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庚子口罩．黑天鵝

股市表現強，緣自經濟弱

從歷史經驗顯示(如圖表一)，股市在

萬點或近萬點時房市似乎都處在熊市(空

頭)的市場趨勢，對照目前股市萬點成常

態，房市交易量要轉低為高的挑戰相對不

容易。3月份股市受新冠肺炎影響，由1萬2

千點快速重挫至8千5百多點，急速下殺讓

全球嚇出一身冷汗，但股市似乎不懼此一

黑天鵝等級的重大利空，見低後V型式的大

反彈卻隨後出現。對於此一現象，諾貝爾

經濟學獎得主克魯曼（Paul Krugman）

在紐約時報專欄指出，當前美國股市與實

質經濟脫節，有更深層的原因：投資人之

所以買股票，一部分是因為沒有別的更好

投資去處。事實上，就某種意義而言，股

市表現強，正是因為整體經濟很弱。

當然近幾年全球經濟詭譎多變，拜網

路時代所賜，總經局勢已非1-20年前的經

濟模式可推論。

房 價 而 言 ， 圖 表 一 可 看 出 近 5 年

(2015-2019年)交易量位階均處於28年來

的歷史低量區(年移轉量不超過 3 0萬戶，

2019勉強越過)。就一般專家學者的論點

是認為少子化及高齡化影響，不過台灣總

人口數仍在微幅上升，尚未見到高點，少

子化影響房市的時間點尚未真正來臨。倒

是前幾年(2010-2015年)房價大漲一波，

房屋單總價拉升，在整體薪資上漲有限

下，買房所需具備的自備款及月負擔條件

都跟著水漲船高，勢必讓有能力購屋的人

的總量順勢壓低。

量價呈背離，剛性需求成主流

對比金融海嘯後的房市量價圖形(圖表

二)，第一波段在2010年至2014年交易量

第二波段初期受打房政策的加大力

道，房地合一稅讓投資客狼狽退場，價格

只能進行修正，並於2016年順勢見歷史新

低交易量。低交易量也讓價格止跌，隔一

年剛性買盤市場逐漸進場，自住需求成為

第一男主角，建商趁勢找到推案的突破

口，殊不知需求因此被點燃，直至現在小

坪數成了市場主流中的主流，房價更隨著

地價營建成本上漲而緩步增溫。

第一波段的投資客是房價上漲的主要

作用者，投資客買盤力度一退場，推升房

價的動力便消失，首當其衝即是以預售市

場為主的中北部房市，還有高單價、高總

價的產品類型。由此延伸，從現在開始到

未來幾年，市場中的大坪數、高總價產品

勢必持續的緩跌或盤整，銷售期也會拉的

很長。整體市場的主流銷售重點將放在低

單價、低總價、低自備、首購等面向上，

也就是所謂的剛性需求買盤，這些條件正

是自住客所必備的最核心本質。

可以預測到的，建商不論現在還是後

續產品的規劃上，首購考量及坪數控制還

是最優先的取決標準，如何在越小的坪數

基礎滿足2房或3房的配置，成為一項極為

重要的課題。舉凡取消室內的隔間牆、各

單元空間尺寸的再精簡、小空間裝潢設計

的再進化等技法，皆是建商、代銷同業必

修功課。

黑天鵝當前，經濟何時能復甦

新冠肺炎何時能緩解是每個人都在期

待的，觀察點有幾個：口罩何時不用戴、

黑天鵝？當牠是隻烏骨雞！燉了也能

補補身子…

有人把這次新冠病毒所造成的全球疫

情，視為「2020年的黑天鵝」，因為它符

合了「發生機率極低、無法預測、影響衝

擊大」的三項指標，相較於一百年前的鐵

達尼號沈船、 2 0 0 1年美國的 9 1 1事件、

2009年的歐債危機、2011年的日本311地

震…，同樣造成了全球性的影響。

利率，危機處理特效藥

從歷史裡回顧每一個「當下」，每一

段猶如在黑暗隧道裡摸索的過程中，儘管

可以聽見樂觀派「反彈論」與悲觀者「蕭

條論」的吵鬧聲，但是大家對於「出口的

光」，依然呈現著極度的焦躁與不安。

當然，每一個故事的結局也告訴了我

們，一旦過去了，管它是「黑天鵝」還是

「烏骨雞」，大家就先燉鍋湯，暖暖身

子、壓壓驚再說！但是這一次的故事有一

點點的不同，咱們台灣除了防疫作到全球

第一名之外，還多了個「加零」、「又

零」與「身份證有零」，這些「玲、苓、

鈴、零…」，還有免費飲料可以喝，也算

是台灣特有的小確幸！

值得思考的是，這場全球大疫情，教

會了我們什麼事?

全 球 性 的 經 濟 衝 擊 ， 一 口 氣 把 股 、

債、油、金四大市場搞的七葷八素，所有

傳統經濟學上的「避險工具」全部失靈！

四大洋、五大洲全都中獎，能往哪裡避?

解決問題的方法似乎很多，但是看了

半天，好像大部份還是「老梗」！突然覺

得，這些全球的精英領袖的能耐，好像也

不過如此爾爾！當然，也得把川普的「消

毒水注射論」當成個笑話來看，否則，也

不知道怎麼解釋，幾百個老美聽了總統一

席話，真的就跑去注射後送醫了，老美?世

界第一強國?Err r…

偏偏大家的經濟學好像是同一個老師

教的，穩定經濟的工具就那麼幾樣，「利

率」就常常被認為是緊急處理的「特效

藥」！於是， FED的百億、千億「撒幣計

畫」正式啟動後，利率就在一個月內降到

幾近於2008年金融海嘯時的零利率狀態！

好吧，你降，我也跟，從七大工業國開

始，一路到歐洲、亞洲、日本、南韓…，

居然也降到台灣來了！

這可把向來以「堅守利率」為天職的

咱們央行，頓時也逼出一頭汗，「紓困陳

時中」的一聲令下，居然就把房貸利率下

調到有史以來的最低利率，影響之大，前

所未見！

「健康宅」成房市顯學

因 為 政策管 的 緊 ，再 加上 低 利率 環

境，台灣的金融機構，這些年來，除了賣

些基金、保單…，賺點「小打小鬧」的小

收益之外，確實已經沒有什麼「利頭」

了，這會兒再降息，連房貸這塊「金雞

母」都快榨不出油了，但是沒辦法，當下

也沒人敢作「逆時中」的事，既然老大說

要降，大家就一起降吧！

這一降下來，對房地產市場的影響可

大了！許多原本屬於金字塔「地下層」的

購屋族，因為房貸的負擔減輕，一不小心

就浮到了金字塔「地面層」，成為了標準

的首購族！儘管臉上還戴著口罩，手上也

噴著酒精，但是，積極看屋的那股「剛

需」，從近期的房地產市場各個角落裡紛

紛湧了出來。

這群原本口袋就不深的「小剛需」，

因為沒有購屋經驗，也不太懂得品牌信

譽、產品規劃與中長期投資價值的年輕

人，所有的資訊，大多來自於網路世界裡

幾萬條的「群組分享」與「即時資訊」，

可想而知的是，一場殘酷的「價格戰」在

所難免，先賣先贏或先「降」先贏，也是

對應的建築業界勢必要面對的一場戰役，

畢竟，後天的雞湯，補不了今天的身體，

如果覺得最近身體有點虛，趁著雞湯剛燉

好，就先喝兩口吧！

當然，在市場的另一端，也因為這次

的疫情衝擊，有著更多的新故事，正在改

變著傳統購屋人或換屋族的價值觀！

不論新冠病毒或類似傳染病的傳播途

徑為何，一般民眾對於「健康宅」的認知

與需求，肯定會改變著未來房地產的規劃

設計觀念，說穿了，就是「陽光、空氣、

水」這些基本元素，而這些面向的思維，

已不能單靠「設備」來滿足，必須在規劃

初期，就納入設計的考量。

以「當層排氣」的設計而言，從疫情

發展以來，就已經成為現階段房市的「顯

學」之一，其間所牽涉到的「室內負壓」

環境，以及「新風系統」的流通設計，都

已經成為一般老百姓在這段疫情期間所學

習到的「公共衛生常識」，建築業如何走

在民眾的前面，提供更先進的產品規劃手

法，自是眼下的新課題。

再以此次疫情所影響的銀髮族照護為

例，如何讓家中的長輩們能有個更健康的

居住環境，或是能在適度結合相關醫療後

勤資源的「銀髮村」，就不再只是個售屋

宣傳用的「廣告詞」，而必須要深化社區

規劃的內涵，具體落實「經營社區」的策

略與技術，畢竟，高齡社會的時代已經來

臨，優質的養老環境與健康事業的發展，

確實已經到了傳統建築業必須要正視的時

刻。

店商規劃營運，將會有變化?

此外，受疫情影響，大家不敢「趴趴

走 」 ， 頓 時 「 紅 」 了 網 購 外 送 ， 卻 也

「黑」了經典老店！許多餐飲服務業不支

倒地，紛紛熄燈，在感嘆之餘，也得重新

思考一下，難道這些「老味道」就此失傳?

還是會再開回來?或是會以什麼樣的型式重

新開業?連帶所影響到未來的店面與商場規

劃與營運型態，又會產生什麼樣的變化?

當然，疫情過後，所謂的「社交 距

離」，應該是會「縮」回來！但是消費的

型態，一旦從「量變」，進而「質變」，

又是怎麼樣的變化?

再過十年，未來會怎記錄這段「庚子

口罩」的歷史?除了廣場上的紀念碑與連續

劇的題材之外，人類文明究竟會怎麼記下

這一筆?建築業，在這個過程中所扮演的角

色又是什麼?值得深思！

受各項打房政策逐步量縮，但房價卻大漲

約1倍；而第二波段2015至2019年交易量

進入到歷史低量區，房價也進行短暫修整

之後出現緩步加溫。此波整體房價回檔不

深，隨即受到土地、營建成本的明顯攀升

而出現走高現象。

由此觀之，房市近10年出現了非常特

殊的交叉走勢(如圖表二)，交易量明顯走

低量縮，但房價卻先大漲後震盪走高，近

一年更續創新高價(如台中、高雄)。為何

會有量價背離的現象呢?第一波段靠的是投

資客的推波助瀾作用，當時遺贈稅降低，

台商資金回流台灣，在實體經濟不振、各

行各業還在掙扎求存的氛圍下，房市自然

成為大量資金的最佳出海口，因此雖然量

縮但價格卻被投資客強力推動。

應付民眾的需求，預售案成為滿足市場供

需平衡的必然藥方。

短線去化放緩，買地推案亦可放緩

高雄房市短線仍受制肺炎疫情的空方

壓制，市場表面雖空但實質買氣仍在，建

商同業買地推案仍積極，只是考量肺炎的

後續發展不明，適時放緩購地及推案的速

度有其必要。今年不論全球或台灣經濟數

字低迷，從過去經驗值推論明年應會出現

強勁反彈(當然肺炎得出現疫苗)。台灣若

能率先吸納台商及外資更多回流，則明年

的經濟強彈，對未來的房市必將出現共伴

效應。屆時企業積極回流台灣、投資台

灣，整體民眾的薪資所得跟上且順勢調

升，台灣房地產市場的春天將會真正來

臨。

想出國就出國、油價大反彈以及電視不見

順時中等等。肺炎可說是標準的黑天鵝事

件，一個武漢地區海鮮市場的肺炎事件，

因為不重視最終演變成全球性大災難，這

隻黑天鵝給了全世界一擊重拳，死亡率及

經濟均產生了無法彌補的大過。

經濟降溫反應到房市的短期影響卻有

限，但肺炎若不能在6月前得到緩解，那下

半年的房市就十分堪慮。不過，建築同業

買地態度仍相當積極，而這最能反應建商

對市場的信心度，一方面代表現有個案去

化順銷，另一方面從追價的意願上來表達

建商對既有的土地庫存不足的小小緊張。

從2017至今年一月，中央銀行所統計

的建築貸款餘額，總共增加了 4 5 5 9億元

(如圖表三)，這麼高的餘額增加顯示的便

是建商對後市的樂觀態度。

統計市場至今年4月底現推的成屋未售

戶大約還剩下5000-5500戶，已推預售案

未售戶約在12500-13000戶，換言之兩者

相加相除之後得出成屋戶量比預售戶量約

在3：7。預售量暴增是高雄房市近2年最主

要的市場特徵，建商積極推預售或多或少

有搶客意味，希望透過預售方式先搶下一

定成數的去化量。

另一方面預售案亦能提供消費者較為

輕鬆的自備款給付，讓購屋客能無痛購

屋。事實上，從市場面來看，因為前2年的

開工量不足，造成目前成屋供給量亦不夠
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黑天鵝？當牠是隻烏骨雞！燉了也能

補補身子…

有人把這次新冠病毒所造成的全球疫

情，視為「2020年的黑天鵝」，因為它符

合了「發生機率極低、無法預測、影響衝

擊大」的三項指標，相較於一百年前的鐵

達尼號沈船、 2 0 0 1年美國的 9 1 1事件、

2009年的歐債危機、2011年的日本311地

震…，同樣造成了全球性的影響。

利率，危機處理特效藥

從歷史裡回顧每一個「當下」，每一

段猶如在黑暗隧道裡摸索的過程中，儘管

可以聽見樂觀派「反彈論」與悲觀者「蕭

條論」的吵鬧聲，但是大家對於「出口的

光」，依然呈現著極度的焦躁與不安。

當然，每一個故事的結局也告訴了我

們，一旦過去了，管它是「黑天鵝」還是

「烏骨雞」，大家就先燉鍋湯，暖暖身

子、壓壓驚再說！但是這一次的故事有一

點點的不同，咱們台灣除了防疫作到全球

第一名之外，還多了個「加零」、「又

零」與「身份證有零」，這些「玲、苓、

鈴、零…」，還有免費飲料可以喝，也算

是台灣特有的小確幸！

值得思考的是，這場全球大疫情，教

會了我們什麼事?

全 球 性 的 經 濟 衝 擊 ， 一 口 氣 把 股 、

債、油、金四大市場搞的七葷八素，所有

傳統經濟學上的「避險工具」全部失靈！

四大洋、五大洲全都中獎，能往哪裡避?

解決問題的方法似乎很多，但是看了

半天，好像大部份還是「老梗」！突然覺

得，這些全球的精英領袖的能耐，好像也

不過如此爾爾！當然，也得把川普的「消

毒水注射論」當成個笑話來看，否則，也

不知道怎麼解釋，幾百個老美聽了總統一

席話，真的就跑去注射後送醫了，老美?世

界第一強國?Err r…

偏偏大家的經濟學好像是同一個老師

教的，穩定經濟的工具就那麼幾樣，「利

率」就常常被認為是緊急處理的「特效

藥」！於是， FED的百億、千億「撒幣計

畫」正式啟動後，利率就在一個月內降到

幾近於2008年金融海嘯時的零利率狀態！

好吧，你降，我也跟，從七大工業國開

始，一路到歐洲、亞洲、日本、南韓…，

居然也降到台灣來了！

這可把向來以「堅守利率」為天職的

咱們央行，頓時也逼出一頭汗，「紓困陳

時中」的一聲令下，居然就把房貸利率下

調到有史以來的最低利率，影響之大，前

所未見！

「健康宅」成房市顯學

因為 政策管 的 緊 ，再 加上 低利率環

境，台灣的金融機構，這些年來，除了賣

些基金、保單…，賺點「小打小鬧」的小

收益之外，確實已經沒有什麼「利頭」

了，這會兒再降息，連房貸這塊「金雞

母」都快榨不出油了，但是沒辦法，當下

也沒人敢作「逆時中」的事，既然老大說

要降，大家就一起降吧！

這一降下來，對房地產市場的影響可

大了！許多原本屬於金字塔「地下層」的

購屋族，因為房貸的負擔減輕，一不小心

就浮到了金字塔「地面層」，成為了標準

的首購族！儘管臉上還戴著口罩，手上也

噴著酒精，但是，積極看屋的那股「剛

需」，從近期的房地產市場各個角落裡紛

紛湧了出來。

這群原本口袋就不深的「小剛需」，

因為沒有購屋經驗，也不太懂得品牌信

譽、產品規劃與中長期投資價值的年輕

人，所有的資訊，大多來自於網路世界裡

幾萬條的「群組分享」與「即時資訊」，

可想而知的是，一場殘酷的「價格戰」在

所難免，先賣先贏或先「降」先贏，也是

對應的建築業界勢必要面對的一場戰役，

畢竟，後天的雞湯，補不了今天的身體，

如果覺得最近身體有點虛，趁著雞湯剛燉

好，就先喝兩口吧！

當然，在市場的另一端，也因為這次

的疫情衝擊，有著更多的新故事，正在改

變著傳統購屋人或換屋族的價值觀！

不論新冠病毒或類似傳染病的傳播途

徑為何，一般民眾對於「健康宅」的認知

與需求，肯定會改變著未來房地產的規劃

設計觀念，說穿了，就是「陽光、空氣、

水」這些基本元素，而這些面向的思維，

已不能單靠「設備」來滿足，必須在規劃

初期，就納入設計的考量。

以「當層排氣」的設計而言，從疫情

發展以來，就已經成為現階段房市的「顯

學」之一，其間所牽涉到的「室內負壓」

環境，以及「新風系統」的流通設計，都

已經成為一般老百姓在這段疫情期間所學

習到的「公共衛生常識」，建築業如何走

在民眾的前面，提供更先進的產品規劃手

法，自是眼下的新課題。

再以此次疫情所影響的銀髮族照護為

例，如何讓家中的長輩們能有個更健康的

居住環境，或是能在適度結合相關醫療後

勤資源的「銀髮村」，就不再只是個售屋

宣傳用的「廣告詞」，而必須要深化社區

規劃的內涵，具體落實「經營社區」的策

略與技術，畢竟，高齡社會的時代已經來

臨，優質的養老環境與健康事業的發展，

確實已經到了傳統建築業必須要正視的時

刻。

店商規劃營運，將會有變化?

此外，受疫情影響，大家不敢「趴趴

走 」 ， 頓 時 「 紅 」 了 網 購 外 送 ， 卻 也

「黑」了經典老店！許多餐飲服務業不支

倒地，紛紛熄燈，在感嘆之餘，也得重新

思考一下，難道這些「老味道」就此失傳?

還是會再開回來?或是會以什麼樣的型式重

新開業?連帶所影響到未來的店面與商場規

劃與營運型態，又會產生什麼樣的變化?

當然 ，疫 情 過 後 ，所 謂的 「社交距

離」，應該是會「縮」回來！但是消費的

型態，一旦從「量變」，進而「質變」，

又是怎麼樣的變化?

再過十年，未來會怎記錄這段「庚子

口罩」的歷史?除了廣場上的紀念碑與連續

劇的題材之外，人類文明究竟會怎麼記下

這一筆?建築業，在這個過程中所扮演的角

色又是什麼?值得深思！
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房 市 探 討

股市表現強，緣自經濟弱

從歷史經驗顯示(如圖表一)，股市在

萬點或近萬點時房市似乎都處在熊市(空

頭)的市場趨勢，對照目前股市萬點成常

態，房市交易量要轉低為高的挑戰相對不

容易。3月份股市受新冠肺炎影響，由1萬2

千點快速重挫至8千5百多點，急速下殺讓

全球嚇出一身冷汗，但股市似乎不懼此一

黑天鵝等級的重大利空，見低後V型式的大

反彈卻隨後出現。對於此一現象，諾貝爾

經濟學獎得主克魯曼（Paul Krugman）

在紐約時報專欄指出，當前美國股市與實

質經濟脫節，有更深層的原因：投資人之

所以買股票，一部分是因為沒有別的更好

投資去處。事實上，就某種意義而言，股

市表現強，正是因為整體經濟很弱。

當然近幾年全球經濟詭譎多變，拜網

路時代所賜，總經局勢已非1-20年前的經

濟模式可推論。

房 價 而 言 ， 圖 表 一 可 看 出 近 5 年

(2015-2019年)交易量位階均處於28年來

的歷史低量區(年移轉量不超過 3 0萬戶，

2019勉強越過)。就一般專家學者的論點

是認為少子化及高齡化影響，不過台灣總

人口數仍在微幅上升，尚未見到高點，少

子化影響房市的時間點尚未真正來臨。倒

是前幾年(2010-2015年)房價大漲一波，

房屋單總價拉升，在整體薪資上漲有限

下，買房所需具備的自備款及月負擔條件

都跟著水漲船高，勢必讓有能力購屋的人

的總量順勢壓低。

量價呈背離，剛性需求成主流

對比金融海嘯後的房市量價圖形(圖表

二)，第一波段在2010年至2014年交易量

第二波段初期受打房政策的加大力

道，房地合一稅讓投資客狼狽退場，價格

只能進行修正，並於2016年順勢見歷史新

低交易量。低交易量也讓價格止跌，隔一

年剛性買盤市場逐漸進場，自住需求成為

第一男主角，建商趁勢找到推案的突破

口，殊不知需求因此被點燃，直至現在小

坪數成了市場主流中的主流，房價更隨著

地價營建成本上漲而緩步增溫。

第一波段的投資客是房價上漲的主要

作用者，投資客買盤力度一退場，推升房

價的動力便消失，首當其衝即是以預售市

場為主的中北部房市，還有高單價、高總

價的產品類型。由此延伸，從現在開始到

未來幾年，市場中的大坪數、高總價產品

勢必持續的緩跌或盤整，銷售期也會拉的

很長。整體市場的主流銷售重點將放在低

單價、低總價、低自備、首購等面向上，

也就是所謂的剛性需求買盤，這些條件正

是自住客所必備的最核心本質。

可以預測到的，建商不論現在還是後

續產品的規劃上，首購考量及坪數控制還

是最優先的取決標準，如何在越小的坪數

基礎滿足2房或3房的配置，成為一項極為

重要的課題。舉凡取消室內的隔間牆、各

單元空間尺寸的再精簡、小空間裝潢設計

的再進化等技法，皆是建商、代銷同業必

修功課。

黑天鵝當前，經濟何時能復甦

新冠肺炎何時能緩解是每個人都在期

待的，觀察點有幾個：口罩何時不用戴、

黑天鵝？當牠是隻烏骨雞！燉了也能

補補身子…

有人把這次新冠病毒所造成的全球疫

情，視為「2020年的黑天鵝」，因為它符

合了「發生機率極低、無法預測、影響衝

擊大」的三項指標，相較於一百年前的鐵

達尼號沈船、 2 0 0 1年美國的 9 1 1事件、

2009年的歐債危機、2011年的日本311地

震…，同樣造成了全球性的影響。

利率，危機處理特效藥

從歷史裡回顧每一個「當下」，每一

段猶如在黑暗隧道裡摸索的過程中，儘管

可以聽見樂觀派「反彈論」與悲觀者「蕭

條論」的吵鬧聲，但是大家對於「出口的

光」，依然呈現著極度的焦躁與不安。

當然，每一個故事的結局也告訴了我

們，一旦過去了，管它是「黑天鵝」還是

「烏骨雞」，大家就先燉鍋湯，暖暖身

子、壓壓驚再說！但是這一次的故事有一

點點的不同，咱們台灣除了防疫作到全球

第一名之外，還多了個「加零」、「又

零」與「身份證有零」，這些「玲、苓、

鈴、零…」，還有免費飲料可以喝，也算

是台灣特有的小確幸！

值得思考的是，這場全球大疫情，教

會了我們什麼事?

全 球 性 的 經 濟 衝 擊 ， 一 口 氣 把 股 、

債、油、金四大市場搞的七葷八素，所有

傳統經濟學上的「避險工具」全部失靈！

四大洋、五大洲全都中獎，能往哪裡避?

解決問題的方法似乎很多，但是看了

半天，好像大部份還是「老梗」！突然覺

得，這些全球的精英領袖的能耐，好像也

不過如此爾爾！當然，也得把川普的「消

毒水注射論」當成個笑話來看，否則，也

不知道怎麼解釋，幾百個老美聽了總統一

席話，真的就跑去注射後送醫了，老美?世

界第一強國?Err r…

偏偏大家的經濟學好像是同一個老師

教的，穩定經濟的工具就那麼幾樣，「利

率」就常常被認為是緊急處理的「特效

藥」！於是， FED的百億、千億「撒幣計

畫」正式啟動後，利率就在一個月內降到

幾近於2008年金融海嘯時的零利率狀態！

好吧，你降，我也跟，從七大工業國開

始，一路到歐洲、亞洲、日本、南韓…，

居然也降到台灣來了！

這可把向來以「堅守利率」為天職的

咱們央行，頓時也逼出一頭汗，「紓困陳

時中」的一聲令下，居然就把房貸利率下

調到有史以來的最低利率，影響之大，前

所未見！

「健康宅」成房市顯學

因 為 政策管 的 緊 ，再 加上 低 利率 環

境，台灣的金融機構，這些年來，除了賣

些基金、保單…，賺點「小打小鬧」的小

收益之外，確實已經沒有什麼「利頭」

了，這會兒再降息，連房貸這塊「金雞

母」都快榨不出油了，但是沒辦法，當下

也沒人敢作「逆時中」的事，既然老大說

要降，大家就一起降吧！

這一降下來，對房地產市場的影響可

大了！許多原本屬於金字塔「地下層」的

購屋族，因為房貸的負擔減輕，一不小心

就浮到了金字塔「地面層」，成為了標準

的首購族！儘管臉上還戴著口罩，手上也

噴著酒精，但是，積極看屋的那股「剛

需」，從近期的房地產市場各個角落裡紛

紛湧了出來。

這群原本口袋就不深的「小剛需」，

因為沒有購屋經驗，也不太懂得品牌信

譽、產品規劃與中長期投資價值的年輕

人，所有的資訊，大多來自於網路世界裡

幾萬條的「群組分享」與「即時資訊」，

可想而知的是，一場殘酷的「價格戰」在

所難免，先賣先贏或先「降」先贏，也是

對應的建築業界勢必要面對的一場戰役，

畢竟，後天的雞湯，補不了今天的身體，

如果覺得最近身體有點虛，趁著雞湯剛燉

好，就先喝兩口吧！

當然，在市場的另一端，也因為這次

的疫情衝擊，有著更多的新故事，正在改

變著傳統購屋人或換屋族的價值觀！

不論新冠病毒或類似傳染病的傳播途

徑為何，一般民眾對於「健康宅」的認知

與需求，肯定會改變著未來房地產的規劃

設計觀念，說穿了，就是「陽光、空氣、

水」這些基本元素，而這些面向的思維，

已不能單靠「設備」來滿足，必須在規劃

初期，就納入設計的考量。

以「當層排氣」的設計而言，從疫情

發展以來，就已經成為現階段房市的「顯

學」之一，其間所牽涉到的「室內負壓」

環境，以及「新風系統」的流通設計，都

已經成為一般老百姓在這段疫情期間所學

習到的「公共衛生常識」，建築業如何走

在民眾的前面，提供更先進的產品規劃手

法，自是眼下的新課題。

再以此次疫情所影響的銀髮族照護為

例，如何讓家中的長輩們能有個更健康的

居住環境，或是能在適度結合相關醫療後

勤資源的「銀髮村」，就不再只是個售屋

宣傳用的「廣告詞」，而必須要深化社區

規劃的內涵，具體落實「經營社區」的策

略與技術，畢竟，高齡社會的時代已經來

臨，優質的養老環境與健康事業的發展，

確實已經到了傳統建築業必須要正視的時

刻。

店商規劃營運，將會有變化?

此外，受疫情影響，大家不敢「趴趴

走 」 ， 頓 時 「 紅 」 了 網 購 外 送 ， 卻 也

「黑」了經典老店！許多餐飲服務業不支

倒地，紛紛熄燈，在感嘆之餘，也得重新

思考一下，難道這些「老味道」就此失傳?

還是會再開回來?或是會以什麼樣的型式重

新開業?連帶所影響到未來的店面與商場規

劃與營運型態，又會產生什麼樣的變化?

當然，疫情過後，所謂的「社交 距

離」，應該是會「縮」回來！但是消費的

型態，一旦從「量變」，進而「質變」，

又是怎麼樣的變化?

再過十年，未來會怎記錄這段「庚子

口罩」的歷史?除了廣場上的紀念碑與連續

劇的題材之外，人類文明究竟會怎麼記下

這一筆?建築業，在這個過程中所扮演的角

色又是什麼?值得深思！

受各項打房政策逐步量縮，但房價卻大漲

約1倍；而第二波段2015至2019年交易量

進入到歷史低量區，房價也進行短暫修整

之後出現緩步加溫。此波整體房價回檔不

深，隨即受到土地、營建成本的明顯攀升

而出現走高現象。

由此觀之，房市近10年出現了非常特

殊的交叉走勢(如圖表二)，交易量明顯走

低量縮，但房價卻先大漲後震盪走高，近

一年更續創新高價(如台中、高雄)。為何

會有量價背離的現象呢?第一波段靠的是投

資客的推波助瀾作用，當時遺贈稅降低，

台商資金回流台灣，在實體經濟不振、各

行各業還在掙扎求存的氛圍下，房市自然

成為大量資金的最佳出海口，因此雖然量

縮但價格卻被投資客強力推動。

應付民眾的需求，預售案成為滿足市場供

需平衡的必然藥方。

短線去化放緩，買地推案亦可放緩

高雄房市短線仍受制肺炎疫情的空方

壓制，市場表面雖空但實質買氣仍在，建

商同業買地推案仍積極，只是考量肺炎的

後續發展不明，適時放緩購地及推案的速

度有其必要。今年不論全球或台灣經濟數

字低迷，從過去經驗值推論明年應會出現

強勁反彈(當然肺炎得出現疫苗)。台灣若

能率先吸納台商及外資更多回流，則明年

的經濟強彈，對未來的房市必將出現共伴

效應。屆時企業積極回流台灣、投資台

灣，整體民眾的薪資所得跟上且順勢調

升，台灣房地產市場的春天將會真正來

臨。

想出國就出國、油價大反彈以及電視不見

順時中等等。肺炎可說是標準的黑天鵝事

件，一個武漢地區海鮮市場的肺炎事件，

因為不重視最終演變成全球性大災難，這

隻黑天鵝給了全世界一擊重拳，死亡率及

經濟均產生了無法彌補的大過。

經濟降溫反應到房市的短期影響卻有

限，但肺炎若不能在6月前得到緩解，那下

半年的房市就十分堪慮。不過，建築同業

買地態度仍相當積極，而這最能反應建商

對市場的信心度，一方面代表現有個案去

化順銷，另一方面從追價的意願上來表達

建商對既有的土地庫存不足的小小緊張。

從2017至今年一月，中央銀行所統計

的建築貸款餘額，總共增加了 4 5 5 9億元

(如圖表三)，這麼高的餘額增加顯示的便

是建商對後市的樂觀態度。

統計市場至今年4月底現推的成屋未售

戶大約還剩下5000-5500戶，已推預售案

未售戶約在12500-13000戶，換言之兩者

相加相除之後得出成屋戶量比預售戶量約

在3：7。預售量暴增是高雄房市近2年最主

要的市場特徵，建商積極推預售或多或少

有搶客意味，希望透過預售方式先搶下一

定成數的去化量。

另一方面預售案亦能提供消費者較為

輕鬆的自備款給付，讓購屋客能無痛購

屋。事實上，從市場面來看，因為前2年的

開工量不足，造成目前成屋供給量亦不夠
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