Topic: 2024 Q4台灣房地產市場 & 2025展望預測

展望2025台灣房地產市場是，利率緩升、金流控管，土地市場降溫、房價緩修；預售市場-『蛋白區冷過蛋黃區』!成屋市場-『打龍成蛇、量再縮、買氣降』!簡單來說就是: 土地市場量縮，需求減弱；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，2025蛇年房市處於回憶、觀望、盤整、修正! 2024資金多，通膨，原物料上漲，新青安助攻，預期心理，各類低總價投資產品皆熱銷，炒作氣氛濃厚；加上新青安政策促使成交量出，但虎頭蛇尾，打龍成蛇，市場價漲量增，蛋白區漲勢大於蛋黃區。2024上半年房市- 量增、價漲、買氣在919後呈現『賣方等人，買方等價』!

2024各類住宅產品的天花板價已經到頂，2025再創高價，再用總價掩蓋單價，因限貸令政策，市場性變弱- 『量、價、買氣』皆會很虛，2025蛋黃區產品，合理價少量成交，蛋白區產品則滿街跑，合理價成交時間會拉長，如果價緩修，成交時間會快些，2025房市買氣只剩『地段、環境、可及性』好的產品!

2025的市場預測，買氣，主要來自銀行資金與政策利息補貼，不是真的買氣，是炒作，目的是賺錢，而非製造成交量，買方不會貸不到，只有無法接受的利息與成數，建商要買家自己去找銀行，壓力轉嫁到購買者身上，買方縮手，賣方惜售，只有等待價跌的自用接盤者。然而，買家借不到錢就不會買了，限貸令斷了投資、投機買氣，成交量會大幅萎縮，當市場不再聽到創新高的消息時，而是利空消息與房市不佳情況頻出，就是空頭，房價每年漲5%可接受，每年漲15%~20%就是炒作，不過，只是獲利少，不會斷頭；市場影響力是比誰的資金多，資金會找到利多、利空機會下手炒作，2025量縮、價盤整，買氣弱，房市整年將處於『夢遊狀態』，沒有激情，呈現量縮、價修正!

2025各類產品預測，土地市場仍有溫度，只是溫度停留在合理低價位，是台灣房市不會熄火的原料，豪宅市場仍有溫度，溫度停留在合理成交價上下5%，住宅市場，蛋白區房價仍停留在過去成交價的上下10%，房價必須回到持有成本的10~20%才會成交，否則只有等待! 2025市場賣壓來自於北、中、南蛋白區產品，2020~2024熱銷的蛋白區產品，將面臨低成數、高利率的資金借貸，有壓力，但仍可承受，不賤賣!

總言之，2025土地市場限貸令發酵，仍會有溫度，需求減少，不追價，價格陷入盤整，成交量縮；2025商用不動產市場投報率未達法人標準很難成交，買賣雙方對價格認知有落差，呈現價穩、量縮、屬於自用買盤；2025辦公市場因需求而增溫，蛋白區因受到科技產業進駐，造成對辦公產品的需求，成本推擠造成蛋白區辦公產品價格大於蛋黃區的中古屋價，形成比價效應，而推升蛋黃區辦公產品房價上揚；2025店面市場因內需消費不振，租金難上揚，收益率仍無法與其他投資商品相比，只有自用需求，沒有投資機會，價難上揚；2025飯店市場處於夢遊狀態，經營不振，價難上揚，只有改變用途機會!

2024 Q1~Q2量增、價漲、買氣強!2025 Q1~Q2買氣降、量縮、價等跌!2025 Q1~Q3持有者的看破漲勢，與獲利減少中拔河!2025 Q4持有者會成交，獲利仍在10%~15%!2025整體房價仍不會跌破持有成本!
