Topic: 2024年Q3房市- 龍蛇爭鋒，溫水煮青蛙!

房地產市場第三季是，利率緩升、金流控管、新青安政策助燃，土地市場降溫、房價緩升；成屋市場-『量再縮、蛇比龍旺、買氣升』，預售市場-『蛋白區熱過蛋黃區』!簡單來說就是: 土地量縮 需求減弱；資金狂潮 預售熱銷；成屋市場 新青發酵。市場熱、量大，這是資金的力量!

2024年至今因景氣漸好、股市表現佳，加上新青安優惠房貸政策於去年8月上路後，帶動房市買氣，使房市熱絡，持續推升買氣，但也出現一些市場亂象；今年是市場變化較大的一年，只要是熱的市場，都是資金投入的地方，今年應該建築業、代銷業都發大財了！這主要是資金的力量，很多資訊都說，市場已經反轉，房市並沒有到「雞犬升天」，但卻炒到「雞飛狗跳」，甚至還出現預售屋排隊買房的亂象，就像排隊買口罩、打疫苗一樣，確實誇張，資金進入房市已像賭博一樣。

2024年1到5月全台買賣移轉棟數為146,559棟，較去年同期成長三成，其中以台南市及高雄市成長率將近四成最為明顯，新青安購屋效應在2024上半年持續增溫，已引發央行及財政部密切關注，是否有人頭申貸或貸後轉租等情事。惟成屋需求增加會導引房價上漲，而預售屋在成屋供需的推波助瀾之下仍進一步推升價格，則是近期土地交易價格持續上漲的原因，亦是下半年各界將關注之課題。新青安優惠房貸政策是提油救火，六都蛋白區的土地價格，看不到100萬以上，房價難越過6字頭，既然2024年1月到5月全台買賣移轉棟數已接近15萬棟，預估2024年7月到9月會緩下來。

2024年成屋市場Q1~Q3高總價產品量縮、價緩、買氣弱，而低總價產品量增、價漲、買氣強；2024年Q3房市處於回憶、盤整、搶錢，預售市場是『雞跳的市場炒到鳥飛』!預售市場呈現熱炒，成屋市場是低總價的產品熱，2024 年Q1~Q3成屋及預售市場，低總價2到3房的產品，是『一個人的武林』，持續熱銷。蛋黃區合理價的產品，有少量成交，蛋白區因為預售市場熱銷，單價被墊高，但總價不變，房價難下跌，單價甜蜜期會拉長一整年，目前呈現蛋白區產品滿街跑，低總價兩房產品，價格漲，成交快，然而，『地段、產品、面積』不對的產品，合理價成交時間會拉長，若價格緩修，則成交會快些!

各類產品的天花板價2023年已經到頂，2024年又再創高價，這是總價掩蓋單價，是『虛的』，2024年房價硬撐，住宅產品大變小，房市得有利多題材才會滾量，價格上漲。2024年Q3靠著資金行情、通膨題材，各類產品沒有『雞犬升天』，卻炒到『雞飛狗跳』!目前市場熱的幾乎都是蛋白區的預售屋，用小宅熱銷炒到『雞飛狗跳』，用通膨、缺工、缺料、資金多等題材，合理化推升房價與市場買氣，加上低首付，降低門檻，房價穩漲難跌，建商用總價掩蓋單價，房子越賣越遠，面積越賣越小，房市小白真的要謹慎，『以免被割韭菜』了。

目前資金多、通膨，電價調漲，預期心理加上新青安助攻，各類低總價投資商品皆熱銷，土地市場，沒有『雞犬升天』，卻說成『雞比鳥更會飛』，帶殼的土地好借貸，成數高；預售市場用『小宅撐市』，小兩房，預計熱到年底，房價欲小不易，不見回頭；成屋市場買氣仍不振，只有總價市場及兩房產品市場；現貨市場藉著新青安政策出貨，預售市場藉此題材點火，熱炒出貨。這波資金狂潮得注意，投資市場不可能出現便宜的產品，資金在追逐上檔有限、風險卻增加的商品，政策若不改變，則此風難消，資金追逐快速、更高獲利的機會，似乎是房市的一場賭局。

新青安政策在幫房價寫歷史，但是否是壓垮駱駝的一根稻草?房市若熱到最高點，就是該結束的時候了，建築業、代銷業，用『低門檻、低總價』搶錢，利用低首付製造買氣及市場性，是否是正常現象?若是不健康的房市，應謹慎看之；要知道，低首付是包裹糖衣的毒藥，小宅『熱』市，也可能『毀』市，小魚熱咬並非常態市場。2024年房市熱，讓年青族群對房市未來過度樂觀，榮景的背面是泡沫，還是反映基本面?熱絡皆因低利率、資金多、以及預期心理，升息就像拿針去刺氣球，會無法控制，但歷史經驗證明，當價格漲至極端後，無論有無基本面支撐，泡沫終究會破裂!

最後總結: 2024年房市買氣，依然只剩『地段、環境、可及性』好的產品，『量』- 只有預售市場低總價、小坪數、低首付爆量，『價』- 只有預售及符合新青安貸款專案的成屋漲，『買氣』- 只有符合總價產品的預售及現貨市場較旺。2024年整體房市呈現『溫水煮青蛙』，只有2027年預售屋將完工時見分明!
