Topic: 2025年Q3台灣房地產市場回顧及Q4市場展望

2025年房市猶如『最後的火車站』，房市整體呈現冷淡且量縮的狀態，成交量大幅下滑，買氣明顯減弱已近熄火，尤其預售市場蛋白區最冷，成屋市場買氣下降且量縮，自住買方不知道火車要開到哪裡，但投資、投機客「悔恨已經深如海，惡夢已經醒」!今年整年房市處於夢遊狀態，將持續冷到年底，預售屋蛋白區的買氣比蛋黃區更冷，成屋市場成交量持續萎縮，且房價進入緩修格局，房價不會出現大幅下跌或崩盤，但價格修正約在3%~10%不等，主要由自用買方撐場，投資與投機買氣受限貸等政策嚴重影響。

市場氛圍呈現『冷清、觀望、夢遊狀態』，房市如同『夏天穿毛衣』，冷到沒有激情，量縮、價緩修正，不斷地累積價跌的壓力，整體市場處於『死死昏昏去』的狀態。雖然房貸水龍頭有開，政府針對首購族推出新青安房貸優惠，然而，新青安房貸戶雖能締造首購成交量，但央行並未鬆綁整體限貸政策，在政策限貸下，借不到錢就不會買了，限貸斷了投資、投機買氣，成交量會大幅萎縮。

限貸政策持續壓抑市場，導致投資與投機買氣斷裂，全國買賣移轉棟數預計從原本預估的28萬棟，下修至約25.5萬至26萬棟，大幅低於2024年的35萬棟，整體成交量比去年大減約10萬棟，年減幅度近三成，限貸政策斷了投資與投機市場，市場由自住需求主導，賣方由被動等待轉為主動讓利，房價不會跌破兩年前的成交價，市場仍由自用買方支撐，沒有斷頭賣壓，崩盤機會極低，房價不可能重挫，甚至『一點機會都沒有』!

房價雖未重挫，但已進入修正階段，預售市場『總價不變、單價不再創新高』，蛋白區冷於蛋黃區，建商必須有促銷方案求售，蛋黃區由於需求較強，房價呈現持穩，或小幅修正約3~5%，蛋白區因前期價格炒作較高，修正幅度較大約在5%至10%，蛋殼區房價修正則更明顯，但跌破成本的機會不大，成屋市場則不會跌破兩年前成交價。房市主要支撐仍來自自用買方，自用型買家仍會少量進場，尤其是符合『地段、環境、可及性』的物件，價格走勢為『量縮、價緩修正』。

目前市場影響力是比誰的資金多，資金才是主宰市場多空的諸葛亮，現金為王，有現金者才有機會撿到好貨，2025年第三季房市已從過熱期進入結構性調整階段，整體氛圍偏向保守與觀望，是一個成交量明顯萎縮、買氣低迷、價格逐步修正的盤整期，雖然房價不至於崩盤，但投資客退場、自用買盤撐場的趨勢明顯，市場正在等待政策鬆綁與資金活水的『風』來。
