
房市景氣
反轉條件已成形

自
2003年下半年起，國內房地產市場

歷經有史以來最長的一段復甦期，總

體經濟回穩、低利率與消費需求回復是此

波景氣復甦的初步動力；購屋者對房價下

跌疑慮消除與原油價格高漲，則是促成價

格全面回升的後續力量。2006年起投資需

求急速增加，以及豪宅效應發酵，更讓許

多地區房價頻創歷史新高。

但是到了今年，價格泡沫化問題逐漸受

到各界關注，景氣熱度衰退的氣氛也逐漸

形成。從這波景氣復甦過程觀察，前半段

約2年半的穩定復甦，價格與交易量均穩定

成長，屬於健康的復甦。後半段約1年半時

間，則比較接近「投機炒作」的效應，價

格漲幅與推案規模成長都比較大。這種不

健康的發展模式，修正只是時間早晚問題。

現在房市已經開始進入修正。根據內政部

建研所公布的景氣動向調查顯示，景氣領

先指標今年前2季都呈現下滑，第2季的房

地產景氣對策訊號也出現代表景氣略為衰

退的黃藍燈；經建會公布的住宅需求動向

174      Money+  2007.11

根據最新的數據顯示，台灣房市由多轉空的趨勢已形成，但各區域的價格
壓力、供需壓力與投資客行為並不相同，未來房價調整幅度也會有落差。
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調查，今年第2季投資客比重明顯減少，且

購屋負擔壓力也來到新高點。

上半年的調查資料顯示，國內整體房地

產市場將趨向降溫，此項訊息也反應在各

銀行的房貸政策上。問題是，此次市場調

整趨勢是全面調整或區域調整呢？	

從目前房地產市場結構來看，有價格泡

沫陰影的地區，不外是過去1年多漲幅較高

的台北市縣與台中等地；至於桃園或南部

地區，其實是呈現衰退的趨勢。此外這1年

多來，縣市與新舊住宅之間的房價落差也

擴大，例如台北市與桃園或南部地區價差，

從過去的3倍增至將近5倍，台北縣則從1.5

倍增至2倍。區域內的新舊房價落差，也從

過去約1.5倍擴大到2倍左右。

因此，過去1年房價漲幅較高區域向下修

正會是較明確的趨勢，投資客的退場速度

亦是一大重點。中古屋的調整先是反應在

交易時間的拉長，接著再反應到價格的下

降；新成屋或預售屋則先從議價空間擴大、

銷售率降低開始，價格的反應尚須一點時

間。至於桃園與南部地區，由於不存在價

格泡沫，市場基本面無向下修正的需要，

但也因為長期存在供過於求，台北縣市的

價格調整也會對這些地區產生影響。

綜合而言，目前國內房地產市場「反轉」

的條件已然成形，但各區域的基本結構不

盡相同，讀者可分別從價格壓力、供需壓

力與投資客行為，觀察各區域的差異，進

而推斷各區域未來的價格趨勢。
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資料來源：內政部建研所景氣動向調查

 投資客
比重減少

新舊住宅
房價落差擴大

中古屋
成交時間拉長

9

9

14

12

12

11

Q1 Q1 Q1 Q1 Q1 Q2

 房市景氣衰退訊號


