
�8	 ∣金融穩定報告　98年5月 	 肆、非金融部門∣	 �9

9�年底家庭部門逾放比率為�.0�%，較�月底之�.�8%下降，主要係占家庭借款

最大宗之不動產借款逾放比率降低所致。98年�月底家庭部門整體借款及不動產借

款之逾放比率均較9�年底上升，惟幅度不大，目前家庭部門借款之信用品質尚可

(圖��)。面對國內經濟衰退、實質薪資負成長及失業率攀升等不利因素，家庭部門

之未來還款能力將逐漸受到影響，提高銀行信用風險。

三、不動產市場

不動產市場景氣低迷，交易量明顯萎縮；房價仍居高，惟略有下跌跡象。由於房

貸利率處於歷史低點，且政府採行延長建築執照執行期限、增辦優惠房貸與開放陸

資來臺投資等措施，可望支撐房市。惟此波經濟不景氣導致失業率攀升及民眾財富縮

水，且新成屋與法拍屋將陸續釋出，住宅市場供需失衡仍未改善，銀行仍須留意不動

產相關放款之信用風險。

(一)	不動產景氣低迷，房價下修壓力仍在

依據9�年第�季「台灣房地產景氣

動向季報」，房地產景氣對策訊號�8已

連續二季出現藍燈(圖�5)；且房地產景

氣綜合指標中，第�季領先指標綜合指

數�9較上季大幅下滑�.9�%，顯示不動產

景氣有走緩情形，未來房價下修壓力仍

在。

(二)	不動產價格居高惟略有下跌跡象，交易市況明顯縮減

9�年第�季不動產價格仍居高，惟部分地區房價轉呈下跌。台灣都市地價持

穩，9�年9月台閩地區地價總指數為�00.5�，較上年同期上漲�.��%，續創自90年

以來新高。新推案方面，第�季國泰房價指數為���.��，較上年同期上漲�.�0%，

�8	 房地產景氣對策訊號分為5種，紅燈代表「熱絡」，黃紅燈代表「偏熱」，綠燈代表「穩定」，黃藍燈代表「偏

緩」，藍燈代表「低迷」。
�9	 領先指標綜合指數係由國內生產毛額、貨幣供給額、營建股股價指數、建築貸款餘額變動量及消費者物價指數等

5項指標構成。

圖35：房地產景氣對策訊號
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資料來源：內政部建築研究所「台灣房地產景氣動向季報」。
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惟上漲力道減弱，且議價空間擴大；主要都會區中，北區新推案房價續漲，台中

及南部則轉呈下跌。成屋方面，第�季信義房價指數為��9.8�，已連續三季下降，

惟仍較上年同期上漲5.05%，顯示成屋房價尚居高水準(圖��)；各都會區第�季房

價均較上季下跌，其中以中南部跌幅較為顯著。9�年第�季台北市辦公大樓租金

行情走緩，平均每月每坪租金為�,8�9元，較上季下跌0.�%，惟仍較上年同期上漲

�.8�%(圖��)。98年第�季，國泰房價指數(新推案)雖較上年同期上漲�.��%，惟與

上季比較下跌�.�5%，除中南部房價持續下滑外，台北市亦出現下跌情形；信義房

價指數(成屋)續跌至���.�5；台北市辦公室租金亦略下跌至平均每月每坪租金�,�99

元。不動產價格略有下跌跡象。

交易市況方面，9�年下半年受國內

景氣衰退及金融機構房貸政策轉趨保

守之影響，市場觀望氣氛濃厚，房市

交易明顯縮減。9�年全年累計建物買賣

移轉登記棟數為��.9萬棟，較上年減少

8.5�%，為9�年以來最低量；其中第�

季負成長達�8.5%。9�年建物所有權第�

次登記棟數為�5.�萬棟，亦較上年減少

�0.55%，交易市況明顯萎縮(圖�8)。雖

圖36：地價及房價指數
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註：1.地價總指數每半年(3月及9月)發布乙次。

2.國泰房價指數計算資料，自95年第4季起包括竹北地區。

資料來源：內政部統計月報、國泰建設公司、信義房屋。

圖37：台北辦公大樓平均租金
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資料來源：高力國際物業管理顧問公司「台北市辦公大樓市場

季報」。

圖38：建物所有權登記
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資料來源：內政部統計月報。
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然98年�月以來，受低利率、房價下跌、台股上漲及政府續辦優惠房貸與開放陸資

來臺投資等因素影響，成屋交易略有回溫跡象，惟成交情形仍遠低於上年同期。

(三)	新推案量大幅減少，惟新成屋供給仍大

受國內景氣衰退及需求觀望影響，建商投資興建態度更趨保守。9�年下半年

核發建照總樓地板面積持續縮減，致全年累計數較上年減少��.�%；其中住宅及

商業不動產均明顯萎縮，新屋興建持續降溫。新成屋釋出方面，9�年全年累計核

發使用執照樓地板面積較上年減少9.�0%(圖�9)，主要係住宅類衰退��.�0%所致。

另9�年累計釋出新住宅成屋��.�萬戶，雖較上年減少��.8�%，惟案量仍大。若以

台電用電不足底度推估，9�年平均住宅空屋數約���.�萬戶，較上年增加�.5萬戶或

5.5�%(圖�0)；98年�至�月平均住宅空屋數續較9�年增加�.50%，創歷史新高，空

屋數持續攀升。

(四)	購屋負擔減輕，惟房價信心明顯下滑

隨著民眾轉買較小坪數或總價較低產品之趨勢，9�年第�季房貸負擔率下降為

�9.�%，較上季及上年同期為低，購屋負擔略為減輕；房價所得倍數為�.�倍，雖

較上季下滑，惟與上年同期相當，仍居高點(圖��)，其中台北市負擔仍相當沈重。

另全國購屋者房價信心綜合分數自9�年第�季起大幅滑落，第�季僅50分50(圖��)，

50	 房價信心分數介於0-�00分之間，�00分代表看漲者與看跌者比例相同，高於�00分者代表看漲者比例較多，低於

�00分則代表看跌者比例較多。另近期信心分數及未來信心分數分別指購屋者對最近�個月及�年後房價漲跌之看

法。

圖39：核發建照及使用執照樓地板面積

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

40,000

45,000

87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97

千平方公尺

核發建照

核發使用執照

資料來源：內政部統計月報。

圖40：台電用電不足底度推估空屋數
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資料來源：台灣電力公司。
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顯示購屋者對未來房價表現並不樂觀。

(五)	不動產放款成長減緩，房貸利率回降

隨著民眾購屋與修繕需求減少，以及銀行房貸政策續呈保守，9�年下半年銀

行5�承作不動產有關放款餘額成長幅度持續減緩，其中��月份購置住宅與房屋修繕

放款年增率降至�.��%，建築貸款年增率更大幅縮減至0.��%，且98年�月兩者年增

率分別再下滑至0.99%及-0.��%(圖��)。另5大銀行新承作房貸金額自9�年�月起轉

趨下滑，惟受政府新增撥�,000億元優惠房貸之激勵，��月新承作金額大幅增加至

5�	 本項所稱銀行，係包括本國銀行(含中小企銀)及外國銀行在台分行。

圖43：住宅放款及建築貸款年增率
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資料來源：央行經研處。

圖44：新承作房貸金額及利率
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資料來源：央行經研處。

圖42：房價信心分數
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資料來源：內政部營建署「台灣住宅需求動向調查」。

圖41：房價所得倍數及房貸負擔率
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資料來源：內政部營建署「台灣住宅需求動向調查」。
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�0�億元，98年�月則回降至�8�億元。就融資成本而言，9�年前三季5大銀行承作

房貸利率緩步走升，9月份達�.859%之高點，嗣後因央行數度調降各項貼放利率，

以及銀行配合調降房貸利率，��月份利率回落至�.5��%，98年�月續降至�.850%，

顯示央行寬鬆貨幣政策已反映於銀行房貸利率(圖��)。

本國銀行承作購置不動產放款之逾放比率有微升跡象，9�年底為�.��%，較

�月底微升0.0�個百分點；98年�月續升至�.5�%，信用品質尚可，惟已連續5個月

上升，值得留意。由於房貸利率處於歷史低點，有助於激勵購屋需求，且政府積

極採取振興景氣方案，延長建築執照執行期限，續辦優惠房貸及開放陸資來臺投

資，可望支撐房市。惟此波經濟不景氣導致失業率攀升及民眾財富縮水，且新成

屋與法拍屋將陸續釋出，住宅市場供需失衡尚未改善，房價下修壓力仍在，銀行

須留意不動產相關放款之信用風險。




