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學歷與認證學歷與認證

 國立政治大學電子化顧問師 碩士學程

 2006年台灣資訊月選拔十大傑出資訊人才獎 當 選 人

 經濟部中小企業處 營運診斷及E化應用 輔導顧問 經濟部中小企業處 營運診斷及E化應用 輔導顧問

 台灣經濟部工業局認證合格 顧 問 師

 德霖技術學院 兼任副教授

 中國清華大學房地產經紀行業總裁訓練學程 講 師

 中國搜房網經紀人大學 講 師

 獲頒中國搜房網經紀人大學2011年 最受歡迎講師獲頒中國搜房網經紀人大學 年 最受歡迎講師



2012.12.06頭條新聞:

振興台股 大招出手振興台股，三大招出手

一、現股當沖全面開放

二 降自營商手續費二、降自營商手續費

三、開放中小股平盤以下放空三 開放中小股平盤以下放空

研究中:開放人壽保險業投資期貨交易條件



2009Q1台灣不動產交易中心的趨勢預測圖～
台北市房價短線將呈鋸齒狀盤升至第四季台北市房價短線將 鋸齒狀盤升 第 季
2010年Q1呈微笑曲線緩步上升

預測泡沫警戒區

2005-2009Q1年台北市平均單價季線走勢圖
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2010第四季台灣不動產交易中心預測：
2011年政府控管稅率將是房地產漲跌的重要關鍵2011年政府控管稅率將是房地產漲跌的重要關鍵













2012年台灣房地產十大新聞2012年台灣房地產十大新聞

排名

1 8月1日實價登錄正式上路，10月16日開放民眾公開查詢

2 文林苑事件讓都更案全面停擺，迫使政府修改都更條例文林苑事件讓都更案 停擺 使政府修改都更條例

3 豪宅單價喊破300萬，央行祭出「豪宅限貸令」，貸款成數不得超過六成

4 金管會對壽險業者祭出「限購令」，最低投報率需達2.875%，商辦看跌

5 國內第 個合宜住宅浮洲合宜住宅正式開賣 2 5萬人搶4009戶5 國內第一個合宜住宅浮洲合宜住宅正式開賣，2.5萬人搶4009戶

6 台北雙子星大樓正式標脫，台北發展軸線翻轉，但是風波不斷

7 受奢侈稅影響，交易量緊縮，房仲業出現倒店潮

8 南山人壽取得世貿二館地上權開發權，創下地上權最高總價及最高土地
單價

9 美國推出第三輪量化寬鬆政策（QE3），為房市添資金動能

10 行政院重啟桃園航空城計畫，將投入4630億元開發，周邊房市動起來

資料來源：中華民國不動產仲介經紀公會全國聯合會



實價登錄對台灣房地產未來發 的具體影響實價登錄對台灣房地產未來發展的具體影響

 資訊透明化後 看誰在裸泳? 資訊透明化後，看誰在裸泳?
 政府?
 專家?學者?
 財政官員?
 預售假豪宅?
 炒作投資客? 炒作投資客?



實價登錄真的掀開國王新衣?

 政府公布的數量與實際成交數量比例必須相 政府公布的數量與實際成交數量比例必須相
符，才不會影響資料判讀的正確性

 已經公布的資料品質要不斷提升 已經公布的資料品質要不斷提升

 三法齊修倒頭栽，錯把地政士當登錄前鋒

 租賃物件的屋主不透過仲介即可不用登錄，
這是最大漏洞

 去識別化民眾有閱讀能力，但無解讀能力



實價登錄對未來房地產具體影響

 實價登錄等於資訊透明化 實價登錄等於資訊透明化，

但不等於房價合理化

 政府藉機大肆做空

 實價登錄讓市場交易數度加快，交易量緩升

 實價登錄讓預售價格受壓抑

 實價登錄下一步~實價揭露 實價登錄下 步 實價揭露

 實價登錄必然是實價課稅的前身

 資本利得課稅~2013年房地產重要議題 資本利得課稅~2013年房地產重要議題



課征奢侈稅後一年半以來對台灣房地產的具體影響

 市場交易量不正常萎縮 市場交易量不正常萎縮

 讓民眾誤以為房價會下跌

 造成房地產停滯性通貨膨脹

 短線縮頭，將伺機再起

 打不到房價打到房仲業

 短線政策將長線失靈 短線政策將長線失靈



實價登錄後
奢侈稅會不會退場?

財政部長提奢侈稅退場三條件

 土地 年內買賣課不到稅要調整 土地一年內買賣課不到稅要調整

 房屋公告現值貼近時價

 無不當投機



六大都會各行政區12Q3對11Q3平均單價漲幅排行榜

縣 市
行政區

年/季
單價

(萬/坪)
漲 幅
百分比

排行
縣 市
行政區

年/季
單價

(萬/坪)
漲 幅
百分比

排行

11Q3 8.81 11Q3 7.32
台南市
北 區

11Q3 8.81 
26.22% 1

台南市
安南區

11Q3 7.32 
19.81% 6

12Q3 11.12 12Q3 8.77 

11Q3 15.04 11Q3 17.18
新北市
三峽區

11Q3 15.04 
21.94% 2

新北市
淡水區

11Q3 17.18 
19.62% 7

12Q3 18.34 12Q3 20.55 

11Q3 9.74 11Q3 37.23
高雄市
前鎮區

11Q3 9.74 
21.66% 3

台北市
文山區

11Q3 37.23 
18.00% 8

12Q3 11.85 12Q3 43.93 

11Q3 13.05 11Q3 40.16
桃園縣
蘆竹鄉

11Q3 13.05 
21.61% 4

台北市
大同區

11Q3 40.16 
17.83% 9

12Q3 15.87 12Q3 47.32 

市
11Q3 16.56 11Q3 27.81 

資料來源：台灣不動產交易中心

新北市
樹林區

Q3 6.56
19.81% 5

新北市
三重區

Q3 .8
15.71% 10

12Q3 19.84 12Q3 32.18 



要健全房市要先革新稅制

 資訊透明化=房價合理化？ 資訊透明化=房價合理化？

 實價登錄=實價課稅？實價如何稽核？

 公告現值、公告地價、房屋評定現值、增值稅、地價稅、 公告現值、公告地價、房屋評定現值、增值稅、地價稅、
房屋稅、交易所得稅、、、中華民國萬萬稅！

 住宅政策>稅制革新>平均地權條例修訂>地政士法修訂>
不動產經紀業管理條例修訂

 一勞永逸的稅制革新：

資本利得課稅 買賣雙方相互監督實價登錄資本利得課稅，買賣雙方相互監督實價登錄。

以土地交易稅取代增值稅，以房地稅取代地價稅與房屋稅

非自用房屋依持有年限越長稅率越低取代奢侈稅，土地依非自用房屋依持有年限越長稅率越低取代奢侈稅，土地依
持有年限越長稅率越高取代空地稅。



結 論

若我們覺得現在不好若我們覺得現在不好

就要想辦法創新、改變、與突破

若我們不能决定拿到什麼牌，若我們不能决定拿到什麼牌，

就想辦法打好手中這副牌！

怎麼樣能打好牌?



 良心房仲的告白 良心房仲的告白

 第一篇 台灣房地產漲跌趨勢關鍵報告 第三篇 買賣房屋特訓班第 篇 台灣房地產漲跌趨勢關鍵報告

 由景氣循環看台灣房市

 六大都會區房市交易新趨勢

 一次搞懂實價登錄

第三篇 買賣房屋特訓班

十大買屋重點

四大賣屋重點 次搞懂實價登錄

 2012年房市十大新聞解析

 2013年房市趨勢大預測 第四篇 房仲業你所不知道的祕密

 第二篇 三大族群的不敗購屋原則

 投資族 掌握景氣循環，一出手就致勝

 首購族 檢視自身需求，先求有再求好

黑心房仲？真是誤會大了！

房產買賣護身符──不動產經紀業
管理條例

 首購族 檢視自身需求 先求有再求好

 換屋族 買賣同時進行，換新居不吃虧


