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美國年成屋銷售業績 –恢復中
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房屋價格中位數‐走高
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每個月房屋銷售業績‐走低
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不對稱成長 –對銷售業績不利

19%

4%

0%
2%
4%
6%
8%
10%
12%
14%
16%
18%
20%

2年成長率

房屋價格 家戶所得



成屋庫存 –走低且對銷售業績不利

(將近13年的低點)
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房貸利率 –走高且對銷售不利
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因缺乏配套的貨幣政策，預估利率將持續
上漲

• 2014年底將會減弱至尖端

• 聯邦基金利率 … 於2015年第1季提高

• 因為通膨壓力提早緊縮

• 長期穩定法定利率 (2016 起) .. 10年國庫券
利率 5.0%  … 比現在高250 個基準點



聯準會的貨幣政策(到2015年零利率政策?) 
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聯準會量化寬鬆後的資產負債表
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消費者物價膨脹
小於2% ‐但即將上漲

(一年前的改變百分比)
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不動產經紀人® 的租金調查–
顯示租金壓力
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短期走弱，長期走強

• 缺點

– 相對於收入，房價上升太快

– 低庫存

– 房貸利率上升

• 優點

– 非泡沫化的價格

– 更多的工程將帶來更多的庫存

– 利率還是有利的，有許多現金可借出，及現金銷售

– 房貸利率下降，股市財富有助於渡假屋的銷售

– 創造更多工作機會

– 壓抑需求



買方交易–顯示好轉
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鳳凰城與聖路易市沒有新的泡沫
重覆交易房屋物價指數
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房屋動工 … 需要早日達到150萬，否則房
屋持續短缺
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金融機構從低利率及再融資中獲利
現在呢？… 推出購買Apps嗎?
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現金買家仍多
(總房屋銷售的現金比例)
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全時高所得家戶總淨值
(以10億美元計)
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渡假用屋和投資房產銷售
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總合未償付房貸
(以十萬美元計)
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現在之於當時 … 
壓抑需求?
2000 2013

成屋銷售 520萬 510 萬

新屋銷售 88萬 43 萬

房貸利率 8.0% 4.0%

領薪工作 1.32億 1.364 億

人口 2.82 億 3.16 億



市場誘因以貸出更多

• 大量的現金儲蓄

• 再融資遠去 … 購買應該只是唯一的方法

• 借貸表現傑出

• 嚴重拖欠的房貸大量減少

• 房價上漲降低房貸違約



但是政府政策是否允許?

• 到目前為止，美國中央的政策… 過多限制

• 政府保證金上升

– 新房貸規定限制太多

– 太多法律糾紛? 
– 重整房貸相關證券

– 巴塞爾協定三新資本規定



經濟背景



國家生產總額 … 眼前無新的衰退
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消費者支出的成長
(成長2%; 不是 3% 或 4%)
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商業支出成長
(成長2%; 不是維持在5% 到 10%)
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商業支出和企業獲利的關係

0

500

1000

1500

2000

2500

19
80

 ‐ 
Q
1

19
81

 ‐ 
Q
3

19
83

 ‐ 
Q
1

19
84

 ‐ 
Q
3

19
86

 ‐ 
Q
1

19
87

 ‐ 
Q
3

19
89

 ‐ 
Q
1

19
90

 ‐ 
Q
3

19
92

 ‐ 
Q
1

19
93

 ‐ 
Q
3

19
95

 ‐ 
Q
1

19
96

 ‐ 
Q
3

19
98

 ‐ 
Q
1

19
99

 ‐ 
Q
3

20
01

 ‐ 
Q
1

20
02

 ‐ 
Q
3

20
04

 ‐ 
Q
1

20
05

 ‐ 
Q
3

20
07

 ‐ 
Q
1

20
08

 ‐ 
Q
3

20
10

 ‐ 
Q
1

20
11

 ‐ 
Q
3

20
13

 ‐ 
Q
1

獲利 商業支出



30

工作機會的改變
(和一年前相較) 

至今，八百萬工作削減但也創造了八百萬個工作機會

以千計

來源: BLS



美國的國際貿易量增加
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成屋銷售

7.08 6.52
5.02

4.12 4.34 4.18 4.26
4.67

5.09 5.02 5.28 5.45

0

1

2

3

4

5

6

7

8
以百萬單位計



房價中位數
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買屋的國際面向



房價上漲率

國家 一年間的價格改變 兩年間的價格改變 四年間的價格改變

中國 +2% ‐5% +5%

香港 +7% +22% +61%

日本 ‐2% ‐4% ‐8%

新加坡 +2% ‐1% +21%

美國 +6% +6% ‐5%



國際間的國家生產總額上揚 –沒有衰退

國家 2014年預測之國家生產總額

日本 0.5% 到 1.5%

台灣 2.5%到3.5%

香港 2.5%到3.5%

新加坡 4.0%到5.0%

美國 1.0%到2.0%

中國 7%到8%

泰國 2.5%到3.5%



國際上國家舉債的成本

國家 十年期政府舉債成本

日本 0.6%

瑞士 0.9%

台灣 1.6%

德國 1.6%

香港 2.4%

新加坡 2.5%

美國 2.7%

泰國 3.8%

中國 4.2%

俄羅斯 8.9%



美元相對於人民幣
(1美元兌人民幣)

5

5.5

6

6.5

7

7.5

8

8.5
20
00

 年
1月

20
00

 年
8月

20
01

年
3月

20
01

 年
10

月

20
02

 年
5月

20
02

 年
12

月

20
03

 年
7月

20
04

 年
2月

20
04

 年
9月

20
05

年
4月

20
05

 年
11

月

20
06

 年
6月

20
07

 年
1月

20
07

 年
8月

20
08

年
3月

20
08

 年
10

月

20
09

 年
5月

20
09

 年
12

月

20
10

 年
7月

20
11

 年
2月

20
11

 年
9 月

20
12

年
4月

20
12

 年
11

月

20
13

 年
6月

20
14

 年
1月



美元相對於新台幣
(1美元兌新台幣)
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美元相對於新加坡幣
(1美元兌新加坡幣)
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美國國際銷售之各國的百分比
2013年報告—前20國

*中國包括大陸地區、香港以及台灣
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各主要國家占總國際貿易的比例



不動產經紀人® 和國際客戶交涉

• 三大客戶來源
– 舊識或是舊客戶:  百分之

26

– 網站/網上列表:  百分之
23

– 家人或朋友: 
百分之18



國際客戶不買不動產
百分之47的不動產經紀人®的經驗
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主要的國際買家都以全額現金購買



因世界人口增加造成全球壓抑需求
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以10億計

世界級的城市受益!
• 倫敦、巴黎、邁阿密、紐約、新加坡、上海、台

北、東京、首爾……



不動產與經濟展望

Lawrence Yun博士
全美房地產經紀人協會NAR®

首席經濟學家
2014年不動產全球高峰會簡報

台灣台北

2014年4月29日


