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  近三年多來，台灣房地產市場景氣呈現持續復甦盤整的態勢，由於整體房價

維持溫和上漲走勢，精華地段的漲勢更是明顯，獲利空間仍有相當預期，加上重

大交通建設及公共設施興建的助益，使得資金雄厚的台商、外商人士或名人進入

台灣房市投資置產的意願大幅提高，亦助長了標榜地位及身份象徵的豪宅風。在

推案量大幅增加的情況下，究竟房市榮景能否持續？還是會轉趨保守？  
  未來房地產市場走勢，應由市場供需結構來決定市場發展是否合理，目前市

場究竟是呈現供過於求、供不應求或供需均衡的狀態呢？不論是從近期個人負責

主持的《房地產景氣動向季報》中的相關指標、《國泰房地產指數季報》中的新

推個案供給、以及《住宅需求動向調查季報》中的購屋需求狀況均可發現，現階

段市場的供需結構確實有隱憂存在。  
  就供給面而言，目前房地產市場，特別是在大台北地區，呈現以小套房與豪

宅為主流產品的兩極化現象，這些非常態性商品一旦供給過熱，市場需求失去有

力支撐，泡沫化的陰影將再度浮現。就需求面而言，特別是北部房市，投資需求

持續增加，加深了泡沫化的隱憂；房價所得比持續偏高，使得購屋壓力更為沈重；

部分已購屋者的購屋理想與現實有所差距，背後則隱含房價過高無法購置適合的

住宅、購屋負擔過重與居住品質難以維持、以及市場主流產品類型無法滿足其對

居住空間的需求等問題。就景氣面而言，市場大致維持北熱南冷的格局，呈現明

顯地區性差異，然而今年初北部房地產廠商卻對景氣也出現了悲觀看法，未來市

場熱度能否維持將是觀察重點。  
  經調查顯示，全國有二成多的購屋者是投資客，台北市的比例甚至超過三成

（一般坊間說法甚至超過五成），都是歷次調查的最高紀錄。根據國內外相關研

究可知，市場上投資客佔一到兩成的比例才是正常情況。在目前投資客比重偏

高，加上外資也有意來台投資房地產的情況下，若投資客只是一窩蜂地盲從進

場，市場過熱後又找不到下一個接棒者，則很可能成為「最後一隻白老鼠」。當

投資客由需求方轉為供給方，透過轉手或出租方式使供給大量釋出時，則會出現

供過於求的現象，造成資金週轉壓力增加，套利空間縮小，屆時就有可能斷頭殺

出，出現背負多戶房貸的屋奴，對金融機構的營運亦將造成衝擊；然而，房價過

熱的主要原因，即與金融機構過度寬鬆的放款條件有關。  
  台北市房價出現不正常飆漲，尤其豪宅市場單價動輒破百萬，顯然是個案透

過媒體渲染而被放大，誘使投資客進場拉抬房價，加上投資客不重視高房價所得



比的問題，因而造成非理性的競價行為。由於新聞報導的內容，會因媒體的放大

效果，甚至是捕風捉影，而使得事件的真實性受到扭曲，加上投資者決策時容易

受到「定錨效應」（anc horing）的影響，僅將注意力放在最先獲得且印象強烈的

資訊，之後的任何訊息往往被壓抑或是忽略，在缺乏確切資訊的情況下，投資失

敗的可能性將大幅提高。  
  今年房地產市場的供需結構將會略顯失衡，在短期供給量偏多下，房價可能

呈現持平或小幅調整狀態；雖然南北區域廠商對房市景氣看法均略趨悲觀，但中

南部仍能相對逐漸回穩；房地產市場北部地區供需價量已呈現過熱不合理狀態，

未來應會逐漸修正。諸多可能影響市場發展的因素，則包括今年總體經濟環境略

較去年為差、政治面的選舉熱潮將促使利多政策的提出、物價與利率趨勢可能繼

續走揚、高鐵正式通車將帶動區域經濟以及沿線房地產發展等，均應審慎留意。  
  由於房地產市場將從過去的賣方市場逐漸轉到買方市場，在短期供給已有過

多的情況下，建商推案應該更傾向保守，並慎選推案區位與產品類型。一般自住

者應理性慎選產品，並儘可能購買正常坪數的住宅產品，才能享受較適宜的居住

環境；由於套利空間縮小，投資客也不宜冒進，特別是在投資客或供給量過多的

地區。在當前多空訊息充斥、未來不確定性高的情況下，金融機構應採審慎保守

的放款政策，對於投資客的申貸要件應較為嚴格，貸款資金應逐漸調節緊縮或提

高其資金取得的門檻，將有助於抑制投資客進場的速度。最後，政府則應充份提

供不動產相關資訊，以使市場逐漸回歸正常運作機制。  
 


