


 

 



1.台灣不動產市場怎麼回事 
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買賣移轉件數變化圖 件數 



2.不動產市場現況解析 
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2015年新推案件減少37.5% 

30天銷售率10.6% 

議價空間17% 
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2.不動產市場現況解構 

 

 
賣方進場價格

意願 

• 不降價  19.8% 

• 降價5%以內

34.5% 

• 降價5-10%  

34.7% 

• 降價10-15%  

8.8% 

• 其餘  2.2% 

買方進場價格

意願 

• 未來半年非購

屋時機  53% 

• 認為房價過高  

35% 

• 預期房價會再

下修  38% 

 

• 買方希望價格

下修10%以上  

60% 

• 買方認為未來

價格小幅下修

10%以內：未

來一季52%、

未來一年41% 

未來半年是購屋

時機的主要理由 

• 議價空間大 

• 物件選擇多 

• 價格會止跌回

穩14% 

買賣各方進場價格意向分析(2016年第四季網路民調) 
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2.不動產市場現況解析 

 

 

1-2-11 

元月份大選前APPLE HOUSE平台調查 

•76% → 2016看跌房價 

•17% 上半年進場 

•51% 下半年進場 

•32% 全年不進場 

買
方 

•28% 第一季看跌 

•32% 全年看跌 

•23% 第一季看漲 

•43% 全年看漲 

賣
方 



2.不動產市場現況解構 

 

 

新案去化速度
緩慢 

建商庫存土地
充足 

高價搶地現象
不再 

近２年購地金
額一再腰斬 

採合建分屋為
主 

盤地出售 

多角化分散風
險 

建設事業現況： 
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3.今年影響不動產市場的主因 

 

 

中國經濟及石油價格
表現 

台灣對外經貿協議合
作的進展 

外部環境主要關鍵： 
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3.今年影響不動產市場的主因 

 

 建築商預售屋及新
成屋售價及銷售成

果？ 

海外不動產的熱度
是否延燒？ 

新政府的產業政策
如何？ 

黑天鵝效應？ 
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4.今年不動產市場的方向 

 

 
保守推案 

去化餘屋 

降低存貨 

觀望市場 

不推案 

不購地 

推案以2-3房
為主 

朝双北以外縣
市發展 

大基地新案放
緩進行 

主要上市上櫃建商2016年策略方向： 
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4.今年不動產市場的方向 

 

 

減量經營 
以長期配合的業主

為主 

減少成本支出 

(店面銷售、聯銷) 

代銷公司2016年策略方向： 
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4.今年不動產市場的方向 

 

 
都會核心區 

領跌 

都會次核心區 

緩跌 

推案量大生活機
能不足重劃區 

深跌 

總價市場＋自住型
→依客層能力鎖定
次及區域置產的現
象 
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5.台灣不動產市場長期的隱憂與機會 
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經濟不振 

資源不公 

貧富不均 

失焦的供給量 

炒家作手及盲目的
短線投資 

人口紅利喪失 



5.台灣不動產市場長期的隱憂與機會 

 

 國內儲蓄額
履創新高 

低利率的影
響 

降價帶來的
濾動性 

都市更新的
調整 

政策與稅制
的再進化 

需求   住
宅的演化 

不敗產品 
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5.台灣不動產市場長期的隱憂與機會 

 

 

90989 91245 

107105 

142170 

0 
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民國100年至103年全國新建餘屋(待售)住宅數成長圖 

103年建照執照核發量由正轉負 
104年使用執照核發量由正轉負 
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5.台灣不動產市場長期的隱憂與機會 

 

 

103年第4季全台及六都低度使用住宅、新建餘屋戶數及區域 

項目 
103年11.12月份
低度使用住宅戶
數 

百分比 主要區域 
103年第4季新建
餘屋(待售)戶數 

103年第4季新建餘屋及低度使用
戶數大量區            (粗體紅字為102年第4

季大量區) 

全    台        849,869  10.30%   約3.8萬戶   

台北市          64,749  7.34% 中山.北投.士林           3,190  內湖.北投.文山.士林.中山 

新北市        118,963  7.81% 淡水.板橋.新莊           8,956  板橋.淡水.新莊.新店.中和 

桃園市          83,962  10.99% 桃園.中壢.八德           4,698  桃園.中壢.八德.平鎮.蘆竹 

台中市          96,750  9.98% 西屯.北屯.北區           4,057  西屯.北屯.南區.南屯.大里 

彰化縣 46,823 12.22% 

台南市          66,036  10.08% 東區.永康.北區           2,206  安南.永康.東區 

高雄市        108,825  10.76% 三民.鳳山.楠梓           6,722  左營.楠梓.鼓山.鳳山 
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1.房地合一的迷思 
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1.房地合一的迷思 
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1.房地合一的迷思 
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1.房地合一的迷思 
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稅額計算：（新舊制土地增值稅皆須核算繳納） 

一、新制稅式 

    出售價－買入成本－費用－土地漲價總數額－（自用免稅額） 

     ×稅率＝應繳稅額（不再併入個人隔年申報綜所核計） 

二、舊制稅式 

    核實課稅：(房屋與土地價格拆分與不拆分)  

   （出售價－買入成本－費用）×房地比(             )＝所得 

     所得再併入個人綜所總額核計稅額 

    核定課稅：無售價或無成本 

    房屋現值×售屋所得推估獲利率（各縣市區域不同）＝所得 

    高總價(豪宅)：出售價×房地比×15％＝所得 
 

房屋現值 

房屋現值+土地公告現值 



2.房地合一帶來的轉變與機會 
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2.房地合一帶來的轉變與機會 
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2.房地合一帶來的轉變與機會 
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2.房地合一帶來的轉變與機會 
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3.新稅制重點規範再理清 
2-3-1 

課徵期及範圍 
一、105.1.1取得後出售 → 

    103.1.1前取得、105.1.1後出售 → 

    103.1.2之後取得、105.1.1後出售、持有未滿2年 

    → 

    104.12.31前出售  持有滿2年 → 

                     持有未滿2年 →

二、房屋、房屋所屬座落土地、依法得核發建照之土地    

    、地上權房屋 



3.新稅制重點規範再理清 
2-3-2 

免申報適用 
    1.符合農業發展條例第37條、第38條之1規定得 

      申請不課徵土地增值稅之土地 

    2.被徵收或被徵收前先行協議價購之土地及其 

      土地改良物 

    3.尚未被徵收前移轉依都市計劃法指定之公共 

      設施保留地 

    4.個人以自用土地和營利事業合建，以土地交 

      換房屋（但換入房屋之價值低於換出土地之 

      價值所收之價金，仍應按比例計算所得申報 

      納稅） 



3.新稅制重點規範再理清 
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稅率及優免條件(自住房地優免條件) 
    1.個人或其配偶、未成年子女辦竣戶藉登記、 

      持有並居住於該房屋連續滿六年。 

    2.交易前六年內，無出租、供營業或執行業務 

      使用。 

    3.個人與其配偶及未成年子女於交易前六年內 

      未曾適用本款規定。 

 



3.新稅制重點規範再理清 
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合併狀態 合建 

繼承特別規範 



3.新稅制重點規範再理清 
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繼承取得特別規範 

符合下列條件者得適用舊制條件： 

1.104.12.31前被繼承人取得，於105.01.01以後繼承並出 

  售。 

2.103.01.02後被繼承人取得，繼承人104.12.31前繼承之 

  ，而於105.01.01以後出售但合併持有期間未滿二年。 
 

※若符合新制自用條件得採新制申報納稅 

※若未依限申報，最遲得於次年五月底前補報補繳之 

※若已申報新制但後悔擬改舊制，得於交易日次年五月底前註銷原新 

  制申報，申請改為舊制適用 



3.新稅制重點規範再理清 
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重購退稅計算 

(一)先賣後買 
    買入價額 

    賣出價額 

    若A≧1(小換大)應退還稅額＝已繳稅額 

    若A＜1(大換小)應退還稅額＝已繳稅額×A 
 

(二)先買後賣 
    買入價額 
    賣出價額 

    若A≧1(小換大)應繳納稅額＝0 

    若A＜1(大換小)應繳納稅額＝賣出房地應繳納稅額×(1-A) 

 

＝A 

＝A 



 

 



1.確認不動產操作的基本觀念 

 

 

區域(個案)與時機 
量價的意義 

(心中有量) 
(手中無價) 

居住 

利得 

融資 

成就感 
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1.確認不動產操作的基本觀念 

 

 

商業模式的轉變 經營技術的改變 

不動產事業經營思維的翻轉： 

3-1-2 



2.經營策略的調整方向 

 

 

客製化總價的
概念 

資訊有效整合
及快速傳送 

生產管理為導
向 

區域競爭及人
的掌握 

基本功及老客
戶的重要性 

銷售方式的創
新改變 

3-2-1 



2.經營策略的調整方向 

 

 

3-2-2 

代銷業經營策略調整方式： 

•免錢交屋、保證買貴退差價、原
價買回、放棄原價買回單價可折
抵、破盤價殺出 

付款策略 

•教友75折、介紹獎金、內部連銷
獎金分享、和銀行合作搶攻VIP客
戶 

以客養客 

•直效行銷、公益園遊活動、捷運
站駐點銷售、百貨公司駐點銷售 走入人群 



3.如何調整自我能力 
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3.如何調整自我能力 
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3.如何調整自我能力 
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3.如何調整自我能力 
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履約保證   最佳選擇 網址:www.ctop.tw 



履約保證   最佳選擇 


