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台灣不動產市場現況分析
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Real E state

數波疫情後全球經濟先走強後緩
各國經濟正在復甦中

資料來源：世界經濟展望

IMF:
• 2021年全球經濟成帳增速至6%
• 2022年則將放緩至4.4%
• 全球增長面臨的風險大致平衡，經濟有可能實現“軟著陸”
• 2024年全球增速預計為3.1%、2025年為3.2%



台灣地價年年上漲

全國平均五年上漲8.7%



Real E state

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

近五年
⚫ 工業區超前居冠 10.2%
⚫ 住宅區穩定高成長 9.06%
⚫ 商業區停滯後微幅上漲 7.29% 



六都都市地價總指數趨勢

資料來源：內政部地政司

近五年
新北 12.73% 熱點:三峽 17.53%、鶯歌 17.05%

台南 11.48%  熱點:善化 20.16%、永康 18.34%

高雄 10.59%  熱點:前鎮 124.66%、楠梓 13.77%

台中 8.43% 熱點:北屯 22.72%、南屯 g12.09%

桃園 7.45% 熱點:蘆竹 9.15%、中壢 7.79%

台北 7.39% 熱點:南港 11.94%、松山 9.86%
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營造、建築、土木工程指數，均增長30%

建築工程指數上漲26.88%
(105為基期)

營造工程指數上漲27.08%
(105為基期)



台灣房價年年上漲



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



Real E state

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

台灣不動產開發市場



Real E state

台灣人口快速老化

2018年邁入高齡社會

2025年邁入超高齡社會

老年人口占比>14%

老年人口占比>20%

交
通

住
宅

居
住

環
境

台灣人口老化速度僅次於韓國
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➢ 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：軌道建設

前瞻計畫重點項目

資料來源：https://www.thenewslens.com/article/67355
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國土計畫緣起及推動歷程
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區域計畫下之現行土地使用計畫與管制體系圖

都市土地
(都市計畫)

非都市土地
（非都市土地分區使用計畫）

土地使用分區 都市計畫變更
劃定各種使用分區

土地使用
組別管制

使用分區變更

二級二審至
三級三審制

編定各種使用地

容許使用項目管制

許可使用細目管制

縣市綜合發展計畫

區域計畫

土地使用變更

使用地變更編定

使用分區變更

公共設施用地
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土地開發管理方式

直轄市、縣（市）綜合發展計畫下之土地使用管制系統

都市土地 非都市土地

都市計畫相關法規 非都市土地使用管制

使用分區

容許使用項目

十一種分區

使用組別
十九種用地

容許使用項目

使用分區

用地編定

容許使用細目 22
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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國土計畫法下之計畫體系及管制
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新城鄉_國土功能分區分類模擬成果
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花蓮市_國土功能分區分類模擬成果
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吉安鄉_國土功能分區分類模擬成果
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壽豐鄉_國土功能分區分類模擬成果
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萬榮鄉_國土功能分區分類模擬成果
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鳳林鎮_國土功能分區分類模擬成果
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光復鄉_國土功能分區分類模擬成果
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豐濱鄉_國土功能分區分類模擬成果
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瑞穗鄉_國土功能分區分類模擬成果
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卓溪鄉_國土功能分區分類模擬成果
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玉里鎮_國土功能分區分類模擬成果
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富里鄉_國土功能分區分類模擬成果
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看得懂?

了解嗎?

~大家都是國土天才~
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看得懂?
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看得懂?

了解嗎?

~大家都是國土天才~
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署



國土計畫法之條文內容
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分區分類 摘要說明

國土保
育
地區

第1類 山脈保育軸帶、河川廊道、重要海岸及河口濕地等

第2類 鄰近山脈保育軸帶、河川廊道、重要海岸及河口濕地周邊地區

第3類 國家公園地區

第4類 都市計畫內保護或保育相關分區或用地

海洋資
源
地區

第1-1類 依其他法律於海域劃設之各類保護(育、留)區

第1-2類 使用性質具排他性之地區

第1-3類
1-1、1-2以外，直轄市、縣(市)國土計畫核定前，經核定之重大建設計畫需設置人為設

施具排他性之地區

第2類 使用性質具相容性之地區

農業發
展

地區

第1類 優良農地

第2類 良好農地

第3類 山坡地農地

第4類 農村、原住民農村聚落、農村再生計畫範圍

第5類 都市計畫農業區

城鄉發
展
地區

第1類 都市計畫區

第2類-1 非都市土地鄉村區、工業區

第2類-2 核發開發許可地區、依原獎勵投資條例同意案件、前經行政院專案核定案件

第2類-3 重大建設或城鄉發展需求地區

第3類 原住民族土地範圍內之鄉村區

國土計畫法下之計畫體系 劃設結果
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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國土計畫法對不動產開發之影響
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署



66

資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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資料來源：內政部國土管理署
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新竹縣關西鎮
拱子溝段427地號

土地功能大數據分析報告
製作日期：2024/4/26



關於我們 FROM NOW TO FUTURE

                J-HOUSE 享家不動產顧問，SINCE 2023

全國唯一：不動產顧問公司 受

國科會 * 政治大學數位賦能中心

不動產ESG認證與

產學合作聯盟召集公司

首創AI與大數據投資分析
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一、基本資料分析
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二、非都市土地分析 拱子溝段427地號
登記面積：8,467平方公尺
每平方公尺公告地價：150 公告現值：610

土地使用資訊：山坡地保育區/農牧用地
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三、國土功能分析 國土功能分區：農業發展地區第3類

國土功能分區圖係111年12月1日公開展覽草案，僅供查詢參考，後續還需辦理各
級國土計畫審議會審議及核定等相關法定程序，預定114年4月30日前才會定案。

請勿將其資料內容或查詢結果，做為任何形式之依據或主張！
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四、使用項目表 國土功能分區：農業發展地區第3類

國土功能分區圖係111年12月1日公開展覽草案，僅供查詢參考，後續還需辦理各
級國土計畫審議會審議及核定等相關法定程序，預定114年4月30日前才會定案。

請勿將其資料內容或查詢結果，做為任何形式之依據或主張！

基本資料 新竹縣關西鎮拱子溝段427地號

面積 2,561.2675坪 公告現值 2,017/元

區域計畫
山坡地保育區
農牧用地

國土計畫
農業發展地區
第3類

查詢需求

住商開發 不符合

農舍開發 符合
1.應經同意使用
2.依照農業發展條例規定申請

休閒農場 符合
1.休閒農業遊憩設施:應經申請同意使用
2.休閒農業體驗設施:免經申請同意使用



完整分析報告
1.所有可開發項目分析
2.是否符合變更條件
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感謝您
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