
 

   

〔投資研究報告〕 

 

房市觀點： 

這不是崩盤，但也不再是樂園 

目錄 

一、 房價怎麼了？從漲聲響起到「軟著陸」 

二、 賣壓上升，市場轉冷：交易量與庫存數據說話 

三、 政策來了！囤房稅 2.0 與限貸令怎麼影響你？ 

四、 未來半年：三大機會 vs 三大風險 

 

2025/6/12 

 

本內容謹提供參考並不得任意轉載，投資人於決策時應審慎衡量本身風險，新光投顧恕不負任何法律責任，亦不做任何保證。 



 

 

  

  

    

投 資 研 究 報 告  

本內容謹提供參考並不得任意轉載，投資人於決策時應審慎衡量本身風險，新光投顧恕不負任何法律責任，亦不做任何保證。 

高峰滑落後的半年關鍵期：房價鬆動、政

策轉向、投報重估，誰能笑著進場？ 

 
2025/6/12 新光投顧 

 

曾經，一句「再不買就買不起」主導台灣房市話語權。如今，面對高庫存、限貸令、

囤房稅上路，市場明顯轉向。從 2022 年高點起步的修正潮，是否正在醞釀新一波

「進場時機」？本期專題將以近三年數據為基礎，透過房價趨勢、區域盤點、政策影

響與報酬率分析，解析台灣房市下半年走勢與投資關鍵。 
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一、  房價怎麼了？從漲聲響起到「軟著陸」 

 

都會區 2022 年均價 

 (萬元/坪) 

2024 年均價 

 (萬元/坪) 

漲幅 

 

台北市 79 83 +5.1% 

新北市 55 59 +7.3% 

桃園市 35 39 +11.4% 

台中市 29 32 +10.3% 

台南市 25 30 +20.0% 

高雄市 29 33 +13.8% 

 

資料來源：綜合內政部不動產資訊平台、清華安富房價指數、經濟日報、永慶房產集團與各大房仲統計資

料彙編。 

 

根據內政部與清華安富房價指數等資料，台南、高雄、桃園與台中近年漲幅仍

超越北部，主因是基期較低與科技園區建設（如南科、橋科、竹科外溢）等拉
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抬效應。以台南為例，兩年內房價每坪從 25 萬元上漲至 30 萬元，漲幅達兩

成，仍居六都之冠。 

 

然而整體漲勢已有趨緩。2025 年第 1 季年增率收斂至 2.7%～4.3%區間，明顯

低於 2022 年的雙位數成長。政大永慶房價指數亦指出：除台南外，其他多數

城市已進入盤整區，買賣雙方拉鋸明顯。 

 

二、  賣壓上升，市場轉冷：交易量與庫存數據說話 

 

根據統計，2024 第二季，全國待售新成屋高達 103,130 戶，至 2025 年 4 月

更來到 145,000 戶，為自 2018 年統計以來最高水位，遠高於 2019～2021 年

間每年約 6 萬至 8 萬戶的水準。同時中古屋待售量也接近 9.7 萬戶。新舊屋雙

高庫存，壓抑市場買氣。 

 

預售屋更是風向指標。2024 年第 4 季雙北 51 案僅 2 案完銷，去化率僅

3.9%；高雄、新竹等地預售成交量季減逾六成。議價空間擴大，七都平均議價

率普遍突破 10%。 

 

投報率，撐得起房價嗎？ 

 

 

 

台灣房市向來依賴資本利得，非靠租金現金流。以 2024 年為例，台北租金報

酬率僅 2.1%，低於同區域通膨與定存利率，更遠低於亞洲鄰國。投資人若無法

期待快速增值，持有壓力明顯升高。 
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三、  政策來了！囤房稅 2.0 與限貸令怎麼影響你？ 

 

• 囤房稅 2.0：2024 年 7 月上路，2025 年 5 月開徵。非自住房屋統一歸戶、稅

率拉高至 2%～4.8%，屋主愈多稅愈重。 

 

• 限貸令第七波：2024 年 9 月起生效，第二戶起不得有寬限期，貸款成數降至

五成，法人與高價住宅最高僅能貸三成。 

 

這意味著： 

➢ 首購與自住族：政策相對友善，唯一自住房稅率降至 1%，貸款條件佳。 

➢ 換屋族與投資客：資金門檻高漲，融資困難與持有成本驟升。 

 

區域觀察：熱點與風險在哪？ 

 

台南、高雄因科技園區題材吸引大量投資，但部分區域的房價上漲速度，已明

顯超前實質就業人口與居住需求進展。若園區發展未如預期快速落地或就業未

實質成長，房市恐形成結構性高估風險。2024 年高雄房價年漲幅雖達

13.8%，但已有趨緩跡象。 

 

台中蛋白區如太平區近年因總價低、替代效應強，吸引外溢買盤而出現「補

漲」現象。2022 年後才明顯起漲，房價漲幅追趕蛋黃區；但若區域生活機能與

交通建設未跟上，未來恐成修正風險點。 

 

新竹縣市則仍受高科技就業人口支撐，惟推案量高、房價基期已高，短期內續

漲空間有限。 

 

反之，台北、新北市核心區段雖漲幅有限，但因就業機會集中、交通完善、人

口密度高，具備較強的剛性需求，具有較高的抗跌性，即使市場轉冷，價格下

修空間相對有限，交易仍較為穩定。 

 

四、  未來半年：三大機會 vs 三大風險 

 



 

 

  

  

    

投 資 研 究 報 告  

本內容謹提供參考並不得任意轉載，投資人於決策時應審慎衡量本身風險，新光投顧恕不負任何法律責任，亦不做任何保證。 

 

機會    

1. 價格修正期進場：買方市場形成，成交價浮動大，議價空間可望擴大。 

2. 首購政策利多：低利貸款、自住房稅率優惠，讓自住門檻降低。 

3. 重劃與園區帶動：如沙崙、橋科、青埔、水湳、新竹關埔等地具備長線發展潛

力。 

 

風險     

1. 庫存堆高，價格承壓：新舊屋待售戶數雙創高，價格恐持續修正。 

2. 利率與景氣未明：若全球經濟走弱或利率再升，房市恐面臨更大壓力。 

3. 政策變數持續：稅制改革、限貸措施若加碼，將再度抑制投機與資金動能。 

 

給三種投資人的建議 

• 自住首購族：可伺機出手，選擇機能成熟、人口穩定區域，結合貸款補助與稅

務優惠，壓力可控。 

• 收租長投型：聚焦學區宅、小坪數或捷運宅等高需求物件，挑選總價低、租金

穩定之標的。 

• 短線投資人：不建議進場，報酬空間壓縮、稅與貸雙限，除非能以低於市價購

入急售或法拍物件，否則風險高。 

 

結語：回歸理性，誰能笑著進場？ 

當市場從「什麼都會漲」轉為「買錯就套牢」，台灣房市正進入結構性盤整

期。無論你是剛需買家或長線投資人，真正的贏家不是等最低點才進場，而是

看懂市場邏輯、選對位置與產品，在混沌中提早布局、用理性下好每一手。 

 

 


