
建築心聲

房市長期作戰時代的

建築業因應之道

理事長 柯俊吉

在國際政經情勢持續動盪，國內金融

與產業政策同步趨嚴的背景下，台灣房地

產市場正進入一段與過往明顯不同的調整

階段。信用管制政策持續發酵，加上營建

剩餘土石方全流向管理制度上路，從資金

端到工程端同步施壓，市場結構已出現實

質轉變，房市由短期衝刺，轉為必須講求

耐力與紀律的長期作戰。

交易未停，但「銷售期拉長」成為新常態

近期市場交易並未全面停滯，惟成交

節奏明顯放緩，銷售期拉長已成為普遍現

象。整體而言，市場並非缺乏資金或需求

，而是在貸款條件偏緊、政策方向尚未完

全明朗的情況下，買方決策趨於保守，使

原本存在的需求被迫遞延釋放。此一結構

性變化，也意味著即使後續市場氣氛有所

改善，其修復節奏仍將趨於平緩，而非快

速反彈，市場已進入必須以耐心與時間因

應的調整階段。

高成本結構未解，開發端風險同步放大

在銷售動能放緩的同時，開發端所承

受的壓力卻持續累積，土地價格、原物料

與勞務成本長期維持高檔，加上近年土方

相關制度趨嚴，合法土資場量能不足，使

清運費用與工期不確定性同步升高。土方

清運已不僅是成本問題，更直接影響工程

時程、利息支出與履約風險。在銷售期拉

長、成本難以有效轉嫁的情況下，建築業

的整體經營風險正被全面放大，推案與動

工節奏更需審慎評估。

產業結構分化，大者求穩、小者求生

在資金與工期雙重壓力下，產業結構

逐步出現分化，資金體質相對穩健的業者

，得以透過調整推案節奏、分期開發與延

後供給，以時間換取空間，並轉向都更、

危老等政策型案件，提升融資受性以維持

營運穩定。相對而言，中小型建商在資金

、工期與成本三重壓力下，經營彈性明顯

受限，更需以守住現金流為首要原則，審

慎控管推案規模與資金配置，避免風險過

度集中，確保企業體質不因短期波動而受

創。

經營策略調整的三大核心方向

面對市場結構轉變，建築業的經營思

維必須回歸理性，並重新聚焦產業核心價

值，具體而言，應掌握以下三項方向：

一、減量供給，控管節奏

推案不再以速度與量體為優先，而應

審慎評估市場承載力，彈性調整推案

時點與規模，避免短期內供給過度集

中，降低市場波動風險，並保留必要

的財務彈性與營運韌性。

二、精工品質，回應實住需求

在購屋決策趨於保守的環境下，產品

本身將成為去化關鍵，從規劃尺度、

施工品質到使用機能，皆應更貼近實

際居住需求，以耐用性、安全性與長

期使用價值，取代流於表象的行銷訴

求。

三、深耕品牌，累積長期信任

在銷售期拉長的市場中，品牌不再只

是識別符號，而是企業長期履約能力

與經營態度的具體展現，穩定交屋、

施工透明與一致的售後服務，將成為

影響購屋者信任與最終決策的重要基

礎。

回歸產業本質，穩健走過調整期

房地產從來不是短跑競賽，而是一場

關於時間、資本與信賴的長期經營。當市

場由激情轉為盤整，真正能在下一輪循環

中站穩腳步的，往往不是最快擴張的業者

，而是最能穩住節奏、守住體質、回歸居

住本質與長期價值的企業。這一波調整期

，既是挑戰，也是產業重新校準方向、強

化體質、累積未來發展能量的重要時刻。
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