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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

圖資來源：AI協作
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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：正心不動產估價師聯合事務所整理 | 圖資來源：AI協作

2000年

生產了100個麵包

2,000元
當期麵包總價值

物價上漲
(通膨)

名目GDP實質GDP年份

2000年
(基期)

2026年
(當期)

20元×100個

2,000元

20元×100個

2,000元

20元×100個

2,000元

40元×100個

4,000元

計算基礎
基期價格×當期數量
(用基期價格計算，排除通
膨變動，只看實際產出)

當期價格×當期數量
(用當期價格計算，金額受

通膨影響而提升)

2026年

生產了100個麵包

4,000元
當期麵包總價值



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

預測45,332(美元)

 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。110年後雖受疫情與
全球景氣降溫影響而下降，但112年起隨著AI需求快速成長，半導體出口擴張及民間投資增加，大幅帶動經濟成
長。主計總處預估，我國115年人均GDP預計將達到45,332美元(約新台幣1,453,343元)。

 儘管AI與科技產業已成為推升臺灣經濟的重要動能，但本波經濟成長並非平均分布於各產業，而是高度集中於科
技與相關供應鏈。企業獲利、高階人才薪資及金融資產快速成長，但傳統產業、中小企業與服務業則受惠有限，
使民眾對整體經濟成長的感受有落差，產業、區域及資產階層的K型分化持續擴大。

 然而，經濟成長高度集中於AI與科技產業，也提高了我國對全球科技景氣變化的敏感度。隨著市場由追逐AI題材，
轉向檢驗訂單、獲利與資本支出效益，未來經濟成長的持續性仍面臨考驗。



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

10圖資來源：AI協作
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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%

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，由正心不動產估價師聯合事務所整理 | 圖資來源：AI協作



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 12

 受惠於全球AI基礎建設持續擴張，高效能運算與晶片代工需求優於預期，臺灣總體經濟展現強勁成長
韌性。根據主計總處最新修正，115年全年經濟成長率預測大幅調升至11.05%；今年第一季經濟成長
率上修至15.43%、第二季亦上調至12.93%，顯示AI與半導體出口、投資動能持續支撐整體景氣。

 然而，在科技產業高度繁榮的同時，外部風險仍不容忽視。中東地緣衝突持續牽動能源價格與國際航
運，輸入性通膨壓力也可能壓縮全球央行的政策空間；另一方面，關稅壁壘升高與區域貿易體系重
組，亦對臺灣高度依賴出口的經濟結構形成挑戰。未來關鍵將在於如何將AI資本支出所帶來的短期爆
發力，進一步擴散至傳統產業、服務業與內需市場，轉化為跨產業且更具抗震韌性的長期成長動能，
這也將是臺灣能否穩健跨越下一輪景氣循環的重要考驗。
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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10%，甚至達到11%以上。

 隨著人工智慧、高效能運算及雲端服務等應用需求持續擴張，加上國內廠商在半導體先進製程及完整
供應鏈方面具優勢，帶動出口及民間投資大幅成長，成為今年經濟表現強勁的主要動能；然而，當前
經濟展望雖偏正面，惟全球經貿政策變化、AI產業發展及地緣政治情勢等因素，仍可能影響後續經濟
成長表現。

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

「經濟預測」流程



資料來源：Comparative World Overview, S&P Global , Sep 15, 2026.，正心不動產估價師聯合事務所整理

 左圖各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。

 2026年全球經濟成長率預估約為
2.41%、通貨膨脹率3.79%，惟
各國受產業結構、發展階段、內
需條件及貨幣政策不同，經濟成
長與物價表現各有差異。

 相較之下，台灣受AI、半導體及
出口需求強勁帶動，經濟成長率
明顯高於全球水準；通貨澎長率
則維持約2%，物價壓力相對溫
和，整體呈現「高成長、通膨相
對穩定」的經濟格局，放眼全球
各經濟體，我國表現相對亮眼。

14
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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

圖資來源：AI協作
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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

經
濟
成
長
率

➚

經
濟
成
長
率

➘

通貨膨脹

通貨緊縮



17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

中美貿易戰
開打貿易萎縮

復
甦
期

新冠疫情
爆發

景
氣
過
熱

停
滯
性
通
膨

通膨警戒範圍

衰
退
期

復
甦
期

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)，據左圖判斷台灣近年在
AI及科技產業的帶動下，從
復甦期轉為景氣過熱。

AI產業
熱潮

景
氣
過
熱

%



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

115年(8月)不動產相關貸款餘額 = 11,946,435＋30,522＋3,416,181 
= $15,393,138 (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%，115年預估比
重為45.68%，較去年
已大幅下降，顯示不
動產相關貸款餘額雖
持續增加，但資金集
中於房地產的程度明
顯收斂，房市資金環
境較過去趨於降溫。

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 | 圖資來源：AI協作

 註1：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。
 註2：上圖為常態情況下之連動關係，惟現階段台灣經濟成長與房市呈現脫鉤，並未完全循此傳導路徑。



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

實價登錄 貿
易
萎
縮

新冠疫情
爆發

因應通膨
央行升息
信用管制

11.05%

經
濟
成
長
率(

％)

房市與經濟成長脫鉤

然而113年開始，房市與經濟成長率明顯脫鉤。儘管AI與科技產業帶動經濟成長上升，但在信
用管制抑制購屋資金、市場資金偏向股市與科技題材下，使經濟成長紅利未全面流入房市。

 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常
態影響：兩者間距正相
關性 ，經 濟成長率 提
高，通常會帶動房價上
漲。

 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。

註：115年買賣移轉棟數僅統計至8月，不足以代表全年房市表現。
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 進出口貿易走勢圖
 我國總出口占GDP比重
 科技紅利下的不動產市場分化

圖資來源：AI協作



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 22

 受惠於人工智慧等新興科技應用
浪潮延續，115年1至9月出口總
額達6,615.5億美元，較去年同
期成長46.2%。9月出口872億美
元，創歷年單月新高，並已連續
35個月正成長，反映外需動能持
續擴張，為整體景氣表現提供有
力支撐。

 進口方面，115年1至9月總額達
5,010.0億美元，年增41.3%，亦
呈強勁成長，顯示國內生產、投
資及對外貿易活動同步擴張。

 整體而言，我國進出口規模持續
擴大，反映對外貿易動能強勁，
亦為本波經濟成長的重要支撐。



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 23

 從出口貨類觀察，我國因人工智慧及高效能運算及雲端服務等應用擴散，最新資通與視聽產品出口達391.3
億美元，電子零組件出口311.3億美元，續創歷年單月新高紀錄，且截至今年9月，兩者併計之科技產業出口
占比高達79%，其中「資通與視聽產品」相較去年同期之年增率更高達72.4%，顯示人工智慧應用擴散，
仍是推升出口成長的核心動能，但偏重特定出口貨類，易使外貿韌性易受國際政經波動影響。未來應善用新
興科技商機推動產業升級，並加速布局新興市場、分散出口目的地，以降低對單一產業與市場的依賴。
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34.8%
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21.0%
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110年
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112年
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115年1-9月

近年我國出口貨品分類占比

資通與視聽產品 電子零組件 非電子、資通產品

 近兩年來，「資通與視聽產品」&「電子零組件」等科技產
業的銷售流向受全球供應鏈重組及廠商擴大在台生產影響，
呈現顯著的結構性轉變。

11.46%

27.89%

42.17%

82.02%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

政府消費支出

固定投資

民間消費支出

淨出口

台灣GDP各細項比重

 我國(台灣)的總出口佔GDP比重超過五成，統計至115
年第二季總出口佔GDP比重82.02%，顯示我國經濟
高度依賴出口貿易。

出口進口
64.15% 17.87%
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 從市場交易數據觀察，本波經濟成長對不同不動產產品的影響已明顯分化。科技業擴產與企業自用需
求推升商用不動產及廠房交易動能；相較之下，住宅買氣與開發土地需求仍偏保守，加上不動產信用
管制仍在，顯示經濟成長紅利並未同步反映於各類不動產市場。

115年1~3季
2,744億元
年增123%

商用不動產：科技發展受惠端

73.7% 廠房交易累計
2,022億元

較去年同期成長近3倍

商用不動產包含：
1.商辦、研發空間等
2.廠房等工業地產
3.店面、零售不動產
4.旅館、觀光型商場等

住宅與土地市場：買氣疲弱收斂

115年1~3季
土地交易1,076億元
年減約20%

115年1~3季
建商購地544.2億元
年減約40%

土地市場受住宅買氣疲弱與開發商購地趨於審
慎影響，交易規模持續收斂。
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房市

資金與產業分化1
AI與高科技產業帶動整體經濟成長，
但獲利與投資多集中於股市與相關
產業，資金未同步流入房市。

不動產產品分化2
聚焦房市，科技業擴產帶動廠房、
研發空間之需求，商用不動產受
惠，一般住宅市場買氣收斂。

區域與族群分化3
聚焦住宅市場，科技聚落或高所
得族群受科技紅利支撐市場，然
一般住商市場則未同步受惠。

 本波經濟成長紅利主要集中於科技產業，並未平均擴散至整體市場，且對不動產市場的效果不一，科
技產業相關需求較強，住宅市場則受成長效益分布不均及信用管制等因素影響買氣收斂，市場呈現
「住宅量縮、工業地產走強」的分化格局。

商用不動產
(工業地產/商辦/

研發空間等)

住宅不動產
開發土地

偏鄉&一般
住商市場

科技產業
&股市

科技聚落&
高所得族群



發布單位

執行單位

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
正心不動產估價師聯合事務所

臺中市不動產建築開發商業同業公會

意 見 回 饋 區

圖資來源：AI協作


