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 新聞分析
 建案介紹—遠雄日安
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葉倫談Fed升息路徑等待太久不明智
美國聯準會（Fed）主席葉倫14日出席參議院作證，證辭溫和中偏「鷹派」，強調如果等待太久升息並不明智，且預
期中性利率將隨時間而溫和上升。美股反應大致持平，美元溫和升值。
葉倫先針對當前經濟情勢指出，過去半年來經濟持續朝最大就業與物價穩定的雙重使命。在貨幣政策方面，她表示
「2月初的會議上，我們維持利率不變，但再度預期經濟的進展能夠允許利率逐步上升，以維持就業及通膨目標」。
她強調，「如我之前多次強調，如果等待太久才取消寬鬆政策並不智慧，這可能使Fed最終必須快速升息，將搗亂金
融市場，並使經濟陷入衰退。之後陸續公共的數據顯示勞動市場情況持續增強，通膨率也逐漸向2%上升，符合Fed的
預期」。她並指出，「未來舉行會議時，Fed將評估就業與通膨是否續有進展，並符合預期；若果真是這種情況，則
進一步調整利率可能是適當作法」。
她說，「Fed認為漸進式升息，可能較適合反應中性利率將上升的預期。目前對中性利率的預期遠低於金融海嘯前的
水準，但預期這種現象將會逐漸消褪」。她並指出，「財政政策只是影響貨幣政策及經濟展望的諸多因素之一，Fed
貨幣政策仍是以達成就業及通膨兩項目標為使命」。

政策要聞

葉倫看好美經濟川普是變數
美國聯準會（Fed）主席葉倫14日赴參院作證，在答詢時避免評論美國總統川普的財政政策細節，只說川普財政政
策帶來很大不確定性，並表示不管川普政府是否擴張財政，當前經濟展望仍支持Fed升息。葉倫看好美國經濟、語
氣偏向鷹派，激勵金融股大漲，帶動全球股市15日盤中漲至21個月高點。
葉倫表示，經濟展望有很大的不確定性，美國財政和其他政策可能出現重大變革，為不確定性的主要來源之一。她
也謹慎面對新政府的減稅與擴大基建支出前景，「我無意評論特定稅務或支出（的政策）提案，我會說，運用改善
生產力的政策，提高長期經濟成長與美國人的生活水準，很重要」。
但葉倫說，Fed不需等到川普政府提出財政刺激計畫，才能升息，官員不會以未來可能出現哪些政策的臆測為基礎，
來決定當前貨幣政策，美國經濟「堅實進展」才是「我們決策」的根據。
然而，在被問到下次升息會是在3月、還是6月時，葉倫表示，她無法說會在哪次升息，只能說每次開會都有可能升
息。她雖未明說會在3月升息，但保留了3月升息的可能性，加上美國1月消費者物價勁揚，使期貨市場預估的3月升
息機率攀升至42%，5月升息機率升高到60%。
另一方面，葉倫也表示，Fed的重點是再提高利率、維持經濟平衡，而非縮減持有的債券規模，暗示不急著在今年
讓量化寬鬆（QE）措施退場。
葉倫語氣偏向鷹派、不急著讓QE退場，又看好美國經濟前景，帶動MSCI全球股市指數15日盤中漲到2015年5月來最
高，美股三大指數續創新高，道瓊歐洲600指數也觸及2015年12月來最高，亞股衝上19個月高點，美元指數勁升
0.4%至101.61。葉倫也捍衛金融海嘯後Fed監督華爾街的正當性，強調現在銀行業更加安全。
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德Ifo：台灣經濟「壞」但「轉好」
國發會公布最新德國Ifo經濟研究院的世界經濟調查（World Economic Survey, WES），不論全球或是台灣，經濟
情勢均有好轉，國發會經濟發展處處長吳明蕙更指出，受訪專家「看好」台灣未來六個月後的經濟情勢。
國發會協助Ifo蒐集台灣專家的問卷，並做出台灣第一季調查結果，受訪專家對台灣整體經濟、資本支出及民間消
費的現況看法雖然還是「壞」，但程度已經較上季改善，而且整體經濟現況看「壞」程度負五十七點一點，為二○
一五年第四季以來新低。
觀察專家對台灣未來六個月的經濟看法，「整體經濟」為廿一點四點，雖較上季卅五點分數下降，但同屬「轉好」
的區間。吳明蕙說，解讀數據時應從趨勢來判讀，看好的人數還是比看壞的多，結果算是不錯，可以解讀台灣專家
對未來六個月的景氣仍是偏向樂觀，也可視為台灣整體經濟六個月後可望「轉好」。我國民間消費未來六個月的預
期，則由上季的「轉壞」回升至「持平」；其餘出口、進口、物價上漲率、長期利率、短期利率等項目，不只維持
「轉好」的區間，表現甚至優於上季，股價水準更從上季負卅五點大幅彈升至七點七點，由負轉正、預期上漲。
德國Ifo經濟研究院今年第一季對全球一一八個國家、一一四七位專家進行的世界經濟調查也顯示，全球經濟氣候
指標由去年第四季的負一點二點增加至二點六點，是二○一五年第四季來首度轉為正值，顯示全球景氣正逐漸改善。
受訪專家對當前全球的經濟現況以及六個月後經濟預期的評價均有改善，顯示全球經濟持續溫和成長。
進一步觀察全球主要區域，經濟復甦的動能主要來自先進經濟體，相較之下，新興市場與開發中經濟體仍續呈負值，
但受訪專家對當前經濟現況看「壞」程度已略有改善。

政策要聞
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GDP上修景氣穩定樂觀

政策要聞

主計總處樂觀看景氣，15日上修今年經濟成長率0.05個百分點至1.92%，主因是輸出增溫，激勵經濟成長表現。主
計長朱澤民形容，景氣復甦之勢已從「審慎樂觀」轉為「穩定樂觀」。
主計總處公布最新經濟預測，認為在全球經濟成長率略高於去年、世界貿易量也有成長的前提下，我國受惠於外需
增溫，加上半導體業者仍具製程領先優勢，推升出口表現，預測實質輸出成長4.01%，較上次預測上修0.18個百分
點，也是本次經濟成長率上修的主要動能。
儘管主計總處將今年民間投資實質成長率下修0.15個百分點、降至1.85%，主計總處綜合統計處處長葉滿足說明，
去年第4季民間投資成長7.24%，大幅墊高基期，今年全年平均成長率因而下修，但規模值還是增加的。
去年第4季民間投資成長率創下近三年單季最高表現，今年各季也續呈正成長。朱澤民指出，民間企業近期資本財
進口相當可觀，這會對經濟成長產生正面作用，可帶動國內生產、出口。
政府陸續端出振興經濟措施，並以擴大公共建設支出為施政重心，主計總處對政府投資成長率的預測值攀升至
1.21%。朱澤民認為，只要政府有效且如期執行，就能拉抬經濟成長率表現。
美國總統川普1月上任，外界擔憂其貿易保護主義可能傷及我國經濟表現，朱澤民表示，主計總處確實將美國川普
政府的政策走向對全球經貿及金融市場影響，列為今年主要不確定性，但他政見落實程度還觀察中。
朱澤民說明，據IHS環球透視1月最新全球經濟展望，預測美國今年經濟溫和成長2.3%，較上次預測上修0.1個百分
點；就國內模型估算，美國經濟成長率拉升1個百分點，可拉抬台灣0.07個百分點，雖然沒辦法就單一政策評估對
台影響，但只要美國經濟轉好，台灣也會受惠。
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撐房價？興富發高於底價16%買回林口斷頭屋
興富發投資興建的林口國家一號院，近日一戶斷頭法拍，底價約1800萬，興富發以2100萬元買回。房仲分析，興富
發為第二債權人，出手買回可能為了保護債權，但以高於底價16%買回，撐盤意味濃厚。
國家一號院位於林口文化三路，為80至130坪大坪數豪宅規畫，2014年7月交屋，實價登錄交屋行情一坪25~35萬元。
該社區近兩年房價略有下修，去年曾下殺到一坪23萬元，多數物件成交在25~31萬元間。
根據法院資料，國家一號院去年11月，21樓有一戶因積欠銀行房貸，淪入法拍， 一拍底價2830萬元，無人投標，
二拍降至2264萬元也流標，上周三拍，底價再降至1812萬元。
三拍出現八封標單競標，由興富發建設以2106萬得標，含車位總坪數97.3坪，拆算每坪約21.6萬元。
台灣房屋智庫發言人張旭嵐表示，從該戶設定抵押金額推算，原屋主當初購入總價約2670萬元，最後以2106萬拍出，
跌幅達22％。
根據謄本資料，該戶有三位債權人，除貸款銀行外，第二債權人為興富發，第三為自然人。三拍底價僅約1800萬元，
若興富發不出手，以底價拍出，拍賣金額只夠償還銀行，興富發將拿不到錢。
張旭嵐分析，機場捷運將通車，興富發可能看好房價回漲，加上為了保護債權，因此選擇進場買回，由於得標價高
出底價16%、近300萬元，頗有守價意味。

五方案搶救悶經濟吳寶田：稅制不公、殺雞取卵
面對悶經濟，新任總統府國策顧問、中華民國不動產開發公會全聯會理事長吳寶田說，解決藥方就是「促進投資」，
但得先檢討修正「殺雞取卵」不公稅制 。提出最高所得稅率從45％降到40％、取消豪宅稅等五大稅制建 議。
吳寶田直指，投資不振，最大問題出在「稅制不公、殺雞取卵」。 現在營業稅要扣17％，個人所得稅最高45％，兩
稅合一股利扣抵減半後，另外加2％二代健保補充保費，整體稅率達到51.675％，等於企 業每賺100元，政府就拿走
一半以上。但同時私人或外資買賣股票， 個人所得卻不用繳稅。
「投資者風險那麼大，這哪有公平！」吳寶田不滿地說。他憂心投資意願沒了，但財經首長卻沒有警覺，應該趕快找
出因應對策，而「 投資意願低的原因，要先檢討出來。」
面對去年全台房地產交易只有24.5萬棟，有統計以來新低，一個房 仲業務整年平均只賣出6間房子，2個月才一間，
導致房仲家數關了上 百間。吳寶田說，扼殺房市的房屋稅率也必須檢討，像新開發建案、 飯店營運者，因為是單一
所有權人，無法像一般房子分割後稅率比較 低，地價稅率都用累進最高的5.5％課徵，非常恐怖。
要活絡經濟，創造投資，吳寶田提出五大稅制檢討方案，主張「 最高所得稅率由45％降到40％，兩稅合一回到兩稅
分離」、「中央不 宜用統籌分配款壓迫地方公告地價調幅」、「修正《房屋稅條例》， 取消起造人1.5％囤房稅，
取消路段率與豪宅稅，民眾自用首間免稅 」、「取消地價稅累進稅率，改採比例稅制」、「都更戶移轉予實施者土
地與取得建物，比照權利變換免稅」等。 吳寶田也建議蔡英文總統可以學習日本，他表示，日本政府 為鼓勵民眾多
賺外匯回去，不但稅率優惠還另給獎勵，等於民眾海外 獲利完全不用繳稅，他認為這個要學，讓民間多去賺外匯。

市場新聞
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帝寶法拍戶二拍流標 三拍底價每坪跌破200萬

市場新聞

史上第二宗帝寶法拍戶今日二拍，位於E棟13樓，底價2億6480萬元，雖已較一拍底價打了8折，不過今日拍賣現場冷
清，最終無人投標，三拍底價將下殺2億1184萬元，單坪跌破200萬元大關，每坪約188萬元。
帝寶一拍底價高達3.31億元，當時現場約有20餘人看標，不過卻無投標，今日底價下殺8折，每坪達236萬元仍無人
投標，未來流入三拍，估算每坪底價約188.8萬元，跌破200萬元大關。
此次遭拍賣的帝寶豪宅原屋主為統佳科技，去年9月信託予莊姓自然人，此次拍賣原因為給付票款強制執行，該戶坪
數131.32坪，含1車位，二拍單價約236萬元，法拍人士指出，當時一拍現場傳出帝寶住戶擔憂若二拍再流標，三拍
底價將跌破每坪200萬元大關，為防止價格崩盤，不排除今日出手「護盤」，不過仍無人投標。
這戶帝寶法拍豪宅，目前有租約，拍定後不點交，租期自2015年6月1日至2018年5月31日，推估3年租金約972萬元。
住商不動產企劃研究室主任徐佳馨指出，作為國內最著名的豪宅社區之一，帝寶動態讓人關注，流入法拍的法拍戶，
因為仍有占用無法點交，得標者必須排除後才能使用，應是流標的最主要因素。
寬頻房訊指出，「帝寶」向來是市場上指標性豪宅，目前為止僅有2次法拍紀錄。第一次是2010年12月時，當時C棟5
樓其中1戶遭到法拍，法拍底價2億2590萬元，拆算每坪底價約168萬元，最終由房市投資客「劉媽媽」以每坪破200
萬元得標。
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房市又亮藍燈建案用這招長期抗戰

市場新聞

市調顯示，1月房市出現推案空窗期，預售屋推案量不到百億，成屋案也僅100多戶，加上買氣下滑，預售屋燈號再
從黃藍燈退至藍燈。
由於銷售緩慢，北市文山區出現建案租售並行，部分銷售，部分出租，希望以收租度過房市漫漫長冬。
住展雜誌發布最新預售市調，1月由於推案大減、買氣下滑，住展風向球分數大減7.3分至25.6分，分數為去年一月
以最低，燈號也由黃藍燈轉為谷底藍燈。
推案方面，去年12月預售屋案量逾300億，今年1月還不到100億，且都是小型建案。成屋推案也冷冰冰，新增供給
從去年12月1800多戶，大減至100多戶，罕見出現預售、成屋10億以上指標案同時掛蛋情況。
住展雜誌企研室經理何世昌表示，去年年底出現一波推案潮，去年底來不及公開的建案，大多會把公開時間改到春
節後或329檔，1月因此出現推案空窗期。
1月各案場的來客、成交也不佳，來客量較去年12月約減少三成，成交量也少一成多。市調發現，北市文山區有一
成屋案，為因應銷售期拉長，部分出售，部分出租，以免房屋閒置過久沒有收益。
何世昌表示，元月推案淡如水，但不代表建商推案信心降至冰點，2月、3月公開銷售的建案量體並不小，加上春節
以來看屋人氣回溫不少，預料2月市況會有明顯提升。
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市場新聞
新一波跌勢？北市蛋黃區又破底創新低
北市地政局公布最新實價統計，大安、信義、中正等蛋黃區在盤整五個月之後，再度重滑，並創四年來新低。萬華
文山北投等郊區穩定回溫，創2015年4月以來新高。
中信房屋副理江龍名表示，投資客現在多已退場，目前房市買賣雙方是自住對自住。蛋黃區房價持續探低，顯示較
無資金壓力的屋主，現在也在降價鬆手，對自住買方來說，已可考慮進場。
台北市地政局近日公布去年10月實價登錄統計，四大房市區房價呈紛歧走勢。大安信義中正區均價一坪下滑約2萬
元至65.7萬元，單月跌幅近3%，創下房市反轉以來新低。
根據地政局資料，大安信義中正房價最高點在2014年3月，一坪約75.5萬元。房市反轉後，價格緩勢盤跌，2015年
初跌破7字頭後，一度回升，8月均價再度下探到69萬元後，就再沒回到7字頭。蛋黃區去年4月下跌至65.8萬新低點，
旋即回升，市場解讀可能已經觸底，然而，盤整五個月以後，地政局最新公布的實價統計顯示，房價再度破底，跌
至四年來新低。和高點比較，蛋黃區均價從一坪75萬下修至65萬，一坪已跌10萬元，跌幅約13%，跌勢也最重。
他說，對自住買方來說，現在已可考慮進場，一來自住物件不論是格局、採光、通風，對住宅的維持，通常比投資
物件來得好，二來，自住屋主資金壓力較小，未來即使房價下修，降幅亦有限。
士林內湖大同區去年10月平均房價47.8萬元，也創2013年7月以來新低，但和高點相比，跌幅相對輕微，先前房價
一度急滑的中山松山南港區，房價持續盤整。房價表現最好的是萬華文山北投區，目前均價一坪42萬元，已追近高
點一坪43萬元，跌幅僅2.5%，目前房價並是2015年4月，一年半來新高。

即將通車也沒用...機捷沿線房市成交額「全凍」以A1台北車站暴跌81％最慘，交易最熱絡的A21環北站也下修達25％
機場捷運跳票多次，沿線房價也因景氣走下坡，完全沒因為捷運護 持而倖免。根據最新實價資料顯示，2016年機場
捷運沿線主要6大商 圈，成交總額全數下修，幅度6％～81％，其中台北車站後站商圈跌最慘。
桃機捷運沿線重要商圈，包含A1台北車站、A2三重站、A3新北產業園區站、A8長庚醫院站、A9林口新站以及A21環北
站店面，不過交易 熱區已由A1站台北車站，拱手讓給A21環北站。
機場捷運下月即將全面通車，觀察2015年以及2016年沿線站點半徑500公尺內店面成交狀況，發現20 16年以A21站的
環北站周邊成交總額、件數最多，共成交7件，總價從 1,350萬元～3,980萬元，單價最高落在SOGO旁的新生路125.2
萬元。 不過，A21站周邊房市成交總額也跌幅達25％。A21環北站店面詢問度高，但成交率低，除屋主惜售外，由於
大環境景氣不佳，使得置產族觀望，不過近期在機捷試乘下，店面詢問度增加2成。至於A9林口新站附近，鄰A9站大
馬路首排店面平均單價維持在120～130萬元間，由於屋主惜售交易有限，價格有撐，反倒是區內巷弄店面近2年下跌
約5％以上，每坪來到60～70萬元；住宅成交價也確有下滑，目前大樓平均每坪約33萬元，較2年前下滑15％左右。
成交量下滑幅度最高的A1台北車站，2016年成交多位於巷弄、低總價店面，成交總金額大幅下跌81％，業者推測主
因在於松山線2014年後通車後，帶動周邊通車行情，導致2015年商圈店面交易大增，201 6年受房市冷風影響，以致
成交總金額回跌。 A1站區周邊房市成交總額從2015年6.4億元，到2016年銳減至1.2億元，交易金額急凍。
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信義彎道加速轉型開發商

市場新聞

房市成交量低迷，房仲龍頭的信義企業集團積極進行「彎道加速」、投入開發商行列，16日公告，斥資逾10億元購
入板橋江翠北側重劃區永翠段兩塊合計近千坪土地。此次大動作買地，不僅宣告正式轉型開發商，更有利未來集團
垂直整合發展，全房產優勢極大化。
信義企業集團繼四年前購地後再度出手，砸下10.66億元搶進一級戰區板橋江翠北側重劃區的永翠段，購入兩筆合
計920.06坪土地，換算每坪土地成交價約115.8萬元。
信義企業集團策略長周莊雲表示，購入的板橋土地還需規劃設計、申請建照等程序，今年不會推出新案，要看相關
進度而定。集團進行多角化布局，除分散房市風險，也可為集團垂直整合做更完善布局，全房產優勢更加極大化。
信義房屋近年積極推動全房產平台，原有的房仲事業，讓過去只賣中古屋的房仲經紀人，開始接受信義代銷所銷售
的預售、新成屋新案，轉型成為全房產顧問，讓銷售商品多元化、通路價值更強大。
除壯大房仲通路事業外，集團在2013年成立建設事業，由日勝生前總經理陳慶洪擔任舵手，象徵信義房屋由仲介、
代銷，進一步擴及房地產開發；同年7月信義開發取得天母北路土地，隔年推出「信義謙石」預售案，小試身手。
後來信義房屋將建設事業重心推進中國大陸市場，在上海推出「信義嘉庭」開發案。周莊雲表示，目前第一期已完
銷，預計上半年完工交屋貢獻營運，第二期則持續銷售。
信義企業集團在建設事業持續擴大版圖，在板橋買下二塊近千坪土地，按照集團規劃，該案將是建設事業在開發事
業上的代表作，接下來將發揮集團整合國內房仲、代銷及建設事業上下游垂直整合等核心的全房產優勢。
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