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平均地權條例上路後的房市





去年11月時





預售交易量減少六成

2021/11
1.2萬

2022/3
8632

2022/11
4375



◆平均地權條例的修法，五大重點

➢限制換約轉售

➢重罰炒作行為

➢建立檢舉獎金制度(實價登錄違規行為可檢舉)

➢管制私法人購屋(採許可制，五年不得移轉)

➢預售解約需申報

◆預售銷售速度變慢、豪宅回歸自住、對於看房團產生影響

政府新一輪的打房



當時的結論

房市多頭的四支柱去其三

股市空頭、匯率貶值、政策偏空

央行升息循環

觀察央行的後續動作

未轉向降息循環前，整體經濟沒問題，房市安全



現在(2023年8月)



股市：大幅回升



預售交易量回溫

2021/11
1.2萬

2022/3
8632

2022/11
4375 2023/1

3365

2023/4
7950



但政府的打房力道增加

◆平均地權條例-預售禁轉手

◆七都第二屋的限貸

◆囤房稅全國總歸戶



目前房市面臨的狀況

◆通膨降溫，停止升息

◆政府積極打房，投資買盤消失。

◆整體經濟狀況不差，有錢還是會想買房子

◆房價漲多，買賣雙方拉鋸。問問哥變多



◆累積越來越多賣不出去的房子？

◆時間長了引爆拋售潮或房價下跌？

◆房價漲超過一般人的負擔，該怎麼設計產品？

今日的三大重點



房子賣不出去嗎？

新案待售量



15.5萬全台 新案待售存量

2019/10

16.8萬

2023/4

16.9萬

2022/6

12.3萬

14.7萬



1.27萬

2021/10

1.6萬

2022/06

1.2萬

2023/04

1.4萬

台北市 新案待售存量



2019/10

4.8萬

4.07萬

2022/10

3.1萬

2023/04

3.7萬

新北市 新案待售存量



2019/11

3.1萬

2.5萬

2022/05

1.9萬

2023/04

2.4萬

桃園市 新案待售存量



2017/11

1.2萬

8921

2022/06

4230

2023/04

7999

大新竹 新案待售存量



2021/9

2.3萬

1.97萬

2021/06

1.4萬

2023/04

2.7萬

台中市 新案待售存量



2020/07

1.1萬

8040

2021/03

5811

2023/04

1.5萬

台南市 新案待售存量



2020/5

2.5萬

1.9萬

2022/03

1.3萬

2023/04

2.5萬

高雄市 新案待售存量



排名 縣市 生活圈名稱 新案待售量

1 新北市 淡海新市鎮-海科大 2418

2 新北市 淡海新市鎮-美麗新影城 2391

3 桃園市 青埔- A18桃園高鐵生活圈 2382

4 台中市 台中港市鎮中心 2139

5 台中市 捷運機廠重劃區 1822

6 新北市 林口家樂福生活圈 1660

7 高雄市 左營高鐵特區 1530

8 新北市 塭仔圳重劃區 1524

9 高雄市 高雄大學特區 1510

10 高雄市 高雄新市鎮 1491



現象觀察

◆預售優於成屋/二手市場。

◆二手市場比新案市場差，有賣不動的狀況。

可能跟屋主心態較高有關。

◆部分區域的預售市場相對不錯(新北、新竹、

台南)，代表有打廣告和較輕鬆的付款方式，

還是會有買方。
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2021/11 

10,416

七都預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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台北預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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1,855

新北預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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3,025

桃園預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數

2023/01 

2022/03 

692

1,870

2021/11 

55.3%

2023/04 

1,673



0

100

200

300

400

500

600

700

Jul-21 Sep-21 Nov-21 Jan-22 Mar-22 May-22 Jul-22 Sep-22 Nov-22 Jan-23 Mar-23 May-23

大新竹預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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142

612
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409
76.5%
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468
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2,705

台中預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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1,093

台南預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數
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高雄預售屋 總交易量變化
*統計時間：2021/07-2023/05
*資料來源：樂居資料庫交易件數

2022/08 2022/03 

336459
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1,950

45%
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小區域數據分享



高雄市委成比



大昌生活圈委成比



巨蛋生活圈委成比



岡山前站委成比



大寮市區委成比



仁武澄德重劃區委成比



果貿生活圈委成比



高雄大學特區委成比



橋頭新市鎮委成比



中都重劃區委成比



房價會跌嗎？













房市出現警訊但還看不到房價下跌的理由

1. 沒有大量的成屋賣壓

2. 大部分的屋主是賺錢賣而不是被迫賣

3. 股市/經濟沒有出問題



37303

43214

17819

10619

65568

28450

117637

129592

0

20000

40000

60000

80000

100000

120000

140000

160000

2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年

新成屋+預售屋推案量 新成屋推案量 預售屋推案量

八都新成屋 VS 預售屋推案量
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成交量縮，但大部分的交易都是賺錢的

2023Q1：
賺錢8712筆；賠售319筆
平均價差270萬



股市/經濟沒有出問題



七月狀況補充

◆4-6月的銷售狀況是不錯的，七月呈現衰退。

➢主動留單->銳減

➢廣告留單->微減

➢瀏覽量->不變



樂居社區達人瀏覽量VS轉換
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七月狀況補充

◆消費者變得更被動與觀望，但還是想買房

◆如果整個公司的個案，在四到六月沒有感覺
到回溫：

➢產品規劃上可能有問題

➢廣告或行銷的方式跟不上



產品面：台北經驗分享



台北經驗分享1

房價高漲後......

◆控制總價成為產品設計最主要的考量

◆一層多戶，注重坪效的二、三房成為主流



2014年新北市房坪規劃

1.兩房主流：25~32坪

2.三房主流：33~48坪

3.四房主流：61~79坪

4.二三四房的推案相對平均，

約4:5:4



2023年新北市房坪規劃

1.兩房主流：21~28坪，出現

不少20坪以下

2.三房主流：29~44坪

3.四房主流：41-52坪

4.四房推案幾乎消失



台北經驗分享2

◆房價高漲後，自備款成為買房最大的門檻

➢付款方式需要設計

➢預售還是比成屋好賣



1000萬預售屋，按工程期付款(正常)

開工

定金 工程期款 交屋款銀行貸款

80% 5%

1樓 7樓 15樓 拆鷹架

2% 2% 2% 2% 2% 2%

20萬 20萬 20萬 20萬 20萬 20萬 800萬 50萬

簽約金

3%

30萬

房貸

30年期

每月3萬

10%5%



1000萬預售屋，零工程期款模式

定金 工程期款 交屋款銀行貸款

80% 5%2%

20萬 800萬 50萬
每月0元

房貸

免付款 最後1月

13%

130萬

簽約金

30年期

每月3萬



1000萬預售屋，月付款模式

定金 工程期款 交屋款銀行貸款

80% 5%2%

20萬 800萬 50萬

簽約金

每月3.6萬

房貸

分成36個月
每月0.36%

30年期

每月3萬



行銷廣告面



在數位廣告上

◆七月之後，房地產注定平淡，偏個案表現

◆選舉，POP需要支援，但數位廣告不建議停

➢競爭者少的時候，曝光成本便宜

◆重要的三個策略

➢降低製作費，提高廣告投放費

➢攔截競品客層，搭順風車

➢預算集中在建案最有力特點，而非依序曝光



歡迎聯絡我們

◆數位廣告三大策略詳細解說

◆樂居PRO的報價

◆演講邀約



QA
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