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救經濟 日破天荒祭負利率

「日本銀行」廿九日意外祭出負利率政策，宣布自二月十六日起，
民間銀行存放央行超過限額資金的基準利率，將從百分之零點一下
調至負百分之零點一。
日本首次推出負利率政策，日經指數當天大漲後急跌，震盪劇烈，
最終上漲百分之二點八，升到半個月來新高。日圓匯率則急跌，十
年期國債殖利率更跌至歷史新低。
日銀廿九日結束兩天貨幣政策會議，九名委員以五比四決定實行「
三維貨幣寬鬆」（量化與質化寬鬆及負利率）。日銀表示，由於油
價續跌，中國大陸及另一些新興市場經濟前景難料，全球金融市場
變得不穩定，全球經濟前景更令人憂慮，對日本經濟和物價產生負
面影響的風險變高。這是日本二○一三年四月實施量化與質化寬鬆
（ＱＱＥ）以來，再次下「猛藥」。
這項「顛覆性」手段意味，民間銀行將過量準備金存進央行每年需
付百分之零點一的手續費。受此一消息影響，東京股市盤中劇烈震
盪，日經指數一度漲逾六百點，最終以半個月來新高的一萬七千五
百一十八點三作收，大漲四百七十六點八五，漲幅達百分之二點八
。日圓匯價最終收在一二○點五二，跌幅百分之一點四。
日銀總裁黑田東彥一周前在國會答辯時表示「未具體考慮」推行負
利率，如今則表示若物價基調變得不穩定，將透過「追加寬鬆等一
切措施來應對」。日銀表示，若有必要，將進一步調降負利率。
日本金融市場今年來持續不穩，日銀認為金融市場陷入混亂是因為
市場高度擔憂全球經濟前景。此外，歐洲中央銀行廿一日暗示將實
施追加量化寬鬆（ＱＥ）措施；日銀決定與歐洲央行同調強化寬鬆
政策。
美銀美林利率策略師大崎秀一說，日銀此舉代表「改變方向」，決
定關注利率而非資產量。瑞穗銀行經濟學家唐鎌大輔說，日銀顯然
想讓日圓貶值，提高進口商品價格並刺激通膨，但不確定最終是否
有利日本經濟。匯豐銀行經濟學家德瓦利爾則說，在利率極低的狀
況下，不期待新措施會對經濟或通膨有顯著影響。
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央大台經中心警告 房地產可能崩盤

中央大學台灣經濟發展研究中心今天公布1月消費者信心指數（CCI）下降0.72點，成為80.89點，台經中心主任吳
大任表示，總統大選結果並未影響消費者信心，但房地產信心持續下跌，新政府上台後最需要提防的是房地產短期
內可能會崩盤。
本月CCI調查，購買耐久性財貨投資時機下跌1.75點，成為92.90點，吳大任表示，耐久性財貨指的是房地產，本月
下跌幅度接近顯著水準。
吳大任表示，過去幾年政府以租稅手段抑制房地價，不斷加稅使房地產交易量萎縮，加上新的容積率管制措施造成
建商搶建，新屋供給量近年大量增加，買方預期房價下跌，不進場，賣方急售，讓降價速度變快。
吳大任表示，他不認為房地產會緩步下降，短期內崩盤可能性很高，如果一年內房地產大跌二成至三成，會影響金
融穩定，造成系統性風險，房地產問題是新政府上台最需要解決的。
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景氣連七藍 第1季落底

國發會27日公布去年12月景氣燈號，繼續亮出代表低迷的藍燈，也是去年6月以來連七藍，綜合判斷分數較上月減
少1分至14分。國發會表示，景氣復甦緩慢，但今年經濟可望漸入佳境、逐季好轉。
綜合判斷分數九項構成項目中，除了貨幣總計數M1B相對穩定、維持綠燈，其餘項目都是黃藍燈或是藍燈。其中，
機械及電機設備進口值由綠燈轉為黃藍燈，是綜合判斷分數下跌的主因。
景氣遲遲無法脫離低迷的藍燈，國發會經濟發展處處長吳明蕙指出，景氣處低緩狀態，但有止跌的跡象。
景氣領先指標持續下跌，但跌幅已明顯縮小、連續四個月小於0.1%，同時指標也連續三個月微幅上升，不只是增幅
並不明顯，可觀察好轉趨勢是否持續且擴大。
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去年…民眾搶房 建商不蓋

新稅上路前搶購潮發酵，中央銀行公布，去年底國銀和外銀購置住宅貸款（房貸）餘額高達6兆1323億元，較11月
大增1046億元，年增率為4.52％，年增率創15個月新高。
不過，建築貸款（土建融資）餘額則為1兆1681億元，較11月減少382億元，年減0.98％，創2010年3月以來新低。
房貸及土建融資貸款一熱一冷，顯示去年底民眾拚命買，但建商卻不再蓋。可見建商仍保守看待後市，降低對土建
融資的需求，去年底的房市榮景可能真的會只是「曇花一現」。
央行官員表示，農曆年前是傳統國人購屋旺季，許多預售屋完工轉成分戶貸款，使年底新承作放款金額增加。房地
合一稅今年上路及公告地價及公告現值今年調漲，也讓不少民眾趕著年底前買賣房屋；再加上部分地區房價下跌，
都刺激年底買氣，使房貸餘額大幅成長。
央行官員指出，建商普遍看壞未來房市景氣，多半態度比較觀望，造成土建融資趨緩，未來房市供給將會減少。
房仲業者表示，去年下半年起央行、金管會陸續降息、取消房貸信用管制、鬆綁銀行不動產放款集中度，加上房地
合一稅上路，短期炒作投機客早已退出市場。今年受惠於利率、房價的雙降效應，預期自住換屋族將開始進場。
銀行主管說，房價一定要降得很「有感」，今年交易量才會提高，但因為央行降息，房地產建商的融資壓力也減輕。
雖然市場投機需求減少但也不需要砍價求售，預期房價不會大幅波動。
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豪宅松濤苑首見實價登錄 每坪270萬

潤泰集團豪宅「松濤苑」今日首見實價揭露，6樓戶別以總價４億9,988萬元、扣除車位單價每坪270.6萬元交易，
「松濤苑」躋身台北五大豪宅之列。
台灣房屋智庫資深分析師陳炳辰表示，過去松濤苑雖有二筆交易，但未出現在實價揭露中，此次首度公開揭露的交
易單價為270.6萬元，搶進去年度200萬俱樂部，也是實價資訊以來，台北市豪宅單價排行第五。
另外，「台北信義」17樓戶別也有一筆新的交易資訊，今年9月交易，總價2.16億元，扣除車位每坪174萬元。陳炳
辰認為，目前豪宅市場若在社區稀有度、名氣響亮度，以及周遭生活機能強度上達不到一定水準，仍難脫身整體房
市的盤整泥沼。

市場新聞

去年家戶購屋比3.5% 統計以來新低
內政部公布去年全台建物買賣移轉棟數，僅29.4萬棟，是1991年有統計以來第3低，但若換算家戶購屋比只有3.5%，
意味著去年全台每百戶家庭僅3.5戶購屋，創統計以來新低，去年房市買氣降到冰點。
家戶購屋比是以當年建物買賣移轉棟數除以當年家戶數，意味著每一百戶中，有多少家庭購屋，代表家庭購屋買氣
狀況。
信義房屋不動產企研室專案經理曾敬德分析，雖然2015年建物買賣移轉棟數高於2001年25.9萬棟，但實際上2001年
全國家庭戶數僅680萬戶，但2015年的家庭戶數有846.9萬戶，換算家戶購屋比，2015年家戶購屋比為3.5%，低於
2001年的3.8%，整體房市買氣創下統計以來新低紀錄，由此可見，房價高檔反轉修正與政策打壓下，2015年房市交
易相當嚴峻。
根據內政部公布，去年全台建物買賣登記棟數仍集中在六大都會區，合計占了全國建物交易總棟數75%，其中又以
新北市5萬1千棟占17.5%最多，台中市4萬4千棟占15.0％次之，桃園市3萬9千棟占13.2％居第三名。
曾敬德表示，雖然去年12月房市交易爆出4.9萬棟單月大量，但並非市場出現明顯回溫，而是預售屋落成後交屋，
加上部分屋主節稅需求，趕在房地合一上路前完成過戶，才會帶動移轉數量。

另根據內政部公布去年前3季住宅買賣契約平均總價，全台平均為940萬元，其中台北市2084萬元、新北市
1113萬元、台中市891萬元、高雄市770萬元。台開董事長邱復生表示，民眾購屋預算不變的情況下，今年購
屋目標仍以2、3房中小坪數產品為主流，看好今年房市動向，房市最差的時期已經過了。
曾敬德分析，今年在眾多不確定因素落定後，自住客可望慢慢回流市場，交易動能有機會回穩，但在修正循環趨勢
未變與投資退場的狀況下，短期交易量並沒有大幅回升的條件。住商不動產企劃研究室主任徐佳馨指出，今年買氣
仍是上半年冷、下半年溫的格局，預期交易量和去年相去不遠。
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房市過年後回溫？ 商總理事長這樣說

全國商總理事長、鄉林集團董事長賴正鎰今指出，大選結束後國內局勢逐漸穩定，房地合一正式實施，奢侈稅退場，
利空出盡，預估農曆年後國內景氣可望築底緩慢回溫，而多數建商已停滯近半年未推案，看好今年下半年市場，正
摩拳擦掌，年後馬上推新案。
賴正鎰說，去年推案量年減10%，建商讓利約5%，他預估2016房市將有二大現象，一是小宅當道，轉為買方市場，
總價決勝負；二是建商願繼續讓利，貸款利率再降，人民有感。整體來說，今年應呈現「價漸穩、量微揚」格局，
預估六都推案量約在7400億元，全國總推案量預估約8200億元，比去年微幅成長5%。
對於新任總統蔡英文所提的房產政策，是以「讓每個人都找到自己負擔得起、又有居住品質的房子」的想法，賴正
鎰說，他贊同市場自由化，各取所需，房產市場需求與產品分流，大量增設只租不賣的社會住宅，但反對政府再對
房屋稅地價稅等稅制修法改革，「兩年內不適合再開刀」，他建議政府千萬不要短期再提修法。
賴正鎰說，從國際經濟局勢觀察，「最壞的狀況是已經過去了」，短期內復甦力道可能不如預期，只有微幅的成長，
但已不像去年的艱苦。
他分析，美國升息政策走向，讓人感受到美國經濟已復甦，但歐洲受到IS恐攻及難民危機、油價持續下跌等影響，
IMF國際貨幣組織對2016年全球經濟成長的預測只有3.5%，歐洲央行也續推QE 2.0的貨幣寬鬆政策，來對抗經濟衰
退。台灣去年GDP可能僅勉強保1.2%，台經院昨天最新預估今年也僅有1.57%。中國國家統計局日前公佈去年2015的
GDP經濟成長率為6.9%，就算今年受到歐洲出口影響，不過中國國家主席習近平日前也公開表示，未來五年「十三
五」經濟增速不低於6.5%，所以全球景氣成長緩慢，但還是讓人感到樂觀。
對於蔡英文政府即將上任的期許，賴正鎰認為，新政府應以國際觀、新戰略來帶領台灣，加速兩岸監督條例、服貿、
貨貿談判及多國經貿談判，TPP、RCEP、FTA等，建造開放、自由、寬鬆之路，尤其在國際人才金流方面要放鬆，才
能吸引外資及人才來台，擺脫國內經濟困境；國內則要趕緊扶植新興產業，擬定國家未來10年、20甚至30年的國家
發展政策，設法提高國民所得，才是重要大事。

市場新聞
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 2015 房市轉唳點 暨 房價走勢

 2015 銷售概況及廣告量分析

 精彩個案回顧及建案特色

 2015結論

回顧與展望—2015/2016
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2015房市轉唳點 暨 房價走勢
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2015重要新聞議題回顧
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銷 售 率

台 北 市

新 北 市

3Q 4Q1Q 2Q

 通貨緊縮發酵
 希臘危機爆發，歐日QE 

資金無貨幣乘數效果
 大陸股災，中國軟著陸
 大陸紅色供應鍵興起，

台灣出口不佳，主計處
調降GDP

 豪宅稅賦引起討論，台
北市豪宅銷售瓶頸漸淨
上檯面

 五月正式開徵豪宅稅，
豪宅買盤凍結

 全坤雲峰75折降價銷
售

 土城大同莊園降價１
成

 豪宅降價水波效應發
酵，從台北市波及新
北市

 大台北房市出現價格
下修之定錨效應

 建設公司倒閉，遠雄
與台北市政府大巨蛋
爭議
（和旺、嘉泉、遠雄、
日勝生、頂和）

 房地合一稅通過，2016/1/1
起開徵

 7/1日容積獎勵上限屆期，
大台北建照申請爆量。

 103/104建照申請超過5000
億

 央行對房市六區解禁，提高
貸款額度

 柯文哲查二工，頒布移轉登
記需建築師簽証之行政命令，
自9/1日實施

 複層式住宅產品銷售遇瓶頸

 主計總處再次調降GDP，保
一不成

 央行降息半碼

 財政部長張盛和認為房價應
再降1-2成

 美國升息

 央行再降息半碼

 台北市調漲2016年度公告地
價及公告現值

 2015年移轉棟數低於30萬棟

 總統及立委選舉開跑，洪下
朱上

 蔡英文興建20萬棟社會住宅
政策發酵

 國際油價大跌，通縮持續

 中國硬著陸可能性增加
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2015 台北、新北 預售屋房價走勢
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萬 ／ 坪 台 北 市 成 交 價

新 北 市 成 交 價

 按國泰房價指數台北市及新北市房價趨勢觀察台北市第三季預售屋價格為80.1萬／坪，新北市38.8萬／坪

 台北市房價回跌至101/4Q 或102/1Q；新北市房價回跌至2014/1Q
 房價下跌為趨勢。
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各區域重劃區漲跌幅趨勢

重劃區域 區域 時間 漲跌幅 目前價格

新莊頭前重劃區 中原段 103/2-104/5 -15% 43萬／坪

新莊副都心

榮華路一、二段 102/4-104/4 -12% 50萬／坪

中央路 103/6-104 -10.5% 55萬／坪

新店五峰重劃區 整區 102/10/104/8 -24% 52萬／坪

林口新市鎮

北段 世界首席 103/-104/10 -1% 28.4萬／坪

中段 天地昕 103/12-104/7 5% 32.7萬／坪

南段 世紀長虹 103/3-104-9 30% 38.9萬／坪

奇岩新社區 三合街 102/6-104-6 -15% 61萬／坪

內湖五期重劃區

行善路 103/7-104/7 -31.6% 54萬／坪

（約為101/9月價格）

南京東路六段 102/1-104/5 -3.7% 78萬／坪
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台北市降價效應

區域 個案 坪數 坪 原價格 萬／坪 修正後價格 萬／坪 降幅 效用

大安區
敦南寓邸 133-266 180 135 23% 1戶

友座臻璽 43-89 105 95 9.5% 完銷

中山區 中山真藏 20 115 91 21% 4成

信義區 信義頌 75-85 138 120 13% 1戶

內湖區

文心日日 17-49 82 78 5% 6成

碧湖君鄰 30-60 87 78 10% 2戶

派樂地 22-28 47 45 4% 1成

萬華區
新碩鼎和 20-46 70 67 4% 28戶小坪數

全坤雲峰 60 85 65 23% 0

北投區
華固奇妍－映月 43-65 78 68 13% 0

國美大奇 26-38 -- 61萬 15% 3成

 台北市降價建案對於銷售量影響不大。其中，全坤雲峰號稱原價打75折，但銷況仍不如預期。

 大安區敦南寓邸表價降幅達45萬，但只銷售一戶。

 文心日日修正後價格75-78萬，銷售近一年徹場。

 降價對銷售量影響不大，但卻產生定錨效果。
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台北市降價建案

文心日日

全坤雲峰

敦南寓邸

中山真藏
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新北市降價效應

區域 個案 坪數 坪 原價格 萬／坪 修正後價格 萬／坪 降幅 效用

新店區

雙水灣 25-70 73 68 7% 2成

興築I漂亮 27-38 41 39 5% 5成

華固華城 120-239 48 43 10% 2成

汐止區

忠孝大院 25-48 43 39 9% 4成

品美學 16-24 46 44 4% 2.8成

敦美御林 20-55 48 45 6% 1成

半島花園 29-42 34 32 6% 3成

三重區

圓富登峰 35-77 65 53 18% 0.5成

重陽官邸 60-70 45 40 11% 0

大道首璽 40-90 50 45 10% 2.5成

成功錄 26-42 54 47 13% 0.8成

板橋區 湛然幸福時光 28-32 50 50 與一期同價 3成

中和區

弘暉新富 29-35 52 47 10% 完銷

台北時上 17-39 55 52 6% 3成

冠德大境 43-63 59 55 7% 1成

新莊區
力麒PARK 32-70 45 42 7% 4成

麗寶好萊塢 28-60 61 58 5% 1.5成

土城區 大同莊園 23-77 48 42.5 11% 3成

林口區 世紀長虹 60-100 44 44 （送車位或含裝潢） - 4成

 土城區大同莊園及板橋區湛然幸福時光，開價低於區域建案，銷售情況較佳

 其餘大部份建案，即使降價，銷售情況亦不理想
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新北市降價建案

大同莊園

湛然幸福時光

雙水灣

台北時上
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2015 銷售概況
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大台北地區銷售率暨推案戶數

 台北市2015年預售屋推案戶數創五年新低，成交率亦創五年新低。年成交率為22%
 新北市2015年預售屋推案戶數衰退4成，成交率亦創五年新低。年成交率為22%
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行政區域 銷售個案 總銷金額 售出金額
可售戶
數

銷售率 代表個案 順銷個案

中正區 9 102 35 278 35% 中山文華、皇翔御郡、巨流河、台大寰宇堂 中山文華

大同區 7 42 8 191 22%
京天水、淞暘開泰、新碩曉學堂、捷麗、虹廷Q 

HOUSE
--

中山區 9 116 28 295 24% 芷英、華山33、松下國賓、鈞藏、宏普文華麗舍 宏普文華麗舍

松山區 7 96 24 269 25% 新潤峰耘、揚昇君苑、松河大美、筑丰築 --

大安區 6 177 69 207 39%
TRUMP PARK、大安森霖、大安自在、大安天昴、

師大芯
TRUMP PARK、師大芯

萬華區 4 82 17 359 21% 力麒御品、萬大ONE --

士林區 4 30 9 87 18% 宏盛陽明、天母三璽、渼士林 --

北投區 9 163 34 306 21% 大河山石、遠雄山晴、國美大奇、鄉林玉川 國美大奇

內湖區 5 57 15 198 28% 國泰沐善、森濤苑、海華御璽、山丘小墅、何必館 山丘小墅、何必館

信義區 1 3 0 20 0% 信義A+ --

文山區 2 55 14 121 26% 樹上墅下、忠順大院 --

南港區 1 2 0 18 0% 筑夢EASY --

合計 64案 931億 205億 2349戶 22% 餘屋1832戶；剩餘金額726億

台北市2015年推案概況
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區域 案名 建設公司 代銷公司 坪數分佈 均數 總銷金額 價格 總價帶 銷售率 建案特色

大安區

Trump Park 宏普建設 聯碩地產 11-26P 18.5 16億 115-135 2220 65%
大安區超小坪數

價格合理

師大芯 馥揚建設 築創美學 16-21P 18.5 5億 91-104 1800 100% 複層產品

中山區 宏普文華麗舍 宏普建設 聯碩地產 22-26P 24 16億 115-125 2800 95% 複層產品

內湖

何必館 大磊建設 誠真廣告 23-29P 26 10億 87-92 2300 70% 小坪數、低總價

山丘小墅 維多利亞 維多利亞 20-25P 23.5 15億 68 1600 20% 複層產品

北投 國美大奇 國美建設 海悅廣告 26-38P 32 15億 61-62 1950 50%
價格低於周邊

15%

總計 6案 坪數：23.75坪 總價：2100萬

台北市順銷建案特色

 台北市2015年順銷建案總價降為2100萬，坪數為23.75坪
 順銷建案平均每坪房價88萬
 複式產品佔多數（但2015年9月後 ，台北市政府查二工，複式產品將式微）
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新北市2015年推案概況

行政區域 銷售個案 總銷金額 售出金額 可售戶數 銷售率 代表個案 順銷個案

板橋 12 225 65 1208 31% Super3、帝后花園、湛然幸福時光2、三輝歌劇苑 幸福MRT

汐止 9 141 26 916 21% 忠孝大院、北歐晴、春田吉市、美御林、品美學 忠孝大院

新店 10 260 24 737 10% 雙水灣、吉美君品、友座臻美、寶徠華城、W太子

永和 2 31 7 83 23% 敦南一品、蒲陽大和

中和 7 94 40 405 31% 遠雄左岸、冠德大境、台北時上
雅璞心向、冠德大境、

聽樹唱歌

土城 7 290 37 1312 21% 皇翔國鼎、大同莊園、心上城、華固新代田 大同莊園

三峽 7 21 2 241 17% 樂河郡、曉學堂、立信御峰、美立方

鶯歌 10 103 13 998 16%
長虹陶都、樂陶陶、三發宏韻、金鶯鎮，和瑞微美、

文華居

三重 5 39 8 167 24% 圓富登峰、東煒欽品、禮築、康景雙捷座、玖原香樹 禮贊

新莊 12 266 66 1371 28% 這一站幸福、禮躍、冠德風尚、櫻花世家、幸福A+ 這一站幸福、遠雄首品

泰山 2 21 2 162 12% 台北甜心、武泰臻和

林口 15 162 33 859 28% 玄泰文華、宏錦W1、中悅松苑、森達美術館 三井3錦

蘆洲 1 6 1 25 20% 築和豐、品臻璽、如意富境

樹林 1 25 5 162 35% 米蘭文華

淡水 9 141 25 1020 18% 海洋都心3、宏盛水悅、豐悅城、馥人灣、富麗河

五股 11 168 31 1336 19% 蘇黎世、九揚萊茵堡、SKY1、上河美、合新合心 微美小丘

八里 1 10 1 46 18% 左岸天玥

合計 123案 2010億 395億
11080
戶

22% 餘屋戶：8642戶：剩餘金額：1615億

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



新北市順銷建案特色

區域 案名 建設公司 代銷公司 坪數分佈 均數 總銷金額 價格 總價帶 銷售率 建案特色

板橋區 幸福MRT 吉廣建設 大師房屋 17-29 31 10 62-65 1450 100% 複層產品

中和區

雅璞心向 雅璞建設 天鈺行銷 19-28 23.5 11 51-55 1250 100% 景安環狀站口、價格合理

冠德大境 冠德建設 創意家 42-60 51 50 55-57 2856 45% 捷運站口

聽樹唱歌 冠輝建設 冠輝建設 22-30 26 7 41-43 1100 50% 總價符合市場需求

新莊

這一站幸
福

綺華機構 創意家 28-35 31.5 22 38-43 1250 40% 總價符合市場需求

遠雄首品 遠雄建設 遠雄 21-33 26 30 48-52 1300 50% 總價符合市場需求

汐止 忠孝大院 國揚實業 海悅 35-43 37 33 38-42 1480 50% 總價符合市場需求

三重 禮贊 耀翊建設 欣聯安 36-46 41 10 55-58 2300 85% 成屋

土城 大同莊園 尚志資產 海悅 23-45 34 100 41-43 1400 55% 降價兩成

五股 微美小丘 立信實業 天皓 20-28 24 2 24-26 600 100% 超低總價

林口 三井3錦 立陽建設 君漾 25-30 27.5 5 38-40 1050 75% 總價符合市場需求

總計 11案 31坪 1458 萬

 新北市2015年順銷建案總價為1458萬，坪數為31坪
 順銷建案平均每坪房價47萬
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2015 銷售概況

2015 廣告量分析
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2015 廣告量分析 廣告量創新高 銷售率創新低

2015 年房地產廣告量創12年來新低；銷售率卻創12年新低，價格更持續下探

 2015年台灣GDP只有0.85%，創下6年新低，政策打房又持續，造成台北市及新北市房下跌，銷售率創新低。

 2015年廣告量卻創下近12年來新低。此顯示：現階段行銷策略對於銷售率及房價的影響幾乎不存在

 認清事實：景氣因素才是影響房地產銷售率及價格的主要因素。現階段，行銷策略影響極低。
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名次 名稱 金額 千 權值修正金額 千 建商 合作型態 區域

1 鄉林-鄉林玉川 181,980 59,453 鄉林 自建自售 新北市淡水區

2 中悅-一品匯 169,301 55,311 中悅 自建自售 桃園市

3 中德-超級城市SUPER3 161,595 52,793 茂德 包銷 新北市板橋區

4 台北灣III 135,809 44,369 甲山林 自建自售 新北市淡水區

5 台北灣I 110,466 36,089 甲山林 自建自售 新北市淡水區

6 博元-中山真藏 100,670 32,889 興富發 自建自售 台北市中山區

7 興富發-NTC國家商貿中心 96,927 31,666 興富發 自建自售 台中市

8 興富發-國家首席 91,573 29,917 興富發 自建自售 新北市林口區

9 賢德-微笑山丘 85,459 27,919 賢德 自建自售 桃園市龍潭區

10 春虹-春虹龍歡喜 82,872 27,074 春虹 自建自售 桃園市龍潭區

11 中德-超級城市SUPER2 82,382 26,914 茂德 包銷 新北市板橋區

12 鄉林-鄉林大境 75,903 24,797 鄉林 自建自售 台北市北投區

13 大同/尚志-大同莊園 74,609 24,375 大同 包銷 新北市土城區

14 春田-幸福1綻 73,750 24,094 春田 純企劃 桃園市中壢區

15 文心-文心日日 71,673 23,416 文心 自建自售 台北市內湖區

16 興富發-國家1號院 71,278 23,286 興富發 自建自售 台中市

17 春虹-舞揚1綻 69,236 22,619 春虹 自建自售 桃園區楊梅區

18 興富發-國王1號院 56,196 18,359 興富發 自建自售 高雄市

19 遠雄-遠雄左岸 55,143 18,015 遠雄 自建自售 新北市中和區

20 遠雄-遠雄II代宅III 54,591 17,835 遠雄 自建自售 新北市

總計 19.01億（無權值修正） 6.21億
自建自售：16案；包銷：3案；純企劃：1案
台北市：3案；新北市：11案；桃園市：4案；台中及高雄各1案

2015 廣告量分析 建商自建自售廣告佔多數
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台北市及新北市 房價效用 因素分析

 景氣趨勢向下，行銷是否重要？

 景氣佳→行銷可 「事半功倍」

 景氣差→行銷不僅無 「事倍功半」之效，
反而為「事倍功等於零」

 影響房地產價格最重要因素：

 台北市：

 景氣、地段及總價帶

 新北市：

 景氣、產品規劃及區域

 包括台北市及新北市，行銷因素對於房價
之影響，相對不重要，景氣仍是影響銷售
率最重要的因素。
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2015 結論

 房價：

 2015年台北市房價回跌至101/4Q 或102/1Q；新北市房價回跌至2014/1Q
 五峰重劃區、新莊副都心及奇岩新社區，房價跌幅最高。分別為-24%、-15%及-15%

 銷售率：

 台北市及新北市年銷售率皆約為22%，個案平均銷售時為為60個月。

 順銷建案總價定位：

 台北市順銷建案總價帶 降為2100萬（23.75坪），新北市順銷建案總價帶為1500萬以內（31坪）。

 對自住客最佳總價帶分析：

 台北市家庭年所得中位數：158萬／戶；可支配所得125萬／戶

 每年可支付房貸忍受度：可支配所得之33%-45%，即41萬-56萬／年

 以自備款3成估算，最適合中位數人口之總價帶為：982萬—1350萬
 以相關總價帶回推：

 台北市坪數：11.55坪-15.8坪（不適合自住客，產品定位及總價帶遭遇瓶頸）；

 新北市坪數：25.8坪-35.5坪；ok

 廣告量分析：

 2015年不動產廣告量創12年來新低，約20億元

 同時期，銷售率創歷年新低，房價亦下跌

 分析全國前廿大廣告業主，建商自建自售打廣告佔16案，高達80%
 由廣告量、景氣、銷售率及房價觀察，景氣下滑，行銷策略失靈，房價下跌。
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2016年 市場展望

 2016 全球景氣地圖暨大事件

 2016 全球四大外資看法

 2016 房市關鍵時程暨推案概況

 等待黎明
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2016全球經濟地圖

台灣仍未達到景氣低谷，景氣仍有下行風險

景氣谷底

景氣高峰

2016年最大的風險：
各大央行政策的分化會帶來美元快速上漲，導致中

國大幅貶值人民幣。
同時，歐洲央行和日本央行的寬鬆力度越大，人民

幣就越可能貶值以應對沖通縮風險。這將增加全球
的通縮壓力。
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2016國內外重要事件

資料來源：商業周刊
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全球四大外資對2016的看法
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四大外資對2016年展望

基調 全球GDP 美國 中國 關鍵議題 不確定因素

1、最樂觀：高盛（Goldman Sachs）；理由：全球前十大經濟體呈穩定成長趨勢

經濟穩定

寸步挺進

2015/3.2%

2016/3.5%

經濟熄火

2.5%→2.3%

2015/6.9%

2016/6.4%

貨幣政策

通膨

油價

35元／桶→50元／桶

2、偏樂觀：大摩（Morgan Stanley）；理由：十大成熟經濟體GDP與去年1.8%相當；十大新興經濟體小幅成長

慢版復甦

慢速拖行

2015/3.1%

2016/3.3%
2.4%→1.9% ---

FED、歐洲升息步調

金磚四國經濟

債務高

低通膨

勞力減

3、偏悲觀：瑞士信貸（Credit Suisse）；理由：中國是全球經濟頭號風險

微幅反彈
2015/2.9%

2016/3.3%
2.5%→2.3%

2015/6.8%

2016/6.5%
中國消費力道是否快速成長

中國衰退

全球總經需求將出現大缺口

4、最悲觀：麥格理（Macquarie Group) ；理由：全球陷大痛苦循環，美國得推QE4才有解

榮枯分水嶺
2015/2.5%

2016/2.7%
--

2015/6.9%

2016/6.8%

中國基礎建設投資大幅降溫

美元升值

大宗物資出口萎縮風險，遠
高於價迷的油價→貿易失溫，

債信違約風險增加
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全球經濟持續緩步復甦

美國衰退陰霾暫時消退
先進國家與新興市場落差擴大

各國央行貨幣政策分歧

美國啟動升息
歐洲、日本、中國寬鬆
新興市場國家陷入兩難

原物料價格持續低迷

需求不振 + 產能過剩
留意基期效應對各國物價所造成壓力

市場波動風險上升

企業獲利成長空間有限
長期穩定資金退出
套利交易四處流竄

2016全球經濟基調
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2016影響全球不確因素
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法國興業銀行提出的全球五隻黑天鵝

天鵝愈大隻，對全球的影響愈大
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2016 GDP及匯率展望

美國 歐元區 日本 中國 台灣

經濟成長率 (%) 2.4 1.6 0.8 6.6 2.1

CPI年增率 (%) 2.0 1.1 0.7 2.0 0.8

央行基準利率 (%)
2016 年底

1.5 0.05 0-0.1 4.1 1.75

全年匯率均價 --- 1.08 126.5 6.35 33.5

 台灣GDP今年約為2.1%
 但通膨率只有0.8%，可能陷入通貨緊縮

 日本今年消費者物價指數為0.7%，已實行負利率，台灣有可能再降息，以刺激通膨。

 日本實行負利率，未來利率及匯率還會再降，將引發中國、韓國、台灣貨幣再度貶值。過
多資金將在市場氾濫

 目前五大銀行平均基準利率為2.8%，至年底前，仍有再降四碼的空間。
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2016景氣概況

2016較樂觀的理由

 美國、歐洲及日本經濟持續好轉

 中國經濟沒有硬著陸

 國際油價相對低廉

 部份新興市場國家觸底回升

2016較悲觀的理由

 沒有任何國家出現強勁成長

 缺乏新產品可以引發市場需求

 缺乏創新突破或技術進步

注意！！

經濟衰退的大恐龍
將在今年隨時出現
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2016房地產推案概況
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2016 房地產關鍵時程
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2016 Q1 台北市推案概況

區域 個案名稱 建設公司 代銷 合作方式 案場形式 規劃坪數 總銷金額 億

中正區

向陽衡陽路案 向陽建設 未定 未定 未定 12-50坪 6

僑果南昌路案 僑果建設 璞園 未定 未定 17-25坪 17

萬協南昌路案 萬協建設 璞園 純企 店面 19-28坪 8

太平洋案 太平洋建設 聯碩 包銷 接待中心 45，50，66坪 --

和平大苑 元利建設 海悅 包櫃 成屋 130-210坪 180

信義區 冠德BCF 冠德建設 冠德 自建自售 -- --

大安區 信義聯勤 元利建設 海悅 包櫃 成屋 130，260坪 520

內湖區
友座臻賞 友座建設 創意家 包銷 店面 26-62坪 17

碧湖銘 廣銘建設 新麗遠 -- -- 80-100坪 10

文山區
敦南樂高 鉅祥建設 天利 -- -- 14-17坪 6

岳泰峰範2 岳泰建設 創意家 包銷 店面 42-65坪 20

萬華區

萬立方 名冠都 名冠都 自建自售 8-18坪 5

心本苑 惠宏開發 惠宏 自建自售 17-24坪 7

天澤 弘暐建設 弘暐建設 自建自售 44-61坪 7.5

總計 14案 總銷：803.5億（扣除元利兩大案，總銷：103.5億）；包銷案：3
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2016  新北市推案概況

區域 個案名稱 建設公司 代銷 合作方式 案場形式 規劃坪數 總銷金額 億

板橋區

新板捷境 兆鼎建設 富紘 包銷 17-22坪 1.8

嘉廷家傳 嘉廷建設 傳真 包銷 30-60坪 10

永雄雅築 永雄建設 信義 包銷 成屋 23-33坪 1.5

茂德案 茂德建設 甲山林 包銷 店面 20-50坪

新店區

圓石雲山匯 圓石建設 圓石建設 自建自售 23-42坪 12

富邦豐泰 富邦建設 創意家 包銷 200-300 55

城堡山莊 工信工程 海悅 純企 預售 200-650坪

永和區
勝治大陳義胞案 勝治建設 創意家 包銷 預售 20-60坪

大佳保福段案 大佳建設 漢達 純企

中和區 蒲陽雙和 蒲陽建設 創意家 包銷 預售 15-41坪 18

三重區
幸福家綻 森聯建設 信義 包銷 店面 21-48坪 8

華峰上水 華峰建設 甲山林 包銷 接特中心 17-35坪 18

蘆洲區 至億復興路案 至億建設 至億建設 自建自售 4.5

鶯歌區
丞石菁英薈 丞石建設 丞石建設 自建自售 24-41坪 7.8

深耕 11 冠奕建設 冠奕建設 自建自售 12

汐止區 合康東極3 合康建設 翰昌 包銷 自建邊售 30-55坪 20

五股區 My Fun 和耀建設 綠堡 純企 26-43坪 22.5

淡水區 山舉目 日冠建設 首冠 純企 88-119坪 22.5

林口區

森聯摩天41 森聯建設 海悅 純企 預售 110-125坪 180

九揚華冠 九揚建設 絲路 純企 23-42坪 20

呈冠四季 九揚建設 絲路 純企 17-37坪 10

力麒 力麒建設 海涗 純企 預售 42-52坪

總計 22案 423.6億；包銷案：10
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2016 大台北供給真的減少嗎？

 2015年 台北市及新北市預售屋銷售率只有22%，有近2500億的過期案量，將延至2016銷售銷售

 2014年 台北市及新北市平均預售屋成交率為42%，有近2760億的過期案量，延至2016年銷售

 2016年 台北市及新北市累積之預售屋及結構體案量：6480億元

公司
存貨 待售房地 在建房地

金額 億 佔總資產% 金額 億 佔存貨% 金額 億 佔存貨%

興富發 812 75% 157.6 19% 547.4 67%

遠雄 716.6 75% 191.3 27% 278.6 39%

國建 331.3 58% 14.5 4% 192.4 58%

日勝生 309.3 44% 5.2 2% 299.9 97%

鄉林 306.4 71% 39.1 13% 105.8 35%

京城 274.1 96% 55.6 20% 91.4 33%

華固 270.3 78% 31.1 11% 143.8 53%

皇翔 264.4 64% 97.7 37% 145 55%

冠德 260.1 62% 26.1 10% 174.6 67%

長虹 240.8 90% 21.2 9% 123.4 51%

合計 3785  億 639.4  億 2102.3  億

備註 包含土地之所有餘屋 預售屋 未入帳之餘屋量
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2016 大台北房價是否已見底？

 請參閱2015年下半年市場分析

 大台北房價須待2017年Q1才會見底

 2015年台北市及新北市房價，與2014年相較，台北市僅下跌
3%，新北市持平，換言之，今年房價將加速打底。預估台北
市每季將下跌4.75%，新北市每季將下跌4%

 房市未見反彈訊號，今年不會比去年好
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如何因應這一波的房市不景氣

 建商對後市想法

 行銷方式改變

 公設比檢討
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建設公司對後市看法
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購地金額  億

221.19

500.88

982.39

852.96
824.97

695.59

2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年

開發商購地金額

 開發商購地金額創6年來新低

 近兩年餘屋量金額近6500億元，若即日起不推案，按目前銷售率估算，單去化餘屋，估計需10年時間

 隱憂：建商購地高峰期為2011年-2013年，期間大台北房市仍景氣，多數建商高價購地。目前建商將遭遇
「高價成本，低價成品」銷售的窘境。太子建設已開第一槍。→獲利嚴重縮水

 建商朝都市更新案或合建案，以減少土地成本庫存及資金成本之操作，將是趨勢。
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建商大老看後市

建設公司 策略 後市看法

興富發

鄭欽天

2015獲利80億元，未來將以獲利百億元作為常態目標，擠身亞洲第一大

看好小宅低總價之首購型市場

多角化經營，購物商場、度假村、觀光旅館

樂觀

華固

鍾榮昌

2015成交量及速度皆慢很多

估計每年仍可賺一個股本，不推新案也不購地。以先建後售案為主
中偏樂觀

鄉林

賴正鎰

最壞情況已過，農曆年後築底回溫

今年推案量較去年增加5%。小宅及低總價當道
中偏樂觀

宏普

段津華

目前有內湖、士林、新店、大直及忠孝東路一筆庫存地

視房市表現決定是否推出
中

國建

張清魁

520前後會有小陽春，房價仍呈現盤整

自住宅，高CP值產品受自住客青睞
中

潤泰新

簡滄圳
外部干擾因素多。提高合建、都更案比重。著重商辦市場 中偏悲觀

大陸

張良吉
已做好5年備戰計畫，增加轉投資項目 中偏悲觀

遠雄建設

趙藤雄

推案總量不變，維持250-300億元案量

2-3房自住產品為主，較大基地之建案暫緩推出
中偏悲觀

長虹

李文造

2016選後可望在520觸底，呈胖U型反轉。

減量經營，少推案度難關。建商庫存壓力大，降價逼不得已
悲觀

戴德梁行

顏炳立
今天不賣，明天就後悔。房市沒有好轉的理由，將走八年空頭 極悲觀
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行銷方式的改變 投資客 V.S. 自住客
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針對自住客的付款策略

策略 案名 區域 表價 坪數
總價帶

萬
策略內容

交屋免錢
免利息

閱美館 桃園八德 18 29-50 600萬
建設公司提供客戶交屋後一定時間

無息公司貸款

買貴退差價 文華漾 桃園中壢 27 27-43 800萬
提供客戶聲明書、各樓層價目表，
若客戶發現所購價格高於其他戶別，

建商退價差

原價買回 或
每坪再折2萬

府中贊 板橋區 72 11--28 1200萬

不二價銷售，買回期限至該案興建
完工取得門牌為止，但須收1.5%手
續費。若不參與原價買回，每坪折

抵2萬

區域破盤價

國美大奇 北投區 70 26-38 1950萬
1638萬買2房，成交價61萬。

較區域行情便宜15%

協和紀-樂
活館

中和區 65 42-59 2800萬 以4字頭價格促銷四房產品，結案

忠孝大院 汐止區 47 25-48 1450萬
以3字頭價格強打。強調大陸工程

品牌

蘇黎市
五股洲子

洋
37 23-41 1000萬 強打2字頭

樂house
五股洲子

洋
36 28-41 1000萬 強打2字頭
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有感降價—傳輸資訊 NP
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有感降價—傳輸資訊 NP及POP

透過NP 傳輸資訊
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加強口碑行銷—無傳統媒體行銷方式

策略 案名 區域 表價 坪數 總價帶 策略內容

教友75折 高雄宜居 高雄左營 28 26-53 830萬
位於高雄靈糧堂旁，教友賞至者多，只要

表明教友，即可打75折

異業結盟 森濤苑 內湖區 98 42-45 3300萬 與銀行合作辦講座，吸引銀行VIP客戶

介紹送獎金 國家首席 林口區 40 83-120 2150萬 已購客介紹新客成交送介紹費

內部聯銷
獎金共享

創意家

建案聯務銷，業務獎金共享。包括全坤雲峰、華山33、揚昇君苑、森濤苑、太子華威、
吉美君品、友座臻美、冠德大境、這一站幸福及life park

創意家董事長王明正：不接包銷，代表對市場沒信心！

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



揪團賞屋送—無傳統媒體行銷方式，透過APP傳送資訊
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辦活動 業務站點

策略 案名 區域 表價 坪數 總價帶 萬 策略內容

業務站點 大清新世界 桃園 20 30-44 600萬
業務人員至人潮區發傳單，

增加產品能見度

百貨公司
櫃位駐點

華山33 中山區 150 45-73 5400萬
進駐信義微風設櫃。結合SKYPE線
上賞屋：逛百貨可直接線上瀏覽創

意家其他建案

太子花博館
5期

台南市 18 73-130 1200萬

太子建設、廣誠廣告進駐台南夢時
代。

太子雲
高雄

仁武區
18 25-50 550萬

捷運站駐點 冠億夢世紀
高雄左營站

區
30 31-43 900萬

左營站為目前高鐵每日運量第二大
站。三鐵共構，增加曝光度。

公益園遊會 創意家廣告
「關懷社會，為愛發聲」。創意家20周年，華山藝文特區辦公益園遊會，回饋社

會。損贈單位有陽光金會、伯大尼兒少家園及喜憨兒基金會
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公設比檢討
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台北市目前之獎勵容積（法定容積以外）

獎勵目的 提高容積率相關法規 容 積提高上限或高度限制

大眾捷運系統土地開發 大眾捷運系統土地開發辦法，第6章獎勵 可建樓地板容積率的50％，增加高度以30M為限

都市更新

都立更新條例相關子法－都市更新建築容積獎勵辦法 基準容積之1.5倍，或法定容積0.3倍再加原容積

台北市都市更新自治條例第16條 採原建蔽者，獎勵上限為基準容積之15%加計原建築
容積（適用住宅區、 商一及商二）

增設停車空間 台北市建築物增設室內公共停車空間鼓勵要點 基準容積之20%

鼓勵綜合設計
台北市土地使用分區管制規劃，第11章綜合設計放寬
規定

留設公共開放空間有效面積×容積率之1/3或2/5
總高度不得超過至道路中心線之5倍

增設公眾或公益性空間 台北市土地使用分區管制規則，第80-1 基準容積之5%

大基地開發2000M2以上 台北市土地使用分區管制規則，第80-2 基準容積之30%

空地綠化管理 台北市土地使用分區管制規則，第80-4 基準容積之5%

大眾運輸發展導向 台北市土地使用分區管制規則，第80-4 車站500M範圍內，放寬基準容積30%之總量上限
（需透過都市計畫程序）

容積移轉

都市計畫容積移轉施辦法
一般為接受基地基準容積之30$%
整體開發，都市更新、面臨永久性空地可達40%

古蹟土地容積移轉辦法
一般為接受基地基準谷積之30%
整體開發、面永久性空地可達５０％

海砂屋善後處理 台北市高氯離子混凝土建築物善後處理辦法 原容積率或原總樓地板面積之30%

輻射屋善後處理 台北市輻射汙染建築物事件善後處理自治條例 原容積率或原總樓地板面之30%

開發計畫 徵求參與「促進都市再生2010年台北好好看」計畫案 依留設獎勵項目之實際面積比例或經費成本

獎勵容積項目已夠多，現階段應減少公設登記回饋消費者

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



台灣建築物銷售坪數與淨坪數之比例太低--新成屋或預售屋 低C/P值

類別 免計容積項目 個別容積上限 合計容積上限

附屬建物

透空遮陽板 免計 ---

露台 免計 ---

雨遮 免計 2%-10%皆有，無規定上限

陽台 不得超過樓地板面積10%
合計不得超過樓地板面積15%

公共設施

梯廳 不得超過樓地板面積10%

機電設備空間 免計

合計不得超過樓地板面積15%

註：機電設備空間通常位地下室

安全梯之梯間 免計

緊急升降機之機道 免計

特別安全梯 免計

緊急升降機之排煙室 免計

管委會使用面積 免計

騎樓 免計 --
防空避難設備 免計 10%-15% （通常位地下室，無上限規定）

裝卸與停車空間 免計
與公共設施分開計算，法停總面積須大於

建照停車位面積1.8倍

 可立即刪除之虛坪：
 2%-10%之雨遮（附屬建物）
 5%-10%機電設備空間（公設；地下室）
 10%-15%之防空避難設備（公設；地下室）

 自住客要求低公設比及高得房率。目前作法：雨遮於預售時不登記、不計價，因此得房率稍提高；但總登時，
再行登記，登記面積增加、公設比降低。但此作法無意義，只是銷售手法，混淆消費者思緒。
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結論 等待黎明前 可以做什麼？
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 總體景氣

 按五大外資之預測，今年全球景氣不會比去年好，還須注意中國經濟是否反轉。中國經濟為全球景氣最大變數。
台灣今年景氣亦不佳。年中或年後，須提防經濟突然衰退的大恐龍出現。

 房地產行銷策略的改變（詳參《不動產廣告策略與預售屋價格關係之研究，2014》google scholar  keyword）

 2015年房地產廣告創下12年來新高，但房地產銷售率及價格卻呈現反向下跌之窘境。影響房市銷售率及價格最
大的因素是「景氣」，無景氣因素，行銷策略對銷售率及價格的影響，幾乎為零。

 現階段應放棄傳統之五大媒體行銷，尤其是報紙行銷。2015年，不動產報紙廣告約54億，佔總體行銷經費71%，
但效果卻出奇之差→花大錢卻得不到應有之效果。

 房地產行銷已偏重降價流血之割喉戰行銷、人際關係行銷、公關活動行銷及人群行銷為主。

 代銷業將逐漸以銷售成屋為主—仲介業分食大餅

 2016年Q1，台北市及新北市之推案量僅1200億，共36案。其中台北市僅3件包銷案，新北市約10件包銷案。
現階段代銷市場除創意家仍執意接包銷案外，皆以純企劃案為主。包銷案多為店面銷售。

 雖然2016年新案少，但2014及2015年之餘屋及結構體案量高達6500億元，促成仲介分食新成屋大餅。（按不
動產經紀業管理條例之定義，仲介可銷售預售屋及中古屋；但代銷僅能銷售預售屋及新成屋；公會擇一加入即
可）

 當務之急，創造符合自住客需求的產品

 建商可申請之獎勵容積已夠多，共有免計容積及附屬免計容積部份，應適時回饋予消費者

 自建案受限於土地開法分析法，免計容積已計入房價成本，未來變動不易，但都市更新案（包括權利變換及協
議合建案），應可適時回饋消費者，藉以提高得房率。

 目前新成屋或預售屋之得房率約57%（公道建商），若機電免計、防空避難室免計及雨遮回饋預消費者，得房
率可增加至70%以上。對自住客極有購屋誘因。

 我們可以做什麼？

結論
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投資自己 創造價值
為下一波景氣 做好準備

天行健 君子以自強不息

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究




