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•• 國泰建設公司國泰建設公司 開發部開發部
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台 灣 房 地 產 研 究 中 心



簡報內容

‧國泰房地產指數

‧國泰住宅租金指數

‧國泰辦公室租金指數

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



國泰房地產指數國泰房地產指數

民國九十五年第四季民國九十五年第四季

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



背景介紹背景介紹

• 研究單位：國泰建設(股)公司與國立政
治大學台灣房地產研究中心合作研究並
編製房地產指數季報

• 資料內容：民國81年第1季至95年第4季
各區新推個案

• 涵蓋區域：全國、台北市、台北縣、桃
竹地區、台中都會區、南高都會區

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



國泰房地產指數國泰房地產指數
——新推個案價量分析新推個案價量分析

• 房價（可能成交價）指數

• 議價空間指數

• 開價指數

• 推案量指數

• 30天銷售率指數

• 30天成交量指數

• 各項指數均以民國90年全年為基期(100)

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



各地區推案狀況各地區推案狀況

9595年第年第44季季
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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各類型推案金額規模分析 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

320(100%)138(43%)36 (11%)146(46%)95Q3小計

363(100%)171(47%)32(9%)160(44%)95Q4小計

62(17%)5(1%)10(3%)47(13%)10億以上

68(19%)16(4%)9(2%)43(12%)5~10億

233(64%)150(41%)13(4%)70(19%)5億以下

全部透天
大廈

（套房）
大廈

（非套房）



各區各類型推案戶數
95Q4與95Q3及94Q4之比較

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

10%24%-34%23%4%37%-17%4%13%24%-11%10%
較上季
變動率

2,4963971661,93327,2003,8933,36019,9673651523118294Q4

-9%21%80%-23%-13%19%39%-28%-1%13%3%-12%
較去年同
季變動率

2,0503864511,21222,7743,3795,65313,7423201383614695Q3

2,2634792991,48523,5804,6174,68614,2773631713216095Q4

小計透天套房大廈小計透天套房大廈小計透天套房大廈

個案總可銷金額(億)推案戶數(戶)推案個數(件)
全國



各地區產品定位說明各地區產品定位說明
9595年第年第44季季 ——個案特性個案特性

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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13%66%2,26323,580363全國

1%58%2863,94570
南高

都會區

1%63%2252,73255
台中

都會區

15%46%5506,386104
桃竹

地區

10%79%6357,30765台北縣

26%74%5673,21069台北市
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推案率

大廈

推案率
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各地區產品定位說明各地區產品定位說明
9595年第年第44季季 ——產品規劃與熱門推案地區產品規劃與熱門推案地區

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

--

鼓山區、前鎮區
左營區

西屯區、西區與
南屯區

竹北市

板橋市、淡水鎮
三重市

內湖區、中山區
士林區

熱門推案地區

1694860全國

1376468南高都會區

1580569台中都會區

1499769桃竹地區

2090454台北縣

471,80044台北市

主力單價(萬)主力總價(萬)主力坪數(坪)



各地區價量概況 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

14.029.217.2923,580全國

7.5713.2810.653,945南高都會區

14.897.3313.062,732台中都會區

10.819.212.056,386桃竹地區

12.888.7517.587,307台北縣

27.749.4343.42                  3,210台北市

30天銷售率

(%)
議價空間率

(%)
可能成交價

(萬元)
推案戶數

(戶)



(標準)可能成交(單)價趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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房價（可能成交價）指數圖房價（可能成交價）指數圖
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

基期民國90年＝100
基期民國90年＝100
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議價空間率指數圖議價空間率指數圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

基期民國90年＝100
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國泰開價指數趨勢圖
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

基期民國90年＝100
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推案量指數圖推案量指數圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

基期民國90年＝100
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基期民國90年＝100
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30天成交量指數圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

基期民國90年＝100



綜合評估綜合評估——全全國國
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰全國房地產指數相較上一季呈現價穩量縮的結構，相較去年
同季則呈現價漲量縮。新推個案市場從上季的復甦結構轉為盤整
，就季節特性而言，本季表現未盡理想。本季在推案量與議價空
間維持穩定下，價格上升力道明顯減緩，而銷售率的縮減使得成
交量出現萎縮。

7.03% (+++)0.85% (+)18.94萬元/坪109.92開價

-15.38% (-) -15.24% (-) --438.6230天成交量

3.71% (△)-14.69% (--)14.02%120.3530天銷售率

-18.41% (-)-6.04% (△)2,037億元383.60推案量

6.10% (△)3.71% (△)9.43％134.96 議價空間率

6.15% (+++)0.53% (△)17.29萬元/坪107.42可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數全國



綜合評估綜合評估——台北市台北市
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰台北市房地產指數相較上一季與去年同季均呈現價漲量縮的
結構。新推個案市場仍屬於繁榮結構，但程度以較上季緩和。本
季建商持續穩定的推案規模，配合擴大開價與穩定議價空間策略
，讓單季價格出現超過6%的漲幅，市場仍維持在繁榮階段。銷售
率與成交量出現反轉，則值得關注。

-20.41% (-)-28.63% (--)--672.8330天成交量

15.78% (△)-28.13% (---)27.74%251.2830天銷售率

-31.26% (--)-0.71% (△)569億元291.47推案量

-1.6% (△)0.07% (△)8.75％107.64議價空間率

17.37% (+++)6.72% (+++)47.22萬元/坪122.01 開價

16.24% (+++)6.72% (+++)43.42萬元/坪121.30可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數台北市



綜合評估綜合評估——台北縣台北縣
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰台北縣房地產指數相較上一季呈現價量俱穩的結構。本季台
北縣新推個案市場持續上季盤整格局，廠商透過價格與推案量維
持平盤以改善銷售率與成交量的策略，以產生明顯功效，讓市場
逐漸回復穩定結構。

21.09% (△)32.79% (△)--660.4330天成交量

47.33% (+)45.07% (++)12.88%138.2630天銷售率

-17.81% (-)-8.46% (△)635億元486.85推案量

10.36% (+)6.39% (△)9.2％145.40議價空間率

8.57% (+++)-0.11% (△)19.19萬元/坪119.38開價

6.62% (+++)-0.61% (△)17.58萬元/坪116.24可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數台北縣



綜合評估綜合評估——桃竹地區桃竹地區
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰桃竹地區房地產指數相較上一季呈現價跌量穩的結構，相較
去年同季呈現價量俱縮的格局。新推個案市場的衰退趨勢已開始
趨緩，銷售率與成交量的回穩是主要的表象，但存貨壓力與價格
持續下滑，仍是本地區的主要問題。

-45.74% (--)23.42% (△)--400.5330天成交量

-41.04% (--)21.26% (+)10.81%110.5030天銷售率

-7.97% (△)1.78% (△)323億元367.29推案量

6.11% (△)-13.59% (--)7.33％142.45議價空間率

-0.32% (△)-2.26% (-)12.93萬元/坪105.76開價

-1.10% (-)-1.22% (-)12.05萬元/坪103.62可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數桃竹地區



綜合評估綜合評估——台中都會區台中都會區
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰台中都會區房地產指數相較上一季價漲量縮的結構，相較
去年同季呈現價漲量穩的格局。新推個案市場企圖從上季復甦
趨勢中尋求再突破的目標並未成功。在廠商追求價格上漲的策
略下，卻造成銷售率與成交量的縮減，此現象亦再次凸顯台中
地區市場的不穩定特性。

19.45% (△)-43.57% (---)--233.1630天成交量

54.04% (+++)-35.20% (---)14.89%55.2730天銷售率

-22.45% (-)-12.91% (-)225億元419.66推案量

22.18% (+)28.88% (++)13.28％150.64議價空間率

10.11% (+++)5.15% (++)14.80萬元/坪116.23開價

8.00% (++)2.39% (+)13.06萬元/坪111.64可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數台中都會區



綜合評估綜合評估——南高都會區南高都會區
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰南高都會區房地產指數相較上一季呈現價量俱增結構，相較
去年同季則呈現價漲量穩。新推個案市場從上季盤整逐漸轉為復
甦，特別是價格的持續上揚，與成交量的擴大，顯示市場信心逐
漸形成，但整體銷售率水準偏低仍是後市發展的一大隱憂。

9.85% (△)37.30% (+)--325.8730天成交量

-1.36% (△)0.14% (△)7.57%71.5530天銷售率

11.36% (△)37.11% (+)286億元445.10推案量

-1.70% (△)-1.33% (△)11.22％119.62議價空間率

4.04% (++)2.28% (++)11.85萬元/坪104.85開價

4.91% (++)2.42% (++)10.65萬元/坪103.14可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數南高都會區



各地區市場表現相較上一季綜合分數各地區市場表現相較上一季綜合分數 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

本季相對上一季之全國綜合表現分數為-2分，主要為銷售率惡化
所致。就地區別而言，南高都會區出現明顯復甦，主要由價格上
所引起，台中都會區較上季則明顯衰退，綜合分數為-6分，主要
是市場規模縮減所致。此外，台北縣市與桃竹地區呈現穩定復甦
結構，但各地區價量表現具有明顯差異。

6101202南高都會區

-6-3-3-12-21台中都會區

1010-12-1桃竹地區

2020000台北縣

1-2-30303台北市

-2-1-20100全國

綜合
分數

成交量
指數

銷售率
指數

推案量
指數

開價
指數

議價空
間率指
數

可能成
交價格
指數



各地區市場表現相較去年同季綜合分數各地區市場表現相較去年同季綜合分數
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

對去年同季綜合表現分數，除桃竹地區外，其餘地區整體表現均
優於去年同季，且價格多呈現上升，但成交量則偏向萎縮。

4000202南高都會區

603-13-12台中都會區

-5-2-2000-1桃竹地區

501-13-13台北縣

3-10-2303台北市

4-10-1303全國

綜合
分數

成交量
指數

銷售率
指數

推案量
指數

開價
指數

議價空
間率指
數

可能成交
價格指數
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結結 論論 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

• 95年第4季全國新推個案市場未能展現傳統第四季
的榮景，呈現價穩量縮的盤整格局，各地區表現
與上季有明顯差異

• 台北市持續繁榮趨勢，但銷售率與成交量的縮減
則是警訊

• 台北縣與桃竹地區銷售率回升，但價格已缺乏上
升力道

• 台中都會區雖維繫價格上漲，但銷售率與成交量
明顯縮減

• 南高都會區為復甦最明顯地區，但銷售率水準仍
有待突破

• 本季整體推案規模維持上季水準，但套房產品較
上季大幅減少，產品結構逐漸回復正常



民國民國9595年全年市場回顧年全年市場回顧

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



9595年全年年全年──全國全國 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-12.50%515.36450.94 438.62517.49496.82307.0530天成交量指數

8.14%13.6914.80 14.0216.4314.8213.6030天銷售率(%)

-7.57%837177372037 205021811469推案金額(億元)

12.08%16.35 18.33 18.94 18.7817.5118.07
開價價格

(萬/坪)

6.90%8.66 9.26 9.439.219.069.4議價空間(%)

5.42%16.15 17.03 17.29 17.2016.9616.52
可能成交價格

(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1

變動率民國94
年全年

民國95年全國

全國新推個案市場呈現價漲量縮的穩定成長結構，推案量略微
縮減，銷售率有所提升。



9595年全年年全年──台北市台北市 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-9.00%777.31707.38 672.83942.79755.38356.7830天成交量指數

58.65%19.3530.70 27.7438.5932.8220.8130天銷售率(%)

-16.10%24782079569571538401推案金額(億元)

20.24%36.57 43.97 47.2244.2542.2741.23開價價格(萬/坪)

3.28%8.26 8.54 8.758.758.078.55議價空間(%)

10.78%36.5740.51 43.4240.6939.1237.98可能成交價格
(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1

變動率民國
94年
全年

民國95年台北市

民國95年台北市新推個案市場呈現價漲量縮結構，市場持續處
於繁榮發展階段，價格上漲趨勢能否維持，為後續觀察重點。



9595年全年年全年──台北縣台北縣 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-27.95%842.52607.05 660.43497.33763.96401.6130天成交量指數

-10.06%12.5411.28 12.888.8811.6812.0630天銷售率(%)

0.00%25522552635694810413推案金額(億元)

15.98%16.40 19.02 19.1919.2118.9418.59開價價格(萬/坪)

13.99%7.75 8.84 9.28.658.399.46議價空間(%)

6.57%16.40 17.48 17.5817.6817.4716.98可能成交價格
(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1
變動率

民國
94年
全年

民國95年台北縣

台北縣新推個案市場呈現價漲量縮的結構，市場持續處於調整
測試過程，價格與銷售率能否持續穩定，為後續觀察重點。



9595年全年年全年──桃竹地區桃竹地區 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-32.06%623.37423.49 400.53324.53438.71539.6230天成交量指數

-34.22%17.6611.62 10.818.9210.9316.3230天銷售率(%)

13.37%11291280323318350289推案金額(億元)

-2.55%13.42 13.08 12.9313.2312.9913.17開價價格(萬/坪)

26.39%6.08 7.68 7.338.487.357.6議價空間(%)

4.32%11.64 12.14 12.0512.2012.1012.24可能成交價格
(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1

變動率
民國
94年
全年

民國95年桃竹地區

桃竹地區新推個案市場呈現價漲量縮的結構，供給過剩問題已
浮現，價格與銷售率的惡化，為後續觀察重點。



9595年全年年全年──台中都會區台中都會區 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

56.22%180.79282.43 233.16413.16231.68218.4430天成交量指數

87.43%9.517.81 14.8922.9814.9517.5430天銷售率(%)

-23.42%1157886225259223179推案金額(億元)

3.65%13.51 14.00 14.8014.0713.5713.45開價價格(萬/坪)

4.83%10.81 11.34 13.2810.3010.9910.82議價空間(%)

3.15%12.19 12.58 13.0612.7612.2312.14可能成交價格
(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1

變動率
民國
94年
全年

民國95年台中都會區

台中都會區新推個案市場呈現價量俱增的狀況，市場表現相當
優異，供給量的向下調整應是促使成交價量回升的主因。



9595年全年年全年──南高都會區南高都會區
國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-27.10%419.2305.61 325.87237.34337.18306.6830天成交量指數

-2.07%8.688.50 7.577.568.6210.8230天銷售率(%)

-10.03%1047942286208260188推案金額(億元)

10.82%10.35 11.47 11.8511.5311.0911.33開價價格(萬/坪)

-1.57%11.71 11.53 11.2211.3712.1211.34議價空間(%)

0.50%10.24 10.29 10.6510.409.8910.18
可能成交價格

(萬/坪)

全年Q4Q3Q2Q1

變動率民國
94年
全年

民國95年南高都會區

台南高雄都會新推個案市場呈現價穩量縮格局，市場表現不盡
理想，但第四季出現價量俱增的復甦現象能否維持，則是後續
觀察的重點。



9595年全年年全年──結論 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

‧民國95年新推個案市場仍持續復甦調整結
構，北部優於中南部的格局並未改變

‧台北市新推個案市場發展明顯優於其他縣
市，但產品傾向兩極為其隱憂

‧台北縣與桃竹地區復甦力道趨緩，存貨壓
力明顯浮現

‧台中都會區縮減案量策略成功，市場呈現
復甦趨勢

‧南高都會區復甦緩慢，但第四季略見契機



9696年年未來展望未來展望

• 展望民國96年市場趨勢，保守推案與穩定成
交價量，仍是各地建築投資業者共同面對的
課題

• 就地區別而言，台北市房價能否持續上升，
產品兩極化問題能否改善，以及南高地區需
求能否有效突破，為影響後市發展的重要課
題

• 從市場結構而論，市場是否能維持較高比例
的投資客，以及銀行貸款利率與對營造業資
金貸放政策，亦是影響後市發展的關鍵因素



國泰出租住宅租金指數國泰出租住宅租金指數

民國九十五年第四季

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



95年第4季台北市出租住宅

台北市整層住宅標準租金為2.21萬元，租
金指數相對上一季上漲2.76 %，相較去年
同季則上漲4.33%

套房類產品，標準租金為1.20萬元，租金
指數較上一季下跌0.66%，較去年同季則
上漲2.72%

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



95年第4季台北縣出租住宅

台北縣整層住宅標準租金為1.46萬元，
租金指數較上一季微幅下跌0.46%，較
去年同季則下跌1.22.%

套房類產品標準租金為0.99萬元，租金
指數相對上一季上漲13.62％，相較於
去年同季微幅上漲11.80%，創下自民國
85年以來的歷史新高點

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



國泰出租住宅標準租金趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

7000

8500

10000

11500

13000

14500

16000

17500

19000

20500

22000

23500

85Q2 85Q4 86Q2 86Q4 87Q2 87Q4 88Q2 88Q4 89Q2 89Q4 90Q2 90Q4 91Q2 91Q4 92Q2 92Q4 93Q2 93Q4 94Q2 94Q4 95Q2 95Q4

元

台北市住宅標準租金 台北縣住宅標準租金

台北市套房標準租金 台北縣套房標準租金



國泰整層住宅租金指數圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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國泰套房租金指數圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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國泰辦公室租金指數國泰辦公室租金指數

民國九十五年第四季

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



辦公室租金辦公室租金
開價指數開價指數——分分區區

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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辦公室租金辦公室租金
議價空間率指數議價空間率指數——分分區區

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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各地區辦公室空置率 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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辦公室市場狀況辦公室市場狀況

台北市辦公室本季表現較上季佳，開價部
份變化皆不大，A級微幅上漲，B級則微幅
下跌，而兩者議價空間率皆縮減，空置率
皆下降

台北縣辦公室表現則較上季差，雖開價部
分微幅上漲，但議價空間率擴大，空置率
亦上升

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市AA級開價級開價

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市AA級議價空間率級議價空間率

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市AA級級

開價方面，除南京光復路段不變，信義計畫
區微幅下跌外，其餘路段呈現上漲的情況

議價空間率方面，除信義計畫區與忠孝襄陽
路段縮減外，其餘路段皆呈現擴大情形

空置率方面，除敦北民生路段及南京光復路
段上升外，其餘路段則呈現下降的情況

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市BB級開價級開價
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市BB級議價空間率級議價空間率

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

205

132

185

238

107

205

122

147
138

180

104

148 146

216

60

110

160

210

260

信
義
計
劃
區

仁
愛
敦
南
路
段

敦
北
民
生
路
段

南
京
光
復
路
段

民
生
建
國
路
段

南
京
松
江
路
段

忠
孝
襄
陽
路
段

95Q3 95Q4基期民國90年＝100



辦公室空置率-北市B級
%
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市BB級級

開價部分，除信義計畫區不變外，其餘路
段呈現漲跌互異的情況

議價空間率除信義計畫區不變外，其餘路
段皆呈現縮減情況

空置率除南京松江路段外，其餘各路段皆
呈現下降的情況

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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