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時Ԕ進入第四季，接近໐ϐ，準備迎

接2025新的一年，但是今年肯定有個不好

過的年，央行自2024年下半年以來的第六

信用管制，打ใ了房地產業ࣧگ及第七گ

來的預定計൪。對業者來說，ᇎ喜參半，

管制措施讓市場回ᕩҽᐖ理性，ݒ也讓኏

͉快的業者，增加了風ᐍ，一ᔺ心ᒠ間提

到了๚̄ீ。

2024年9月19日公ο的第七گ信用管

制，從政ඉ內容來࠻，ૄ本上是排除新ܦ

安及ࢵᔉ୉適用者之外的全ᕑ打，豪宅、

ೱ屋、投資及建商餘屋等，全部在規ቑቑ

ಛ內，࠻似這些ᙷݭ的房地產交ٽ影響

大；但實ᅫ上對於新ܦ安適用的ࢵᔉ者，

也是受到影響，顧慮෷ഠ成ᇴ不如預期，

因此也同步延緩了ᔉ屋行動，即便央行表

明了不打ࢵᔉ的ࣧ則，但實ᅫ上ࢵᔉ者也

是ᇎ心᪡᪡。

ᔉ者擔心，在ᅙ行房෷放ഠ滿水位ࢵ

的ᑅ力下，ࣧ本預期的ˣ成෷ഠ，成ᇴ下

，至七成五ٕ是七成，差這0.5成至一成ࢫ

增加的自備ഠ就是50༱到100༱，對ࢵᔉ

者來說ޝ難ٚ受，還要擔心2025年Ӏ率上

升增加成本，ጱ致不೷在接下來的一年輕

。ᔉ客໚減͌ࢵ，ᔉ屋ٽ

ೱ屋者更是ࡴ不堪֏，ࣧ本在2024年

6月時，央行便̏將ᔉ෴第二屋的最高෷ഠ

成ᇴ下ࢫ至六成，第七گ又ࢫ至五成，等

於ೱᔉ2,000༱要自備1,000༱，෷ഠ是ӎ

能取଀也增加ޝ多變ᇴ，要先ᑭܢ資料讓

ᅙ行審查，ೱ屋難度大幅提升，ೱ屋̷結

時間也僅維持1年，ೱ屋客໚減͌。

投 資 ෴ 方 在 這 ೀ گ ፆ 作 下 ೀ 乎 జ ᜲ

̼，ࣧ先在預售期ᔉ屋的投資෴方෷ഠ受

，未來可能因自備ഠ不֖而無法交屋，ܡ

建商入૳的風ᐍ大增，͍其是一些以低自

備行銷售屋的預售案，෴方一ό不交屋，

঻在手上的餘屋勢必增加，金流可能就會

出現問題。以投資為目的的෴方，屆時更

可能以低價٦售到交ٽ市場上，造成價格

஄ใ，投資෴方的客໚ᆂͨ麟֎，這些都

是2025年令人ᇎ心的問題。

現在的高雄市況ޝᐍೋ，來客減͌一

半，成交Ϊ౺10％，一周內如果能銷售1.2

͗，就̏經是銷況ޝ好的建案；ྏຐ如果

這個建案規ထ300͗銷售，即便Տ周穩定出

售2͗，也要150周才能Ԇ銷，將近3年的

時間，售屋金ᗝ才能入૳，如果其間又有

新案要ଯ出，整體資金肯定會無法ᅟ接జ

Ι住，中̈ݭ業者的金流會十分ღ張。

不過ྖ說回來，這گ景氣持ᜈᘕ኏也

是ᅮ要ҽᐖ一下，在台南高雄工作的台᎕

電工程師，可能都快෴不起了，ኡ能料ຐ

到台᎕電ܢ近的新建案單價，都快ͧ美術

館高了Ċ而˿地價格持ᜈ飆漲，對業者來

說ᑅ力也是ޝ大，如果央行沒有出手Ժ

制，房價可能會再向上ᘆ升10％.15％，ೀ

乎࠻不到天花ڕ的；因此，如果෴方的條

件沒問題，此時進場是最理ຐ的，”沒漲就

是฀”，在南ᄂ灣就是這個ർ道理。

2025年高雄房市會是̦光景，還ޝ難

評估，雖然現下的環ဩ嚴ࡳ，但是͵事難

料，ኡ也無法預估是ӎ會出現預料之外的

Ӏ多；在此之前，ײ籲會員同業，還是要

保守以對，整理調整中長期的產品ඉர，

不要再ଯ出20؀以下的̈格局，接受投資

客̏經ᗓ開市場的事實，回ᕩ自用、ೱ屋

市場規ထ，做出市場ᅮՐ的調整變̼，ٕ

許審ຕ投入打房之外的危老都更市場，ٕ

許ࢫ低ଯ案優先去̼餘屋，畢竟未來還有

ESG帶動的成本上升及ࣧ物料上漲等著房

地產業者，球不在我們手上，至͌要先好

好ቚ就防守的ૄ本功。
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時序進入第四季，接近歲末，準備迎

接2025新的一年，但是今年肯定有個不好

過的年，央行自2024年下半年以來的第六

波及第七波信用管制，打亂了房地產業原

來的預定計畫。對業者來說，憂喜參半，

管制措施讓市場回歸冷靜理性，卻也讓衝

太快的業者，增加了風險，一顆心瞬間提

到了嗓子眼。

2024年9月19日公布的第七波信用管

制，從政策內容來看，基本上是排除新青

安及首購族適用者之外的全壘打，豪宅、

換屋、投資及建商餘屋等，全部在規範範

圍內，看似這些類型的房地產交易影響

大；但實際上對於新青安適用的首購者，

也是受到影響，顧慮貸款成數不如預期，

因此也同步延緩了購屋行動，即便央行表

明了不打首購的原則，但實際上首購者也

是憂心忡忡。

首購者擔心，在銀行房貸放款滿水位

的壓力下，原本預期的八成貸款，成數下

降至七成五或是七成，差這0.5成至一成，

增加的自備款就是50萬到100萬，對首購

者來說很難承受，還要擔心2025年利率上

升增加成本，導致不敢在接下來的一年輕

易購屋，首購客源減少。

換屋者更是苦不堪言，原本在2024年

6月時，央行便已將購買第二屋的最高貸款

成數下降至六成，第七波又降至五成，等

於換購2,000萬要自備1,000萬，貸款是否

能取得也增加很多變數，要先檢附資料讓

銀行審查，換屋難度大幅提升，換屋切結

時間也僅維持1年，換屋客源減少。

投 資 買 方 在 這 幾 波 操 作 下 幾 乎 被 魔

化，原先在預售期購屋的投資買方貸款受

阻，未來可能因自備款不足而無法交屋，

建商入帳的風險大增，尤其是一些以低自

備行銷售屋的預售案，買方一旦不交屋，

留在手上的餘屋勢必增加，金流可能就會

出現問題。以投資為目的的買方，屆時更

可能以低價拋售到交易市場上，造成價格

混亂，投資買方的客源鳳毛麟角，這些都

是2025年令人憂心的問題。

現在的高雄市況很險惡，來客減少一

半，成交只剩10％，一周內如果能銷售1-2

戶，就已經是銷況很好的建案；試想如果

這個建案規劃300戶銷售，即便每周穩定出

售2戶，也要150周才能完銷，將近3年的

時間，售屋金額才能入帳，如果其間又有

新案要推出，整體資金肯定會無法銜接被

卡住，中小型業者的金流會十分緊張。

不過話說回來，這波景氣持續爆衝也

是需要冷靜一下，在台南高雄工作的台積

電工程師，可能都快買不起了，誰能料想

到台積電附近的新建案單價，都快比美術

館高了！而土地價格持續飆漲，對業者來

說壓力也是很大，如果央行沒有出手抑

制，房價可能會再向上攀升10％-15％，幾

乎看不到天花板的；因此，如果買方的條

件沒問題，此時進場是最理想的，”沒漲就

是跌”，在南臺灣就是這個硬道理。

2025年高雄房市會是什光景，還很難

評估，雖然現下的環境嚴苛，但是世事難

料，誰也無法預估是否會出現預料之外的

利多；在此之前，呼籲會員同業，還是要

保守以對，整理調整中長期的產品策略，

不要再推出20坪以下的小格局，接受投資

客已經離開市場的事實，回歸自用、換屋

市場規劃，做出市場需求的調整變化，或

許審慎投入打房之外的危老都更市場，或

許降低推案優先去化餘屋，畢竟未來還有

ESG帶動的成本上升及原物料上漲等著房

地產業者，球不在我們手上，至少要先好

好練就防守的基本功。

建築心聲
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