
2025.08.20 臺南市代銷公會

房市面臨巨大危機，不動產業因應之道



2013房地產市場-無言花! 37.1

2014房地產市場-可憐戀花再會吧! 32

2015房地產市場-悲情城市!  29.3

2016房地產市場-你著忍耐!  24.5

2017房地產市場-心事誰人知!  26.6

2018房地產市場-雨夜花!  27.7

2019房地產市場-港都戀歌!  30

2020房地產市場-春花望露!  32.6

2021房地產市場-孤戀花!  34.8

2022房地產市場-雲中月圓!  31.8

2023房地產市場-暗淡的月!  30.6/新青安專案

2024房地產市場-舊情綿綿!  35.05/919第七波信貸

2025房地產市場-最後的火車站! 2025/08/20
2012/12/05
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28萬

2025

台灣房市預測!量的變化!  



2025/08/20
2024/12/17

2025房地產市場展望預測-最後的火車站



悲恨已經深如海惡夢已經醒
窗外的車螺聲替阮哭歸暝
目屎也已經為伊流甲盡
對伊的真情已經變無味
啊無情人無情人
你叫阮怎樣過日子

2025/08/20
2024/12/17

2025房地產市場-最後的火車站

紅紅夕陽雖然好
可惜近黃昏
夜晚風吹著阮一陣冷酸酸
夜快車載阮離開著故鄉
在車內孤單心頭亂紛紛
啊最後的
最後的火車站到底在何方

自用
買方

投資、
投機

房地產
市場

彼時講出的言語
你甘放忘記
白色的目屎也流落在鬢邊
車窗外燈火光光塊閃熾
才知是來到異鄉的都市
啊月光暝月光暝
引起阮想著初戀時 https://www.youtube.com/watch?v=00PJ8fLACWk

https://www.youtube.com/watch?v=00PJ8fLACWk


買氣斷、量縮、價緩修 - 2024市場的買氣，主要來自銀行資金與政策利息補貼，不是
真買氣，是炒作，目的是賺錢，非製造成交量!結束了!

沒有貸不到，只有無法接受的利息與成數，建商要買家自己去找銀行，買氣斷!

買方縮手，賣方惜售，只有等待價跌的自用接盤者，仲介淪為阿湯哥!

房價每年漲5%可接受，每年漲15%~20%就是炒作，只是獲利少，不會斷頭!

借不到錢就不會買了，限貸斷了投資、投機買氣，成交量會大幅萎縮!

2025 Q1~Q3黑天鵝到處飛，當市場不再聽到創新高的消息時，而是利空消息與房市
不佳情況頻出，就是空頭，2025從賣檳榔到賣玉蘭花了!

市場影響力是比誰的資金多，資金才是主宰市場多空的諸葛亮!

房市Q3~Q4仍將處於『夏天穿毛衣』，冷!沒有激情，呈現量縮、價緩修正，不斷地
累積價跌的壓力! 2025/08/20

2024/12/02



2025/08/20
2024/12/02

 2025 土地市場限貸發酵，仍會有溫度，需求減少，不追價，價格陷入盤整，成交量縮!

 2025土地市場，蛋黃區只剩都更布料，價仍堅挺，蛋白區西裝布料，價修仍有市場!價修5%會
見量，土地市場仍有買氣，可以期待但不悲觀!

 2025 Q3商用不動產市場投報率未達法人標準很難成交，買賣雙方對價格認知有落差，呈現價
穩、量縮、買賣雙方決策處在跟報酬率纏鬥，屬於自用避險買盤!

 2025 Q3辦公市場因需求而增溫，蛋白區因受到科技產業自用進駐，造成對辦公產品的需求，
成本推擠造成蛋白區中古辦公產品價格大於蛋黃區的中古屋價，形成比價效應，進而推升蛋黃
區中古辦公產品房價上揚!

 2025 Q3~Q4店面市場因內需消費不振，租金難上揚，收益率仍無法與其他投資商品相比，只
有自用需求，沒有投資機會，價難上揚，可以樂觀但不必期待!若是如花加上老媽要出嫁，更難!

 2025 Q1~Q4飯店市場處於夢遊狀態，經營不振，價難上揚，買盤在等，經營不善，只有拿土
地改變用途的機會!



2025/08/20
2024/03/25

 2025 Q3預售市場總價不變，單價不再創新高，量縮、價修正，促銷等市!

 蛋黃、蛋白產品皆有自用型買家撐住市場，成交謹慎，量縮、價緩修!

 2025 Q3成屋市場整體房價不會跌破兩年前的成交價，量縮、價修正!

 蛋黃、蛋白產品皆有溫度，但不對的單價、總價、產品、地點，仍得不到自用型買家
青睞，等無人，台灣北中南『整年冷清清』!

 2025 Q3豪宅市場價穩量縮，價不修、不見量!

 2025 Q1~Q4房市- 有錢人資金的避風港，符合地段、環境、可及性，仍會少量成交，
不失溫!

 2025六都辦公、租賃、買賣市場，新需求產生，量、價、買氣皆活絡!蛋黃區價穩，
蛋白區價修10%就見量，量增價漲!

 2025 Q1~Q4投資市場七個字:『可憐戀花再會吧』!

2025 Q3蛇年房市預測-預售市場“碎心戀”！
土地價平量縮，新青剛買撐量，投資看收益，備資等價!



2025/08/20
2025/06/16

 觀望心態→調整開價，吸引買方→降低獲利→積極成交→仍處於獲利價格階段
→沒有跌價出貨，獲利才會出貨→待價而沽的市場行情→虧錢就不賣了!

 利多題材稀缺，利空題材不斷，延續盤整格局，不虧錢出售，獲利幅度隨時間
消失中!

 市場賣方定價→買方選價，買賣雙方皆處於六個字:『自我感覺良好』!

 合理定價→等待回價→由賣方市場轉為買方市場!

 資金周轉承受壓力大小，決定售價高低，縮短銷售期，加速去化，壓力尚未到
爆!

 房市目前仍處於Lululemon產品賣LV價!

 包裝成泡泡瑪特，用貴婦名人包裝行銷，以收藏增值包裝炒作事實!



2025/08/20
經濟日報
2025/06/19

2025房地產市場 一場遊戲一場夢!



2025/08/20
工商時報
2025/06/26

2025下半年房地產市場 原料購買縮手!



2025/08/20
工商時報
2025/07/03

2025買氣斷、沒量、沒價、沒市!



2025/08/20
經濟日報
2025/07/03

2025下半年 原料沒錢、量縮!



2025/08/20
工商時報
2025/07/03

2025房地產市場
最後的火車站!

市場
死死昏昏去!



2025/08/20
工商時報
2025/07/17

2025房地產市場
降價!

減少獲利
求量、金流順!
求活、活著就有希望!



2025/08/20
經濟日報
2025/07/22

2025房市冷，沒錢，難出量，價不漲!



2025/08/20
經濟日報
2025/08/04

2025房地產市場風暴即將來臨!



2025/08/20
工商時報
2025/08/04

2025建商求活必須提早做準備!



2025/08/20
工商時報
2025/08/05

2025央行政策到年底不放手!



2025/08/20
經濟日報
2025/08/05

2025台北土地市場仍熱，需求大於供給，仍在搶!



2025/08/20
工商時報
2025/08/07

2025下半年台南不動產市場，原料需求見微知著!



2022~2025年不動產市場交易狀況

全國買賣移轉棟數
1~12月

318,101
(-8.6%)

預估310,000

1~12月: 306,971
(約-3.5%)

預估300,000

1~12月:
350,525

(約+12%) 
預估320,000

1~6月:
130,151

預估280,000

年度 2022 2023 2024 2025
土地市場 1,718 (-40%)

預估2,500

1,129 (-34%)

預估1,500

2,632 (+133%)

預估2,300

976

預估1,800
商用不動產市場 1,258 (-18%)

預估1,500

1,302 (+3.5%)

預估1,300

1,480 (+14%)

預估1,500

782

預估1,200
資料時間：截至2025年8月8日止 單位: 億元

2021 CW成交約358億
佔總成交約 8%

2022 CW成交約256億
佔總成交約 9%

2023 CW成交約102億(統計112/12/26)
佔總成交約 4.2%

2024 CW成交約282億(統計至13/12/26)
佔總成交約 7%

2025 CW成交約35.8億
(統計至114/7/1)
佔總成交約 2%

資料時間：截至2025年8月8日

2025/08/20
2025/08/08

2025土地成交佔比分析

土地類型 金額(億元) 占比

工業土地 259 27%

商業土地 270 28%

住宅土地 447 46%

其他使用 0 0%
資料時間截至2025.8.8 土地市場含地上權交易金額

工業市場交易額

年度 2023 2024 2025
廠辦 447 353 131

廠房 219 748 342

工業土地 275 595 259

合計 941 1,696 732

資料時間：截至2025年8月8日止 單位: 億元



點的價，超過面的價

豬舍結彩，變成別墅價

B級地段，賣A級價格

B級地段，推豪宅產品

內褲布料，賣西裝價格!
蛋白產品，賣蛋黃價格!
中古屋，賣到新屋價!
新北市當成北市來賣!

2025/08/20
2015/02/10 2021/04/21



新北市推大面積的住宅

北市郊區的布料，賣西裝價格

地段差、環境差、賣高檔產品

可及性差、生活機能不好，房價創新高

如花的地段，賣志玲的價格!
蛋白地區蛋殼產品滿街跑!
新成屋，賣預售屋價!

2025/08/20
2015/02/10 2021/04/21



2025/08/20
2015/02/10 2021/04/21



2025/08/20
2015/02/10 2021/04/21



檢視資產與負債，不要借錢，作高槓桿財務操作!點上，不代表

面會漲!郊區、次級產品炒漲是末波了!

房地產投資是獲利最好、最穩的產品，不買全錯!買了才知輕重!

籌碼逐漸鬆動，賣壓加重，溫水煮青蛙!

房價若處高檔，只要看就好! 價跌伺機買進!

不買沒有本質的不動產!買進蛋黃區!

買進有市場性的不動產

好地段不動產賣了可惜!好價格沒買更可惜!

2025/08/20
2015/02/10 2021/04/21



合理價的判定

 稀少性，效用性，市場性

 豪宅的壓力點- 地價與房價

 合理房價的壓力點- 地價與房價

 單價、總價、產品、量

 市區價與郊區價，縣區價與市區價，面價與點價

 預售屋與新成屋，新成屋與中古屋

 借款利息與收益率- 買方與市場性

 租金付出與收得比- 承租方與市場性

 借款利息與所得比- 投資方與市場性

 沒有購買力，哪來房價支撐力 2025/08/20
2008/04/07



郊區的新成屋 or 預售價 = 市中心區的中古屋價

同時存在時，郊區新屋的房價不合理，完工交

屋後價格必然下修，這是效用的『替代與空間』

的觀念！

2025/08/20, 2007/06/26



新成屋40萬 預售屋 P

40 x (1+i)    = P         P x     1        = 新成屋價

40 x﹝1+(4%+5%)﹞ = 47.52萬/坪

i = 資金機會成本 + 投資風險係數

n = 施工期限

n

2 (1+i)n

以替代與空間的觀念判斷(預售屋價與新成屋價的關係)

2025/08/20, 2007/06/26



效用定奪

麵粉與麵包 ─ 土地價與建坪價

替代與空間的觀念

市區與郊區的迷失 ─ 市、鎮、鄉、村

空屋與餘屋的迷失

環境形塑價格、好地段撐住2/3房價

可及性與生活機能
2025/08/20
2007/06/26



稀少性

效用性

市場性
收益與增值

單價

總價

產品

Y

量

P

稀少性

效用性

市場性

 解剖合理房價四把刀→ 單價、總價、產品、量 2025/08/20
2007/06/26
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2025/08/20

面對2025房市危機，不動產業因應策略

 降價促銷，精準找客，增加交易條件彈性，提高成交率

 尋找新藍海市場及異業合作，調整推案策略與產品結構，轉向租賃市場

與包租代管，拓展多元的業務範疇

 聚焦熱區之商用與工業不動產市場，因應AI與半導體產業廠辦、倉儲、

辦公室需求

 積極數位轉型與行銷創新，強化個人品牌與誠信經營

 提升專業技能與知識深度

 持續觀察市場與政策走向，靈活應變

 維繫良好客戶關係，提升客戶滿意度



2025/08/20

Clean的秘密武器-MLPTP

M:市場行銷
25%

L:地段25%P:產品規劃
25%

T:時機
12.5%

P:價格
12.5%



https://reurl.cc/lD666A

2023~2025房市-不可能的任務!

2025/08/20
2023/08/17

賣方開高價，買方出低價! 賣方不認命，買方不任性!
金流有問題就得降價!

土地、商用市
場仍不佳!

價未漲、量縮!

UNIQLO, ZARA, 
HANGTEN熱銷!

上衣變短褲!

HERMES、LV、
CHANEL躺平!

https://reurl.cc/lD666A


Thank You│敬 請 指 教
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