
選後榮景小心是
房市逃命波

全
國民眾對總統大選後的最大期待就是

兩岸三通、政局安定，這個想法被建

商塑造成「趕快進場」的氛圍，其實民眾

在行動前應先釐清目前房市的現況。因為

從近期國泰房地產指數、經建會的住宅需

求動向調查等指標來看，都已說明從去年

下半年開始，房市已出現趨勢向下的反轉

訊號，目前除了台北市外，全國房市不論

價、量都已往下調整，房市的修正已是「現

在進行式」。

這樣的事實與「選後房市會更好」的期待

已相互衝突，我認為民眾必須跳脫一些似

是而非的觀念。

首先，房市不是股市，房價漲、跌的速

度是緩慢的，若民眾用買股票短線的心態

來買房子，其實是不明智的，正確的觀念

應該是把房地產當成消費財、而非投資財。

因為台灣只有2成民眾會把房地產當成投資

工具，有高達7∼8成民眾的購屋目的是滿

足對住宅的需求。

再者擁有一間房子必須經過長期儲蓄，累

積到相當的資本才能夠一圓購屋夢；以及

購屋的交易成本比股票高很多，這些都是

投資房地產無法與投資股票相提並論的原

因。如果民眾冀望選後政局安定，或三通

後房市就會一飛沖天，從房地產的本質及

特性來看是緣木求魚。

其次經濟環境不佳，投資動機低。從總體

經濟來看，今年全球景氣下修，外在環境

險峻，而台灣內需動能不強，加上銀行緊
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趨勢不變，前幾年進場的投

資客紛紛退場觀望，投資的動機及意

願慢慢減弱，成交量因而減少；再從

心理面來看，市場被塑造成選後一

定好的榮景，很難不讓人聯想有

人想借機逃命，因為現況是逃命

賣出比買進賺錢的還多。

房地產價格的上漲或下跌都不是1、2天

或1、2季就能看出趨勢的，它是慢慢累積

的變動，而目前的房價就像溫水煮青蛙，

民眾受到太多消息面的激勵，而忽略市場

的價格或交易量都已回檔的事實。特別是

今年是交屋熱潮年，要扭轉房價下修的趨

勢並不容易，若抱持太樂觀的態度來看房

市，恐怕會變成最後一隻老鼠。

根據過去經驗，台灣房市經歷長達13年

的空頭修正，一個短期的空頭修正為期5∼

7年也算合理。民國70年代後期台灣房市

走大多頭，預售房價一日調漲數次，漲幅

數倍。但是這波台灣房市的上漲，價格及

供給量都遠不如前波的輝煌時期，再加上

交易資訊的透明化，或許這波房市修正不

需要花到5年的時間，但至少需要2∼3年

調養生息。

倘若選後房價及成交量不如預期，甚至

快速下挫，接下來就會形成民眾房貸逾期

不繳、銀行進行催收及進入法拍程序等骨

牌效應，我認為房市的斷頭年也可能在

2008年提早來臨。

台灣房市目前的價格及成交量數據都已經開始呈現下滑現象，但是建商卻
仍然熱炒兩岸三通的大和解行情，民眾在行動前要三思而後行。
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