
058      Money+  2008.08

FamilyMoney
房市論壇

台灣房市
已經轉為「熊市」

如
果你認同經濟學的景氣循環理論，那

麼你就應該注意台灣房市的「熊市」

已來臨！根據內政部建研所公布最新「房

地產景氣對策訊號」，已連續4季出現代表

景氣趨緩的黃藍燈，幾乎已經可以斷言台

灣房市已進入收縮期，民眾要正視房地產

景氣下滑的事實。

過去30年，台灣房市雖然呈現「大漲小

回」走勢，但收縮期明顯比擴張期長，約7

∼10年，若從2007年第2季的高峰起算，

現在修正只是「剛剛開始」。

因為房市景氣循環必須經過5個階段：供

給量萎縮→銷售率不佳→議價空間加大→

交易時間拉長→成交價格下跌，成交量及

成交價必須都一起修正，才能算完成。目

前房市僅止於量的調整階段，接下來才會

是價格調整。

但是調整的速度不會太快，因為過去4年

國內建商受惠於房價上揚，賺足不少資本，

再者台灣利率沒有勁升的條件，建商有足

夠財力「度小月」，因此也不會輕言降價，

如果價格修正速度愈慢，房市修正期就會

拉長。

那麼何時才是修正的高峰期？我認為房

市修正的引爆點，將出現在新成屋交屋潮

後，特別是推案量較大、投資客集中的新

成屋或小套房，會是第一波觀察指標。因

為現在房地產市場氣氛低迷，投資客面臨

短期賣不掉、也租不掉的窘況，資金壓力

較沈重者，很可能會斷頭殺出，引發骨牌

效應，這股連鎖效應將從

相對偏遠的郊區向內擴散。

至於小套房則是第一波金融機構放款

緊縮的產品，從貸款利率較高、投資

客介入比重高等條件來看，小套房的

影響程度很深。

若從經濟面分析，台灣處於負

所得的情況（定存利率扣掉通膨率

為負值），民眾的荷包縮水，更沒有支撐高

房價的條件。就算三通將使得台灣經濟好

轉、提升就業率，帶動所得增加，但這個

效應並不會發生在今、明兩年。

目前市場仍有不少似是而非、不切實際

的利多充斥，包括買房子可以抗通膨、建

商標地成本提高。

但是「買屋抗通膨」的前提是買的時間

要夠久，並在對的時間進場，否則通膨率3

∼4%，買在高檔的房價卻慘跌10%，反而

更得不償失。

至於建商常以「土地成本高，房價不會

跌」當成利多，就更不合理了，因為影響

房價漲跌的關鍵是供需、而非土地成本高

低，建商也可能看錯趨勢而造成倒閉，這

也不足為奇。

面對房市空頭來臨，有殼族面臨利率及

通膨率雙率上升的環境，在能力範圍內最

好提前清償房貸，至於無殼族可先觀望1、

2年，真的非買不可的話，試著透過銀行逾

放屋或法拍屋，尋找相對便宜的房子才是

上上之策。

房地產景氣對策訊號已連續4季下滑，可以肯定台灣房市進入修正期，無論
是有殼族或無殼族，都得開始面對台灣房市進入空頭市場的事實。
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