
建築心聲

房價外溢 ＋交通建設

帶動外圍城鎮

理事長 陸炤廷

平均地權條例修正案，無意外地在今

年1月立法院休會前通過了，應該會在年中

正式實施，不溯及過往，算是提供了一點

彈性緩衝，讓硬政策軟著陸，成效最大、

傷害降低。

公會看待這項修正案，基本上是採支

持態度的，市場在經過2-3年的大鳴大放之

後，市場秩序本就該適度調整，從業者到

買賣雙方，都能有所緩衝重新整理，用更

理性客觀的心態面對多變的國內外局勢。

許多媒體對修正案的影響大肆報導，

甚至列入 ”大魔王 ”之列，其實市場自有其

自我應對及修復的能力，不用太過憂慮

的。首先是，投資客何去何從？投資客是

一群對市況很敏銳的買方，從房地合一稅

政策開始，便已經著手調整投資項目及投

資金額，緊接著 2 . 0版上路，便又再次修

正，所以當平均地權條例修正案想進一步

導正房地產投資時，其實這些精明的投資

客早已轉變投資心態及方式，影響範圍及

層面，並不會太大。

雖說實質影響有限，但是對於買方信

心層面，還是有殺傷力的，2023年的市場

供給量，預期將會大減，至少會減少3成，

前幾年的最高點高達3萬多戶，去年大概還

有2萬多戶，今年勢必會降到2萬戶以下，

甚至只有1.5萬戶左右，供給減少，競價現

象趨緩，在這個階段調整一下，是健康

的。

即便今年不大會再出現向上競價，但

是要降價也是不容易，畢竟所有成本都在

上漲，土地、建材、人力的漲幅都不可

控 ， 短 期 要 調 整 價 格 應 該 也 不 會 超 過

10％，且屬個案表現。

消費產品價格本就有 ”向下僵固性 ”，

臭豆腐一盤漲到 4 5元，就很難回去 3 5元

了，房子也是一樣，除非有天災或是金融

危機，房價下跌也只是盤整向上的過程罷

了。既然房價下不來，首購型或是首換型

買方，很自然就會往外圍找價格親民的房

子。

從市區往市郊找，或從市郊往更外圍

去尋，過去長期未受關注的城鎮，終於等

來了春天。前2年，屏東開始活躍了起來，

未來2年，預計屏東縣的外圍城鎮，也將被

帶動起來，有些人開始批評炒作，這類心

態顯然陷入故步自封。

舉例來說，高鐵將延伸到屏東線的計

畫，對地方來說是一件大事，意味著建設

跟進，人流金流物流都將提升，城鎮獲得

新的能量，出現向上翻轉的契機，未來將

有效縮短城鄉差異，甚至城鎮有機會發展

成獨具特色的產業小鎮，仁武、鳥松、大

樹或是潮州、東港、恆春，都能有新的城

鎮規劃及發展，如果您是當地人，應該也

是寄予厚望地開心吧！

在建設發展的前提下，房價上漲是自

然現象，不該將上漲都視為炒作，嚴格來

說，這些發展都已經是遲來了，合理的漲

幅，反應的是區域的成長與未來的期望。

市場供需原本沒有大問題，較令人擔

心的是政府對於建築業界的金融管制。當

土融跟建融的自有資金比例被提高到5成以

上，對很多中小型建商來說，資金壓力過

於沉重，大型建商財力雄厚，可以選擇推

案時機；但是中小型建商往往同時期只有

1-2案在進行，甚至有不得不推案的壓力，

市場秩序可能會逐漸失控，自是不願見中

小型建商成為錯殺下的犧牲品。

如果政府沒有提出相應的配套措施保

護中小型建商，最後建築業發展到大者恆

大的結構，讓大建商掌握了絕對的價格發

言權，屆時政府想要再介入重整，恐怕要

付出極大的代價了。

住是基本需求，交易是自由市場，政

府管控之餘，還是要跟業界深度溝通，留

下適度的空間，保留自由發展的機制，不

任意去更動產業結構，政府、民眾、業

者，才有達成三贏的期待。
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