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最近行政院公佈三千四百億元三優惠房貸方案企圖振興長期低迷的房地產

市場，再度引起社會各界的批評。從舊政府去年初一千五百億元優惠房貸方案的

實施結果來看，顯然房市並未振興且有持續惡化現象。我們不禁要問：為何政府

一再推出大手筆優惠房貸？為何市場機制無法發揮功能？到底政府在房市中應

扮演的角色為何？消費者又該如何在此混沌的房市中進行購屋決策？總而言

之，在面對如此長期低迷的房市情勢中，如何才能振興房市乃至最根本的來健全

房市？

長期以來根據個人的研究與觀察，國內房地產市場有三大神話的迷失是造

成此不合理現象的深層因素，值得正視與重視。房地產的最大神話是「房地產只

漲不跌」，尤其是中國人（其實是傳統農業社會）有土斯有財的迷信，更加深了

此神話的迷失。但從日本房價崩盤及台灣近年房價的套牢與逐漸下跌來看，房價

只漲不跌的神話應該已經破滅。房地產的第二神話是「房價不能跌、建商不能倒，

否則會產生嚴重的金融危機」。此神話明顯違反市場法則，供過於求的房市，房

價當然應該要下跌，經營不良的建商乃至金融機構當然也應該被淘汰。但是否這

樣就會導致嚴重的金融危機？相當值得懷疑。尤其國內一般不動產貸款一向非常

保守，購屋貸款平均約五 ~ 六成且多是提前清償。換言之，房價下跌 3 ~ 4 成將

不致影響金融，更何況人為干預市場法則只會延後造成未來更大的金融危機，此

神話顯然也應破滅。房地產第三個神話是「建築業乃火車頭工業對總體經濟影響

巨大」，必須給予特別對待。此神話在近十年房地產的不景氣對總體經濟的些微

影響來看，也應已經破滅。上述房地產三大神話的破滅在許多相關學術研究中多

已釐清，然而社會一般大眾乃至部分政府決策者仍有相當迷失，誤下藥單，更造

成房地產的長期困境無法突破，當然也就更不可能真正健全房市。

現今，政府企圖利用優惠房貸刺激房屋需求，引誘消費者進場面對當前不

合理的房價及其品質，政府此舉意謂認定當前房地產問題乃是需求不足所產生。

然而事實上眾所周知，當前房地產問題乃是供給過多且供給不當所造成，尤其相



關土地政策的不合宜，建築業者的良莠不齊，房地產品質及區位不佳等所致。但

是，政府並未針對供給不當提出解決政策，由此觀之，可以預見房地產市場的困

境將依然無法突破。

政府的角色是在確保市場機制的正常運作，而不輕易介入扭曲市場機制的

發揮。當前房地產關鍵問題乃是市場機制不健全，無法發揮供需法則與獎優懲劣

機制。因此健全房市之道，就是面對並重視市場機制的改進，投入更多的資源與

心力，使之成為解決房市問題的主軸而非配套措施。此外，從外部性的角度，政

府也應重視房地產品質的安全管理與提升；從市場失靈的角度，政府更應重視弱

勢團體的住宅福利政策，其中出租住宅市場的健全發展應是關注的焦點。

消費者則應體認到房市長期的不景氣，眾多的空餘屋並非短期可予消化，

雖然政府提出優惠房貸方案，但未來供過於求的房價下跌空間，更值得購屋者努

力爭取，千萬不要因小失大，「賺了利息而賠了房價」。更進一步地，消費者應體

認更重要的購屋決策是房屋本身的品質與區位而非價格，千萬不要「賺了房價而

賠了房屋」，此觀念亟待消費者深思。
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