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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
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國泰房地產指數國泰房地產指數
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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93年第1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、台南高雄都會區
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國泰房地產指數說明國泰房地產指數說明
——新推個案價量分析新推個案價量分析

• 各項指數均以民國90年全年為基期(100)
• 房價指數：以二樓以上平均單價的屬性對房價之影
響，建構房價指數

• 議價空間指數：當季個案之議價空間率乘以個案規
模權重之總合

• 推案量指數：當季推案總金額除以民國90年平均每
季推案金額

• 30天銷售率指數：以30天期之季平均銷售率除以民
國90年全年平均銷售率，並以個案規模權重調整

• 30天成交量指數：以30天期之季平均銷售率乘以當
季推案量總金額，並以個案規模權重調整
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市調資料樣本市調資料樣本
9393年第年第11季季

204 (17%)3,438  (20%)34   (13%)桃園新竹地區

1,198 (100%)17556 (100%)257   (100%)全國

185 (15%)3,348  (19%)78   (30%)台南高雄都會區

235 (20%)3,221  (18%)48   (19%)台中都會區

293 (25%)4,506  (26%)48   (19%)台北縣

281 (23%)3043  (17%)49   (19%)台北市

總金額(億元) 總戶數(戶)個案數(件)
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市調總表市調總表: : 市場條件市場條件
9393年第年第11季季

10.6811.6512.515.533.5132樓以上還原單價

(萬元/坪)

22.2619.3116.9118.3517.1419.52初調銷售率

75757595150118.14車位售價(萬元)

11.2010.527.717.197.249.14每坪議價空間率
(%)

27 1523.53671.7535.51樓店面還原單價

(萬元/坪)

645.5613.5643606.751098649主力總價(萬元)

台南高雄台中桃竹地區台北縣台北市全國市場條件
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市調總表市調總表 : : 建築設計建築設計
9393年第年第11季季

1044.62 

8.26

107.65

59.01

4393.09

6.01

101.12

桃園

新竹

742.431118.941039.46358.65827.92個案平均基地面積(坪)

5.486.499.4410.457.65個案平均樓層數(樓)

80.09 133.0891.00 52.9882.77 個案平均車位數(個)

62.8657.4544.8836.97 53.00個案平均主力坪數(坪)

1666.67 3290.83 3650.31 1590.22 2791.98個案平均可售坪數(坪)

2.374.906.115.734.58個案平均可售金額(億元)

42.9267.1093.8862.10 68.08個案平均可售戶數(戶)

台南

高雄

台中台北縣台北市全國建築設計
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全國全國 台北市台北市 台北縣台北縣

桃竹地區桃竹地區 台中都會區台中都會區 南部都會區南部都會區

各地區推案型態雷達分析圖各地區推案型態雷達分析圖
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個案標準單價趨勢圖

新推個案標準單價趨勢圖
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新推個案標準單價說明新推個案標準單價說明

• 全國個案標準單價每坪15.94萬元

• 台北市個案標準單價每坪34.83萬元

• 台北縣個案標準單價每坪15.69萬元

• 桃竹地區個案標準單價每坪11.81萬元

• 台中都會區個案標準單價每坪13.61萬元

• 台南高雄地區個案標準單價每坪10.00萬元
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房價指數圖房價指數圖
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議價空間率指數圖議價空間率指數圖
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推案量指數圖推案量指數圖
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3030天銷售率指數圖天銷售率指數圖
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30天成交量指數圖
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全國價量指數趨勢圖全國價量指數趨勢圖
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台北市價量指數趨勢圖台北市價量指數趨勢圖
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台北縣價量指數趨勢圖台北縣價量指數趨勢圖
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桃竹地區價量指數趨勢圖桃竹地區價量指數趨勢圖
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台中都會區價台中都會區價量指數趨勢圖量指數趨勢圖
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台南高雄地區價量指數趨勢圖台南高雄地區價量指數趨勢圖
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綜合評估綜合評估——全全國國
全國 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數 92.19 0.24％(△) 1.32%(++)

議價空間指數 109.68 -4.83%(-) 1.13%(△)

推案量指數 227.13 -3.04%(△) 114.91%(+++)

30天銷售率指數 184.48 -19.68%(--) 2.58% (△)

30天成交量指數 428.24 -22.12%(-) 120.45%(+++)

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
亦呈現價漲量增的格局。在新推案量相對穩定與議價空間微幅縮
減之下，銷售率卻明顯縮小。整體而言，除了銷售率明顯縮小是
較為特殊的情況，與上一季相較均沒有太大的差異。

國泰地產集團 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



綜合評估綜合評估——北市北市

台北市 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數 92.34 0.15%(△) 3.55%(+++)

議價空間指數
88.89 -10.83%(△) -2.87%(△)

推案量指數 144.42 -28.99%(△) 64.16%(+)

30天銷售率指數 278.49 2.99%(△) 41.94%(+)

30天成交量指數 411.07 -43.45%(-) 80.18%(+)

台北市房地產指數較上一季呈現價穩量縮的結構，較去年同季呈
現價漲量增的格局。在房價相對穩定下，成交量則微幅縮減，新
推案量、議價空間與銷售率的波動均呈現相對穩定的狀況，市場
景氣回升的力道，在本季呈現暫時停頓的狀態。
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綜合評估綜合評估——北縣北縣國泰地產集團

台 灣 房 地 產 研 究 中 心

台北縣 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數 98.15 -0.41%(△) 2.38%(++)

議價空間指數 116.60 -15.27%(-) 5.58%(△)

推案量指數 224.93 15.14%(△) 195.80%(+++)

30天銷售率指數 234.37 -5.29%(△) 37.55%(+) 

30天成交量指數
538.79 20.19%(△) 348.41%(+++)

台北縣房地產指數相較上一季呈現價量俱穩的結構，相較去年
同季則呈現價漲量增的格局。本季價格與成交量的波動均十分
有限，而新推案量與銷售率的波動亦十分穩定，惟議價空間略
微縮減是較特殊之處。



綜合評估綜合評估——桃竹地區桃竹地區
桃竹地區 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數 95.37 1.3%(+) 0.67%(△)

議價空間指數

154.00 67.91%(+++) 42.63%(++) 
推案量指數

231.95 97.08%(+++) 57.92%(++)

30天銷售率指數
177.79 -1.19%(△) 25.92%(+)

30天成交量指數
421.49 100.75%(+++) 105.00%(+++)

桃園新竹地區房地產指數相較上一季呈現價量俱增的結構，相較
去年同季呈現價穩量增的格局。整體而言，市場呈現相當樂觀的
增溫狀態，但議價空間強烈擴大與銷售率的輕微下滑，顯示市場
經營策略是採取積極推案與折價銷售策略。
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綜合評估綜合評估——台中都會區台中都會區
台中都會區 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數
104.13 11.45%(+++) 21.83%(+++)

議價空間指數
212.49 71.96%(+++) 1.69%(△)

推案量指數 438.05 -13.89%(-) 236.34%(+++) 
30天銷售率指數

48.67 -47.67%(---) -59.90%(---)

30天成交量指數
217.88 -53.39%(--) 39.50%(+)

台中都會區房地產指數相較上一季呈現價漲量縮的結構，相較去
年同季亦呈現價量俱增的格局。在價格大幅上漲之下，成交量卻
明顯縮減。此外，在新推案量穩定縮減與議價空間大幅增加下，
銷售率卻大幅減少。顯示本季台中都會區建商的高訂價高議價的
銷售策略。
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綜合評估綜合評估——南高都會區南高都會區
台南高雄都會區 指數 相較上一季 相較去年同季

房價指數 90.56 -0.29%(△) -2.76%(---)

議價空間指數 118.83 -2.76%(△) 4.63%(△)

推案量指數
287.66 -14.66%(△) 101.83%(++)

30天銷售率指數 381.05 -11.66%(△) 17.11%(△)

30天成交量指數 1120.31 -20.55%(△) 149.10%(+++)

台南高雄都會區房地產指數相較上一季呈現價量俱穩的結構，
相較去年同季則呈現價跌量增的格局。整體市場，不僅價格與
成交量的波動幅度相當輕微，新推案量、議價空間與銷售率的
表現，亦呈現微幅變動的情況，市場狀況實無顯著變化。
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各地區市場表現綜合分數各地區市場表現綜合分數

3００0００
台南高雄都會
區

５－２-3－３－２6台中都會區

１５０－３６２桃園新竹地區

２1０１００台北縣

３００0０0台北市

-－１－２１００全國

排序綜合分數30天銷售率議價空間指數推案量指數房價指數

就市場綜合表現而言，9３年第１季以桃園新竹地區的表現最
佳，台北縣次之，台中都會區地區的表現則較差。整體而言，全
國新推個案市場表現，除了銷售率明顯縮小是較為特殊的情況，
價格水準、推案量與成交量等，與上一季相較均沒有太大的差
異。
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結結 論論
‧93年第1季新推個案市場呈現價穩量縮且相對穩

定的結構，除了台中都會區的表現較為特殊
外，其餘地區的價格與數量等變數，多維持與
上一季相當的結構。

‧桃園新竹地區本季市場呈現相當樂觀的增溫狀
態，但議價空間的強烈擴大與銷售率的輕微下
滑，顯示市場經營策略是採取積極推案與折價
銷售策略為主。

‧台中都會區，本季推案建商的高訂價高議價的
銷售策略，並未獲得市場消費者的正面回應，
造成銷售率與成交量出現明顯惡化現象。
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國泰出租住宅租金指數國泰出租住宅租金指數

民國九十三年第一季
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國泰住宅租金指數說明

‧國泰住宅租金指數編製所使用的資料，乃
由崔媽媽基金會所提供之歷年各季的租屋
資料，經由特徵價格法編製而成。
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台北市出租住宅
93年第1季資料分析

93年第1季的平均租金為1.97萬元，較上季平均仍
低0.08萬元；平均每坪租金約為700元，也較上季
平均720元低，由平均租金及平均租金單價來看，
整體租金水準仍是一個下滑的趨勢。

有80％的出租住宅其所在樓層位於1~5樓，顯示公
寓類型的出租住宅仍為出租市場的主流。面積坪數
則為28.90坪，較上一季約減少了1坪的面積。平均
屋齡為18.81年，與上一季屋齡相比仍是略微增加
少許。
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93年第1季的平均租金為1.34萬元，比上一季平均
也低了0.04萬元；平均每坪租金約為470元，租金
水準仍是呈現下滑的趨勢。

有73％的出租住宅其所在樓層位於1~5樓，與台北
市的情況差不多。面積坪數約為29坪，與上季相
比差不多。屋齡為14.28年，與上季相比是減少的
情況，意味著這一季台北縣有較多相對屋齡較新
的住宅投入出租市場。

台北縣出租住宅
93年第1季資料分析
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台北市與台北縣標準租金趨勢圖
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台北市與台北縣出租住宅租金指數圖
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台北市與台北縣租金指數
‧93年第1季的台北市出租住宅租金水準95.63 ，仍舊

是持續向下探底的趨勢。台北市本季的表現與上一
季差不多，在租金持續下跌的趨勢中已隱隱然有達
谷底持平穩定的情況，未來如能反應出售市場的景
氣變動，租金水準應有止跌回升的可能性。

‧93年第1季的台北縣租金指數為94.86，與之前歷史
最低點96.96有明顯的差距，顯示台北縣本季的租
金水準表現不佳，延續上一季下跌的力道，並有加
強的趨勢。
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國泰辦公室租金指數國泰辦公室租金指數

民國九十三年第一季
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資料說明資料說明

‧國泰建設提供民國89年7月至民國93年3
月，台北市主要商業路段之AB級、內湖
經貿園區、住辦大樓與台北縣（板橋、
新店、三重）等辦公室租金開價與議價
空間資料。
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指數編制方法指數編制方法

• 中位數價格法（Median Price Method）:可
不受異常交易資料的影響 。

• 重複交易法（Repeat Sale Method） : 可控
制辦公室品質，僅表現出租金的變動狀
況 。

• 基期:以民國91年9月的中位數租金當作基
期100，並據以計算其他各期之辦公室租
金指數。
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辦公室租金辦公室租金
開價指數開價指數——分分區區

圖2-1  國泰辦公室租金開價中位數指數
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辦公室租金辦公室租金
議價空間指數議價空間指數——分分區區

圖2-3  國泰辦公室租金議價空間中位數指數
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辦公室租金指數辦公室租金指數

• 台北市A級辦公大樓的租金開價已止住了跌勢，
首次呈現持平的現象，而議價空間則連續三季
出現持平不變的情形。

• 台北市B級辦公大樓由於空置率的增加，使得租
金開價中位數指數在連續三季的穩定持平後，
則又下跌了約2.9%，而其議價空間則仍維持上
一季的水準。

• 其他地區辦公室市場則不論開價或議價空間皆
維持前一季的水準。
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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
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圖2-4  國泰台北市A級辦公室租金開價中位數指數
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市AA級議價空間級議價空間
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圖2-6  國泰台北市A級辦公室租金議價空間中位數指數
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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

‧開價部份，信義計畫區、仁愛路段、敦
南、民生建國路段與南京松江路段表現
較差，有下跌的趨勢；南京光復及襄陽
館前路段的租金開價則有上升的現象。

‧議價空間主要仍呈現擴大的趨勢，僅有
敦南、民生建國路段及南京松江路出現
議價空間縮小的情形。
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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

國泰地產集團 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

圖2-7  國泰台北市B級辦公室租金開價中位數指數
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辦公室租金指數辦公室租金指數——
北北市市BB級議價空間級議價空間
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圖2-9  國泰台北市B級辦公室租金議價空間中位數指數

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

民國91年9月=基

期100

90年7月 100 75 100 100 100 100 75 160 0

91年3月 50 125 100 100 50 100 50 130 25

91年9月 100 100 100 100 100 100 100 100 100

92年3月 88 75 100 100 75 100 100 100 100

92年9月 100 100 100 150 100 88 50 80 100

92年12月 100 100 100 100 100 100 50 60 100

93年3月 100 100 100 100 100 100 50 70 100

信義計劃

區
仁愛路段

敦南辦公

群區

敦北民生

路段

南京光復

路段

民生建國

路段

南京松江

路段

忠孝金山

路段

襄陽館前

路段



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，僅襄陽館前路段有的租金開價有上升的
現象。

• 議價空間主要呈持平的現象，僅有忠孝金山路段有
出現議價空間擴大的情形。
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各地區辦公室空置率

各地區空置率圖
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辦公室空置率-北市A級

台北市A級辦公室空置率圖
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辦公室空置率-北市B級
台北市B級辦公室空置率
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辦公室空置率

‧北市A級辦公室空置率方面，民生建國、南京
松江、忠孝金山及襄陽館前路段的空置率出現
了下降的情形，而其中南京松江路段的降幅更
高達53.1%。

‧北市B級辦公室在空置率方面，大部份路段皆
維持上一季的水準 ，民生建國路段本季表現最
差，其空置率高達29.01%。

‧其餘地區空置率均維持穩定情況。
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