Topic: 2024台灣房地產市場Q4展望預測

房地產市場第四季是，利率緩升、金流控管、新青安政策助燃，土地市場降溫、房價盤整；成屋市場-『量再縮、蛇比龍旺、買氣降』，預售市場-『蛋白區冷過蛋黃區』，限貸令控管、買氣呈現斷崖式降溫!簡單來說就是:土地市場量縮，需求減弱；資金政策 預售冷卻；成屋市場限貸政策，新青安降溫!

2024年Q4『資金』與『政策』成為房市的主角。在央行祭出第7波信用管制之後，買氣已經明顯減弱，但並沒有想像中嚴重，也沒有濫殺無辜問題，只是給投資客、投機客一個教訓，而且這並不是史上最重的打炒房政策，只是讓資金不要再往房市投資，未來必須要觀察房市交易量是否出現萎縮，倘若交易量也跟著萎縮，房價就有很大機率會下跌。信用管制出爐後，房市買氣基本上只會冷卻，但不至於出現斷頭、拋售現象，或甚至降價賣的情況出現，即便投資客「平轉」，房市的量也不會增加，近四、五年買房的人，房價已漲了一波，即使平轉求售，賣方還是會開很高、還是有獲利，因此房市『不會泡沫，也不會崩盤』!

央行這次關上資金水龍頭，就是看出很多市場問題，因為，房價真的漲到太誇張了，蛋白區要賣蛋黃區的價格，麵粉已經在賣麵包價了，這個市場已經瘋了，這不是炒作是什麼？如果明年持續量縮，且每個月全國買賣移轉棟數跌破兩萬棟，房價價格可能就會修正，至於，房價修正幅度，在市場買氣、交易量雙雙萎縮的前提下，假設蛋黃區房價下跌5%，蛋白區預期會跌15%至20%，但即便蛋黃區沒有跌、蛋白區也要下跌10%。預估房價到年底仍是『紋風不動』，但買氣變弱，量縮，價不再漲，房價上漲的幅度，仍大於成本負擔，房市短期內看不到斷頭拋售，但房市長線已不看好。由於限貸錢荒，房市爽日子結束了，「量縮、價穩、買氣轉弱」已成定局，所以，房價明年會不會下跌，要看量縮多少。

在中央銀行祭出不動產放款總量管制、第七波信用管制後，民眾都在問: 現在要不要去買房?在我看來，房市現在是『天邊的彩虹，不要去追』!房市合理利潤是二、三成，超額利潤則是三到五成，這波央行出手就是打掉超額利潤的泡沫，但還沒傷到合理利潤，既然是消除超額利潤的階段，就不要去追價，除非產品價格是合理價，房價現在還是很高，但『從彩虹消失、再到晴朗天氣，總是需要時間下來的』。央行不會把房市這隻鳥給玩死，只是給投資、投機客一個教訓，房子還是有人會買，不會崩盤，但是房價不會繼續再漲，因為追價資金退場了。

目前房市是冷卻，沒斷頭、沒拋售，也不至於到恐慌，熱絡皆因低利率、資金多、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!房市是由『供給、需求、利率、資金』四根支柱撐起，現在市場資金動能下滑，利率走高，供給還是多，需求只剩剛性買盤，基本上來看，房市好日子結束了。央行政策，祛除了房市泡沫化的疑慮，教訓了投資與投機客，化解了針刺破泡沫的危機，目前預期仍是『量縮、價穩、買氣弱』，2024年底前房價應還是紋風不動，不過總體來看，市場未來走向正趨向健康。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!
