Topic: 2023 Q3台灣房地產市場-低首付搶市!

2023兔年第三季房地產市場-量再縮、價緩跌、買氣弱，低首付搶市!

過去的市場因為升溫太快，政府推出的一些打、炒房政策紛紛出籠，把投機、炒短線都堵死，其實這些政策都不足以影響到自用型的族群，不管是先賣或後買，因為金融機構會衡量貸款成數，主要是防堵那些趁著政府政策，趁勢把市場炒熱的投機份子，這個市場會像『溫水煮青蛙』，仍像我上半年預測的主軸:『跌』! 跌是確定的，不過，是『緩跌』，量縮會比價跌更明顯，這半年來看起來這趨勢是不變的。

『量』可以從三個方面來觀察，亦即土地市場的交易量，商用不動產市場的交易量，及全國買賣移轉棟數。土地市場的交易量主要是反映在建築業上，建築業目前對資金的投入，跟以往比是更加謹慎，若土地取得成本，與未來造價算起來差距不大的話，便不會考慮買進，也不會急著推案，保守估計建商土地的囤貨已有10年的量了，也就是說，政府對房市的約束政策實施下去，會讓市場回歸到2016年剛性需求的局面。

但我比較擔心的是買賣移轉棟數的量，今年統計到目前為止大約是11多萬棟，平均下來每個月大約2萬多棟，如此一來，全年總計有可能落在25~26萬棟，2016年移轉棟數的量是24.5萬棟，所以預估2023年可能會回到2016年的量；這個量是剛性需求的量，若是2023年結束後真的回歸到這個量，就表示市場已經確定不再熱了，價格或許會跌，但不會馬上跌，會用時間來換取跌的空間，這個跌是『緩跌』。假設蛋黃區要跌10%，大概要花3到4年，蛋白區1年內價格可能下修5~10%，這個市場並不是坊間所講的『低總價』、『低單價』是有撐的，應從『量』來看『買氣』與『溫度』，因為原料(麵粉)-土地市場的量已經在縮了，比我過去的預測又掉了2成，移轉棟數以2022年31.8萬棟來看，2023年可能會又再掉2成。

另外，也不要被2023年目前為止商用不動產市場600多億的交易量的假象所迷惑了，因為其中REITs的成交量就佔了3百零多億，這是市場中唯一1個大筆的金額，標單中所有的出價幾乎都是低空閃過，Arranger的布局顯而易見，所以不代表真正的市場交易；因為政府已經對法人投資有所限制，我們看到，投報率都沒有破2.845%，那為何買家還會買，表示有些企業確實有賺到錢，由這個案子可看出，市場中還有一些程咬金。

如同豪宅市場一樣，豪宅是『有錢人的收藏品』，口袋夠深的大戶，因為資金仍要有去路，所以會買進一些可以避險的產品，因此我們會看到蛋黃區的豪宅是有量的，今年上半年尤其明顯，大部分都是有錢人在買，而且不貸款；政府應該要關注的，是想買蛋白區產品的年輕受薪族群，當蛋白區的產品在挑戰蛋黃區的中古屋產品時，就是不對的市場，蛋白區產品的價格就應該下修，因為『量』是『價』最大的先行指標，如果『量』沒有出來，市場就不會熱。

今年下半年假設三種量-『土地市場的交易量、商用不動產市場的交易量、及全國買賣移轉棟數』沒有上來，便要有長期抗戰的準備了，如果買了期待『明天會更好』，則是七個字:『一點機會都沒有』!或許有人覺得那2024年總統大選後，市場會不會改變?若是期待2~3年就想賺1倍的房價，那是:『天真活潑又可愛』!因為這樣的市場格局是不會改變的，所以，『政策不改，投資不入』。政府應對首購族或想換屋的自用型買方有一些相對的配套條件，有健康的剛性自用需求，市場才能穩定下來逐步健康，『跌』、『緩跌』只是開始，不是結束。 

2023年Q1房地產市場買賣雙方是屬於拉拔的狀態，Q2是賣方堅持價格、買方等價跌，Q3:呈現賣方價格鬆動了、買方願意看屋，口袋有錢的人依然有能力買，市場主要重點還是應放在多數消費者負擔得起的蛋白區的產品，再搭配政府的配套政策，房市政策藥效逐漸發酵，量縮，價一定會修正，只是時間問題，並且需求有限、供給大增，價是一定會掉。未來2、3年預計也將出現『量縮、價緩跌』的趨勢，這也是比較健康的市場狀態，目前政府防堵炒作房市，投資、投機客沒希望，但對於自用型買家是沒影響，只要價格合理依然可進場。
