
 

 

保險業辦理不動產投資管理辦法草案 
條              文 說               明 

第一條  本辦法依據保險法(以下稱本法)第一

百四十六條之二第四項規定訂定之。 

本辦法之訂定依據。 

第二條  本辦法名詞定義如下： 

一、 出租率：指不動產出租面積除以持有

面積。 

二、 年化收益率：指不動產年化收益除以

帳面價值。 

三、 基準利率：指中華郵政股份有限公司

牌告二年期郵政定期儲金小額存款機

動利率。 

四、 取得日：指所有權移轉登記日或地上

權設定登記日。 

一、訂定本辦法之名詞定義。 

二、相關名詞定義係參酌現行「保險業辦理不

動產投資有關即時利用並有收益之認定

標準及處理原則」訂定。 

第三條  保險業辦理不動產投資及管理，應訂

定處理程序，並經董（理）事會通過，修正

時亦同。 

      前項處理程序應記載下列內容： 

  一、投資評估程序。 

  二、交易條件之決定程序（包括價格決定方

式及參考依據）。 

  三、鑑價機構委託處理程序及取得或處分不

動產之鑑價報告作業程序。 

  四、負責層級、執行部門、董（理）事會授

權額度、權責劃分及交易流程。 

  五、不動產開發、管理及處分程序(包括以

群組整體認定及以個案認定之不動產

管理機制)。 

  六、內部控制制度（包括風險管理措施、定

期評估方式及管理機制等）。 

  七、內部稽核制度（包括內部稽核架構、查

核頻率、查核範圍、稽核報告提報程序

及缺失改善追蹤等）。 

  八、指定高階主管人員定期向董（理）事會

報告辦理績效。 

  九、其他主管機關指定之事項。 

保險業持有之自用及投資用不動產應

依實際使用情形分別管理。同一不動產標

的，倘部分作為自用，部分作為投資用，應

按實際使用面積分別歸入自用及投資用不

動產管理及計算投資限額。 

一、為強化保險業不動產投資及管理之內部控

制等機制，參考現行保險業資金運用相關

規範，於第一項訂定保險業應建立不動產

投資及管理相關處理程序，並經董（理）

事會通過，修正時亦同，並於第二項訂定

處理程序應包括之內容。又保險業應分別

對依第五條分類為以群組整體認定及以

個案認定之不動產進行管理，爰於第二項

第五款明定，保險業應分別對該等不動產

訂定管理機制。又該等管理機制中並應包

括對群組中個別不動產之管理機制。 

二、按保險業可能持有自用不動產及投資用不

動產，同一標的中並可能同時有不同部分

作為自用及投資用，保險業應依實際使用

情形分別管理，爰於第三項明定自用及投

資用不動產應按實際使用面積分別歸入

自用及投資用不動產管理及計算投資限

額。 

 

第四條  保險業辦理不動產投資，以取得不動 參酌現行「保險業辦理不動產投資有關即時利



 

 

產之所有權或以支付權利金及租金方式取

得土地之地上權，且依法令能即時利用並有

收益者為限。但不包括尚未建造完成而以將

來完成之建築物為交易標的物之投資。 

用並有收益之認定標準及處理原則」第三點、

第六點及本會一百零九年十二月二十三日金

管保財字第一○九○四九四六三○一號令，訂

定保險業辦理不動產投資之可投資標的權利

型態，但不包括尚未建造完成而以將來完成之

建築物為交易標的物之投資。 

第五條  保險業辦理不動產投資有關即時利

用並有收益之認定基準如下： 

一、 不動產達可用狀態且已利用，並有合

理之投資報酬率者，可認定為即時利

用並有收益。但不包括以素地作為停

車場、出租廣告或搭建其他未經合法

編釘門牌號碼建物使用之情形。 

二、 保險業不動產投資依下列原則，區分

為以個案或群組整體認定是否符合即

時利用並有收益基準。 

(一) 中華民國一百十年 O 月 O 日(發

布日)前取得達可用狀態並已利

用且已連續符合第一款基準達五

年以上之不動產，以群組整體之

情形認定。 

(二) 未符合前目條件之不動產，以個

案認定。但不動產符合前款基準

已連續達五年者，納入前目之群

組整體範圍認定。 

(三) 地上權案件，以個案認定。 

(四) 以群組整體認定之不動產，其中

個案因拆除重建，致未達可用狀

態者，以個案認定。 

(五) 長期照護產業所需之不動產或符

合第三款第三目所定條件之標

的，得以個案認定。 

三、 第一款所稱合理之投資報酬率應符合

下列條件： 

(一) 群組整體認定之不動產，以不動

產出租率達百分之六十且年化收

益率不低於基準利率加五碼為

準。 

(二) 個案認定之不動產，以不動產出

租率達百分之六十且年化收益率

不低於基準利率加五碼為準。但

下列情形之年化收益率不在此

一、參酌現行「保險業辦理不動產投資有關即

時利用並有收益之認定標準及處理原則」

第二點規定，訂定保險業辦理不動產投資

有關即時利用並有收益之認定基準。 

二、上開處理原則自九十八年實施以來，保險

業多數所持有達可用狀態且供出租之不

動產已可符合即時利用並有收益標準，顯

示經多年監理上逐案檢視，業者實務執行

情形多已能符合保險法第一百四十六條

之二即時利用並有收益之立法意旨，爰應

可以群組整體監理該等不動產之使用情

況是否符合即時利用並有收益基準，群組

內個案則由業者自行逐案監督管理，爰明

定保險業於一百十年 O 月 O 日(發布日)

前取得達可用狀態並已利用且已連續達

第一款基準達五年之不動產，以群組整體

之收益率及出租率認定，又此處所稱連續

符合之基準，係指依現行法令個別不動產

應符合之收益率及出租率標準；其餘不動

產則仍依現行處理原則規範方式，以個案

方式認定。但採個案認定之不動產連續符

合認定基準達五年者，已連續一段期間達

相當程度之利用並獲取收益，應可認定符

合即時利用並有收益之立法意旨，爰可納

入群組整體計算認定。另考量地上權與一

般所有權不動產之性質不同，爰仍依現行

處理原則規定，以個案方式認定；長期照

護產業所需之不動產或符合第三款第三

目所定條件之標的，因其具協助高齡會社

會之性質，適用較低之收益率或出租率標

準，爰得由業者視管理情況以個案認定。 

 

 



 

 

限： 

1. 一百零一年八月二十四日前取

得之不動產，其年化收益率得

以不低於基準利率加二碼為

準。 

2. 一百零一年八月二十四日(含)

至一百零一年十一月十八日

(含)取得之不動產，其年化收

益率得以不低於基準利率加三

碼為準。 

3. 投資長期照護產業所需之不動

產，其年化收益率得以不低於

基準利率為準。 

(三) 投資供出租之住宅，如出租予六

十五歲以上高齡者之面積達持有

面積百分之五十，其年化收益率

得以不低於基準利率為準，不適

用前目不動產出租率及年化收益

率規定。 

四、 前款所列各年化收益率之比較基準，

係以評估時當月第一個營業日為準，

評估方式採逐月檢核出租率及年化收

益率之方式為之。 

第六條  保險業於中華民國一百零一年十一

月十九日(含)後取得之不動產，應符合下列

條件： 

一、投資達可用狀態之不動產者： 

(一) 以取得時已符合即時利用並有收益

基準者為限。 

(二) 於取得日或取得後轉列為自用不動

產之轉列日起五年內，不得移轉所

有權。但有下列情事之ㄧ，報經主

管機關核准者，不在此限： 

1. 本法第一百四十三條第一款所列

情事。 

2. 為改善自有資本與風險資本之比

率或淨值比率。 

3. 取得後未符合即時利用並有收益

之認定基準，惟已執行經董(理)

事會通過之運用效益改善計畫，

經二年仍未改善；或二年內曾符

合即時利用並有收益基準，惟未

參酌現行「保險業辦理不動產投資有關即時利

用並有收益之認定標準及處理原則」第二點及

第四點規定，於第一項訂定保險業辦理不動產

投資應符合之條件，並於第二項訂定行使抵押

權或為確保債權回收目的取得之不動產未列

為自用不動產者，應依第五條及第一項規定辦

理。 

 



 

 

連續符合六個月以上，合併前次

未符合之時效後，屆滿二年仍未

改善。 

  二、投資於素地者： 

(一) 已領有建造執照，可立即開發之土

地，應於取得後九個月內開工；可

獨立興建且無需再與鄰地合併開發

之土地，應於取得後九個月內送件

申請建造執照。 

(二) 應按取得時規劃之時程確實辦理開

發，最長應於取得日起五年內興建

完工並符合即時利用並有收益基

準。 

(三) 申請建造執照前之都市設計審查及

審議期間，得不計入第一目及前目

之期限計算。 

(四) 投資前應提出產品規劃及財務設算

未來可符合即時利用並有收益基準

之文件。 

(五) 取得日起十年內不得移轉所有權。

但有本法第一百四十三條第一款所

列情事及為改善其自有資本與風險

資本之比率或淨值比率，報經主管

機關核准者，不在此限。 

  三、投資下列配合政府政策等特定目的標的

之ㄧ者： 

(一) 保險業於一百零一年十一月十九日

(含)至一百零四年三月五日(含)投

資配合政府公共建設目的且主辦機

關已有規定開發時程之地上權案

件，不適用前款投資素地之開工或

送件申請建造執照之時程條件規

範，並應於取得地上權後十日內檢

具開發計畫等文件向主管機關辦理

專案報核即時利用期限。 

(二) 保險業於一百零四年三月六日(含)

後投資經政府核定之區域開發計

畫、長期照護產業所需之不動產或

配合政府公共建設目的且主辦機關

已有規定開發時程之地上權案件，

不適用前款有關投資素地應符合之

條件，並應於取得後十日內檢具開



 

 

發計畫等文件向主管機關辦理專案

報核即時利用期限。 

(三) 保險業投資於經政府核定之自由經

濟示範區內素地者，其投資條件，

不適用前款投資素地之開工或送件

申請建造執照之時程條件。但投資

後倘因核定內容變動，致非列屬上

開區域內之土地者，應自未列屬之

日起，依本辦法相關規定辦理。 

(四) 保險業為開發一百零一年十一月十

九日前已持有土地，投資已持有土

地之鄰地，得就未逾已持有土地面

積百分之十範圍內，申請主管機關

核准，不適用前款有關投資素地應

符合之條件。但已持有土地面積開

發完工比例未逾百分之五十者，申

請以一次為限。另取得之鄰地，應

符合已持有土地內最早取得標的應

適用之合理投資報酬率基準。 

(五) 保險業參與都市更新案原始持有不

動產或經分回不動產所有權，達百

分之七十五以上者，若取得前述都

市更新案政府分回不動產標售之不

動產，不適用第一款有關取得時已

符合即時利用並有收益基準之規

範，並應於投資前檢具使用計畫等

文件向主管機關辦理專案報核即時

利用期限。 

保險業因行使抵押權或為確保債權回

收目的取得之不動產未列為自用不動產

者，應依前條及前項所定不動產投資有關

即時利用並有收益規定辦理。 

第七條  保險業取得之不動產於取得後因故

未符合即時利用並有收益基準者，依下列

規定辦理展延即時利用期限： 

一、 不動產達可用狀態但未符合即時利用

並有收益基準者，應敘明可用狀態與

實際利用無法同時配合之理由專案報

核。 

二、 不動產未達可用狀態但已開發中者，

應敘明具體理由專案報核。 

三、 不動產未達可用狀態且未開發者，原

一、 參酌現行「保險業辦理不動產投資有關即

時利用並有收益之認定標準及處理原則」

第二點規定，訂定保險業取得之不動產於

取得後因故未符合即時利用並有收益基

準者，辦理專案報核相關規範及期限。 

二、 按本辦法就符合條件之不動產自發布日

起以群組整體認定是否符合即時利用並

有收益基準，為利該類不動產適用專案報

核之期限明確，爰於第七款增訂，該類不

動產以本辦法發布日作為初始日，依第四



 

 

則禁止。但有特殊事由，如無法開發

亦無法處分轉讓者，應敘明具體理由

專案報核。 

四、 應辦理專案報核之案件，自取得不動

產之日起均未即時利用者，應於屆滿

二年期限前二個月內，向主管機關申

請專案報核；主管機關核准展延到期

前仍未即時利用，亦應於展延到期前

二個月內向主管機關提出展延申請。 

五、 應辦理專案報核之案件，自取得不動

產之日起二年內曾符合即時利用並有

收益基準，惟事後中斷或不符基準

者，則應自中斷之日起於屆滿二年期

限前二個月內，向主管機關申請專案

報核；主管機關核准展延到期前仍未

即時利用，亦應於展延到期前二個月

內向主管機關提出展延申請。 

六、 前款中斷時效之計算，如中斷後又符

合第五條之認定基準，惟未連續符合

六個月以上者，前次中斷時效應併計

之，且合併後有屆滿二年之虞者，應

依前款規定辦理。 

七、 以群組整體認定是否符合即時利用並

有收益基準者，以本辦法發布日作為

起始日依第四款至前款所定時程辦理

專案報核。 

款至第六款所定時程辦理專案報核。 

 

第八條  保險業依前條規定辦理第五條第二

款所定以個案認定之不動產專案報核，須檢

附下列書件及說明： 

一、 不動產座落地點（含地籍圖）。 

二、 不動產取得日期、取得金額、取得方

式（如購入、承受擔保品或自行開發

建造）。 

三、 不動產自取得日迄今之開發進度或使

用收益情形（須檢附相關證明文件）。 

四、 不動產開發進度延宕或出租率未達第

五條所定基準之原因、已採行處分轉

讓或其他取得使用收益之相關替代作

法及規劃採行之因應方案（均須檢附

相關證明文件）。 

五、 預計完工、處分轉讓或產生使用收益

之期日。 

一、 參酌本會九十八年五月十九日金管保一

字第○九八○二五○五五七○號函規

定，於第一項訂定保險業辦理專案報核應

檢附之書件及說明，並於第三項訂定稽核

部門應每年定期就經主管機關展延之案

件辦理查核，並將結果提報董事會報告。 

二、 配合第五條訂定保險業所投資符合條件

之不動產，以群組整體認定是否符合即時

利用並有收益基準，於第二項訂定保險業

辦理群組整體之專案報核，應檢附之書件

及說明。 



 

 

六、 持有之不動產無法利用亦無法處分之

原因（須檢附相關證明文件）。 

七、 已報經主管機關核准案件未能如期完

成相關規劃之檢討及改善方案。 

    保險業依前條規定辦理第五條第二款

所定以群組整體認定之不動產專案報核，須

檢附下列書件及說明： 

一、 群組整體所包括之個別不動產列表、

座落地點、帳列金額、出租率、使用

收益情形，以及群組整體最近三年各

年度之出租率及使用收益情形。 

二、 不動產未符合第五條所定基準之原因

及已採行或規劃採行之因應方案（均

須檢附相關證明文件）。 

三、 預計符合第五條所定基準之期日。 

四、 已報經主管機關核准案件未能如期完

成相關規劃之檢討及改善方案。 

      保險業經主管機關核准展延即時利用

期限之案件，應由稽核部門每年定期查核辦

理進度，並將查核結果提報董事會報告。 

第九條  保險業依相關規定以取得特定土地

辦理容積移轉者，應符合下列條件，不適用

第六條規定： 

一、 辦理容積移轉之土地，以都市計畫容

積移轉實施辦法及各縣市政府                

所定送出基地種類且能取得土地所有

權者為限。 

二、 保險業應已取得接受基地完整產權及

開發權利。  

三、 可取得之容積大小應以接受基地得一

次使用完畢為限。但保險業持有其他

符合第二款之接受基地者，不在此限。 

四、 保險業取得送出基地後若無法於二年

內取得容積移轉許可者，除有繼續開

發價值得向主管機關申請延長開發期

限外，應予以處分。前述延長開發期

限以一次為限，最長不得超過二年。 

五、 若地方政府未全數核定所申請之容

積，致所取得土地之容積未能完全移

轉情形時，剩餘之送出基地依第七條

規定，以專案報核之方式辦理。 

六、 保險業取得容積移轉許可後，應於三

參酌本會九十七年十二月十五日金管保一字

第○九七○二五○六二七一號令有關保險業

取得特定土地辦理容積移轉之規定，訂定投資

該類型土地相關應符合之條件規範。 



 

 

個月內開始進行接受基地之開發作

業。 

第十條  保險業所投資之不動產於開發或使

用過程中因受不動產相關法令規範限制，致

持有畸零地、道路用地或其他公共設施用地

等無法開發以符合即時利用並有收益基準

之不動產者，應依第八條規定辦理專案報

核。但本辦法中華民國一百十年○月○日發

布前取得，且保險業已擬定處分或其他符合

第五條所定基準之計畫並提報董事會通過

者，得將該筆不動產併入第五條第二款所定

之群組整體計算及管理。 

考量保險業於不動產開發或利用過程中，或因

取得土地形狀或劃定都市計畫範圍等因素而

受不動產相關法令規定等影響，可能持有畸零

地、道路用地或其他公共設施用地等無法開發

以符合利用並有收益基準之不動產者，爰訂定

該等不動產應依第八條規定辦理專案報核。又

考量於本辦法發布前取得之該類不動產，主要

係因受不動產法令規範影響所致而無法符合

即時利用並有收益基準，按該類不動產面積不

大，對保險業不動產之影響尚不重大，且係受

法令規範影響所致，應可採行差異化管理措

施，由保險業自行控管，爰明定但書規定，該

等不動產係於本辦法發布前取得，且保險業已

擬定處分或其他符合第五條所定基準之計畫

並提報董事會通過者，得將該筆不動產併入第

五條第二款所定之群組整體計算及管理。 

第十一條  保險業取得或處分不動產之鑑價

報告作業，應符合下列規定： 

一、應要求所委託之鑑價機構，依據不動產

估價技術規則及不動產估價師公會頒

布之各項估價技術公報所定之估價方

法及報告書內容項目，本於專業進行該

不動產標的之評價及製作鑑價報告書。 

二、交易價格參考依據應以鑑價報告之正常

價格為準，若因開發需要而就特殊個案

（不含與國際會計準則第二十四號所

規定關係人或實質關係人之交易，以及

保險業與利害關係人從事放款以外之

其他交易管理辦法第二條所稱利害關

係人之交易）而有以限定價格、特定價

格或特殊價格作為不動產標的之交易

價格參考依據之必要者，應分別揭露正

常價格及限定價格或特定價格之估價

結果並詳實辦理評估，並應將評估結果

及該項交易先提董事會決議通過，未來

交易條件變更，亦應準用上開程序辦

理。 

三、對委託鑑價機構出具之鑑價報告書，應

就其是否有鑑價假設條件或參考數值

引用不當或錯誤等情事進行檢核，並檢

為強化保險業取得或處分不動產之鑑價報告

作業規範，參酌保險業辦理不動產投資自律規

範相關作業事項，訂定保險業取得或處分不動

產之鑑價報告作業之相關規定。 



 

 

視是否揭露前款規定應併予揭露之各

種價格種類數值，且鑑價報告書出具日

期距買賣契約成立日原則上不得逾三

個月，惟原鑑價報告書係適用同一期公

告現值且距簽約日或得標日孰前者尚

未逾六個月者，仍得予以援用。 

四、鑑價報告書之內容應符合公開發行公司

取得或處分資產處理準則第九條及主

管機關所訂定公開發行公司取得或處

分資產處理準則公告格式中估價報告

應行記載事項之規定。 

第十二條  保險業辦理不動產投資應向董

（理）事會報告或經董（理）事會通過事項，

依下列規定辦理： 

一、 每一投資標的應逐案提報董（理）事

會通過後依授權辦理。但自有資本與

風險資本之比率及淨值比率符合本法

第一百四十三條之四所定資本適足標

準之保險業，且單一交易金額未達新

臺幣三億元者，不在此限。 

二、 全體、以群組整體認定及以個案認定

不動產投資之使用收益情形應每年向

董（理）事會報告。 

三、 自用及投資用不動產相互轉列，或取

得自用不動產於一年內出售者，應事

前提出適法性、正當性、合理性評估

報告並經董（理）事會通過。 

參酌現行「保險業辦理不動產投資有關即時利

用並有收益之認定標準及處理原則」第三點，

訂定保險業辦理不動產投資辦理不動產投資

應向董（理）事會報告或經董（理）事會通過

事項。又保險業應依第二款規定，將全體(包

括各類型之不動產)、依第五條規範以群組整

體認定及以個案認定不動產投資之使用收益

情形每年向董(理)事會報告，以利董(理)事會

確實掌握各類不動產之使用收益情形。 

第十三條  本辦法自發布日施行。 本辦法施行日期。 

 


