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講師介紹-徐佳馨

◎現職:
• 住商機構發言人
• 住商不動產企劃研究室執行總監
◎學歷:
• 台大EMBA財務金融組碩士
• 輔仁大學大眾傳播所碩士
• 世新大學廣電系電視組

◎專業證照:
• 不動產經紀人
• 租賃住宅管理人員

◎獎項:
• 公關基金會2020年傑出發言人(私部門)

◎代言:
• 2022北市消防局住宅警報器代言人

◎著作:      
•    《房市專家教你買一間會賺錢的房子》(核果)

(2014年博客來地產類銷售第一名)
•    《30堂千萬房產課》(寫樂)
•    《徐佳馨買房必懂21件事》(商周SMART線上課程)
• 《徐佳馨房產學院》（中華電信愛聽聽）
   

◎專欄：
• 先探、YAHOO房地產、財訊、工商時報、聯合報、經濟日報、風傳媒、

商周財富網 、Now news、蘋果月刊等各大媒體

◎演講與講座：
• 中央銀行、經濟部智財局、調查局、台北市政府地政局、桃園市政府地

政局、台灣電力公司、台積電、中華電信、全家便利超商總公司、台北
市不動產仲介公會、台中市不動產聯盟、台南經紀人公會、高雄不動產
仲介公會、高雄建築經營協會、合作金庫、第一銀行、兆豐銀行、永豐
銀行、華南銀行、新光人壽、國泰人壽、花旗銀行、法國巴黎人壽、景
文科技大學等。



今天，來聊聊這些事

 民眾關心的事

 房地產相關數據

 政策對市場影響

 未來式
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民眾關心的事



便宜

地段好屋況佳

首先，我們得知道一件事

鬼屋遠或鳥

貴

沒有這種東西
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資料來源：國泰金控
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房地產市場的三個咒語

低總價

低成本

流動性

低總價

低成本

流動性



房地產相關數據

 住宅：預售市場與成屋市場

 商用：土地與投資市場

 租賃市場
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指標建商推案狀況與看法



國泰房地產指數
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預售推案狀況
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區域 預售個案數

北投 12

士林 9

內湖 8

南港 5

中山 12

大同 12

松山 10

信義 9

大安 22

文山 2

中正 17

萬華 5



國泰房地產指數



國泰房地產指數



六+1都房市狀況
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資料來源：各地政局



資料來源：信義房價指數

信義房價指數



預售屋/中古屋指數關係



台北市買賣移轉

資料來源：地政局、實價登錄、僑馥建經

行政區 113Q1 112Q1 增減幅

松山區 494 397 24.4%

大安區 705 537 31.3%

中正區 423 365 15.9%

萬華區 722 502 43.8%

大同區 415 424 -2.1%

中山區 891 847 5.2%

文山區 672 526 27.8%

南港區 380 244 55.7%

內湖區 811 530 53.0%

士林區 504 456 10.5%

北投區 733 433 69.3%

信義區 557 416 33.9%

總計 7,307 5,677 28.7%



台北市

資料來源：清華安富



資料來源：清華安富



商用不動產交易狀況
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租金指數

資料來源：內政部不動產平台
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北市亮點



政策對房地產業影響
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影響價量的變因



近期重要房市相關政策
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房地合一、平均地權條例、囤房稅

央行選擇性信用管制、專案金檢

實價登錄、新青年安心成家、

青年安心成家

國土計畫法、淨零排碳指引



打房政策總整理
類型 相關規定 相關具體內容 主管機關

增加稅負 房地合一2.0

(2021)

*持有期間延長(預售及成屋)

-稅率45%由持有1年內延長至持有2年內
-稅率35%由持有於1年未滿2年延長至持有逾2年未滿5年
-稅率20%由持有於2年未滿10年延長至持有逾5年未滿10年
-稅率15%維持有10年以上適用，自用稅率(六年以上符合規定持有)維持10%

*境內法人課稅標準與自然人相同
*不動產超過固定比例之交易樣態同時納入

行政院

資金管控 選擇性信用管制
(2024.03.14)

*公司法人貸款(均無寬限期，且不得另以修繕肘轉金等貸款名目增貸周轉)

-第一戶購置住宅貸款降至4成
*自然人貸款
-第二戶貸款7成+無寬限期(六都+新竹縣市)

-第三戶房貸4成，無寬限期
-豪宅
房貸4成無寬限期
*購地貸款5成，保留一成動工款，檢討具體興建計畫
*餘屋貸款4成
*工業區閒置土地貸款降至4成

中央銀行

其他 實價登錄2.0

平均地權條例增修條文
(2023.01三讀)

(2023.07正式上路)

*成屋全面揭露 並溯及已經揭露案件
*預售屋提前至簽訂契約30日揭露

*限制預售換約(50-300萬)

*重罰炒作行為(100-5000萬)

*建立檢舉獎金制度(上限30% 1000萬)

*管制私法人購置住宅(取得後五年不得移轉)

*解約申報登錄(3-15萬/戶)

內政部

資料來源：內政部、財政部、中央銀行，住商企研室整理
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減少槓桿

閉鎖

增加

負擔

打房政策類型

• 囤屋稅
• 房地合一
• 專案金檢
• 豪宅交易稅

• 房地合一
• 平均地權條例修正

• 選擇性信用管制



新制五大重點
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私法人購買住宅許可制
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問題①宿舍審認標準 ②出租經營審認標準 ③參與都更危老審認標準

➢購買戶數不得超過
員工數。但重大建
設、整體經濟或農
牧經營，經中央目
的事業機關核准者
不限

➢以不動產租賃業為限

➢應具一定規模：

✓ 以成屋為限

✓ 非整棟者購買應達10
戶以上規模。

➢以特定住宅或單一街廓為範圍

➢建築物符合下列規定之一：

✓ 屋齡30年以上

✓ 經建築主管機關限期拆除、強
制拆除，或評估應限期補強或
拆除

✓ 結構安全評估未達最低等級或
建築物耐震能力未達標準，改
善不具效益或未設昇降設備

✓ 買受經事業計畫公開展覽範圍
內房屋。(以非屬事業計畫範
圍內之權利關係人為限)

➢事先取得目的事業主管機關核准設
立文件

④長照、住宅合作社及其他

需經許可項目審認標準
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資料來源：高力國際
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短期市場影響
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全面回歸剛性自住

多重蛋黃時代來臨

市場出現質變

短期亂象明顯



長期市場影響
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市況

自用為多

交易時間拉長

建商

大者恆大

中小建商轉型

代銷

修正總價定位

避免業主斷頭

房仲

商耕與流通

包租代管多元發展



未來式
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台灣高資產客群分析

資料來源：中信金



2024房市表現

▪ 成交量持穩，價格個案表現

▪ 央行豪宅標準定生死

▪ 新蛋黃遍地開花

▪ 大業者時代來臨

住宅市場

▪ 土地表現保守

▪ 店面假繁榮真盤整

▪ ESG成商用顯學

▪ 持盈保泰，步步為贏

商用市場



2024三大關鍵字

轉骨期的迷茫

低價

穩健本質

擇優進場

穩健

流動性



2024/5/2

結論

 重大政策前的產業轉骨

 多元配置，穩健收益

 順風而行，彈性靈活



區域話題/就業人口/市場資金

政策破口/銀行貸款條件

議價能力/財務能力

未來看什麼?





市場在眼前，也在腳下
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