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打房要見效
應限制土地融資
政府打房政策並未讓房市出現拋售，土地交易反而更活絡，現階段唯有
採取限制土地融資貸款，緊縮資金活水，才能讓市場慢慢冷卻。

第
2季起政府限制銀行貸款及央行

升息等措施，希望抑制台北房市

泡沫，但從最新「房地產景氣」調查可

看出，民眾認為效果不大，主因行政院

對於房市政策反覆所致，雨遮爭議就是

一例。當初行政院院長吳敦義曾以「草

繩與螃蟹」同價比喻建商像土匪，認為

雨遮應分開計價，但在建商公會反彈

下，最後卻變成雨遮可按比例計價，有

條件登記在權狀上。

另一個明顯的例子，就是建立房地產

資訊透明制度。內政部在6月25日通過

將修改土地建物買賣契約書，採取「實

價」（實際交易價格）登記，實施後政

府就能建立完整的房價資料庫，讓民眾

了解房價漲跌變化。無奈在建商公會遊

說後，行政院以無法源依據為由，讓交

易透明化的機制停擺。從這兩項政策的

轉變，就可看出政策一面倒向建商妥

協，難怪民眾會感到無力與無奈。

央行出手升息，雖然讓小型投資客縮

手，但政府曖昧不明的態度，卻讓財團

有恃無恐的繼續標地，用低利率資金養

地的心態昭然若揭，使得土地交易熱絡

與住宅市場冷卻出現極大反差，讓民眾

有打房無效的錯覺。依照目前市場的狀

況，要讓房市回到正常軌道，最有效的

方法就是採取選擇性信用管制，限制台

北縣市的土地融資貸款，斷了建商的資

金活水，唯有讓炒作市場的壽險財團縮

手，才能讓土地交易冷下來。

宏觀的從歐美、中國政府執行穩定明

確金融市場政策比較，台灣政府的手段

顯得軟弱許多。譬如中國大陸在第1季

就已停止第3套房的貸款，對第2套房更

祭出自備款不得低於5成的限制，反觀

台灣僅對第2間屋限制貸款成數不得高

於7成，以及利率上調0.25%。

再從歐美國家執行銀行的壓力測試來

看，日前金管會也跟進，但設定的情境

是在房價下跌10∼15%、利率上升2%

上下範圍，各銀行可能的逾放提升及獲

利縮減。對照先前中國銀監會進行的壓

力測試，採取房價下跌30%，甚至近期

提高至60%做為模擬標準，顯然政府過

於輕忽房價下跌對銀行的風險預期。

過去我一再提到政府應健全房地產交

易市場，杜絕投機炒作，但在一連串溫

和打房政策後，看到的結果是政策效果

鈍化，房市並未出現大量拋售，民眾暫

時觀望，對於房市是否回檔存疑。

我相信政府的做多只有短期支撐，最

後市場仍要回到應有的軌道。房市經過

6年多頭，終究將回到空頭循環，可預

期這次反撲的力量更甚於以往，在年底

選舉過後將慢慢出現，屆時大家要面臨

2∼3年的苦日子，保守估計今年下半年

房市將修正5∼10%，明、後2年將各有

10∼15%的修正，千萬不要一看到回檔

就進場，否則恐將成為套牢一族。
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