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陸12月PPI 創５年最大增幅 連4月正增長，強彈至5.5％，CPI漲幅2.1％，保持溫和上升態勢
中國國家統計局10日公布中國大陸2016年12月消費者物價指 數(CPI)為2.1％，保持了全年以來的溫和上升態勢。而
12月生產者 物價指數(PPI)則是連續第4個月維持正增長，強勢彈升到5.5％， 創下逾5年來最大增幅。
統計局資料顯示，2016年全年大陸CPI漲幅達2％，較2015年擴大了 0.6個百分點。而PPI則呈現一路向上的走勢，由
年初的-5.3％來到年尾的5.5％，統計全年PPI年增率為-1.4％，降幅較2015年收窄了3.8 個百分點。
統計局城市司高級統計師繩國慶分析，受到2015年比較基期較高的 影響，2016年12月的CPI漲幅較前月份下跌0.2個
百分點。此外，鮮菜 價格漲幅由上月的15.8％滑落至2.6％，對CPI的影響減少了0.3個百 分點，也是影響CPI年增率
下降的主因。路透報導，中國國際經濟交流中心信息部副部長王軍認為，PPI表 現超過預期，一是和季節因素有關，
二是2016年下半年以來，大宗商 品價格快速上漲，帶動產能釋放所致。
但他指出，當前價格反彈已是強弩之末，隨著大陸房地產市場放緩 、投資收縮，未來需求無法支撐反彈。而且供給
側改革繼續進行，去 產能這塊也有所限制，因此PPI持續大幅攀升的情況將有所收斂。
海通證券宏觀團隊則分析，短期來看，春節因素和前期商品漲價使 得通膨仍有壓力；再考慮到維持匯率穩定、控制
資產泡沫、防範金融 風險等因素，預期中國大陸政府的貨幣政策仍維持穩健中性。
由於本輪商品價格上漲始於2016年初，預料這波上漲趨 勢可望在2017年第1季達到高點，之後回落。摩根士丹利華鑫
證券首席經濟學家章俊認為，2016年全年大陸CPI 和PPI表現平穩，較去年年初市場預期為佳。展望2017年，他認為
全 球通膨問題有升溫的趨勢，加上大宗商品價格可能出現反彈，因此大 陸的通膨壓力又成為今年市場關注焦點。

政策要聞

消費者信心指數 兩岸四地台墊底 去年第4季排行公布 大陸評比最高
針對2016年消費者信心指數及未來經濟展望，兩岸四地學術機構9 日發布數據顯示，台灣去年第4季消費者信心指數
呈現下滑，各分項 指標皆呈現悲觀，兩岸四地排行更是敬陪末座。該研究報告指出，政府應積極推動經濟結構轉型
及產業創新，才有望使民眾恢復信心。
上述報告由大陸首都經濟貿易大學、中央財經大學、香港城市大學 、澳門科技大學、台北醫學大學共同發布。2016
年第4季兩岸四地消 費者信心指數，台灣為77.92，大陸為101.8，香港為81.5，澳門為8 3.63。台灣則是兩岸四地
中排名最低。報告分析，去年台灣消費者信心指數在首季達到高峰後，已連3季下滑；相較2015年第4季，台灣消費
者信心指數以股票投資、購買耐久財和房地產指標的降幅最大，報告內有關台灣的8個分項指數皆傾向悲觀。
至於台灣民眾擔憂部分，報告指出，台灣民眾特別擔憂物價漲幅，對通貨膨脹反而沒有疑慮；股票投資情緒則呈現
悲觀，儘管台股去年第4季表現亮眼；房地產當季雖持穩，但投資人預期心理和悲觀情緒導致對房地產投資信心不
足。 就今年度台灣景氣展望，報告認為，台灣民眾信心與景氣背離可能 是短期現象，未來國際經濟趨勢走升將使
信心持穩，政府若積極推動 經濟結構轉型、產業創新計畫等，有望使民眾恢復信心。
相較之下，大陸消費者消費者信心指數仍保持平穩，處於樂觀區間，民眾主要對就業、投資及生活方面信心指數提
高；購物信心也較去年第3季攀升，物價漲幅信心變化則有限。
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出口連2衰 恐再接川普未爆彈 中美貿易戰若開打 台首當其衝
財政部9日公布去年12月暨全年進出口貿易統計，雖然第4季出口表現回溫走揚，但受到上半年出口不佳拖累，全年
出口金額共2804億美元，年減幅1.7%，再創連2年衰退紀錄。
財政部統計處長蔡美娜說，看好台灣出口已走向復甦。但面臨美國川普政府上台對全球經貿局勢的不確定性，依舊
對包含台灣在內的進 出口埋下不定時炸彈。如果川普上台之後，真的採行選前政見的貿易保護主義，甚至與大 陸
開打貿易戰，實施45%高關稅的話。蔡美娜引述之前央行總裁彭淮南所說，台灣有部分產品是先出口到大陸，陸方加
工後再外銷到歐美 ，一旦中美真的打起貿易戰的話，台灣勢必會受到衝擊。
至於國內一例一休是否帶來產業出口衝擊？蔡美娜認為，由於休假 日的安排變化，短期對業者人事成本確實有影響
但由於主要出口製 造業的人事成本占生產總額比重較服務業低，例如電子零組件僅為1 0.5%，加上業者短期可能吸
收成本，帶來影響相對較小。財政部9日公布統計數據，去年12月出口金額258億美元、年增14%；進口金額為208.3
億美元，同樣年增13.2%。雖出口倒吃甘蔗，但從整年來看，進出口仍面臨衰退、出口年減1.7%、進口減幅2.6%。
但從去年第4季以來，出口表現明顯回溫。蔡美娜指出，以台灣出 口最大宗的電子零組件為例，上月金額達85.9億
美元，年增24.3%。 而業者為之後製程做準備，也擴大進口相關資本設備，上月金額41億 美元，增幅34.1%。
蔡美娜說，看好第1季出口有望繼續暢旺，國際機構也大多預測20 17年全球景氣與貿易擴張力道優於去年。但她坦
言，美國川普政府的貿易保護主義，以及大陸供應鏈在地化效應等，將成為不確定風險因素，有可能對台灣出口前
景造成干擾。 至於川普的影響程度？蔡美娜說，還是要看川普就任美國總統之後 ，對選前政見的實施與力道，目
前全球主要預測單位也難以評估。但 根據去年12月環球透視預測，對美國經濟成長預測，並沒有因此而調降。

政策要聞

都市地價總指數6年來首跌 北市跌最大
內政部發布最新一期全國都市地價總指數，下跌0.35%，是民國98年以來首次下跌。縣市個別漲跌方面，僅台北市、
新竹市、新北市及新竹縣下跌，其中以台北市1.8%跌幅最大。
內政部表示，最新一期全國都市地價總指數（105年4月1日至105年9月30日）為118.91（以102年3月31日為基期），
下跌幅度為0.35%，相較上一期，上漲0.04%，及去年同期上漲1.49%，本期已終止上漲趨勢。從各縣市個別漲跌幅情
形來看，僅台北市、新竹市、新北市及新竹縣等4縣市下跌，以台北市跌幅1.8%最大，其他縣市大多呈持平態勢。
據台北市政府表示，台北市雖具有便捷交通路網、完善公共建設等，但受部分屋齡較為老舊地區，因公共設施相對
不足、都市更新進度緩慢及交通不便等因素，致價格下降較為明顯，整體市場呈現量縮價跌趨勢。
內政部說，本期以嘉義市的3.57%漲幅較大。據嘉義市政府表示，因嘉義市有大面積的整體開發建設，以及推動雲嘉
南觀光休閒產業與健康防老園區等政策下，帶動商機，使得買氣熱絡，地價仍有上揚。此外，以土地買賣筆數觀察
，本期全國土地買賣筆數23萬3462筆，較上期26萬754筆減幅10.47%，也較去年同期26萬3994筆，減幅11.57%，整體
呈現量縮態勢。
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外國人來台置產 恐創10年新低量

政策要聞

外國人來台置產風氣降溫，據內政部統計資料，2016年1~11月間，外國人取得台灣不動產共計865棟，不到去年全
年一半量，預料全年恐創10年新低量，房仲業者分析，在房地合一上路後，外國人不動產一經移轉將被課徵高額稅
率，從冷清的買氣看來已達到恫嚇效果。
綜觀全台外國人交易狀況，2016年1至11月間，外國人取得台灣不動產僅有865棟，平均移轉面積也只有29坪，均為
近年低量，而六都裡北市259棟及新北196棟表現較強，台南僅交易38棟墊底。
住商不動產企劃研究室主任徐佳馨指出，外國人來台購置不動產，除適用原內政部平等互惠原則規定外，房地合一
針對外國人轉手須課徵獲利的35~45%，雖說外國人購置台灣不動產不少是國內高資產客戶的節稅規劃之一，但房地
合一實施一年確實已讓買氣縮手。
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台商資金返鄉 豪宅市場受惠

市場新聞

陸版肥咖條款上路，台商急於挪移資金，台灣豪宅市場可能成為避風港。銀行業者指出，台商想辦法把資金從大陸
搬出來，必須要有地方停泊，台灣豪宅市場行情經過一段修正，加上相關稅負放寬，成為台商青睞的標的。
台灣豪宅市場在過去政策連串打房下，買盤明顯縮手，價格跌幅也相當可觀，成交價比建商開價打六、七折的都有
，但是從去年底開始，北、中、南的豪宅市場買家漸漸「重出江湖」。
銀行業者指出，不只台商老闆、大股東，高階台幹也把錢搬回台灣，最熟悉與簡便的方式，就是拿來買到豪宅；尤
其豪宅價格下跌一段時間後，進場價格相對合理，買豪宅既可避開肥咖條款查稅，還可為人民幣貶值避險，也有利
於資產保值。
一家上市建商高階主管表示，去年底該公司豪宅案的買家有增加跡象，而且來買的不是來自香港、大陸的炒家，而
是台灣人，只是不確定其買房的資金是否是自大陸調回來的。
銀行從事金融商品行銷（TMU）的高層主管指出，該行服務的台商大戶，因應肥咖條款，把錢想辦法搬回台灣的規
模顯著增加，考量風險，這些大戶不會把資金投入金融商品操作、投資理財，而是去買豪宅，還不見得需要銀行協
助融資。
銀行業者指出，大陸肥咖條款大查稅對象是資產規模人民幣600萬元以上的非居民，因此許多台商、高階台幹，第
一就是想辦法把大陸境內的個人資產降到人民幣600萬元以下。這些中小台商、台幹大多數沒有美國籍，不怕台、
美合作美國肥咖條款查稅，因此把錢搬回台灣買豪宅；也有客戶為降低大陸境內資產金額，透過在大陸賣房的方式
，請願意低接的台灣朋友，在台灣支付其新台幣作為買房價金，就這樣在檯面下把大陸資金轉回台灣。
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實價新功能見證炒房時代 投資客一年一戶海撈一億

內政部實價網近日啟用「歷次移轉紀錄」新功能，實際查詢，價跌資訊不多，但前幾年房價狂飆情況，一覽無遺，其
中信義計畫區豪宅「台北信義」14樓一戶，不到一年轉手就暴漲一億多元，漲幅高達66%。
台灣房屋智庫資深分析師陳炳辰表示，該戶第一次登錄價格可能是預售行情，投資客在交屋後立刻轉售，因此價格呈
現飆漲情況，不過，這仍是前幾年房市投機炒作的「活見證」。
內政部地政司近日在實價網物件交易明細旁，新增歷次移轉明細，只要按下，就會顯示該物件所有交易紀錄，地政司
地價科表示，所有資料都已上線，只要在2012年8月交易登錄的資料都可查到。
不少想買房的民眾上網找資料，希望找到這一兩年跌價資訊，但按入歷次移轉明細之後，大都沒有資料。地價科表示
由於這兩年交易冷清，目前跌價資訊確實不多。不過2013年前，房市還在多頭時期，房價飆漲的資訊不少。
信義計畫區的台北信義，就有兩戶已有兩筆交易行情，其中10樓有一戶，2012年10月登錄成交總價1.69億元，每坪
117萬元，隔年9月，以2.44億元、每坪169萬元出售，年漲幅44%。14樓有一戶更驚人，2012年9月登錄交易總價1.54
億元，每坪96.7萬元，僅隔10個月，2013年6月以2.58億元出售，不到一年大漲逾一億元，單價狂飆到一坪161萬元。
指標豪宅文華苑也有兩筆歷次移轉紀錄資訊，其中一筆為親友交易，另一筆為房價走跌後的交易，位於11樓。該物件
2015年6月購入時總價5.29億元，2016年6月以5.12億出售，投資客賠了1700萬元，跌幅約5%。從現有實價資訊來看，
2014年以後買在相對高點的投資人，大多未認賠出手，不過，目前房市走弱，未來若出現歷次移轉紀錄的物件，預料
價格多會下修，一覽無遺的房價降價資訊，將讓買方更具議價優勢，房價恐進一步修正。

市場新聞
2017房市動物奇觀 「沒有鮭魚 只有禿鷹」
今年房市沒有鮭魚，只有禿鷹？住展雜誌發布2017房市十大趨勢，預料今年豪宅推案會大增，不過進場掃貨的不再
是鮭魚資金，而是把價格砍到見骨、低價收購餘屋的禿鷹。
政院近來力推老屋重建，有業者認為是救市措施，住展認為，老屋重建給高額容積獎勵，這類推案，土地成本會比
傳統建案低，老屋重建案將更有降價的本錢，可能點燃新一波預售屋價格戰。
住展雜誌根據市調走向、目前房市政策，預料2017年將有豪宅風再起、老舊大樓買賣增溫、都更案遍地開花、房貸
餘額續創新高、產品超M型化等趨勢。
另外近來不少豪宅一次成交多戶，住展雜誌企研室經理何世昌表示，市況顯示，過去在市場掃貨的，是鮭魚返鄉的
台商，但現在是禿鷹，兩者最大差別是，鮭魚追漲房價，禿鷹則大力砍價，只有價格夠低才會出手。預期其他縣市
今年都可能出現大戶以低價吃下建案餘屋。由於2018年起取得建照的預售屋雨遮、屋簷不登記亦不計價，住展也預
計今年將有申請建照潮，不過在房市買氣不振下，估計這波搶照潮會是小潮，而非大潮。
對於房市政策，何世昌表示，從政院拍板老屋重建條例與北市降房屋稅，顯示政府已有救市的意願，但從雨遮不登
記、不計價、社會住宅推動來看，顯示健全房市政策也在推動，預期今年救市與健全政策並行。
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北市饒河街老公寓每坪506萬 創下實價登錄後每坪交易新高價
政府大力推動老屋重建獎勵方案，點燃房市買氣火苗；據實價登錄最新揭露，去年十一月位於台北市饒河街一棟三
層樓老公寓，以總價二點九億元售出，拆算每坪成交單價達五○六萬元天價，創下實價登錄後每坪交易新高價。
據實價登錄網資訊，該交易案位於饒河街一百廿一號至一百五十號，去年十一月以總價二點九億元售出，若以土地
面積七十二點六坪來算，每坪土地單價達三百九十九點四四萬元，據悉買方為大家地產公司；大家房屋企畫研究室
主任郎美囡表示，買方可能著眼都更、重建效益，加上產權持分完整，因此購入整棟三層樓物件。
房產專家表示，該案雖然登記為公寓，但實際上是一棟透天產品且一樓出租予賣鞋商家、具有店面效益，因此在檢
視交易案時應以總價來檢視比較客觀。
若以去年透天交易產品來看，該案總價二點九億元名列總價第四高，價格僅次於去年七月出現的信義區松勇路七點
五億元透天物件，以及兩筆位於中山區中山北路一段、忠孝東路二段的透天交易案，交易總價分別達三點三三億元
和三點二七億元。
揚昇建設董事長許典雅表示，蔡英文總統上任後，積極推動老屋重建獎勵政策，相關政策確實有利都市更新發展，
而且是對的政策，認為對市場買氣的確有提振作用。不過，政府推動的老屋重建政策到底有沒有實際的實行可行性、
實行效率又如何，還要再觀察。都市更新目前最需要的就是政府如何面對不同意戶，以及都更審查流程冗長兩大問
題。以政府的都更審查流程來說，過程實在太繁複，像是都更委員會等都可以免除，並要有魄力宣示一年之內完成
一件都更案，民眾才對未來住新房有期待。他也認為，一定要依法強制拆除釘子戶，不能讓少數人的居住正義，綁
架多數人，都市更新才推得動，台灣經濟才有復甦力量。
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皇翔名軒2016營收倍數增

上市櫃建商2016年營收出爐，相較2015年，各家公司累計營收年增率好壞參半，皇翔（2545）、國建（2501）、名
軒（1442）及鄉林（5531）等指標建商，受惠於完工交屋狀況佳，去年全年營收較前年成長逾55%，皇翔、名軒甚
至達倍數級躍升。
皇翔去年完工個案包括林口A7合宜住宅「皇翔歡喜城」、桃園市八德區「皇翔百老匯2期」及台北市中正區「皇翔
紫鼎」，合宜住宅案總量體近130億元，佔全年營收97%，總計2016年營收達134億元，較前年約17億元，成長685%。
皇翔表示，今年重頭戲將是跨足觀光業的首家飯店啟用，該案位於士林官邸、中山北路五段，面積約1千2百餘坪，
約150間房，已確定與國際連鎖飯店品牌萬豪酒店（Marriott Hotel）合作。
國建去年有包括新北市、新竹地區及台中市共6大案完工挹注，最大案來自總銷70億元的「國泰雙璽」，推升全年
營收達187億元，較前年成長近9成。國建發言人林清樑表示，除建設本業，轉投資企業部分包括健康管理、商旅及
境外部分，去年營運狀況都不錯。另外，上海包括嘉定、金橋等商場，已於去年完工，並陸續試營運，估計未來營
運完整一年度，可為母公司貢獻4.5億元租金收入。而去年國建未推新案，今年則預備2案、70億元案量進場，其一
是木柵忠順街都更案，坪數規劃40~60坪，另一案則位於新竹科學園區旁，預計329檔期公開，規劃30~45坪產品。
名軒去年主力為林口A7合宜住宅「名軒快樂家」，該案總銷約36億元，即佔該公司全年營收逾6成，累計營收53億
元，較前年成長超過150%。名軒總經理李木鐸指出，今年上半年目標將以去化餘屋為主，「目前公司包括桃園八德、
南崁，及台中市、宜蘭礁溪等地，總餘屋案量約50億元。」另外，新莊副都心、羅東運動公園、桃園市大有路及台
中市今年皆有新案開工，下半年視市況。上述3公司，除年增率躍進，同時也皆創該公司營收歷史新高紀錄。刷新
營收次高紀錄的鄉林，2016年營收約75億元，較前年成長逾5成，主要完工個案則有「左岸」、「淳詠」等。
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華固去年營收突破百億
總結2016年表現，已公布12月營收的上市建商中，華固（2548）、太子（2511）年營收皆達百億元水平，華固更比
前年成長約5成，達成董事長鍾榮昌去年在股東會上所許下的「百億營收」承諾。高雄建商華友聯（1436）仰賴成
屋賣1戶、認1戶貢獻，使2016年營收較前年跳漲逾3倍。
華固去年Q4有豪宅案「天鑄」完工交屋，衝刺最後業績，華固表示，截至12月底已交屋8戶，總戶數73戶中已售逾3
成，陸續在今年Q1認列入帳，剩餘未售戶，預計待公設完成後再銷售。
回首過去1年，華固9月先憑藉新北市土城區「華固新綠洲」交屋挹注，單月營收衝上2億餘元，一舉將累計年增率
由負扳正。12月「天鑄」則帶來近23億元營收，創年度次高紀錄，也達標鍾榮昌「百億營收」承諾。法人估計，今
年華固尚有逼近完銷的地上權案「華固新天地」完工交屋，估計可連續2年維持百億營收。
太子12月單月營收26.17億元，帶動去年營收衝破百億大關，累計2016年全年營收超過120億元，但仍較去年衰退約
25%。太子建設總經理謝明汎指出，去年入帳仰賴新莊副都心「太子雲鼎」、桃園市「太子馥」及台中市「雲世
紀」、「青峰錦」及台南市「太子花博館5期」、高雄市「太子雲」等案，其中「雲世紀」交屋接近年底，採跨年
度認列，今年Q1可完成交屋。
太子手上的信義計劃區豪宅案「台北信義」在汪小菲買走最後1戶頂樓戶後，也宣告全案銷售完工，謝明汎透露，
今年起推案將著重二線城市蛋黃區，如台南市、高雄市都會有新案布局。
華友聯去年營收13億餘元，較前年成長3.8倍，發言人吳家德指出，今年多仰賴成屋銷售貢獻，「公司旗下個案主
規劃首購、首換型，自住需求推升業績。」總太2016年營收45.79億元，較前年成長1成以上，總太表示，台中市
「總太明日」完工交屋、及「雍河」、「國美」2成屋案餘屋銷售，帶入營收。
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2017 總體經濟及大台北房市概況
 總體經濟篇
 美國川普時代
 川普時代—台灣如何構連

 大台北房市篇
 2016
 大台北房市價量分析／廣告量分析
 台北市價格地圖
 銷售特色摘要

 2017
 推案量分析
 大台北房市價格及景氣預測
 銷售變數判斷量表

 結論

撰 稿 人：李尚華

學 經 歷：
學 歷：國立政治大學地政所（土地經濟所） 博士班

國立政治大學地政所（土地經濟所） 碩士
學術專長：房地產市場價量分析；廣告與房價之關係；房價特徵變數與廣告之關係

博士研究領域／成屋及預售屋價量關係之研究；時間序列分析
著 作：〈不動產廣告策略與預售屋價格關係之研究〉；〈預售屋市場廣告策略與價格關係之研究-以台北市為例〉；

2016地政五會聯合年會暨論文研討會；〈不動產代銷業與售制度之探討〉；〈93年度產業白皮書〉；
〈94年度產業白皮書〉；〈女人當家〉
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川普時代
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製造業回流美國，引發三大議題：
 第一：增加製造業留在國內的誘因，外移懲罰和稅收優惠政策；
 第二：提高其他進口產品的競爭難度，可能大規模的提高進口產品關稅，例如透過取消貿易協

定、發起雙調查等
 第三：市場物價升高的影響，當自由貿易被限制後，市場價格的提高將不可避免→如何以政策或

貨幣手段減少物價對社會的衝擊。

美國貿易保護主義時代來臨！！

美國川普時代
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川普落實競選政見，包括擴張財政、支持升息，有機會終結新平庸
原本來要下來的景氣擴張期，會延長到2018年
經濟合作暨發展組織（OECD）最新預測，根據川普喊出基礎建設總支出上看一兆美元、調降企業與個人所得稅，

美國2017年經濟成長率由原估的1.9％，增至2.3％。2018年復甦仍將持續，成長率將拉高至3％。

2017年 美國GDP增至2.3%，總支出達1兆美元

美國川普時代
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美國啟動升息循環對新興市場的影響

美國聯準會啟動升息循環，美元走強趨勢底定，全球資金被吸引往美元資產挪移
預計2017年開始，美國利率走升；2017年底利率達1.4％，2018年底利率或推升到2.1％
日圓、韓元、新台幣等亞洲貨幣有可能再度引爆競貶戰
新興市場資金將大量撤回美國，並導致新興巿場貨幣大貶；這些國家也會因為美元升值而造成償債成本提高，未

來將承受沉重的債務壓力→1990的拉美債務危機，龍舌蘭危機
國際燃料價格上漲也可能帶動台灣國內民生消費油、電、瓦斯，都可能變貴
美元強升後，以美元計價大宗商品，包括原物料、礦產、金屬、能源價格未來走勢恐受壓抑。且市場資金可能從

避險性質較高的黃金，轉向美元，黃金價格有可能進一步走跌

名稱 一日 一週 一個月 三個月 六個月 一年 今年以來

美元指數 0.18% 2.18% 1.88% 7.61% 10.24% 4.60% 4.62%
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新興市場資金 大遷移美國→債務國危機加重

歷次聯準會升息以及由此推升的美元升值週期，常會伴隨來全球金融市場的動盪和經濟危機
1982年拉美債務危機、1994年墨西哥金融危機、1997年亞洲金融風暴和2007年次貸危機即是例證
升息讓美元資產增值，導引全球美元回娘家，全球資產回流美國市場和以美元計價的資產，國際金融市場將因此

波動或震盪
相對的，非美元貨幣匯率貶值，持有大量美元債務的負擔加重，導致美國以外的國家其國際收支惡化，實體經濟

成長也可能走入窘境
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名稱 一日 一週 一個月 三個月 六個月 一年 今年以來

黃金價格 -0.58% -2.25% -3.48% -6.33% -13.90% -12.24% 6.81%

美國升息 黃金價格率先下跌
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名稱 一日 一週 一個月 三個月 六個月 一年 今年以來

紐約輕原油價格 0.62% -0.40% 6.61% 14.54% 20.23% 6.16% 40.82%

美國升息（台幣貶值） 國內進口原油成本升高
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美國川普時代

2017 全球經濟基調
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川普時代—台灣如何構連美國景氣
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台幣貶值 造成小幅通膨效應

1.97%

 在台幣貶值效應下，通膨已逐漸成型
 2016年11月的CPI高達1.97%
 主計總處預估2017年年均 CPI為0.75%；（2016年1-11月 均CPI為1.367%）

川普時代—台灣如何構連
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國內景氣緩步復甦 央行仍未有升息壓力，但今年下半年有可能升息

川普時代—台灣如何構連
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國內景氣緩步復甦

川普時代—台灣如何構連
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通膨＋不升息 買房好還是定存好？

 條件：
 投資基本要求利率：通膨率＋ 一年期郵局利率
 投資基本要求利率＝1.367%＋1.04%＝2.404%

 定存實質利率：名目利率－通貨膨脹率
 定存實質利率＝1.046%－1.367%＝－0.321%

 不動產年報酬率：長期收益角度
 假設不動產：1000萬（新北市）
 每月租金：1.9萬元
 每年必要成本支出：3萬元（管理費、稅費支出）
 不動產年報酬率：1.98%

 短期投資角度：持有五年
 假設不動產：1000萬（新北市）
 五年後不動產價格：1200萬
 自住持有稅：3500元／年
 獲利所得稅：400萬元以下免計
 自備款：300萬
 銀行貸款利率：1.68%
 利息支出：58.8萬／5年
 仲介費支出：36萬
 稅後獲利金額：103.45萬

 年化資產報酬率（ROA）＝1.99%
 年化自有資金報酬率（ROE）＝29.76%

川普時代—台灣如何構連
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2016 大台北房市回顧

大台北房市篇
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2016 重要新聞議題回顧
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新 推 案 3 0 天 銷 售 率 % 台 北 市

新 北 市

3Q 4Q1Q 2Q

 人民幣遽貶，大陸股市鎔斷
 蔡英文當選總統
 台南大地震／土壤液化系統

上線
 土壤液化警示區曝光，台北

市精華區名列在案
 台北市豪宅稅衝擊，近四千

億元資金卡房市
 大型代銷業者裁員

 英國脫歐
 大巨蛋紛擾延燒，影響

台北市地上權案招標
 景氣對策訊號出現黃藍

燈，台灣景氣止跌
 央行放寬豪宅以外的貸

款管制措施
 太平洋之森銷售長虹，

降價取量第一波
 忠泰鳳磐降價取量
 江翠one降價取量
 新北市建照展延一年

 陸客禁來台，兩岸關係
冰點

 陳沖批房屋稅，相關議
題發酵

 央行降息
 內政部推老屋健檢政策
 理成營造倒閉
 品中山降價取量
 希望城市降價取量
 早安國揚降價取量
 興富發降價取量戰開打

 川普贏得美國總統大選
 OPEC 8年來首度減產
 美國Fed升息一碼
 林全：不打房
 台北市取消豪宅稅加成，

改以固定比例
 15年舊豪宅加稅
 內政部公告，自107年起

建照，雨遮、屋簷不登記
 六都地價稅暴漲
 華固名鑄大買盤
 松江１號院大買盤
 內政部公佈房屋移轉棟數

創歷年新低，僅24.5萬棟
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2016 銷售概況
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2016 台北、新北 預售屋房價走勢
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新 北 市

 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64萬／坪，新北市38萬／坪
 台北市房價回跌至100/4Q ；新北市房價回跌至103/3Q
 台北市105年預售屋房價與去年同期相較，下跌19.78%（Q2Q）
 新北市105年預售屋房價與去年同期相較，下跌9%（Q2Q）
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2016 台北市 銷售率

 台北市銷售率略有回升，年銷售率為32%→若104年代銷業大虧(23%)，則105年代銷業者小虧(32%)
 推案戶數及推案金額都創下金融海嘯以來新低
 表現三方面：1.建商對未來信心不足
 2.供給變少，需求不變，價格只會緩跌，不會急跌。
 3.部份建案降價取量見效

2016 推案戶數及推案金額 創下金融海嘯以來新低
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2016 台北市 推案量

行政區 銷售個案 總銷金額 售出金額 可售戶數 銷售率 代表個案

中正區 8 85 50 277 59% 太平洋之森、檀湘、花齊匯、

大同區 0 0 0 0 0 ---

中山區 9 182 34 364 18.6% 伊通苑-鼎苑／馨苑、青山通

松山區 0 0 0 0 0 ---

大安區 4 38 14 63 36.8% 忠泰鳳磐、大安鼎好

萬華區 1 5 1 26 20% ---

士林區 2 52 17 102 32.7% 云硯、安居理玉

北投區 5 53 13 194 24.5% 金龍尊邸、有心邑、國美山翫水

內湖區 4 31 8 57 25.8% 碧湖銘、友座臻賞、蓮園久富

信義區 4 235 68 97 28.9% 琢白、仁愛CASA、太平洋蒔景

文山區 3 70 14 413 2% 天際SKYLINE

南港區 1 4 1 23 25% 八方玥

合計 41 756億 236億 1616戶 31.2%

說明

2016年台北市預售屋推案數41案，推案金額1616億。推案數為2015年之65%，推案金額減少
19%
平均銷售率為31%，較2015年之23%佳。
台北市預售屋房價，2016年較2015年下跌19.78%（Q2Q）
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台北市特色建案介紹—降價取量建案

太平洋之森

忠泰鳳磐

太平洋蒔景

品中山
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2016 新北市 銷售率
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2016 推案戶數及推案金額 創下金融海嘯以來新低

 新北市2016銷售率與2015年無異
 推案戶數及推案金額都創下金融海嘯以來新低
 表現三方面：1.建商對未來信心不足
 2.供給變少，需求不變，價格只會緩跌，不會急跌。
 3.新北市未來半年將出現補跌空間
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2016 新北市 推案量

行政區 銷售個案 總銷金額 售出金額 可售戶數 銷售率 代表個案

板橋區 ６ 118 92 820 78% 江翠one、聯上涵翠

汐止區 ９ 150 30 955 20% 北歐晴、森學苑、合康雲極

新店區 ５ 165 34 744 20.5% 勝旺有境、城堡山莊、御中央2、大坪林雙子星

永和區 ６ 155 31 616 20% 仁愛富達、勝開大地、蒲陽大和

中和區 ６ 30 6 204 20% 蒲陽雙和

土城區 １ 8 3 76 37.5% 慶安十六行館

三峽區 ４ 21 9 214 42.8% 25藝、豪禮26

三重區 ６ 111 44 462 39.6% 觀瀾、寶吉第品

新莊區 ２ 59 18 385 30.5% 運動時代、樂都心

泰山區 ２ 20 5 102 25% 九揚高峰會、肯佳如築3

林口區 ８ 264 68 917 25.8% 呈冠世紀、藝術家、九揚華冠、昕世代、力璞玉

蘆洲區 １ 5 1 32 20% 至億柏京

樹林區 １ 5 1 73 20%

淡水區 ４ 79 5 446 6% 愛琴灣、捷運匯境

五股區 ２ 11 4 110 36% My fun、寶嵐心動

三芝區 １ 2 0 14 0 長源首席

合計 64 1205 億 355 億 6246 戶 29%

說明

2016年新北市預售屋推案數64案，推案金額1205億。推案數為2015年之50%，推案金額減少
41%
平均銷售率為29%，與2015年相當。
新北市預售屋房價，2016年較2015年僅跌9%（Q2Q）
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新北市特色建案介紹—降價取量建案

江翠one 聯上涵翠

希望城市 運動時代
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大台北降價效應

縣市 行政區 案名 建設公司 代銷 主力產品 總銷 成交均價 銷售率 降價幅度 成功因素

台北市

內湖區 國泰沐善 國泰 璞園 26-36坪 25億 88萬 80% 0% 品牌、小坪數

松山區 中工常翠 中工 信義 45坪 18億 82萬 95% 15%
降價、地點、成屋

區域第一降

大安區 川普公園 宏普 聯碩 11-26坪 16億 115萬 80% 8%
降價、地點、低總

區域第一降

大安區 忠泰鳳磐 忠泰 忠泰 55-63坪 13億 115萬 100% 12%
降價、地點、品牌

區域第一降

信義區 太平洋蒔景 太平洋 太平洋 28-30坪 15億 75萬 100% 7%
降價、低總
區域第一降

中正區 太平洋之森 太平洋 聯碩 45-65坪 28億 66萬 100% 25%
降價、地點、得房率

區域第一降

新北市

林口區 冠德鼎捷 冠德 冠德 30-48坪 15億 44萬 80% 0% 地點、品牌

板橋區 江翠one 茂德 甲山林 15-35坪 70億 42萬 70% 24%
降價、地點、低總

區域第一降

板橋區 聯上涵翠 聯上 海悅 25-45坪 15億 46萬 80% 17% 降價、地點、

新莊區 世界花園 聯邦 海悅 25-42坪 40億 32萬 32% 20%
降價、低總
區域第一降

基隆市

信義區 信義城 白天鵝 甲山林 25-46坪 35億 18萬 100% 10% 降價、低總

中正區 早安國揚 國揚 海悅 25-35坪 30億 14萬 45% 30%
降價、低總、品牌

區域第一降

105年 大台北地區預售屋／成屋總計推案105案，有15案銷售長虹，佔推案數14%
銷售成功原因：降價、低總、區域、得房率。銷售較佳個案幾乎都為區域率先降價個案
其中，降價及低總，缺一不可。（即低總必須配合降價；低總價高單價或低單價高總價，銷售成績亦不佳）
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台北市房價地圖

高點 102 82萬

低點 105 62萬

跌幅 -25%

代表個案 山水翫

高點 102 92萬

低點 105 72萬

跌幅 -22%

代表個案 品中山

高點 103 76萬

低點 105 56萬

跌幅 -27%

代表個案 全坤雲峰

高點 102 88萬

低點 105 66萬

跌幅 -25%

代表個案 太平洋之森

高點 104 130萬

低點 105 115萬

跌幅 -12%

代表個案 忠泰鳳磐

高點 102 92萬

低點 105 82萬

跌幅 -11%

代表個案 云硯

高點 102 161 萬

低點 104 141萬

跌幅 -13%

代表個案 台北信義

高點 102 186萬

低點 105 212萬

跌幅 +14%

代表個案 華固名鑄

高點 102 268萬

低點 105 280 萬

跌幅 +4%

代表個案 皇翔御琚

高點 101 152 萬

低點 105 157 萬

跌幅 +3%

代表個案 敦南樞院

高點 103 207萬

低點 105 186萬

跌幅 -11%

代表個案 文華苑

高點 103 137萬

低點 105 105萬

跌幅 -24%

代表個案 松江1號院
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新北市房價地圖

高點 102  62萬

低點 104 58萬

跌幅 -7%

代表個案 五峰重劃區

高點 102 28萬

低點 105 20萬

跌幅 -29%

代表個案 淡海新市鎮

高點 103 45萬

低點 105 40萬

跌幅 -12%

代表個案 大同莊園

高點 101 28萬

低點 105 22 萬

跌幅 -22%

代表個案 林口新市鎮

高點 102 38萬

低點 105 32萬

跌幅 -20%

代表個案 下新莊

高點 100 53萬

低點 105 52萬

跌幅 -2%

代表個案 新莊副都心

高點 103 55萬

低點 105 42萬

跌幅 -24%

代表個案 江翠ONE

高點 103 55萬

低點 105 46萬

跌幅 -17%

代表個案 聯上涵翠

高點 103 48萬

低點 105 46萬

跌幅 -5%

代表個案 希望城市

高點 102 48萬

低點 105 60萬

跌幅 +25%

代表個案 遠雄左岸

高點 103 52萬

低點 105 50萬

跌幅 -4%

代表個案 湛然幸福時光
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2016 廣告量分析

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



2016 廣告量分析 廣告量創新低 銷售率創新低
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2016 年房地產廣告量創13年來新低；銷售率創12年新低，台北市房價跌幅更高達22%

 2016年台灣GDP只有1%，創下6年次低，受持有稅大漲影響，台北市及新北市房下跌，銷售率創次低。
 2016年廣告量卻創下近13年來新低。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。

僅為2010高點之24%
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2016 廣告量分析 建商自建自售廣告佔多數

名次 名稱 金額 萬 建商 合作型態 區域 銷售概況

1 超級花園 8539 漢翔建設 茂德／新和廣告 新北市汐止區 自建自售

2 希望城市 6483 捷運都會 荿德／甲山林 新北市蘆洲區 包銷

3 江翠ONE 5961 漢翔建設 寶佳／甲山林 新北市板橋區 包銷

4 陽光PARK 4855 茂德建設 茂德／新和廣告 新北市新店區 自建自售

5 國家首席 4635 興富發 興富發／興富發 新北市林口區 自建自售

6 冠德鼎捷 3218 冠德建設 冠德／冠德 新北市林口區 自建自售

7 城上城 2718 甲山林 甲山林／甲山林 新北市淡水區 自建自售

8 赫里翁臻愛 2433 興富發 興富發／興富發 台中市西屯區 自建自售

9 超級城市SUPER3 2258 中德開發 茂德／新和廣告 新北市板橋區 自建自售

10 台北晶麒 1932 興富發 興富發／興富發 台北市萬華區 自建自售

11 鄉林玉川 1869 鄉林建設 鄉林／鄉林 台北市北投區 自建自售

12 洄瀾灣日出山莊 1516 台開公司 台開／台開 花蓮縣 自建自售

13 勝旺有境 1461 勝旺 勝旺／寰宇動力 新北市新店區 純企劃

14 民生香榭 1411 興富發 興富發／興富發 高雄市 自建自售

15 雙橡園1617 1364 雙橡園 雙橡園／雙橡園 台中市 自建自售

16 吉美君品 1299 吉美建設 吉美／創意家 新北市新店區 包銷

17 全民萬歲 1214 達利建設 達利／上揚 高雄市 純企劃

18 詠大直 1149 甲山林 甲山林／甲山林 台北市內湖區 自建自售

19 中山凱宴 1107 興富發 興富發／興富發 台北市中山區 自建自售

20 明日苑 1095 新潤建設 新潤／海悅 桃園青埔 包銷

總計 5.65億（-9% ；Y2Y）

自建自售：14案；包銷：4案；純企劃：2案
台北市：4案；新北市：10案；桃園市：1案；台中市2案；高雄市2案

全國前廿名，廣告量大之建案，以建商自建自售為主
代銷角色連續兩年遭弱化
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2016 結論

 2017總體經濟概況
 美元及美國匯率將雙升，全球資金轉往美國移動，新興市場（包括台灣）資金行情結束
 各國經濟緩步復甦，台灣2017年會比2016年好
 2017台幣將趨貶值，換言之，進口原物料價格壓力加深，有可能發生小幅通膨效應
 央行有可能在2017年中小幅升息（通膨）
 即使央行升息，但因低度通膨，實質利率仍低；房地產仍具小幅潛力

 2016房市概況
 價：
 台北市房價跌幅已超過2成。其中以中山、萬華、北投、中正區跌幅最大，跌價效應不分蛋黃蛋白區
 新北市房價跌幅僅為9%。其中以淡水區、林口區、下新莊、板橋區，跌幅最大

 量：
 成交量：
 台北市預售屋銷售率創下歷年次低
 新北市預售屋銷售率創下歷年次低
 推案量：
 台北市推案金額創金融海嘯以來新低
 新北市推案金額創金融海嘯以來新低
 量先價行，2017房價仍會下跌（後章分析）；把握降價取量第一波才有銷售利基；公式：降價＋小坪數

 2016房市創下幾個歷年之最：
 推案金額創歷年新低
 成屋成交戶數創統計以來新低，僅24.5萬件
 預售屋成交量創歷年次低
 商業不動產成交金額（594億；-17% Y2Y）創10年來新低
 土地成交金額（1078億；-30% Y2Y）創10年來新低
 廣告量創歷年新低，主要廣告行銷皆為建設公司自建自售案，代銷公司角色遭弱化
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 2017 推案量分析
 2017 房價及房市景氣預測
 幾種方式—歷史波段分析

時間序列／向量自回歸／VAR分析
 以時間序列模型結合複回歸模型 推測房價

 房價量表—銷售判斷量表 P值
 結論

2017 房市預測
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201７推案量分析
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201７台北市推案量分析

區域 個案 開發／銷售 總銷（億） 坪數規劃（坪） 坪數均數 加權坪數

中正區
廣宇雋朗 廣宇／廣宇 15 55 55 2.265917603

萬協南昌案 萬協／璞園 15 19-28 23.5 0.264044944

中山區

華固樂慕 華固／新聯陽 55 63、66、72 66 2.719101124

璞園貴象 璞園／璞園 12 18-50 34 0.305617978

中山雋 虹光／虹光 20 29-47 38 0.56928839

信義區 文心松勇路案 文心／新聯陽 30 220 220 4.943820225

大安區

和平大苑 元利／海悅 220 135 135 22.24719101

耕云 耕薪／慕樺 20 20-29 24.5 0.367041199

璞真座 璞真／新聯陽 15 20-50 37.5 0.421348315

大安釀 杜相／甲桂林 10 11--22 16.5 0.123595506

ONE PARK 元利／海悅 580 130、260 130 56.47940075

松山區
華固名鑄 華固／名鑄 40 101、131 116 3.475655431

潤泰徵風 潤泰／新聯陽 190 80-100 80 11.38576779

大同區 長安雋 欣偉傑／茂田 7 21-61 41 0.214981273

萬華區 小時代 佑昌／巨將 5 20-40 30 0.112359551

士林區 家居理玉 家居／家居 20 50-60 55 0.823970037

文山區

政大馥中 左耳／左耳 1.6 27-38 34 0.040749064

南方莊園 國揚／新聯陽 40 24-60 42 1.258426966

村泉石上 村泉／** 15 74-76 75 0.842696629

萬芳硯 福喜／福喜 1.8 33-34 33.5 0.045168539

敦南樂高 鉅祥／天利 6 14-17 15.5 0.069662921

橡園朋 天台寬廣藝境 8 ** ** **

橡園吉吉 天台寬廣藝境 8.5 ** ** **

總計 23案 1335 億 加權坪數 109 坪
6970萬
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201７新北市推案量分析

區域 個案 開發／銷售 總銷（億） 坪數規劃（坪） 坪數均數 加權坪數

板橋區
聯上涵翠 聯上／海悅 12 17-37 27 0.508634223

有富正旺 有富／有富 18 ** ** 0

新店區 富邦豐泰 富邦／創意家 55 16-35 25 2.15855573

新莊區

樂都心 中德／海沃 10 15-32 23.5 0.368916797

泰舍至善元 泰舍／泰舍 200 50-63 56.5 17.73940345

世界花園 鴻邦／海悅 40 19-41 30 1.883830455

遠雄首藝 遠雄／遠雄 46 ** ** 0

樹和苑 嘉通／御上 40 75-85 80 5.023547881

永和區 日景頂曦 日景／日景 8 54 54 0.678178964

中和區

久泰皇品 久泰／久泰 100 60-110 85 13.34379906

遠雄和光 遠雄／遠雄 48 28-39 33.5 2.52433281

遠雄日安 遠雄／遠雄 11 28-38 34 0.587127159

達永沐夏 達永／達永 30 ** ** 0

蘆洲區
希望城市 捷運都會建設 70 22-54 38 4.175824176

舞鶴 正鎧／正鎧 20 84-186 135 4.238618524

土城區
永寧寶磊 北陸／達隆 7 80 80 0.879120879

富仕居 永鼎／新聯陽 10 35-45 40 0.627943485

林口區 富堡晶棧 富堡／君漾 6 20-25 22.5 0.211930926

淡水區 首馥 聿盛／聿盛 6 ** ** 0

總計 19案 737 億 加權坪數 55 坪
2100萬
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201７ 房價及房市景氣預測—方法一

 歷史波段分析
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201７房價及房市景氣預測—景氣波段預測

收縮期
5年

收縮期
7年

收縮期
12年

收縮期？年

2016

20142003

 1973年起迄2014年止，大台北房市經歷四次景氣（房市擴張期）及四次不景氣（房市收縮期）
 四次擴張期分別為：1973-1974（2年）；1979-1980（2年）；1987-1989（3年）；2003-2014（12年）
 而相對應收縮期為：1975-1979（5年）；1981-1987（7年）；1988-2001（12年）；2015--？
 大台北房市的特性：擴張期短，但收縮期長

 原因：不動產具有投資與消費的雙重特性。景氣好時，投資特性增加，房市價量快速上升；景氣不好時，投資
特性減少，但消費者（自住）需求增加，故可支撐房價緩慢下滑。換言之，2017年後，房價仍將持續下跌，下
跌多深，端視景氣擴張期而定。

房市擴張期

房市收縮期
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201７ 房價及房市景氣預測—方法二

 時間序列／向量自迴歸／VAR分析
 以時間序列模型結合複迴歸模型 推測房價跌幅
 房價量表—銷售判斷量表 P值
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201７房價及房市景氣預測—時間序列／向量自回歸／VAR分析

 公式：

 從模型可知，台北市房價落後總
體經濟平均15個月

 房地產綜合景氣，落後總體經濟
指標9-14個月（平均12個月）。
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新 北 市

以國泰預售屋及新成屋房價與景氣對策訊號進行
時間序列自迴歸分析，景氣對策訊號領先房價指數14個月

景氣對策訊號由藍燈轉為黃藍燈為2016年4月。
故2017年6月，房市緩步復甦，2017年9月，房式正式復甦。

201７房價及房市景氣預測—落底時間預測
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台北市房價漲跌幅分析—房價跌幅預測
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自2015第一季起，迄2017年第二季止
台北市房價將下跌29.47萬坪；總計35.5%

已下跌22.3%

 按景氣對策訊號與國泰房價指數之時間序列分析，房價在2017第Q2止跌，並微弱復甦
 按房價迴歸模型變數分析，景氣對策訊號自10藍燈後連3黃藍燈，房價推測下跌29.47萬
 按兩模型結果分析對照，台北市房價自2015年起，迄2017Q2，將下跌29.47萬，平均跌幅35.5%
 截至目前為止，同時間已下跌22.3%，故未來半年，台北市房價仍有13%之跌幅。
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新北市房價漲跌幅分析—房價跌幅預測

自2015第一季起，迄2017年第二季止
新北市房價將下跌10.066萬坪；總計24.2%

 按景氣對策訊號與國泰房價指數之時間序列分析，房價在2017第Q2止跌，並微弱復甦
 按房價迴歸模型變數分析，景氣對策訊號自10藍燈後連3黃藍燈，房價推測下跌10.066萬
 按兩模型結果分析對照，新北市房價自2015年起，迄2017Q2，將下跌10.066萬，平均跌幅24.2%
 截至目前為止，同時間已下跌9.3%，未來半年仍有15%之跌幅

-9.3%
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迴歸模型產品變數分析 暨廣告行銷主軸—台北市量表分析

變數 參數 重要性 P>|t| 說明 本案條件

D2 推案時機 -45.84072 1 <.0001*** 推案時機 2017年Q2 以後

D4 區域 27.49885 2 <.0001*** 大安、信義、松山、中山

D1 推案時機 -23.73442 3 <.0001*** 推案時機 2017Q2 以後

X911 最小主力坪數 0.2655 4 <.0001*** 坪數定位愈小愈佳

D3 區域 12.20167 5 <.0001*** 內湖、南港、士林、中正

X13 景氣對策訊號 -4.21826 6 <.0001*** 每一燈號，影響房價4.2萬；
2015-2017Q2

跌29.5萬

X12 樓層規劃 0.87561 7 <.0001*** 每層價差8700元／坪

X6 基地面積 -0.00411 8 <.0001*** 基地愈大，房價愈低，每坪差41元

X3 廣告量千元 0.00014645 9 0.0095*** 景氣對樂燈號為綠燈以上時，每百
萬廣告經費，可使房價上漲1465元

D11 規劃坪數種類 -1.24235 10 0.0953* 較不動要

D12 豪宅／非豪宅 -1.39021 11 0.1416 不重要

X10 總戶數 -0.00193 12 0.7763 不重要

調整 R2 0.7265 樣本數 2622
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變數 參數 重要性 P>|t| 說明 本案條件

D2 推案時機 -18.28751 1 <.0001***
推案時機 2017年Q2 以後

D1 推案時機 -14.76979 2 <.0001***

X12 樓層規劃 0.73578 3 <.0001*** 15F以上住宅，每坪房價較15F以下住宅高7357元

X10 總戶數 -0.01542 4 <.0001*** 總戶數愈多（超過一百戶），房價愈低，每多一戶，少154元

D3 區域 -3.95492 5 <.0001*** 高價區：板橋、新店、永和

D4 區域 4.56025 6 <.0001*** 中價區：新莊、中和、三重、汐止、蘆洲、淡水、土城

D14 社區規模 -4.29513 7 <.0001*** 50-100戶之社區，房價最高

X13 景氣對策訊號 -1.43824 8 <.0001*** 每一燈號，影響房價1.4萬；2015-2017Q2 10.1萬

X911 最小主力坪數 0.07747 9 <.0001*** 坪數愈小，價格單價愈高，每坪差774元

D16 超高樓層規劃 -3.32567 10 <.0001*** 超高樓層住宅（水岸）房價高3.32萬元

D12 豪宅／非豪宅 2.60156 11 <.0001*** 豪宅價格較非豪宅價格，每坪低2.6萬

D15 公設差異性 -4.28112 12 <.0001*** 公設內容豐富，每坪可高出4.28萬

X912 最大主力坪數 -0.00127 13 <.0001*** 大坪數銷售較差（60坪以上）

X6 基地面積 0.0003812
2 14 0.0002*** 基地面積愈大，價格愈高。基地面積每增加一坪，對房價可貢獻3.8

元
D7 基地規模 1.25911 15 0.0017***

X3 廣告量千元 0.0000596
4 16 0.0021*** 在景氣對策訊號為綠燈以上時，每百萬元廣告經費 ，可促使房價上

漲596元

D13 社區規模 1.23303 17 0.037** 100戶以上房價次之，50戶以下房價最差

X11 公設比 -0.0837 18 0.1622 不重要

調整 R2 0.6676 樣本數 2576

迴歸模型產品變數分析 暨廣告行銷主軸—新北市量表分析
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結論
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 台北市及新北市房價落底時間預測

 分析一：從歷史波段分析：
 落底時間為擴張時間之2-3倍。期間雖會有小反彈，但仍不算真正落底。

 分析二：以時間序列模型（VAR），搭配複迴歸模型（OLS）預測：
 與國泰房價指數及景氣對策訊號進行VAR模型預測，台北市及新北市房價止跌時間為2017第二季。
 2017年9月，房價將開始微漲。

 台北市房價預估從2015Q1至2017Q2，將下跌35.5%，目前已下跌22.3%，未來半年還有13.2%之跌幅。
 台北市房價將從2015Q1的83萬／坪，跌至2017Q2 的53萬／坪。第三季後，將回漲至61萬／坪。

 新北市房價預估從2015Q1至2017Q2，將下跌24.2%，但目前僅下跌9.3%，未來半年仍有約15%之跌幅
 新北市房價將從2015Q1的40.18萬，跌至2017Q2的30萬／坪。第三季後，將回漲至32.8萬／坪

 台北市及新北市行銷（房價特徵）變數分析
 台北市
 1.推案時程為2017Q2 以後
 2.市中心，其次內湖及南港
 3.坪數愈小愈好
 4.樓層愈高愈好
 5.基地面積不需太大（基地大對房價影響為負面）
 6.廣告行銷2017Q3以後，才有效果

 但，2017年台北市及新北市有推案高總價趨勢
 台北市平均總價7000萬／戶
 新北市平均總價2100萬／戶

 新北市
1.推案時程為2017Q2 以後
2.15F以上住宅較具競爭力
3.總戶數不超過100戶
4.接案區域以高中價區為主
5.坪數愈小愈好
6.公共設施多樣化具利基
7.60坪以上產品銷售困難
8.基地面積大具利基
9.廣告行銷2017Q3以後，才有效果
10.公設比不重要
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