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『大多頭』  

│ #市場解析 │ 新竹瘋

蛋黃蛋白兩樣情，都稱作新竹區，但其實

這被高度關注的重點區域也不過就是新竹

東區、新竹市區、跟竹北，尤以高鐵及學

區最受歡迎。其他的地方表現就相當正

常。房子大家搶，你信嗎？房子越貴越多

人掃貨，你信嗎？不買房子對不起自己，

你信嗎？現在不買房是傻子，你信嗎？

近幾個月，不斷創新高價的土地價格，似

乎建商已然嗅覺到區域可以挑戰新高價或

不得不站上新水位行情，這些未來要推案

的土地，基本上打底都要超過每坪40萬以

上的房價，無論消費者是否接受，事實就

是如此，倘若只有某一建商或單一案例如

此，可以不用當一回事，但如果一個接一

個，從A品牌到C品牌都開始大膽出手，

那就意味著不用太遠的未來，整個市場落

底價格就會浮現，然而現在進行式的建

案，賣方也會慢慢跟進調漲售價，環環相

扣推移，買方沒得選擇只好默默承受，最

後買單的人們在短時間內暴增及熱銷，就

會造成市場全面性的影響。

一個去年預售案的大排長龍，揭開了一幕

多頭熱，在過去的幾個月內，房市行情瞬

間膨脹且極速成長，新竹與竹北的不動產

發展近20年來最熱最瘋的一次，不僅是新

建案，就連中古屋、新古屋、預售轉賣換

約，都是以周單位來更新一次成交高點，

也許其他區域的同業很難可以體會，但這

新竹獨有的特殊現象，讓空頭勢力已幾乎

沒有任何存在感了。

有人會說，究竟是甚麼支撐這樣的買盤與

行情？

1.土地房屋嚴重的供不應求。

2.剛需積累能量無法被消化。

3.市場投資氛圍熱絡買氣強。

4.購屋動機不外乎都想賺錢。

5.新建案的選擇性非常有限。

6.賣方願意大膽創高購地價。

7.推案信心強勁普遍創佳績。

8.自住客多半接受市場事實。

9.極端化的群聚與資訊效應。

10.多方購屋通路的搶與殺。
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在新竹，透過非賣方單位的案前預購已

行之數多年，為何能在這個市場中存在

這種交易模式，也是人性所為。原本的單

純的投資或置產客，想要用更快速的管道

取得理想物件，慢慢食髓知味後就更變本

加厲，要再以更低的風險、更少的成本、

更高的利潤而變質成投機份子。於此也就

吸引了想成為此仲間者角色的人就越來越

多，但畢竟好景不常，這種賣屋模式也僅

能在時機好的時候可以成局，當景氣迅速

反轉直下時，這些貪心的投機族群也就會

嘗到一些代價與打擊。但你以為想賺錢

的只有投資客嗎？其實不然，在這個極端

群聚化的城市，自住客買了房子也很快會

被價差吸引然後逐漸落入那貪婪的循環圈

中，所以事實上，沒有人是淸高的，當你

手上有房動不動幾百萬可輕鬆轉賣掉，又

有誰會不心動呢？一次甜頭後自然會想再

複製尋找下一個契機。

預售換約也變成了這邊仲介的主力業務之

一，不管賣方是否綁約，總是下有對策，

仲介為了可以在成屋前能廣泛拉大成交可

能性的社區與更多強勢選擇，比新古屋更

快的新屋就是尙在預售中的建案。那有人

會說買方都是傻子嗎？為什麼不直接去找

賣方買第一手的就好幹嘛要給轉賣方與仲

介賺一手呢？這個答案很簡單，因為你已

經買不到第一手你喜歡的目標了，而且是

大家都買不到也都跟自己有同樣的苦惱，

迫於無奈，只好去找仲介尋找是否有意願

要讓出的轉手方。這時價値空間浮現，當

環境這樣的狀況越明顯熱絡，交易量爆炸

性的擴大，則會產生當建案預售期間瞬間

暴漲的行情，如此建商還會對下一個要推

行的建案在售價上客氣嗎？他會把其他方

該賺的全部策略性囊括在自己口袋。

最後的中古屋，也淪陷了。買方在新屋市

場上完全沒有可購得房子的機會，只好去

找新古中古來看，但那些地點好的標的，

也成了炙手可熱的對象，仲介賺飽飽，短

短數個月無論在土地、預售、成屋、中古

屋上面完完全全不缺買方，隨便一個物件

資訊丟一丟，就瞬間被客戶擠爆。拿號碼

牌排隊看屋、當下競標出價、賣方隨即坐
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地起價，就成了最近被討論的焦點，然而

這些屋主們，比起建商也毫不遜色的加價

再加價，可憐的買方也被當時是買方的人

給屠宰剝削了血肉。相信嗎？竹北現在許

多中古物件的成交價格，不僅追上新案，

更甚者是還超過。

所有的市場價錢都是買盤在支撐，這金流

的總結最後也都是使用者買單、自住客吸

收，大多頭是否為健康發展徵兆，很難界

定。全民炒房是否有對錯是非，也很難評

斷。畢竟這是自由交易與買賣，一人或少

數之力是無法形成行情的，唯有強烈過盛

的實際買氣，才足以影響全盤價錢。所以

大多頭之下，人人都想利用其時機來為自

己爭取點收入不為過，也是人之常情。你

不賺別人會賺，你不買別人會買，這種瘋

狂效應，不會是常態，也總是會有冷卻的

那一天，只要你不是個貪婪失當與心態不

正的買方，基本上也不用擔心自己是最後

那根稻草。記得回到購屋初始的本質，賺

錢有道，投機無理，如此房產是不會讓你

受傷的。

【甚麼是人性？當你沒有籌碼時，你可

以大喊居住正義，炒房者皆雜碎等極端

理論。但當你可以有賺一手的條件時，尤

其這並非你原本所預期計畫打算之內，然

後莫名其妙因為傻傻買了房賺到一大桶

金，這樣你還有資格喊正義嗎？這種正義

還算是所謂的正義嗎？這樣到底是否算炒

房呢？今天只是把自己的房子隨行情出

售，難道只要有從不動產上賺到錢，就是

炒房嗎？事實上只要有正向金流就是炒的

一環，因為堆疊起來的價格畢竟還是要被

市場吸收。所以這個論點更本沒有正確答

案，只有自己願不願意買單罷了，如果你

願意，那總有一天，你的房子未來要出售

的價格，你也絕不會比建商手軟。】
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近十年來，除了金融風暴後的那幾年外，

其他的時間周期在房市市場裡很難存在有

買空賣空的現象，這只會出現在大多頭的

熱潮。為何會有此反應，主要還是在於不

動產交易模式的改變，資訊流通快速便

利，所以打房力道有限，主要經濟體跟先

進國家又不斷在量化寬鬆，錢沒有地方

去，就都流入到房地產裡了。

何謂買空？就是以超越其產品價値的金額

買下房子。

何謂賣空？就是以超越其產品價値的金額

賣出房子。

何謂買空賣空？就是上述成為了一種循環

再買或賣。

假設房價初始建商欲售是1000萬，第一手

買方取得後隨即丟到市場上轉賣且第二手

買方以1100萬成交，然而整體市場嚴重供

需失衡，自住客沒有房子可買，於是第三

手買方為求購得一屋，以1200萬成交。

又或是其第一二三手都還是以短期投資做

目標，也可能在此預售屋蓋好之前中間

轉了超過四手次以上都也常見，最後成交

的價格也會在短短一兩年內暴增超過原合

約價300萬以上的價差，年化增値率高達

15%以上。也許有人很難相信，但眼下今

年的房市環境就是如此誇張。

為何十年前不易如此，十年後這麼難以控

制？主要在於市場的自然進化，過去沒有

預售轉賣交易，也沒有這種趨勢跟行情，

所以投資者都必須待成屋後才有入帳價差

的機會，那麼持有時間上就有了比較健康

的發展，不至於短期內有過大的交易量。

再來是資訊與通路的進步快速，無論是仲

介或消費者，比起以前現在有更為多元選

擇的售屋方式與搶房管道，且在消息的曝

光上可以用極為快速來形容，於此行情的

產生是以「日」為單位在更新，只要有隨

時在關注不動產訊息的人們，都可以很輕

鬆簡單便捷的取得最新售價或成交狀況。

人都是貪心的。

人都是自私的。

『買空賣空』  

│ #市場解析 │ 貪潮
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買空賣空比的是誰會成為那個被最後一根

稻草壓垮的駱駝，誰能越早擷取到這種趨

勢的上流，誰占得便宜就越大，當然賺得

也就更多。例如早在單價20萬人人疑竇的

行情時就開始在買房，不料才一季就可轉

出30萬，而中間又大膽的繼續在各標的之

間進場，複製價差模式，當後知後覺者才

發現原來這有利可圖之時這前面的人早已

把現金週轉滾動放大了數十倍以上，建案

開得越多就撈越大。他們完全不怕沒人接

手買房，他們也完全不怕房子會賣不掉，

他們更會食髓知味的將獅口大開將價差越

拉越大，那麼行情就徹底被這些賣方所掌

控住。除非你不買房，否則就得被迫要活

在這遊戲規則之中。

當然建商也不是省油的燈，能多獲取的利

潤，都給了投資客與消費者，總會心有不

甘上的遺憾與惋惜。所以這銷售過程之中

的價錢調漲也是必然會發生的事，甚至也

會透過中間換約程序中了解到的買方價差

來做為下一建案與購地行情的基礎評估，

倘若短期所疊上去的房價是已公然被市場

所認同，那麼地價不斷被創新高或賣方已

持有庫存的土地會提升不少後面所推案的

售價幅度這些也都是很合理的事。

假例A案建商售單價20萬，被換約轉手至

30萬，那麼A案若有還有餘剩戶則會被調

價成25萬，而原本可能不被考慮的地價

此時建商也會大膽買下。若持有庫存之地

B案本估售25萬的話，此時建商則會調至

30萬來銷售，整體而言，買空賣空影響

的不僅是消費者端彼此的交易循環，更會

快速的提高所有建商端的新建案價錢，而

這樣的狀況應該說不會有任何一個賣方會

是佛心的，難得可以多賺取高利潤的時機

點，就算是再有品牌力的建設公司，都不

會放過這個機會。

環環相扣之下，最後可憐的還是自用者，

尤其首購族。因為房市門檻不斷被強迫性

的提高，單價越來越貴，總價也會跟著提

升，自備與貸款月付壓力就會越來越大。

工作收入的可支配比例就會下降，為了吸

收與承受這些短期上加的空間，生活品質
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是不斷下修。說的直白點，建商也好、投

資客投機者也罷，大家所賺取的價差，都

是自住客未來要分期償還的凌遲債務，然

後你不賺別人會賺，你不這樣做，別人也

會這樣做，你的房子不賣高價也會對不起

自己，如此循環再循環，最終考驗的還是

整體市場的基本買盤，到了消費者眞的無

法再有接手下去的信心時，或是經濟局勢

又來恐慌時，或是不可預期的天災或政策

打擊，那麼這些報復性上漲的房價空間也

遲早一天會被報復性的打回原形。

建商：隨著短期交易膨脹的價格調整初始

售價。

投客：隨著不斷輕而易舉嚐到的甜頭越開

越貴。

買方：隨著趨勢可能也會跟著來學習獲利

模式。

市場：隨著氛圍熱度快速提升整體房價的

行情。

墊價效應是很恐怖的，因為它完全給人們

沒有任何考慮的時間，換言之每個人決定

的速度都要加快再加快，快到你根本不知

道是產品是甚麼內容就必須要趕緊下手，

沒有選擇性，也沒有比較性，這也很極端

的讓許多可能不是那麼好賣的建案也開始

陸續完銷，讓設定過高或不合理售價的建

商占盡便宜，讓賣方甚至疏於用心在設計

規劃上，反正大家都是用搶的，何必太計

較或需要進步呢？

【異常則成了亂象，但除了政府官方以

外，其實任誰也無法干涉整個市場的運

作。房市必須應該健康一點，過冷不妥、

過熱不佳，不管是買方賣方，太過貪心都

是不利於長期的發展，但要人性不貪是不

可能的。所以回歸務實面，投資不該過度

放大槓桿，投機不該忽略買房該需支出的

基本自備金，以一個正面樂觀健全的態度

來執行自己的購屋相關計畫，才會是長久

穩妥的贏家。】
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全省最高生育率，新竹縣市居前不下，一

個小小的城市，卻能創造大大的人口紅

利。少子化一直以來都是不動產市場空頭

的假議題，相對地孩子產量高，同樣對房

價也不會帶來正向影響，但在新竹地狹人

稠，且外移人口年年增長的區域裡，卻有

不一樣的解讀。

在新竹竹北，只要是關係到與孩童有關的

產業商家如：月子中心、嬰幼用品、才藝

安親、補教業、雙語文教機構，都會有相

當好的生意，甚至想住知名的月子中心得

在還尙未確認是否有懷孕前就要預定，不

然就排不到房額。指標性的私立幼兒園若

非有關係安排否則更是一位難求，孩童學

子多且又是家長高學歷集中的城市，自然

學區也就成了大眾在追求購屋條件上的重

要考量。

尤以在新興發展的竹北地區，學區現象更

為買方所瘋狂，新創的硬體與高水準的師

資，產生出優秀的成績排名，也就衍伸出

所謂的理想學府。對於那些不想也不願意

或無法就讀私立雙語中小學的家庭而言，

這樣的公立學區或是即將編排新校預定地

周邊範圍的建案，不管是中古屋或預售，

都會受到相當高的肯定，當然這也成了房

價的保證，更是增値空間的背書。

少子化為何是假議題？因為在台灣不動產

發展歷史的40多年來，少子並非是今天才

有的問題，而在過去就已是逐年遞減且幾

乎沒有增加過的實際數據，若符合學者所

述來應證，那應該早早就對房市產生嚴重

影響才是。可這麼多年來，建商與營造業

越開越多間，房子越蓋越多，兩者背離下

房價卻沒有成正比的反應在市場上，講直

白點：「地主願意成交的地價他根本才不

管你台灣孩子是否越來越少。」同理建商

或開發商在投資興建時，也不會因此納其

為拒絕投入的理由，可房子還是不斷的售

罄與完銷。反倒是令房價崩盤的三大原因

為：嚴重的天災、政策、跟全球性的金融

危機，除此之外，不動產根本沒有因為人

口而造就實質的不景氣，其他國家不一定

如此，但至少台灣是這樣的循環。

『出生率紅利』  

 │ #市場解析 │ 新竹特產
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然而新竹的高生子化，當然也不能當作成

影響房市的正面理由，因為這是一個高度

人口移入的城市，而這些移民者，不外乎

都是為了工作與就業，或其延伸出來周邊

的各種行業，進而刺激這個小城，幾乎從

偏鄉蛋白慢慢發展成甚麼都有甚麼都不缺

的現況。這點由在地土生土長的新竹人最

能感同身受，無論是否為宜居的幸福城，

但大部分的人們都願意為了收入與穩定在

此落地生根了。光陰過去，如今平均一個

家庭有兩個孩子已經是基本配備，超過的

更不在少數，彼此間進入育兒的人生階段

時，也同會鼓勵多生一點，反倒僅生一子

的卻不多。

高收入配上高學歷，多子搭上單純，就讓

新竹成了一個極高且消費力集中的地方，

只要跟親子結合的場所，生意就不會差。

於此在假日能夠讓全年齡層都能充分打發

時間的遠東巨城百貨就成功了，其有遠見

的商業布局，甚至還正在竹北打造第二座

商城。隨著時間過去，土地漸漸一塊一塊

被推案造樓，這種消費型態只會更明朗，

也更會刺激其他類似的企業品牌或商家進

駐來分享這逐漸龐大的市場。所以未來在

這個區域的發展潛力，只會增加而不會遞

減。

事實也不斷證明，新竹的人口並非給予不

動產紅利，更不是消化供給或房屋量的主

因，而是因為其他特殊性的城市文化跟條

件來創造出非理論性的房市成長因素。環

環相扣之下，也在資訊傳遞快速之下，慢

慢地這樣的理由也變成市場皆知的需求狀

況，買在新的商城商圈旁、買在新的公園

綠地旁、買在新的學區旁，總是百利而無

一虧，投資更是所向披靡。當然建設公司

所布局推案的角度與思維也是一同，自然

土地的成本就越趨高價再創天價，如此房

價又怎可能會便宜親民呢？

對於購屋者，應該對自己所居住或所打

算要深耕的地方需要有一定程度的了解

與認識，你才會知道為什麼或因其有何邏

輯存在，尤其對於剛需要買房的首次購屋

族群，因為還沒有住太久，所以不了解發
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展由來跟有何變遷歷史。但時間更迭，遲

早總是會發現其中原因而跟上節奏腳步，

新竹的狹隘，並不僅限於地理環境，而是

整體的人與人、事與事、物與物之間都如

此，因此不難判斷每個消費者的想法與動

機為何，至少在資訊層面上，大多英雄所

見略同，這時候要考驗的，反而不是年資

與收入，而是決定購屋置產的早與晚，以

及選擇標的的判斷眼光，這也才會是你跟

你的家庭未來的競爭力。

【看待少子化判斷後市的人，其實沒有市

場事實根據，理論上的述說則是學者派之

言，何謂學？就是紙上談兵。何謂產？就

是第一線的眞實。如果沒有前車之鑑，又

能如何作為發展依據呢？如果只是嘴上有

毛，又能如何當成決定考量呢？市場永遠

無法被預知，市況也永遠很難被預判，但

唯一可以相信的是，現在當下的環境氛圍

是如何。】


