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政府服務

內政部地政司住宅價格指數審議會委員
交通部鐵路平交道與環境改善建設及周邊土地開發計畫審查會 委員
基隆縣政府國土計畫審議委員會委員
新竹縣政府縣政顧問
新竹縣政府國土計畫審議委員會委員
新竹縣政府都市計畫審議委員會委員
桃園市政府地價及標準地價評議委員會委員
桃園市政府非都市土地使用分區及使用變更審議小組 委員
花蓮縣政府國土計畫審議委員會委員
花蓮縣政府都市計畫委員會委員
花蓮縣政府非都市土地使用分區及使用地變更審議小組 委員
花蓮縣政府環境影響評估委員會委員
花蓮縣政府花蓮縣環保科技園區審查委員會委員
宜蘭縣政府國土計畫審議委員會委員
金門縣政府環境影響評估委員會委員
基隆市政府區域計畫委員會委員
嘉義縣政府環境影響評估委員會委員 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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房市景氣可能走勢
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數波疫情後全球經濟先走強後緩
但在高度不確定性下各國復甦不一

資料來源：世界經濟展望、台灣主計處、股市

IMF:

2021年全球經濟成帳增速至6%

2022年則將放緩至4.4%

反應了以下因素：
 少數大型經濟體推出了更多財政
支

 2021年下半年預計出現疫苗驅動
的經濟復甦

 經濟活動持續對人員流動下降做
出調整和適應。

台灣民間消費不如預期
台經院下修2022年經濟成長率至3.81%

簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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資料來源：整理自-財經M平方，https://www.macromicro.me/
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烏俄戰爭全面影響
通膨、糧食、鋼鐵 >長期動盪?
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以美國 GDP 試算，私人投資住宅項目佔國內私人投資約 19 ～
21%，占美國 GDP 約 3 ~ 4%，若再加計相關家具、家用品以及
住房相關服務等項目，則占美國 GDP 約 7 ~ 10%，房市對於經濟
有一定程度的影響力。

資料來源：財經M平方，https://www.macromicro.me/，本文整理分析

全球經濟

不動產市場

簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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相關投資標的 一個月 三個月 年初至今
美國不動產投資信託 ETF (VNQ) -0.32% 9.63% 20.73%

美國房地產指數 ETF (IYR) -0.3% 9.72% 19.88%

房地產類股ETF (XLRE) 0.25% 11.47% 22.32%

資料來源：財經M平方，https://www.macromicro.me/，本文整理分析

房價指數-年增率

房價指數-各年度
美國房價指數

價

簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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資料來源：財經M平方，https://www.macromicro.me/，本文整理分析 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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資料來源：財經M平方，https://www.macromicro.me/，本文整理分析 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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6月營建業已呈現「連五黑」。
因為房市交易降溫、半導體
業者面對全球需求變化影響
擴廠，既使6月營建物價有稍
微下探，未來房市調控政策
也沒有鬆綁跡象，因此營造
業對於未來半年看法趨向保
守，不動產業則對於6月及未
來半年看法不佳。

資料來源：https://udn.com/news/story/7238/6486216

台灣經濟研究院7/25日公布台
灣經濟研究院國內總體經濟預
測暨景氣動向調查：

簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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資料來源：財經M平方，https://www.macromicro.me/，本文整理分析 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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後疫情時代全國都市地價趨勢

• 全國指數為105.86%，與上期比較上漲1.82%。

• 疫情期間漲幅度最大者為高雄市3.51%。

• 都市地價持續上漲

都市地價穩定上漲 六都都市地價總指數趨勢

資料來源：內政部地政司簡報內容非經作者同意 請勿轉用



全國住宅區、商業區、工業區都市地價指數趨勢

資料來源：內政部地政司

⚫ 工業區超前居冠
⚫ 住宅區穩定成長
⚫ 商業區停滯後微幅上漲

住宅區指數較上期上漲 1.89％，商業區指數較上期
上漲 1.62％，工業區指數較上期上漲 1.76％。比較
各直轄市及縣（巿）之漲跌幅，以高雄市住宅區上
漲 3.72％、商業區上漲 3.10％、工業區上漲 3.16

％較為明顯。
資料來源：內政部地政司簡報內容非經作者同意 請勿轉用



近一年
營造成本暴增

資料來源：主計總處、蘋果新聞網
https://www.appledaily.com.tw/property/20220326/C7DYUY7AZBANHGPM4VM4DFN5LY/

+10.93%

+38.69%
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房價

建設利多、住宅供給量大

城市建設與房市發展

簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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不動產開發市場

全球經濟環境
政府政策
法律制度
經濟景氣
社會變遷

市場供需情形

全球經濟環境
政府政策
法律制度
經濟景氣
社會變遷

市場供需情形

市場供需 市場空屋率、都市計畫土地無效供給、房價負擔比攀升

經濟景氣
產業結構變化、失業率升高、物價指數攀升

政府政策

法律因素

政治因素
兩岸衝突、國內政爭、國際友台局勢

影響台灣不動產市場之因素

全球化因素

社會變遷

烏俄戰爭全球政經佈局、疫苗分配

少子化、高齡化、都市化

金融信用管制、捷運及高鐵軌道之興建、科技園區開發

國土計畫法、危老都更、健全房市(打炒房)政策

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



➢ 行政院推出8,800億元前瞻基礎建設計畫，其中4,200億元預算放在軌道建設，在這次前瞻基礎建設計畫
中，幾乎佔了一半預算，成為政策焦點。

➢ 軌道建設共計38項計畫，包括台南市區鐵路地下化、桃園都會區鐵路地下化、高雄捷運岡山路竹段延伸、
桃園捷運綠線延伸至中壢、新竹環線輕軌、台中捷運藍線、基隆輕軌、恆春觀光鐵道計畫等。

前瞻計畫重點項目

資料來源：https://www.thenewslens.com/article/67355

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



➢ 前瞻基礎建設計畫的目標，在於著手打造下一個世代，國家發展需要的基礎建設，而其中的軌道建設
計畫，即是因應綠色交通運輸之趨勢。各縣市對軌道交通需求不斷增加，而一般公共建設經費不足，
使得軌道建設延滯，因此有必要針對未來30年發展需求，就全國鐵路網之建置，包括骨幹、城際、都
會內鐵道建設做全面性規劃，以打造臺灣的軌道系統成為友善無縫、具產業機會、安全可靠、悠遊易
行、永續營運、以及具有觀光魅力的運輸服務。

➢ 前瞻基礎建設計畫預定以4年（106‐110年）為期程，分3期編列特別預算，第1期（106年9月‐107年12
月）編列1,071億元，其中軌道建設占166億元，並依「高鐵、臺鐵連結成網」、「臺鐵升級及改善東
部服務」、「鐵路立體化或通勤提速」、「都市推捷運」及「中南部有觀光鐵路」等五大主軸推動38
項軌道建設。

(一) 高鐵、臺鐵連結成網：
1.強化臺鐵與高鐵優質轉乘服務。
2.評估高鐵延伸至屏東可行性。

(二) 臺鐵升級及改善東部服務：
1.提升東部鐵路運輸服務水準，平衡東西部鐵路運輸服務落差，
完成臺鐵環島的電氣化路網，完成東部鐵路動力一元化。
2.花東全線雙軌化，提升花東線路線容量。
3.臺鐵電務設施設備提升、票務系統整合，提升臺鐵服務品質。

五大建設主軸五大建設主軸

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



五大建設主軸

(三) 鐵路立體化或通勤提速：

1. 帶動原站區及鐵路沿線周邊土地更新再發展，消除都市鐵路沿線平交道，促
進土地開發與整體發展。

2. 縮短鐵路通勤運輸時間。
3. 強化鐵路通勤運輸品質與服務範圍。
4. 提升都會區路段運轉容量。
5. 加強高鐵與臺鐵間區域運輸整合。

(四) 都市興建捷運系統：
1. 提供「無接縫」優質軌道運輸服務，達成紓解都會區交通擁擠之目標。
2. 提升都會區交通運輸樞紐功能及服務品質，帶動捷運沿線產業發展。
3. 引入複合式軌道運輸系統，既可以享受既有的軌道設施所提供之服務，政府

亦可避免面對延伸路線鉅額的建設成本及用地徵收等問題
並擴大軌道運輸服務範圍。

前瞻未來，國家需要新世代的基礎建設。政府推動軌道建設，期能在跨部
會及地方政府的溝通、協調與合作下，強化軌道與公路系統的整合與分工，
以提供國人友善、安全、便捷及可靠的軌道運輸系統，進而促進都市縫合、
改善環境、擴大觀光發展，提升國人生活品質，同時亦帶動相關產業的發
展，促進經濟成長。

資料來源：https://www.ey.gov.tw/hot_topic.aspx?n=3C073033D9CC804D簡報內容非經作者同意 請勿轉用



資料來源：臺中市不動產116期
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資料來源：臺中市不動產116期簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Tiebout(1956):民眾會透過「以足投票(voting with one’s feet)」
方式，選擇遷徙至能夠滿足其公共財需求偏好的地區。

當越多的民眾與產業進駐時，則地方政府的財政稅收相對也
將越多。

地方政府在經濟與稅收的考量下，將盡可能地爭取提供更多
的公共建設與服務。

當地方欲提供或興建更多的公共建設時，勢必須有足夠的公
共財源支應。

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



城市建設
受益對象

居民

開發商

其他各類商家、企業等

政府

使用者利益

隱含利益 房價上漲

時間節省、費用降低、安全性提高

房地價上漲

營業額上升

稅收增加

享受
容積獎勵

所謂外部效益內部化指針對全部或部分因社會發展而非自身行
為，受有土地增值利益的土地所有權人，由公部門將該增值收
回並用於公共目的之過程(Doherty, 2004)。亦即歸因於社會貢
獻的土地價值增值全部或部分被社會回收的過程，可透過稅、
費或其他財政手段轉化為公共財政收入(張俊，2008：167)。

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



彈性 靈活 創意
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社會變遷因素

• 少子化 1991年 1％ vs 2018年 0.1％

• 高齡化 2018年65歲以上:15％

• 都市化都市人口多維持在78-82％

• 城鄉差距

• 社交距離

資料來源：交通部、天下雜誌、本文分析 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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政府政策將影響不動產市場之供需結構

 土地增值稅減半，到今日永久降為20％、30％、
40％，對局部地區之住宅市場產生排擠效果

 低利率房貸：從1994年9.45％，調降至2004的
2.425％，再到2019年最低的1.44%，明顯降低購
屋成本，有利市場之去化

 行政院跨域加值財務規劃方案刺激建設、都計與開
發並行

 捷運、軌道建設之興建：扭轉住宅市場之空間區位
及住宅類型之需求

 實價登錄2.0、房地合一稅2.0

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



信用管制2020

囤房稅2021

利率調升2022

地政三法相關修法 2021

房地合一稅2.0 2021

⚫ 2020/12央行第一波信用管制
⚫ 2021/03央行第二波信用管制
⚫ 2021/09央行第三波信用管制
⚫ 2021/12央行第四波信用管制
⚫ 2022/01央行強化購地貸款風控
⚫ 2022/02金管會調整銀行風險權數

⚫ 2020/12立法院三讀通過地政三法
⚫ 2021/07實價登錄2.0上路
⚫ 2022/04行政院通過平均地權修正草案

⚫ 2021/11 財政部邀集六都及新竹縣市建議適度採行囤房稅
⚫ 2021/11台南市議會三讀通過囤房稅
⚫ 2022/03桃園市議會三讀通過囤房稅
⚫ 2022/03新竹市議會三讀通過囤房稅
⚫ 2022/04台中市議會三讀通過囤房稅⚫ 2021/04立院三讀通過房地合一稅2.0

⚫ 2021/07房地合一稅2.0上路
⚫ 2021/07預售屋「無證明之相關費用」計算標準
⚫ 2022/04紅單轉售擬課房地合一稅

⚫ 2022/03央行升息

近年打炒房政策彙整

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



全面限制
預售屋換約轉售

私法人購屋
採許可制

嚴懲炒作者 預售屋
解約需申報

防止利用換約轉售哄

抬房價獲利，違者將

按戶棟處罰最高可到

300萬元

未來私法人取得住宅

用房屋改採許可制，

並限制取得後5年內

不得辦理移轉、讓與

或預告登記，最高可

處5,000萬元

對於炒作不動產造成

民眾恐慌及市場交易

不安，而損及公眾或

他人情形者，科以刑

責，處3年以下徒刑

原契約解除並由銷售

預售屋者與第三人另

簽訂預售契約，需重

新申報登錄，違者將

按戶棟處罰最高至15

萬元

建立檢舉
獎金制度

經查證屬實者可以實

收罰鍰總金額一定比

例作為檢舉獎金

五大打炒房措施

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



2021年7月相繼實施，同步將預售

屋納入實價登錄的範圍且嚴禁紅

單轉售，以此管制短期紅單轉售

炒作房價的行為

房地合一稅則將獲利課予重稅的時間，

從原來的1年及2年，延長至2年及5

年，杜絕短期獲利移轉炒作房價，從

政策框限短期交易時間，有效抑制置

產投資轉手的意願

房地合一稅
2.0版

實價登錄
2.0版

空屋數下降至81萬戶（約佔稅籍戶數9％），成為歷史新低；而新建待售餘屋也減少

到約7萬戶，同樣是近年來新低，2021年全台建物買賣移轉棟數突破34.5萬棟，相較

去年的年增率約5.9％，連續三年維持在30萬棟以上。

健全不動產交易市場

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



不動產市場價量之變化

全台不動產市場價量變化

房地合一稅1.0

房地合一稅2.0

買賣移轉棟數

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate
簡報內容非經作者同意 請勿轉用



不動產市場價量之變化

建物買賣移轉棟數變化

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



不動產市場價量之變化

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



建物買賣移轉棟數
及家戶購屋比

房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



房市景氣走勢及影響不動產市場因素

資料來源：李家儂、謝翊楷(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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六都房市重點分析

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



不動產市場重點

台北市不動產市場重點

相較2020年減少超過8萬人（-3.4%) 總體來看，台北市的預售市場，除了推案規模持續外，
銷售率的表現也相當耀眼，呈現逐年成長的趨勢，
2019年的銷售率已突破5成，2020年的銷售率則高達
64%，2021年更幾乎接近67%。

資料來源：楊智元、鄭為峻(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



不動產市場重點

台北市不動產市場重點

資料來源：楊智元、鄭為峻(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



新北市不動產市場重點

不動產市場重點

資料來源：徐國城、歐陽家宇、莊博鈞、王晴(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



新北市不動產市場重點

不動產市場重點

資料來源：徐國城、歐陽家宇、莊博鈞、王晴(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



桃園市不動產市場重點

不動產市場重點

自然增加人數為6,052人
連續五年排名全國第一

預售價格已連續三年持續成長
2021年的平均每戶總價為1 ,305萬
較去年上漲4.83 %

資料來源：鄧筱蓉(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



桃園市不動產市場重點

不動產市場重點

近五年大樓單價自21.8萬大幅上漲至26.4萬年漲
幅為21.20%，漲幅為近十年來最大

資料來源：鄧筱蓉(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



臺中市不動產市場重點

不動產市場重點

2021年申請建造執照宅數為32 ,502宅，
相較於2020 年減少4.09%。

2021年平均總價高達1,286 萬元
相較於2 020 年的1,152萬元，約增加11.64%。

資料來源：楊賀雯、陳瑜憶、紀佳妤 (2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



臺南市不動產市場重點

不動產市場重點

在台積電設廠效應及重大建設開發刺激下， 2021年台南市新建住宅市場景氣持續熱絡，交易量
增加，價格持續上揚，成交價格達到24 . 52萬元/坪的新高峰

資料來源：謝博明(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



臺南市不動產市場重點

不動產市場重點

待售成屋的流通天數逐年拉長， 在2018年達到114天的歷年新高點，而近三年則因景氣持續繁榮，
價格與交易量都明顯上升，所以流通天數也逐年下降，在2021年明顯下降到84.6天

資料來源：謝博明(2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用



高雄市不動產市場重點

不動產市場重點

2021年核發總面積911 , 961坪，較2020年的70.2萬坪，大幅增加約29.91%
在近十年中僅次於2014年的97.7萬坪

資料來源：李春長、李學庸 (2022)台灣地區房地產年鑑 簡報內容非經作者同意 請勿轉用
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不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



◼台北市人口減少超過8萬人（-3.4%)，銷售量仍不斷攀高，2021

年更幾乎接近67%，平均總價69.4萬/坪。

◼新北市2019年銷售率大降至40.97%，2021攀升至50.06%，創

五年次高，平均總價38.2萬/坪。

◼桃園市自然增加人數為6,052人連續五年排名全國第一，預售價

格已連續三年持續成長2021年的平均每戶總價為1,305萬較去年上漲

4.83%，平均總價22.4萬/坪。

房市重點綜合分析

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



◼台中市2021年平均總價高達1,286 萬元相較於去年約增加11.64%。

申請建造執照宅數為32 ,502宅，減少4.09%，平均總價25.4萬/坪。

◼台南市在台積電設廠效應及重大建設開發刺激下， 2021年新建住宅

市場景氣持續熱絡，交易量增加，價格持續上揚，成交價格達到24.52萬

元/坪的新高峰。

◼高雄市2021年核發總面積911,961坪，較去年的70.2萬坪，大幅增加

約29.91%，在近十年中僅次於2014年的97.7萬坪，

房市重點綜合分析

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



◼ 台北市主要商圈沿街店面租金於去年下降6.9%，主要

為租賃需求低迷所致，零售業者普遍抱持保守心態，

並暫停展店計畫，而許多閒置店面的房東則紛紛主動

調降開價，以吸引潛在租戶。

◼ 台灣不動產投資市場維持穩健態勢，尤其全台工業地

產交易金額年成長28.4%，主要受惠於自用型買方置

產需求強盛，其中尤以半導體及電子業廠商最為積極

亮眼，故未來位於主要工業區及周邊地區的工業土地、

廠房及廠辦仍會獲得投資人的青睞。

房市重點綜合分析

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



根據內政部統計處公布台灣於2021年底人口為2,337.5萬人，相較去年底減少18.6萬人，全年出

生數為15.3萬人，創下史上新低，連續2年人口負成長。2021年人口呈現負成長，但家戶數卻持續成

長到900.6萬戶，較去年增加7萬戶，顯示每戶人口持續縮減，從2006-2021戶數結構觀察，1-2人家

戶數達500.6萬戶，已超過3-6人以上家戶的加總400萬戶，且每年穩定持續增加中。由此可見，家戶

結構隨著少子化因素大幅改變，加上房價持續穩定上漲，整體住宅型態新增以小家庭及小格局的住房

需求，尤其又以1人家戶的套房產品為主，建商為因應市場需求，在產品設計上也逐漸朝向小宅化發

展，未來整體住宅市場仍以新增供給持續小宅化的趨勢。

房市重點綜合分析

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

所謂報復性購屋需求，主要是以短期投資需求為主，因急買急賣，導
致市場交易頻繁，促成短期間價量增長現象。

但打炒房政策實施後，短期投資客進出市場交易成本太高。因此，未
來市場將以自住需求與長期置產客層為主流；換言之，市場少了短期
投資客買盤，不易再出現報復性反彈，只會出現自住需求的遞延買盤。

不理性客層（短期投資客）

理性客層（自住客）
取代

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

預售屋市場、成屋市場、土地市場、工業不動產、商業不動產

➢人流管制解除有助實體看屋組數恢復。

➢缺工及物價上漲產生惜售。

➢打炒房政策預售屋銷售即時登錄。

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

預售屋市場、成屋市場、土地市場、工業不動產、商業不動產

➢新市鎮發展陸續健全，遠距辦公成趨勢減少通

勤問題，市郊成屋可望將有新的漲幅。

➢房地合一新制，有助於包租代管市場。

➢疫情改變生活及工作型態，宅居時間增加，私

人空間需求提升。

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

預售屋市場、成屋市場、土地市場、工業不動產、商業不動產

➢房市在疫情後勢必反彈

提早布局購地因應未來需求。

➢土地市場逆向升溫，土地價格推升未來房價。

圖片來源取自：好房網

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

預售屋市場、成屋市場、土地市場、工業不動產、商業不動產

➢美中貿易戰趨緩國際電子訂單仍旺盛，

帶動工業不動產需求大增。

➢未登記工廠補辦申請臨時工廠登記家

數為1萬1,440家，未來特登工廠
將為一大商機。

➢工業用地供不應求，價格高於住宅區

及商業區。

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



Real Estate

預售屋市場、成屋市場、土地市場、工業不動產、商業不動產

➢實體店面來客量仍未恢復，店面租金

持續下修。

➢宅居經濟崛起，物流、外送、電商業

績逆勢上揚，亦帶動具倉儲、貨
運功能之商用不動產需求大增。

不動產市場結構性轉變

簡報內容非經作者同意 請勿轉用



感謝聆聽

簡報內容非經作者同意 請勿轉用




