
建築心聲

老屋比例增

新成屋需求將升高

理事長 陸炤廷

今年11月傳出台積電7奈米廠設廠進度

生變，台積電總裁親上法說會出面闢謠，

在11月21日正式宣告，高雄廠在整地後，

目前正式動工建廠，將依計畫於2024年量

產。台積電7奈米製程第4季產能利用率鬆

動，導致高雄的 7奈米廠建置時間暫時延

後，但28奈米廠仍按進度進行。

新 消 息 出 來 ， 相 信 大 家 都 鬆 了 一 口

氣，高雄大利多嫁接在台積電高雄場，倘

若真有生變，恐將引發連鎖大地震。現在

看來只是進度調整，預期中的生產效應，

應該不會跳票。

目前看來雖然是虛驚一場，但是也足

以讓人冷汗直流，畢竟高雄房市近年的榮

景，都與台積電議題息息相關，不止是台

積電本身設廠訊息，還包括周邊產業衛星

廠商跟隨進駐等等，影響至關重大！

這就是我之前一直在呼籲的，建議會

員公司要降低財務槓桿操作比例，盡量充

足現金流，低調保守以對，在外部環境有

變時，才不會措手不及！即便台積電建廠

如期進行，目前外部環境也是步步驚心，

台股維持低檔，升息趨勢仍存，外資持續

抽離，再加上政府打房未見鬆手，這些都

足以讓長期投資客觀望收手，買氣及交易

量雙雙陷入盤整狀態。

今年至第三季申報開工戶數達 1 . 8萬

戶，這幾乎已經創下歷史新高，不過這也

是在意料之中，去年土地交易量大增，今

年推案勢必同步上升；且依政府規定，申

請土地融資後18個月內必須動工，被迫釋

出供給，恐將造成日後供給大於需求的失

衡。再加上工資及原料的成本不易掌控，

導致不少會員公司採取延長完工期限的做

法，其實這種不得已的方式，對買賣雙方

都沒有好處。

高雄真的還需要一些時間，最快也是

要等到2024年台積電正式量產後，等到提

升薪資水平的科技業者陸續進駐後，市場

的虛擬需求才能落實，建立市場上的新平

衡點。但是這兩年就要挺過來，交易量下

降、去化速度下降、缺工缺料、原料大

漲、利率攀升、政府打房等等，還有首購

所得跟不上房價上漲等等。

換句話說，就是要等到2年之後，人才

會到位，期望中的資金也才會跟隨而來，

這2年可能的苦日子就要撐住，等待雲開見

月明。所以，建議價格穩住就好，不要再

上調；業外投資也是要重新盤點，保留更

多的現金部位以應不時之需；行銷也要改

採低調路線，盡量避免成為媒體焦點，或

引來主管機關的關注。

高雄舊換新的市場是很有潛力的，根

據內政部資料顯示，高雄市屋齡30年以上

的老屋比例高達52 .7%，屋齡超過50年的

老屋竟達14.34%！老屋更新的需求已經很

急迫了。尚且不論公寓換住電梯的必要

性，單就最基本的居住安全角度來看，換

購安全的住宅絕對是必要的，等待住宅更

新曠日廢時，換購新成屋的潛在需求，必

將是未來幾年的新焦點。

居住品質提升的共識下，老屋舊屋都

會漸漸被淘汰，舊屋的價值增值空間也會

愈來愈小，再加上新成屋的建材及規劃都

大幅升級提升，這些因素都會引導民眾換

購新成屋，更有效地保障民眾生命財產的

安全。因此就中長期來看，預期舊屋換新

屋的需求將增加，比例也會逐漸提升，新

案在規劃上，或許可以考慮增加一些2+1房

或是3房，彈性調配，更貼近市場需求。
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