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【課程內容摘要與討論】 

第一部分:房地產投資分析導讀 

第十章 房地產市場調查與分析案例              地政碩一 張維升 

一、前言 

房地產市場之調查分析，本章主要透過三個季報，分別為國泰房地產指數季

報、台灣住宅需求動向季報以及台灣房地產景氣動向季報，對於不動產產品、需

求者、以及供給者之市場調查內容以及方式有所認識。 

（一）國泰房地產指數季報 

市場分析應先掌握不動產市場之新推個案產品特色、價格、數量、品質以及

區位條件，國泰建設公司於民國七十八年啟開使用電子建立房地產市場調查之檔

案，並進行統計分析，提供公司進行投資決策之用；並於民國九十一年起與台灣

房地產中心合作編制季報，並於每季定期召開記者會對外公佈。 

國泰房地產指數季報的特色就是新推個案價、量之間的關係，該資料庫提供

了新推個案的詳細資料，資料來源主要有三塊： 

1. 新推個案—預售屋及新成屋市調 

（1）五區：台北市、台北縣、桃竹地區、台中都會區、南高都會區。 

（2）產品資料：個案名稱、位置、建商、類型、樓層別、車位售價、可售戶數、

銷售率、基地面積、二樓以上還原單價、主力坪數、坪數、議價空間…等。 

2. 住宅租金—崔媽媽 

（1）出租產品資料：房屋類型、屋齡、樓層、租屋類型、租屋坪數、押金、租

金、租屋設備等。 

（2）會員資料：年齡、所得、教育程度等。 
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（3）台北縣市為主。 

3. 辦公室租金 

（1） 市調： 

I.  以台北市信義計畫區、仁愛敦南路段、敦北民生路段、南京光復路段、民生

建國路段、南京松江路段、忠孝襄陽路段。 

II.  A 級、B 級。 

III. 資料：大樓名稱、總坪數、空置坪數、空置率、開價、底價、議價、議價率、

車位租金、管理費/坪。 

IV. 其他：《北市住宅》租金市調統計、《內湖科技園區》租金市調統計、《三重

市》租金市調統計、《新店市》租金市調統計、《板橋市》租金市調統

計、《桃園市》租金市調統計  

(2) 國壽 

而資料的調查過程則如課本 483 頁，圖 10-2，再加以資料分析。 

1. 基本統計分析。 

2. 市場價量指數分析法。 

（二）台灣住宅需求動向季報 

由於過去國內一直沒有對住宅需求進行定期廣泛的調查，為了瞭解購屋消費

者的想法與行為，但由於市場上消費者較為分散、難以掌握捕捉，是以透過到房

仲之顧客（購屋搜尋者）以及到金融機構進行貸款之客戶（已購屋者），還有崔

媽媽之使用者（租屋搜尋者），大致去研究瞭解其想法及行為。 
 
1. 調查參與單位 
銀行部份：台灣銀行、台灣土地銀行、合作金庫銀行、彰化商業銀行、華南商業

銀行、第一商業銀行、交通銀行、中國信託商業銀行、新竹國際商業銀行、中央

信託局、華僑商業銀行、安泰商業銀行、日盛國際商業銀行、萬泰商業銀行、聯

邦商業銀行、台南區中小企業銀行、板信商業銀行、華泰商業銀行等共 18 家本

國銀行。 
仲介公司部分：21 世紀房屋、東森房屋、太平洋房屋、中信房屋、北區房屋、

永慶房屋、永慶不動產、有巢氏房屋、住商不動產等九家仲介公司。 
租屋資訊服務：崔媽媽基金會。 
 
2. 調查方法 

已購屋者方面則由銀行已核貸客戶填寫問卷；購屋搜尋者方面由到仲介公司

看屋並由房仲經紀人帶看房屋的顧客填寫問卷；租屋搜尋者則由到崔媽媽基金會

租屋時填寫問卷。在調查期間結束後，由各銀行分行、仲介公司分店與崔媽媽基

金會匯總填寫完成之問卷，統一寄回。 
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3. 問卷內容（可參考課本 494、495 頁） 
題目大致分為幾部分，題目每季有些許更動，但大致可分為幾類。 

 購屋目的及原因：自住或是投資。 
 目前居住狀況：區位或是權屬狀況。 
 對理想產品之期望：區位或是公共設施、通勤時間、購屋類型、價格。 
 貸款購買的狀況：價格及利率。 
 搜尋狀況：花了多少時間看了幾間。 
 對房價景氣趨勢看法：對目前及未來的看法。 
 填答者屬性：年齡、收入及居住人數等。 

4. 分析項目 
主要使用ＳＡＳ做初步的次數分配以及部分變數間的交叉分析。 
(1)需求狀況 
購屋動機 
市場類型 
房屋類型 
議價與搜尋 
購屋消費偏好與負擔 
鄰里環境 

(2)各地區分析 
信心分數 

（三）台灣房地產景氣動向季報 

主要參考經建會經濟研究處「台灣景氣指標」中的產業景氣調查，透過問卷

調查方式，廣泛徵詢企業家的營運狀況以及對未來的景氣判斷，分為四部分： 

1. 公司基本資料：包括該公司的主要推案地區、型態、成立時間、資本額、員

工數及平均一年營業額等，期能了解不同公司對房地產景氣的看法。 

2. 景氣調查：主要透過過去、現在、未來屬性資料之比較，希望了解廠商本身

的經營狀況，以及該廠商從個體角度看整體市場景氣狀況，包括廠商經營狀

況與市場景氣狀況兩部分，廠商經營狀況希望受訪廠商就其本季實際經營狀

況與上一季、去年同季及預期下一季做比較，藉以反應房地產景氣對個別廠

商的衝擊，市場景氣部分希望從廠商的角度來看房地產市場景氣狀況，並檢

視不同類型廠商對市場景氣狀況的認知差異。 

3. 廠商對於重大政策或事件的看法：針對該季所發生的重大政策或事件，詢問

廠商以了解其主觀評估對於房地產景氣之影響，期能更迅速了解廠商對於市

場環境變化之反映，彌補每季問卷制式問題以外的其他政策面或事件的影響。 

4. 個人意見。 
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問卷回收狀況 
 

房地產景氣指標分析之內容亦為景氣案之重點，也就是每季所發佈之房地產

景氣綜合指標（領先、同時、落後）、房地產景氣對策訊號，其分析資料主要為

下列四面向資料之分析。 
 

指標類別及形態 資料（擷取）來源 資料定義、處理等備註 
投資面 

1.國內生產毛額（GDP）(元) 行政院主計處 
實質國內生產毛額，以民國90年
為基期 

2.貨幣供給額(M2)(元) 
中華民國台灣地

區金融統計月報

係（M1A+活期存款+準貨幣）而

來，為最廣義的貨幣定義 

3.土地減建物買賣移轉登記件數

指數(點) 
內政統計月報 

民81年後以原始值直接轉換成

指數，比對原指數與舊指數後，

以疊接方式產生民81年前指數 

4.基準放款利率(%) 
中華民國台灣地

區金融統計月報

五行庫每月月底平均基準放款

利率，91年年底以前為基本放款

利率。 

5.營建股股價指數(點) 台灣證券交易所 上市公司營建股分類股價指數 

生產面 

1建築貸款餘額變動量(元) 中央銀行 
包括對建築業貸款、對其他企業

建築貸款及對個人戶建築貸款 

2.建造執照面積（平方公尺） 營建統計年報 
統計範圍包含：「住宅+商店+工
廠+辦公室+倉庫+農舍+學校+醫
院+其他」 

3.使用執照面積（平方公尺） 營建統計年報 
統計範圍包含：「住宅+商店+工
廠+辦公室+倉庫+農舍+學校+醫
院+其他」 

4.營造業員工平均薪資(元) 行政院主計處  

問卷回函

分配 
建商 營造 仲介/代銷

建經/估價師/  
顧問/地政士 

金融 總計 

北部地區 3 4 14 18 13 52 
中部地區 5 0 5 9 2 21 
南部地區 4 3 14 8 5 34 
總計 12/211 7/121 33/212 35/266 20/150 107/950
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指標類別及形態 資料（擷取）來源 資料定義、處理等備註 
交易面 

1.消費者物價指數(%) 行政院主計處 
以拉氏公式計算，經民國90年為

基期調整 

2.新推個案標準單價(萬元/坪) 國泰建設(註2) 含台灣地區新推個案標準單價 

3.建物買賣移轉登記棟數（戶） 內政統計月報 
原始資料名稱棟數即為戶數意

義 

4.土地增值稅額（元） 財政部財政統計

月報
 

5.新承做購屋貸款金額(元) 中央銀行 
台銀、合庫銀及三商銀新承做購

屋貸款放款金額 

使用面 

1.住宅使用變動率（由台電不足

底度（戶）轉換計算而得）（%）

台電公司(用電不

足底度戶數資料)
實證係採[1/(調整後台電不足底

度戶數指數/100)] × 100 

2.房屋租金價格指數(%) 行政院主計處 

92年2月起原台灣省房屋租金指

數停止發布，以新發布之台灣地

區房屋租金指數替代。指數基期

為民國90年。 

3.新增家戶數（戶） 內政統計月報 
當月台灣地區戶數資料減前一

月台灣地區戶數資料 

房地產景氣對策訊號為一組類似交通管制信號：紅、黃、綠燈所組成之標誌，

提供政府採取因應措施之參考，預先發出不同的警戒信號。 

心得 

    市場調查與分析應掌握不動產之產品特色、房屋供給者與購屋需求者之行為

以及想法，國泰案景氣案以及需求案每一季的資料，就試圖藉由不同的方式去捕

捉這些資訊，提供不管是專家學者、市場之供給方消費方、甚或是政府機關決策

上之輔助，而長久以來龐大的資料庫亦可藉由分析其內容，對於台灣之不動產市

場進行研究以及改進，是以了解三者之內容為第一步，進一步去探究背後所隱含

的議題，更能發揮三案之價值所在。 

問題 

1. 妳/你認為三案在進行投資決策上有何輔助？ 

2. 除了這三資料庫外，國內是否還有其他房地產相關的資料庫？ 
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景氣變數資料庫 
變數名稱 資料來源 
信義房價指數 信義不動產企劃室 
住宅持有成本  
五大銀行貸款利率 中央銀行 
預期房價上漲率  
通貨膨脹率  
股價指數 經濟新報資料庫（TEJ） 
平均每人國民所得 行政院主計處資料庫 
家戶數 營建統計年報 
就業人口 行政院主計處資料庫 
貨幣供給額 經濟新報資料庫（TEJ） 
建造執照面積 營建暑統計資料 
住宅存量 營建統計年報 
建商貸款餘額 中央銀行 
營造工程物價指數 行政院主計處資料庫 
營造業受雇員工每人每月平均薪資 行政院主計處資料庫 
實徵土地增值稅額 經濟新報資料庫（TEJ） 
租金指數 行政院主計處資料庫 
政府優惠房貸政策 行政院及中央銀行 
 

課堂討論 

張老師：除了解資料庫外，透過市場調查了解這三案如何進行。主要針對整體市

場狀況，大致上分為五個縣市別，以捕捉各次市場的情況，此三案可以

作為了解房地產市場的第一個切入點。以下為三個案子的補充： 

國泰案：在租金與辦公室資料方面僅限於台北縣市，新推個案則包括全

省五大都會區，主要包含六大指標─開價、議價空間與可能成交價，新

推個案量、銷售量與成交量。各項指標都有其意涵應仔細去了解，其中

議價空間為較難取得的資料，銷售率為固定一段期間內的銷售量，主要

以 30 天為範圍。因此觀察價量變動與市場脈動，了解市場熱絡與否。 

需求案主要有兩個調查─已成交(已發生)、搜尋行為(未發生)，試圖去

了解未來市場上的需求量。從這兩項調查中建構出信心分數，分析需求

者在短期及未來對市場的看法。搜尋者對市場的信心分數較已經購買的

消費者來得低。 

景氣案包括廠商意願調查，主要調查廠商自己的看法、廠商對市場上的
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看法(廠商普遍認為自己表現較市場佳)。另有關於新聞事件的評估與統

計，來解讀市場上的訊息。並在季末進行專家座談會，以了解專家對市

場上的現象以提出意見。 

在台灣個案調查往往不夠精準不夠深入，原因在於資料難以取得，大家

可以多多努力在進行個案的調查上，以透過小環境去捕捉大環境的變

動，更貼近市場。 

御仁：  信義指數為中古屋指數，具有現貨性質；國泰為預售屋指數，具期貨性

質，過去文獻理論指出期貨領先於現貨，但經過因果關係檢定，發現信

義中古屋指數領先於國泰預售屋指數，此為不合理的地方。此外，信義

房屋指數的變動較不敏感，較無法表示出市場的波動。 

老師：  政府應提供一個完整的資料庫，透過資料庫建立指數，以了解市場上的

變動，這樣會使得房地產市場上更有效率。 

勝雄：  信心分數是如何計算出來的？總體與個體如何結合？ 

張老師：此為人工計算出來的，並非模型算出來的。總體與個體透過四象限方格

計算出，到底地價如何計算出來的，主要為土地使用價值與未來發展價

值加總。 

勝雄： 這種前提是在線性的假設之下才會發生？ 

張老師：是，當然這種假設可能過於強烈。 

敏穗： 有沒有調查新聞對於實際的影響的研究？ 

張老師：這種較類似於事件研究法，在股票市場中較多有這種研究。此研究較不

好做，因為到底要到多大的衝擊才會有影響較難權衡？如何給各個新聞

定位？如何將質化轉換成量化更是複雜的且難以衡量的。 
 
 

第二部份：房地產學術思潮論文集 

第九章 以四方格象限之架構聯繫房地產市場研究的兩基本構面  

文章導讀內容詳見附檔 PP 

思潮課堂討論 

張老師：四方格象限中各個象限都包含了價量分析，結論在探討是供給需求的關

係，進而探討兩個方案的比較選擇，更進一步的可以去了解市場情形。

供給面資料雖較需求面的資料好取得，但仍需結合供需兩個層面才能作
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全面的分析。 
文中的六個步驟不見得要依他的次序，但是必須都要經過每個象限，透

過不斷地調整與分析才能做最好的判斷。較多的實務上的經驗對於未來

市場的掌握是有幫助的。本文的例子可以作為啟發，可以嘗試套用在市

場上的各個個案模式，市場分析實在是很不好做，要如何獲得一致性的

結論實非易事，儘管如此大家仍需努力利用較佳的分析方式去進行分

析。 

維升：  取得資料的品質好壞是市場分析的困境所在。 

張老師：了解資料是如何產生出來的確是關鍵所在。在分析的方法上與邏輯的思

維上是否可以改善限制條件的侷限？是否還有些努力的地方？此外，對

於需求面的分析更必須努力去掌握，因此在需求面在市場分析上亦需要

深入探討。 

珮欣：  需求面分析必須進行消費者偏好的資料收集工作，但供給者(像是建商)
似乎很少去作全面的市場分析。 

張老師：若是推案規模很大，建商就必須針對需求面進行了解。也有可能是供給

者過於自信，而導致需求面的了解較少探討，但是針對需求面的性質去

了解仍是必要的，才能在推案之前確定其產品定位。在市場上也較少存

在著這樣的顧問公司去了解需求面的情況。 

勝雄：  當驗證的邏輯每個步驟的均存在者誤差時，在整體情況下整體的偏誤也

會更大，也就是說邏輯越長，其偏誤可能會越大。 

張老師：過程的資訊也許是比結果更重要的，重要的是從過程中學到什麼，可以

知道真正 lost 在什麼地方，對決策上也會有所幫助。有些市場實務者雖

然可以獲得很多資訊，但是不見得能作出好的決策，所以在已有架構之

下如何做決策，重要的是分析者的能力，要如何去蕪存菁才能作好的市

場分析。 

 

第三部份：個案分析 

內湖區新推個案─華固名人道 

個案分析討論詳見附檔 PP 

課堂討論 

張老師：華固的產品其實算是不錯，行銷做得不錯也具有口碑，故對掌握買方相

當有一套，在最近兩年崛起的還算不錯。但是內湖的價格有到 40 50 萬
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嗎？大家可以接受嗎？ 
尤其 88 坪的規劃一棟雙拼有兩個電梯，看起來似乎較不合理，其管理

維護成本應該很高。 

芳怡： 管理費 100 元/坪。 
老師： 質感要做到高價位實在不容易，此產品定位可稱之成功。 

芳怡：  根據實際探訪了解，該產品定位屬於高階產品，並非頂級的豪宅個案，

故其戶數規模有較大的情形。 

張老師：內湖交通可能較不便捷，但是生活品質算不錯，其生活圈的商業活動蠻

興盛的。 
幾個星期以來探討到了板橋、中正區、文山區與內湖區的個案，相信透

過這幾個個案的了解可以知道台北市的房價水準目前是如何，也可以培

養一些 sense。 

勝雄：  內湖的三軍總醫院附近似乎交通較為便捷，本推案位於隧道後面似乎會

塞車。 

芳怡：  但是本產品強打學區有麗湖小學，其軟體設施支出高達七億，可說是本

推案的一大誘因。 


