
台灣房市
最佳與最糟的發展

台
灣房地產從90年代經濟泡沫與亞洲

金融風暴以來，歷經了10餘年的衰

退，大約從2003年下半年開始呈現復甦跡

象，這段長達4年的市場復甦過程，至今仍

未結束，但已是國內房市歷時最長的多頭

循環。

在這4年間，根據國泰房價指數統計，全

國整體新建個案價格漲幅約2成，其中台北

市漲幅高達4成，台北縣漲3成，台中都會

區漲18%，桃竹地區與南高地區漲幅則僅

6%。各地區漲幅懸殊，這種現象與過去齊

漲齊跌的經驗大相逕庭。

房價上漲較明顯地區為台北縣市與台中

都會區，而這一波多頭最特殊的現象則是

「豪宅效應」。以地區別觀察，台北市因為

可建土地稀少，大多數新推個案為高單價

豪宅或是套房，因而房價持續攀高；台北

縣新板特區與台中七期重劃區等新開發且

區位優良地段，也有類似豪宅拉抬價格的

效應。

台灣房事一樣有「M型」趨勢。在價格面

為新舊住宅與南北住宅價格差距的擴大；

在供給面為大坪數豪宅與小坪數套房充斥；

在需求面上則為購屋能力差距的擴大。這

些發展趨勢也對台灣經濟與社會造成新的

影響。

因為M型發展趨勢可說是一種「非均衡

的成長」，不利於整體經濟與社會。豪宅效

應與南北差距短期可靠金融手段作局部修

正，但更重要的方式是闢建更多郊區高品
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房價連漲數年，導致價格、供給和需求等都出現M型化現象，未來房市發
展，將視經濟、資金及政策等內外部力量的組合作用，產生不同結果。
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質住宅社區，才能改變豪宅或都市地區土

地的優勢。

高品質住宅社區建地主要是靠市郊新的

農地釋出，需要中央政府建立明確原則，

以協助地方政府落實。都市內的更新則需

要更積極的公權力與公信力，才能有效提

升績效；而且，更新後的住宅應該有相當

比例，供中產階級居住使用。

目前高檔盤整的台灣房市，特別是2008

年後的走勢，外部力量要靠經濟成長動能

與國際資金流向；內部力量要靠農地釋出

與都市更新的成效。

而這些內外部力量的各種可能組合，最

佳狀況是讓國內外更多資金，共同投資並

快速改善國內的城鄉差距與居住環境；次

佳的情況是在改善居住環境品質之際，也

更強化了豪宅效應。較差的結果是豪宅市

場持續炒作，但都市周邊環境未能改善；

最差的情況則是，都市周邊仍為高密度開

發，市場餘屋量大增，市場後續發展再次

陷入10年前的困境。
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國泰房價指數圖

資料來源：國泰建設國泰房地產價格指數


