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景氣不好
就不能購屋嗎？
景氣好時，房地產是賣方市場；不景氣時，就得看買方臉色。從住宅需求
動向調查看出，未來1年房價信心不足，但景氣不好，真的就不能進場嗎？

近
期媒體充斥國內景氣疲弱、失業率

居高不下、進出口衰退等重大利空

新聞。這些壞消息讓民眾更加膽戰心驚，

也讓實際有購屋需求者裹足不前。但是

「景氣不好，難道真的不能購屋嗎？」我

的觀點是：現階段若有迫切地自住需求、

也負擔得起，做足功課，已找到心目中很

喜歡且無可取代的房子，那麼就去買吧！

這樣的說法，並未抵觸先前我認為房價

將盤整5∼7年的看法。根據2008年「第4

季住宅需求動向調查」，五大都會區的綜合

信心分數已持續下降至50分，創下6年來

的新低，台北市購屋搜尋者的信心指數也創

下新低至47分，需求端來看，民眾對未來1

年房價信心不足。

未來房價會跌多少？從調查中可看出，購

屋搜尋者預期未來房價跌幅23%，已高於近

期房價跌幅20%，顯然潛在買盤是悲觀的。

值得注意的是，在問及民眾購屋首先考量因

素時，回答的答案依序是居住單元（指的是

面積、格局、視野等）、社區環境，最後才

是價格。顯然，價格並非民眾唯一的購屋準

則，這點是值得慶幸的。

我一向主張，買一間心中理想的房屋，

勝過買一間不理想、但便宜的房子，也就是

說，當購屋的品質與價格產生衝突時，我傾

向往品質的方向靠攏。我住在政大附近，由

於偏愛有景觀的高樓層大樓，10幾年前買

進自住房屋時，雖然貴了點，但社區環境不

錯，河岸景觀稀有、無價，很值得！

我想強調的是，房地產的異質性高，每個

人對房子的偏好不同，並沒有一個通則或公

式，可計算出個人心中所喜歡的房子究竟應

值多少錢？但對自住客來說，房子應該視為

消費財，也就是理想中的房子，主要是看你

願意花多少錢、能否負擔等問題。

回過頭來，現在大家關心的是，房市修正

幅度夠了嗎？我的觀察是，這波金融海嘯將

全球所有資產泡沫吹破，房地產的盤整期勢

必會拉得更長，我無法確認台灣房市是否已

到谷底，但可肯定的是「現在不是谷底」。

對自住客來說，有迫切需求，當碰到好的產

品、又負擔得起，對價格又太不在意者，還

是可以進場，不過要非常地仔細小心的作功

課為前提！

我認為，這波房市復甦可能是「U」型走

勢，底部會走多久？得視景氣復甦情況而

定。因此，投資客想再進場，至少得再等個

3∼5年。從調查數據也可看出，租金已有

往下調整、空置率上升的跡象，更加壓縮投

資獲利空間，倘若租金無法止跌，投資客沒

有充足的現金流支應貸款，可想見未來斷頭

壓力會更深。

就算很幸運的挑對時機，在底部區進場，

但也得仔細精算成本，因為房市從谷底至回

升，還得熬上幾年才有價差可賺，這段期間

依然要付利息，資金成本必然不輕，而且必

須耗時、耗力管理房產，因此短期間如果無

法確認租客的品質，就避開店面、小套房、

商辦等需要租金收益的房地產標的。
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