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協同協同主持人：花敬群 副教授（玄奘大學）

•• 國泰建設公司國泰建設公司 開發部開發部

國 立 政 治 大 學
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

民國九十六年第一季民國九十六年第一季

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96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、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

9696年第年第11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

363(100%)171(47%)32(9%)160(44%)95Q4小計

287(100%)127(44%)26(9%)134(47%)96Q1小計

50(17%)3(1%)1(0%)46(16%)10億以上

56(20%)18(6%)7(2%)31(11%)5~10億

181(63%)106(37%)18(6%)57(20%)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
96Q1與95Q4及95Q1之比較

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心

-5%-10%-71%10%-17%-19%-52%-4%-21%-26%-19%-16%
較上季
變動率

1,46938124284619,3053,3354,36611,6042841302712795Q1

46%13%-64%93%2%12%-49%18%1%-2%-4%6%
較去年同
季變動率

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

2,148430881,63019,6633,7422,22813,6932871272613496Q1

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
9696年第年第11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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4%76%2,14819,663287全國

1%53%229 3,12554
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都會區

1%57%280 2,94658
台中

都會區

6%50%227 3,94152
桃竹
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1%87%800 7,27762台北縣

11%88%613 2,37461台北市
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各地區產品定位說明各地區產品定位說明
9696年第年第11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

--

苓雅區、左營區
安南區

西屯區、西區與
南屯區

桃園市

板橋市、淡水鎮
三峽鎮

大安區、中山區
中正區

熱門推案地區

1792258全國

1370965南高都會區

1491968台中都會區

1489366桃竹地區

2390950台北縣

531,57545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

14.3910.0017.7019,663全國

7.4412.4010.633,125南高都會區

13.9312.5913.392,946台中都會區

12.798.2912.013,941桃竹地區

13.189.2018.937,277台北縣

30.148.4046.04                  2,374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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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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3030天銷售率指數圖天銷售率指數圖 國 立 政 治 大 學
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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漲量穩的結構，相較去年同
季則呈現價漲量增的狀況。

新推個案市場價格上漲相當明顯，水準值已接近歷史新高，此外，
整體推案量雖維持穩定，但仍屬於長期高點的結構下，後續供給量
的調節與價格趨勢，確實值得關注。

6.80% (△)5.04% (+)10.01％141.76議價空間率

51.53% (+)6.07% (△)--465.2730天成交量

5.78% (△)2.62% (△)14.39%123.5130天銷售率

43.25% (+)3.36% (△)2,105億元396.50推案量

7.78% (+++)2.84% (+++)19.48萬元/坪113.04開價

7.18% (+++)2.42% (+++)17.70萬元/坪110.01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皆呈現價漲量穩結
構。

新推個案市場持續繁榮趨勢，單季價格有6%的漲幅，年增幅超過
二成。本季推案持續穩定規模，配合擴大開價與豪宅效應的持續
發酵，後續發展非常值得關注。

119.07% (△)16.16% (△)--781.5930天成交量

44.84% (+)8.65% (△)30.14%273.0230天銷售率

52.89% (△)8.07% (△)613億元315.01推案量

21.07% (+++)5.71% (+++)49.92萬元/坪128.98開價

-1.62% (△)-3.84% (△)8.42％103.51議價空間率

21.21% (+++)6.03% (+++)46.04萬元/坪128.62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漲量穩的結構，相較去
年同季呈現價漲量增的格局。

新推個案市場一改上季盤整格局，呈現明顯復甦。價格大幅上漲
亦屬豪宅效應所致，推案地區差異是造成價格波動的重要因素。

111.89% (++)28.85% (△)--850.9830天成交量

9.35% (△)2.34% (△)13.18%141.4930天銷售率

93.78% (++)25.91% (△)800億元612.98推案量

11.24% (+++)7.73% (+++)20.68萬元/坪128.61開價

-2.81% (△)-0.02% (△)9.2％145.37議價空間率

11.51% (+++)7.73% (+++)18.93萬元/坪125.23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穩量縮，相較去年同
季呈現價跌量縮的格局。

新推個案市場持續衰退趨勢，雖然推案規模縮減策略，讓銷售率
得以提升，但因地區特性，無法產生豪宅效應，使得價格未能因
此提升，顯然存貨壓力的調整，仍是本地區市場的主要問題。

-49.94% (--)-32.56% (--)--270.1230天成交量

-21.65% (--)18.26% (+)12.79%130 .6830天銷售率

-36.11% (--)-42.97% (---)184億元209.45推案量

-1.23% (△)0.59% (△)13.01萬元/坪106.38開價

12.35% (△)16.49% (+)8.29％165.94議價空間率

-1.86% (-)-0.30% (△)12.01萬元/坪103.30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與去年同季均呈現價漲
量穩的結構。

新推個案市場為台北縣市以外中，唯一呈現復甦趨勢的地區。
價格的上漲雖有部分源於豪宅效應，但各項變數的表現均相當
穩定，亦顯示本地區的供需結構尚稱健全。

23.92% (△)16.10% (△)--270.7030天成交量

-20.57% (-)-6.48% (△)13.93%51.6930天銷售率

56.02% (+)24.15% (+)280億元520.99推案量

12.08% (+++)1.88% (△)15.07萬元/坪118.41開價

16.38% (△)-5.16% (△)12.59％142.86議價空間率

10.32% (+++)2.50% (+)13.39萬元/坪114.43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穩量縮的結構，相
較去年同季呈現價漲量縮格局。

新推個案市場從上季復甦再次轉為盤整。本地區近年來諸多公共
建設投入與整體經濟逐漸回復，以及土地存量相對較多等狀況，
讓南部地區後市仍存有發展空間。

-16.44% (-)-21.36% (-)--256.2730天成交量

-31.21% (--)-1.64% (△)7.44%70.3730天銷售率

21.47% (△)-20.04% (--)229億元355.88推案量

5.44% (++)0.82% (+)11.94萬元/坪105.72開價

9.35% (△)10.49% (+)12.4％132.17議價空間率

4.44% (++)-0.24% (△)10.63萬元/坪102.90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5分，主要為價格上漲所
致。就地區別而言，台北縣市表現明顯優於其他地區，台中與
南高都會區亦維持微幅復甦或盤整，但桃竹地區的衰退反倒成
為本季的特殊地區。

-3-10-21-10南高都會區

2001001台中都會區

-5-21-30-10桃竹地區

6000303台北縣

6000303台北市

50003-13全國

綜合
分數

成交量
指數

銷售率
指數

推案量
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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

從對去年同季的綜合表現分數觀察，除桃竹地區外，其於地區整
體表現均優於去年同季，且價格多呈現上升，但成交量則偏向穩
定或萎縮。
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全國價量指數趨勢圖全國價量指數趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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台北市價量指數趨勢圖台北市價量指數趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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台北縣價量指數趨勢圖台北縣價量指數趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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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 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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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 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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南高都會區價量指數趨勢圖南高都會區價量指數趨勢圖 國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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結論結論
• 96年第1季全國新推個案市場呈現價漲量穩。

• 台北市持續繁榮趨勢，價格持續突破歷史高點，主要
應歸因於豪宅效應所致，上季銷售率與成交量縮減現
象亦逐漸回穩。

• 台北縣房價不僅回復上揚趨勢，漲幅甚至超過台北
市，成交量亦擴大近三成。

• 桃竹地區呈現衰退趨勢，雖然房價維持穩定，但推案
量與成交量則明顯萎縮。

• 台中都會區相當程度上亦受到豪宅效應影響，本季採
取擴大供給策略，價格與成交量均獲得不錯的回應。

• 南高都會區未能持續上季復甦趨勢，市場規模略微縮
減。



結論結論((續續))
• 本季套房推案規模有較明顯縮減，對後市發展
亦是一大助益。

• 台北縣市豪宅效應的後續影響，成為短期市場
發展主要課題。

• 桃竹地區的產品去化策略與產品定位，為廠商
必須重視事項。

• 南高都會區市場能否逐漸反應公共建設的價值
與補漲效應，亦是後續應關注的焦點 。



國泰出租住宅租金指數國泰出租住宅租金指數

民國九十六年第一季

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



96年第1季台北市出租住宅

台北市整層住宅標準租金為2.22萬元，租
金指數相對上一季上漲0.43%，相較去年
同季則微幅上漲1.71%

套房類產品，標準租金為1.24萬元，租金
指數較上一季微幅上漲3.06%，較去年同
季則明顯上漲6.52%，創下自民國85年以
來的新高點

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心



96年第1季台北縣出租住宅

台北縣整層住宅標準租金為1.51萬元，租
金指數較上一季明顯上漲3.28%，較去年
同季則明顯上漲4.92%

套房類產品，標準租金為1.02萬元，租金
指數相對上一季上漲2.62％，相較於去年
同季強烈上漲12.59%，創下自民國85年以
來的新高點

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
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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

民國九十六年第一季

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

台北市辦公室本季開價部份皆上漲，
且兩者議價空間率皆縮減，唯空置率
些微上升

台北縣辦公室開價部分微幅下跌，議
價空間率則縮減，空置率上升

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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辦公室空置率-北市A級 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，除信義計畫區微幅下跌外，其餘
路段呈現上漲之情況

議價空間率方面，除信義計畫區與仁愛敦南
及南京光復路段縮減外，其餘路段皆呈現擴
大情形

空置率方面，各路段呈現升降互異之情況

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

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
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辦公室空置率-北市B級
%

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BB級級

開價部分，除信義計畫區下跌外，其餘路
段呈現上漲之情況

議價空間率部分，除敦北民生、南京光復
及忠孝襄陽路段擴大外，其餘各路段呈現
縮減之情況

空置率部分，各路段呈現升降互異之情況

國 立 政 治 大 學
台 灣 房 地 產 研 究 中 心
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