交件量較前 1季交易量增加 17 件，經

統計第 4 季透天厝交易均價較前季增加 2.22%，另華廈交易均價則高達

12.21%的漲幅，另外建地及農地價格分別有 2.0%及 1.18%之漲幅，第 4

季不動產交易呈現「價增量漲」之現象。（附圖 12） 
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（三）113年第 1季： 

1、大村鄉 113 年第 1季（1~3月）不動產買賣交易揭露計 120件，較上一

季 146件減少 26件。其中透天厝為 26 件、大樓（含華廈）交易量為

54件、土地為 40件（建地 20件、農地 18件、其他 2件）；有關價格

部份，第 1季透天厝交易均價為 23.54萬/坪、建地交易均價為 22.80

萬/坪，而農地交易均價則為 2.29 萬/坪。（附圖 13） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、大村鄉 113 年第 1季透天厝平均交易價格與前 1季尚無增減情形，惟華

廈成交平均價格則有高達 30.07%的漲幅，經分析其原因與員林市同期相

用，主要受到預售屋轉成屋後大量申報，致拉高第 1季交易均價；另外

建地成交價格亦有 9.55%之漲幅，惟農地則有 0.58%之跌幅，整體而言大

村鄉第 1 季不動產買賣交易呈現「價漲量縮」情形。（附圖 14） 
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（四）113年第 2季： 

1、大村鄉 113 年第 2季（4~6月）不動產買賣交易揭露計 125件，較上一

季 120件增加 5 件，其中透天厝為 51件、大樓（含華廈）交易量為 26

件、土地為 48 件（建地 21 件、農地 26 件、其他 1件）；有關價格部

份，透天厝交易均價為 19.86 萬/坪，另建地交易均價為 9.27萬/坪，

農地交易均價則為 1.93萬/坪。（附圖 15） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、大村鄉 113 年第 2季透天厝平均交易價格較前季上漲 7.76%，惟華廈成

交平均價格則有 8.87%的跌幅，經分析應為前季有大量預售屋轉成屋

申報而本季申報量下降所致，另建地成交價格亦上漲 3.58%，農地則

上漲高達 13.53%，經分析為農地成交量增加之現象，整體而言第 2季

大村鄉不動產交易呈現「價漲量平」之現象。（附圖 16） 
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五、 永靖鄉不動產買賣交易動態分析 

（一）112年第 3季交易情形： 

1、永靖鄉 112 年第 3季（7~9月）不動產買賣交易計 56件，較上一季 55

件增加 1 件，其中透天厝為 32件、土地為 24件（建地 7件、農地 15

件、其他 2件）；有關價格部份，透天厝交易均價為 16.95萬/坪，另建

地交易均價為 9.71 萬/坪，農地交易均價則為 1.79萬/坪。（附圖 17） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、永靖鄉 112 年第 3季成交量較前 1季僅增加 1 件，其中透天厝交易價格

有 6.14%之漲幅，此外建地交易價格高達 14.24%之漲幅，經分析其可能

原因為交易之建地大多坐落於高單價之住宅區及受到比價效易，致推升

交易均價所致。（附圖 18） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附圖 16 
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（二）112年第 4季： 

1、永靖鄉 112 年第 4季（10~12月）不動產買賣交易揭露計 103件，較上

一季 56 件增加 47件，其中透天厝為 32 件、土地為 44 件（建地 7件、

農地 15 件、其他 2 件）；有關價格部份，第 4季透天厝交易均價為

17.17萬/坪，另建地交易均價為 9.44萬/坪，農地交易均價則為 1.72

萬/坪。（附圖 19） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、永靖鄉 112 年第 4季成交量較前 1季增加 47 件，其中透天厝交易價格

1.30%之漲幅，惟建地及農地之交易價格分別有 2.78%及 3.91%之跌幅，

經分析建地與農地成交位置大多坐落單位較低之區位所致，永靖鄉第 4

季不動產交易呈現「價平量增」之現象。（附圖 20） 
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（三）113年第 1季： 

1、永靖鄉 113 年第 1季（1~3月）不動產買賣交易揭露計 78件，較上一季

103件減少 25件。其中透天厝為 13 件、土地為 65件（建地 43件、農

地 19件、其他 3件）；有關價格部份，第 1季透天厝交易均價為 17.04

萬/坪、建地交易均價為 7.35萬/坪，而農地交易均價則為 1.86萬/

坪。（附圖 21） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、永靖鄉 113 第 1 季透天厝交易價格較前 1季有 0.76%跌幅，惟建地交易均

價較前高達 22.14%之跌幅，經分析與本季之成交案件大多落在單價相對

較低之都外建地有關，惟農地交易價均則有 8.14%之漲幅，整體而言，永

靖鄉第 1 季不動產交易呈現「價跌量縮」現象。（附圖 22） 
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（四）113年第 2季： 

1、永靖鄉 113 年第 2季（4~6月）不動產買賣交易量共計 69件，較上一季

78件減少 9件，其中透天厝為 17件、土地為 52 件（建地 30 件、農地

22件、其他 0件）；有關價格部份，本季透天厝交易均價為 18.03萬/

坪，另建地交易均價為 8.73 萬/坪，而農地交易均價則為 1.85萬/坪。

（附圖 23） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、永靖鄉 113 年第 2季透天厝交易價格較前 1季上漲 5.81%，建地交易均

價較前 1 季上漲高達 18.78%，經分析與前 1季之成交案件大多落在單

價相對較低之都外建地，致本季相對交易均價提升有關，惟農地交易

價格略為下跌 0.54%，整體而言永靖鄉第 2季不動產交易呈現「價漲

量平」現象。（附圖 24） 
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六、 結論 

近三年來，台灣不動產市場經歷了一系列顯著的價格波動，受到多重因素

的影響，包括政策變化、經濟環境、以及疫情後的市場復甦，民國 110 年起隨

著全球疫情逐漸受到控制，整體經濟活動逐漸恢復，政府的低利率政策以及購

屋貸款的優惠條件，吸引了大量購房需求，推升了不動產市場交易量及價格，

根據內政部的統計數據，全台 110年的不動產交易量較前一年（109年）增長

了 15%，平均成交價格亦出現上升，然而，隨著房價的持續上漲，市場上開始

出現購買熱情的降溫，自 111 年起政府為了抑制投機行為及過度投資，實施了

一系列政策措施，包括加強對房地產貸款的管控和提高房屋持有稅，導致交易

量略有減少，根據內政部實價登錄資訊平台的數據統計，111 年全台不動產交

易量下降了約 8%，但價格仍維持高位，顯示出供需失衡的局面，進入 112年，

台灣不動產市場開始進行調整，價格漲幅逐漸放緩，隨著央行進一步調整利

率，貸款成本上升，整體不動產買賣交易量亦隨之下降。 

經統計員林市、大村鄉與永靖鄉近 3 年內之不動產買賣案件交易量（附表

1）結果來看，員林地政事務所轄內（員林市、大村鄉、永靖鄉）不動產買賣交

易案件量自 110 年 3,653件高峰，逐年下降至 112 年的 2,385 件（附圖 25、

26），與上述全台 110年至 112年之不動產交易量趨勢方向一致，雖每季各類型

（透天厝、華廈大樓、公寓及農、建地）不動產交易漲跌波動不一，若以長期

趨勢來看，轄內整體不動產交易價格亦呈現持續上漲，且逐步趨緩之現象。 

表 1：員林所轄內（員林市、大村鄉、永靖鄉）每月買賣案件統計 

 

 

 

 

 

 

 

  1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 總計 

110年 332 195 250 299 306 743 214 295 201 221 231 366 3,653  

111年 247 128 375 291 218 205 249 250 207 199 190 171 2,730  

112年 113 108 156 130 204 201 263 163 399 200 173 275 2,385  

3653

2385

112年
111年110年 

附圖 25不動產買賣案件數（員林、大村、永靖合計） 

年/件 

2730 
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從上述台灣不動產市場在過去三年中經歷了明顯的價格波動，受到政策、

經濟環境及市場需求變化等多重因素影響，隨著央行調整利率及相關政策調整

如透過加強社會住宅的建設及改善租屋市場環境，讓更多人能夠以合理的價格

取得居住空間，從而減少市場的投機行為。 
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