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 前言
 營建產業介紹

產業鏈、法定名稱沿革、主要開發產品類別

 建設業介紹
營業項目、開發流程

 營造業介紹
技術與等級分類、施工流程(兩種型態)



4資料來源：由正心鑑價彙整

 營建產業是國家經濟的重要支
柱，涵蓋「不動產開發業」與
「營建工程業」兩大核心領
域。儘管兩者在產業鏈中緊密
相連，但其核心業務與運作模
式仍存在顯著差異。

 在市場上，這兩個產業有多種
不同的稱呼。為提升可讀性與
統一表述，本簡報將「不動產
開發業」統稱為「建設業」、
「營建工程業」則統稱為「營
造業」。接下來的簡報將以此
定義統一稱呼。
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 營建產業鏈指在不動產開發過程中，將生地變熟地(素地)、熟地變建築物、建築物拆
除更新後變為素地的過程，當中建設業及營造業互相配合完成整個產業鏈的循環。

資料來源：由正心鑑價彙整



6資料來源：行政院主計總處、營造業公會、建設業公會及其他公開資訊，由正心鑑價彙整

 營建產業名稱最早可追溯至民國36年，當時已有營造工程業公會的成立，直至民國56年，主計總
處首次發布行業統計，將建築相關產業統一歸類為「建築業」。隨著產業結構的調整，民國60年
修訂將其拆分為「不動產業」與「營造業」。並於民國62年隨著「營造管理規則」的發布，營造
業正式成為特許行業，進一步確立其專業地位。

 921大地震後，「營造業法」正式公布實施，對產業進行全面規範，並推動其發展與升級。直至民
國105年，主計總處將「營造業」更名為「營建工程業」。另一方面，由於建設業範疇廣泛，經過
多次修訂演變成現今的「不動產開發業」。



7資料來源：營造業法，由正心鑑價彙整

 依據經濟環境及生活型態改變，現今營建產業之主要商品構成可大致分為住宅、商用辦公室、工
業用工廠及基礎建設四大類，其中住宅佔最大比例，以下為各產品類型之分類：



8資料來源：商工行政資料開放平台，由正心鑑價彙整

 建設業屬於非特許行業，設立無特定門檻
或資本額限制，僅需向經濟部商業司登記
「營業項目」，即可從事相關商業活動。

 根據經濟部商業司的營業項目分類(詳見左
表)，H7.不動產業涵蓋投資、建築經理、
買賣租賃、經紀業、租賃服務業等範疇。
其中，「H701不動產投資業」下的細項分
類-「H701010住宅及大樓開發租售業」
與「H701020工業廠房開發租售類」，即
為本簡報中所指的「建設業」。

建設業



9資料來源：由正心鑑價彙整

 續上頁，建設業非屬特許行業，僅需登記相關營業項目即可營運。然而，若想開發建案，則需加入當地縣(市)之
不動產開發商業同業公會，並遵循相關法規，方可進行建照申請。

 住宅與商辦開發過程可分成一般售屋及招商出租兩種模式，整體流程幾乎都由建設業者主導。然而，由於建設
業尚無專法管理，為保障交易安全，現行法規強制規定預售屋交易須採取履約保證，其方式包括：價金返還、
價金信託、不動產開發信託、同業連帶擔保及公會辦理連帶保證協定等五種方式。以下為常見開發流程：



10資料來源：營造業法，由正心鑑價彙整

 營造業為特許行業，依營造業法第4條規
定，「非經許可，領有證書並加入營造業
公會，不得營業」。依不同專業工程技
術，可分為：土木包工業、專業營造業及
綜合營造業三種。其中，綜合營造業又依
其可承攬之工程強度細分為：甲、乙、丙
三個等級。

 營造業在施工階段扮演關鍵角色，不僅負
責發包各項工程，還需有計畫地管控工程
進度，妥善安排各工種的進場順序，確保
從開工至竣工的每個環節順利銜接。除了
成本控管與技術執行外，現場工種間的協
調與施作人員的管理更是關鍵，直接影響
整體工程時程與開發案的進度掌控。



11資料來源：營造業法，由正心鑑價彙整



12資料來源：參考營造業實務流程、營造業法及其他公開資訊，由正心鑑價彙整

 營造業於土地開發中所扮演的角色在完成基礎建設、維生設施，將生地變熟地的過程俗稱
「整地」，由起造人申請雜項執照後方可進行施工，相關作業流程如下：

以整體開發區為例



13資料來源：參考營造業實務流程、營造業法及其他公開資訊，由正心鑑價彙整

 整地完成後，生地隨即變成熟地，由建設業取得建築執照，發包予營造業，即可正式興建建
築物，標準流程概述如下：

由住宅、辦公大樓為例



 產業規模
建設業統計分類及登記家數、各級營造業
企業家數統計

 營建股介紹
 全國推案規模統計
 大型建設業推案量與營造業營收排名

14
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 前篇介紹建設業於經濟部商業司營業項
目的登記分類(詳本簡報第8頁)，係說明
可以具體從事的商業活動內容，但若要
綜觀產業實際營運屬性，則是依行政院
主計總處行業統計分類為準，下表所統
計的不動產投資開發家數，即是指L6700
不動產開發業(排除土地開發)類別。

 「不動產投資開發」屬於廣義的建設
業，其內容除住宅商辦開發外，亦包含
特定區開發或投資興建公共建設等。

不動產投資開發家數
(財政統計L6700-12)年度

16,068109

18,250113

資料來源：財政部統計資料庫、商工行政資料開放平台，由正心鑑價彙整

建設業



16資料來源：內政部國土管理署，由正心鑑價彙整

 隨著法條修訂上路，對於「營造業」的名稱定位更加明確，分類項目也較建設業來得單純。於行政
院主計總處行業分類全數列屬為F大類營建工程業，而在經濟部商業司營業項目則列屬E1.營造業，
子項目有「E101綜合營造業」、「E102土木包工業」、 「E103專業營造業」共三類。

113年Q3 營造業規模

比例家數項目

16%3,305甲級
綜合

營造業 6%1,250乙級

39%7,708丙級

36%7,092土木包工業

3%608專業營造業

100%19,963合計

截 至 民 國 113 年 第 三
季，全國營造業登記家
數共計19,963家。從技
術類別來看，丙級綜合
營造業及土木營造業因
進入門檻較低，規模相
對 較 大 ， 佔 比 分 別 達
39% 與 36% ； 相 比 之
下，專業營造業因專注
於特定領域，數量最少
僅佔3%。



17資料來源：內政部國土管理署、各公司官網及其他公開資訊，由正心鑑價彙整。註：上述表格的排序方式並非依公司規模排列。

 營建股中，建設業及營造業總計共有81間上市、櫃公司，整理列表如下：

*註：「KY」泛指所有在境外註冊、但在台灣證券交易所掛牌的企業。



18資料來源：內政部國土管理署、各公司官網及官方公開資訊，由正心鑑價彙整。註：上述表格的排序方式並非依公司規模排列。



19

 推案量指不動產開發業者推出的新建案戶數量，主要分為先建後售與預售兩種方式，並可作為觀察房市熱度的
重要指標之一。

 自民國99年起，全國推案金額與戶數呈現成長趨勢，直至民國104至105年間受市場環境影響進入盤整期。隨
後，推案規模逐步回升，並於民國111年後出現新變化-推案戶數明顯下降，但推案金額的降幅相對有限。至民
國113年，推案金額更是創下歷史新高，反映房價持續高漲，進而推升推案總銷金額。

資料來源：國泰建設房地產指數及其他公開資訊， 由正心鑑價彙整。



20資料來源：各大新聞網及其他公開資訊，由正心鑑價彙整。註：排名次序依調查、統計方式及時間點皆有不同。

從推案量排名來看，前十大建設業者中有七家為上市
櫃公司，顯示大型建設業者仍穩居市場主導地位。此
外，上市櫃公司因重視營收表現，推案動能持續強
勁。其中，寶佳機構旗下擁有多家上市櫃建設公司，
民國113年推案量達1,858億元，遠超第二名興富發
建設的1,137億元，領先幅度顯著。

寶佳
皇普
2528

華建
2530

櫻花建
2539

瑞築
6198

興富發
興富發
2542

潤隆
1808

富宇

國泰 元利 中悅 遠雄 愛山林 聯聚 豐邑
愛山林
2540

國建
2501 遠雄

5522 豐謙
5523

富宇
4907

1,858億元

1,137億元

862億元

602億元
600億元

585億元
533億元 487億元

440億元
438億元
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 營收排名前十大的營造業者中，有七家為上市櫃公司，且多數以承攬廠房與公共工程為
主，僅齊裕營造因承攬住宅工程而上榜，年營收突破百億元。

 民國113年多家營造業者營收創下新高，主要受惠於政府基礎建設推動、科技業擴廠需求
增長，以及建設業持續開發等因素。展望今年，市場對營造業的發展前景依舊樂觀。

大陸工程 麗明營造

中華工程 潤弘精密
工程事業

互助營造 達欣工程 榮工工程 根基營造
皇昌營造 齊裕營造

208億元 202億元

177億元 171億元 161億元 150億元 149億元 142億元
124億元 114億元

欣陸
3703

興富發
2542

潤隆
1808

達欣工
2535 根基

2546

中工
2515

皇昌
2543

潤弘
2597

資料來源：各大新聞網及其他公開資訊，由正心鑑價彙整。註：排名次序依調查、統計方式及時間點皆有不同。



 營造工程物價指數介紹
定義與應用、分類方式與內容、
材料與工資類別指數(年增率)

 營造工程物價總指數走勢圖
全國(建築工程/營造工程)、雙北/台中/高雄

 營造工程物價指數與通膨之關係

22



23資料來源：行政院主計總處，由正心鑑價彙整

營造工程物價指數定義
是一個用來衡量營造工程投資材料及勞務之價格變動情形 ，行政院主計總處以民國110年
臺灣地區營造工程投入的成本結構為基準，選取115項具代表性營造材料及勞務為查價項
目，透過加權計算的方式，統計營建工程所需資源的價格變化趨勢。

營造工程物價指數之應用
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由於不同工程類型所涉及的材料、勞務
項目及其權重組合各有差異，為更準確
反映建築工程和土木工程物價波動的趨
勢，主計總處依結構類型或工程別，調
查其實際包含的各項工程內容，並依據
權重計算個別總指數。

資料來源：行政院主計總處，由正心鑑價彙整
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勞務類材料類

資料來源：行政院主計處，由正心鑑價彙整

一、工資類
(例：泥水工、鋼筋工、模板工、油漆工、
土方工、水電安裝工、木工等)

二、機具設備租金類
(例：挖土機、打樁機、施工架、鋪面機、
卡車、吊車、鋼支撐材等)

一、水泥及其製品類
(例：水泥、預拌混凝土等)

六、塑膠製品類
(例：HDPE管、塑膠硬管)

三、磚瓦瓷類
(例：磁磚、陶瓷面盆等)

八、機電設備類
(例：電線電纜、泵浦等)

五、木材及其製品類
(例：清水木模、木板等)

十、雜項類
(例：玻璃製品、防水膜等)

二、砂石及級配類
(例：砂、卵石及塊石等)

七、油漆塗裝類
(例：油漆、防火披覆塗料)

四、金屬製品類
(例：鋼筋、輕鋼架等)

九、瀝青及其製品類
(例：瀝青、瀝青混凝土)

營建工程成本涵蓋上述12項中類項目，共計
115項查價項目，由此可見，營造工程物價總
指數屬於綜合型數據，能作為了解整體營建
工程價格變動的工具。然而，當特定項目諸
如鋼筋出現大幅波動時，總指數可能無法精
準反映其對成本波動所造成的影響幅度。



26資料來源：行政院主計總處中華民國統計資訊網，由正心鑑價彙整

 近年來，全球經濟體歷經劇烈波
動，從中美貿易戰、新冠疫情爆
發，再到俄烏戰爭，各種外部變
數持續衝擊市場。由於台灣天然
資源相對匱乏，營建工程所需的
混凝土、鋼鐵等主要材料高度仰
賴進口，因此，國際情勢對供應
鏈及原物料價格造成巨大影響。

 觀察民國109至113年間的各項材
料類別指數變動，其中以水泥及
其製品類、金屬製品類及機電設
備 類 漲 幅 最 為 顯 著 ， 分 別 上 升
29.37% 、 28% 及 31.96% 。 然
而，隨著市場供需逐步調整，各
類材料價格漲勢趨緩，最新民國
113年的年增率已降至1.08%。

109與113年
相比之漲幅

總指數統計期

材料類別 113年112年111年110年
(基期)109年

29.37%124.16120.58112.91100.0095.97水泥及其製品類

6.62%107.89105.53103.32100.00101.19砂石及級配類

11.52%109.88109.21105.43100.0098.53磚瓦瓷類

28.00%99.37101.31105.69100.0077.63金屬製品類

17.37%105.47108.46110.46100.0089.86木材及其製品類

16.27%101.42100.61102.49100.0087.23塑膠製品類

8.43%106.47106.09104.48100.0098.19油漆塗裝類

31.96%117.58113.18110.22100.0089.10機電設備類

20.93%118.20118.53113.19100.0097.74瀝青及其製品類

19.60%116.02112.54107.81100.0097.01雜項類

26.18%
110.94109.76108.51100.0087.92材料類總指數

1.08%1.15%8.51%13.74%0.78%材料類年增率

漲幅逐年趨緩



27資料來源：行政院主計總處中華民國統計資訊網，由正心鑑價彙整

 不同於材料價格已趨緩，工資類
別受人力供需失衡、產業結構
變遷及政府政策因素等共同影
響，致工資類別在營造工程物
價指數中維持高檔，短期內難以
顯著回落。

 觀察民國109至113年間的工資
類 別 指 數 變 動 ， 漲 幅 達
19.20%。其中，廢土處理費用
的漲勢最為驚人。主因在於自
民國108年起，各縣市都更與危
老案件增加，拆除舊建物所產
生的營建廢棄物迅速累積。然
而，焚化爐與土石方資源處理
場的去化能力有限，在供不應
求的情況下，導致廢土處理費
用大幅飆升。

109與113年
相比之漲幅

總指數統計期
工種 113年112年111年110年

(基期)109年

16.57%109.26105.15103.34100.0093.73泥水工
21.38%110.89106.47104.44100.0091.36鋼筋工
17.10%109.89106.85104.86100.0093.84模板工
13.86%107.75105.46103.06100.0094.63混凝土工
12.39%107.96105.91103.87100.0096.06油漆工
10.51%107.88105.47103.91100.0097.62門窗安裝工
19.13%113.78110.19105.28100.0095.51水電安裝工
12.98%109.36107.16103.42100.0096.80土方工
22.31%111.06106.87104.27100.0090.80鋼構組裝工
12.90%107.16104.62102.57100.0094.92木工
19.36%113.44108.02104.99100.0095.04非技術工
60.73%143.47127.66122.03100.0089.26廢土處理

19.20%
111.88107.57104.79100.0093.86工資類總指數

4.01%2.65%4.79%6.54%3.09%工資類年增率



28資料來源：行政院主計總處中華民國統計資訊網，由正心鑑價彙整

 建築工程物價指數的組成，主要
係從營建工程內，選取與興建住
宅、構造物等相關之工程項目、
工程材料、施工機具等指數加權
計算而得。

 觀察該指數近十年走勢，自民國
109年起受疫情影響，物價指數
開始大幅上漲，五年間漲幅高達
23.41%。

 最新民國113年建築工程物價總
指數為110.22、年增1.63%；材
料 類 指 數 為 109.18 、 年 增
0.54%；勞務類指數為112.18、
年增3.63%。以勞務類指數的增
幅最為顯著。

建築工程物價指數走勢

新冠疫情

總指數
89.31

總指數
110.22

漲幅23.41%



29資料來源：行政院主計總處中華民國統計資訊網，由正心鑑價彙整

 另觀察營造工程物價指數，自疫情
爆發以來，受人力短缺與供應鏈中
斷等因素影響，該指數快速攀升。
截 至 民 國 113 年 ， 總 指 數 已 達
111.40，相較於民國109年大幅上
漲23.59%，顯示疫情對營建成本
的推升作用極為顯著。

 進一步分析細項指數，民國113年
營造工程物價指數中的材料類指數
為110.94、年增1.08%；勞務類指
數則為112.44，年增3.77%。值得
注意的是，勞務類指數的漲幅明顯
超越材料類，突顯出市場缺工問題
持續推高工資水準。

營造工程物價指數走勢

新冠疫情

總指數
90.14

總指數
111.40

漲幅23.59%



30資料來源：各直轄市政府主計處，由正心鑑價彙整

 雙北、台中及高雄皆有發布獨立的營造工程物價指數，近年來整體走勢一致，呈現穩定上揚。其
中，材料類指數變動趨勢高度相似，顯示營建材料價格未因區域環境差異而受到顯著影響。

 進一步觀察勞務類指數，新北以9.11%的驚人漲幅居各地之首，主要受到民國113年推案量稱冠北
台灣之緣故，在人力及機具設備供不應求的情形下，勞務類指數隨之飆漲。

營造工程物價總指數-材料類
<雙北、台中、高雄>

營造工程物價總指數-勞務類
<雙北、台中、高雄>

年增率
9.11%



31資料來源：內政部不動產資訊平台，由正心鑑價彙整

 對比近年營造工程物價指數與消費者
物價指數的走勢，兩者呈現正相關，
惟營造工程物價指數因疫情影響大幅
飆升，創下近十年來最大漲幅。在全
球防疫政策影響下，國際原物料供應
鏈中斷、勞動力投入嚴重短缺，導致
供需失衡，使營造工程物價指數與消
費者物價指數出現明顯脫鉤。

 隨著營造工程物價指數持續攀升，營
建業者可能將這些成本壓力轉嫁給消
費者而使房價上漲，進而影響購屋需
求(需求轉弱)。

 為緩解市場衝擊，政府近年來積極推
動社會住宅興建與擴大租金補貼等政
策，期望維持房市的健康發展。

通貨膨脹警戒線

中美
貿易戰 新冠疫情

爆發
通膨
警示

營造工程物價指數與通貨膨脹之關係



 不動產估價師全聯會第四號公報
 工程採購物價指數調整計算
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33資料來源：不動產估價師公會全聯會第四號技術公報，由正心鑑價彙整

 四號公報為不動產估價師在進行估價時所遵循的規範之一，其中的營造或施工費標準表係作為評估
總成本(重建/重置成本)的依據。

 此外，透過運用營造工程物價指數中的建築工程物價指數對營造施工費進行物價指數調整，能更準
確反映市場的實際狀況，確保估價結果具備合理性與準確性。

掃描QRcode了解更多
營造施工費操作指南

營
造
施
工
費
之
評
估
流
程



34資料來源：不動產估價師公會全聯會第四號技術公報，由正心鑑價彙整

 依四號公報規定，營造施工費單價應依建物所在地之直轄市、縣(市)政府公布之營造工程物價指數
中的建築工程類物價指數進行調整，若該直轄市、縣(市)政府未公布，則依照行政院主計總處物價
統計月報中的營造工程物價指數之建築工程類指數表調整之。

 然而，各縣市發布的物價指數基期與四號公報不同，因此無法直接爰用，需進行基期調整，以反
映價格日期當時之營建成本，其調整方式如下：



35資料來源：各直轄市政府主計處，由正心鑑價彙整

 為避免訂定工程契約後，營建材料發生非可預見性的大幅上漲，輕則導致工程進度延宕，重則導
致營造廠商資金周轉問題或營運困難，故政府於工程採購契約內明訂物價指數調整項目，依營造
工程物價總指數漲跌幅超過2.5%部份計算物價調整補貼款，其計算方式如下：

物價調整補貼款 = A(註1) x (1-E) x (指數增減率之絕對值)-2.5%) x F (註2)情境

10%
已付預付款為

契約總價（Ｅ）

79.41開標當月總指數

86.00施作當月總指數

9,500,000元施作總工程款

760,000元契約中載明
不予調整之費用

1 計算指數增減率(補貼資格)

2 計算物價調整補貼款

〔(86.00/79.41)-1〕x100% = 8.2987% 

8.2987% > 2.5% (補貼門檻)，超過2.5%部分給予補貼。

物價調整補貼款
=(9,500,000-760,000)x(1-10%)x(8.2987%-2.5%)x1.05
=478,932元
*註1：A=施作總工程款-契約中載明不予調整之費用
*註2：F=1+營業稅率(5%)



 營建股股價指數說明
 營建業認列收入之會計處理方式
 從財報科目了解營建股
 營建類股股價指數及國泰房地產

指數走勢比較
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營建股股價指數是什麼?

資料來源：臺灣證券交易所，由正心鑑價彙整

營建股股價指數包含建設業及營造業內具代表性之上市公司，以其在證券交易所上市之
股票，採用市值加權的方式計算指數，藉以反映營建市場的整體走勢。

營建股的特性

獲利波動幅度較大
營建股股價之漲跌往往反映投資人對公司未來
的期望，而非單純財務報表上的獲利表現，主
要是因為營建業在我國的會計準則中，實際收
款與財報認列收入的時間點存在差異，因此，
房市交易的熱絡情形及對於未來景氣的預測成
為營建類股股價漲跌的關鍵因素。

存貨偏高、周轉率偏低
對建設業而言，「土地」是待出售的商品，因
此，在會計處理中會列在流動資產中的「存
貨」科目。但建案從開工到出售，通常耗時3-
5年，且單筆金額較大，因此該項存貨轉變為
金流的期間較其他產業更長，流動性更低。



38

 營建股包含建設業及營造業，針對收入的會計處理方式大不相同，其中建設業採「全部完工法」；
營造業則採「完工百分比法」，以下將針對兩種方法進行說明：

資料來源：震智會計師事務所、華固113Q3財報、根基113Q3財報，由正心鑑價彙整

建設業股價波動循環圖

滯銷率＝
待售房地金額

存貨總額



39資料來源：震智會計師事務所、華固113Q3財報、根基113Q3財報，由正心鑑價彙整

 除了合約負債以外，還可以透過存貨及未認列之合約承諾觀察營建業未來資產配置概況及建案
銷售情形：



40資料來源：國泰房地產指數、財經M平方，由正心鑑價彙整

 以歷史數據觀察，民國109年Q3營建
類股率先起漲，隨後房市熱度升溫，
帶動價格上揚。直至民國111年Q1兩
指數出現反轉交叉，釋出房市過熱警
訊。此時，通膨升息與信用管制兩大
政策相繼上路，不利房市買氣，營建
類股表現受到抑制，進行盤整期。

 隨後，政府推動新青安政策，迅速活
絡市場，帶動營建類股顯著上升。然
而，隨著央行於民國113年Q3祭出第
七波信用管制，營建類股再度遭受衝
擊，股價明顯下跌，投資人趨於保
守，市場觀望氛圍轉濃。未來房市走
向仍有待進一步觀察。

營建類股股價指數與國泰房地產(價)指數走勢

營建類股股價指數 國泰房地產(價)指數(全國)

第七波信用管制
股價重挫近8%

實
施
新
青
安

營建類股股價指數與國泰房地產指數之間存在時間滯後性，
營建股的變動往往領先房市變化。



 營建業營業氣候測驗點定義
 營建業營業氣候測驗點走勢
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定義
臺灣經濟研究院為衡量營建業的經濟景氣狀況，以問卷調查方式，調查營建業對當前
及未來半年景氣的看法，有好轉、不變或轉壞三種選項。經統計後，將這些主觀判斷
轉化為數值化的測驗點指數，用以了解營建業對於未來經營狀況之預期。

指標解讀

資料來源：內政部不動產資訊平台，由正心鑑價彙整

問卷內容主要調查營建業當前營業狀況、未來半年景氣預測、訂單量與生產計劃、庫
存水平、人力需求及未來投資意向等數據，比較當月及上月實況之差異及對於未來營
運之預期，藉此了解營建業的發展趨勢。
經模型試算後，以100點作為景氣榮枯之分界點，高於100點表示營建業者對於未來展
望較為樂觀，但此預期心理未必與實際經濟情況一致，仍須結合其他經濟指標共同分
析較能反映真實景氣波動。



43資料來源：財經M平方，由正心鑑價彙整

 依據臺灣經濟研究院最新數據顯示，民國113年12月營建業營業氣候測驗點上升至108.52點，
成長3.6點，主因係公共建設預算提升與高科技業者持續推進建廠計畫。惟不動產業近期因央行
信用管制擴大、房貸審核趨嚴與利率上升等因素影響，預期未來半年房市成交量能仍偏低，影響
建築工程相關業者對未來景氣保持保守態度。

營建業營業氣候測驗點走勢

新冠疫情爆發
營建產能受到干擾

中美貿易戰
台商資金回流

央行五度升息

第七波信用管制

年底
交屋潮

新青安政策
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