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名人論市vs.總體景氣 壹

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市

壹
1. 進出口金額及年增率
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壹
2. 近幾年出口金額及鄰近國家年增率

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市

壹
3. 台幣對美元走勢圖

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市
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壹
4. 外匯存底統計圖
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一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市

壹
5. 各國經濟成長率統計圖

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市
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壹
6. 各國股市漲跌幅統計圖
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一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市

壹
7. 全球商品期貨漲跌幅統計圖
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一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市
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壹
8. 主要國家失業率

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市
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壹
9. GDP

一、總體景氣

總體景氣vs.名人論市
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對於戴德梁行總經理顏炳立說，這場打房「雙張是最大的贏
家」；對此，台北市前副市長張金鶚在臉書表示，政府打房最大
的贏家應是「自住需求者」，怎麼會是「雙張」呢？
倒底是政府凌遲房市？還是業者及投資客凌遲房市？過去房市長
期不合理，如今政府努力提高非自住者的交易成本及持有成本，
以減少房市的投機炒作，如此是健全房市還是凌遲房市？

到底是誰在凌遲房市？

張金鶚

壹二、名人論市

總體景氣vs.名人論市

房價下跌已經不是趨勢，而是現在進行式，但也因還未出現空慌
性賣壓，導致成交量出不來，雖然口袋深的建商可能還會再撐
2、3年才考慮降價，但整體市場每年跌5~10％，長達8年的機率
很高。
現在預售市場已經止漲，土地也難創新高價，投資買盤退場後，
自住需求的市場，沒有激情，也不會有新高價；加上政策打房，
台灣房地產儼然只剩「小三的命」，不僅如此，政策凌遲過後，
無法走入恢復室，反倒進了急診室，奄奄一息。

現在要儲備糧草，準備過冬。

顏炳立

壹二、名人論市

總體景氣vs.名人論市
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房市泡沫早已存在，會不會破如今要看遺贈稅。若明（2016）年
遺贈稅調高，泡沫可能會破，房市恐怕崩盤。房地合一稅通過
後，等於在短短兩年間，幾乎一次性上調持有稅、交易稅及資本
利得稅，「所以市場瞬間急凍，是硬著陸。」日前立法院、財政
部所討論的「上調遺贈稅」構想，才會是壓垮房市的最後一根稻
草，只要確定調高，房價馬上再跌15％到20％，「房市甚至會因
此崩盤」。

市場瞬間急凍，是硬著陸。

莊孟翰

壹二、名人論市

總體景氣vs.名人論市

壹二、名人論市

總體景氣vs.名人論市

1. 建築融資及購置住宅貸款
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壹二、名人論市

總體景氣vs.名人論市

2. 房貸利率走勢圖
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一、前因

後房地合一的房價論述

貳
1. 房價無法用股價分析模式來應用

股價分析≠房價分析
股市有量先價行的觀念，2014年來房市交易量明顯量縮，但仍無法讓
賣方在價格上作比較大幅的讓步。
形成此原因主要包括：房地產信息不完全、不是集中交易市場使市場
缺乏效率、供給缺乏彈性、調整屬於不均衡調整與時間落後性。

一、前因

後房地合一的房價論述

貳
2. 房價的落後調整性

房市供給趕不及市場需求
房地產的開發如果從購地起算，需要好幾年的時間，所以一旦發生房
屋需求超過房屋供給的情況，新的供給在短時間是無法增加，導致市
場無法均衡，令價格一路快速上升。通常在這種時候，攀高的價格吸
引投資需求者加入市場，假性的需求讓供需失衡更嚴重。惡性循環的
結果，房地產一旦開始起漲，在供給無法跟上的期間內，假性投資需
求反覆被刺激，房地產的多頭走勢可以長達多年，而且越到後來漲幅
越大。
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一、前因

後房地合一的房價論述

貳
3. 市場多轉空產生的過剩

假性需求衍生過剩經濟
在房價多頭走勢中，由於假性需求過多，自然刺激出相當多的長期無
效供給出來。這些長期無效供給被假性需求追逐，漲幅甚至比正常產
品還大；當假性需求退場後，就形成過剩經濟。

二、現況

後房地合一的房價論述

貳
1. 市場轉空建商的因應做法

從房價的落後調整結構，可以理解到建商面對此一趨勢的因應做法，
採取存貨調整的方式包含：
拉長土地進入開發時點。
放慢施工期間。
拉長成屋持有期間，進而使整個營業週期大幅拉長。
等方式來達到守住房價的目的。

放慢腳步
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二、現況

後房地合一的房價論述

貳
2. 市場轉空投資客的因應做法

從房價的落後調整結構，可以推測到投資客面對此一趨勢的因應做
法，採取拖字訣的方式包含：
與建商談判爭取買回或緩衝時間或減價空間等。
積極找尋接手對象(可能平價或折價轉出)。
不得已找人頭登記或降低自備及拉高貸款成數。
等方式來達到無痛移轉或降低損失的目的。

以拖待變

三、價格下修?

後房地合一的房價論述

貳
1. 股市與房市大不同

最令專家不解的就是明明景氣不佳，成交量萎縮到窒息，為何各項房
價指標不是持平就是小修。無論媒體學者專家、甚至連房市業者一起
喊話，房價就是不像股市量縮就往下修正？

股市=集中、即時、效率
房市=個別、長時、多變
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三、價格下修?

後房地合一的房價論述

貳
2. 為何房價不易下修？

1) 建商不輕易降價：
投資客退場，自住客雖然仍在場，但勇
於殺價且需求量固定。因此建商就算降
價，能增加的銷售率有限，賣出後獲利
縮減，自然不願意隨便降價。

2) 投資客降價損失太高：
高槓桿的房市操作，投資客降價10%其
侵蝕的本金可能高達50~ 100%，既然如
此只好想辦法跟建商周旋到底了。

三、價格下修?

後房地合一的房價論述

貳
2. 為何房價不易下修？

3) 房子在大眾的身上：
房地產的所有者不只是建商，主要的組
成份子是普羅大眾，他們很希望建商降
價，但絕不容許自己的家降價。

4) 交易成本太高：
房市的交易成本極高，就算平近平出花
費還是非常高，非不得已很難降價出
售。
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三、價格下修?

後房地合一的房價論述

貳
2. 為何房價不易下修？

5) 有土斯有財：
中國人有土斯有財的觀念，讓房市更不
會輕易下跌。

6) 房市無法放空：
房市無空頭機制，不能反市場操作。

三、價格下修?

後房地合一的房價論述

貳
2. 為何房價不易下修？

7) 利率低：
利率低讓持有人更願意長期抗戰來等待市場
的變化轉向。

8)建築成本居高不下：
建商的成本(土地+營建+管銷)遠高於過去，
降價意願相對不高。
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房市統計分析 參

一、原高雄市申報開工戶數走勢圖

房市統計分析
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二、原高雄市VS.縣申報開工戶數走勢圖

房市統計分析

參
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三、高雄市大樓VS.透天申報開工戶數走勢圖

房市統計分析
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四、高雄市各行政區大樓申報開工戶數走勢圖

房市統計分析
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五、大高雄各行政區大樓申報開工平均總價走勢圖

房市統計分析
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六、大高雄各行政區透天申報開工戶數走勢圖

房市統計分析

參

34 4 6 0 0 4 2 2 14 42 87 30

236

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

楠梓 左營 鼓山 三民 鹽埕 前金 新興 苓雅 前鎮 小港 鳳山 鳥松 仁武

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015(1-6)

七、大高雄各行政區透天申報開工平均總價走勢圖

房市統計分析
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八、高雄市買賣移轉件數走勢圖

房市統計分析
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九、國泰房地產指數可能成交價統計

房市統計分析
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十、建照使照統計

房市統計分析

參

42622

34790

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

19
91

19
92

19
93

19
94

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

(1
-5

)

建照 使照

3744

2540

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

(1
-5

)

建照 使照

十一、股房雙市走勢圖

房市統計分析
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後房地合一的房市趨勢 肆

一、需求量縮

後房地合一的房市趨勢

肆

2015買賣移轉件數
預估將出現近23年新次低量

股市見高點，房市交易量見低點
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二、首購供給暴增

後房地合一的房市趨勢

肆

首購產品供給大增
自住客搶人大作戰
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三、買方市場

後房地合一的房市趨勢
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四、低自備優先

後房地合一的房市趨勢

肆

建商積極滿足
金字塔地下室客層

五、投資客退場

後房地合一的房市趨勢

肆

大坪數高總價產品
流動性風險激增
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六、房價不升

後房地合一的房市趨勢

肆

房價高檔震盪
持平或緩跌
盤整期拉長

七、變相降價

後房地合一的房市趨勢

肆

送家電、贈裝潢、
給無息、附買回、
升建材、保包租…
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結語

謝謝指教！
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