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背景介紹

研究單位

國泰建設(股)公司與國立清華大學科技管理學院榮譽講座
張金鶚教授及其研究團隊合作研究並編製房地產指數季報

資料內容

涵蓋區域

1992年第1季至2021年第3季各區新推個案

全國及台北市、新北市、桃園市、台中市、台南市、高
雄市6都及新竹縣市
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本季調整補充項目

一、模型單價與市場單價比較

 考量媒體報導皆以市場平均單價敘述統計資料分析
結果作為房市冷熱判斷，爰增加模型單價與市場單
價比較

二、國泰市調資料檢核

 近兩季擬利用實價登錄成交價資訊，與國泰市調資
料查核比對，以確保資料庫準確性及完整性

三、辦公室指數

 配合國壽資料提供頻率，辦公室指數調整為每半年
更新1次(Q2、Q4)
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2021Q3市調資料分析



各地區七至九月趨勢觀察

7* 主力總價按推案戶數加權計算(大廈、透天合併)，價格均為開價

月份 區域 個案數 推案金額 推案戶數 30天銷售率 已銷戶數 主力總價*    議價率
(個) (萬元) (戶) (％) (戶) (萬元) (％)

11007
全國

67 7,351,694 3,913 16.5 643 2,042 11.8
11008 68 10,565,810 6,073 18.4 1,111 1,915 11.1
11009 79 15,999,356 10,196 15.4 1,572 1,674 9.0
11007

台北
7 1,997,281 242 13.3 32 8,478 10.1

11008 13 2,339,223 500 12.3 62 4,647 12.0
11009 17 3,053,478 645 20.2 130 4,920 7.6
11007

新北
9 1,438,587 810 16.4 132 1,961 7.7

11008 13 3,042,479 1,398 16.8 234 2,483 10.4
11009 15 4,918,033 2,684 10.6 281 2,034 9.7
11007

桃園
12 1,099,013 767 19.0 145 1,528 14.1

11008 4 792,172 623 21.4 134 1,559 13.7
11009 7 925,700 734 18.6 137 1,553 12.7
11007

新竹
12 390,179 405 16.8 68 979 13.4

11008 9 358,182 270 20.5 55 1,514 12.6
11009 5 259,058 116 24.2 28 2,262 3.8
11007

台中
10 1,666,040 1,238 16.5 205 1,632 12.5

11008 11 2,436,532 1,908 15.8 299 1,514 9.2
11009 15 4,521,080 3,961 15.1 602 1,192 8.0
11007

台南
8 485,328 342 10.6 36 1,421 13.0

11008 9 478,394 566 11.6 67 734 11.9
11009 11 716,450 781 12.4 97 1,012 8.6
11007

高雄
9 275,267 109 23.1 25 2,525 12.7

11008 9 1,118,829 808 32.4 260 1,409 13.3
11009 9 1,605,557 1,275 23.2 297 1,259 9.7



2021Q3 30天銷售率分布
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新建案銷售率

案量與銷售率



2021Q3各地區可能成交價
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註1： 單價，以本季存活建案(270天內未完銷建案)，以2016年基期交易住宅特徵中位數或平均數，作為價格計算權重，
衡量相同品質住宅價格變動。

註2：平均數，按推案戶數加權平均值計算：中位數，將新推建案成交價數按大小順序排列，取數列中間位置的數據。平
均數易受到推案極端值影響，中位數易受到推案價格比例影響；而模型價格控制交易住宅特徵，作為衡量相同品質
住宅價格之變動，比較能代表市場價格變動。



國泰房地產指數



台北市推案價格與戶數比例

11

*此處之推案價格為開價。
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台北市推案總價與銷售率
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台北市推案坪數與銷售率
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台北市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



台北市模型單價與市場單價

15

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 93.8 萬元/坪 3.16% 8.41%

市場平均單價 96.2 萬元/坪 3.46% 9.11%



台北市模型單價比較

16

模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 93.8 萬元/坪 3.16% 8.41%

模型調整單價(大廈) 93.8 萬元/坪 3.16% 8.41%



台北市區位價格

模型單價 相較上一季 相較去年同季

高價區 114.97 萬元/坪 4.63% 13.82%

中價區 91.00 萬元/坪 3.29% 4.04%

低價區 71.14 萬元/坪 1.19% 3.82%

17

高價區
中正、中山、松山、
大安、信義

中價區 士林、內湖、南港

低價區
大同、萬華、北投
文山

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



台北市區位成交量(戶數)
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成交量指數 相較上季
相較去年
同季

高價區 313.48 26.75% 11.59%

中價區 858.59 674.35% 55.24%

低價區 554.12 16.44% -18.09%



新北市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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新北市推案總價與銷售率
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新北市推案坪數與銷售率
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新北市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



新北市模型單價與市場單價

23

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 40.9 萬元/坪 1.10% -1.48%

市場平均單價 43.8 萬元/坪 4.66% 5.74%



新北市模型單價比較

24

模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 40.9 萬元/坪 1.10% -1.48%

模型調整單價(大廈) 41.1 萬元/坪 3.81% 0.00%



新北市區位價格

模型單價 相較上一季 相較去年同季

高價區 49.55 萬元/坪 0.68% -0.11%

中價區 45.04 萬元/坪 9.25% 2.47%

低價區 29.64 萬元/坪 -2.32% -5.70%

25

高價區
板橋、新店、永和
中和、三重

中價區
汐止、土城、新莊
蘆洲

低價區

萬里、深坑、三峽
樹林、鶯歌、泰山
林口、五股、八里
淡水

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



新北市區位成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

高價區 373.21 11.44% -7.86%

中價區 239.34 179.68% -36.46%

低價區 580.71 103.89% 26.54%
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桃園市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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桃園市推案總價與銷售率
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桃園市推案坪數與銷售率
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桃園市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



桃園市模型單價與市場單價

31

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 27.0 萬元/坪 -0.72% 1.57%

市場平均單價 29.0 萬元/坪 0.94% 6.77%



桃園市模型單價比較

32

模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 27.0 萬元/坪 -0.72% 1.57%

模型調整單價(大廈) 27.2 萬元/坪 0.03% -2.14%



桃園市區位價格

33

北桃園
(高價區)

桃園、龜山、八德
蘆竹

南桃園
(低價區)

中壢、大園、平鎮

模型單價 相較上一季 相較去年同季

北桃園(高價區) 27.97 萬元/坪 -3.14% 1.00%

南桃園(低價區) 25.88 萬元/坪 1.18% 1.72%

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



桃園市成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

北桃園(高價區) 492.94 263.48% 6.54%

南桃園(低價區) 316.33 -26.73% -32.00%

34



新竹縣市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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新竹縣市推案總價與銷售率
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新竹縣市推案坪數與銷售率
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新竹縣市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



新竹縣市模型單價與市場單價

39

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 27.8 萬元/坪 3.00% 7.47%

市場平均單價 30.3 萬元/坪 5.17% 10.06%



新竹縣市模型單價比較

40

模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 27.8 萬元/坪 3.00% 7.47%

模型調整單價(大廈) 30.8 萬元/坪 -2.96% 8.61%



新竹縣市區位價格

模型單價 相較上一季 相較去年同季

竹北市 30.49 萬元/坪 -0.71% 14.27%

新竹市 26.18 萬元/坪 4.63% 2.91%

41

新竹縣 竹北市

新竹市 新竹市

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



新竹縣市成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

竹北市 370.83 -51.45% 11.90%

新竹市 217.93 -8.41% 77.09%
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台中市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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台中市推案總價與銷售率

44註：台中Q3總價3000萬元以上個案有5個。其中龍寶愛臻邸(精裝修)可售185戶、主力總價3400萬元、銷售率61，
雙橡園2279、可售130戶、主力總價3700萬元，銷售率77 ，銷售率表現佳。



台中市推案坪數與銷售率

45註：台中Q3推案坪數60坪以上個案有5個。其中龍寶愛臻邸(精裝修)主力坪數66坪、銷售率61，雙橡園2279、
主力坪數62坪，銷售率77 ，銷售率表現佳。



台中市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



台中市模型單價與市場單價

47

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 27.9 萬元/坪 5.87% 8.53%

市場平均單價 28.9 萬元/坪 2.63% 4.00%



台中市模型單價比較
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模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 27.9 萬元/坪 5.87% 8.53%

模型調整單價(大廈) 30.2 萬元/坪 8.88% 17.60%



台中市區位價格

模型單價 相較上一季 相較去年同季

高價區 45.45 萬元/坪 14.55% 17.66%

中價區 31.11 萬元/坪 0.78% 12.70%

低價區 23.90 萬元/坪 4.99% 5.33%

49

高價區 西屯、南屯

中價區
西區、北區
北屯

低價區

中區、東區、南區
太平、大里、烏日
豐原、后里、潭子
大雅、神岡、沙鹿
龍井、梧棲、清水
外埔

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



台中市區位成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

高價區 345.70 84.97% -55.03%

中價區 882.06 15.37% 45.27%

低價區 715.13 269.11% 375.96%
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台南市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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台南市推案總價與銷售率
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台南市推案坪數與銷售率
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台南市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



台南市模型單價與市場單價

55

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 24.0 萬元/坪 1.34% 2.23%

市場平均單價 23.6 萬元/坪 4.47% 9.91%



台南市模型單價比較
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模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 24.0 萬元/坪 1.34% 2.23%

模型調整單價(大廈) 24.4 萬元/坪 21.05% 15.07%

註：9月個案安平區誠美拾光，開價40萬元，可售67戶，致大廈價由20萬元漲至24萬元。倘扣除該案，
台南大廈價22.12萬元(上漲9.74％)



台南市區位價格

高價區
中西區、東區
南區、北區、安平

低價區
永康、歸仁、安南
善化、仁德、新市
安定

模型單價 相較上一季 相較去年同季

高價區 24.58 萬元/坪 -2.51% -8.51%

低價區 23.93 萬元/坪 3.04% 7.53%

57

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



台南市區位成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

高價區 148.39 -74.03% -81.59%

低價區 312.07 64.00% -35.26%
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高雄市推案價格與戶數比例
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*此處之推案價格為開價。
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高雄市推案總價與銷售率
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高雄市推案坪數與銷售率
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高雄市推案分布 2021年第3季
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*推案分布係依高中低價區推案金額彙整



高雄市模型單價與市場單價

63

單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價 26.0 萬元/坪 6.97% 8.77%

市場平均單價 25.5 萬元/坪 10.22% 17.44%



高雄市模型單價比較

64

模型單價 相較上一季 相較去年同季

模型調整單價(大廈+透天) 26.0 萬元/坪 6.97% 8.77%

模型調整單價(大廈) 22.9 萬元/坪 3.90% 5.96%



高雄市區位價格

高價區
新興、前金、苓雅
鼓山、前鎮、左營

中價區
鹽埕、三民、鳳山
鳥松

低價區

仁武、林園、大社
岡山、大樹、路竹
旗津、燕巢、橋頭
楠梓、小港、大寮
梓官

模型單價 相較上一季 相較去年同季

高價區 28.41 萬元/坪 6.03% 7.29%

中價區 25.01 萬元/坪 5.23% 0.96%

低價區 23.91 萬元/坪 9.22% 13.72%

65

註：紅色字體為推案區域，黑色表示未推案



高雄市區位成交量(戶數)

成交量指數 相較上季
相較去年
同季

高價區 761.93 483.07% 313.79%

中價區 93.55 161.29% 89.94%

低價區 182.55 42.52% -47.61%
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各地區價量狀況

可能成交價*
(萬元)

議價率
(%)

推案戶數
(戶)

30天銷售率
(%)

熱門推案地區
(推案金額)

台北市 93.80 9.61% 1,387 16.13%
松山區、大同區、

大安區

新北市 40.94 9.56% 4,892 13.35%
淡水區、新店區、

板橋區

桃園市 27.02 13.51% 2,124 19.56%
桃園區、中壢區、

大園區

新竹縣市 27.84 11.72% 791 19.16% 竹北市

台中市 27.87 9.12% 7,107 15.54%
北屯區、梧棲區、

東區

台南市 24.02 10.58% 1,689 11.77%
歸仁區、安南區、

北區

高雄市 26.00 11.20% 2,192 26.59%
左營區、鼓山區、

楠梓區

全國 31.96 10.17% 20,182 16.50%
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* 可能成交價係指模型價格



可能成交價指數圖
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議價率指數圖
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開價指數圖
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推案金額指數圖
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推案戶數指數圖
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30天銷售率指數圖
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30天成交量(金額)指數圖
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30天成交量(戶數)指數圖
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各地區市場表現綜合分數(較上一季)

可能成交
價指數

議價率
指數

開價
指數

推案量
指數

銷售率
指數

成交量
指數

綜合
分數

全國 9 6 0 3 6 9 33

台北市 3 4 0 2 4 3 16

新北市 0 6 -1 3 2 6 16

桃園市 0 4 -1 -2 6 9 16

新竹縣市 3 0 0 -2 -2 -6 -7

台中市 3 6 0 3 6 9 27

台南市 3 6 0 -3 0 0 6

高雄市 9 0 2 2 6 9 28

本季相較上一季全國綜合表現分數為33分，除新竹縣市表現較差外，其餘地
區表現均較上一季佳。綜合表現最佳為高雄28分，其次為台中27分，綜合分
數介於-7至33分之間。

76註：2021Q1起給予成交價/成交量指數權重3、議價率/銷售率權重2、開價/推案量指數權重1，計算綜合分數



各地區市場表現綜合分數(較去年同季)

可能成交
價指數

議價率
指數

開價
指數

推案量
指數

銷售率
指數

成交量
指數

綜合
分數

全國 0 6 0 0 2 0 8

台北市 3 4 0 2 0 0 9

新北市 -3 6 -2 0 0 0 1

桃園市 0 6 -1 -2 4 0 7

新竹縣市 3 0 2 0 2 0 7

台中市 3 6 0 1 2 3 15

台南市 0 6 -2 -3 0 -9 -8

高雄市 6 4 0 0 6 3 19

本季相較去年同季全國綜合表現分數為8分，除台南表現較差外，其餘地區表
現均較去年同季佳。綜合表現最佳為高雄19分，其次為台中15分，綜合分數
介於-8至19分之間。

77註： 2021Q1起給予成交價/成交量指數權重3、議價率/銷售率權重2、開價/推案量指數權重1，計算綜合分數



全國價量指數趨勢圖(季與四季)

全國價量指數趨勢圖(季) 全國價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2014Q3年波段高點，價格持續上升
 本波成交量約為2013Q4波段高點七成，相對穩定



台北市價量指數趨勢圖(季與四季)

台北價量指數趨勢圖(季) 台北價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2014Q1波段高點，近期有上升趨勢
 本波成交量約為2014Q2波段高點六成，相對穩定



新北市價量指數趨勢圖(季與四季)

新北價量指數趨勢圖(季) 新北價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價接近2013Q4波段高點，近期有下滑趨勢
 本波成交量約為2013Q4波段高點四成，仍在盤整



桃園市價量指數趨勢圖(季) 桃園價量指數趨勢圖(四季平均)

桃園市價量指數趨勢圖(季與四季)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2014Q4波段高點，價格緩和上升
 本波成交量約為2013Q4波段高點三成多，仍處相對低檔



新竹縣市價量指數趨勢圖(季) 新竹縣市價量指數趨勢圖(四季平均)

新竹縣市價量指數趨勢圖(季與四季)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2014Q4波段高點二成多，價格緩和上升
 本波成交量約為2014Q1波段高點三成多，仍處相對低檔



台中市價量指數趨勢圖(季與四季)

台中價量指數趨勢圖(季) 台中價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2015Q1波段高點二成多，價格持續上升
 本波成交量超過2013Q4波段高點五成多，處於高檔



台南市價量指數趨勢圖(季與四季)

台南價量指數趨勢圖(季) 台南價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2015Q2波段高點五成，價格持續上升
 本波成交量與2014Q3波段高點相當，近期有下降趨勢



高雄市價量指數趨勢圖(季與四季)

高雄市價量指數趨勢圖(季) 高雄價量指數趨勢圖(四季平均)
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就四季移動平均長期趨勢來看
 本波成交價超過2015Q2波段高點二成，價格緩和上升
 本波成交量超過2014Q2波段高點四成多，處於高檔盤整



價量綜合評估
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 相較上一季，成交價除桃園外，其餘各地區皆上漲；成交量除新竹、台南外，
其餘各地區皆增加

 較去年同季，成交價除新北外，其餘各地區皆上漲；成交量除新北、桃園、台
南外，其餘各地區皆增加

相較上一季 相較去年同季

註：四象限圖係依價量指數變化製作



綜合評估－全國

全國 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 134.69 31.96 萬元/坪 4.05% (+++) 5.47% (△)

議價率 56.89 10.17% -3.28 (---) -4.25 (---)

開價 123.14 35.58 萬元/坪 0.25% (△) 0.48% (△)

推案量
金額 229.18 3,392 億元 38.10% (+++) -2.97% (△)

戶數 226.26 20182戶 13.71% (+) -20.84% (-)

30天銷售率 174.10 16.50% 5.05 (+++) 4.30 (+)

30天成交
量指數

金額 405.51 -- 99.06% (+++) 31.19% (△)

戶數 393.91 -- 63.90% (+++) 7.03% (△)

全國相較上一季價量俱漲；相較去年同季價量俱穩。國內房市隨著疫情趨緩
升溫，加上央行維持低利率市場資金充沛，為房價帶來支撐，未來國內疫情
發展及央行利率政策是否調整將是後續觀察重點。綜合本季房市，相較上一
季，房市全面回溫；相較去年同季，全國維持穩定，台北、新竹、台中、高
雄偏熱，桃園穩定，新北、台南偏冷。
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綜合評估－台北市

台北相較上一季價量俱漲；相較去年同季價漲量穩；主要推案價格為單價
100萬元以上產品，佔推案戶數七成多。近一年來台北危老都更推案量大增，
地點多位於精華區，開價、成交價不斷創新高，大坪數高總價產品比重增
加，推案戶數減少一成，銷售率表現佳，成交戶數維持穩定。整體而言，
本季價漲量穩，房市表現偏熱。
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台北市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 123.61 93.80 萬元/坪 3.16% (+) 8.41% (+)

議價率 49.17 9.61% -1.55 (--) -2.70 (--)

開價 110.03 103.77 萬元/坪 1.39% (△) 5.17% (△)

推案量
金額 257.07 739 億元 57.17% (++) 39.32% (++)

戶數 288.36 1387戶 6.61% (△) -14.54% (△)

30天銷售率 158.05 16.13% 4.33 (++) 2.57 (△)

30天成交
量指數

金額 430.52 -- 114.91%(+++) 65.77% (+)

戶數 455.75 -- 45.78% (+) 1.69% (△)



綜合評估－新北市

新北較上一季價穩量增，相較去年同季價跌量穩；主要推案價格為單價50
萬元以上產品，佔推案戶數六成多。本季推案地點多分布於淡水、五股、林
口等蛋白區，致整體開價下跌、成交價持穩。相較去年同季，大坪數產品比
重增加，推案戶數及成交戶數均減，銷售率維持穩定。整體而言，本季價跌
量穩，房市表現偏冷。
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新北市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 107.76 40.94 萬元/坪 1.10% (△) -1.48% (-)

議價率 51.47 9.56% -2.70 (---) -3.18 (---)

開價 97.02 45.27 萬元/坪 -1.92% (-) -4.94% (--)

推案量
金額 240.40 940 億元 69.54% (+++) -11.68% (△)

戶數 242.15 4892戶 33.70% (+) -30.36% (-)

30天銷售率 149.23 13.35% 2.24 (+) 2.94 (△)

30天成交
量指數

金額 366.45 -- 103.68% (+++) 13.29% (△)

戶數 361.37 -- 60.61% (++) -10.67% (△)



綜合評估－桃園市

桃園相較上一季價穩量增，相較去年同季價量俱穩；主要推案價格為單價30
萬元以上產品，佔推案戶數七成多。桃園近年明顯受捷運與公共建設等開發
帶動，人口增加，市場交易熱絡。相較去年同季，本季成交價維持穩定，但
供給減少五成，惟銷售率表現仍佳。整體而言，本季房市表現穩定。
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桃園市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 125.21 27.02 萬元/坪 -0.72% (△) 1.57% (△)

議價率 68.37 13.51% -1.64 (--) -2.38 (---)

開價 116.13 31.24 萬元/坪 -2.61% (-) -1.22% (-)

推案量
金額 239.35 282 億元 -18.78% (--) -53.19% (--)

戶數 207.32 2124戶 -32.51% (-) -48.78% (△)

30天銷售率 201.56 19.56% 11.30 (+++) 8.44 (++)

30天成交
量指數

金額 497.02 -- 92.32% (+++) -17.64% (△)

戶數 417.88 -- 59.82% (+++) -9.89% (△)



綜合評估－新竹縣市

新竹縣市相較上一季價漲量縮，相較去年同季價漲量穩；主要推案價格為單
價30萬元以上產品，佔推案戶數七成。新竹為打炒房重點地區，影響建商推
案，相較上一季呈現推案量縮。相較去年同季，本季新竹開價成交價持續上
漲，推案量維持穩定，銷售率表現佳，或與電子科技產業景氣持續熱絡有關。
整體而言，本季價漲量穩，房市表現偏熱。
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新竹縣市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 139.37 27.84 萬元/坪 3.00% (+) 7.47% (+)

議價率 64.13 11.72% -0.55 (△) -0.70 (△)

開價 129.06 31.54 萬元/坪 2.35% (△) 6.62% (++)

推案量
金額 114.51 101 億元 -46.40% (--) 12.64% (△)

戶數 116.75 791戶 -30.19% (-) -10.52% (△)

30天銷售率 246.52 19.16% -3.07 (-) 6.16 (+)

30天成交
量指數

金額 280.44 -- -53.80% (--) 65.98% (++)

戶數 287.82 -- -39.82% (--) 31.85% (△)



綜合評估－台中市

台中相較上一季和去年同季皆為價量俱漲。主要推案價格為40萬元以上、25
萬元以下產品，各佔推案戶數三成多。台中房價逐年攀升，外溢效應帶動下，
建商轉往外圍低價區域推案。在就業、人口移入紅利下，帶動投資置產需求，
與去年同期相比成交價持續上漲，推案量、銷售率、成交量表現均佳。整體
而言，本季價量俱漲，房市表現熱絡。
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台中市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 142.69 27.87 萬元/坪 5.87% (+) 8.53% (+)

議價率 53.41 9.12% -5.75 (---) -7.57 (---)

開價 130.20 30.67 萬元/坪 -0.83% (△) -0.51% (△)

推案量
金額 381.07 862 億元 83.47% (+++) 49.22% (+)

戶數 436.55 7107戶 42.20% (++) 23.13% (++)

30天銷售率 145.58 15.54% 4.63 (+++) 2.26 (+)

30天成交
量指數

金額 559.10 -- 161.33% (+++) 74.60% (++)

戶數 635.54 -- 102.54% (+++) 44.07% (+)



綜合評估－台南市

台南相較上一季價漲量穩，相較去年同季價穩量縮；主要推案價格為單價25
萬元以下產品，佔推案戶數五成多。由於台南房價飛漲，外溢效應帶動下，
建商轉往外圍低價區域推案。因去年基期較高，本季推案量及成交量與去年
同期相比減少五成。整體而言，本季價穩量縮，房市表現偏弱。
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台南市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 155.00 24.02 萬元/坪 1.34% (+) 2.23% (△)

議價率 65.15 10.58% -2.40 (---) -3.54 (---)

開價 145.18 26.86 萬元/坪 -1.38% (△) -1.82% (--)

推案量
金額 187.83 168 億元 -37.60% (---) -48.48% (---)

戶數 197.14 1689戶 -12.21% (△) -53.89% (---)

30天銷售率 134.15 11.77% 0.00 (△) -0.06 (△)

30天成交
量指數

金額 253.49 -- -37.58% (--) -48.72% (--)

戶數 264.46 -- -12.19% (△) -54.11% (---)



綜合評估－高雄市

高雄相較上一季及去年同季皆為價量俱漲；主要推案價格為30萬元以上產品，
佔推案戶數五成多。本季高雄開價、成交價持續上漲，銷售率呈現雙位數大
幅增加，房市交易熱度升高，可能是由於台積電設廠議題發酵帶動。相較去
年同季，成交價上漲，推案量維持穩定，銷售率大增帶動成交量增加。整體
而言，本季價量俱漲，房市表現熱絡。

94

高雄市 指數 水準值 相較上一季 相較去年同季

可能成交價格 138.10 26.00 萬元/坪 6.97% (+++) 8.77% (++)

議價率 65.39 11.20% -0.44 (△) -2.75 (--)

開價 128.88 29.28 萬元/坪 6.44% (++) 5.39% (△)

推案量
金額 107.10 300 億元 90.56% (++) -1.85% (△)

戶數 98.22 2192戶 38.12% (+) -7.94% (△)

30天銷售率 276.63 26.59% 14.74 (+++) 10.45 (+++)

30天成交
量指數

金額 302.99 -- 327.49% (+++) 61.73% (+)

戶數 271.70 -- 209.86% (+++) 51.70% (+)



結論
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偏強

偏冷 穩定 偏熱

衰退 偏弱

新北、桃園

成
交
量

成交價

下跌 穩定 上漲

待觀察

穩
定

減
少

台南

新竹

待觀察

增
加

熱絡

台北、台中
高雄

相較上一季



結論
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偏強

偏冷 穩定 偏熱

衰退 偏弱

桃園

台南

新北

成
交
量

成交價

下跌 穩定 上漲

待觀察

穩
定

減
少

台北、新竹

待觀察

增
加

熱絡

台中、高雄

相較去年同季



結論

國際經濟金融情勢，主要經濟體加速新冠肺炎疫苗接種，
並在寬鬆性貨幣政策及擴張性財政政策支持下，經貿活動
持續擴張，全球經濟可望強勁復甦。

國內經濟金融情勢，預期出口穩健成長，央行預測全年經
濟成長率為5.75%。另考量銀行不動產貸款增幅仍大，央行
於今年9月針對六都及新竹縣市等熱區第二戶取消房貸寬限
期，並執行房貸利率差別化訂價，加以房地合一稅2.0及實
價登錄2.0共同推動，有效抑制投資客對房市之影響。

從四季移動趨勢觀察，本波成交價與前波高峰相比，新北
接近前波高點，其餘地區均較前波為高；但成交量呈現兩
極發展，桃竹以北地區仍處相對低檔，中南部地區接近或
超過前次波段高點。
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結論

相較上一季，各地區成交價皆為上漲或穩定，成交量除
新竹減少，其餘地區皆為增加或穩定；相較上一季房市
全面回溫。

相較去年同季，成交價除新北下跌外，其餘地區皆為上
漲或穩定，成交量台中、高雄增加，台南減少，其餘地
區維持穩定；相較去年同季房市台北、新竹、台中、高
雄偏熱，桃園穩定，新北、台南偏冷。

國內房市隨著疫情趨緩而有升溫，加上央行維持低利率
市場資金充沛，為房價帶來支撐，未來國內疫情發展及
央行利率政策是否調整將是後續觀察重點。
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補充說明



國泰市調資料優勢

國泰市調資料庫累積相當時間的房市資料量，可
作為長期趨勢分析使用。

國泰市調資料(成交價、銷售率)係由各區代表去
案場瞭解產品規劃、預約狀況、同業詢問及經驗
判斷決定，資料具有專人檢核、即時性優勢。

實價登錄2.0提供成交價格資訊，可藉以檢核國
泰市調資料，確保資料準確度與完整性。

(新制規定：簽訂預售屋買賣契約之日起30日內，完成成
交資訊申報登錄)
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國泰市調資料檢核

研究單位檢核方式(SOP)

 實價登錄資料庫案件統計：篩選六都及新竹縣市
預售屋案件，針對成交筆數達100筆以上案件之
成交價格與國泰市調資料進行比對。

 判斷準則：統計實價登錄資料各建案成交價之平
均數、中位數、標準差、四分位數等敘述統計資
料。以95%信賴區間(平均值±1.96×標準差)做為
判斷；若不在此區間內，需請國泰市調人員再進
一步檢視。
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國泰市調資料檢核
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下載資料

實價登錄網站

預售屋資料每
個月發布3次

篩選六都及新
竹縣市預售屋

資料

合併資料

power query

建立表格
合併資料
整理欄位

清資料

實價登錄資料

刪除店面、商
辦、廠辦、車
位、地上權交

易案件

檢查重要欄位
資料是否缺漏
進行樞紐分析

敘統分析

跑SAS

編寫code
匯入資料
執行程式
敘統分析

資料檢核

國泰市調資料

針對實價登
錄交易達
100筆以上
之大型個案
比對實價登
錄與國泰市
調資料成交
價差異

研究單位檢核方式(SOP)
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