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第一節 房地產市場特性

房地產市場結構

房地產市場房地產市場

→具昂貴性，進入門檻高

→產品異質

→不可移動性

→缺乏完全訊息

理想市場理想市場

買賣雙方人數很多

產品同質

資源與產品完全移動

資訊充分完全

雖然這些條件在現實世界
不存在，但農產品市場、
金融、債券市場有些類似

房地產市場無法適用此
種理想架構。



房地產市場特徵

地點固定

想要移動土地到市中心紓解其需求是不可能的

獨特性

即使在同一分區內緊鄰在一起的兩塊地，也無
法互相取代，因為地形、樹蔭或景觀的不同，
這些因素造成房地產的價差。

無集中市場，資訊不透明

資訊封閉，流通受阻，價格機能無法機動調
整，真實反應。

房地產市場特徵

供給調整緩慢

準備期長，動工時需求殷切，完工時面對已萎
縮的市場；或在需求增加時，房價飛快的上
揚。

需求調整緩慢

市場有景氣循環的現象

公共介入性強

土地的利用視公共設施的有無、附近利用的狀
況（都市計畫法規）和總體經濟活力（財金政
策）而定。

何謂次市場

市場是由許多個次市場集合而成。（次市場是
依地區、住宅類別、以及研究目的及資料可能
而界定。 ）

其他次市場比較其住宅商品差異性大,故替代程
度較小

何謂次市場

須特別注意的是次市場與次市場間並非完全獨
立互不相關的個體，仍有彼此重疊（替代）的
情形

文山區
住宅用

不動產市場

套房類型
不動產市場

有替代關係



供給次市場分析 需求次市場分析

一、房地產市場供給

二、房地產市場供給影響因素

三、房地產市場需求

四、房地產市場需求影響因素

五、房地產市場的供需與價量

第二節 房地產市場供給與需求

房地產市場供給

每一地區土地的供給量是固定的，但其使用方
法和建物的供給量無限。

土地可以從一種用途改作其他用途，如經濟的
誘因出現，建物可以市場需求而建。



房地產市場供給彈性

前一期的價格對於供給量有重要的影響。

前一期的價格上漲會使得供給者供給的意願增
加

前一期的價格下跌，會使得供給者減少供給的
意願

彈性：價格變化引起數量變化的大小

房地產市場供給（短期）

短期內供給沒有彈性

投資的準備期長，興
建期也長，即使價格
上漲、需求增加，供
給也無法隨即擴大。
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房地產市場供給（長期）

長期供給曲線有彈性

供給者會要求最低供
給價格

當價格上漲，供給者
願意且有能力再增加
供給量
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房地產市場供給（長期）

短期內供給沒有彈性

投資的準備期長，興
建期也長，即使價格
上漲、需求增加，供
給也無法隨即擴大。

S

P1

P2



房地產市場供給影響因素

P149
供給的增加是基於未來的需要

財務因素的影響

房地產市場需求

房地產市場需求影響因素(影響
有效需求的因素)
P148

房地產市場供需與價量



一、房地產次市場分析

二、流量與存量之調整

三、數量與價格之調整

四、短期與長期之調整

第三節 房地產市場供需調整分析

房地產次市場分析

流量與存量之調整 數量與價格之調整



短期與長期之調整

一、房地產價格

二、房地產品質

三、價格與品質分析方法

第四節 房地產市場價格與品質

房地產價格 房地產品質



價格與品質分析方法

房地產價格之屬性依空間上的影響範圍，分為
以下七類特徵：

戶的特徵：

樓層位置、面積、隔間、內部品質

棟的特徵：

基地位置、建物類型、面積、公共設施、管理
維護

鄰里小環境特徵：

公共設施可及性、嫌惡性設施、鄰里住戶屬性

鄰里大環境特徵：

區位、大環境品質、土地使用混合度

縣市環境特徵：

行政區域、人口變遷、公共設施水準、自然環
境水準

總體環境特徵：

經濟面、金融面、房地產市場面

其他個體特徵：

建商特徵、仲介業特徵、賣屋者特徵、買屋者
特徵、交易狀況


