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現在找「好房子」 
比選「好房價」更重要
房市出現成交量回升、增撥優惠房貸的好消息，增添購屋信心，但房市復
甦了嗎？套一句股市術語，我認為，現在正處於「房市空頭的反彈波」。

近
期媒體陸續報導許多房市景氣好轉

的跡象，譬如股市回溫、營建股大

漲；第1季房市成交量增溫；利率已達谷

底，租屋不如買屋等，似乎顯示房市已走

出谷底陰霾。

但市場交易呈現的訊息卻與代表房市景

氣前景的訊號脫勾，不但2008年第4季

「房市景氣對策訊號」中，已連續2季出

現代表低迷的藍燈訊號，從廠商經營意願

調查也可看出，建商對下半年房市並不樂

觀，甚至代表房市景氣的領先指標（2009

年第4季），更出現大幅下滑的驚人數據。

為什麼明明看屋的人變多，但我仍認為

房市景氣尚未復甦？主要原因有：首先，

根據歷史經驗，台灣房市從未出現房價尚

未明顯下滑、卻能在不到1年修正時間就

明顯復甦的V型反彈，此與房市本質及歷

史經驗不符；其次，房市復甦大約落後總

體經濟景氣1年，現階段台灣景氣或許可

見1、2隻春燕，但實際上尚未進入全面性

復甦的階段。

近期各大房仲陸續公布房市成交量逐

月成長的好消息，但仔細解讀月增率的數

據，主要是跟過年期間的淡季相較而出現

明顯成長；倘若與去年同期相較，今年

第1季仍是衰退，就此論斷房市已經反轉

向上，未免過於簡化。即便現在是利率低

檔、租不如買的環境，但以現在租金、房

價雙跌的情況，想進場的投資人，我衷心

建議要審慎一點。

其次，在這波全球景氣衰退後，房地產

被抹上一點「神話」的色彩。很多業者打

著「房地產長期趨勢呈階梯式上漲」「不

景氣投資房市準沒錯！」等口號，我都認

為有失偏頗，因為相較其他投資工具，房

地產是實質資產，短期或有漲跌，但長期

趨勢向上成長的前提是：經濟必須持續成

長；其次，房地產投資報酬要能夠長期且

穩定的高於經濟成長率，我認為這樣的機

會並不存在。

換句話說，房地產要長期上漲的兩大核

心關鍵是：民眾所得增加（也就是經濟成

長率要持續成長）以及租金上揚（租金報

酬率提高，房地產跟著增值）。然而，現在

台灣的情況是：租金下跌、所得減少，這

樣的基本面十分脆弱。

在不景氣的時代中，投資房地產的策略

究竟為何？我認為最重要的是，購屋人要

自覺、消費者要自主。過去台灣消費者被

市場教育的太偏重關注價格、而忽略房屋

的品質，房市熱絡時，許多打帶跑的建商

混水摸魚推案，消費者容易吃虧上當。

但當不景氣降臨時，建商勢必會用心推

出更好產品、更貼心設計與施工以吸引客

戶，因此現在你反而有機會挑到物超所值

的房子。所以我認為現階段買「好房子」

比選「好價錢」更重要。倘若消費者幸運

的看到適合自己需求、負擔能力充足、物

超所值、無可取代的房屋，就算沒有政府

的優惠房貸，也應該勇敢做決定。
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