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2020 年第 1 季台南市房地產市場總覽 

2020 年第 1 季台南市房地產市場景氣「價漲量縮」，新屋成交量下降，過半數地區價格微

幅上漲，市場景氣因量縮而調整。整體市場指數受到價格微幅上漲、新屋成交量減少及開工量

減少的影響，環比指數較上季下降 17%，定基指數下降 93%，顯示建商推案信心減弱，市場的

交易投資氛圍逐漸意識到風險，投資腳步漸趨保守。 

2020 年第 1 季透天住宅開工量較上季增加 2.77%，大樓住宅開工量較上季減少 63.34%。安

南區為本季透天開工戶數最多區域，永康區為大樓開工戶數最多區域。新成屋市場第 1 季建物

第一次移轉登記筆數與上季相比減少 14.70%，中古屋市場建物買賣銷售棟數較上季減少

13.21%。顯示新屋市場及中古屋市場成交量皆下降，台南市整體市場銷售量下滑。 

國際經濟方面，新冠肺炎疫情蔓延全球，國際機構最新預測，下修 2020 年全球經濟成長

率為 0.4%至 1.0%，全球貿易動能疲弱。先進國家經濟負成長，各國皆啟動大規模經濟刺激、

援助與紓困方案，挽救經濟劣勢。新興與開發中經濟體也紛紛採取積極措施來挽救經濟劣勢。

展望下一季，各國持續著防疫管制措施，恐改變了以往的供應鏈關係及經貿結構，全球經濟不

易在短期內復甦。 

國內經濟方面，主計總處將台灣第 1 季經濟成長率下修為 2.37%，整體經濟發展趨緩。工

業生產及商品出口增加，零售業及餐飲業之增幅趨緩，失業及減班休息人數增加，景氣指標出

現下降， 2020 年 2 月景氣對策信號呈綠燈，分數降為 24 分，國內景氣是否轉向，仍需密切關

注。展望下一季，控制新冠肺炎疫情，保住觀光、旅行、旅宿、遊樂園等四大民生服務「慘

業」，振興量販超市、網路商城平台、泛金融服務等工商服務產業，實施有感有效援助及紓困

方案，成為影響未來景氣的關鍵要點。 

台南市 2020 年第 1 季總人口數持續減少，自然增加(出生-死亡)持續下降，社會增加(遷入-

遷出)也出現下降，這將不利於住宅市場發展。2020 年第 1 季申請建照的宅數比上季減少

44.61%，平均每戶面積 47.50 坪，中小坪數住宅產品持續為市場主流。 

台南市 2020 年第 1 季新成屋市場，建物第一次移轉登記筆數為 1,648 筆，較上季減少

14.70%，較去年同季減少 24.33%。交易量以安南區最多(270 筆），其次為仁德區(166 筆），第

三為善化區(159 筆），本季新屋交易量減少。本季中古屋市場，建物買賣移轉登記棟數為

5,212 棟，較上季減少 13.21%，較去年同季減少 2.58%。建物買賣移轉登記以永康區最多(801

棟），其次為東區(586 棟），第三為北區(418 棟），本季中古屋交易量亦減少。 

從實價登錄資料觀察，2020 年第 1 季在東區、南區、中西區、永康區、新市區、善化區、

歸仁區、新營區及麻豆區等九區，價格呈現上漲，北區、安平區、安南區、仁德區及佳里區等

五區，價格呈現下跌。整體而言，本季房地產的區域市場價格，65%區域微幅上漲且 35%區域

微幅下跌，加上成交量減少情況，顯示房地產市場信心減弱。 

展望未來，台灣總體經濟環境相對良好，惟台南市人口數持續減少且低於 188 萬人。全球

冠狀病毒衝擊各國經濟發展及延伸大量失業或無薪休假問題，恢復經濟繁榮還需要一段時間，

預測下一季房市交易投資氛圍將是審慎中保有理性樂觀。 
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一、 台南市房地產市場指數 

 

 

註：以 103 年第 1 季為基期，新成屋單價、建物第一次移轉數量與開工件數為指數內容 

圖 1 台南市新屋市場價量定基綜合指數 

 

 
圖 2 台南市新屋市場價量環比綜合指數 
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二、 台南市房地產市場重要指標 

1. 開工數 

台南市(升格後)109 年第 1 季透天開工戶數為 1,597 戶，較上季增加 2.77%，較去年同季增加

66.18%。109 年第 1 季透天開工戶數集中於安南區(501 戶)、善化區(191 戶)和西港區(124 戶)。 

台南縣（舊）109 年第 1 季透天開工數量為 913 戶，較上季減少 27.02%，較去年同季增加

47.26%。台南市（舊）109 年第 1 季透天開工數量為 684 戶，較上季增加 125.74%，較去年同季增

加 100.59%（參見圖 3 及表 1）。 

台南市(升格後)109 年第 1 季大樓開工戶數為 1,293 戶，較上季減少 63.34%，較去年同季增加

24.45%。109年第1季大樓開工戶數集中於台南市的永康區(632戶)、安南區(169戶)和仁德區（124

戶）（參見圖 4 及表 2）。 

台南市（舊）109 年第 1 季大樓開工數量為 333 戶。台南縣（舊）109 年第 1 季大樓開工 960

戶，較上季減少 11.36%，較去年同季增加 44.58%（參見圖 4 及表 2）。 

 

 
圖 3 台南市透天開工戶數統計 

表 1  2020 年第 1 季各區所透天住宅開工戶數 (單位：戶數) 

地區 戶數 地區 戶數 地區 戶數 地區 戶數 

安南區 501 仁德區 85 安平區 36 六甲區 22 

善化區 191 歸仁區 83 北區 34 柳營區 20 

西港區 124 南區 59 玉井區 32 新化區 20 

永康區 101 麻豆區 40 東區 28 鹽水區 16 

新營區 89 佳里區 36 中西區 26 新市區 16 

     資料來源：本計畫依公會提供開工資料統計 
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圖 4 台南市大樓開工戶數統計 

表 2  2020 年第 1 季各區大樓開工戶數     (單位：戶數) 

地區 戶數 地區 戶數 

永康區 632 東區 66 

安南區 169 歸仁區 66 

仁德區 124 新營區 58 

北區 98 西港區 40 

      資料來源：本計畫依公會提供開工資料統計 

2. 建物所有權第一次登記與建物第一次移轉登記 

台南市(升格後)109 年第 1 季建物所有權第一次登記筆數 6F 以下+7F 以上為 2,076 筆，較上季

增加 17.55%，較去年同季減少 14.39%（參見圖 5）。109 年第 1 季各區建物所有權第一次登記以

北區最多(361 筆)，其次為安南區(356 筆)，仁德區(206 筆)緊追在後。 

台南市(升格後)109 年第 1 季建物第一次移轉登記筆數 6F 以下+7F 以上為 1,648 筆，較上季減

少 14.70%，較去年同季減少 24.33%（參見圖 6）。109 年第 1 季建物所有權第一次移轉登記筆數

以安南區最多(270 筆)，其次為仁德區(166 筆)及善化區(159 筆)。 

台南市 109 年第 1 季市場建物第一次登記筆數與建物第一次移轉登記筆數之差額為 428 筆，

較上季增加 17.55%，較去年同季減少 14.39%。 
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圖 5 台南市建物所有權第一次登記筆數統計圖 

 

 
圖 6 台南市建物第一次移轉登記筆數統計圖 
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三、 各區實價登錄建坪單價估計 

1. 原台南市實價登錄資料迴歸分析 

原台南市屋齡 1 年的透天厝建坪單價估計，相較於 108 年第 4 季，109 年第 1 季的單價變化，

呈現三區上漲、三區下修的情況，其中東區、南區及中西區為上漲，北區、安平區及安南區為

下修。 

東區的市場發展，推案熱度略減，惟都市機能成熟、商圈發展腹地較大且大型商場不斷興

立，完善的生活環境支撐房屋價格穩定上漲，本季大樓產品數量仍多於透天產品。相較 108 年第

4 季單價 27.46 萬/坪，109 年第 1 季成交價格上調至 28.08 萬/坪。 

南區的市場發展，推案仍顯熱絡，水交社一帶都市公園休閒設施逐漸開拓使用，增進著宜

居性，本季產品多屬於透天產品，相較於 108 年第 4 季單價 20.14 萬/坪，109 年第 1 季成交價格

微幅上調為 20.40 萬/坪。 

中西區的市場發展，因土地供給有限且都市更新仍有難度，本季推案熱度漸增，產品多屬

於透天產品。相較於 108 年第 4 季單價 27.38 萬/坪，109 年第 1 季成交價格上漲至 28.27 萬/坪。 

北區的市場發展，政府正逐步規劃及開發商業用地，本季推案熱絡，大樓產品數量仍多，

透天產品也漸增。相較於 108 年第 4 季單價 25.82 萬/坪，108 年第 4 季成交價格微幅調整至 25.68

萬/坪。 

安平區的市場發展，持續且穩定釋出著土地數量，本季推案量熱絡且多屬於透天產品，產

品價格穩定。相較於 108 年第 4 季單價 25.93 萬/坪，109 年第 1 季成交價格微幅調整至 25.56 萬/

坪。 

安南區的市場發展，土地供給數量足且推案量熱絡，本季產品在大樓產品及透天產品皆顯

著增加，吸引許多購屋人口移居。相較於 108 年第 4 季單價 20.14 萬/坪，109 年第 1 季成交價格

微幅下修至 19.46 萬/坪。 

整體而言，原台南市六個行政區之房屋市場價格，呈現三區上漲且三區下修情況，觀察 109

年第 1 季的價格變化，主要來自各區推案數量增加，以致價格呈現微幅漲跌互見。 

表 3 原台南市屋齡 1 年的透天厝建坪單價估計      ( 單位：萬/坪) 

 東區 南區 中西區 北區 安平區 安南區 

103 年 Q1 19.97 17.06 25.43  17.89  19.53  15.44  

Q2 21.00 17.35 28.09  21.37  19.62  16.38  

Q3 23.49 20.47 24.03  22.66  19.26  15.53  

Q4 25.74 19.47 24.84  24.06  21.58  15.97  

104 年 Q1 28.52 18.09 28.83 22.64 20.90 17.58 

Q2 24.76 18.89 23.68 24.54 22.24 15.88 

Q3 21.93 18.90 25.18 24.98 22.53 15.99 
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 東區 南區 中西區 北區 安平區 安南區 

Q4 22.04 18.31 23.80 23.24 22.78 16.09 

105 年 Q1 24.35 18.80 23.36 22.16 21.07 16.56 

Q2 24.17 18.04 24.86 23.11 21.04 16.25 

Q3 24.73 18.27 23.89 22.22 22.37 16.21 

Q4 24.34 18.08 23.96 22.45 21.89 16.88 

106 年 Q1 25.35 18.95 26.17 22.59 22.06 16.95 

Q2 25.36 18.48 25.57 22.65 22.69 16.99 

Q3 27.37 19.21 29.31 25.10 22.81 17.13 

Q4 25.57 19.64 31.08 25.26 23.44 17.81 

107 年 Q1 26.16 20.10 29.77 25.69 23.20 16.71 

Q2 25.43 21.16 29.36 26.63 24.18 17.97 

Q3 28.55 19.77 29.80 26.68 24.49 17.36 

Q4 27.51 17.79 27.56 26.10 24.84 18.42 

108 年 Q1 26.72 19.51 28.37 27.57 24.92 19.74 

Q2 26.20 18.49 27.17 27.04 25.23 18.40 

Q3 26.54 20.22 28.84 26.01 24.15 19.36 

Q4 27.46 20.14 27.38 25.82 25.93 20.14 

109 年 Q1 28.08 20.40 28.27 25.68 25.56 19.46 

2. 原台南縣實價登錄資料迴歸分析 

原台南縣屋齡 1 年的透天厝建坪單價估計，相較於 108 年第 4 季，109 年第 1 季的單價變化，

呈現六區上漲且二區下修的情況，永康區、新市區、善化區、歸仁區、新營區及麻豆區等六區

呈現上漲，仁德區及佳里區呈現下修。 

永康區的市場發展，市政府近三年完成多項公共設施開發，如砲校區段徵收、大灣滯洪池

完工啓用、大灣交流道完工通車等，都市機能更趨完善。本季推案逐漸熱絡，大樓產品仍多於

透天產品。相較於 108 年第 4 季單價 21.56 萬/坪，109 年第 1 季成交價格微幅上調至 21.59 萬/坪。 

仁德區的市場發展，價格趨勢尚穩定，本季大樓產品數量仍多於透天產品。相較於 108 年第

4 季單價 19.21 萬/坪，109 年第 1 季成交價格微幅下修至 19.08 萬/坪。 

新市區的市場發展，隨著南科發展及未來先進製程持續擴廠，市場持續熱絡，惟本季推案

熱度稍減，僅有數量不多的透天產品，市場需求仍穩定。相較於 108 年第 4 季單價 16.90 萬/坪，

109 年第 1 季成交價格微幅上調至 17.71 萬/坪。 

善化區的市場發展，可建築用地充足，建商推案熱絡，建案價格依循個案設計、產品定位。

與區位而有所不同，本季產品多屬於透天產品。相較於 108 年第 4 季單價 17.46 萬/坪，109 年第 1
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季成交價格上調至 18.08 萬/坪。 

歸仁區的市場發展，推案量漸增，本季大樓產品及透天產品都增加，新成屋售價依據產品

類型及區位，單價有漲有跌。相較於 108 年第 4 季單價 17.71 萬/坪，109 年第 1 季成交價格微幅

上調至 17.91 萬/坪。 

佳里區的市場發展，本季推案量較少，透天產品為市場主力。相較於 108 年第 4 季單價

15.07 萬/坪，109 年第 1 季成交價格下修至 14.49 萬/坪。 

新營區的市場發展，本季推案量不多，透天產品仍為市場主力，但大樓產品漸增。相較於

108 年第 4 季單價 15.58 萬/坪，109 年第 1 季成交價格微幅上漲至 16.70 萬/坪。 

麻豆區的市場發展，推案量穩定，透天產品為主力產品，相對較低廉的單價是本區特色。

相較於 108 年第 4 季單價 13.19 萬/坪，109 年第 1 季成交價格下修至 13.60 萬/坪。 

 整體而言，原台南縣八個行政區之房屋市場，在 109 年第 1 季的價格呈現六區微幅上調及

二區微幅下修之趨勢，大樓產品逐漸增加，透天低總價產品仍有良好的需求性，價格落在微幅

上調的格局中。 

                    表 4 原台南縣屋齡 1 年的透天厝建坪單價估計    (單位：萬/坪) 

 永康區 仁德區 新市區 善化區 歸仁區 佳里區 新營區 麻豆區 

103 年 Q1 17.58  13.91  13.95  13.26  13.61  12.76  12.79  - 

Q2 16.22  14.16  12.42  14.53  12.88  11.89  12.08  - 

Q3 17.08  16.39  10.46  14.53  13.64  12.99  12.46  - 

Q4 17.61  15.44  14.51  12.81  13.39  11.81  13.74  - 

104 年 Q1 16.71 16.75 12.80 14.76 15.38 13.66 12.97 12.05 

Q2 18.12 16.32 15.30 13.80 14.80 12.46 13.67 13.01 

Q3 17.99 15.05 15.70 14.77 13.60 13.13 13.72 12.73 

Q4 18.07 15.41 15.37 14.51 13.97 12.67 13.68 14.86 

105 年 Q1 17.94 15.87 15.30 15.98 14.66 11.94 13.29 11.25 

Q2 18.13 15.38 15.69 16.54 14.92 12.69 13.33 10.64 

Q3 18.18 15.89 15.84 14.25 14.70 12.37 13.94 13.68 

Q4 18.88 16.12 15.66 16.04 15.90 12.35 14.44 13.79 

106 年 Q1 18.52 16.76 15.16 16.00 14.08 11.39 13.94 12.29 

Q2 19.73 16.54 13.96 15.18 14.52 12.52 13.87 11.23 

Q3 20.93 17.62 15.37 16.17 15.15 14.61 14.72 13.59 

Q4 19.86 16.37 14.38 15.48 16.40 12.68 14.46 13.86 

107 年 Q1 19.40 17.88 15.58 16.40 17.27 14.38 15.41 14.05 

Q2 19.22 18.19 15.41 17.10 16.32 15.06 16.48 12.30 

Q3 20.69 19.06 15.57 17.41 14.73 12.34 14.29 12.62 

Q4 22.01 19.28 15.61 16.73 16.03 15.31 14.50 14.50 

108 年 Q1 22.41 18.99 16.67 16.67 16.31 16.18 14.69 16.24 

Q2 22.07 18.94 17.10 17.21 17.08 15.37 15.72 16.18 
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 永康區 仁德區 新市區 善化區 歸仁區 佳里區 新營區 麻豆區 

Q3 20.79 18.71 15.79 16.06 15.61 15.30 16.05 14.44 

Q4 21.56 19.21 16.90 17.46 17.71 15.07 15.58 13.19 

109 年 Q1 21.59 19.08 17.71 18.08 17.91 14.49 16.70 13.60 

 

 

圖 7 東區建坪單價趨勢圖 

 

圖 8 南區建坪單價趨勢圖 
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圖 9 中西區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 10 北區建坪單價趨勢圖 
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圖 11 安平區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 12 安南區建坪單價趨勢圖 
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圖 13 永康區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 14 仁德區建坪單價趨勢圖 
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圖 15 新市區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 16 善化區建坪單價趨勢圖 
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圖 17 歸仁區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 18 佳里區建坪單價趨勢圖 
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圖 19 新營區建坪單價趨勢圖 

 

 

圖 20 麻豆區建坪單價趨勢圖 
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四、  房地王網站重點指數 

房地王重要指數變化，從圖 21 得知，109 年第 1 季相較於 108 第 4 季，點擊數減少 16.57%，

來電數減少 9.55%，個案刊登數增加 8.48%，平均每案看屋數(個案點擊)減少 23.1%。 

 

圖 21  2020 年(109 年)第 1 季房地王重點指數較上季成長率 

                                    資料來源：本計畫依台南房地王提供資料統計 

 
圖 22  2020 年(109 年)第 1 季關注度成長率 

資料來源：本計畫依台南房地王提供資料統計 
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以地區別分析，從圖 22 得知， 109 年第 1 季相較於 108 第 4 季，台南市南區的關注度成長率

最高，增加 32%； 關注度的衰退較多區域，仁德區下降超過 47%。 

以每一房地王網站刊登建案平均點擊數統計，109 年第 1 季以善化區最受到民眾關注，安南

區次之，與第 4 季比較，台南市南區成長最大，新營區次之(圖 23)。 

 

 

圖 23  2020 年(109 年)第 1 季平均每刊登案件點擊數 

資料來源：本計畫依台南房地王提供資料統計 
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