不動產管理3/20上課討論紀錄
影響2006年不動產市場景氣之新聞事件

1.央行升息半碼，造成貸款利率提高，導致購屋能力下降。
2.新光人壽高價收購聯勤土地，炒高地價。

3.北宜高通車

4.板南線通車

5.名人看屋新聞，造成帝寶、信義之星等豪宅風盛行

6.阿扁高雄行

7.高鐵通車在即

8.公務人員優惠房貸

過去影響不動產市場景氣之因素

（一）.政治面：

1.容積管制的實施

2.優惠房貸的政策

3.國際政治現況的轉變

4.政治情勢的動盪

（二）.社會面：
1.高價標售土地案件

2.各種跳票事件

3.SARS

4.捷運通車
（三）.經濟面：

1.美元貶值

2.利息升降

3.不動產證券化的推行
（四）.自然面：

1.921地震

2.重大颱風災害

同組同學報告
94207233 地政土管二 楊宗名

一.影響國內不動產市場景氣之因素
1.政　　治：國內外的政治情勢的變動，以及政府本身的政策，都會對不動產市場景氣造成正面或負面的影響。舉例來說，１９７０年代的五樓以上禁建和取消建築融資就可能對市場景氣造成負面的影響，各種外交上受挫的事件亦然；而預告實施容積管制與優惠房貸等，是對不動產市場景氣造成正面影響的因素。

2.經濟金融：美元貶值、石油危機、股市跌盤等，都造成了市場景氣的提升。全球性經濟不景氣則造成負面影響。

3.社會事件：各國有土地被高價標售的案件、選舉等促進資金流動的事件，會造成正面的影響。但各種建商倒閉或跳票事件則會導致市場景氣下降。

4.天　　災：921大地震後，更新活動所帶來的市場景氣
二.影響2006年影響不動產市場景氣之事件

1.聯勤土地標售案由新光人售高價得標，景氣↑

2.放寬公教人員優惠房貸，景氣↑

3.直轄市長選舉，景氣↑

4.高鐵通車，景氣↑

5.力霸案，景氣↓
三.評析2006年不動產市場景氣

根據台灣房地產研究中心研究資料指出，去年不動產市場景氣應為微幅上升的，但受到市場長期景氣以及房價不斷抬高影響，已有慢慢走向疲弱的跡象。但由於建商信心指數也有下降趨勢，但消費者信心指數依舊樂觀，市場景氣情形應可繼續維持。
地政管二 94207212 游崴晨

2006房地產市場波動
公教勞，房貸大放送。     政策
公教人員優惠房貸與勞宅貸款改弦易轍，自十一月一日起，公教人員優惠房貸額度由過去最高二四○萬元，改為依實際房價估算，平均可貸到房價八成，且房貸利率由原本2.53%調降至2.49%，可嘉惠公教八十萬戶。【中國時報95/10/29,A1】

總統夫婦貪污共犯，扁嫂起訴。      政治
國務機要費偵結，檢方認定陳水扁總統和夫人吳淑珍共同貪污一千四百八十萬八千四百零八元，先起訴吳淑珍，陳水扁因憲法保障刑事豁免權，將等他被罷免或解職再追訴，此案創下我國憲政史及司法史上，現任元首和第一夫人被檢方認定涉嫌貪污的首例。【聯合報95/11/04,A1】
淡海新市鎮，土地競標新戰區。      市場消息
淡海新市鎮土地，在11月7日最後一次標售後，土地幾乎愈來愈少。根據統計，10月13日、11月7日，最後二次總得標金額高達52.19億元，以現在淡海新市鎮標出土地筆數，預售未來房市總銷金額將破300億元以上。 

【中國時報95/11/10,B6】 

購屋轉售，97 年起課5%營業稅。      政策
個人銷售法拍屋、成屋者，要注意了！財政部昨晚宣布， 為維護租稅公平，自後年(民國97 年)1月1 日起，個人以營利為目的，購買房屋或標購法拍屋，再予銷售者，將課徵營業稅，稅率為5%，但屬於出售自用住宅部分則排除在外。【中國時報95/12/30,B2】
房市泡沫化，何時會破滅。    市場消息
低利率讓投資客飽嚐甜頭，大量民間游資炒熱房市，但銀行業擔心房市泡沫，以下令分行「多加注意」。台北市房地產價格屢創天價，中央研究院經濟所所長管中閔表示，這房市熱的「沒有道理」，事實上，從經濟學中對「房市泡沫」有關房市泡沫的定義，顯然已有房市泡沫化的跡象。 

【聯合報95/11/13,A12】 

內政部：房市無泡沫化危機。     政府喊話
隨著房價高漲、餘屋量增加，房市盛傳有泡沫化危機!內政部次長林中森昨日指出，當前房市利多大於利空，且從核發建照量分析，目前建商已紛紛調整推案數量，預期房市不致於有過熱或泡沫化危機。
【中國時報95/11/18,B1】
地政管二 94207222 陳盈竣

影響不動產市場之因素
正面影響：
1、 政治 

1.1986年 中美貿易談判，確定新台幣升值，促使外資流入

2.2001年 開放外資、陸資投入不動產市場
3.2002年 不動產開放外國人投資

2、 經濟
1.美元貶值

2.石油危機(石油價格上漲)

3.股價大漲

4.1987年 放寬外匯管制

5.1995年 中央銀行釋出500億郵政儲金

3、 社會
1.1974年 十大建設

2.1986年 實施加值稅，產生預期心理

3.1988.年 國泰人壽標購華航旁國有土地

4.1989年 調高存款準備率

5.1990年海外投資增多

負面影響
1、 政治

1.1971年 退出聯合國

2.1972年 中日斷交

3.1973年 蔣公崩殂

4.1976年 美國總統福特出訪中國大陸

5.1999年 李總統提兩國論

6.2004年 總統大選前發生319槍擊案

2、 經濟

1.物價持續下跌

2.股市慘跌

3.失業率創新高

3、 社會

1.1974年 取消建築融資

2.民間倒閉事件激增

3.1980年 政府宣佈空地限建並追查購屋資金來源

4.1981年 空地限建，照價收買

5.1985年 十信、國信事件發生

6.1989年 選擇性信用管制

7.工程品質欠佳(土地崩塌、發現核能屋)

8.1995年 虹邦、祐捷建設跳票

9.治安惡化

10.921大地震

2006年房地產大事紀

1. 高鐵通車，引發五大車站投資熱潮

2. 雪山隧道通車，引發投資熱潮

3. 帝寶豪宅

4. 台北縣市預售屋房價均創下新高點

5. 原物料、原油大幅飆漲，恐引發通貨膨脹

6. 房貸、建築總額雙創新高

7. 北市「京站」、北縣「新巨蛋」等套房個案，引發投資客瘋狂搶進

8. 捷運土城線通車，帶動沿線的房市
地政系土管二 94207245 王政評

一、影響台灣近幾年之房地產景氣之因素分類

政治方面的因素：

  1971退出聯合國                                      (下降)

  1972中日斷交                                        (下降)

  1975 4月蔣公崩殂                                    (下降)

       高棉、越南淪陷                                 (下降)

  1976美國總統福特出訪大陸                            (下降)

  1977 11月公職人員選舉                                (上升)

  1978 12月美國與中國建交                              (下降)

  1979中美斷交                                        (下降)

  1982 10月受香港1997大限影響                         (下降)

  1986 12月公職人員選舉                                (上升)

  1989開放黨禁、天安門事件                             (上升)

       12月公職人員選舉                                (上升)

  1990伊拉克戰爭                                       (下降)

  1993 11月公職人員選舉                                 (上升)

  1994 12月公職人員選舉                                 (下降)

  1995 李登輝訪美、連戰訪歐                             (下降)

       中共導彈演習                                     (下降)

  1996 3月29總統大選順利完成                           (上升)

       治安惡化                                         (下降)

  1997 7月香港正式由中共接收                            (下降)

       治安惡化                                         (下降)

       11月縣市長選舉                                   (下降)

  1999李登輝總統提兩國論                                (下降)

  2001公職人員選舉                                      (上升)

  2004 3月總統大選並發生319槍擊案，社經環境不穩定，329買氣大為降低

                                                        (下降)

       5月陳水扁總統連任就職                            (下降)

  2005 3月14日中國人大通過反分裂國家法                  (下降)

環境方面的因素：
  2005 12月4日發生高雄捷運崩塌事件                      (下降)

除了上面這幾項，其餘年份各事件皆屬經濟方面的因素。
地政系土管二 94207241 陳瑛佳
二、影響2006年房地產市場的事件

1.交九BOT案

營運權由日勝生科技公司旗下的萬達通實業取得，期限為50年。
此塊位於承德路、市民大道口的土地，其總面積達2.3公頃。

該土地由台灣鐵路管理局持有將近一半的所有權，剩下的為台北市政府所有。

預期總投資金額130億元，其規劃內容包括住宅、辦公大樓、商場、長途客運轉運站、旅館等集合很多的生活機能，打造綜合生活城。
使用模式：住宅部分以出售使用權，商場、飯店等以出租方式處理
2.台北市推出立功國宅

為一台北市政府與軍方合建之建案，總戶數為108戶，58戶由軍方擁有分配，4戶規劃為店鋪，剩下46戶開放出售給民間一般大眾。
其價值在單價每坪21萬元左右，每戶總面積自41.06坪至47.35坪不等，為3房2廳1.5套衛浴的規劃，每戶總價約800萬至900萬之間。
其特殊性為台北市最後推出之末代國宅，未來想以此價格買下，可以說是難上加難。
3.高鐵通車

高鐵趕在2006年底通車，對於房地產景氣產生了很大的影響，由於高鐵具有縮短時程的功能，對於中南部的人次往返北部有重大的幫助在，因此使得長距離通勤族有可能因此產生，都市化的範圍稍稍向外擴張，郊區土地獲得比較積極的利用，使得許多原本居於都市內的上班族有了新選擇，連帶的也帶動郊區的房價與購買率，再加上高鐵車站多位於開發度較低之新市鎮，對於廣大中南部之新土地有了刺激買氣之作用，造成該地地價上漲，呈現出了一股熱絡的房地產交易氣氛。
4.油價上漲

國際油價大幅上漲，造成了通貨膨脹的效應產生，為了保值，許多的人選擇了購買房地產作為保值的打算，大家紛紛將資金投入的結果，造成了房價的上漲。

一、台灣不動產景氣循環之因素

    影響不動產市場景氣的因素有政治、經濟、社會、政府政策等，這些因素會使得台灣不動產市場的景氣循環呈現波動變化。於1971~2005年間發生影響不動產市場的事件中，以下將歸類整理成四大因素：

	因素
	年度事件

	政治
	1971年退出聯合國

	
	1972年中日斷交

	
	1975年蔣公崩殂；高棉、越南淪陷

	
	1976年美國總統福特出訪中國大陸

	
	1978年中共與美建交

	
	1979年中美斷交

	
	1995年中共導彈演習

	
	1997香港回歸大陸

	
	2004年總統大選前夕發生槍擊案

	經濟
	1973年美元貶值，首度石油危機

	
	1980年全球經濟不景氣

	
	1986年中美貿易談判，新台幣升值，外資流入

	
	1988年股市起伏，從中獲利者多

	
	1990年股市慘跌；海外投資增多

	
	1993年壽險業首創30年期貸款

	
	2004年第一宗不動產資產信託發行

	
	2005年油價飆漲，創下最高價

	社會
	1989年無住屋者(無殼蝸牛)的抗爭

	
	1993~1994年工程品質欠佳(發現核能屋、海砂屋)

	
	1995年虹邦、祐捷建設跳票

	
	1996年治安惡化

	
	1999年921大地震

	
	2003年SARS疫情蔓延全球

	
	2005年高雄捷運發生坍塌事件

	政策
	1973年頒布五樓以上禁建

	
	1974年五樓以上禁令解除

	
	1976年公教調薪

	
	1981年空地線見、照價收買

	
	1986年實施加值稅，產生預期心理

	
	1988年公共設施保留地徵收，大筆資金外流

	
	1990年金融緊縮政策

	
	1991年放寬融資貸款利率(13%~10%)

	
	1996年捷運木柵線通車

	
	1997年全面實施容積管制

	
	2003年中華開發工業銀行推出國內首宗「不動產開發信託受益權轉讓」信託產品

	
	2005年通過土地稅法與平均地權條例部份修正案


資料來源：陳奉瑤‧章倩儀(2006)，不動產經營管理，P.43-47 
    在這20年的循環中，無論是政治、經濟、社會，或是政府決策，都會直接或間接地帶動不動產的價格，影響市場景氣循環。換言之，不動產景氣是持續變動的，是易受影響的，而非一成不變。

    在種種的事件當中，我們不難發現，有某幾項因素總是帶動房市價格上升，有些則使之下跌。影響房地產市場價格上漲的因素有：油價上漲、交通建設的發展、政府優惠房貸措施、市場利率下降、經濟成長、國民所得增加……等等，而影響房價下跌的因素不外乎是天災、失業率增加、經濟不景氣、政局動盪不安、物價上漲、市場飽和……等等因素的影響。

二、2006年影響台灣不動產市場之因素
    以下列舉去年2006年發生的幾項新聞事件，分為1~4季，來探究對不動產市場景氣上升或下降的影響：
	年別/季
	事件

	2006年第一季(↑)
	‧1月蘇貞昌組閣，政院將大改組。
‧1月物價上漲率，九年新高。
‧1月「不動產證券化條例修正草案」通過，不動產須有建照，才能證券化。

‧1月油價上漲一元。
‧2月今年經濟成長率上修至4.25％。
‧2月扁終止國統會及綱領。
‧3月天價住宅地1坪285 萬。

	2006年第二季(↑)
	‧4月國共論壇豋場

‧4月中油汽柴油，每公升調漲2元

‧6月雪山隧道通車

‧6月捷運土城線通車

	2006年第三季(↓)
	‧7月北市中華路精華地，每坪標出403萬

‧8月百萬人民倒扁運動，5成4要扁下台

	2006年第四季(↓)
	‧10月公教勞，優惠房貸調降
‧11月總統夫婦貪污共犯，扁嫂起訴。
‧12月上月失業率3.86%，六年來新低。


參考資料：台灣房地產景氣動向季報
    在2006年房地產景氣的變動是逐漸下降的，第一、二季較前年上升，到了三、四季便開始下降，以下是根據去年所發生的新聞時事，來評估分析不動產市場景氣變動的原因。

    在第一季時，政治方面，隨著行政院長謝長廷確定去職，蘇貞昌也即將接任為新閣揆，此次內閣人事大改組，將使得內閣充滿新氣象，因此對於整體經濟環境的發展應會產生正面效應。有關於總統陳水扁終止國統會及綱領之新聞，勢必引起兩岸關係之爭議。對於台灣房地產市場的影響將可能產生民眾對於購屋保持觀望的心態，進而間接對於不動產市場景氣造成負面影響。經濟方面，而隨著物價、油價的上漲，對屬於具保值型態的房地產而言，將產生正面影響。今年經濟成長率上修至4.25％雖然為預測值，但對民心應有穩定作用，並對於房地產市場景氣有間接的些微正面影響。

    第二季隨著國共論壇的登場，在會中提出15項利多，對於房地產市場景氣影響尚屬間接，但兩岸關係的氣氛逐漸和緩，對於整體經濟環境的投資將有所助益，以及開放大陸人士來台觀光可望促使房地產投資的熱潮。經濟方面，油價再度大幅上漲，物價也蠢蠢欲動，今年消費者物價指數上漲率可能會衝破二％，人民的荷包將縮水，使民眾購買力減弱，進而對地產市場造成些微負面影響。在交通建設上，今年6月雪山隧道及捷運土城線的通車，對周邊交通沿線的房價可望上漲，對北市房市景氣影響較大。

    到了第三季，雖然有搶手的精華地標出每坪403萬的高價，欲帶動房價上揚，但受政局動盪的影響，第一家庭與親信貪腐弊案頻傳，由前民進黨主席施明德日前發動百萬人民倒扁行動，獲得廣大回響。五成四的受訪者認為阿扁若能主動辭職下台，既有助國內政局安定。政治氣氛不穩，除了股市大受影響之外，對於房地產市場而言亦可說是負面消息。

    第四季接近尾聲，政府為了改善公教人員優惠制度，以及減少勞工購屋負擔，而將公教人員及勞工房貸利率皆調降，寫下近年來額度、利率優惠新紀錄，預料將掀起申貸熱潮，對於房地產市場景氣將有正面之影響。在政治方面，國內政治風波不斷，國務機要費案將起訴總統夫人吳淑珍，此對整體環境景氣有些微衝擊及影響，房市也連受波及。
94207240　林采蔚

一、影響２００６年房地場市場的事件：
１、交九BOT案
　　由日勝生科技公司旗下的萬達通實業取得未來五十年的營運權，基地位於承德路、市民大道口基地面積為2.3公頃，台灣鐵路管理局持有54.77%土地所有權，其餘土地為台北市政府所有，總投資金額130億元，打造包括住宅、商場、辦公大樓、旅館、長途客運轉運站的綜合型生活城，未來從台鐵、捷運的台北車站，可由地下樓層或空橋直接聯繫到交九的旅館、商場、客運轉運站甚至住家。

除住宅部分以出售使用權外，商場、飯店以出租方式處理
２、油價飆升

　　國際油價又飆近歷史新高，在通貨膨脹的壓力下，房屋市場上保值性之買盤持續增加，房價更是驚驚漲來到近年新高點，房地產具有保值抗通膨之效用，各地房價普遍上漲一波。
３、北市推出立功國宅

　　立功國宅為台北市政府與軍方合建，共規畫興建108戶，其中58戶由軍方分回、4戶規劃為店鋪，剩下46戶就是這次開放出售的部分。平均單價每坪21萬元左右，每戶總面積自41.06坪至47.35坪，都是3房2廳1.5套衛浴的規劃，每戶總價由852.6萬元至970.7萬元不等。立功國宅是台北市推出的最後一批的末代國宅，每坪21萬元左右，明顯低於附近房價，底價與市價確實有價差可賺，要在台北市精華區買到低價房屋，機會恐怕更加困難。
４、高鐵通車
　　台灣下個月就將進入高鐵時代，整個台灣都將納入「一日生活圈」之中，有新交通建設完工對於民眾對台灣的空間感及本身居住地點之選擇，也都會跟著改變或是重新定位，或多或少都改變了既有城市的發展以及住宅市場，高鐵通車後一定也會在沿線經過的城市產生激烈的轉變，若能配合站區開發引進具「磁吸效應」的產業，將帶動高鐵站鄰近區域的成長。

　　而三鐵共構的三座車站又以左營站的漲升最令人期待，新板特區房價已至每坪40萬，台北車站周邊發展更為飽和，房價即使再漲，漲幅都相對有限，反觀左營站周邊，房價仍處在低檔，未來漲幅不容小覷
　　二、影響台灣近幾年之房地產景氣之因素分類：

　　影響房地產景氣之因素可歸結出三類，政治方面、環境方面、經濟方面。以下舉出幾點最為例子。

	政治方面
	1971　退出聯合國。

	
	1972　中日斷交。

	
	1975　 4月蔣公崩殂，高棉、越南淪陷。

	
	1976　美國總統福特出訪大陸。

	
	1977 　11月公職人員選舉。

	
	1978 　12月美國與中國建交。

	
	1979　中美斷交。

	
	1982 　10月受香港1997大限影響。

	
	1989　開放黨禁、天安門事件，12月公職人員選舉。

	
	1995 　李登輝訪美、連戰訪歐，中共導彈演習。

	
	1996 　3月29總統大選順利完成，治安惡化。

	
	1997 　7月香港正式由中共接收，11月縣市長選舉。

	
	1999　李登輝總統提兩國論。

	
	2004 　3月總統大選並發生319槍擊案，社經環境不穩定，　　　329買氣大為降低。5月陳水扁總統連任就職。

	
	2005 　3月14日中國人大通過反分裂國家法。

	環境方面
	2005 　12月4日發生高雄捷運崩塌事件。

	經濟方面
	1973　美元二度貶值，首度石油危機。

	
	1979　石油價格上漲。

	
	1994　加入ＧＡＴＴ衝擊，擬開放農地自由買賣。

	
	2003　４月中華開發工業銀行推出受益權總額2.55億元之國內首宗『不動產開發信託受益權轉讓』信託商品。


地二土管 94207201 葛仲寧

從過去影響房地產景氣因素的事件來看，主要可以歸類為下列幾項：

1. 政治面：國內外政治情勢的變化、我國政府的政策法令之頒布，都會對國內的房地產有所影響。例如退出聯合國、中美斷交，這些政治動蕩的因素可能造成投資的減少，解嚴、開放外國投資則有正面的影響。

2. 經濟面：經濟的波動可能對房地產的投資上有所影響，例如石油危機，恐懼通貨膨脹的心理可能使投入保值性高的房地產之金額增加、全球經濟不景氣則可能造成投資的減少。

3. 社會面：社會環境的變化、社會運動所造成之影響，例如無殼蝸牛的抗爭、建設公司或企業跳票、天災，都可能使房地產景氣下滑。

而2006年影響台灣房地產的有幾項因素：

正面影響

1. 高鐵通車在即，各主要車站週邊的投資熱潮。

2. 雪山隧道通車，投資湧入宜蘭。

3. 原油價格、原物料價格上漲，使得房地產投資增加。

4. 放寬公教人員優惠房貸。

5. 台北捷運板橋、土城線通車，帶動附近房價。

6. 新光集團以天價標下信義聯勤，連帶影響房市投資。

負面影響

1. 陳水扁總統貪污案、百萬人民倒扁，政治動盪。

2. 消費者物價指數上升，民眾荷包縮水。
不動管作業                                    管二94207237陳翊書

◎將影響台灣不動產景氣的因素作分類：

	國內
	我國政府不動產政策
	↑
	1974政府大量興建國宅

1981廢止1974之建築容積禁令

1989政府發布中短期解決房價方案

1992容積率即將實施

	
	
	↓
	1974取消建築融資

1980政府宣佈空地限建並追查購屋資

     金來源

1981空地限建照價收買

1993地下室納入容積計算

1994勞工住宅之提供

1998嚴格限制山坡地使用（非都市土

      地開發審議規範）

	
	我國政府經濟交通政策
	↑
	軍公教調薪 

1974十大交通建設

1977政府提改善投資環境實施要點

1986中美貿易談判，台幣升值

1995央行釋出500億郵政儲金

1996台北捷運木柵線通車

1999央行釋出1500億郵政儲金

2001提振不動產景氣加速房地產市場 

     復甦措施

2001開放外資陸資投入不動產市場

2002土地增值稅減半徵收2年

2002國內不動產開放外國人投資

2003續撥2800億優惠利率購屋貸款

2005土地爭增值稅永久調降為20％

     30％40％並對長期持有土地20

     年以上者稅率再打折

2005續撥3000億的優惠利率房貸

	
	
	↓
	1986實施加值稅

1990金融緊縮政策

	
	我國政府之外交關係
	↑
	1995李登輝訪美，連戰訪歐

	
	
	↓
	1971退出聯合國

1972中日斷交

1979中美斷交

	
	我國政治發展
	↑
	公職人員選舉

1989開放黨禁

	
	
	↓
	1975蔣公逝世

1991台獨思想高漲

1999李登輝提出兩國論

2004三一九槍擊案

	
	國內私人企業

及股票證券市場發展
	↑
	1987國泰人壽標購華航旁國有地

1987股票市場大漲

	
	
	↓
	1981亞信事件

1985十信、國信事件

1990股勢慘跌

1993 1994工程品質欠佳（海砂屋）

1995祐捷、虹邦建設跳票

     四信、國票事件

1998國揚、瑞聯、擎碧跳票

	
	國內民眾運動及天災
	↑
	

	
	
	↓
	1989無住屋者運動的抗爭

1999九二一大地震

	國外
	國際政治情勢
	↑
	

	
	
	↓
	1975美總統福特訪問中國大陸

1978中共與美建交

1995中共導彈演習

	
	國際經濟情勢
	↑
	1973 1978美元貶值，石油危機

1979 1980國際油價上漲

2005國際原油創新高

	
	
	↓
	1980全球性經濟不景氣來臨

	
	國際事件
	↑
	

	
	
	↓
	2003SARS爆發


· 去年因為哪些因素導致不動產上升或下降

	上漲
	▲優惠房貸持續實施

▲新光人壽以天價標得信義聯勤國有地

▲北高市長選舉

▲高鐵通車在即 

▲央行升息半碼

▲雪山隧道通車

	下跌
	· 陳水扁總統夫婦貪污案

· 陳水扁總統「積極管理，有效開放」兩岸政策


