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一、緒論

‧市場分析之界定

‧總體市場(大環境)與個體市場(小環境)
市場分析之區別

‧市場分析之目的

‧市場範圍之界定

‧市場分析架構與過程

市場分析之界定
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總體市場與個體市場分析之區別
總體市場 個體市場

相同處 根據過去市場的供給與需求狀況進行調查、分析
及預測，以便未來投資決策的參考。

相
異
處

範圍大小 範圍大較不明確 範圍小較明確

適用對象 一般通案擬定投資策略
及進場時機

個案產品定位及訂價參
考

分析過程 非實地調查 實地調查

資料來源 二手資料 一手資料

分析內容 大環境發展分析 個案小環境分析

分析結果 粗略定性社會經濟環境
描述與說明

精細之定量分析
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市場分析之目的

‧總體市場：預測房地產市場大環境未
來區位、數量、品質及價格等之供需
狀況，藉此作為投資決策的重要參
考。

‧個體市場：針對投資個案分析其基地
環境條件與市場競爭之情形，以作為
個案銷售形態、價格定位、行銷策略
幾投資可行性之參考依據。
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市場範圍之界定

市場分析架構與過程

現在(過去) 未來

總體
(房地產市場)

現在與過去 市場預測

個體
(房地產個案)

投資標的與類
似標的物

投資標的未來
報酬表現

• Myers and Beck, 1994, 四方格象限
• 表7-1 (page 272)

目標



市場分析架構與過程

現在(過去) 未來

總體
(房地產市場)

個體
(房地產個案)

• 缺失(1/4)  
• A：估價師類似資產
• 無法融入市場總體面的資訊於標的物中
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市場分析架構與過程

現在(過去) 未來

總體
(房地產市場)

個體
(房地產個案)

• 缺失(2/4)
• B：理想狀況
• 並未參考現今或預估未來狀況實質的資料
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市場分析架構與過程

現在(過去) 未來

總體
(房地產市場)

個體
(房地產個案)

• 缺失(3/4)
• C：恆久
• 並無從廣面的資料中分析並涵蓋預測資料
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市場分析架構與過程

現在(過去) 未來

總體
(房地產市場)

個體
(房地產個案)

• 缺失(4/4)
• C：平均市場預測
• 並無從參考各投資標的物與市場之間的關聯
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市場分析架構與過程

現在 未來

總
體

1 3

個
體

2 4

• 四方格的投資分析引導(1/2)

現在 未來

總
體

1 3

個
體

2 4

• 圖A(1→3→2→4)

• 圖B(1→2→3→4)
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市場分析架構與過程

現在 未來

總
體

1 3

個
體

2 4

• 四方格的投資分析引導(2/2)

現在 未來

總
體

1 3

個
體

2 4

• 圖C(2→1→3→4)

• 圖D(2→3→2→1→3→4)
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二、國內外市場分析之比較與檢討

‧制度背景之差異

‧流程上之差異

‧內容重點及作法上之差異

‧市場分析課題與對策之研擬

制度背景之差異

發展時間長短 市場供需資訊之來源

國
外

• 房地產市場發展
已有相當長的時
間

• 制度健全

• 資訊公開流通且客觀公
正

• 如：人口統計局定期公
布房地產市場供需資料

國
內

• 民國50年後才逐
漸成形

• 制度不如國外健
全

• 關於價格、空屋率及交
易資料諸多欠缺

• 民間發布資訊真實程度
令人質疑

• 業者對大環境之動態較
少考慮



流程上之差異

‧國外：p.278

‧國內：p.288

‧差異點：國內市場分析較著重區域
環境與基地分析

‧原因：土地資源有限，若能掌握有
利的區域環境及基地區位條件，對
日後個案推出的成功機率較大。

內容重點及作法之差異

1. 就整體環境及市場動向方面

國
外

• 景氣穩定
• 重視房地產市場之長期發展及投資地區的環

境及發展潛力

國
內

• 景氣較不平穩
• 大環境分析之內容多偏重市場景氣方面調查
• 常忽略其他方面，如經濟產業、政府政策與

人口及家戶等大環境情形的考量。



內容重點及作法之差異

2. 就市場供需動態方面

國
外

• 可分為：一般市場分析與次市場分析(供給、
需求

• 重視次市場分析

國
內

• 偏重供給面之調查分析，大多只有調查缺乏
分析。

• 需求面僅從過去附近個案銷售率及購買客戶
資料判斷，甚少實際調查消費者需求。

內容重點及作法之差異

3. 就市場胃納分析方面
‧ 市場胃納率：一定市場範圍內、一定期間內，對市場範

圍中所有對象標的的潛在需求量。

‧ 需求面分析

‧ 市場胃納率=已購買數量/可購買數量

國
外

• 與供給次市場分析結合，以了解各類型房
地產市場的胃納情形。

國
內

• 市場銷售狀況及銷售率的分析，缺乏時間
觀念，導致銷售率的概念模糊。



內容重點及作法之差異

4. 就產品定位與訂價方面

國
外

• 產品定位傾向需求層面，重視消費者之需
求與購買能力。

• 產品訂價配合公司長期營運計畫與發展，
不追求短期最大利潤。

• 決策前預先模擬各種景氣情形

國
內

• 產品定位以市場供給趨勢為考量
• 訂價追求短期最大利潤，一味隨市價調

整。
• 透過產品試銷後才調整產品及價格

內容重點及作法之差異

5. 就投資可行性評估方面

國
外

• 財務分析：成本利潤分析以稅前與稅後現
金流量分析等方法估算投資報酬情形。

• 非財務分析：對市場狀況的綜合評估與建
議。

國
內

• 偏重財務分析
• 只做到成本及利潤的損益分析
• 非財務分析：只列舉個案本身投資優缺

點，市場動態對個案之影響少有評估與建
議。



市場分析課題與對策之研擬

三、房地產市場分析類型

‧根據Pyhrr等人(1989)，房地產的投
資類型可分為十大項：



房地產市場類型分析

房地產市場類型分析

住宅市場分析 商業不動產市場分析 辦公室市場分析

大環境分析 • 房地產景氣動向
• 經濟產業及人口成

長情形
• 都市發展情形
• 住宅及相關金融政

策

• 經濟景氣與產業發
展狀況

• 消費者成長情形
• 產業財經政策

• 經濟景氣
• 國外資金匯入國內

投資的意願

區域環境分析 • 生活環境及公共設
施調查

• 交通運輸分析
• 市場行情分析

商圈環境分析：
•消費者購買力需求分
析
•商用不動產空間供給
分析

• 市中心和郊區市場
• 辦公商圈市場特性

分析(p.337北市辦公
室圈)

• 辦公室等級分析

基地條件分析 基地、建物本身之條件



四、問題討論

‧臺灣房地產對市場的研究分析會遭遇到什
麼困難？

‧追求短期利潤導致一案建商多？

「仁愛新第」假豪宅 坑人！花近二千萬元 買到13.8坪違建 ( 2005-08-19 )

‧ 林諭林/台北報導 (中國時報)

‧ 花了畢生近二千萬元積蓄購買四十坪房子，最後竟只換得所有權狀十三點八坪的違建屋！ 公務
員退休的戴女士，六月四日依報紙售屋廣告，至台北市連雲街「仁愛新第」看房子，當場被設
施完善的成屋吸引，馬上刷卡付了卅萬元訂金，二天後再度轉帳付款五百零六萬元，沒想到最
後簽約時看到房屋平面圖，才知道自己買的四十坪千萬元豪宅，竟有廿多坪是違建，要求違約
建商退款，建商卻避不見面。
台北市議員李慶元昨日陪同戴女士到「仁愛新第」前舉行記者會，揭發黑心建商「坑殺」消費
者惡質手法，但被議員點名的「新第來亨建設集團」，經記者多次聯繫均無人願意出面回應。
車位變庭院 夾層屋當樓中樓 戴女士表示，「仁愛新第」售屋廣告強調該成屋裝潢完美，且一
樓的庭院華宅，還有約十九坪庭院，實際看屋後，更被其樓中樓設計和高級廚具、家具吸引，
聽信售屋人員的話，馬上付了訂金。
她說，簽約後拿到房屋使用執照平面圖，才知道她買到的房屋，包括庭院、陽台等空間，都應
是大樓的汽機車停車位或公共空間，意即她的房子全是違章建築，所謂的樓中樓，更是違法的
夾層屋，換算二千萬元代價，只得到一紙十三點八坪的違建所有權狀，哭訴畢生積蓄因為黑心
建商的謊言坑殺付諸流水，讓她難過得不知如何是好。
一屋一公司 許清芳一騙再騙 李慶元表示，以戴小姐購買房屋總價一千九百七十八萬計算，實
得十三點八坪，平均每坪售價高達一百四十三萬元，建設公司簡直坑人不眨眼，要求北市建管
處、警察局、消保官捍衛消費者權益，將建商以違反公平交易法、消費者保護法及詐欺、侵占
等罪嫌移送法辦。
李慶元表示，「新第來亨建設集團」負責人許清芳以同樣手法詐騙已非首例，但該集團每推出
一個建案，就設立一家建設公司，待建案售出就收掉公司，讓消費者遇到爭議無從求償，已知
該集團旗下，就有真晶、寶真、新第、居大、展望、達立、正第等多家建設公司，以「一屋一
公司」方式推出夾層屋違章建築，要求建管處對該建商廿多年來相關的董監事、負責人、人頭
公司等資料，全面列管加強複檢，避免再有消費者受騙。



THANK YOU !!


