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壹、前言 

臺灣為因應社會面及經濟面邁向國際化時代，為促進外來資金和

資源的流通，於平等條件下逐步鬆綁有關外國人取得臺灣不動產法令

的限制，諸如「土地法」、「臺灣地區與大陸地區人民關係條例」及「大

陸地區人民在臺灣地區取得設定或移轉不動產物權許可辦法」等不動

產管制法規，開放外資及大陸地區人民取得我國不動產物權，藉此活

絡我國不動產交易市場，並有效提升經濟發展。 

然而依據本國現行土地法所規定，外國人不得移轉、設定負擔或

租賃林地、漁地、狩獵地...等土地；惟供自用或投資目的者，應受面

積、地點、縣（市）政府相關規定限制及應符合平等互惠原則（參照

內政部頒定「外國人在我國取得或設定土地權利互惠國家一覽表」），

得申請縣（市）政府核准取得住宅、營業處所、辦公場所、商店等不

動產；另設立分公司形式投資不動產，除受上述外國人取得土地的限

制外，每次投資亦須逐筆向縣（市）政府申請外國人取得土地核准。

但涉及重大建設、整體經濟或農牧經營之投資，仍需由中央目的事業

主管機關核准。 

綜上所述，臺灣積極拓展國際流通窗口，互惠提供外資進入臺灣

市場，有助於社經層面活躍。但為防止外來資金無限制進入或過度依

賴，使臺灣經濟體受其牽制，因而以法令上進行控管，以保護國家經

濟安全及避免妨害基本國策，同時達成活化土地利用之目的。 

http://law.moj.gov.tw/LawClass/LawContentIf.aspx?PCODE=Q0010001
http://law.moj.gov.tw/Hot/AddHotLawIf.ashx?PCode=D0060049&SelectType=A1
http://law.moj.gov.tw/Hot/AddHotLawIf.ashx?PCode=D0060049&SelectType=A1
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貳、統計資料 

一、統計樣本 

本分析以 106 年度（核准日期在 105 年 7 月 1 日至 106 年 6

月 30 日止）外國人取得臺南市不動產資料，紀錄外國人於本市

取得不動產筆數、面積、國籍、用途...等資料，並與 104 年度（核

准日期在 103 年 7 月 1 日至 104 年 6 月 30 日止）及 105 年度（核

准日期在 104 年 7 月 1 日至 105 年 6 月 30 日止）資料進行對照

和比較分析。 

二、統計範圍 

本分析係以臺南市全市所轄土地（約計 2,192 平方公里）為

對象，於落實區域平衡施政理念下，37 個行政區域（如圖 1）由

本局下設臺南所、東南所、安南所、新化所、永康所、歸仁所、

佳里所、麻豆所、鹽水所、白河所、玉井所等 11 個地政事務所

分管，各地政事務所轄區範圍行政區如表 1。 
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圖 1、臺南市行政區域圖 

 

表 1、地政事務所轄區範圍行政區表 

地政事務所 轄區範圍 

臺南地政事務所 中西區 安平區 北區   

東南地政事務所 東區 南區    

安南地政事務所 安南區     

鹽水地政事務所 鹽水區 新營區 柳營區   

白河地政事務所 後壁區 白河區 東山區   

麻豆地政事務所 下營區 麻豆區 六甲區 官田區 大內區 

佳里地政事務所 
北門區 學甲區 將軍區 佳里區 西港區 

七股區     

新化地政事務所 
新化區 新市區 山上區 安定區 左鎮區 

善化區     

歸仁地政事務所 仁德區 歸仁區 關廟區 龍崎區  

玉井地政事務所 玉井區 楠西區 南化區   

永康地政事務所 永康區     

http://land.tainan.gov.tw/01/
http://land.tainan.gov.tw/02/
http://land.tainan.gov.tw/03/
http://land.tainan.gov.tw/04/
http://land.tainan.gov.tw/05/
http://land.tainan.gov.tw/06/
http://land.tainan.gov.tw/07/
http://land.tainan.gov.tw/08/
http://land.tainan.gov.tw/09/
http://land.tainan.gov.tw/10/
http://land.tainan.gov.tw/11/
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参、外國人取得本國不動產相關規定及程序 

一、開放外國人投資中華民國不動產緣由 

為順應國際經濟自由化潮流、並有效運用國外資金及技術提

升中華民國整體土地資源開發利用，在基於土地法第 18 條平等

互惠原則前提下，除土地法第 17 條所規定之土地外，凡有助於

國內重大建設、整體經濟或農牧經營之投資，均允許外國人或外

國公司直接取得我國土地，投資本國不動產業或其他產業，以擴

大外國人投資中華民國產業之方便性。 

二、法源與依據 

（一）平等互惠原則 

依據土地法第 18 條規定，外國人在中華民國取得或設定

土地權利，以依條約或其本國法律，中華民國人民得在該國

享受同樣權利者為限。 

（二）禁止取得之土地 

依據土地法第 17 條所規定，林地、漁地、狩獵地、鹽地、

礦地、水源地、要塞軍備區域及領域邊境之土地除因繼承取

得及修正施行前已因繼承取得尚未辦理繼承登記外，不得移

轉、設定負擔或租賃於外國人。但應於辦理繼承登記完畢之

日起三年內出售與本國人，逾期未出售者，由直轄市、縣（市）

地政機關移請國有財產署，準用同法第七十三條之一相關規

定辦理公開標售。 

（三）取得土地許可用途 

依據土地法第 19 條規定，外國人為供自用、投資或公益
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之目的使用，得取得住宅、營業處所、辦公場所、商店及工

廠、教堂、醫院、外僑子弟學校、使領館及公益團體之會所、

墳場或有助於國內重大建設、整體經濟或農牧經營之投資，

並經中央目的事業主管機關核准者之土地。但取得面積及所

在地點，應受該管直轄市或縣（市）政府依法限制之。 

三、辦理程序 

（一）一般程序 

指外國人取得土地法第 19 條第 1 項第 1 款至第 7 款用途

之土地，應檢附相關文件，向土地所在地地政事務所申請，

再由該地政事務所逕送請該管直轄市或縣（市）政府核准。 

（二）特別程序 

指土地法第 19 條第 1 項第 8 款有助於國內重大建設、整

體經濟或農牧經營之投資而須取得者，其投資計畫書應先經

我國相關部會核准後，再依一般程序申請取得土地。外資依

法取得我國各種用途之不動產辦理許可程序。 
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申請公司申請人

向土地所在縣市地
地政事務所申請土
地登記(開放跨所)

向經濟部商
業司申請認許

由承辦地政事務所送
請直轄市或縣(市)政

府核准

投資重大建設、整體
經濟或農牧經營

向中央目的事業主管
機關申請核准

內政部備查
函復地政事
務所辦理登

記

圖 2、外資取得我國不動產辦理流程圖 

 

四、應備文件 

（一）一般程序應備文件 

1. 土地登記申請書。 

2. 土地權利變更之權利人及義務人身分證明文件。 

3. 買賣移轉契約書。 

4. 繳稅或免稅證明文件。 

5. 互惠證明文件（已列入互惠國家者，得免附） 。 

6. 土地使用分區證明。 
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7. 土地所有權狀。 

8. 授權書。 

9. 其他由中央地政機關規定應提出之證明文件。 

（二）特別程序應備文件 

1. 外國人取得土地申請書。 

2. 申請人之身分證明文件；外國法人，應加附認許之證明文

件。 

3. 投資計劃書。 

4. 土地登記謄本及地籍圖謄本。 

5. 土地使用分區證明（非都市土地者免附） 。 

6. 農業用地作農業使用證明書或符合土地使用管制證明書

（屬耕地者需檢附） 。 

7. 平等互惠證明文件（已列入互惠國家者，得免附） 。 



106 年度外國人取得臺南市不動產研究分析報告書                                         

 8 

肆、資料分析 

外資購置本市不動產資料，係以本局下轄各地政事務所所提報之

資料，以下就敘述性統計分析及相關性分析，探討 106 年度本市外資

所購置不動產趨勢及特性。 

一、敘述性統計 

臺南相較其他直轄市地域廣闊，高密度人口集中於東區、中

西區、北區、安平區、永康區及安南區等地（如表 2 和表 3），外

國人取得不動產偏好集中於原舊臺南市區。本市優美名勝古蹟眾

多、氣候溫和、公共設施充足且交通運輸逐年發達，並積極導向

低碳健康城市，於觀光、產業轉型及都市成長均有亮眼表現，著

實為適合定居的環境。因此，外資注入臺南購置不動產意願偏高。 

 

表 2、104 年底臺南市各行政區人口統計表 

104 年底臺南市行政區人口統計表 

行政區 人口數 行政區 人口數 行政區 人口數 行政區 人口數 

龍崎區 4,209 柳營區 21,647 安定區 30,307 中西區 77,445 

左鎮區 5,069 官田區 21,716 關廟區 34,725 新營區 78,144 

山上區 7,447 六甲區 22,592 新市區 35,844 南  區 125,786 

南化區 8,902 七股區 23,361 新化區 43,831 北  區 132,741 

楠西區 10,034 後壁區 24,359 麻豆區 44,966 東  區 188,775 

大內區 10,073 下營區 24,816 善化區 46,905 安南區 189,403 

北門區 11,536 西港區 24,921 佳里區 59,577 永康區 230,698 

玉井區 14,390 鹽水區 26,132 安平區 65,359   

將軍區 20,317 學甲區 26,688 歸仁區 67,894   

東山區 21,649 白河區 29,315 仁德區 73,817   
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表 3、105 年底臺南市各行政區人口統計表 

105 年底臺南市行政區人口統計表 

行政區 人口數 行政區 人口數 行政區 人口數 行政區 人口數 

龍崎區 4,107 柳營區 21,520 安定區 30,447 中西區 76,967 

左鎮區 4,980 官田區 21,535 關廟區 34,601 新營區 78,101 

山上區 7,359 六甲區 22,406 新市區 36,268 南  區 125,768 

南化區 8,838 七股區 23,172 新化區 43,727 北  區 133,091 

楠西區 9,898 後壁區 24,066 麻豆區 44,812 東  區 187,834 

大內區 9,962 下營區 24,508 善化區 47,660 安南區 191,196 

北門區 11,333 西港區 24,870 佳里區 59,458 永康區 232,210 

玉井區 14,281 鹽水區 25,871 安平區 65,813   

將軍區 20,051 學甲區 26,377 歸仁區 68,170   

東山區 21,320 白河區 28,819 仁德區 74,637   

 

 

二、外資取得不動產轄區分布情形分析 

臺南市 104 至 106 年度外資取得我國不動產數量（統計數據

不包含因繼承取得）如表 4，106 年度土地取得筆數較 104 年度

和 105 年度有下降之趨勢，但 106 年度建物取得筆數較 104 年度

和 105 年度有上升之趨勢。吸引外資取得不動產多集中於臺南、

東南、新化、永康及安南地政事務所所轄區域，此現象係因本市

城鄉區域發展模式所影響。隨本市逐年規劃及轉型的大型科技、

商業區，本市吸引外資流入購置土地和建物不動產合計筆數在

105 年度和 106 年度分別約在 100 筆上下，現階段呈現穩定狀態

（如圖 3），未來可再規劃引入較多外資進入投資不動產市場。 
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表 4、104~106 年度各事務所轄區域外資取得不動產統計表 

 
外資取得土地筆數 外資取得建物筆數 

104 年度 105 年度 106 年度 104 年度 105 年度 106 年度 

臺南地政事務所 25 31 22 23 18 27 

東南地政事務所 11 16 9 7 12 6 

新化地政事務所 21 1 2 7 1 2 

永康地政事務所 5 7 10 5 8 9 

安南地政事務所 8 1 7 2 1 4 

鹽水地政事務所 4 3 1 1 0 1 

歸仁地政事務所 0 0 1 0 0 1 

麻豆地政事務所 3 0 0 1 0 0 

佳里地政事務所 0 0 0 0 0 0 

白河地政事務所 0 0 0 0 0 0 

玉井地政事務所 0 0 0 0 0 0 

合計 77 59 52 46 40 50 

 

 

                 圖 3、臺南市外資取得不動產筆數統計圖 
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       表 5 顯示 106 年度外國人取得本市土地和建物不動產依性別

列示之情形，106 年度男性占所有外資取得土地人數 77%，女性占所

有外資取得土地人數 23%，男性占所有外資取得建物人數 82%，女

性占所有外資取得建物人數 14%。 

 

 
外國人取得土地人數 外國人取得建物人數 

男性 女性 106 年度合計 男性 女性 106 年度合計 

臺南地政事務所 17 5 22 25 2 27 

東南地政事務所 7 2 9 5 1 6 

新化地政事務所 1 1 2 1 1 2 

永康地政事務所 4 1 5 4 1 5 

安南地政事務所 4 0 4 2 0 2 

鹽水地政事務所 1 0 1 1 0 1 

歸仁地政事務所 0 1 1 0 1 1 

合計 34 10 44 38 6 44 

      表 5、臺南市外國人取得不動產筆數統計圖(按性別區分) 

 

 

圖 4 和圖 5 分別顯示 105 年度和 106 年度外國人取得本市土

地和建物不動產行政區域分布情形，106 年度外國人取得筆數最

高之行政區為安平區（13 筆土地及 16 筆建物），占所有外資取得

不動產 28.43%，其次為永康區（10 筆土地及 9 筆建物） ，占所

有外資取得不動產 18.63%，接續為北區（7 筆土地及 6 筆建物），

占所有外資取得不動產 12.75%。圖 6 顯示 106 年外資取得各行政

區土地數量，於本市 37 個分區中，檢視 106 年取得不動產量多

寡排序，安平區為本市行政中心所在地，近年商業高度發展，有
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足夠吸引外資購置不動產的居住環境及社經條件，其次是永康

區，因靠近南部科學工業園區，吸引多數外國人進駐並購置該區

不動產。 

 

圖 4、臺南市外資取得土地區域分析圖 
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圖 5、臺南市外資取得建物區域分析圖 

 

 

圖 6、106 年度外資取得各行政區土地數量圖 
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三、外資取得不動產國籍分析 

不同國籍外資取得不動產人次統計如圖 7。106 年度前來本

市置產最多人次為馬來西亞地區居民，共計有 12 人次（34.28%），

係因馬來西亞生活機能與本國相當、語言差異小容易溝通，地理

位置及經濟體系相臨。其後依序為香港有 7 人次（20.00%），接

序是美國有 4 人次（11.43%），從圖 7 來看，105 年度購置不動產

量的外資國籍有 9 個國家，106 年度已增加到 15 個國家。由此可

見，本市的居住環境及各項生活機能完善，吸引外資具投資意願

和來本市居住，使本市有愈來愈國際化的現象。 

 

圖 7、臺南市外資取得不動產國籍統計圖 
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四、外資取得不動產使用分區分析 

外資取得不動產使用分區統計如圖 8。106 年度外資取得不

動產中，住宅區比率佔 65.38%，明顯高於商業區所取得的不動產

（佔 21.15%），足見本市有足夠且優良的居住空間與品質吸引外

資置產於住宅區。106 年度外資於工業區所取得的不動產佔

9.62%，相較 105 年度不動產使用分區來看，有從商業區轉往工

業區的現象。外資取得不動產的公共設施用地由 13.56%（105 年

度）降為 106 年度降為 3.85%（106 年度），看來外資在購置不動

產時，已注意到要避免買到含公共設施用地的不動產物件。 

 

圖 8、臺南市外資取得不動產使用分區分析圖 

 

 

 

 



106 年度外國人取得臺南市不動產研究分析報告書                                         

 16 

五、外資取得不動產用途分析 

本市外資取得不動產用途經統計結果如圖 9，105 年度和 106

年度不動產取得用途上多數均為自用，只有少數用於投資，以及

並未有公益等其他用途，可見本市於投資項目上，仍需努力加強

足夠吸引外資的投資條件。 

 

圖 9、臺南市外資取得不動產用途分析圖 

 

六、相關性分析 

本分析資料採 105 年 12 月底本市各分區人口統計數，與各

行政區外資不動產取得數量，以統計軟體 SPSS（Statistical Product 

and Service Solutions）進行 pearson 相關性分析，結果顯示如表 6。 

https://www.google.com.tw/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=5&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiLwvSHtJzNAhVGI5QKHctyAQ4QFgg4MAQ&url=http%3A%2F%2Fblog.sciencenet.cn%2Fblog-45423-436063.html&usg=AFQjCNHQ8vKjNPnF_jNZRJ5nvvcgnouyjA&sig2=I5u6JbYnBhQXP0ac_CNVhQ
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表 6、106 年度各區人口數與外資不動產取得數量的相關性分析表 

 行政區人口數 土地取得量 建物取得量 

行政區 

人口數 

相關係數  1.000  0.754**  0.634** 

顯著性  -  <0.001  <0.001 

土地 

取得量 

相關係數  0.754**  1.000  0.970** 

顯著性  <0.001  -  <0.001 

建物 

取得量 

相關係數  0.634**  0.970**  1.000 

顯著性  <0.001  <0.001  - 

 

 

表 7、雙變數關聯性分析相關程度級距表 

相關係數 相關程度 

1 完全相關 

0.7 以上 高度相關 

0.4-0.7 中度相關 

0.4 以下 低度相關 

0 無相關 

 

人口密集度是都市發展程度的重要指標，本分析導入人口變

數統計，結果顯示人口數及外資取得不動產量兩變數相關性的顯

著性均在 0.001 以下，說明各區人口數與外資不動產取得數量有

顯著相關。由表 6 分析結果顯示，行政區人口數與外資土地取得

量相關係數為 0.754，達 0.7 以上的高度相關性，而與建物取得量

相關係數為 0.634，呈現中度相關關係，顯示外資取得不動產，

無論在土地或建物數量與人口密集度均有正向線性關係。針對外

資取得不動產行政區分布資料統計分析，結果顯示外資於選擇不

動產喜好及特性上，確實以都市高度發展區域或擁有高密度產業

聚集區域為主。 
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伍、結論 

臺南市自 19 世紀即為臺灣的政治和經濟金融中心，近年則為南

臺灣歷史、學術研究和教育中心，為臺灣文化古都。1991 年南部科

學工業園區設立後成為科技新城，之後陸續建立臺南、樹谷、柳營、

永康等科技工業區，成為電子、半導體、光電等高科技製造業的重鎮。

此外，臺南不僅有高度優質環境品質，更為臺灣觀光首選地區，市政

府規劃未來將於新營糖廠成立臺南動漫園區，盼能夠帶動臺南動漫產

業的發展。故外資於本市購置不動產數量呈穩定微幅成長。 

綜合本分析結果顯示，外資購入的不動產大多座落於固定幾個行

政區，顯示本市於區域間均衡發展、交通運輸便捷程度，仍有成長空

間。本市生活機能和居住條件完善，外資於本市購入的不動產，大多

位於住宅區，用途為自用，因此建議本市仍需努力加強足夠吸引外資

的投資條件和項目。另外，外資 106 年度於工業區所購置的不動產，

有從商業區轉向工業區的現象。安平區為本市行政中心所在地，近年

商業高度發展，永康區因為鄰近南部科學工業園區，近年來湧進一些

外來人口，是本市居住人口成長最快的行政區，建議本市在土地開發

上需做好都市規劃，避免外資購買工業區土地，等待變更為住宅區用

地以謀取暴利，以及須避免有疑慮的外資企業進駐工業區帶來環境的

汙染。  


