
資料來源：永慶房仲集團研究發展室1

九大都會區九大都會區九大都會區九大都會區YPI及及及及YLI搶先報搶先報搶先報搶先報

•九大都會區2014.Q3房市交易價量變動

•九大都會區2014.Q4房市走勢推估



2014Q3永慶價格指數永慶價格指數永慶價格指數永慶價格指數(YPI)
暨領先指數暨領先指數暨領先指數暨領先指數(YLI)

永慶房產集團研究發展中心



資料來源：永慶房仲集團研究發展室3

永慶領先指數永慶領先指數永慶領先指數永慶領先指數(YLI)(YLI)(YLI)(YLI)建立理論方法建立理論方法建立理論方法建立理論方法：：：：

�房價與總體經濟有關連，一般又落後於總體經
濟指標，永慶領先指數(YLI)藉由迴歸模型特點，
探討哪些總體經濟指標對於房價最具影響性，
並進一步客觀推估未來房價可能變動趨勢

六大經濟因素六大經濟因素六大經濟因素六大經濟因素
長期與房市相關長期與房市相關長期與房市相關長期與房市相關

股價指數股價指數股價指數股價指數、、、、購屋貸款利率購屋貸款利率購屋貸款利率購屋貸款利率、、、、家戶可支配所得家戶可支配所得家戶可支配所得家戶可支配所得、、、、
房租成長率房租成長率房租成長率房租成長率、、、、經濟成長率經濟成長率經濟成長率經濟成長率、、、、失業率失業率失業率失業率

總體經濟總體經濟總體經濟總體經濟+市場市場市場市場心理心理心理心理=(房市房市房市房市)趨勢趨勢趨勢趨勢
(可由實際市場交易(YPI)     

與經濟數據(YLI)客觀估計)
(可由問卷調查側面推估)



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

台北市 新北市 基隆市 宜蘭縣

2014Q2 244.09 218.52 183.52 171.64

2014Q3 239.55 208.70 188.80 164.92

季漲幅 -1.86% -4.49% 2.88% -3.92%

2013Q3 238.28 197.09 171.33 154.96

2014Q3 239.55 208.70 188.80 164.92

年漲幅 0.53% 5.89% 10.20% 6.43%

基期~2014Q3漲幅 139.55% 108.70% 88.80% 64.92%
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主要都會區房價變動趨勢

2014Q2九大都會區 除基隆、新竹、台南外 價格普遍走跌
台北以北都會區 新北跌幅最大 季跌幅4.49%
2004Q4至今 北市累積漲幅139.55%穩居首位



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

桃園縣 新竹市 台中市 台南市 高雄市

2014Q2 208.67 162.86 226.44 195.67 196.92

2014Q3 197.70 163.20 225.63 197.57 191.96

季漲幅 -5.26% 0.21% -0.35% 0.97% -2.52%

2013Q3 195.67 152.40 209.27 187.46 188.76

2014Q3 197.70 163.20 225.63 197.57 191.96

年漲幅 -1.89% 7.08% 7.82% 5.40% 1.70%

基期~2014Q3漲幅 91.96% 63.20% 125.63% 97.57% 91.96%
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主要都會區房價變動趨勢

台北以南都會區
桃園跌幅最大 季跌幅5.26%

2004Q4至今 台中市累積漲幅125.63%居領先



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台北市房價指數(整體市場) 239.55 -1.86% 0.53%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台北市交易量指數 47.59 -11.44% -24.28%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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台北市房市交易價量變動

網路泡沫經濟衰退網路泡沫經濟衰退網路泡沫經濟衰退網路泡沫經濟衰退
時間:2000Q1-2002Q4

SARSSARSSARSSARS事件價格跌落谷底事件價格跌落谷底事件價格跌落谷底事件價格跌落谷底
時間:2003Q1-2003Q4

遺贈稅降遺贈稅降遺贈稅降遺贈稅降、、、、兩岸開放兩岸開放兩岸開放兩岸開放、、、、寬鬆貨幣政策寬鬆貨幣政策寬鬆貨幣政策寬鬆貨幣政策
2013Q42013Q42013Q42013Q4價格創高價格創高價格創高價格創高
時間:2009Q1-2013Q4

2013Q42013Q42013Q42013Q4較較較較2009Q12009Q12009Q12009Q1低點價漲低點價漲低點價漲低點價漲96%96%96%96%

2014Q32014Q32014Q32014Q3北市價季跌北市價季跌北市價季跌北市價季跌1.86%1.86%1.86%1.86% 量縮量縮量縮量縮11.44%11.44%11.44%11.44% 價量同步修正價量同步修正價量同步修正價量同步修正
2014Q32014Q32014Q32014Q3交易量能交易量能交易量能交易量能 為為為為2000200020002000年以來單季新低量年以來單季新低量年以來單季新低量年以來單季新低量

總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升
時間:2007Q4-2008Q2

價格漲10%，交易量增39%

金融海嘯價跌量縮金融海嘯價跌量縮金融海嘯價跌量縮金融海嘯價跌量縮
時間:2008Q2-2009Q1
價格跌幅13%，量縮46%

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100。



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

新北市房價指數(整體市場) 208.70 -4.49% 5.89%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

新北市交易量指數 58.41 -10.03% -30.37%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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新北市房市交易價量變動

總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升總統大選利多交易價量攀升
時間:2007Q4-2008Q2

價格整體漲3%，交易量增19%

金融海嘯量縮價跌金融海嘯量縮價跌金融海嘯量縮價跌金融海嘯量縮價跌
高總價跌幅最大高總價跌幅最大高總價跌幅最大高總價跌幅最大
時間:2008Q2-2008Q4
價格跌幅10%，量縮36%

2009Q12009Q12009Q12009Q1升格帶動新北市房價走高升格帶動新北市房價走高升格帶動新北市房價走高升格帶動新北市房價走高

2014Q22014Q22014Q22014Q2較較較較2008Q42008Q42008Q42008Q4低點價漲低點價漲低點價漲低點價漲97%97%97%97%

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

2014Q32014Q32014Q32014Q3新北市價季跌新北市價季跌新北市價季跌新北市價季跌4.49%4.49%4.49%4.49% 量縮量縮量縮量縮10.03%10.03%10.03%10.03% 價量同步修正價量同步修正價量同步修正價量同步修正
2014Q32014Q32014Q32014Q3交易量能為交易量能為交易量能為交易量能為2000200020002000年來單季次低量年來單季次低量年來單季次低量年來單季次低量



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

桃園縣房價指數(整體市場) 197.70 -5.26% 1.04%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

桃園縣交易量指數 62.03 -16.97% -23.90%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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桃園縣房市交易價量變動

房市交易穩定期房市交易穩定期房市交易穩定期房市交易穩定期
時間:2004Q1-2006Q4

季平均交易量約14000140001400014000件
季平均價格指數103.7

房市交易量能減弱房市交易量能減弱房市交易量能減弱房市交易量能減弱
時間:2007Q1-2012Q1

季平均交易量約10925109251092510925件
季平均價格指數122.1

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

2014Q32014Q32014Q32014Q3桃園短線漲多回檔桃園短線漲多回檔桃園短線漲多回檔桃園短線漲多回檔 房價季跌房價季跌房價季跌房價季跌5.26%5.26%5.26%5.26% 量縮量縮量縮量縮16.97%16.97%16.97%16.97%
((((從航空城計畫從航空城計畫從航空城計畫從航空城計畫、、、、升格時程確立升格時程確立升格時程確立升格時程確立 房價至房價至房價至房價至Q2Q2Q2Q2波段漲幅達波段漲幅達波段漲幅達波段漲幅達38%)38%)38%)38%)

航空城計畫航空城計畫航空城計畫航空城計畫、、、、升格時程確立升格時程確立升格時程確立升格時程確立
時間:2012Q3-2014Q2

2014Q22014Q22014Q22014Q2較較較較2012Q22012Q22012Q22012Q2價漲價漲價漲價漲38%38%38%38%



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

新竹市房價指數(整體市場) 163.20 0.21% 7.08%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

新竹市交易量指數 136.78 12.45% 2.03%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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新竹市房市交易價量變動

金融海嘯交易價大跌金融海嘯交易價大跌金融海嘯交易價大跌金融海嘯交易價大跌
時間:2008Q3-2009Q1

2009Q12009Q12009Q12009Q1價格指數跌回價格指數跌回價格指數跌回價格指數跌回93939393年水平年水平年水平年水平

金融海嘯後金融海嘯後金融海嘯後金融海嘯後 房價快速攀高房價快速攀高房價快速攀高房價快速攀高
時間:2009Q1-2014Q3

2014Q32014Q32014Q32014Q3價較價較價較價較2009Q12009Q12009Q12009Q1低點漲低點漲低點漲低點漲68%68%68%68%

科技業景氣持續回溫科技業景氣持續回溫科技業景氣持續回溫科技業景氣持續回溫 新竹房市房市價量均有表現新竹房市房市價量均有表現新竹房市房市價量均有表現新竹房市房市價量均有表現
2014Q32014Q32014Q32014Q3新竹價季漲新竹價季漲新竹價季漲新竹價季漲0.21%0.21%0.21%0.21% 量增量增量增量增12.45%12.45%12.45%12.45%

新竹為新竹為新竹為新竹為2014Q32014Q32014Q32014Q3九大都會區中九大都會區中九大都會區中九大都會區中 唯一價量俱增的都會區唯一價量俱增的都會區唯一價量俱增的都會區唯一價量俱增的都會區

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台中市房價指數(整體市場) 225.63 -0.35% 7.82%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台中市交易量指數 78.17 -3.41% -15.73%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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台中市房市交易價量變動

次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮
時間:2007Q3-2008Q1

2008Q1量指數僅2007Q2的71%

總統大選帶動價量衝高總統大選帶動價量衝高總統大選帶動價量衝高總統大選帶動價量衝高
時間:2007Q3-2008Q1

金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮
時間:2008Q3-2009Q1

2009Q1量指數僅2008Q2的51%

2014Q22014Q22014Q22014Q2價格創歷史新高價格創歷史新高價格創歷史新高價格創歷史新高
2014Q22014Q22014Q22014Q2價格較價格較價格較價格較2009Q12009Q12009Q12009Q1低點漲低點漲低點漲低點漲82%82%82%82%

2014Q32014Q32014Q32014Q3台中房市高檔盤整台中房市高檔盤整台中房市高檔盤整台中房市高檔盤整
房價季跌房價季跌房價季跌房價季跌0.35%0.35%0.35%0.35% 量縮量縮量縮量縮3.41%3.41%3.41%3.41%

附註1：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台南市房價指數(整體市場) 197.57 0.97% 5.40%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

台南市交易量指數 68.75 -15.51% -9.16%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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台南市房市交易價量變動
台南合併升格台南合併升格台南合併升格台南合併升格++++北部建商南下推案北部建商南下推案北部建商南下推案北部建商南下推案 帶動房價持續走高帶動房價持續走高帶動房價持續走高帶動房價持續走高

2014Q32014Q32014Q32014Q3價漲價漲價漲價漲0.97%0.97%0.97%0.97% 創歷史新高創歷史新高創歷史新高創歷史新高 惟量季縮惟量季縮惟量季縮惟量季縮15.51%15.51%15.51%15.51% 買氣略轉弱買氣略轉弱買氣略轉弱買氣略轉弱

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮
時間:2008Q3-2009Q1

2009Q1量指數僅2008Q2的65%

2014Q32014Q32014Q32014Q3價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高
2014Q32014Q32014Q32014Q3價格較價格較價格較價格較2008Q32008Q32008Q32008Q3低點漲低點漲低點漲低點漲105%105%105%105%



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

高雄市房價指數(整體市場) 191.96 -2.52% 1.70%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

高雄市交易量指數 75.74 -15.26% -20.97%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價
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高雄市房市交易價量變動

房市交易穩定房市交易穩定房市交易穩定房市交易穩定
時間:2004Q1-2007Q2

季平均交易量約11700117001170011700件
季平均價指數105.27

次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮次貸風暴交易連三季量縮
時間:2007Q3-2008Q1

2008Q1量指數僅2007Q2的69%

金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮
時間:2008Q3-2009Q1

2009Q1量指數僅2008Q2的48%

房市交易量能略減弱房市交易量能略減弱房市交易量能略減弱房市交易量能略減弱
時間:2009Q2-2012Q1
季平均交易量約9542954295429542件
季平均價指數132.61

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

建設題材簇擁建設題材簇擁建設題材簇擁建設題材簇擁
房市交易價量上升房市交易價量上升房市交易價量上升房市交易價量上升
時間:2012Q2-2014Q2

季平均交易量約10702107021070210702件
季平均價指數183.61

2014Q32014Q32014Q32014Q3北市價季跌北市價季跌北市價季跌北市價季跌2.52%2.52%2.52%2.52% 量縮量縮量縮量縮15.26%15.26%15.26%15.26% 價量同步修正價量同步修正價量同步修正價量同步修正
高雄受氣爆影響高雄受氣爆影響高雄受氣爆影響高雄受氣爆影響 2014Q32014Q32014Q32014Q3交易量能為近交易量能為近交易量能為近交易量能為近10101010季新低量季新低量季新低量季新低量



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

基隆市房價指數(整體市場) 188.80 2.88% 10.20%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

基隆市交易量指數 75.24 -13.54% -40.95%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價

13

基隆市房市交易價量變動

金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮金融海嘯連三季量縮
時間:2008Q3-2009Q1

2009Q1量指數僅2008Q2的64%

2014Q32014Q32014Q32014Q3基隆房市價格微漲基隆房市價格微漲基隆房市價格微漲基隆房市價格微漲 量小縮量小縮量小縮量小縮
Q3Q3Q3Q3價季漲價季漲價季漲價季漲2.88%2.88%2.88%2.88% 量縮量縮量縮量縮13.54%13.54%13.54%13.54%

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

2013Q42013Q42013Q42013Q4價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高
2013Q4價格指數198.44



資料來源：永慶房仲集團研究發展室

指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

宜蘭縣房價指數(整體市場) 164.92 -3.92% 6.43%
指數名稱 本季指數 與上季表比較 與去年同期比較

宜蘭縣交易量指數 100.73 -14.08% -9.06%

永慶價格指數YPI 每季公佈，2014Q3反應2014/7/1-2014/9/30的二手住宅樓價

14

宜蘭縣房市交易價量變動 宜蘭受惠北宜直鐵計畫宜蘭受惠北宜直鐵計畫宜蘭受惠北宜直鐵計畫宜蘭受惠北宜直鐵計畫、、、、建商推案帶動建商推案帶動建商推案帶動建商推案帶動 房市熱度攀高房市熱度攀高房市熱度攀高房市熱度攀高
惟短線漲多惟短線漲多惟短線漲多惟短線漲多 2014Q32014Q32014Q32014Q3價量回檔量價量回檔量價量回檔量價量回檔量 價季跌價季跌價季跌價季跌3.92%3.92%3.92%3.92% 量縮量縮量縮量縮14.08%14.08%14.08%14.08%

附註：交易量指數係以各縣市買賣移轉件數做為統計基礎，並以2004Q4量做為基期100，

96Q196Q196Q196Q1雪隧通車前價量攀高雪隧通車前價量攀高雪隧通車前價量攀高雪隧通車前價量攀高
時間:2006Q2-2006Q4

2014Q12014Q12014Q12014Q1價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高價格歷史新高
2014Q1價格指數176.99



資料來源：永慶房仲集團研究發展室1515

2014Q4全台九大都會區房價走勢推估全台九大都會區房價走勢推估全台九大都會區房價走勢推估全台九大都會區房價走勢推估
根據永慶領先指數根據永慶領先指數根據永慶領先指數根據永慶領先指數(YLI)(YLI)(YLI)(YLI)研究發現研究發現研究發現研究發現
六六六六大經濟因素長期與房市相關大經濟因素長期與房市相關大經濟因素長期與房市相關大經濟因素長期與房市相關

股價指數股價指數股價指數股價指數、、、、購屋貸款利率購屋貸款利率購屋貸款利率購屋貸款利率、、、、家戶可支配所家戶可支配所家戶可支配所家戶可支配所
得得得得、、、、房租成長率房租成長率房租成長率房租成長率、、、、經濟成長率經濟成長率經濟成長率經濟成長率、、、、失業率失業率失業率失業率

分析分析分析分析：：：：
根據永慶領先指數（YLI）研究指出，
Q3多項與房價長期相關的因素漲跌互
見，如：股價走跌、購屋貸款利率走
揚、失業率上升均對房價產生壓力，
所幸，房租年增率與經濟成長率仍穩
定增長，勉強抵銷股市下跌等負面衝
擊，預估Q4全台九大都會區，房價有
機會呈現平盤整理。

註：房市趨勢係由永慶房價領先指數(YLI)模型運用各項經濟指標變動加以客觀推估，僅供參考。

縣市縣市縣市縣市 預估預估預估預估Q4房市趨勢房市趨勢房市趨勢房市趨勢

台北市台北市台北市台北市、、、、新北市新北市新北市新北市、、、、桃園縣桃園縣桃園縣桃園縣
新竹市新竹市新竹市新竹市、、、、台中市台中市台中市台中市、、、、台南市台南市台南市台南市
高雄市高雄市高雄市高雄市、、、、基隆市基隆市基隆市基隆市、、、、宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣宜蘭縣

平盤整理平盤整理平盤整理平盤整理



資料來源：永慶房仲集團研究發展室16

總總總總 結結結結
2014Q32014Q32014Q32014Q3多項房市利空訊息瀰漫市場多項房市利空訊息瀰漫市場多項房市利空訊息瀰漫市場多項房市利空訊息瀰漫市場，，，，Q3Q3Q3Q3全台九大都會區房市全台九大都會區房市全台九大都會區房市全台九大都會區房市
，，，，除新竹外除新竹外除新竹外除新竹外，，，，價量普遍都呈現下跌量縮修正的狀況價量普遍都呈現下跌量縮修正的狀況價量普遍都呈現下跌量縮修正的狀況價量普遍都呈現下跌量縮修正的狀況，，，，並以並以並以並以「「「「
桃園桃園桃園桃園」」」」價格季跌價格季跌價格季跌價格季跌5.26%5.26%5.26%5.26%幅度最大幅度最大幅度最大幅度最大，，，，目前九大都會區房市已開目前九大都會區房市已開目前九大都會區房市已開目前九大都會區房市已開
始出現修正轉弱的跡象始出現修正轉弱的跡象始出現修正轉弱的跡象始出現修正轉弱的跡象，，，，交易量也在十年來的低檔區交易量也在十年來的低檔區交易量也在十年來的低檔區交易量也在十年來的低檔區，，，，房市房市房市房市
後市發展並不樂觀後市發展並不樂觀後市發展並不樂觀後市發展並不樂觀。。。。

根據永慶永慶永慶永慶領先指數領先指數領先指數領先指數（（（（YLIYLIYLIYLI））））研究指出研究指出研究指出研究指出，Q3Q3Q3Q3多項與房價長期相多項與房價長期相多項與房價長期相多項與房價長期相
關的因素漲跌互見關的因素漲跌互見關的因素漲跌互見關的因素漲跌互見，如：股價走跌、購屋貸款利率走揚、失
業率上升均對房價產生壓力，所幸，房租年增率與經濟成長
率仍穩定增長，勉強抵銷股市下跌等負面衝擊，預估預估預估預估Q4Q4Q4Q4全台全台全台全台
九大都會區九大都會區九大都會區九大都會區，，，，房價有機會呈現平盤整理房價有機會呈現平盤整理房價有機會呈現平盤整理房價有機會呈現平盤整理。。。。
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