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 國內不動產市場過去與未來 

--民國 93年不動產市場回顧與展望 

張金鶚、鄒欣樺 

壹、前  言 

「回歸基本面路徑的明朗化」，是對於民國 93 年房地產市場發展的盤整現象，

以及對於民國 94 年的繼起情勢所做的 佳註解。但是，僅僅對於房地產現階段發展

情勢的描述，只能給讀者片段的資訊，對於房地產市場的整體掌握，仍然需要全盤

而細緻化的探討，本文藉由三個對於不動產市場相關的調查研究，更為細膩的探討

過去房地產市場發生的現象與未來趨勢的掌握。 

民國 93 年全年的房地產市場發展承繼了民國 93 年下半年以來，發生市場結構

改造與景氣緩慢復甦的基礎上，整體而言，是緩和而穩定的成長趨勢，但仍舊受到

政治因素、政策搖擺、供給過剩與過度反應等因素的干擾。 

從此結構的變遷中，可以發現此次的房地產景氣的復甦，不同於以往景氣循環

的，跳脫了「上漲急短，衰退緩長」的結構，並為盤整之中的一種健康而緩步的前

進。這樣的轉變，是何種原因使然，值得令人深思。 

本文藉著回顧過去，扮演解讀者的角色，做各項層面的解析，並以一種更全面

性的市場分析方式，從總體的經濟環境和政策的分析出發，再進一步對不動產市場

的供給及需求兩個面向，做一項回顧及探索性的討論，以期對供需兩面所引發出的
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現況與互動結果，有清晰的認識，亦可尋求市場結構轉變的原因，續而展望未來。 

面對未來的情勢，文中的闡述並不僅只是做預測的工作，更重要的是，從過去

的經驗中發覺，究竟國人學習到了什麼，是可作為產、官、學各界所應努力與持續

的目標，並做更清楚的闡釋，使國內的不動產市場更臻健全。 

貳、過去與未來總體環境轉變與探討 

總體環境對不動產業的影響為全面性的，不論是供給者或是需求者，必須清楚

大環境的變遷與趨勢，才可對地方性的不動產次市場作正確的探討，回顧 93 年，總

體環境對不動產市場的主要影響，可以分成三個層面進行探討：即經濟面、政治面

與相關政策面。 

由經濟面看來，從行政院主計處所公佈的成長率可得知，93 年經濟成長率創下

7 年來的新高，而經建會發布的景氣對策信號也連續 9 個月出現了代表景氣熱絡的

黃紅燈，種種跡象都顯示出 93 年的總體經濟面為一景氣復甦的態勢，但是在 93 年

第四季景氣卻轉為下降趨勢，而延展至民國 94 年，由國內各經濟研究單位與國外經

濟學人對 GDP 成長率預測，皆認為國內未來景氣有下滑現象，此乃全球景氣趨緩、

油價及利率升高等因素所影響，但此總體經濟因素是否對房地產市場持續復甦產生

影響，是後續值得觀察的重點。 

利率因素的影響上，長期的低利率環境，除對購屋者為一大利多，對於購屋市

場也具有穩定的作用，從多家銀行搶攻房貸市場的熱烈景況，也可以真實的反映出
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房地產市場交易的活絡程度。雖然在 93 年下半年度，中央銀行宣布調高重貼現率、

擔保放款時通利率及短期融通利率各半碼，但以其上漲幅度來看，對於購屋者應不

致產生過大的壓力。 

政治影響因素方面，93 年底的立委選舉的紛擾產生的政治效應，使購屋民眾有

所保留態度，此外，兩岸關係穩定與否也影響國內民眾購屋意願。94 年初的反分裂

法，使兩岸關係僵硬，亦產生短期的政治衝擊，但在連宋訪大陸後，為反分裂法後

的兩岸關係，發揮了一定的合緩作用，應有助於提升民眾購屋意願，對短期房地產

市場有些微正面影響。 

從政策層面解析，可以發現在政府力量介入市場的情況下，93 年以來，施行了

優惠房貸 3000 億提撥政策、土地增值稅減半徵收期間延長、不動產證券化推行等政

策，觀其政策意義，無非是為振興長期低迷之不動產市場，就其成果而言，替國內

市場復甦發揮了相當的激勵效果，成果不可小覷。後續看來，政府在民國 94 年完成

了土増稅永久調降的立法工作、續撥三千萬優惠房貸的釋出等政策，然在各項利多

方案不斷釋出的同時，本文對後續政策的施行有些許的疑慮。過去房地產景氣低落

時期，市場機制無法正常發揮，政府的介入，可引導市場恢復應有的機能，但在市

場回到基本面，得以適當運作，使市場供需發揮正當制衡作用之時，政府是否應繼

續介入市場，是值得深思的問題。因為需求面的刺激，不能單單仰賴於政策的提供

，更重要的是供給者要致力於品質的提升和資訊的透明化，促進需求者安心感的建

立，才是使需求者願意進入市場的真正影響因素，這是政府或供給者都必須體悟的
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道理。 

另一個對不動產市場發展較具影響的因素，首推不動產證券化的發行，民國 93

年所推出的證券化個案中，以嘉新國際（IBM 大樓）的資產信託證券 受矚目，為

國內首件上櫃的不動產證券化商品。其後尚有「特力時代廣場」、「遠雄 MIC」與

「宏泰世紀」等證券化商品推出，但這些個案均屬於不動產資產信託（REAT）模式

，基金型態多為股票型基金、債券型基金或股債各半的平衡基金，但在流動性與後

續討論上， 94 年 3 月掛牌上市的富邦一號引起更多的注目。 

由富邦金控所推出的「富邦一號」基金，是典型的不動產投資信託基金（REIT

），其對外發行總額為 58 億元，上市第一天後的爆量交易，引起國內大眾投資者注

意，公開後四天內即獲得 300 億元以上的超額認購，且個人投資者所佔資金比重亦

達六成。繼此成功先例後，94 年度國泰、新光等也將推出 REIT 發行高達百億的產

品，富邦、寶來投信更是推出全球不動產證券化基金，眾多的推案與討論可顯

示出REITs商機受重視程度，以及國人對不動產證券化所抱持的期待，對於國人

傳統不動產投資的理念也有很大的革新。不動產證券化的產品推出後，使國內缺乏

流通性的不動產市場，可與資本市場結合，透過小額投資募集資金，並且達到分散

風險的效果，以往重視資本利得的不動產投資方式，也必須將觀察重點擺在經營管

理的重視與不動產品質提升，法人機構與國外資金的吸引和進場投資必須仰賴相關

訊息的揭露與制度的健全化，這些議題的討論，對於國內不動產市場的健全與發展

都有相當大的助益。 
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圖一  國泰房地產指數全國價量圖
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綜言之，就總體經濟情形看來，93 年的總體經濟復甦情況是明顯的，雖然在 94

年受全球景氣趨緩而有轉為平緩的情況，但是以目前國內房市交易與投資需求熱絡

的情況，政治環境逐漸穩定的情勢，對未來發展仍可以抱持一樂觀而審慎的態度。

然近年來未能有效降低的供給過剩隱憂，仍是影響市場發展的一項重要因素，但影

響層面以建商為主，對整體市場活動規模或消費者購屋意願的衝擊則相對較低。 

叄、房地產供給面趨勢觀察 

整體而論，民國 93 年新推個案市場表現仍是不錯的，且後續發展亦值得期待。

以成交價看來，目前的價格水準僅接近民國 90 年之基礎，加以房價上漲趨勢依舊明

顯，因此後續持續回升的方向應不會有大的改變。在成交量方面，目前的市場規模

約為歷史高點的三至四成左右，且在總體政經環境逐漸回穩，以及價格下跌隱憂不

在的趨勢下，雖然市場仍存在相當程度供給過剩的現象，但需求面的逐漸回升是可

令人期待的。以下圖一即以國泰房地產指數分析 93 年發展趨勢及未來可能走向。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：國泰建設及政大台灣房地產研究中心（2004）國泰房地產指數季報 

圖一  國泰房地產指數全國價量圖 
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一、房價持續緩步上揚，中南部漲幅超過北部  

從民國 92 年第 4 季至 93 年第 4 季的資料觀察(詳見表一)，各地區之國泰房價

指數均呈現上漲趨勢。就可能成交價指數而言，各地區之每季漲幅均相當輕微，所

累計之全國年漲幅為 6.15%，各地區則以台中都會區上漲 16.8%為 高，台北市年漲

幅為 5.5%，台北縣為 6.6%，桃竹地區為 5%，南部地區漲幅接近 8%。 

從開價與議價空間觀察，各地區開價之漲幅仍以台中都會區的 15.3% 高，其

餘地區之年漲幅均在 1%至 3%之間，且議價空間率除南部地區的 11%較高外，其餘地

區均在 5%至 8%之間。因此雖然台北縣與桃竹地區議價空間出現較明顯的擴大跡象（

41%與 22%），其餘地區之議價空間仍能維持穩定或縮小的趨勢，因此整體的價格表

現仍呈現景氣復甦的上漲趨勢。 

二、整體推案量與成交量明顯擴大，中南部銷售率則明顯下滑 

民國 93 年市場案量呈現大幅增加的趨勢，各地區推案量多較民國 92 年增加七

成以上，其中又以台北縣的增加幅度 高（152%），市場推案的熱絡，確實是各地

區共同的現象。 

從銷售率與成交量指數的趨勢觀察，則可看出相當明顯的北熱南冷結構。亦即

，北部地區之成交量指數均呈現相當大幅度的擴大趨勢，其中台北縣 30 天成交量較

民國 92 年增加 167%，桃竹地區亦增加 166%，台北市亦有 54%的成長，但台中都會

區成交量指數卻萎縮 37%，而南部都會區亦僅增加 16%。 

究其原因主要在於北部地區銷售率並未明顯萎縮，且各季均維持相似的水準，
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桃竹地區銷售率甚至較民國 92 年擴大 42%；而中南部的 30 天銷售率卻在 93 年第 4

季嚴重下滑到 6%與 9%，雖然就 30 天銷售率水準值而言，南部地區的 18%仍為全國

高，台中都會區的 12.5%亦較台北縣高，但整體反映出來的成交量增幅，仍無法

與北部比擬。 

表一 全國價量變動狀況 

民國 93 年 民國 92 年 
全國 

Q1 Q2 Q3 Q4 全年 全年 
變動率

可能成交價格

(萬/坪) 
15.12 15.51 15.91 16.03 16.03 15.10 6.15%

議價空間(%) 7.80 7.30 7.50 7.50 7.49 7.47 0.33%

開價價格 

(萬/坪) 
15.94 16.25 16.55 16.62 16.62 15.90 3.42%

推案金額 

(萬元) 
$11,985,186 $19,042,003 $17,804,557 $19,334,617 $68,166,363 $35,388,642 92.62%

30 天銷售率

(%) 
16.92 15.82 13.15 9.53 13.53 18.42 -26.53%

30 天成交量指

數 
428.24 632.44 491.54 387.03 484.81 342.67 41.48%

資料來源：國泰建設及政大台灣房地產研究中心（2004）國泰房地產指數季報 

三、價量綜合觀察 

民國 93 年新推個案市場的表現，顯露出相當值得玩味的訊息。若從相對民國

92 年的波動狀況而言，基本上是北部明顯優於中南部的狀況，亦即台北縣市與桃竹

地區均為價量具漲的結構，而中部則為價漲量縮的格局。此外，中南部價格漲幅均

超過北部，但銷售率與成交量則萎縮相當明顯，此現象亦反映南北兩地之景氣復甦

進度與建商經營策略上的差異。亦即，北部的市場景氣復甦較為明顯，加上建商採

取較為保守的訂價策略，雖然推案量大幅增加，但仍能維持不錯的成交水準。反觀

中南部地區，一方面因為景氣尚未明顯復甦，但卻採取較高的訂價策略，且議價空
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間的調整較低，因此造成銷售率與成交量大幅下滑的結果。 

有趣的是，若單從民國 93 年各地區價量水準值觀察，中南部市場的表現反而優

於北部。首先，台中與南部都會區之價格漲幅明顯高於北部外，其次，較美中不足

之處在於中南部第四季銷售率的明顯下滑，但全年平均的 30 天銷售率表現，仍然是

略優於北部平均水準。究其原因，在於中南部地區民國 92 年的 30 天銷售率表現明

顯優於北部，而在民國 93 年卻未能進一步向上突破，而出現年度成長幅度較北部低

的結果。 

四、推案策略檢討 

民國 93 年各地區建商的經營策略，均企圖延續 92 年下半年的復甦力道，進行

進一步提升景氣水準的作為，且在民國 93 年第一、二季採取緩和擴張的作法，並在

獲得市場不錯的回應後，即於第三、四季大舉推案，但景氣復甦力道卻未能持續支

撐此大量推案所需，使得建商在 93 年度加速景氣復甦的企圖受挫。就各地區結構比

較，台北市雖於下半年大量推案，但在價格策略較為保守的模式下，仍能維持穩定

的銷售率與議價空間，顯示其景氣復甦基礎相對較為雄厚；桃竹地區則採取推案量

與價格策略均穩定的模式，亦能維持穩定的銷售率與議價空間，顯示穩健經營策略

的奏效。台北縣建商亦嘗試於下半年大量推案，且採取穩健的價格策略，但因景氣

復甦基礎不及台北市，因而無法突破銷售率持續偏低的結構性困境。中南部都會區

業者因為 92 年下半年市場表現較佳，因而較為積極的同時採取價格與數量策略，但

因未能有效引導投資客進場，致使在高訂價與高推案的策略下，反而犧牲了維持一
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年的高銷售率。此結果亦表示業者必須重新思考後續的經營策略，亦需對未來景氣

復甦結構進行更合宜的定位。 

五、後續觀察 

94 年初期新推個案市場呈現價穩量增的盤整現象，價量變動結構，從上一季的

價漲量縮，變更為價穩量增的趨勢。整體市場的經營策略，從過去幾季的擴大供給

與價格提升策略，調整為擴大議價空間與提昇銷售率策略。此項調整對穩定市場規

模產生相當的效果，更重要的意涵在於業者面對市場變遷發展的因應，確實在本季

展現出相當成熟的能力。整體而論，各地區市場的表現多與 93 年第 4 季相當，其中

台北縣在價格與成交量的表現均呈現好轉，其餘地區則多維持穩定，連續三季銷售

率下滑趨勢，已出現好轉現象，未來的發展是保守而樂觀的。 

肆、房地產需求面趨勢觀察 

需求面的分析，主要來自於經建會及財團法人不動產資訊研究中心共同進行之

住宅需求動向調查，此項調查資料可作為分析國內整體住宅市場的需求概況。回顧

民國 92 年第 4 季至 93 年第 4 季之調查可歸納出以下四點結論： 

一、購屋動機以首購為主，投資需求北多於南 

從民國 92 年第 4 季以來各季之購屋動機結構觀察，消費性需求約佔八成多，投

資性需求約佔一成七左右，比例結構在各季的變化不大。消費性需求中之首購者與

換屋者之比重，大致為五比三的結構。顯示目前仍是以首購為主的市場結構。 
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從區域特性觀察，台北縣市與高雄縣之投資性需求比例相對較高，有接近二成

的比重，此外，台北縣的換屋需求比重相對較低。 

二、購屋標的以中古屋為主，但南北差異明顯 

從各季購屋標的結構觀察，中古屋佔 46%的比重 高，其次為新成屋的 33%，預

售屋約佔整體需求的一成，此三項結構中，預售屋比重略增而新成屋比重略減，法

拍屋佔需求的比例則明顯降低。此外，各類型建築之需求比重變化亦不大，僅 6-12

層樓大廈比重略增。顯示購屋者對未來景氣持相對樂觀的態度，使預售屋需求比重

增加。 

從區域特性觀察，台北縣市之需求標的為中古屋七成、新成屋二成與預售屋一

成的結構，桃竹地區與台中都會區之預售屋、新成屋與中古屋市場佔有率結構，分

別約為 24%、36%、36%，高雄縣市之結構則為 10%、40%、40%，且法拍屋有一成的比

重。此外，台北市購屋者所購住宅之建築形式，主要為公寓或 12 樓大廈，台北縣

13 樓以上大廈亦佔相當比重，自桃竹地區以南，則是透天厝、公寓與大廈平均佔有

市場的結構。 

三、購屋過程趨於謹慎，但購屋偏好提升 

在消費者之購屋搜尋與決策方面，購屋者之搜尋時間多維持在四至五個月之間

，搜尋的住宅數約在七至八間左右，相較民國 92 年第 4 季，呈現較為謹慎的改變，

議價空間則從年初的 8%擴大至年底的 10%。此外，購屋者所購住宅佔年所得之比例

，以及每月房貸支出占所得之比重，均有略微增加趨勢，顯示消費者之購屋偏好的
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提升。 

從區域別觀察，台中縣市購屋者之搜尋時間 長且比較屋數 多，高雄縣市之

決策過程相對 快，且這兩區域的議價空間也 高。此外，房價佔年所得比例與房

貸支出佔月所得比例，清楚呈現由北到南遞減的結構。 

四、房價信心仍傾向上漲，但樂觀程度已較保守 

民國 93 年度住宅需求動向調查之房價信心綜合分數(詳見表二)仍超過 100，顯

示預期上漲程度仍超過預期下滑。但此項信心分數卻從 93 年第 1 季的 131 分，按季

下滑到第 4 季的 104.6 分，顯示購屋大眾對未來房價雖然仍保樂觀態度，但已逐漸

趨於保守，且對未來三個月的房價信心程度，明顯高於對未來一年的信心。 

綜合住宅需求動向調查所揭露之訊息顯示，民國 93 年的市場結構變遷並不大，

且北部仍以仲介業或中古屋所佔市場比重為主，中南部則是以建商或新推個案為主

的市場。整體市場則呈現預售屋與投資需求之市場佔有率略增，購屋者之購屋傾向

也有增加趨勢，這些現象顯示民眾對住宅市場確實仍抱持著樂觀的預期與態度。但

是，逐漸延長的決策時間與擴大的議價空間，以及對於房價信心逐漸趨向保守的狀

況，顯示購屋者的謹慎與對市場脈動的掌握。亦即，民國 93 年大致上呈現一種景氣

緩步復甦，但也逐步調整的基調，這樣的結構對後續市場的發展，其實是相當正面

的訊息。 
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表二 台灣地區購屋者對房價信心分數 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：經建會及財團法人不動產資訊研究中心（2004）住宅需求動向調查 

 

五、後續觀察 

首先，可由 94 年第 1 季住宅需求動向在進一步作出推論，第一季需求面整體趨

勢為穩定增溫，自住需求仍為市場交易主流，投資需求已接近二成，且北部高於南

部。產品類型方面，中古屋需求仍佔多數，預售屋需求比例仍在增加趨勢中，配合

投資需求緩增，需求結構朝看好後市方向調整。購屋決策時間、議價空間皆略縮小

。購屋偏好與負擔持穩、對房價信心回升，代表需求面呈現更為謹慎樂觀態度，在

下半年的房市需求面，承續了 93 年的正面發展，未來趨勢可望朝向穩定且増溫的情

勢發展，且房市結構健康，相對的房價與供需大起大落的情況機率也較小。 

伍、房地產景氣面趨勢觀察 

一、房地產景氣綜合指標 

總樣本數
房價信心

綜合分數

對上季

變動率

對去年同

期變動率

已購屋者對

三個月內房

價信心分數

已購屋者對

一年後房價

信心分數

購屋搜尋者對

三個月內房價

信心分數

購屋搜尋者對

一年後房價信

心分數

91年第2季 2,341         107.61 NA NA 106.35 114.60 102.32 107.16
91年第3季 3,144         95.92 -10.86% NA 96.25 102.05 91.13 94.25
91年第4季 2,547         91.29 -4.82% NA 95.25 99.50 84.02 86.39
92年第1季 1,369         100.34 9.91% NA 103.25 110.60 91.33 96.18
92年第2季 2,335         87.97 -12.33% -18.25% 89.20 96.08 82.44 84.16
92年第3季 1,968         108.73 23.60% 13.36% 109.09 113.63 105.90 106.32
92年第4季 1,679         117.58 8.13% 28.80% 118.11 121.96 121.59 108.66
93年第1季 1,929         131.04 11.45% 30.60% 134.56 131.81 133.49 124.32
93年第2季 2,130         120.29 -8.21% 36.73% 123.36 121.54 125.03 111.22
93年第3季 1,997         111.28 -7.49% 2.34% 121.62 117.26 113.45 92.80
93年第4季 2,363         104.57 -6.03% -11.06% 116.85 106.56 104.07 90.80
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92Q2
谷底

由國內生產毛額、貨幣供給額、營建股股價指數、建築貸款餘額變動量、消費

者物價指數所構成的領先綜合指標，在民國 93 年第 4 季仍維持向上攀升趨勢，且已

連續六季上升趨勢，但上升幅度呈現逐季減緩現象，是值得後續觀察的現象。 

同時綜合指數方面，含括了由土地減建物買賣移轉登記件數、基準放款利率、

建造執照面積、新推個案標準單價、新承做購屋貸款金額、住宅使用變動率等 6 項

指數，民國 93 年第 4 季的同時指標之構成指標多呈現增加趨勢，除建造執照面積、

住宅使用變動率為減少，而以新承做購屋貸款金額上升變動率 大。  

總體看來，93 年第 4 季景氣呈現持平現象，在領先指標方面仍維持前一季上升

格局，但變動幅度屬於穩定區間，上升幅度呈現逐漸減弱趨勢；同時指標亦呈現增

加現象，為變動幅度亦落在穩定區間(詳見圖二)。 

圖二  房地產景氣領先與同時指標綜合指數趨勢圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：內政部建築研究所及政大台灣房地產研究中心（2004）房地產景氣動向季報 
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二、各項指標趨勢及房地產景氣對策訊號 

民國 93 過去 4 季房地產市場景氣而言，房地產景氣對策訊號(詳見圖三)則連續

第五季出現綠燈，並以總分的漲幅趨勢來看，大致呈現穩定情況，但領先指標上升

幅度呈現逐季趨緩現象，直得注意，而以房地產週期中的生產面、投資面、交易面

與使用面個別看來，生產面與使用面皆為穩定上升情況，交易面雖然在第一季有小

幅下跌的情況，但後續仍維持穩定，投資面則不如前三個生產、交易與使用面的穩

定。 

 

圖三  房地產景氣對策訊號趨勢圖 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：內政部建築研究所及政大台灣房地產研究中心（2004）房地產景氣動向季報 

 

三、房地產廠商經營意願調查 

全體廠商對市場景氣判斷方面，相較上一季，淨增加為 26.09%，相較 92 年同

季來說，則增加了 52.90%，顯示了全體廠商對市場景氣均有明顯轉好的看法，同樣
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的情形也反映在不同類型及不同地區的廠商判斷上，而廠商對於未來發展趨勢雖不

一致，但大致仍呈現持平偏好的看法。 

四、後續觀察 

展望未來房地產市場發展，由於 94 年總體經濟成長率略低於 93 年，利率也有

小幅上漲，由全國各區建商積極購地動作和大量推案，可知供給量的大幅增加，亦

接連帶動營建成本與勞工成本也大幅上揚， 短期市場開始出現調整機制，使整體銷

售率趨緩，成交時間增加，房地產市場的政策利多消息大多已經反映，供給與需求

之間開始出現明顯落差，使房地產後半年景氣復甦趨勢趨緩。相關廠商對於未來景

氣看法已趨向保守，但房價仍維持平穩，土地增值稅確定調降，加以優惠房貸的續

撥，和短期利率仍然維持平穩的情況下，預期 94 年的發展仍趨向保守而復甦的趨勢

，但是物價上漲的衝擊和政治因素必須是持續觀察的重點。 

陸、展望未來 

在經過了 90~91 年這幾年的不景氣，房地產的整體表現不佳，購買者無論是在

自住或是投資方面進場機會較小，而在 92~93 年後逐漸回復爬升的不動產市場，讓

需求者在景氣低迷時期所累積的需求可以達到釋放。當需求者意識到房價還有上漲

的可能性，就會投入購屋市場，而消化了部分餘屋還有新推的建案，供給者則是因

為歷經了先前的不景氣，體制不良的公司大多在此時期退出了不動產市場，持續推

案的建商則是採取了保守的推案狀態。 
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延續到民國 94 年後，這樣的供需狀況，使房地產市場有繼續看好的機會，不過

往日一日三價的榮景要重現是很困難的，但是緩慢的成長過程中，重要的是建商要

能體認到，良好品質的不動產在市場上永遠是有需求存在的，良好的品質才是價格

的基礎，這是一個很重要的體認。資訊無法揭露的結果，使得消費者在購屋時，需

要花費很大的搜尋和交易成本，未購屋增加變數，而以往大家對於房地產市場的討

論，非常偏向短期投資收益，總想著要如何賺取更多的錢，建商仲介等靠著短期的

內線資訊，雖然可以賺取利潤，相對的，也使消費者在價格或資訊不清的情況下不

敢購買，投資者不敢多作投資，此種情形實非常久之道，綜言之，對房地產市場短

期而言，資訊不透明可能有賺錢機會；但是長期而言，資訊不透明對市場成長絕對

是種限制。以往的不動產市場中總是存在著急起緩落的現象，榮景一發生，卻隨即

有過度供給的現象產生，資訊的不透明造成沒有調整的機會和機制，而無法使房地

產市場如歐美一般較為長期穩定，資訊的透明才能使供給和需求者的落差能夠調整

平衡，而穩定的市場才是全民之福。 

綜觀上述，對於供給者與需求者都應該要有的體認是，建築業者必須遵守「按

部就班且符合需求」的原則，整體大環境的發展仍處於有利的方向，但業者在經營

策略上的差異，仍會導致不同的獲利或虧損。較為穩健作法應是依據各地區或推案

區位較為合宜的產品規劃與銷售策略，作為企業經營的基礎；對於採取突破市場或

創造新需求的推案計畫，則不宜佔企業總案量的比重過高，以在未來短中期內累積

長期擴大經營的發展基礎。消費者則是以「不追高房價，而是追求更好的住屋品質
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」作為購屋決策的依據，以更理性的購屋決策換取良好的生活品質提升，而在供給

與需求面的建言外，呼應前言所提及的，94 年開春以來，相對穩定的國內政經環境

，與兩岸議題出現的和緩跡象，顯示出房地產市場回歸基本面路徑的明朗化，但後

續發展仍有賴供需雙方與產官學界的理性對待。 

 

 


