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看懂房市各類指標
與數據分析
主講人：黃昭閔 估價師

2017.08.16

正心鑑價

臺中市不動產仲介經紀商業同業公會

Q&A
當消費者問您……

現在房市景氣如何？時機適合買房子嗎？Q

現在經濟情況OK否？有無具體數據參考？Q

總體經濟數據

身為專業的仲介從業人員，怎麼回答？ How
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Q&A
當消費者問您……

交易稅、持有稅，稅制爭議這麼多，資產如何配置?Q

如何判斷現在房市景氣榮衰？Q

稅制問題、十大泡沫指標

身為專業的仲介從業人員，怎麼回答？ How

Q&A
當消費者問您……

哪一區較符合需求？某某區交易情況變化？Q

某某區房價範圍、趨勢？會不會買貴、賣得太便宜？Q

大台中房市月報、季報

身為專業的仲介從業人員，怎麼回答？ How

最近某某區有沒有建設利多？Q
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簡報大綱
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如何對房市進行分析
總體經濟→區域市場→個案市場

3 近期大臺中房市概況

重要指標與數據介紹
各類指數

房市十大泡沫評估指標

大臺中房市交易動態資訊平台月、季、年報

如何對房市進行分析
How to do 
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總體經濟

區域市場

個案市場

經濟面
景氣、GDP
經濟成長率
進出口、利率
貨幣供給

國際面信心面 市場面政策面
交易稅、持有稅
社會住宅
選擇性信用管制

兩岸關係
英國脫歐
國際情勢
匯率

PMI
NMI
CCI

建照、使照
(樓地板面積)
買賣移轉件數

1 如何對房市進行分析

房市分析

由大至小 自上而下

1

區域發展 供給、需求行政區界
區域指標 交通運輸

公共設施物件類型
商圈

生活機能

社區
建案
管理

地段抗性(鄰避)
量體使用管制
品質

1 如何對房市進行分析

總體經濟

2

01

 房地稅制(奢侈稅、房地合一)
 房屋稅、地價稅

 兩岸關係
 國際情勢

 採購經理人指數(PMI)
 非製造業經理人指數(NMI)
 消費者信心指數(CCI)

 核發建照、使照數
 核發建照、使照樓地板面積
 買賣移轉件數

經 濟 面

02 政 策 面

03 國 際 面

04 信 心 面

05 市 場 面

 GDP(國內生產毛額) 
 經濟成長率
 進出口貿易
 景氣指標

 通貨膨脹(CPI)
 貨幣供給
 利率
 薪資水準

 選擇性信用管制
 社會住宅

 英國脫歐
 東南亞新興市場

 匯率

 開工數
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1 如何對房市進行分析

3

總體經濟-經濟面(GDP)

一定時期內（季/年），一個區域(國家)內部的經濟活動中，經由投入勞力、累積資本與創新技術，生產出
的勞動或物品的總值。【常見的經濟成長率，就是GDP的變動率】

 GDP數值愈大，代表一國的生產力愈大。GDP
成長率(經濟成長率)愈高，代表一國的經濟愈
活絡。

 經濟成長率高→企業獲利上升→帶動股票、房
市上漲。

 2016年經濟成長率為1.5%。2017年因存在缺
電危機，恐將下修，值得關注。

 資料哪裏查?→行政院主計處(http://www.dgbas.gov.tw)

國內生產毛額(Gross Domestic Product)

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(景氣指標)

9項指標組成：貨幣總計數M1B、股價指數、工業生產指數、非農業部門就業人數、海關出口值、機械
及電機設備進口值、製造業銷售量指數、批發零售及餐飲業營業額、製造業營業氣候測驗點。

 景氣燈號反映經濟的冷熱情形，政府或者企業
都會將景氣燈號作為策略擬定、經營方針的參
考，燈號也間接反映房市信心面的連動指標。

 自2017年4月起，景氣對策信號燈號轉呈黃藍
燈，後續宜密切關注景氣的變化。

 發佈時間：每月月底發布上月的景氣概況。

 資料哪裏查? →國發會(http://index.ndc.gov.tw/)

景氣對策信號 「綠燈」穩定；「紅燈」熱絡；「藍燈」低迷。
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1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(進出口)

 台灣屬海島型國家，自然資源有限，經濟活動仰賴進出口貿易，進出口貿易總額每年均佔國內生產毛額相當
高的比例。倘若訂單增加，倚賴進出口產業獲利隨之提高，對豪宅市場亦有所助益。

 當出口總值大於進口總值時，出現貿易盈餘，為順差/出超；反之，出口小於進口，為逆差/入超。

 當進出口衰退時，將影響國內經濟情況。近年因全球經濟成長力道趨緩，需求疲軟，各國貿易同受衝擊，如
美國、大陸、韓國、香港等，均呈出口衰退情形。

 106年7月出口年增率為12.5%，自105年10月起連續11個月正成⾧，但仍較上月減少0.5%。

 資料哪裏查? → 中華民國財政部 (http://www.mof.gov.tw)

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(貨幣供給M1B、M2)

貨幣供給額的組成

 貨幣供給額是政府調整經濟景氣的重要工具，供給額增加，表示
市場的資金充裕。

 M1B年增率超過M2年增率時，稱為黃金交叉，代表資本市場資
金動能充足；反之，稱為死亡交叉，代表市場資金動能不振。

M2
定期存款

M1B
活期儲蓄存款

M1A
現金+支票存款+活期存款

 當M1B年增率大幅增加時，表示資金流通性高，進而可
能反應股市交易熱絡，因投資報酬率高於銀行存款，民
眾因而將定存轉為活存。

 股市或房市行情熱絡時，投資戶通常會將定存解約轉為
活存以進行投資，因此，M1B年增率只要高於M2年增率，
通常就是資金轉進股市或房市的錢會變多的跡象。

 資料哪裏查? → 中央銀行(http://www.cbc.gov.tw/)

M1A=現金+支票存款+活期存款
M1B=M1A+活期儲蓄存款 (狹義)

M2 =M1B+定期存款 (廣義)
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1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(貨幣供給M1B、M2)

 據中央銀行最新公布之6月金融情況，M1B年增率上升為4.43％，主要係因活期存款成長較高所致；而
M2年增率則下降為3.71%，主要受銀行放款與投資成長減緩，以及外資淨匯入縮減之影響。

 累計本年1至6月M1B及M2平均年增率分別為4.71%及3.72%。

M2
定期存款

M1B
活期儲蓄存款

M1A
現金+支票存款+活期存款

近一年M1B與M2年增率

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(通貨膨脹)

1. 成本推動，包括工資推升以及進口物品價格上揚。
2. 需求拉動，總需求大於總供給，導致物價上漲。

 通貨膨脹本意為貨幣流通數量增加，因貨幣流通數量增加，
而使得物價水準在某一時期內，連續性地以相當的幅度上
漲，也就是物價上升，貨幣購買力下降的現象。

 當通貨膨脹過大時，民眾會因為預期心理，購買實體貨物
以保值。曾有一段時間流行「購屋抗通膨」的說法，但專
家普遍認為，通膨對於房價的影響有限，尤其是房價位於
高點時，購屋保值抗通膨的優勢並不顯著。

 資料哪裏查? → 行政院主計處(http://www.dgbas.gov.tw)

通貨膨脹 通貨膨脹係指㇐般(非個別)物價的持續(非偶爾)上漲。

原因 ㇐般常用消費者物價指數(CPI)
年增率來衡量通貨膨脹率。
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1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(利率)
 根據銀行業務要求不同，分為存款利率、貸款利率。
 按借貸期間內利率是否浮動劃分：固定利率、浮動
利率。

 根據與通貨膨脹的關係，分為名目利率和實質利率。

利率
是㇐定時期內利息額和本金的比率。

利率=利息/本金

 利率是調節貨幣政策的重要工具，亦用以控制例如投資、通
貨膨脹及失業率等，繼而影響經濟增長。

 利率上升，銀行存款會增加，資金往銀行流動，投資便會減
少。利率下降，銀行存款會減少，投資會增加，這就是央行
利用利率，刺激經濟的一種方式。

 台灣已維持超過十年的低利率，低利率環境對於購屋者有利，
部分學者認為低利率是過去這十年房市熱絡的原因之一。

 資料哪裏查? →中央銀行(http://www.cbc.gov.tw/)

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-經濟面(匯率)
匯率 亦稱為外匯行市場或匯價，為㇐國貨幣與他國貨幣交換時的價值比率。

 國際收支如呈現大量順差，而外匯儲備隨之上升時，該國匯率升值空間較大。
 ㇐國利率高低將影響其資本流動，若提高利率，可能吸引國外資金流入，促成貨幣升值。
 過高的通貨膨脹代表貨幣購買力下降，將導致匯率下降，即本國貨幣貶值。
 政治局勢對於匯率亦有㇐定之影響，不過通常被視為短期經濟因素。

匯率
波動

資料來源：中央銀行、鉅亨網；正心鑑價整理。

匯
率
：
元

近年國內匯率(NTD/USD)波動趨勢

台幣兌美元匯率

 當匯率走勢強勁，表示國內經濟表現良好，外資匯入情況增加，
除將流入股匯市場外，並因大幅升值呈「不利出口、有利內需」，
而可預期部分資金將流入房市。

 央行於匯率持續走強下，考量升息將吸引更多熱錢來台，此舉不
利我國匯價穩定，因此利率調升機會不大，有助國內房地產市場
繼續享有「低利率」好處。

 臺幣自2016年起逐步轉強，通常預期匯率帶來的熱錢會轉投入房
市而推升房地產買氣，但近期市場上的反應卻不如預期，房市活
力仍顯不足，推測與最近頻對房地產的打壓政策有關。
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1 如何對房市進行分析

總體經濟-經濟面(政策面)

11

選擇性信用管制(台北市與新北市)。99年

特種貨物及勞務稅(奢侈稅)。100年

101年 實價登錄。
土地徵收條例修正(採市價補償)。
選擇性信用管制(豪宅限貸令)。
台北市(豪宅稅，高級住宅加價課徵房屋稅)。

調升土地公告現值。102年

房屋稅修法(囤房稅)。103年

不動產貸款管制鬆綁。
美國升息，台灣降息。

104年

105年

奢侈稅退場；房地合㇐稅制實施(1/1)。
公告地價大幅調升，六都調幅均超過三成。
央行鬆綁房市信用管制(高價住宅貸款除外)。利率持續維持低檔。

國土計畫法5/1施行；6年後國土功能分區圖公布後，區域計畫法不
再適用。
房屋稅制爭議。

地價稅暴漲引民怨，財政部宣布延後自用住宅稅率申請至11/30。

Q1

Q2

Q4

106年

房屋租賃新制正式實施。
立院三讀通過⾧期照顧服務法修正案，增訂並調高遺產稅、贈與稅
、菸稅的稅收，作為特種基金指定財源。
行政院通過「前瞻基礎建設特別條例」草案，送請立法院審議。

立院三讀通過「都市危險及老舊建築物加速重建獎勵條例」。立院
三讀通過「平均地權條例部分條文修正案」，將現行每3年調整1次
的地價稅改為2年1調。

Q1

Q2

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-信心面(PMI)
採購經理人指數 (Purchasing Managers Index；PMI)

以50%作為經濟強弱的分界點：當指數高於50%時
，則被解釋為經濟擴張的訊號。

春江水暖鴨先知，能在最前線掌握訂單狀況的，
莫過於採購經理人了!

 採購經理人指數是國際上通行的宏觀經濟監測指標體
系之一，對國家經濟活動的監測和預測具有重要作用。
台灣製造採購經理人指數由新增訂單、生產、人力僱
用、供應商交貨時間、現有原物料存貨…等指數加權
而成。

 資料哪裏查?→中華經濟研究院(http://www.cier.edu.tw/)
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1 如何對房市進行分析
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總體經濟-信心面(NMI)

 非製造業經理人指數所針對的產業類別，
有包括營造暨不動產業、住宿餐飲業，而
且， NMI與PMI不同的統計項目為：服
務收費價格、存貨觀感…等，對於房市而
言，NMI較PMI更具有參考性。

 資 料 哪 裏 查 ? → 中 華 經 濟 研 究 院
(http://www.cier.edu.tw/)

非製造業經理人指數 (Non-Manufacturing Index；NMI)
以50%作為經濟強弱的分界點：當指數高於50%
時，則被解釋為經濟擴張的訊號。

1 如何對房市進行分析
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總體經濟-信心面(CCI)

 反映消費者信心強弱的指標，綜合反映並量化
消費者對當前經濟形勢評價和對經濟前景、收
入水平、收入預期以及消費心理狀態的主觀感
受，預測經濟走勢和消費趨向的一個先行指標，
是監測經濟周期變化不可缺少的依據。

 消費者信心指數由未來半年國內物價水準、家
庭經濟情況、國內經濟景氣、國內就業機會、
投資股票時機、購買耐久性財貨時機等六項訪
問調查而得。

 資料哪裏查? →中央大學台灣經濟研究發展中心
(http://rcted.ncu.edu.tw/)

消費者信心指數(Consumer Confidence Index；CCI)
購買耐久性財貨可做為觀察民眾對於購置房地產的指標
，當指標小於100時，顯示對房市趨向悲觀；當指標大
於100時，顯示對房市趨於樂觀。
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1 如何對房市進行分析
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總體經濟-與房市相關
全國買賣移轉棟數 建照、使照總宅數(宅)

 建物買賣移轉登記棟數：長期呈現減少趨勢，僅104年Q4出現較大攀升(為因應105年起的房地合一新制，出
現的轉移潮)。統計105年全國的買賣移轉棟數僅245,396棟，年減16.2%；近10年來全國每年買賣移轉棟數平
均約為36萬棟，105年房市交易量僅為10年來之68%，顯示當前房市仍處於低迷狀態。

 自105年起，建照、使照均呈現減少趨勢；而自104年Q4起，使照數均大於建照數，顯示新建案的數量逐漸減
少，當前的使照量為之前建案交屋之遞延現象。

1 如何對房市進行分析
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全國2013年-2017年核發建照、使照及開工數季線圖

 自2013年Q4核發建照數量達近年高點後，逐年下滑中；104年Q4出現趕輕稅交屋潮，使照數量大幅增加。

 當使照量逐漸降低，市場上的庫存餘屋減少，表示供給量減少；此時，若開工數量開始增加，顯示建商(供
給端)開始看好。這樣的黃金交叉，可以看做是房市落底的跡象。

資料來源：內政部不動產資訊平台、吉家網。
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總體經濟-與房市相關

購置住宅貸款餘額 建築貸款餘額

 購置住宅貸款餘額，長期呈現上漲趨勢，目前仍在消化前幾年的新建物，預期未來新建案減少，購置住宅
貸款餘額的增加率將降低。

 建築貸款餘額自2014年開始呈現微幅下跌趨勢，但2015年後開始緩慢回升，顯示建商心態轉趨樂觀。

1 如何對房市進行分析

18

區域市場-區域發展計畫

中部都會核心

三個生活副都心

山海遊憩四軸帶

知識科技雙走廊

海空經貿雙港
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19

區域市場-區域因素

01

02

03

04

區域概況

人口

面積

氣候

05 物產資源

06 區域發展

07

08

09

經濟情形

就業機會

交通概況

10 公設綠地

11 商圈市場

12

13

14

文教機構

醫療機構

大型社區

15 遊憩場所

查詢功能

資料哪裏查? →臺中市不動產資訊樂活網 (http://158.taichung.gov.tw/)

1 如何對房市進行分析

20

區域市場-區域因素

不動產買賣登記案件
臺中市地政局 (http://www.land.taichung.gov.tw/)
臺中市不動產資訊樂活網 (http://158.taichung.gov.tw/)
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1 如何對房市進行分析

21

區域市場-區域因素(供給/需求)
內政部不動產交易實價查詢服務網

台中市新屋預售周博通

新屋預售周博通目前資
訊，以原台中縣建商推
案為主，陸續增加中。

(http://www.land.taichung.gov.tw/)

1 如何對房市進行分析

22

區域市場-區域因素(區域行情初步調查)
土地買賣

建物買賣

158系統查詢實價登錄資訊時，
可以針對查詢區域之各地段(或
行政區)，進行行情統計
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1 如何對房市進行分析

23

區域市場-區域因素(指標數據)
信義房價指數

國泰房地產季報

正心月報、季報

市場上重要指標與數據介紹
Indicators & Data 
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2 市場上重要指標與數據介紹

24

重要指標與數據來源

房市數據來源 總體經濟

http://index.ndc.gov.tw/

http://www.dgbas.gov.tw/

中央銀行【金融貨幣資料】
http://www.cbc.gov.tw/

內政部營建署【住宅價格指數】
國發會【景氣指標】

行政院主計處【重要指標】

http://pip.moi.gov.tw

內政部地政司【都市地區地價指數】
http://www.land.moi.gov.tw

台北市地政局【台北市住宅價格指數】
http://www.land.gov.taipei/

信義房屋【信義房價指數】
http://www.sinyi.com.tw

國泰建設【國泰房地產指數】
http://www.cathay-red.com.tw/

2 市場上重要指標與數據介紹

25

定期發布市場信息的單位

內政部都市地價指數 台北市地政局月報、住宅價格指數

國泰建設房地產指數ABC信義房屋房價指數

每季發布不動產評論、各都會房價指數。

但側重台北地區！

每季發布房地產價量指數。

但側重在預售市場！

每半年發布，頻率少速度慢！

(如105/1才發布104/4~104/9資訊)

每月發布交易動態月報、住宅價格指數。

但僅針對台北市市場！
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26

信義房價指數

發佈單位：信義房屋

每月發佈大台北月指數 (連結)

每季發佈不動產評論 (連結)

每季發佈都會房價指數 (連結)

優點：資訊多元，發佈頻率高

缺點：較為側重台北地區

網址： http://www.sinyi.com.tw/

2 市場上重要指標與數據介紹

27

國泰房地產指數

發佈單位：國泰建設

每季發佈國泰房地產指數季報(連結)

配合發佈新聞稿(連結)

優點：長期間資料累積，發佈頻率高

缺點：較側重於預售屋市場與新成屋

網址： http://www.cathay-red.com.tw/
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內政部地價指數&住宅價格指數

 發佈單位：內政部地政司

 每半年固定發佈(連結)

 缺點：發佈間隔較久

 網址： http://www.land.moi.gov.tw/
or  https://pip.moi.gov.tw/

都市地區地價指數

 發佈單位：內政部營建署

 應每季發佈(連結)

 缺點：發佈間隔太久

 網址： https://pip.moi.gov.tw/

住宅價格指數

2 市場上重要指標與數據介紹

29

台北市住宅價格指數

發佈單位：台北市政府地政局

每月發佈不動產動態月報(連結)

並發佈住宅價格指數(連結)

優點：資訊豐富，發佈頻率高

缺點：內容僅針對台北地區

網址：http://www.land.gov.taipei/
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30

市場資訊超級比一比
大臺中房市月報、季報 內政部

不動產資訊平台
國泰房地產指數 信義房價指數

發佈
單位

正心不動產估價師聯合事務所 內政部 國泰建設公司(建築業) 信義房屋(房仲)

資料
來源

實價登錄、臺中市地政局、
臺中市都發局

聯徵中心、全國建築管理資料庫、
房屋稅籍資料庫、地政資料庫

該公司之市調 該公司仲介成交資料

分析
項目

土地+成屋 土地+成屋 新推個案 成屋

發佈
頻率

月報：每月
季報：每季

每季 每季 每季

內容 總體經濟、新聞時事、房地交易量
(買賣移轉登記棟數、建照、使照)、
房地交易價(長期單價、總價分析，

分行政區、分建物類型)

建物總量、流量、住宅買賣價格、課
稅情況、住宅金融(建築貸款、住宅
貸款)、房價所得比、貸款負擔率、

經濟成長率、住宅價格指數

各地區推案狀況(量、價格)、
國泰房地產指數

各地區的住宅市場分析、
信義房價指數

優點 針對臺中市的房市進行專業解讀，
月報、季報提供最新資訊

資料豐富，網站便於查詢 長期間的資料累積，發佈頻率高 資訊多元，發佈頻率高

缺點 尚未提供房價指數(研製中) 資料更新較慢 以供給端(建商)觀點，
較側重於預售市場與新成屋

立場較偏向仲介業，
報告較為側重台北地區

房價所得比 3 ~ 6倍

房貸本息大於家庭收入 小於1/3

房貸餘額佔GDP比重 小於40%

房價租金比 小於20倍

房價與租金關係 房價上漲帶動租金上漲

房價漲幅vs經濟成長率 房價漲幅不高於經濟成長率

房價短期漲幅 小於30%

投資性需求 小於20%

空屋率 小於10%

開工率vs.銷售率 開工率不大於銷售率

2 市場上重要指標與數據介紹

31

房市十大泡沫評估指標

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

指標 正常值
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亦有人稱為購屋痛苦指數。指一定區域內(如全國或某縣
市)，住宅總價與家戶年可支配所得的比例，代表需花多
少年的可支配所得才買到一戶中位數住宅總價，數值越
高表示房價負擔能力越低。

公式為PIR=中位數住宅總價/ 家戶年可支配所得中位數

2 市場上重要指標與數據介紹

32

房市十大評估指標-房價所得比

 購屋痛苦指數亦有人解讀為”不吃不喝多少年才能買得起房”。

 房市自SARS後起漲十年，但薪資成長卻敢不上房價飆漲的幅度。

 按國際慣例，較為通行的說法是：房價所得比的合理區間為3~6倍。

 資料哪裏查? → 內政部不動產資訊平台(https://pip.moi.gov.tw/)

房價所得比 (Price and Income Ratio；PIR) 

房價所得比趨勢 (單位：倍)

2 市場上重要指標與數據介紹

33

房市十大評估指標-貸款負擔率

貸款負擔率

以二十年期本利均等攤還方式，貸款成數為七成，

計算每月應償還本利。再以應繳本利除以家戶月

可支配所得求算。代表住宅總價之每月應償還本

利和，占家戶可支配月所得中位數的比例。

貸款負擔率趨勢 (單位：%)

貸款負擔率=中位數住宅總價貸款每月攤還額/家戶月可支配所得中位數

 貸款負擔率比例越大則房價負擔能力越低。

 一般而言，攤還額度少於家戶所得的三成，
對民眾是合理的負擔；若佔了五成以上，
負擔能力就是過低

 資料哪裏查? → 內政部不動產資訊平台
(https://pip.moi.gov.tw/)
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34

房市十大評估指標-不動產餘額佔GDP比重

不動產餘額

國際上常把房貸餘額占GDP比例是否超過40%，
列為房市泡沫化的警戒線；日本在房價泡沫被戳
破後，帶來「失落20年」的夢魘，美國、歐豬國
家也都因為房貸餘額過高，陸續引發全球金融海
嘯及歐債危機。

購置住宅貸款+房屋修繕貸款+建築貸款

 不動產餘額佔GDP比重，代表國內資金集
中在房地產的程度。

 國內不動產餘額佔GDP比重從2001年的
38.5%，攀升至2009年高點50.8%，再經
過一連串房市調控措施後，於2015年降低
至47.4%。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/

2 市場上重要指標與數據介紹

35

房市十大評估指標-房價租金比

房價租金比

簡而言之，就是買一間房子來收租金，要收多少年
的租金，才能回本。

另外，也可以應用估價上的收益還原法的概念，預
計房地產每年的淨收益，並以適當的收益資本化率，
推估收益價格。

 根據全球房地產指南(Global Property
Guide)的統計資料，台灣的租金報酬率僅
1.57%，相當於要64年的租金，才能回本。

 8月份資料顯示，五大行庫的新房貸利率
1.684%，租金報酬率低於房貸利率。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/
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36

房市十大評估指標-房價與租金關係

房價與租金關係

一般而言，房價與租金具有一定比例之連動關係，
當房價上漲，租金亦會連同上漲。

但近幾年的實際情況卻是，房價大幅上漲，但房
租似乎並唯有隨之調整，導致投資報酬率過低。

 2003年國泰房價指數約為70，至2015年指
數約為123，房價成長幅度約為76%；同一
時期，2003年租金指數為99.86，至2015
年指數為103.27，租金成長幅度僅3.4%。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/

2 市場上重要指標與數據介紹

37

房市十大評估指標-房價漲幅與經濟成長率之關係

房價漲幅 VS. 經濟成長率

正常而言，隨著經濟發展，會帶動各行業的蓬勃
發展，房地產也會隨之熱絡，使房價成上漲趨勢。

但若房價漲幅高於經濟成長率，便有可能形成房
市泡沫。

 據主計處資料顯示，自2002年至2015年，
年經濟成長率平均為4.01%；然據信義房屋
的房價指數，2002年至2015年，房價年平
均漲幅達12.9%。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/

房價的漲幅不應
高於經濟成長率
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38

房市十大評估指標-房價漲幅與經濟成長率之關係

房價短期漲幅 評估房價在短期間內是否漲幅過大 若房價短期漲幅太過劇烈
有可能形成房市泡沫

 據信義房屋的房價指數，台灣地區整
體指數，自2001年的96.39，上升至
2015年的280.63，期間雖歷經2008
年金融海嘯，以及2010年起的選擇性
信用管制、奢侈稅、房地合一稅制等
健全房市措施，但15年來整體漲幅達
191%，年平均漲幅達12.7%。

2 市場上重要指標與數據介紹

39

房市十大評估指標-投資性需求佔比

投資性需求佔比

 歷經金融海嘯、奢侈稅、實價登錄、選
擇性信用管制…等健全房市措施後，投
資需求已降低至20%以下。

 近期的住宅需求以首購自住為主，換屋
自住的需求亦有增加。

 資料哪裏查?→內政部不動產資訊平台
(https://pip.moi.gov.tw/)

內政部營建署會定期針對欲購置住宅者，進行住宅需求的問卷調查，並以購屋動
機區分為首購自住、換屋自住以及投資需求。

若投資需求過高，房市
即可能出現泡沫疑慮。
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40

房市十大評估指標-空屋率-1

空屋率

空屋為維持住宅市場正常運作所必須，並是反映住宅市場供需變化的最佳指標。當市場
空屋超過㇐定數量時，代表市場供過於求，市場的租金與房價將會向下調整，而當市場
空屋率低於自然空屋率時，代表市場供不應求，此時租金與房價將會調高，進而帶動建
商的供給。

 除了大台北地區外，其餘各都會區空屋
率均超過10%。

 營建署認定的「空屋」定義，是把房屋
稅籍結合台電使用電量低於60度以下的
用戶數計算為空屋，包括久久才住一次
的「休閒住宅」、祖傳老屋、待出租或
出售房屋…等。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/

2 市場上重要指標與數據介紹

41

房市十大評估指標-空屋率-2

縣市 建物存量總數
(宅/105Q3)

房屋稅籍住宅類
數量(宅/105Q3)

空屋率(%) 人口數(人)+ 
(106年1月)

高齡(65歲以上)

人口比率(%)

台中市 1,113,018 992,000 10.9 2,769,005 10.9

彰化縣 432,621 389,989 9.9 1,286,842 14.1

南投縣 177,220 162,182 8.5 504,838 15.8

 以稅籍住宅量/建物存量，得出的空屋率，台中：10.9%、彰化：9.9%、南投：8.5%。

 超過65歲以上之高齡人口比率，台中：10.9%、彰化：14.1%、南投：15.8%，全台平均
10.7%。

 聯合國世界衛生組織定義，65歲以上老年人口占總人口比例達到7%時稱為「高齡化社會」，
達到14%是「高齡社會」，若達20%則稱為「超高齡社會」。
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42

房市十大評估指標-開工率與銷售率

開工率與銷售率

購買房屋對於㇐般消費者而言，是㇐項相當大且
重要的支出，因此購屋計畫與消費者對於未來景
氣狀況及經濟前景的預測息息相關。新屋開工率
的增加，顯示出於市場景氣看好，反之亦然。

 由國泰房地產指數的推案量來看，2011年
因奢侈稅上路，至推案量有下降情形，但
之後推案量逐步增加，2014年因九合一大
選、政府打房措施等，推案量逐步減少。

 由30天銷售率下降到8.79%也顯示，預售
屋市場交易呈現冷清狀態。

資料來源：http://www.stockfeel.com.tw/

資料來源：
國泰房地產指數

若房屋銷售率持續下降，代表經濟景況將可能走下坡；反之則預示景氣將出現復甦。

房價所得比 3 ~ 6倍

房貸本息大於家庭收入 小於1/3

房貸餘額佔GDP比重 小於40%

房價租金比 小於20倍

房價與租金關係 房價上漲帶動租金上漲

房價漲幅vs經濟成長率 房價漲幅不高於經濟成長率

房價短期漲幅 小於30%

投資性需求 小於20%

空屋率 小於10%

開工率vs.銷售率 開工率不大於銷售率

2 市場上重要指標與數據介紹
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房市十大評估指標

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

指 標 正 常 值

>8倍

大於35%

大於47%

64倍

房價大漲；租金紋風不動

房價漲幅遠高於經濟成長率

14年內漲幅約3倍

目前小於20%

大於10%

開工率、銷售率均下降

現 況
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近期大台中房市概況-
106年Q1季報、8月份月報
About Taichung

資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理提供

建物買賣登記(棟數)(100Q1~106Q1)

資料來源：158統計

買賣登記棟數每季平均約11,000棟，第㇐次登記棟數每季平均約3,700棟。
 104年Q4出現趕輕稅交屋潮，登記棟數大幅增加。
 105年Q1買賣登記棟數：6,281棟；第㇐次登記棟數：4,343棟；均較104年Q4大幅降低。
 106年Q1買賣登記棟數：8,624棟，季減10.2%，年增37.3%；第㇐次登記棟數：3,931棟，季減23.4%，年減

9.5%。
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104~106各季建物買賣登記案件

資料來源：158統計

綜觀各行政區之登記量變化，均以104年Q4之登記量為近期高點，而在105年Q1則大幅降低(預期105年實施房
地合㇐稅制，先行過戶，以期將來出售，適用舊制稅率)，呈現趕輕稅過戶潮之現象。

 106年Q1各行政區之登記量，大致呈現小幅減少情況，整體而言，相較於前㇐季減少10.2%。

102~106各季交易數量與總金額
 102~104年，臺中市每季成交量平均約12,000件，每季成交總金額平均約1,500億元。

交易量與總金額自102年Q4，呈逐季下跌趨勢，但104年Q4量能明顯增加，續於105年Q1大幅降低。應為民眾
預期105年房地合㇐新制，為使將來買賣時仍能適用舊稅制，遂引發趕輕稅交屋潮。

 106年Q1成交量9,273件，總金額約1,102億元，成交量與總金額分別季減26.7%、24.5%。

成
交
量(

件
數)

成
交
總
金
額(

億
元)

成交總金額

成交量

時間(季)
資料來源：實價登錄
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106年Q1各行政區成交數量與總金額
 105年Q1不動產交易量為6,540件，總金額約703億；105年Q4不動產交易量為12,284件，總金額約1,504億。
 106年Q1不動產交易量為9,273件，總金額約1,102億。
 106年Q1交易數量與交易總金額，較上季分別減少24.5%、26.7%，較去年同期分別增加41.8%、56.8%。
 106年Q1交易熱絡區為原臺中市區、衛星區，其中，以西屯區、北屯區、南屯區為交易最熱絡區域。
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資料來源：實價登錄

大臺中房市量體分析
登記案件量分析(資料來源：臺中市地政局)

建照、使照核發量分析(資料來源：臺中市都發局)

買賣成交量分析(資料來源：實價登錄，並剔除親友間交易、受債務影響交易、過高或過低…等特殊交易情形)
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量體分析-建物買賣登記(棟數)(104/1~106/7)

資料來源：台中市地政局

由買賣移轉登記棟數變化，可發現於房地合㇐稅制(105年1月1日)實施前，買賣登記量達高點，105年2月之登
記量則為近期低點，自105年3月起央行實施鬆綁房市信用管制、調降利率等措施，促使買賣登記量逐步增加。

 106年7月台中市買賣移轉登記棟數為3,143棟，相較於上月減少8.1%，相較於去年同期增加11.2%。

建
物
買
賣
登
記(

棟
數)

時間(月)

8,004

3,143

3,895

2,809

量體分析-建照、使照量
 104年10月開始，預期105年房地合㇐新制，引發使照核發數量大幅增加。
 105年2月為近期低點，自3月起，建照、使照數量逐步回升。
 105年整年度之建照戶數，較104年增加4.5%；105年整年度使照戶數，較104年減少20%。
 106年前半年之建照、使照量，較105年同期分別增加28.2%、40.2%。

資料來源：臺中市都發局
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量體分析-106年5月建物價量
 整體建物買賣交易以住宅大樓、透天厝占比較高，數量比例分別為48.2%與25.7% ，金額比例分別為53.3%、

29.3%。

 5月建物交易總金額：288億元。

資料來源：實價登錄備註：公寓(無電梯)、華廈(10層以下有電梯)、大樓(11層以上有電梯)、其他(廠辦、工廠、倉庫、農舍等)

商辦,0.6%

成交數量比例

華廈,11.5%

大樓,48.2%

透天厝,25.7%

公寓,5.0%套房,5.8%

店面,2.4%
其他,0.8%

成交金額比例

大樓,53.3%

透天厝,29.3%

公寓,1.7%

華廈,5.7%
商辦,0.6%

店面,3.3%

套房,0.9%

其他,5.2%

量體分析-106年5月大樓總價帶

資料來源：實價登錄

備註：大樓(11層以上有電梯)
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量體分析-106年5月新、舊大樓總價帶
 5月份新屋(屋齡2年內)交易多集中於北屯區、南區與南屯區，總價帶以500~1,000萬元(40.3%)、1,000~1,500
萬元(32.4%) 佔比較高。

 舊屋(屋齡逾2年)，以500~1,000萬元佔比較高，佔47.9%；其次為300~500萬元，佔18.5%。

資料來源：實價登錄備註：大樓(11層以上有電梯)

量體分析-106年5月華廈總價帶

資料來源：實價登錄

備註：華廈(10層以下有電梯)
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量體分析-106年5月新、舊華廈總價帶

 5月份新屋(屋齡2年內)交易以沙鹿區、霧峰區較多，總價帶集中在500~1,000萬元區間內，佔56.5%。

 舊屋(屋齡逾2年)，總價帶主要分布於500~1,000萬元(佔46.6%)，其次為300 ~ 500萬元(佔42%)。

資料來源：實價登錄備註：華廈(10層以下有電梯)

量體分析-106年5月公寓總價帶

資料來源：實價登錄

備註：公寓(無電梯)
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量體分析-106年5月透天厝總價帶

資料來源：實價登錄

量體分析-106年5月新、舊透天厝總價帶
 5月份新屋(屋齡2年內)交易多集中於沙鹿區、后里區與霧峰區，總價帶以1,000 ~1,500萬元佔比較高，佔36.4

%；其次為500~1,000萬元，佔24.9%。

 舊屋(屋齡逾2年)，總價帶以500~1,000萬元佔比較高，佔42.5%；其次為1,000 ~1,500萬元，佔25.3%。

資料來源：實價登錄
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大臺中房市價格分析
臺中市全區價格分析
行政區價格分析
(資料來源：實價登錄，並剔除親友間交易、受債務影響交易、過高或過低…等特殊交易情形)

價格
分析

以五分位方式區分高、中、低價格

不動產價格分布並不符合常態分配，價格帶差距極大；故將價格由低至高依序排列
後，以分位數的概念，區分為五個不同等級產品的價格帶，以利民眾了解不同等級
產品之價格分布。

頂標：位於第88百分位數之成交價 (價格高)

前標：位於第75百分位數之成交價

均標：位於第50百分位數之成交價

後標：位於第25百分位數之成交價

底標：位於第12百分位數之成交價 (價格低)
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五分位觀念解說

五分位觀念解說

乖乖排隊
就知道啦！

Top 第88分位 第75分位 第50分位 第25分位 第12分位 Last
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盒鬚圖分析-106/5區分所有建物單價(公寓、華廈、大樓)(原台中市區)

資料來源：實價登錄備註：公寓(無電梯)、華廈(10層以下有電梯)、大樓(11層以上有電梯)

以西屯區為例：頂標(88分位)約40.2萬/坪；前標(75分位)約32.3萬/坪；均標(50分位)約24.8萬/坪；後標(25分
位)約17.2萬/坪；底標(12分位)約14.4萬/坪。

 106年5月之原台中市區，以西區、西屯區、南屯區之平均單價較高。

西屯區(富宇東方之冠、聯聚保和大廈)、西區(富邦天空樹、由鉅大恆)各有指標性建案交易，致單價較高。

中區交易量僅7件，資料僅供參考(本區頂標資料經查證為寶徠市中欣店面交易)。

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)

盒鬚圖分析-106/5區分所有建物單價(公寓、華廈、大樓)(衛星區)

資料來源：實價登錄備註：公寓(無電梯)、華廈(10層以下有電梯)、大樓(11層以上有電梯)

衛星區之單價分布範圍較為集中，平均單價介於13~20萬/坪。

 106年5月，以豐原區、潭子區、霧峰區均價較高。豐原區(立東觀自在)、潭子區(宏亞DECO+家)、霧峰區
(君鑑山水日出)有較多指標性建案交易，致單價較高。

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)
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盒鬚圖分析-106/5屋齡2年內大樓建坪單價
統計各行政區屋齡2年內大樓交易案件(超過20件者)， 大樓新成屋交易主要集中在北屯區、南區與南屯區。

本月西區12筆交易中有7筆屬由鉅大恆；另富邦天空樹部分交易單價更達77萬元/坪。

北區(㇐貫道社區)、南屯區(昌祐品觀)有建案大量交易，致該地區均標上下有拉鋸價格產生。

本月在南區有過半交易屬總太東方威尼斯建案，影響此區整體價格與上月相比大幅上升不少。

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)

資料來源：實價登錄備註：大樓(11層以上有電梯)

盒鬚圖分析-106/5透天厝總價(原台中市區)

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)

原台中市區，以西屯區、南屯區、北屯區之平均總價較高。

屯區因幅員較大，市場上新舊產品均有流通，致其價格分布範圍較廣。

 106年5月中區(1件)交易件數少，資料僅作參考。

資料來源：實價登錄
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盒鬚圖分析-106/5透天厝總價(衛星區)

衛星區之總價分布範圍相對集中。霧峰區有近半交易為2年內新屋(住寅囍悅、振祥街…等)，致該區之高價
區明顯較高。

衛星區的平均總價約略介於750~1,240萬元；106年5月以沙鹿區、潭子區、大里區之平均總價較高。

烏日區因交易件數未達20件，資料僅供參考；其他地區因成交數量較少，故未列入。

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)

資料來源：實價登錄

盒鬚圖分析-106/5屋齡2年內透天厝總價
 106年5月透天厝新屋交易集中於沙鹿區，其次為后里區及霧峰區。

本月大安區交易均為松九街115巷之新案，總價多位於720~730萬元之間。

太平區(育賢路)有同建案三筆交易，總價均超過3400萬，造成前標與頂標的價格上拉。

資料來源：實價登錄

圖例說明

頂標(88分位)

前標(75分位)

均標(50分位)

後標(25分位)

底標(12分位)



2017/8/16

39

2017.08.16

THANKS！

Q & A

正心不動產估價師聯合事務所
地址：台中市西屯區福林路452號
TEL ：04-2462-1122

歡迎分享您的觀察與意見回饋


