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消費信心之
臺灣地區城市消費力指數
臺灣城市房屋相關消費力指數分析
一、城市消費力指數說明
輔仁大學管理學院商學研究所主辦、全國意向顧問股份有限公司、全國達康(股)有限公司、中華資料採礦協會、政治大學商學院資料採礦中心協辦;整合了經濟及調查資料庫(http://plus.trendgo.com.tw,http://www.trend-go.com/)，通過統計模型，構建了城市消費力指標，運用該指標對臺澎金馬地區不同城市(村里鄉鎮縣市)之間的消費水準進行了估計及測算，分析2012年和2013年的城市消費力資料，更新資料至2014年1月為止，預測2014年的城市消費力資料，更進一步去預測2014年的房屋消費力分析。
城市消費力(City Consumption Power，簡稱CCP)，是一個綜合性評價指標，評價城市的整體消費能力，主要是城市人均消費力(PCP)與城市人口數之乘積；房屋消費力分析是由城市消費力為基礎，根據各城市消費結構不同，賦予不同的權重，建構的評價指標，以衡量城市的整體消費能力以及房屋消費力。
二、房屋相關指數說明
有土斯有財，是華人傳統農業社會的概念。這樣子的觀念深耕蒂固到現今社會，舉例來說父母希望可以留房給孩子，或者是孩子因成家立業需要買房，在在都顯示出台灣人對於買房的需求與熱衷。但是在油電雙漲、薪資凍漲的雙重壓力下，買房實在不是一件容易的事，因此，政府推出了一連串關於房價以及房屋的政策。
可以從城市消費力(CCP)與城市人均消費力(PCP)得知該城市之總體消費能力，利用該城市對於房屋消費力分析相關消費的需求評估，並考慮房屋消費力分析方面的因素，建構的一項指標，用以衡量該城市對於房屋消費力分析相關的消費能力。
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臺灣城市消費力與房屋相關指數
一、研究設計與方法
整理準備經濟及調查資料庫，透過統計模型構建消費力指標，透過統計方法找尋該變數所配合之權重係數，所使用之變數如下：
1. 城市人口
2. 社會消費品零售總額
3. 城鎮居民人均可支配所得
4. 消費性支出
5. 非消費性支出
透過整合上述變數，即可算出城市人均消費力(PCP)，依據統計方法得到之權重(Wi)分別為：
1. 2013年：城市人均消費力(PCP)=F(W1*社會消費品零售總額+W2*城鎮居民人均可支配所得+W3*消費性支出+W4*非消費性支出)
2. 2014年：城市人均消費力(PCP)=F(W1*社會消費品零售總額+W2*城鎮居民人均可支配所得+W3*消費性支出+W4*非消費性支出)
PCP值為一個衡量城市人均消費力之指標，算出PCP值後與城市人口之乘積即為城市消費力(CCP)。
經由計算出城市人均消費力(PCP)與城市消費力(CCP)後，與該城市對於房屋消費力相關消費佔總消費比例之乘積即為該城市房屋消費力分析。

二、五都房屋相關消費力指數排行榜
依據房屋消費力分析，結果顯示出五都的房屋消費力基本上都是逐年遞增，並可以看出五都(除了臺南市) 房屋消費力明顯高出其他地區。接下來由下表可以觀察到，五都之房屋消費力相關消費力指數，看出五都(除了臺南市) 房屋消費力分析指數明顯高出其他地區，在五都排名中為第一名以及第二名，分別為新北市的4,031億元和臺北市的4,004億元，再來排名為臺中市、高雄市、臺南市。排名與整體CCP五都中，新北市與臺北市相對其他縣市高出較多。

表1、2014年五都房屋相關消費力指數
	2014排名
	城市
	房屋CCP(億元)

	1
	新北市
	4031.6 

	2
	臺北市
	4004.3 

	3
	臺中市
	1026.6 

	4
	高雄市
	793.6 

	5
	臺南市
	677.7 



三、全臺灣房屋消費力相關消費力指數排名前6大縣市
下表為2014年房屋消費力分析相關消費力指數排名前六大縣市。
表2、2014年各縣市房屋相關消費力指數
	城市
	2014排名
	房屋CCP(億元)

	新北市
	1
	4031.6 

	臺北市
	2
	4004.3 

	桃園縣
	3
	2140.3

	臺中市
	4
	1026.6 

	高雄市
	5
	793.6 

	臺南市
	6
	677.7 



四、2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前25大鄉鎮區
下表為2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前25大鄉鎮區。
表3、2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前25大鄉鎮區
	縣市
	鄉鎮區
	排名
	房屋CCP(億元)

	新北市
	板橋區
	1
	556.6 

	臺北市
	大安區
	2
	473.9 

	桃園縣
	桃園市
	3
	458.6 

	新北市
	中和區
	4
	443.7 

	臺北市
	士林區
	5
	410.4 

	桃園縣
	中壢市
	6
	404.2 

	新北市
	三重區
	7
	401.6 

	臺北市
	內湖區
	8
	398.2 

	臺北市
	文山區
	9
	396.9 

	新北市
	新莊區
	10
	392.3 

	臺北市
	中山區
	11
	375.9 

	臺北市
	北投區
	12
	365.4 

	臺北市
	信義區
	13
	348.3 

	新北市
	新店區
	14
	332.8 

	高雄市
	三民區
	15
	320.0 

	臺北市
	松山區
	16
	316.0 

	臺北市
	萬華區
	17
	301.4 

	新北市
	永和區
	18
	254.7 

	臺北市
	中正區
	19
	253.0 

	臺中市
	北屯區
	20
	246.4 

	新北市
	土城區
	21
	234.7 

	高雄市
	鳳山區
	22
	232.8 

	新竹市
	東區
	23
	231.8 

	新北市
	汐止區
	24
	226.6 

	臺中市
	西屯區
	25
	215.4 



五、2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前50大村里
下表為2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前50大村里
表4、2014年全臺灣房屋相關消費力指數排名前50大村里
	縣市
	鄉鎮區
	村里
	排名
	房屋CCP(億元)

	高雄市
	左營區
	福山里
	1
	36.4 

	桃園縣
	蘆竹鄉
	南興村
	2
	29.5 

	高雄市
	左營區
	菜公里
	3
	29.2 

	高雄市
	左營區
	新上里
	4
	26.9 

	新竹縣
	竹北市
	十興里
	5
	23.1 

	高雄市
	三民區
	鼎泰里
	6
	22.1 

	高雄市
	鼓山區
	龍水里
	7
	21.3 

	高雄市
	鼓山區
	明誠里
	8
	19.0 

	高雄市
	楠梓區
	清豐里
	9
	18.6 

	高雄市
	鼓山區
	龍子里
	10
	17.1 

	臺北市
	松山區
	龍田里
	11
	16.9 

	桃園縣
	蘆竹鄉
	羊稠村
	12
	16.5 

	臺北市
	中正區
	南福里
	13
	16.3 

	臺北市
	信義區
	安康里
	14
	16.2 

	臺北市
	文山區
	木新里
	15
	16.2 

	新北市
	林口區
	湖南里
	16
	15.9 

	臺北市
	北投區
	清江里
	17
	15.7 

	臺北市
	北投區
	關渡里
	18
	15.5 

	臺北市
	內湖區
	五分里
	19
	15.3 

	臺北市
	松山區
	中正里
	20
	15.3 

	臺北市
	松山區
	慈祐里
	21
	15.2 

	高雄市
	楠梓區
	翠屏里
	22
	15.2 

	臺北市
	中山區
	行政里
	23
	15.1 

	臺北市
	中山區
	永安里
	24
	15.0 

	臺北市
	大同區
	雙連里
	25
	14.9 

	臺北市
	中山區
	大直里
	26
	14.7 

	臺北市
	松山區
	自強里
	27
	14.5 

	臺北市
	內湖區
	金湖里
	28
	14.5 

	新北市
	林口區
	南勢里
	29
	14.5 

	臺北市
	中正區
	龍福里
	30
	14.5 

	臺北市
	信義區
	三張里
	31
	14.3 

	臺中市
	西屯區
	永安里
	32
	14.1 

	臺北市
	內湖區
	湖興里
	33
	14.1 

	臺北市
	內湖區
	西康里
	34
	14.1 

	新北市
	樹林區
	南園里
	35
	14.0 

	臺北市
	中正區
	新營里
	36
	13.9 

	高雄市
	左營區
	新光里
	37
	13.9 

	臺北市
	大安區
	大學里
	38
	13.9 

	臺北市
	北投區
	永和里
	39
	13.9 

	高雄市
	左營區
	新下里
	40
	13.8 

	臺北市
	北投區
	奇岩里
	41
	13.8 

	臺北市
	南港區
	舊莊里
	42
	13.7 

	臺北市
	內湖區
	清白里
	43
	13.6 

	臺北市
	大安區
	龍安里
	44
	13.5 

	臺北市
	內湖區
	港富里
	45
	13.5 

	新北市
	板橋區
	溪福里
	46
	13.5 

	臺北市
	文山區
	華興里
	47
	13.5 

	臺北市
	松山區
	吉祥里
	48
	13.5 

	臺北市
	松山區
	民有里
	49
	13.4 

	臺北市
	士林區
	天玉里
	50
	13.4 
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從Trendgo+市場調查雲端資料庫分析
台灣城市房屋消費力情形
全國意向顧問股份有限公司 
莊旻達經理  
(02)2781-8181分機120  rowi.chuang@trendgo.com.tw
過去幾年台灣房價屢創新高，對於天價房屋民眾只能望塵莫及。然而，近年來政府頻頻祭出許多政策，諸如奢侈稅、實價登錄、房貸限縮6成、提高豪宅稅、查稅、嚴控土地融資和建築融資等。而近兩個月來，財政部、央行也接連出手祭出新一輪的打房政策，包括囤房稅、擴大信用管制、房地合一課稅等房價抑制後民眾購屋進場的意願也逐漸提高，也漸漸產生買屋、租屋的糾結性思考。有鑑於此，全國意向顧問股份有限公司透過「Trendgo+市場調查雲端資料庫」於2014年第一季針對房屋消費力情況進行調查。
· 多數民眾購屋以自住及21~30坪為考量
根據Trendgo+市場調查雲端資料庫顯示，全國民眾未來購屋主要用途，整體來說以「自住」為主，佔了54.09%，而從五都民眾來觀察，五都民眾皆以「自住」為主，其中以台南市最高佔59.8%，其次為高雄市佔57.69%，最後則為台中市佔50.67%。從民眾居住房屋總坪數來看，全國民眾以居住「21至30坪」為主，佔了27.05%，從五都民眾來觀察，五都民眾皆以居住在「21至30坪」房屋為主，其中以台南市最高，佔30.88%，其次則為台中市佔30.25%。綜觀來看，全國民眾購屋選擇條件皆以自住以及房屋總坪數為21至30坪為考量，且根據內政部戶政司統計，2014年1-5月我國人口增加率僅0.57%，平均每戶2.81人，顯示家庭規模已正式進入小家庭，因此，房仲業者可以先吸引民眾看屋，再針對小家庭民眾促銷小坪數房屋。
· 民眾對房仲業者需求提升 勝出關鍵為區域性的「精準」服務
從房仲業者服務的方面來看，整體民眾以「提供大量買賣方資訊」要來的最高，佔51.25%。從五都民眾來看，新北市民眾以「良好的售後服務」為主，佔50.77%，顯示出新北市的民眾較重視往後的服務；台北市及台中市民眾則以「交易過程的安全性」為主，分別佔50.53%及63.49%，顯示出台北市及台中市民眾對自身的資料非常重視，不希望資料外流；而台南市及高雄市的民眾則以「提供大量買賣方資訊」為主，分別佔55%及46.55%，顯示出台南市及高雄市的民眾較重視人情味，對買賣雙方的瞭解程度非常的重視，買房子順便交朋友。因此，房仲業者除了針對不同縣市的民眾所重視的服務加強外，還得額外加強其他服務才能增加競爭力。
· 薪水不漲為民眾主要經濟壓力來源
從民眾的經濟壓力方面來看，整體民眾認為最有經濟壓力主因為「薪水不會漲」，佔66.75%，接著是「買不起房子」，佔59.28%。然而，從五都民眾來看，發現五都民眾皆認為最有經濟壓力之主因為「薪水不會漲」，其中以台南市最高，佔68.1%，其次則為台北市，佔67.89%，且五都民眾也皆認為「買不起房子」為第二高的經濟壓力來源，其中最高為高雄市，佔62.41%，其次則為台北市，佔61.1%，可以發現「買不起房子」及「薪水不會漲」存在了因果關係，在什麼都漲唯獨薪水不漲的年代，我們更應該好好謹慎理財與財務規劃，以減緩經濟壓力。
表1 五都居民未來購屋主要用途
單位:%
	
	整體
	新北市
	台北市
	台中市
	台南市
	高雄市

	自住
	54.09
	56.13
	52.30
	50.67
	59.58
	57.69

	給小孩住買給父母/子女用
	15.88
	18.71
	16.51
	17.33
	6.38
	9.62

	投資理財/出租
	15.72
	12.90
	11.93
	17.33
	17.02
	13.46

	自住兼商用
	11.32
	11.61
	13.76
	12.00
	14.89
	13.46

	休閒度假用
	2.99
	0.65
	5.50
	2.67
	2.13
	5.77


註：1.分析區間：2014年1~3月
    2.資料來源：全國意向Trendgo+市場調查雲端資料庫

表2 五都居民居住房屋總坪數
單位:%
	
	整體
	新北市
	台北市
	台中市
	台南市
	高雄市

	21至30坪
	27.05
	29.29
	23.55
	30.25
	30.88
	25.42

	31至40坪
	23.05
	21.96
	23.24
	21.43
	17.65
	24.17

	不清楚
	17.66
	17.98
	18.96
	13.03
	22.79
	20.83

	41至50坪
	12.27
	14.23
	11.93
	15.13
	11.03
	9.58

	51至70坪
	5.10
	3.77
	4.89
	6.30
	5.15
	6.67

	71至100坪
	3.99
	3.56
	3.06
	5.04
	2.21
	3.75

	11至20坪
	3.08
	2.51
	4.28
	2.52
	2.94
	2.08

	101至150坪
	2.79
	2.30
	4.59
	1.26
	2.21
	2.50

	10坪以下
	2.65
	2.72
	3.06
	2.52
	1.47
	2.92

	200坪以上
	1.49
	0.84
	1.83
	1.26
	2.21
	1.67

	151至200坪
	0.87
	0.84
	0.61
	1.26
	1.47
	0.42


註：1.分析區間：2014年1~3月
    2.資料來源：全國意向Trendgo+市場調查雲端資料庫





表3 五都居民未來購屋之考慮因素
(複選題)單位:%
	
	整體
	新北市
	台北市
	台中市
	台南市
	高雄市

	提供大量買賣方資訊
	51.25
	47.69
	41.05
	49.21
	55
	46.55

	交易過程的安全性
	49.1
	47.69
	50.53
	63.49
	35
	43.1

	價格斡旋
	48.75
	12.31
	9.47
	3.17
	7.5
	15.52

	良好的售後服務
	43.01
	50.77
	42.11
	50.79
	52.5
	44.83

	提供完整的買賣房配套服務
	22.4
	42.31
	43.16
	41.27
	45
	41.38

	成交迅速
	9.68
	27.69
	18.95
	19.05
	35
	22.41


註：1.分析區間：2014年1~3月
[bookmark: _GoBack]    2.資料來源：全國意向Trendgo+市場調查雲端資料庫
表4 五都居民經濟壓力來源
(複選題)單位:%
	
	整體
	新北市
	台北市
	台中市
	台南市
	高雄市

	薪水不會漲
	66.75
	65.87
	67.89
	66.55
	68.1
	65.17

	買不起房子
	59.28
	57.22
	61.1
	59.23
	57.67
	62.41

	日常開銷過大
	54.66
	56.88
	56.14
	55.4
	53.99
	54.14

	退休儲備金不夠
	30
	35.14
	29.77
	26.83
	28.83
	28.28

	子女教育生活費
	29.64
	27.67
	29.24
	27.53
	28.22
	31.38

	父母長輩養護費
	18.39
	20.2
	18.28
	20.21
	17.79
	13.1

	房貸壓力過重
	15.98
	14.94
	14.62
	14.29
	20.86
	15.17

	其他
	1.37
	1.19
	1.57
	1.39
	0.61
	2.76


註：1.分析區間：2014年1~3月
    2.資料來源：全國意向Trendgo+市場調查雲端資料庫
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