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壹、緒論 

一、 研究動機 

        身為淡水人，經常聽到家人與親戚討論新市鎮的房價，近年來恰逢輕軌通車，而居民及

網路上對於輕軌的評論大致相同，不外乎「速度慢」、「班次少」、「載客量有限」等負面

評論。然而，大多數研究均指出大眾運輸工具對附近房價呈正向影響。在實際搭乘後，自身

感受認為等車時間久、轉車也不方便、行駛的速度又慢，這也讓我不禁感到好奇，多數民眾

感到不是非常方便的輕軌，是否真的會如前人研究所述對附近房價有所提升？ 

二、研究目的 

1. 透過 GIS 操作環域分析與路徑分析的比對，探討輕軌宅定義的空間範圍。 

2. 透過 GIS 疊圖，從時序上探討淡水輕軌興建是否會對附近房價具有推升的效應。 

3. 透過質性訪談以蒐集附近居民及外地買客對於輕軌帶來的生活便利性與房價影響的主

觀感受。 

三、研究流程 

貳、文獻探討 

一、何為輕軌 

        由高雄市政府捷運鐵路局之公開資料解釋，輕軌是都市公共運輸系統的一種，為了使輕

軌能夠在轉彎半徑較小以及狹窄的街道上運行，因此使用鐵軌支承的技術。輕軌系統亦有載

重輕、成本低、高效益和可升級的優點。通常配備無閘門收費系統、簡單的車站和單一駕駛

員操作的電聯車，並依靠空線供應電力。輕軌不只能以單一形式行駛於街道上，也可以作為

「準捷運」系統在有專用路權的情況下運行，在郊區則能夠作為隔離型的電聯車以提供高速

運輸（高雄市政府鐵路工程局，2020）。 

二、捷運宅的定義 

        一般而言，銀行對於捷運宅的定義為距離捷運站 500 公尺以內的房屋，換算步行時間約

為 5～10 分鐘（黃京梧，無日期）。然而，隨著房價的高漲，許多人將捷運住宅的定義開始

向外放寬，同時，住宅距離捷運站的遠近亦會直接影響到銀行的鑑價，因此根據網路資料蒐

集，「臺灣銀行貸款認定的捷運宅，至少是 500 公尺至 800 公尺」（陳盈蓉，2022）。 

        為更接近民眾的意見與需求，本研究採取最寬限度：距離捷運站 800 公尺內，作為研究

的範圍標準，同時將 500 公尺距離作為參照，試著分析距離遠近是否會對房價造成影響。 

三、房價的影響因素 

        房價的漲跌與許多因素有莫大的關係，可能影響原因包括：貨幣政策、財政政策、人口

所得因素、外在因素...等。影響房價與房租的因素中，除了房屋本身的特性外，住宅環境品

質與鄰近公共設施也同時具有影響力。有鑑於臺灣房價自 2001 年起持續高漲，但居住需求

並未大幅提升，故推測臺灣房價近 10 多年的上漲現象，絕大多數是基於投資或投機等經濟
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性因素所影響。（蔡彥玲，2021。鄭浩軒，2016。林祖嘉、林素菁，1993。） 

 

四、大眾交通工具對房價的影響 

        消費者在購屋時，主要的動機在於改善居住環境的需求，但是當消費者受到激勵或很大

的刺激而改變其動機時，應當會追求「舒適的慾望」，並且在選擇房屋時，會以「熟悉的區

域」和「便捷的交通」作為首要購屋條件，因此大眾交通工具基於達成「便捷的交通」，會

使更多房客選擇在該地購屋，促使房價有向上提升的趨勢。（林祖嘉、林素菁，1993） 

五、與車站距離的遠近對房價的影響 

        首先，捷運站影響範圍內的房價均顯著高於捷運站影響範圍外之房價。其次，房屋和車

站之間的實際距離與其價格的影響程度確實有負向的關係，並且伴隨著距離的增加，負向影

響會有趨緩的情況。同時，愈是繁華的地方，房屋到捷運站的距離對房價的影響會愈大；相

對不熱鬧的區域，距離則對房價影響的相關性較小。最後，捷運系統完工前後的房價並沒有

明顯的差異。（洪得洋、林祖嘉，1999） 

參、 研究方法 

一、資料探勘 

1. 資料蒐集 

為了探討淡水輕軌對附近房價的影響，因此自《內政部不動產交易實價查詢服

務網 https://lvr.land.moi.gov.tw/》取得淡水區的房屋交易資料，從最新的 111 年資料

開始，向前分別下載了 109 年全線通車時的該年度房屋交易資料，以及 107 年綠山

線通車時期房屋交易資料；更進一步往前延伸下載 105 年與 103 年度資料預計進行

對照。 

2. 資料處理 

透過內政部的《地理資訊圖資雲整合服務平台 TGOS https://www.tgos.tw/ 

TGOS/Web/Address/TGOS_Address.aspx》，所提供的「全國門牌地址定位服務」，

將房屋交易資料之地址轉換成 X、Y 座標，以便未來匯入 QGIS 進行下一步的數據與

空間分析。 

二、GIS 分析 

1. 環域分析與路徑分析：透過比較兩者差異，正確定義輕軌宅範圍。 

2. 疊圖分析與裁切功能：找出各年度實價登錄中輕軌宅的點位，並分析各年間平均單

價的變化趨勢。 

3. 屬性查詢：找出每平方公尺平均單價高於 10 萬的點位，分析房價差異的空間分布。 

三、質性訪談 

   製作質性訪查單，蒐集附近居民、在地房仲對輕軌以及房價的看法。 

肆、研究分析與成果 

一、分析輕軌宅的定義與範圍 

        本研究主要以淡海輕軌沿線的房屋成交物件作為分析。而為了探討輕軌對房價的影響，

首要之務便是定義輕軌宅的範圍，在操作分析上，本研究發現若以一般空間分析中的環域
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（Buffer）功能劃定，雖可簡易圈畫出距離輕軌站點 800 公尺的範圍，然而透過 OpenStreet 

Map 的底圖疊合，會發現利用環域分析所圈畫出來的範圍，並無考慮真實地表的情況，以輕

軌紅樹林站為中心畫出 800 公尺環域範圍中，甚至已將淡水河道與淡水紅樹林自然保留區皆

圈畫在內。因此，根據地表的土地利用並且更加符合居民真實的生活樣態，本研究選定以路

徑分析（path analysis）的方式，找出距離捷運站點 800 公尺的道路範圍，做為本研究的基礎

定義。透過 GIS 分析，更可視覺化的呈現出環域分析與路徑分析在 800 公尺範圍的劃定上有

極大的差異性，如圖 1。 

圖 1：800公尺環域與路徑分析範圍比較圖 

 

        同時，若以環域分析範圍作為選定輕軌宅的成交筆數時，在數量上亦會出現落差而造成

錯誤的分析，如圖 2。 

圖 2：800公尺環域與路徑分析範圍內房屋交易數量落差圖 

 

        因此以下的研究內容，皆是以正確的路徑分析功能，劃定 500 公尺與 800 公尺道路距離

的研究範圍。 

二、分析歷年來輕軌宅房價的變化趨勢 
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       本研究將各年度房屋座標點圖層與輕軌各站點路徑分析後 800 公尺範圍圖層進行疊圖，

並使用 Clip 功能找出屬於輕軌宅的房屋交易資料筆數（如圖 3 至圖 7），最後匯出 excel 表

計算該區房價的平均值，並生成相應的折線圖（如圖 8）。 

圖 3：103年 800公尺輕軌宅交易數量圖 圖 4：105年 800公尺輕軌宅交易數量圖 

  

圖 5：107年 800公尺輕軌宅交易數量圖 圖 6：109年 800公尺輕軌宅交易數量圖 

  
圖 7：111年 800公尺輕軌宅交易數量圖 

 

圖 8：103年-111年 800公尺範圍內輕軌宅的平均單價趨勢圖 
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從圖 8 中得知，整體而言，該區 103 年~111 年間輕軌宅的房價從每平方公尺 7.3 萬上升

至 8 萬，有微幅上漲的趨勢。然而從細部年度來看，在 105 年卻呈現了明顯的低點，而 107

年輕軌綠山線通車之後房價並無明顯的提升，最後在 109 年有了相對顯著的漲幅。 

根據前述的文獻探討，由於影響房價的因素有相當多的可能，為了瞭解輕軌的全面開通

是否真的有對當地的房價帶來可能的漲幅，因此本研究進一步將 103 年至 111 年的淡水全區

房價做一統計分析，並與輕軌宅平均房價進行比對（如圖 9） 

本研究發現在 103 年輕軌開工之際，輕軌宅的房價大幅超越淡水全區，因此推論輕軌的

建設確實對於該地的房價有一定程度的提升效果；然而在 105 年房價跌落之後，輕軌宅的平

均房價皆微幅低於淡水全區，而在 107 年綠山線輕軌通車之後，其漲勢未高於全區，甚至房

價漲幅略小於全區，可見輕軌通車與否並不影響房價，與前述文獻分析中洪得洋與林祖嘉於

1999 年提出，關於捷運系統完工，對於房價並沒有帶來明顯差異的結論一致；最後在 109 年

全線通車之後，輕軌宅的房價快速攀升，達到與淡水全區同樣的水準，就此結果，本研究推

論，輕軌的通車對於周邊的房價是否有積極性的帶動雖未顯見，然交通或是輕軌站點週邊生

活機能的逐步完善，確實可能使民眾更願意購買輕軌宅，促使房價短時間內有較大幅度的提

升。 

圖 9：淡水全區與 800公尺輕軌宅歷年平均房價比較圖 
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三、 分析距離輕軌和捷運站點的房價差異 

1. 與輕軌站距離越近房價越高 

        另一方面，在空間分析上，本研究亦嘗試將 500 公尺與 800 公尺範圍的輕軌宅房價

進行比對，圖 10 至圖 14 為透過 GIS 所繪製出歷年來 500 公尺輕軌宅的 GIS 路徑分析範

圍圖。接著利用屬性資料，將各年度 500 公尺範圍輕軌宅的平均房價與 800 公尺輕軌宅

的平均房價做折線圖比較（如圖 15）。 

        結果發現各年度房價趨勢基本上一致，且 500 公尺的輕軌宅歷年來房價皆高於 800

公尺範圍的輕軌宅，因此亦再次驗證與輕軌站的距離愈近房價愈高的事實。此也符合前

述文獻探討中，洪得洋與林祖嘉在 1999 年的研究結論，也就是距離與價格之間是為負

相關，距離愈小房價愈高。 

 

 

圖 10~圖 14:103年~111年 500公尺範圍輕軌宅分布圖 

   

圖 11 圖 12 圖 10 
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圖 15: 103年~111年間與輕軌站距離 500公尺與 800公尺平均房價趨勢比較圖 

 

         若從圖 15 的曲線進行更細緻的分析，可觀察到 500 公尺範圍的輕軌宅，在這幾年間的

波動幅度會略大於 800 公尺的輕軌宅，這是因為一般而言，高單價的商品受影響的波動幅度

本就會高於相對低單價的商品。 

2. 受雙鐵影響紅樹林站周邊房價較高 

根據每年度從屬性資料選擇出來，每平方公尺單位售價超過十萬元之點，可看到多數點

皆鄰近於紅樹林站（如下圖 16~圖 20）。 

圖 16~圖 20：103年-111年各年度每平方公尺售價大於十萬元之輕軌宅分布圖 

圖 13 圖 14 
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        由圖 16~圖 20可以得知，每平方公尺單價大於十萬元的房屋大多落於紅樹林站周圍，由

於淡海輕軌紅樹林站同時與捷運淡水線紅樹林站為共構的站體，當捷運要轉乘輕軌，或是輕

軌要轉乘捷運的居民及旅客，一定都要在此進行轉運。根據羅翊銘於 2021 年的研究中分析

單線通車和雙線通車的結果，發現重大的交通樞紐建設的確使房價有正向的提升。因此本研

究認為，受到雙鐵影響，該區房價勢必會較其他輕軌站為高。 

 

四、 訪談結果 

圖 16 圖 17 

圖 18 圖 19 

圖 20 
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        最後，為了解居住在輕軌站周圍的居民對房價改變，與輕軌是否帶來生活便利性的真實

感受，故進行此質性訪談。同時為了探討是否有其他因素造成房價之改變，因此和目前淡水

本地的房仲業者訪談，作為後續研究的參考以及佐證依據。 

        以下為質性訪談之結論: 

1. 房地合一稅使 105 年房價跌落 

        由於從圖 8、圖 9、圖 15 的統計圖中，皆可觀察到無論是輕軌宅或是淡水全區，在 105

年房價確實有明顯下跌的情形，因此特地尋訪了當地的房仲陳小姐，希望能從中發掘可能的

原因： 

        政府的打房政策就是所謂的房地合一稅，說白話一點就是利得稅，為了要抑制房價

過高而打炒房族群就是所謂的投機客，他們買來然後再轉手，那打這些族群就是不要讓

房價一直往上飆。剛才說的利得稅的部分課得很重，從 20~45%這樣子的一個稅率，這

幾年確實讓投機客都比較縮手了，這也是 105 年房價之所以突然跌下來的原因。（房仲

陳小姐 09.03） 

        訪談中，房仲提到因為房地合一稅而造就此現象，本研究也分析了過往的文獻，發現房

地合一稅正是於 105 年公告實施，當「房地合一稅實施後，對房屋和土地價格確實有達到抑

制的效果，政府的預期目標也已達到」（劉芸靈，2018），以及「房地合一稅實施後短期的

房屋買賣成本增高，這抑制了投機行為的發生，使房價提升趨緩且交易量也下滑，導致房價

有所跌落」（藍恩民，2022）。因此，本研究相信，105 年房價下跌的現象將不單純只發生

在淡水區，而是打房政策下全臺一致性的現象。 

2. 低利率時代使近年來房價有所成長 

        本研究發現從 103 年至 111 年，該區房價整體趨勢呈現微幅成長，因此透過質性訪談將

該發現與房仲業者進行詢問與討論： 

    這三年（圖表中的 107、109、111 年）其實不管淡水區來講應該是說全台房地產幾乎都

是往上漲的，為什麽會往上漲的原因來自於政府的房屋貸款利率相較於其他國家來說都算是

偏低的，台灣目前從一點多%慢慢的調到現在的 2.1%上下的利率。因為台灣早期有 7~10%

（的房貸利率）到現在只有 2%多，所以都算屬於蠻低的狀態，因此就有較多的人來買房，而

大量的成交數勢必會稍微使房價提高一些。（房仲陳小姐 09.03） 

        上述訪談結果中，房仲提到目前的低利率時代刺激較多人買房，根據文獻研究，黎佳貞

在 2012 年便提出，中央銀行為了要刺激國內的經濟，因而實施了低利率的政策，然而這個

做法卻使得貨幣政策過於寬鬆，也刺激房地產市場的成長。房地產市場復甦的情況下，若政

府卻沒有明確抑制房價的政策，且繼續實行低利率政策，將使得房地產市場持續火熱，房價

便有不斷提升的趨勢。 

3. 通貨膨脹刺激房屋買賣量也使房價升高 

        由於通膨的關係，現在是萬物皆漲的時代，原物料上漲，土地的成本也跟著提高，連帶

影響蓋房子的成本也拉高，可知通膨現象會使物價調漲，帶動房價一併上升。為了抗通膨所

以會對買房有刺激，使房地產交易量增加，當交易量增加價格也會往上漲。（房仲陳小姐

09.03） 
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        在訪談中，房仲陳小姐提及會有部分民眾為了對抗通貨膨脹，所以選擇投資房地產。由

於通膨會使得資金慢慢變薄，長期而言會使得現金貶值，因此相對來說房產的保值性較高。

因此本研究也依據此段訪談，針對相關概念進行文獻探討，發現臺灣房地產投資確實是可以

對抗通貨膨脹的，且「房市的發展不僅是通貨膨脹的信號，更是經濟成長的間接現象」（阮

氏清萍，2007）。 

        最後，為了回應研究動機中，針對輕軌使用者的便利性感受，因此亦針對在地居民進行

相關的質性訪談： 

Q：輕軌與道路共用路權，是否會認為對行人交通或是開車通勤時造成不便？ 

A：輕軌經過時其實不會真的等到很久，我自己覺得大概就像紅綠燈的時間而已，不會因為

輕軌行駛比較慢就要等比較久，而且也只有少數路段會遇到輕軌跟道路重疊。（林小姐 

09.02） 

 A：漁人碼頭站附近沒有輕軌的平交道，但去新市鎮的時候有經過，是覺得還在可以接受的

範圍。（陳先生 09.06） 

Q：輕軌相較於捷運行駛速度較慢，是否有因此覺得較為不方便？ 

A：我們家住漁人碼頭站旁邊，上課的時候幾乎都是坐公車到淡水捷運站再轉搭捷運，輕軌

雖然真的不快，但也沒有慢到不能接受，只是對我來講搭公車比輕軌還是方便很多，不

過有時和家人朋友搭輕軌去新市鎮吃飯也還算是有一點用。（陳先生 09.06） 

A：當初買在輕軌旁邊就是決定要搭乘輕軌上下班，再加上時間也比較好控制，因為輕軌有

固定的班次，即使到了凌晨都還有車可以坐，而且現在住的這個地方離輕軌站走路大概

5 分鐘左右真的很方便，雖然行駛速度不快，有可能也是因為這個原因所以幾乎不會聽

到輕軌有造成什麼噪音，整體來講輕軌對我生活有很大的幫助。（林小姐 09.02） 

 A：目前新市鎮裡面有輕軌站的地方，整個環境都是地下化，像是瓦斯管線地下化，而且車

位都有配置，所以整體規劃比較好，房子也都比較新。有些居民也不一定是為了輕軌而

購屋的，其實輕軌我覺得只是一個話題，炒作的成分比較高，居民是不是真的都是為了

輕軌而去買的其實不盡然，但少部分的族群應該就是真的對輕軌有所期待就去買的，那

買了以後是不是真的因為輕軌讓他受益很多，其實我覺得見仁見智，不是每一個人都是

如此。（房仲陳小姐 09.03） 

        綜上所述，可知輕軌對部分居民帶來便利性，普遍認為便利的原因，大多與住家距離輕

軌站較近、相較於公車時間較可控制等因素，且認為輕軌沒有帶來過多噪音；認為稍微不便

利的原因，大多與輕軌行駛速度等因素有關。 

伍、研究結論與建議 

        此次研究透過 GIS 的操作，比較了環域分析與路徑分析的空間差異，確保了路徑分析下

的輕軌宅範圍，並針對 500 公尺與 800 公尺範圍的輕軌宅房價進行比對，研究得出，距離輕

軌站愈近，房價愈高的結論。同時根據屬性查詢，將平均房價大於 10 萬的交易點位選出，

發現由於受到雙鐵的影響，較高價的點位主要集中在輕軌紅樹林站周圍。 

        此外，在時序分析上，從103年至 111年房價折線圖可看出，103年輕軌開工的該年度，

輕軌宅房價確實大於淡水全區；而 105 年房價的下滑，則是由於當年度開始徵收的房地合一

稅； 而 107 年輕軌綠山線的通車並無對周邊房價帶來顯著推升；最後 109 年至 111 年間輕軌

宅的房價快速提升至與淡水全區相同，推測可能為輕軌站附近不論是交通或是生活機能方面
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逐步完善，皆有可能帶動周邊房價。 

        然而，由文獻回顧可知影響房價有眾多的原因，如投機性因素、政府政策以及公共建設

的設置等等，因此，雖從 103 年至 111 年可看出房價整體為上升趨勢，但輕軌是否為主要影

響因子，抑或是臺灣的低利率政策與大環境的通貨膨脹所導致，在此研究限制下尚無法斷然

定論，本研究僅能針對空間上的觀察與少數政策面上的因素進行分析與推測，但綜合而言，

輕軌的建設確實為影響該區房價的重要因素之一。 
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