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總體經濟與政府住宅政策帶動房市價格變化頗大，至於影響程度為何，有賴
具公信力的房價指數，作為各界參考依據。本期《房產經濟指標小教室》以
「房價指數」為核心，探討不動產市場價格走勢，內容包含：

一. 各房價指數介紹：官方與民間單位陸續建置房價指數，依不動產產品類型蒐
整交易資料，分析市場動向，藉以提供價格走勢予大眾參考，作為觀測市場
熱度的重要指標。

二. 房價指數與市場連結分析：房價指數不只是「價格曲線」，它反映市場脈絡
與情緒。不同房價指數變化，能看出各類產品房價上漲力道，區域熱點與投
資動能，也能成為政府與民眾決策的重要依據。

三. 房價指數應用與限制：房價指數可掌握市場走勢，但行政區指標難呈現商
圈、學區與重劃區等次市場差異，易產生判讀盲點。



Contents
目 錄

3

官方房價指數02

民間房價指數03

房價指數與市場連結分析04

前言01

房價指數應用與問題探討05



4

 房價指數的基本概念
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 房價指數的編制方法
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「房價指數」揭示市場的真實脈動

讓我們透過官方與民間房價指數，

一起掌握不動產市場的真實面貌。
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像市場的溫度計

透過「房價指數」，我們能迅速掌握過去價格變動情形，洞察房市脈動

政府單位

為政府制定不動產政策
的重要參考依據

投資者

協助掌握市場現況，
作為投資與買賣決策參考

購屋者

協助了解房市動向，
作為購屋與售屋判斷參考
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房價指數可作為評估經濟健康的重要指標之一，因房地產與經濟面密不可分，可反映出
經濟的繁榮程度、消費者信心面與金融市場穩定性。房價指數變化可以用來評估房地產
市場可能面臨的機會與風險或政策施行方向等，有助於大眾了解市場趨勢，並做出相對
應的決策。

房價指數解讀

衡量房地產市場價格變動的一種指標，反映住宅市場的漲跌走勢。
該指數通常以某個特定的日期為基準，估算未來日期相較於該日期發生的房價變化，並
以指數呈現。

房價指數定義

不同類型價格指數為獨立編製，各指數無法互相比較，同一指數變動率才可以立判高低
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特徵價格法
以「標準住宅」為基準，先設定某一時期的典型住宅條件(如地點、面積、屋齡等)，再透過迴歸
分析，估算在相同品質下，不同時間點的價格變化。市場上發布的信義房價指數、國泰房地產
指數、政大永慶房價指數皆以此方法進行編製。
缺點：若不同時期「標準住宅」與實際交易樣本差異過大，指數可能出現明顯波動。

類重複交易法
透過尋找高度相似且具有替代性的成交案例，來計算不同時間點的價格變動。市場上發布的內
政部住宅價格指數、清華安富房價指數皆以此方法進行編製。
缺點：因房屋屬異質性大，直接比較不同房屋的價格變化，可能產生偏差值。

正心不動產估價師聯合事務所整理

除了上述兩大常見方法以外，另有「中位數法」、「簡單平均法」等，這些方法各有優缺點，
選擇適合的方法取決於具體的應用場景和數據特徵



9正心不動產估價師聯合事務所整理

「房價指數」反應市場循環，不同角色反映方向亦隨之調整



10正心不動產估價師聯合事務所整理

各房價指數皆會設定一特定時間為基期(=100)，因編制單位不同，基期設定各異，
且會因特殊考量，而進行基期的時間點調整
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發布單位

正心不動產估價師聯合事務所整理

市面上常用之房價指數眾多，彼此在資料基礎、編制方式與統計範圍上皆有差異，解讀時容易造成
混淆。我們先以「發布單位」、「編制方法」、「統計地區」、「發布週期」與「樣本類型」進行
整體比較，提供一個快速理解的架構，後續將針對各指數逐一進行說明，以完整掌握市場脈動。

11
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 內政部住宅價格指數
 六都發布房價指數
 臺中市住宅價格指數
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掃上方QRcode
查詢指數變化趨勢

內政部
住宅價格指數

內政部發布單位

發布頻率 每季

編制期間 101年Q3~114年Q2

資料來源 內政部實價登錄資料

樣本選擇 全國及六都屋齡介於0.5~60年之住宅產品

編制方法 類重複交易法

指數基期 以105年為基期(指數=100)

資料來源：內政部地政司；正心不動產估價師聯合事務所整理

受託單位 安富財經科技股份有限公司



14資料來源：內政部地政司；正心不動產估價師聯合事務所整理

全國 臺北市 新北市 桃園市 臺中市 臺南市 高雄市
*註1：基期為105年全年=100，數據統計至114Q2
*註2：全國、六都指數皆為獨立，無法直接互相比較

109/3
實施貨幣
寬鬆政策

112/8/1
新青安優惠
貸款方案

113/9/20
第七波

信用管制

住宅價格指數長期呈上升趨勢，受貨幣寬鬆與低利環境影響，市場資金充裕，推升房價持續走高。隨著
新青安優惠貸款方案上路，首購族積極進場，進一步推升不動產交易熱度，使房價來到近年高點。然
而，為抑制資金過度湧入房市，政府祭出第七波信用管制，市場隨即降溫，房價微幅回跌，買氣趨緩。

季指數及變動率



15資料來源：臺北市政府地政局、新北市政府地政局、桃寶網、臺中市政府地政局、臺南市政府地政局、高雄市住宅統計及資訊應用網；正心不動產估價師聯合事務所整理

*註：各直轄市分析資料有別，詳情可點入各QRcode瀏覽了解更多內容。



16資料來源：臺中市政府地政局；正心不動產估價師聯合事務所整理

內政部實價登錄資料資料來源

特徵價格法編制方法

屋齡3年以上之住宅大樓、華廈與透天厝樣本選擇

以110年6月為基期(指數=100)指數基期

透過價量分析，將臺中市29個行政區劃分為5個同質性住宅市場之地理空間(5大群)，
分別建立交易價格指數，且各群採不同的標準住宅。

101年8月~114年8月編制期間

臺中市政府地政局發布單位

逢甲大學國土政策暨不動產研究中心受託單位

第5群(12分位)

第2群(88分位) 第3群(75分位)
圖   例

第4群(50分位) 第1群(25分位)



17資料來源：臺中市政府地政局；正心不動產估價師聯合事務所整理

第1群 第2群 第3群 第4群 第5群

季指數及變動率

*註1：基期為110年6月=100，最新數據為114年8月
*註2：各群指數皆為獨立，無法直接互相比較

113年9月受第七波信用管制影響，臺中市住宅大樓與華廈價格指數整體呈現修正格局，惟第3群(西
區、南屯)有發展成熟之公益路與草悟道商圈、十三期整體開發重劃區，在上述利多與人口持續移入帶
動下，居住需求穩定成長，價格支撐力道強勁，整體表現相對抗跌。

113/9/20
第七波

信用管制



18資料來源：臺中市政府地政局；正心不動產估價師聯合事務所整理

第1群 第2群 第3群 第4群 第5群

114年Q3臺中市住宅透天厝價格指數呈現分歧走勢，第3群(西區、南屯)季增4.31%，為五群中漲幅最
高，顯示該區透天產品具備區位優勢與市場吸引力，長期價格走升；而第2群(北屯、西屯)漲幅次高，
長期仍受整體開發地區發展，及重大建設推動的人口紅利支撐，價格持穩。

季指數及變動率

*註1：基期為110年6月=100，最新數據為114年8月
*註2：各群指數皆為獨立，無法直接互相比較
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 信義房價指數
 國泰房地產指數
 政大永慶房價指數
 清華安富房價指數
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發布頻率 每季

編制期間 90年Q1~114年Q3

資料來源 內政部實價登錄資料、信義房屋成交數據

樣本選擇 全國、六都及新竹中古屋住宅產品，
排除預售、工業住宅及屋齡偏高之成交物件

編制方法 特徵價格法

指數基期 以105年Q1為基期(指數=100)
資料來源：信義房訊知識網；正心不動產估價師聯合事務所整理

信義房屋發布單位

請掃上方Qrcode
了解更多內容

信義
房價指數

政大商學院信義不動產研究發展中心受託單位



21資料來源：信義房訊知識網；正心不動產估價師聯合事務所整理

季指數及變動率

*註1：基期為105年Q1=100，數據統計至114年Q3
*註2：全國、行政區指數皆為獨立，無法直接互相比較全國 臺北市 新北市 桃園市 新竹縣市 臺中市 臺南市 高雄市

 第七波信用管制實施滿一年，全台房市進入量縮盤整期，市場逐漸回歸理性。
 各地區表現分歧，北部地區房價指數維持區間震盪格局；臺中、臺南與高雄等都會區則已顯現房價

回檔；而新竹房市受AI及半導體產業帶動，出現季指數反彈走勢。

113/9/20
第七波

信用管制



國泰建設發布單位
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發布頻率 每季

編制期間 93年Q1~114年Q3

資料來源 國泰建設與其他建設公司在各都會區實際成交資訊

樣本選擇 全國、六都及新竹預售屋和新成屋

編制方法 特徵價格法

指數基期 以110年為基期(指數=100)

資料來源：國泰建設官方網站；正心不動產估價師聯合事務所整理

請掃上方Qrcode
了解更多內容

國泰
房地產指數

政治大學臺灣房地產研究中心受託單位



23資料來源：國泰建設；正心不動產估價師聯合事務所整理

全國 臺北市 新北市 桃園市 新竹縣市 臺中市 臺南市 高雄市

季指數及變動率

*註1：基期為110年=100，數據統計至114年Q3
*註2：全國、行政區指數皆為獨立，無法直接互相比較

114年Q3各地區房價指數漲跌互見，高雄指數顯著上漲，新竹縣市跌幅最為明顯，新北市與全國則呈
小幅下跌。央行自113年9月起啟動的第七波選擇性信用管制政策持續對房市產生抑制作用，使買氣明
顯降溫、成交量縮減。整體而言，目前房市呈現「價穩量縮」格局，預期房市仍將持續盤整。

113/9/20
第七波

信用管制
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發布頻率 每季

編制期間 109年Q1~114年Q3

內政部實價登錄資料、永慶房屋集團成交數據

樣本選擇 全國、六都、新竹縣市之屋齡0.5~60年之大樓、公寓

編制方法 特徵價格法

指數基期 以109年Q1為基期(指數=100)

資料來源：政大永慶房價指數網；正心不動產估價師聯合事務所整理

請掃上方Qrcode
了解更多內容

政大永慶
房地產指數

永慶房產集團發布單位

政治大學不動產研究中心受託單位

資料來源



25資料來源：政大永慶房價指數網；正心不動產估價師聯合事務所整理

*註1：基期為109年Q1=100，數據統計至114年Q3
*註2：全國、行政區指數皆為獨立，無法直接互相比較全國 臺北市 新北市 桃園市 新竹縣市 臺中市 臺南市 高雄市

季指數及變動率

全台及七大都會區房價指數全面下跌。自113年Q3起受銀行房貸緊縮與第七波信用管制影響，房市熱
度降溫，交易低迷。不過行政院於9月4日將新青安貸款排除於《銀行法》條放款比率限制，使銀行得
釋放更多放款額度，有助提升首購族購屋意願，預期Q4房市可望回穩。

113/9/20
第七波

信用管制
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發布頻率 每月

編制期間 101年8月~114年9月

資料來源 內政部實價登錄資料

全國、六都、16縣市及各行政區之集合住宅(不含透天)

編制方法 類重複交易法

指數基期 以102年1月為基期(指數=100)

資料來源：好時價HOUSE+；正心不動產估價師聯合事務所整理

請掃上方Qrcode
了解更多內容

清華安富
房地產指數

安富財經科技股份有限公司發布單位

清華大學安富金融工程研究中心

樣本選擇

受託單位



27資料來源：好時價HOUSE+ ；正心不動產估價師聯合事務所整理

全國 臺北市 新北市 桃園市 新竹縣市 臺中市 臺南市 高雄市
*註1：基期為102年Q1=100，數據統計至114年Q3
*註2：全國、行政區指數皆為獨立，無法直接互相比較

季指數及變動率

 房市113年底出現反轉訊號，市場氣氛由熱轉穩。全國房價指數年增率-1.16%，顯示全台房市走向觀
望。除臺北、新北、桃園相對穩定外，新竹及中南部地區，因前期漲幅過大，房價明顯出現回檔。

 市場交易量能萎縮，由剛性自住需求支撐，整體房價呈高檔盤整格局。

113/9/20
第七波

信用管制
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 房價指數間的比較
 信義房價指數VS交易量
 國泰房地產指數VS核發建物建築執照
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發布單位

正心不動產估價師聯合事務所整理

由於不動產具異質性高，易因交易當期之地點、類型、樣本等因素而影響指數表現，故運用房價指數
須以長期觀察較為妥善；再者，房地產市場存在明顯的地區差異，不同地區的房價變動可能不一致，
單一的房價指數較難全面反映各地區的具體情況。
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30財經M平方；正心不動產估價師聯合事務所整理

自109年底起，央行為抑制房市過熱，陸續推出多波信用管制措施，惟初期抑制效果有限，市場熱度
仍居高不下。直到113年Q4第七波信用管制上路後，房貸審核趨嚴、資金流動性下降，房市成交量明
顯降溫。然而，在剛性自住需求穩定支撐下，整體市場仍呈現「價穩量縮」格局。



31財經M平方；正心不動產估價師聯合事務所整理

國泰房地產指數顯示，預售屋價格仍維持在高檔，但核發建照執照面積自113年Q3起明顯下滑，反映
建商態度轉趨保守。全台已有14個縣市政府公告建照展延1至2年，主要原因是缺工嚴重、營建成本
高、央行限期開工壓力與銀行融資收緊等因素，建商多選擇延後開工或緩推新案，以降低營運風險。
整體不動產市場由熱轉穩。
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 價格日期調整應用
 房價指數盲點
 房價指數優化



33正心不動產估價師聯合事務所整理

 房價隨時間變化，估價時需將比較案例之交易價格調整至勘估標的之價格日期，以反映當期市場價格。
 雖以「信義房價指數-臺中市」進行價格日期調整，但各區漲幅差異仍大，需加以考量區域環境。

156.80

168.72

195.42

金管會調高不動產授信風險權數

新青安貸款上路

第七次信用管制

比較標的三比較標的二比較標的一

勘估標的

188.12

信義房價指數-臺中市
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信義房價指數 臺中市住宅價格指數

北屯區、西屯區

西區、南屯區

現階段官方與民間房價指數，多以「縣市、行政區」作為主要劃分指標依據。然而，同一行政
區內因商圈、學區、交通、開發階段等條件差異，實際房價與市場結構往往被指數平均掩蓋。
現行指數缺乏「細緻劃分」，未納入商圈、學區、交通、都市計畫等更細部指標。

清華安富房價指數
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理想房價指數的規劃方向 精準房價指數需克服的挑戰

產品資訊揭露有限
→難以精準分群，無法建構產品指數

區域縮小後交易量降低
→ 樣本數不足、指數波動過大

生活圈界定無既定標準
→ 需要重新定義且仰賴專業判斷

行政區涵蓋多元生活圈，市場異質性高

臺中工業區

中科園區

中科園區

中工商圈

東海商圈

十二期

逢甲商區

七期

五期

四期



發布單位

執行單位

臺中市不動產仲介經紀商業同業公會

台中市地政士公會

臺中市不動產代銷經紀商業同業公會

臺中市租賃住宅服務商業同業公會

臺中市中台灣不動產估價師公會
正心不動產估價師聯合事務所

臺中市不動產開發商業同業公會

意 見 回 饋 區


