
房市空頭
會持續3到5年

上
期我們談到房市已經確定轉為熊

市（空頭市場），接下來大家最關心

的就是：熊市會持續多久？目前市場的預

測是短則1年、長則10年，但我認為3至5

年是比較合理的。

先前我們曾提到一個完整的景氣循環，

必須經過「價」、「量」的調整，但目前房

市的修正只看到「量」的調整。以最新的

國泰房地產第2季指數來看，先前漲幅大的

台北縣、台北市推案量已比上一季小幅萎

縮，而提早修正的中南部則是微幅增加，

可見最抗跌的台北地區，房價已開始進入

初期修正。

不過光是「量」的調整仍不夠，一個完

整的景氣循環除了價格大幅鬆動外，還要

有一些廠商及高槓桿的投資客被市場淘汰

的現象，講明白一點就是，當市場有不良

建商倒閉，投資客因資金周轉不良斷頭殺

出，以及法拍屋數量大增時，才是底部的

出現，而這才算是完整的景氣循環。

面對長達3年以上的房市熊市，你該如何

因應？我認為，沒能跟上前一波大漲的無

殼族，最好暫時不買或是先租再買，觀望

一陣子再決定出手時間；至於非買不可、

有需求的人，要慎選抗跌性佳的產品，像

是三房兩廳的標準住宅，而千萬要避開小

套房及豪宅等轉手性較弱的產品。

在區段的選擇，市區中心的好地段是

首選，要避開千戶的大型開發案，選擇

數十戶的小型案子，較能避開房價被修

正的命運。主要是因為

大型開發案遇上景氣不佳時，

賣壓較為沈重，房價修正的幅度比小案

子更大。

至於有殼族更要保守因應「雙率上

升」（指利率及通膨率）的苦日子，

因為全球通膨仍在升溫中，國內

利率看起來漲勢未歇，在全球景氣

趨緩、賺錢不易的年代，有能力的民眾要

盡快把貸款還清，要把握「省息就是賺錢」

的原則，而消費心態要更趨於保守，學習

勒緊褲袋過日子。

對投資客來說，除非是眼光獨到，風險

承受能力高者，可以短進短出外，其他業

餘投資客最好要避開，因為現階段幾乎沒

有機會賺到房市波段行情，甚至在年底的

交屋潮湧現後，恐怕還會有一波投資客殺

出的骨牌效應。

當然在這段房市修正期，多多少少也會

出現房市利多，以近期最具指標性的信義

聯勤土地標案來看，最後僅出現一組人

馬、一張標單的投標情況，我認為，這並

不能解讀成市場一片看好，必須以「個案」

看待，甚至應該回頭想是否多數建商都不

看好？更何況得標的元利及國泰集團已表

態，希望養地5年再開發，也印證這2年並

非最好的推案時機。

消費者的購屋心態容易被市場牽動，在

不景氣的年代，你更需要用客觀角度做出

最佳購屋決策。

雖然近期仍有多筆創新高的土地標案利多，但仍無法抵檔房市熊市來臨的
事實，在這段調整期中，無殼族、有殼族及投資客要有不同因應策略。
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