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研究動機

一小時通勤圈 / 睡城效應 青年人的生活品質

北北桃通勤人數⬆️ 未來生活的想像

房子視為財富的象徵

有房 = 有錢？



桃園區發展
就業年齡層（20–44 歲）占比提高，形成強勁的購屋與租
屋需求。
遷入人口中有相當比例來自雙北與其他縣市，帶入不同
收入與生活需求結構。
外來人口增加，使桃園區逐漸形成「通勤型城市」特
徵。



研究問題
TPASS的出現是否帶動了桃園的房價



研究方法：設計與數據
研究設計：比對北北基桃四個縣市在Tpass出現前後房價漲幅，想確認桃園市

的房價漲幅有無因此上升

數據

桃園市各區的平均房價

北北基桃房屋的屋齡與交易棟數

北北基桃的房屋土地使用分析

北北基桃的房價漲幅



研究方法:工具
Power BI Excel

用於初始資料的接收、初
步檢視與簡單計算

資料整合與清理：使用 Power Query
整合來自不同來源的資料

資料建模與分析：建立資料模型關聯，
並建立關鍵指標

視覺化與探索：建立互動式儀表板

如整理此類資料



研究結果
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龜山區
中壢區

八德區
新屋區



定位：113年桃園市房價最高之區域

因素：所處位置、機捷 (TPASS)、

     高速公路

討論：機捷A7站的同心圓模式

        (Concentric Zone Model)

分析一：桃園市龜山區



定位：113年桃園市房價第三高

因素：TPASS、青埔特區

討論：睡城效應

分析二：桃園市中壢區



定位：108 - 112年漲幅最大

因素：捷運綠線的興建、高速公路

分析三：桃園市八德區



定位：112 - 113年漲幅最大

因素：107-108年，房價比中壢區、

觀音區低

討論：漣漪效應

分析四：桃園市新屋區
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分析一：0~5年

定位：近0~5年北北基桃房屋交易

總數

因素：所處位置、機捷、TPASS、

定期票、高速公路

突發因素：疫情

現象：居住權衡模型



定位：近10~20年北北基桃房屋交易

總數

因素：多重經濟、政策與社會因素

分析二：10~20年



定位：近20~30年北北基桃房屋交易

總數

因素：考慮開徵「土地交易所得

稅」

分析三：20~30年



定位：近30~50年北北基桃房屋交易

總數

因素：市場處於增量發展期

分析四：30~50年
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分析一：台北

定位：房價最貴、漲幅較平緩

討論：因TPASS 主要服務從外

圍通勤進入台北的人口，影響最

小



分析二：新北

定位：房價第二高，住宅區較明顯

討論：因是與台北市通勤需求最緊

密連結的區域，TPASS讓新北通勤

效益大增，推升了房價



分析三：基隆

定位：房價最低

討論：因地理位置、交通路網

複雜度和產業結構，房價上漲

略遜桃園新北



分析四：桃園

定位：整體漲幅最明顯

討論：TPASS 政策讓「搭火車通

勤至台北」的效益大增，使桃園市

成為性價比最高的通勤選擇



107~108
漲幅

112~113
漲幅

台北 1.73 7.53

桃園 4.4 13.86

新北 5.4 11.18

基隆 10.25 5.82

研究成果
Tpass出現前後北北基桃房價漲幅改變



討論
Tpass出現前後北北基桃房價漲幅改變
桃園在Tpass出現之後漲幅是Tpass出現之前的三倍，由此推斷通勤因素

的確影響了桃園房市

然而台北的漲幅仍遙居北部第一，因此推論通勤因素雖會影響房價，但

並非主要原因



結論



影響桃園市房價的關鍵因素

龜山區：鄰近新北林口
國道、機捷、TPASS
同心圓模式

中壢區
TPASS、高鐵
睡城效應

所處位置 TPASS的出現

八德區
捷運綠線的興建

交通建設
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