Topic: 2024年Q2房市- 龍蛇爭鋒，舊情綿綿!

房地產市場第二季依舊是，利率緩升、金流控管，土地市場降溫、房價緩跌，簡單來講是，成屋市場-『量再縮、價緩跌、買氣弱』，預售市場-『蛋白區熱過蛋黃區』!

2024年第一季我曾預估房市會熱是假的，會再漲是虛的，房價沒有上漲的理由，但因政府新青安政策，讓剛性買盤發酵，造成2023年第四季爆大量，資金狂潮讓預售市場熱銷，原本預期房價會再緩跌，如今，緩跌速度將比原先預期還要更緩了。2024年第一季，新青安房貸政策，維繫了房市熱度，剛性買盤依舊陸續發酵中，2024年3月份，建物買賣移轉棟數合計約2.3萬棟、年增12%，六都第一季建物買賣移轉棟數量達6.3萬棟，年增加28.3%，創下近12年同期次高，預期通膨心理，與台股突破兩萬點，再加上新青安優惠利率等，三個因素點火，今年首季房市買氣顯得熱絡，目前房價仍居高不下，預料移轉棟數年增趨勢將到下半年才會趨緩。

通膨預期心理導致各類投資商品都被買爆，目前預售屋建案是用『低』總價掩蓋『高』單價，尤其是預售市場的小宅案，成交活絡，雖有新青安房貸助攻，但現在建商推案越蓋越遠、住宅坪數卻越蓋越小，單價屢創新高，用總價掩蓋高單價，預期單價的甜蜜期還有可能延續一整年；但若觀察整體房市現況，其實買氣好的只有預售小宅，很多大坪數的成屋、甚至總價較高的住宅，銷售期還是很久，甚至折價才賣得掉。面對預售屋買氣熱絡現象，那是因為預售建案都是在『賭』，用幾十萬元的低首付策略，賭4年後交屋房價還會漲，且賺到錢，像是賭4年後房價從1,000萬漲到1,100萬元，才願意來交屋，萬一從1,000萬跌到900萬，可能就不會去交屋，若房市真的好，預售屋不可能祭出低首付方案，小心不要完工交屋時被割了韭菜。

目前台灣房市是『台積電一個人的武林』！台積電從北部到中部、南部陸續設廠，護住了台灣房地產，從新竹、苗栗、台中、嘉義、台南、高雄，『積』情進行中! 台灣幾乎成了台積電島，只有有台積電傳出設廠的地方，預售屋市場買氣直接從雞跳，炒到鳥飛，預售小宅被買爆，成就了房市的『台積電武林』，而且只要有台積電去的地區，房市幾乎都雞犬升天，而『台積電效應』能持續多久?可能直到台灣每一個縣市到處都蓋台積電為止！

至於土地市場方面，沒有『雞犬升天』，說成『雞比鳥更會飛』!不過，『帶殼』的土地是被看好的，因為好借貸，成數高，有市場，『帶殼』的土地擁有老舊地上物，有重建及都更價值，銀行融資額度是比照建物，且精華地段大樓，貸款成數高、有市場，未來熱銷機會高，預期2024年第二季土地市場『帶殼』的相對炙手可熱，這種現象還是會延續。

2024房市買氣，只剩『地段、環境、可及性』好的產品，房市得有利多題材才會滾量，價才會上漲，目前資金狂潮，總價對，不論成屋市場與預售市場皆熱銷，成屋市場，若地點不對、產品不對、坪數不對、價格不對，依舊乏人問津。不過，現在的房市根本不適合投資，尤其「平均地權條例」修正案上路後，加上「房地合一稅2.0」、「囤房稅2.0」等持有稅、交易稅明顯加重，房地產更要長期持有，因此，現在的房地產市場不適合投資獲利，只剩下保值的效益。
