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2011年第三季台灣房價指數報告
第一部分  台灣房價指數
房屋市場是影響總體經濟活動的重要市場，為了反映台灣房屋市場價格變化，台灣房屋與中央大學建立產學合作，共同建構「台灣房價指數」。研究團隊依照行政區域將台灣劃分成七個都會區，分別為台北市、新北市、桃園縣、新竹縣（市）、台中市、台南市與高雄市，並根據四種不同房屋類型（公寓、電梯大樓、套房、透天厝）的實際成交價格資料，以 2008 年為基期，編制全國與各都會區之加權房價指數。
· 台灣房價指數之整體分析
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圖 1  2008 ~ 2010 年台灣房價指數之趨勢
台灣房屋研究中心 製圖
由圖1以及表1可知，2009 年第一季之後，台灣房屋指數均呈現持續上升的趨勢，2010 年之後的房屋指數約以 1% ~ 2% 的速率穩定成長，表示目前台灣房屋市場呈現穩定成長。各都會區的房價指數自 2008 年第四季受金融風暴影響呈現下滑趨勢，截至 2009 年第三季之後，房價指數才逐步回升，平均而言，房價指數回升至基期年水準約歷經一年的時間，各都會區的回復期間各有不同，以高雄市回復水準速度以及幅度最大，而新北市與新竹縣市的回復速度及幅度最小。整體而言，各都會區房價指數在 2009 年第二季之後均呈穩定揚升，2010 年的房價指數成長率相對於 2009 年第二 ~ 四季成長率較為趨緩，而 2011 年的房價指數亦呈現持續上升的趨勢。
表 1  2008 ~ 2011 年台灣各都會區房價指數

	年度
	台灣
	台北市
	新北市
	桃園縣
	新竹縣（市）
	台中市
	台南市
	高雄市

	2008Q4
	99
	98
	100
	99
	100
	96
	99
	98

	2009Q1
	97
	98
	93
	95
	96
	97
	102
	103

	2009Q2
	98
	101
	91
	97
	92
	97
	105
	117

	2009Q3
	100
	108
	90
	103
	91
	94
	113
	121

	2009Q4
	105
	118
	88
	108
	93
	102
	118
	133

	2010Q1
	112
	128
	93
	120
	98
	104
	122
	142

	2010Q2
	117
	136
	96
	126
	100
	111
	120
	146

	2010Q3
	119
	139
	99
	124
	105
	111
	119
	149

	2010Q4
	120
	142
	101
	129
	102
	113
	121
	141

	2011Q1
	122
	143
	104
	128
	105
	115
	120
	148

	2011Q2
	124
	145
	107
	131
	105
	120
	132
	141

	2011Q3
	127
	151
	109
	134
	102
	120
	133
	149


國立中央大學與台灣房屋研究中心 製表
根據台灣房屋 2011 年第三季的房價指數分析指出，台灣整體房價指數為 127，相較 2011 年第二季的房價指數，微幅上揚 2.42%，請參見表 2。若與去年同期台灣房價指數比較( 2010Q3：119 )，一樣呈現微幅成長 (6.72%) 之趨勢。進一步分視各都會區房價指數變動 (-2.86%)， 2011 年第三季除了新竹縣(市)的房價指數相較於前一季微幅下滑外，各都會區均微幅上漲，其中以高雄市的 5.67% 漲幅最大，為其次為台北市的 4.14%；而台中市則呈現與上季持平。
表 2  2011 第三季各都會區房價指數與變動率
	區域
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	台灣
	124
	127
	2.42%

	台北市
	145
	151
	4.14%

	新北市
	107
	109
	1.87%

	桃園縣
	131
	134
	2.29%

	新竹縣（市）
	105
	102
	-2.86%

	台中市
	120
	120
	0.00%

	台南市
	132
	133
	0.76%

	高雄市
	141
	149
	5.67%


台灣房屋研究中心 製表
表 3  2011 第三季各都會區房價指數與去年同期相比

	區域
	2010Q3
	2011Q3
	變動率

	台灣
	119
	127
	6.72%

	台北市
	139
	151
	8.63%

	新北市
	99
	109
	10.10%

	桃園縣
	124
	134
	8.06%

	新竹縣（市）
	105
	102
	-2.86%

	台中市
	111
	120
	8.11%

	台南市
	119
	133
	11.76%

	高雄市
	149
	149
	0.00%


台灣房屋研究中心 製表
· 2011第三季平均單價綜合分析
若考慮到指數編製中的基期與平滑效果，改以觀察各都會區當期每坪成交均價的變動，除了台北市、桃園縣以及新竹縣(市)的房價分別以 1.17%、 2.57% 以及 7.48% 的幅度呈現微幅上升外，其餘都會區每坪成交均價皆較上一季呈現下跌之勢；其中以台南市的 -9.78%，跌幅最大，其次為高雄市的 -3.87%。以房價水準而言，台北市每坪成交均價依然為全國之冠，約為 50.34 萬元，而台南市為七個都會區的最低，約為 8.86 萬。

在成交量方面，參酌我們的成交資料庫與內政部的統計資料顯示，各都會區房市合約的成交量相較於前一季開始有明顯而全面性萎縮的趨勢，全國依各都會平均的衰退幅度約有一成五，其中又以台中及以北的都會區成交量的跌幅較深。
表 4  2011 年第三季各都會區成交均價與變動率

單位：萬元/坪

	區域 \ 類別 
	2011Q2
	2011Q3
	變動率 

	台北市 
	49.76
	50.34
	1.17%

	新北市 
	23.98
	23.64
	-1.42%

	桃園縣 
	12.46
	12.78
	2.57%

	新竹縣(市) 
	15.9
	17.09
	7.48%

	台中市 
	15.63
	15.11
	-3.33%

	台南市
	9.82
	8.86
	-9.78%

	高雄市 
	11.9
	11.44
	-3.87%

	平均
	19.92
	19.89
	-0.14%


台灣房屋研究中心 製表
整體分析 2011年第三季台灣房屋市場，房屋市場在2011 年 6 月政府正式開徵奢侈稅的政策影響之下，房價的漲幅趨緩，而成交量開始萎縮，反映房屋市場的買方觀望氣氛與短期需求的驟降；北部都會區的房價呈現價量背離的現象，雖然成交量負成長，但房屋價格整體而言較前一季較高，顯示奢侈稅在抑制房價上漲的效果有限。但以中南部都會區而言，房屋成交均價與數量均呈現下滑的趨勢，其中成交量衰退也顯現北部重於南部的現象。綜合而言，由本季資料分析得知北部都會區呈現價漲量縮，而南部都會區為價量齊縮的現象，可以觀察出奢侈稅的政策效果在南、北並不同調。

展望未來台灣房屋市場的供需，預計仍將持續受到政府的央行與財政部對房市、營建業相關的政策措施、後續國際經濟環境與景氣局勢，以及近來總統選舉候選人所論及未來房地產進行實價登錄、及其相關的稅制改革等政策議題的直接、間接影響，決定未來台灣房屋市場均衡的演變。
台北市地區

台北地區房價指數較前一季上升 5.67%，由今年第二季的 145 上升到本季的 151，與去年同期房價指數 139 相較下，上升幅度約為 8.63%。以房型進行分析，2011 年第三季，電梯大樓以及公寓的房價指數呈現微幅上升，透天厝則與前一季相同，維持不變，而套房則呈現微幅下滑。整體而言，本季台北市房屋指數穩定上升的趨勢。
表 5  2008 ~ 2011 年台北市房價指數
	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	99
	97
	94
	105

	2009Q1
	101
	96
	80
	97

	2009Q2
	102
	101
	75
	96

	2009Q3
	106
	112
	87
	83

	2009Q4
	115
	124
	101
	82

	2010Q1
	122
	138
	120
	84

	2010Q2
	129
	147
	125
	85

	2010Q3
	132
	151
	130
	87

	2010Q4
	135
	155
	125
	91

	2011Q1
	137
	155
	131
	90

	2011Q2
	140
	156
	129
	91

	2011Q3
	144
	162
	112
	91


台灣房屋研究中心 製表
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圖 2  2008 ~ 2011 年台北市房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011 年第三季台北市全區每坪成交均價相較於前季略微上升，漲幅為 1.17%。由表 6 可知，台北市房價上漲最大貢獻者為公寓房型的漲幅，反觀其餘房型產品的成交均價均呈現下跌的現象，尤其以套房與透天厝的跌幅稍大，分別為 6.34% 以及 12.57%，而電梯大樓的跌幅較小，為 1.68%。由於台北市以電梯大樓與公寓的交易為主，公寓房價上升與電梯大樓房價微幅小跌，形成台北市整體房價在奢侈稅正式開徵後，仍然保持微幅上升的主要原因。
表 6  2011 年第三季台北市平均單價與漲跌幅
單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	台北市
	49.76
	50.34
	1.17%

	電梯大樓
	52.49
	51.61
	-1.68%

	公寓
	44.97
	48.6
	8.07%

	套房
	36.13
	33.84
	-6.34%

	透天厝
	62.78
	54.89
	-12.57%


台灣房屋研究中心 製表
新北市地區

新北市地區房價指數較前一季看來，微幅上揚 1.87％，由今年第二季的 107 上升到本季的 109，與去年同期的房價指數 99 相較下，大幅上揚 10.1％。以房型來看，在套房、公寓、電梯大樓、透天厝各類產品中的房價指數仍持續微幅上漲，平均漲幅比例約略將近 2.5％ ~ 5% 左右。
表 7  2008 ~ 2011 年新北市房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	100
	100
	98
	101

	2009Q1
	96
	90
	88
	85

	2009Q2
	94
	89
	88
	65

	2009Q3
	93
	90
	89
	54

	2009Q4
	89
	91
	92
	48

	2010Q1
	95
	96
	97
	46

	2010Q2
	97
	99
	96
	48

	2010Q3
	100
	102
	92
	48

	2010Q4
	102
	106
	93
	48

	2011Q1
	104
	109
	98
	50

	2011Q2
	108
	112
	102
	49

	2011Q3
	111
	115
	107
	50


台灣房屋研究中心 製表
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圖 3  2008 ~ 2011 年新北市房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011 年第三季新北市每坪成交均價微幅下跌 1.42%，所有房型產品的成交均價均呈現向下修正的盤整趨勢，電梯大樓、透天厝以及套房的跌幅分別為 1.72% 、 1.27% 以及 9.03%，而公寓的跌幅最小，為0.78%，這顯示奢侈稅開徵對於新北市所有房型價格均有直接影響。整體分析新北市的房屋市場，可以發現因奢侈稅而有價量均跌的現象。
表 8  2011 年第三季新北市平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	新北市
	23.98
	23.64
	-1.42%

	電梯大樓
	23.87
	23.46
	-1.72%

	公寓
	24.22
	24.03
	-0.78%

	套房
	27.34
	24.87
	-9.03%

	透天厝
	23.58
	23.28
	-1.27%


台灣房屋研究中心 製表
桃園縣地區

桃園縣房價指數較前一季看來，微幅上揚 2.29％ ，由今年第二季的 131 上升到本季的 134，與去年同期的房價指數 124 相較下，上升 8.06％。以房型來看，在套房、公寓、電梯大樓、透天厝各類產品中的房價指數仍持續微幅上漲，平均漲幅比例約略將近 1.1％ ~ 8% 左右
表 9  2008 ~ 2011 年桃園縣房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	99
	100
	98
	99

	2009Q1
	94
	104
	96
	96

	2009Q2
	96
	111
	95
	92

	2009Q3
	102
	124
	90
	90

	2009Q4
	109
	140
	82
	90

	2010Q1
	120
	165
	80
	91

	2010Q2
	124
	179
	79
	96

	2010Q3
	125
	174
	81
	93

	2010Q4
	131
	178
	89
	95

	2011Q1
	133
	159
	91
	93

	2011Q2
	138
	150
	95
	88

	2011Q3
	142
	162
	99
	89
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圖 4  2008 ~ 2011 年桃園縣房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011 年第三季桃園地區每坪成交均價呈現上漲狀態，上升幅度約為 2.57%，整體分析桃園地區的各房型價格，其中以套房與公寓的漲幅較大，分別為 17.29% 以及 15.28%，透天厝也有 7.28% 的漲幅，而電梯大樓的成交均價則呈現微幅負成長，為 0.24%。此顯示桃園地區目前較不受到奢侈稅開徵的影響，雖然交易成交量有下滑的現象，但整體價格還是上升的趨勢。

表 10  2011 年第三季桃園縣平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	桃園縣
	12.46
	12.78
	2.57%

	電梯大樓
	12.69
	12.66
	-0.24%

	公寓
	9.36
	10.79
	15.28%

	套房
	11.16
	13.09
	17.29%

	透天厝
	12.92
	13.86
	7.28%


台灣房屋研究中心 製表
新竹縣（市）地區
本季新竹縣(市)的房價指數呈現下滑的趨勢，與前一季的 105 相較，下滑 2.86%。進一步分析各個房型產品的房價指數，由表 11可以得知，電梯大樓以及公寓為微幅負成長，跌幅分別為 0.8% 以及 3.9%，而套房與透天厝則有微幅上升的現象，分別為 0.9% 以及 1.6%。
表 11  2008 ~ 2011 年新竹縣(市)房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	99
	99
	97
	103

	2009Q1
	97
	95
	98
	93

	2009Q2
	95
	89
	96
	83

	2009Q3
	96
	89
	100
	75

	2009Q4
	98
	105
	106
	68

	2010Q1
	105
	118
	111
	72

	2010Q2
	106
	124
	111
	72

	2010Q3
	112
	129
	106
	72

	2010Q4
	114
	125
	101
	67

	2011Q1
	114
	129
	101
	65

	2011Q2
	116
	129
	102
	62

	2011Q3
	115
	124
	103
	63


台灣房屋研究中心 製表
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圖 5  2008 ~ 2011 年新竹縣(市)房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
新竹縣(市) 2011 年第三季平均成交單價呈現上升趨勢，漲幅為 7.48%，透天厝的漲幅較大，為 15.85%，其次為套房的 8.77%，再者為電梯大樓的 7.65%，但公寓的成交均價呈現持平的現象。整體分析本季新竹市的房屋市場，可發現在課徵奢侈稅後，房屋的成交數量雖然減少，但是整體房價相較於前期呈現上漲現象。
表 12  2011 年第三季新竹縣(市)平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	新竹縣(市)
	15.9
	17.09
	7.48%

	電梯大樓
	15.17
	16.33
	7.65%

	公寓
	14.65
	14.83
	1.20%

	套房
	13.34
	14.51
	8.77%

	透天厝
	18.04
	20.9
	15.85%


台灣房屋研究中心 製表
台中市地區
台中市本季房價指數相較於前一季呈現持平趨勢，均為120，與去年同期的房價指數 111 相較之下，上升 8.11%。以各房型進行分析，由下表可知，電梯大樓與套房均呈現持平的趨勢，而公寓以及透天厝則有明顯的漲幅，分別為6.1%以及3.1%。整體而言，本季台中房屋市場呈現一個穩定持平的趨勢。
表 13  2008 ~ 2011 年台中市房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	97
	99
	84
	108

	2009Q1
	89
	113
	70
	105

	2009Q2
	85
	140
	50
	105

	2009Q3
	84
	168
	48
	84

	2009Q4
	92
	195
	49
	82

	2010Q1
	95
	206
	55
	85

	2010Q2
	96
	221
	56
	86

	2010Q3
	98
	221
	52
	88

	2010Q4
	100
	231
	53
	92

	2011Q1
	101
	242
	53
	93

	2011Q2
	106
	246
	55
	97

	2011Q3
	106
	261
	55
	100


台灣房屋研究中心 製表
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圖 6  2008 ~ 2011 年台中市房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011 年第三季台中市整體每坪成交均價呈現下降趨勢，其跌幅為 3.33%，其中以電梯大樓產品的跌幅較大，為 9.45%，而其他房型產品則呈現上漲趨勢，套房、公寓以及透天厝的成交均價成長率，分別為 15.74%、 2.19% 以及 2.16%。整體而言，台中市整體成交均價以及成交數量有受到奢侈稅的影響而略有下跌，但以分開房型物件來看，電梯大樓、公寓以及套房的房價已有略微回升的現象。
表 14  2011 年第三季台中市平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	台中市
	15.63
	15.11
	-3.33%

	電梯大樓
	14.49
	13.12
	-9.45%

	公寓
	15.07
	15.4
	2.19%

	套房
	9.02
	10.44
	15.74%

	透天厝
	17.58
	17.96
	2.16%
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台南市地區
本季的台南市房價指數較前一季看來，微幅上揚 0.76％，由今年第二季的 132 上升到本季的 133，與去年同期的房價指數 119 相較下，上升 11.76％。就各類房型進行分析，由下表可知，電梯大樓以及透天厝的房價指數有微幅上升的趨勢，上升幅度為 2.2% 以及2.8%，套房則呈現持平狀態，而公寓房價指數則呈現下滑情況，跌幅約為 2.9%。
表 14  2008 ~ 2011 年台南市房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	100
	104
	100
	88

	2009Q1
	118
	108
	122
	90

	2009Q2
	121
	112
	121
	93

	2009Q3
	122
	140
	126
	101

	2009Q4
	127
	177
	131
	98

	2010Q1
	119
	190
	122
	104

	2010Q2
	116
	201
	117
	102

	2010Q3
	121
	186
	107
	101

	2010Q4
	122
	171
	107
	105

	2011Q1
	124
	174
	110
	103

	2011Q2
	134
	207
	115
	106

	2011Q3
	137
	201
	115
	109
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圖 7  2008 ~ 2011 年台南市房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011年第三季台南市整體的每坪成交均價呈現下跌的現象，相較前一季而言，其跌幅 9.78%。進一步分析台南各房型的成交均價，公寓均價的跌幅較大，為 18%，套房居次，其跌幅為 16.2%，而電梯大樓以及透天厝的跌幅分別為 10.53% 以及 0.95%。整體而言，台南市本季房屋均價與成交量，受到奢侈稅課徵的影響較大，呈現持續下滑的情況。
表 16  2011 年第三季台南市平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	台南市
	9.82
	8.86
	-9.78%

	電梯大樓
	8.45
	7.56
	-10.53%

	公寓
	12.74
	10.45
	-18.00%

	套房
	5.31
	4.45
	-16.20%

	透天厝
	10.53
	10.43
	-0.95%
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高雄市地區
高雄市本季房價指數較前一季呈現上升趨勢，其上升幅度為 5.76％，由今年第二季的 141 上升到本季的 149，與去年同期的房價指數 149 相較下，呈現持平狀態。以各房型的房價指數進行分析，本季以公寓的房價指數漲幅最大，為 16.15%，電梯大樓、套房房型的漲幅分別為 1.9% 以及 6.9%，透天厝則呈現持平的現象。整體而言，高雄房市呈現一個穩定成長的趨勢。
表 17  2008 ~ 2011 年高雄市房價指數

	年度
	電梯大樓
	公寓
	套房
	透天厝

	2008Q4
	99
	97
	100
	98

	2009Q1
	103
	136
	110
	91

	2009Q2
	121
	138
	110
	91

	2009Q3
	128
	158
	100
	87

	2009Q4
	142
	209
	97
	87

	2010Q1
	153
	199
	80
	94

	2010Q2
	143
	236
	80
	94

	2010Q3
	147
	240
	94
	94

	2010Q4
	150
	211
	94
	93

	2011Q1
	156
	216
	108
	91

	2011Q2
	160
	192
	116
	94

	2011Q3
	163
	223
	124
	94
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圖 8  2008 ~ 2011 年高雄市房價指數之趨勢圖
台灣房屋研究中心 製圖
2011 年第三季高雄市全區每坪成交均價為 11.44 萬元，相較於前一期下跌 3.87%。以各房型進行分析，由下表可知，公寓以及套房均呈現上漲趨勢，分別為 14.97% 以及 9.79%，而電梯大樓與透天厝則呈現下滑趨勢，其跌幅為 2.97% 以及 11.92%。整體而言，雖然公寓以及套房成交均價有上漲的趨勢，但本季高雄市的整體均價有下跌的趨勢，並且成交數量也有下降的現象，因此，可以看出奢侈稅的課徵對於高雄市的房屋市場具有相當程度的影響。
表 18  2011 年第三季高雄市平均單價與漲跌幅

單位：萬元/坪

	區域\類別
	2011Q2
	2011Q3
	變動率

	高雄市
	11.9
	11.44
	-3.87%

	電梯大樓
	10.43
	10.12
	-2.97%

	公寓
	8.83
	10.15
	14.97%

	套房
	8.17
	8.97
	9.79%

	透天厝
	14.35
	12.64
	-11.92%
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