
仲介 地政士 代銷 租賃 估價師不動產開發

114.11.28



國內生產毛額(GDP)與經濟成長率是總體經濟的兩大重要指
標，本期《房產經濟指標小教室》將深入探討其與房市的連動關
係，內容涵蓋三大重點：
一. 經濟成長率與通膨的關聯：透過景氣循環變化，觀察經濟成

長是否影響房市週期波動。
二. 不動產貸款餘額與GDP比重：評估資金是否過度集中於房地

產，以判斷房市是否過熱。
三. 經濟成長、通膨與房價之連動性：分析三者間的正相關，掌

握房價變動的經濟脈絡。
此外，進出口貿易牽連著兩大重要指標，除房地產業對內需

穩定至關重要，而半導體產業在出口方面占比扮演核心角色，兩
者共同構成台灣經濟的雙重支柱。
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 國內生產毛額(GDP)介紹、類別
 名目GDP與實質GDP計算實例
 GDP走勢圖
 GDP與國民所得毛額(GNI)指標比較
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定義
指一個國家在一定期間內(一季或一年)，所有經濟活動所生產出來的商品和提供勞務
之總價值。簡單來說，就是這個國家「賺了多少錢」。為判斷一個國家經濟好不好、
景氣強不強的重要指標。GDP數字越大，通常代表經濟活動越活躍、整體越繁榮。

資料來源：行政院主計總處，正心不動產估價師聯合事務所整理

計算公式
民間消費支出(C)GDP + 政府消費支出(G) 固定投資(I) 淨出口(X-M)+ +



6資料來源：行政院主計總處、市場先生，正心不動產估價師聯合事務所整理

類別

名目
GDP

實質
GDP

是否
加計通膨

有
(未排除通貨
膨脹影響)

沒有
(已排除通貨
膨脹影響)

說明

總值增長可能是因為價
格上漲所致，不一定代
表國家經濟能力提升。

經通膨調整後，能凸顯
國家經濟能力是否有逐
年成長，較能反映真實
經濟成長。

使用狀況

在比較同一年內不同
季度的產出時，會使
用名目GDP。

比較兩個或兩個以上
年份 的GDP時，會
使用實質GDP。

定義

以當期價格計算該年份的總產
值。換句話說，就是當年度所
有 商 品 和 服 務 的 價 值 ， 是 以
「當下價格」來算總額。

以某一基期價格計算該年份的
總產值，係指扣除物價變動(通
膨)後的GDP。

GDP平減指數又稱GDP縮減指數，反算
公式以名目GDP和實質GDP的比率計算，
可用來衡量一國的通膨程度。

計算公式
名目GDP

實質GDP
GDP平減指數

X 100%



7資料來源：股感，正心不動產估價師聯合事務所整理

名目GDP計算基礎

新價格 x 新數量

實質GDP計算基礎

原本價格 x 新數量
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資料來源：行政院主計總處，正心不動產估價師聯合事務所整理 8

 自民國105年至110年期間，臺灣經濟表現
穩健，不論是名目或是人均GDP，皆呈逐
年成長。其中，民國110年名目GDP更首度
突破新台幣20兆元大關，人均GDP亦在疫
情中逆勢上揚，達3萬美金(約新台幣98萬
元)，展現強勁的經濟韌性。

 至民國113年，受惠於全球AI熱潮，我國在
科技供應鏈表現亮眼，帶動人均GDP回升
至34,040美元。

 主計總處預估，我國人均GDP將於民國115
年首度突破4萬美元，估計全球排名第28富
並超越日韓，主因在於經濟成長與新台幣升
值；然而，近年投資動能有限，除半導體與
AI以外缺乏新標的，匯率升值被視為主要推
力。雖然人均GDP有顯著成長，但貢獻值主
要來自資通訊與半導體等優勢產業，若非屬
該類型製造產業，表現相對慘兮兮，這也是
大多數民眾對於經濟成長無感的原因。

預測
38,066
(美元)



9資料來源：行政院主計總處，由正心不動產估價師聯合事務所整理

GDP(國內生產毛額）

定義
指一個國家在一定期間內(一季或一年)，所有
經濟活動所生產出來的商品和提供勞務之總價
值。

項目 GNI(GNP)(國民所得毛額）

指居住在國內與國外的本國國民(不包含居住
在國內的外國人)，在一定期間內生產出來的
最終財貨與勞務的市場價值總和。

計算範圍 不分國籍，只計入境內所產出的經濟活動。
(包含外國人在台收入)

不分地點，只計入國民的收入。(包含國民在
國外賺的錢、扣除外國人在台灣賺的錢)

計算基礎 以國境、地域性為基礎。(屬地計算)
→在台灣這塊土地上創造了多少產值。

以國民為基礎。(屬人計算)
→台灣人整體賺了多少收入。

指標應用 評估整體經濟規模及產能。 評估國民平均所得與生活水準。

常見用途 政策預算編列、GDP成長率(經濟成長)評估、
產業表現分析。

國民實際收入衡量、判斷生活水準、作為是否
屬於「高所得國家」的依據。



 經濟成長率介紹
 經濟成長率走勢圖
 經濟預測影響
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一個國家或地區在一定期間內，實質國內生產毛額（實質GDP）相較於前一期的成長
百分比，即實質GDP年增率，為衡量國家經濟規模擴張速度的重要指標。經濟成長率
愈高，代表經濟狀況愈活絡。

前期實質GDP
經濟成長率

(當期實質GDP-前期實質GDP)

計算公式

X 100%

資料來源：行政院主計總處，由正心不動產估價師聯合事務所整理

定義

經濟成長率為「實質GDP」變動率，非一般人誤解之「名目GDP」變動率，如前
述介紹，實質GDP指經過物價調整後的GDP，消除通貨膨脹的影響，更能反映經
濟的實際增長情況。



資料來源：行政院主計總處、IMF世界經濟展望報告，正心不動產估價師聯合事務所整理 12

 近年人工智慧(AI)蓬勃發展，相關產業鏈持續成為市場焦點，我國經濟亦穩健成長。主計總處最新公
布，114年第二季初步統計經濟成長率來到8.01%，上半年經濟成長率為6.73%，預測全年經濟成長
率為4.45%，較5月預測值上修1.35%。

 我國出口以半導體與資通訊為主，憑藉高度競爭力與穩定需求，持續成為經濟成長的核心動能；相較
之下，傳統產業則承受較大壓力。同時，新台幣升值推升了美元計價的GDP表現，並吸引資金大量流
入科技產業，進一步放大經濟增長。惟整體來看，台灣經濟仍主要依靠高科技這一「單引擎」驅動，
若外部需求出現波動(如景氣反轉、匯率起伏)、貿易環境惡化，或內部結構問題持續(服務業偏弱、投
資動能不足、所得分配不均)，皆可能成為潛在風險。



「經濟預測」流程
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 經濟預測影響政府決策，舉凡編列預算、稅收增減、大型公共建設計畫等，都奠基在對整體經濟的
展望評估，而近期國內外主要機構普遍預測我國今年經濟成長率應可超過4.5%，甚至達到5%。

 隨著人工智慧與高效能運算等新興應用迅速發展，加上國內廠商在先進製程與高階產能方面具備明
顯優勢，帶動我國今年上半年表現佳；然而，當前市場面臨的最大變數，來自川普推動的新關稅政
策，不僅可能拖慢全球經濟成長腳步，也加劇國際貿易與政治局勢的緊張。

資料來源：發布經濟成長率預測之各單位、正心不動產估價師聯合事務所整理



資料來源：Comparative World Overview, S&P Global , Dec. 17 , 2024. 正心不動產估價師聯合事務所整理

 上圖每個點代表一個國家或地區，並標示了其經濟成長率和通貨膨脹率的數值。以全球平均經濟成
長率、CPI年增率為分界點，分成四個象限，用於比較各經濟體的表現。

 以印度、越南等國家來說經濟成長快速，特別是在製造業和服務業的推動下，GDP增長率持續上
升。然而，面臨物價上漲壓力也相對較高，主要受到食品和能源價格上漲的影響。

 而低經濟成長率、高通膨類型多為新興市場國家，面臨著經濟成長乏力的問題，如南非的GDP增長
率長期低於其他新興市場，主要是因為高通膨和高利率抑制了投資和消費。

 如美國、日本、南韓等已開發國家經濟增長相對緩慢，但通膨率也保持在較低水平。
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 經濟成長率與通貨膨脹之關係
 不動產相關貸款餘額佔GDP比重
 經濟成長率與房市之連動關係
 經濟成長率與房價漲幅之關係



16

04 經濟活動減少，生產和消費力下降。
衰退期

03 經濟增長緩慢，但物價仍然上漲，生活成本提高。
停滯性通膨

02
經濟增長速度過快，需求大於供給，物價上漲。
景氣過熱期

01 經濟從衰退中回升，生產和消費逐漸增加。
復甦期

資料來源：行政院主計總處，正心不動產估價師聯合事務所整理
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觀察「通貨膨脹」和「經濟成
長率」的交互關係，可將景氣
分為四個階段(如上圖所示)，
據左圖判斷台灣由景氣過熱之
情勢轉為停滯性通膨。

資料來源：國發會、行政院主計總處，正心不動產估價師聯合事務所整理
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資料來源：中央銀行、行政院主計總處，正心不動產估價師聯合事務所整理 18

不動產相關貸款 = 購置住宅貸款＋房屋修繕貸款＋建築貸款

114年(8月)不動產相關貸款餘額 = 11,423,464＋33,207＋3,436,354 = $14,893,025 (單位：百萬元)

 不動產相關貸款餘額
佔 GDP 比 重 ， 代 表
國內資金集中在房地
產 的 程 度 。房市熱
絡，貸款餘額增加
快；房市冷清，貸款
餘額增加慢。

 近十年貸款餘額比重
皆高於國際警戒線標
準40%，2025年預
估比重為54.43%，
雖仍處於高檔，但已
有收斂。

房市泡沫化
警戒線40%



19資料來源：由正心不動產估價師聯合事務所整理

註：該連動關係屬
不可逆、不可控之
發展趨勢，若面臨
難以預測之國際情
勢，將可能會不同
的發展結果。



資料來源：行政院主計總處、信義房屋不動產企劃研究室，由正心不動產估價師聯合事務所整理 20

 經濟成長率與房價漲幅之間
的關係是複雜且多層面的。

 經濟成長率對房價的影響：
正相關性─經濟成長率的提
高，通常會帶動房價上
漲。
利率影響─在經濟擴張期
間，央行可能會提高利率
以控制通膨，而增加貸款
成本，房價的增長速度趨
緩。相對地，在經濟放緩
時，利率可能會降低，則
有助於刺激房市需求。

 房價上漲短期促進經濟成
長，但長期來看，過高的房
價可能會抑制經濟增長，因
可能導致資源配置不當和投
資過度集中於房地產市場。

雖然房價漲幅與經濟成長率明顯脫鉤，在房價漲幅遠高於經濟成長率，代表
房市有過度膨脹狀況，可能會形成房市泡沫，但以歷史高值判斷，房價漲幅
是否出現過度非理性的現象，因其中一部分原因可能是受到通貨膨脹的影響。
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 進出口貿易走勢圖
 我國總出口占GDP比重
 我國對主要國家出口占比
 美國關稅對台灣之影響



資料來源：財政部海關進出口貿易統計、正心不動產估價師聯合事務所整理

 受惠於人工智慧等新興科技應用
浪潮延續，及消費性電子新品拉
貨效應顯現，114年9月出口
542.5億美元，創歷年單月第三
高，月減7.2%、年增33.8%。

 因人工智慧產業鏈強勁拉貨與消
費性電子新品備貨效應，加上資
通與視聽產品、電子零組件出口
值皆創歷年單季新高，帶動出口
表現持續成長。然而，台灣當前
最大的挑戰在於對單一市場仍高
度依賴，其隱藏風險包括美國景
氣循環波動、貿易政策調整以及
地緣政治不確定性，皆可能對我
國出口造成衝擊，這也突顯市場
多元化的必要性。受關稅政策漣
漪效應，能否積極擴展其他市場，
以分散風險並強化經濟韌性，為
當前政府經貿政策最大課題。

22



 我國(台灣)的總出口佔GDP比重超過五成，統計至第二季總出口佔GDP比重75.9%，顯示經濟高度
依賴出口貿易，上圖呈現10月出口年增率約49.71%。

 台灣經濟成長動能主要來自於半導體和資通訊產業，上半年資通訊產品出口1019億美元，年增
63%，以半導體為主的電子零組件出口987億美元，年增22.2%，兩項產品已佔出口值70.8%。

 以半導體(如積體電路)直接出口至美國比重約4%~4.5%，台灣輸美產品主要為中間財，並不是終端
產品，論純粹以半導體課關稅，對台灣產業影響不大。但會因新台幣升值將使出口產品的相對價格
上揚，削弱我國產品於國際市場之競爭力，進而可能對出口表現造成負面影響。

資料來源：財經M平方，財政部統計處，正心不動產估價師聯合事務所整理

塑橡膠
及其製品機械基本金屬

及其製品
電子

零組件
資通與

視聽產品合計出口主要貨品

921211459871,0192,833金額 (億美元)

3.34.35.134.836.0100.0占比(%)

-6.04.32.222.263.025.9上半年年增率(%)

-4.82.8-0.815.342.317.5第1季

-7.15.64.928.982.934.1第2季

紡織品運輸工具光學及
精密儀器礦產品電機產品化學品出口主要貨品

325359707292金額 (億美元)

1.11.92.12.52.53.2占比(%)

-5.9-2.210.9-1.412.2-0.4上半年年增率(%)

-2.8-1.811.1-0.313.0-1.8第1季

-8.9-2.610.7-2.611.50.9第2季
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 上圖呈現近年我國對主要貿易國家出口佔比的變化。依據今年1至10月統計，我國對美國出口履創
新高，佔比高達29.5%，持續超越中國大陸與香港，對日本、歐洲則持續下降，顯示我國的貿易重
心正逐漸轉向美國市場。

 目前美國川普政府政策對經貿影響仍有不確定性。惟隨通膨緩解，加以AI、雲端服務等應用擴展，
我國半導體領導廠商具先進製程等優勢，有助出口延續穩健成長。

24資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理



 近年來，我國對美國出口額的佔比持續上升，已躍升為美國第六大進口來源國，主要出口品項涵蓋電
腦零組件與半導體設備，顯示美國在台灣貿易中的重要性日益提升。

 台灣的「對等關稅」和「半導體關稅」稅率已正式出爐，在 AI 資本支出持續加碼下，台灣經濟整體
衝擊仍屬可控，但市場對於關稅以及後續可能開放市場的衝擊仍有許多擔憂，包括部份產業的出口競
爭力下滑、國內產業衝擊以及產業外移等。

資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理

一、內需消費不確定性高

二、外需動能無疑慮，但產業間分歧

受對等關稅衝擊的傳統產業仍面臨海外競爭壓力，難以將關稅成本轉嫁，加劇原本疲弱的狀況；而
外銷訂單同樣呈現「電子與資通訊強、其他產業弱」的分化格局。其以電子股權重佔比高的加權股
市在創高，但整體產業營收年增率為正的數量卻大幅滑落，顯示台灣經濟出現顯著的分歧與失衡。

雖對等關稅影響的出口佔比有限，但影響的產業範圍廣泛，以台灣製造業人口中，以外銷美國為主
且可能受到對等關稅衝擊的產業包括機械、紡織、塑橡膠、運輸工具（自行車為主），又以跟美國
外銷相關職位而言，產業因因對等關稅而開始受到衝擊，間接影響目前正處降溫之內需消費降低。
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發布單位

臺中市不動產仲介經紀商業同業公會

台中市地政士公會

臺中市不動產代銷經紀商業同業公會

臺中市租賃住宅服務商業同業公會

臺中市中台灣不動產估價師公會

臺中市不動產開發商業同業公會

意 見 回 饋 區

正心不動產估價師聯合事務所

執行單位


