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  2016年房地產市場發展趨勢 
-兼論房地合一稅與社會住宅政策對房地產市場之影響 

   

  

 
 

                 主 辦 單 位：新北市都市更新 學 會                                                                                   
                 報  告   人：莊       孟       翰 
                              淡江大學產業經濟系副教授 
                                    德明財經科技大學客座教授 

                          理財周刊副社長 
               日       期：2016 年 6 月 14 日 
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捷運三環三線 

北環段 

南環段 
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捷運三環三線示意圖 

第三環 

第二環 

第一環 
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        桃園國際機場捷運 
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        桃園國際機場捷運 



6 

桃園市捷運路線規劃圖 

建構綠色運輸系統，營造健康便捷的都會生活圈  
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大台北捷運-安坑線規劃圖 
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淡海輕軌捷運路線圖 
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大台北捷運北環線與南環線-規劃參考路線 
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大台北捷運北環線與南環線-規劃參考路線 
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大台北捷運北環線與南環線-規劃參考路線 
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臺北科技走廊示意圖 
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社子、士林、北投區域輕軌路網示意圖  
南北線 

東西線 
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北投士林科技園區對房地產市場之影響 

園區產業聚落逐漸成型 

→帶動週邊產業與就業 

→房價↑→都市更新 

 

         一、產業＋就業＋捷運＋居住 

               →安居樂業 

         二、帶動台北市北區發展 

         三、北投區、士林區→加速都市更新 
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2002Q2-2015H2全國與六都房價趨勢分數 
整體調查地區 
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2002Q1～2015H2全國房價趨勢分數 
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2002Q1-2015Q4全國房價所得比 全國 
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2002Q1-2015Q4全國貸款負擔率 
全國 
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1994Q1～2016Q1國泰與信義房價指數對照圖 
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2002Q2-2015H2台北市房價趨勢分數 台北市 

19 19 

2002Q1～2015H2台北市房價趨勢分數 
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2002Q1-2015Q4台北市房價所得比 台北市 
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2016年3月台北市各行政區預售屋行情比較圖 
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2016年3月台北市各行政區成屋行情比較圖 
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2002Q2-2015H2新北市房價趨勢分數 新北市 
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2016年3月新北市各行政區預售屋行情比較圖 
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2016年3月新北市各行政區成屋行情比較圖 
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2016年3月桃園市各行政區預售屋行情比較圖 
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2016年3月桃園市各行政區成屋行情比較圖 

 
  
 
 

 
 

16.10  

17.30  
18.20  

15.00  14.60  

10.50  

14.40  

12.80  

8.70  

11.90  

0.00  

2.00  

4.00  

6.00  

8.00  

10.00  

12.00  

14.00  

16.00  

18.00  

20.00  

2016年3月桃園市各行政區成屋行情比較圖 
電梯大樓（萬元/坪） 



108.37 

91.03 90.87 

116.29 

134.62 

112.82 

88.2 

106.8 
109.81 

117.25 

88.01 

123.79 

61.2 

47.15 

107 

131.55 

113.3 

124.9 
120.45 

109 

117.9 

132.5 

139.2 

129.5 
126.1 

96.6 

84.1 80.5 

71.5 

30 

50 

70 

90 

110 

130 

150 

2002Q2-2015H2台中市房價趨勢分數 台中市 

40 40 

2002Q1～2015H2台中市房價趨勢分數 

 
  
 
 

 
 



4.94 
4.85 

4.89 

4.77 

4.86 

4.77 

5.49 

5.36 

5.56 

5.27 

5.6 

5.41 

6.03 

6.48 
6.34 

6.01 

6.97 

6.59 6.43 

6.7 

7.58 

7.29 7.34 

7.82 

7.62 

8.04 

8.37 

8.02 

8.14 

7.47 

8.15 

8.3 

8.83 

8.65 

8.9 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

2002Q1-2015Q3台中市房價所得比 台中市 

41 41 

2002Q1～2015Q4台中市房價所得比 

 
  
 
 

 
 



26.46 

25.45 

23.76 

21.84 
21.05 

23.62 
24.29 

23.03 

24.37 

23.59 

25.2 

26.6 

29.13 

27.33 

29.22 

27.47 

28.12 

26.43 

28.79 

31.28 

30.73 

32.84 

32.07 

33.85 

35.41 

34.37 

31.65 

34.53 

36.22 
37.43 

20 

22 

24 

26 

28 

30 

32 

34 

36 

38 

40 

2002Q1-2015Q4台中市貸款負擔率 台中市 

42 42 

2002Q1～2015Q4台中市貸款負擔率 

 
  
 
 

 
 



110.05  

100.63  

103.73  

97.42  

107.78  

98.42  

85.47  

104.13  

100.83  

105.67  

104.54  

111.64  

119.82  

113.85  

93.06  

108.77  

103.86  

107.43  

114.55  
121.89  

130.06  

135.53  

130.40  

148.50  

157.99  

  

146.61  

154.04  

80.00  

90.00  

100.00  

110.00  

120.00  

130.00  

140.00  

150.00  

160.00  

170.00  

國泰台中市房價指數變動趨勢圖 

43 43 

1994Q1～2016Q1國泰台中市房價指數變動趨勢圖 

 
  
 
 

 
 



100 

93.44 

104.21 

103.94 

130.4 

122.49 

137.59 

133.3 

153.1 

156.29 

173.03 

151.43 

176.27 
191.1 

203.86 

199.32 

212.42 

226.6 
226 

239.34 

237.24 

259.09 

280.63 
293.24 

296.95 

278.05 

50 

100 

150 

200 

250 

300 

350 

2001Q1-2016Q1信義房屋台中市房價指數 台中市 

44 44 

2001Q1～2016Q1信義台中市房價指數變動趨勢圖 

 
  
 
 

 
 



20.1  20.8  
19.3  

16.6  
17.4  

16.5  

12.3  
13.5  

12.7  
13.1  13.0  

14.4  
13.2  

13.8  

11.9  

0.0  

5.0  

10.0  

15.0  

20.0  

25.0  

2016年3月臺中市各行政區成屋行情比較圖 電梯大樓（萬元/坪） 

45 45 

2016年3月台中市各行政區成屋行情比較圖 

 
  
 
 

 
 



120.45 

120.45 
115.8 

130.35 

109.75 
113.2 

120.15 
122.55 

122.9 

124.3 

123.6 

133.6 

140.3 140 

133.1 
128.9 

125.6 

102.1 

86.4 

90.6 88.1 

86.6 

50 

60 

70 

80 

90 

100 

110 

120 

130 

140 

150 

2002Q2-2015H2台南市房價趨勢分數 台南市 

46 46 

2002Q1～2015H2台南市房價趨勢分數 

 
  
 
 

 
 



5.7 
5.53 

5.26 

5.15 

5.41 

5.83 

5.86 

6.1 
6.18 

6.29 

6.2 
6.12 

5.73 
5.61 

5.44 

5.27 

5.69 

5.42 

5.73 

5.75 

6.06 
6.14 

6.32 

6.19 

6.61 

6.45 

6.17 

6.35 

5.86 

6.18 

6.49 

6.69 

6.74 

4 

4.5 

5 

5.5 

6 

6.5 

7 

2002Q1-2015Q4台南市房價所得比 台南市 

47 47 

2002Q1～2015Q4台南市房價所得比 

 
  
 
 

 
 



30.53 

29.83 

27.79 

25.52 

27.1 

26.19 

27.34 

27.07 

27.47 

26.84 

26.64 

25.03 

25.22 

24.66 

24.6 

23.95 

22.54 
22.58 

23.87 

25.03 

26.46 

26.03 

27.78 27.86 

27.27 

26.08 

26.81 

24.84 

26.16 

28.42 
28.82 

28.37 

20 

22 

24 

26 

28 

30 

32 

2002Q1-2015Q4台南市貸款負擔率 台南市 

48 48 

2002Q1～2015Q4台南市貸款負擔率 

 
  
 
 

 
 



13.50  13.80  
12.80  

13.40  

10.90  11.00  

9.80  10.00  

6.90  

9.60  

0.00  

2.00  

4.00  

6.00  

8.00  

10.00  

12.00  

14.00  

16.00  

2016年3月台南市各行政區成屋行情比較圖 電梯大樓（萬元/坪） 

49 49 

2016年3月台南市各行政區成屋行情比較圖 

 
  
 
 

 
 



108.54 

97.24 
91.47 

108.98 

129.32 

108.86 

111.99 
109.8 

90.92 

96.94 

117.06 

87.13 

116.9 

62.25 

54.6 

106.05 

122.25 

109.2 

122.65 

111.45 

159.5 

133.3 

143.3 

123.1 

119.6 

88.2 

79 

87.3 

30 

50 

70 

90 

110 

130 

150 

170 

2002Q2-2015H2高雄市房價趨勢分數 高雄市 

50 50 

2002Q1～2015H2高雄市房價趨勢分數 

 
  
 
 

 
 



5.2 

4.69 

5.06 5.16 

5.54 5.77 

6.1 

6.39 

6.11 

6.59 

7.01 7.05 

6.08 

6.35 

5.64 

5.88 

5.13 

5.91 

6.22 

5.84 

6.35 

6.14 

6.39 

6.33 

6.46 

7.23 

6.84 

7.47 

7.64 

7.34 

7.64 

7.88 

7.87 

4 

4.5 

5 

5.5 

6 

6.5 

7 

7.5 

8 

8.5 

2002Q1-2015Q4高雄市房價所得比 高雄市 

51 51 

2002Q1～2015Q4高雄市房價所得比 

 
  
 
 

 
 



27.87 

24.77 

26.53 

24.31 

24.65 

25.75 

28.17 

26.75 

28.76 

28.17 

30.6 
30.7 

26.55 

28.01 

26.88 

25.53 

23.31 

25.93 

25.17 

24.01 

26.42 

25.67 

26.84 27.19 

30.39 

28.76 

31.61 

32.3 

31.02 

32.38 

33.46 

33.11 

20 

22 

24 

26 

28 

30 

32 

34 

36 

2002Q1-2015Q4高雄市貸款負擔率 高雄市 

52 52 

2002Q1～2015Q4高雄市貸款負擔率 

 
  
 
 

 
 



114.17  

107.80  

111.21  

103.17  

104.87  

100.74  

95.46  

88.80  

100.21  

95.72  

103.14  

97.24  

115.65  

105.01  

119.50  

103.01  103.27  

113.15  

112.03  

122.57  

120.84  

129.07  

144.66  

136.54  

143.15  

137.18  

126.68  

80.00  

90.00  

100.00  

110.00  

120.00  

130.00  

140.00  

150.00  

國泰高雄市房價指數變動趨勢圖 

53 53 

1994Q1～2016Q1國泰高雄市房價指數變動趨勢圖 

 
  
 
 

 
 



100 

92.56 

97.83 

92.37 

101.25 

92.39 

101.79 

98.04 

120.2 

111.4 

132.58 

111.53 

120.76 

115.79 

132.03 

107.28 

137.64 
139.59 

165.78 

155.67 

173.07 

168.83 

181 

193.82 
194.53 

228.67 
235.24 

249.14 257.68 

248.06 

50 

100 

150 

200 

250 

300 

2001Q1-2016Q1信義房屋高雄市房價指數 高雄市 

54 54 

2001Q1～2016Q1信義高雄市房價指數變動趨勢圖 

 
  
 
 

 
 



19.00  

15.30  15.30  15.80  

16.80  

11.10  

16.60  

12.10  

14.30  

11.00  

9.30  
9.90  

9.00  

10.40  

9.10  

11.70  

6.70  
7.60  

0.00  

2.00  

4.00  

6.00  

8.00  

10.00  

12.00  

14.00  

16.00  

18.00  

20.00  

2016年3月高雄市各行政區成屋行情比較圖 電梯大樓（萬元/坪） 

55 55 

2016年3月高雄市各行政區成屋行情比較圖 

 
  
 
 

 
 



56 

                            報告結束 

                   敬請指教 


