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小心假性需求
將讓房市多殺多
由於政府降溫房市的政策無法落實，原本可能回檔的房市，在檯面下依
然熱鬧滾滾，但回歸供需的基本原則，未來房市將呈現M型衰退。

Column   房市論壇   撰文：張金鶚   攝影：張家禎

都
會區高房價躍升為10大民怨之

首，原以為政府祭出多道金融手

段，可望有效抑制房價，但從房屋稅分

級喊卡、銀行限縮第二戶房貸等措施，

我們看到政府決策過程反覆，對銀行控

管只是重重提起、輕輕放下，也讓人民

看破政府「不是來真的！」使得今年

329檔期房市又開始熱鬧起來，泡沫也

愈吹愈大。

過去30年來台灣房市一直處於「擴

短縮長」（擴張期2∼ 4年、收縮期7∼

10年）的景氣循環，最近一次房市多頭

從2003年至今已7年，經歷不算短的時

間，雖然在2008年下半年至2009年初

曾小幅衰退，但不到1年時間就出現V

型反轉的復甦，打破以往房市「擴短縮

長」的原則。

我認為這是市場短暫失靈，最終將回

歸到供需的正軌。市場失靈的原因不外

乎資金行情、兩岸政治和解氣氛及市場

資訊不夠透明等短期因素，但長期來

看，房地產價格絕對會回歸供給與需求

的基本原則。

很多業者從房市交易熱絡的數據，試

著找延續房市多頭的原因，得到的答案

普遍是——現在市場投資性需求大，比

例甚至高達5~7成。

在我看來，「投資性需求」不屬於真

正的居住使用需求，這類型客戶普遍資

金足夠，有能力、有意願購買房地產，

買了房子不見得要自己住，某種程度上

是一種「假性需求」。

由於房市投資性需求強烈，造成房價

上漲，民眾買不起，而政府很快提出在

大台北外圍提供平價住宅的構想，但這

項政策卻很難治本，因為現在支撐房市

的力量是資金多、投資性需求高，並非

一般民眾的實質居住需求。政府在大台

北郊區一味提高供給量，並無法解決此

一問題，因此我認為，短期台灣房市出

現V型反轉，但終將變成下滑力道強勁

的M型衰退。

就像美國房市泡沫，當房地產變成一

項投資工具後，只要碰上一個大回檔，

原以為投資可以賺錢的非自用型客戶將

紛紛拋售手上房地產，當這股假性需求

變成市場的供給量後，就會形成一股多

殺多的強勁力量，屆時房市收縮期就會

走得很長很久。

購屋人目前最關心的應該是何時才是

衰退時點？坦白來說，目前還很難預

估，因為央行礙於經濟成長並未調升利

率，投資性需求的買方口袋也夠深，而

政府抑制房市的力道不夠強勁，就算市

場出現任何風吹草動，業者與買方也已

練就一身觀望的好工夫，抱持很快雨過

天睛的心態。因此，只能說，現在「有

意願、沒能力的購屋人」不要被市場混

淆資訊誤導而草率進場，成為最後一隻

老鼠。


