
《不動產市場趨勢》

－住宅與租賃市場展望
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不動產重要訊息

房地合一自住查核趨嚴，國稅局審核核心已從「設籍形式」轉為「實質居住事實」，

實務上將調閱水電瓦斯用量、醫療與生活足跡等紀錄，若經查核不符或期間曾短暫出租、

營業，將面臨遭追補重稅之風險。央行信用管制微幅鬆綁，自115年3月20日起，自然人

第2戶購屋貸款成數上限由 5 成調升至 6 成，雖有助於減輕自住換屋族的自備款卡關壓力，

但銀行限貸令總量管制防線未變，整體房市仍延續量縮價修格局。

資料整理：中國信託商業銀行115-05

房市正式進入轉折期，建物買賣移轉棟數
呈現崖式下墜，住宅價格鬆動擴大

住宅不動產市場：

央行管制與銀行限貸重擊買氣，114年交易量創9年新低，房價鬆動擴大

114年住宅不動產市場持續受到央行第七波信用管制政策影響下，無疑經歷了近十年來最劇烈的

「轉折期」。受到銀行放貸業務審核門檻拉高、購屋決策期拉長的影響，市場進入了長達一年的冷卻與

盤整，整體買氣呈現反轉跡象。全台建物買賣移轉棟數最終落在 26.1 萬棟左右，較 113 年大幅衰退約

25.5%，寫下近 9 年來的最低紀錄。

觀察各地區數據變化，114年各都今年主要呈現「量縮價修」狀態，全國信義房價指數較113年下跌

約3.66%；除桃園巿微幅上漲0.59%外，其餘六都皆呈現下跌，並以台南市下跌12.99%最為劇烈。在交易

量方面則持續萎縮，市場已出現價量齊跌的現象，各縣市成交量與113年相比，除桃園市減少18%以外，

其他縣市跌幅皆達2成以上，新竹更是萎縮達35%。

另根據本行財富管理客戶不動產市場看法調查結果（以下稱市調結果）顯示，有42%受訪者看跌未

來房市，反映出114年整體購屋信心已趨於保守。據此研判，115年整體房市將持續修正，並延續「量縮

價修」的格局。

租賃市場：住宅收益率提升商用收益率下調

依據內政部實價登錄房價與租金狀況，整體住宅價格多有調降趨勢，致住宅收益率較

前半年略升，住宅毛租金收益率大約落在1.8%~2.7%間。商用不動產部分，新北、桃園因

租金略升，帶動收益率較前期調升；其他地區收益率則略降，整體收益率落在2.2%~3.5%。 

(詳P.６主要都會區租金收益率分析表)
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住宅市場現況

房市量縮價修 消費者及建商心態轉趨保守

受銀行限貸令與央行信用管制影響，114年房市交易動能明顯降溫，買氣相較113年大幅減少25.5%。

在價格方面，全國房價指數已自113年第四季的高點反轉，呈逐季下修趨勢。截至114年第四季為止，全國價

格指數累計修正幅度達3.6%。雖新興科技產業支撐了台灣出口動能與經濟成長，但根據市調結果，購屋意向

看跌比例持續高於看漲，顯示買方態度仍趨於保守觀望。

在金融端，資金限縮的衝擊直接反映在放款數據上。截至114年12月，全台消費者購置住宅貸款餘額為

11.58兆元，較113年同期僅增加4.46%，增幅較前期大幅減少，推測受政策影響大；而象徵建商信心的建築

貸款餘額年增率更降至0.27%低點，呈現逐年下滑的寒冬格局。
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央行政策鬆綁有限，全台房市價量普遍修正，市場面臨交屋潮

114年第四季全國信義房價指數為163.25，較 113 年同季下跌3.66%。從各區域房價指數來看，台南市

住宅價格修正12.99%最為劇烈，其次為新竹縣市下跌8.52%、高雄市下跌7.33%及台中市下跌6.79%，顯示中

南部及科技題材區房價正在面臨大幅修正；雙北地區表現相對抗跌，新北市年減3.02%，台北市僅微幅修正

0.62%。在交易量方面，114年全台建物買賣移轉棟數約26.1萬棟，較113年大幅衰退25.5%，全台交易量普

遍重挫，並以新竹縣市暴跌35%居冠、高雄市大減31%居次，台南市、新北市、台中市及台北市也都有2成以

上跌幅。唯一逆勢抗跌區為桃園市，房價不跌反升0.59%，且交易量年減18%也是七都中跌幅最輕微之區域。

從供給端數據來看，114年全國建照量年減12%，七大都會區皆下滑，這反映出在景氣降溫下建商踩剎

車，其中台南市年減32%縮手最嚴重。使照量方面，114年全台使照量年增3%，反映疫情時期推案之預售屋

已陸續完工交屋，除台北市缺乏新案完工逆勢大跌17%之外，其他區域皆增加，預估此交屋潮將持續至117年。

儘管115年3月央行微幅鬆綁信用管制，第二屋房貸限貸五成調升為六成，但因幅度有限，市場未見明

顯影響。此外，新青安政策將於今年(115年)7月落日，而隨後是否有延續性的新政策尚未明朗。在市場普遍

等待新政策出爐的政策空窗期內，預期整體市況將維持偏冷格局。建議自住需求者可趁此波交屋潮賣壓伺機

購入，而投資人則應更謹慎評估資產配置。

資料來源：政治大學商學院信義不動產研究發展中心、內政部統計月報，新竹包含新竹縣及新竹市
資料日期：114-12
中國信託商業銀行整理115-05

信義房價指數 買賣移轉棟數 建照(單位：宅) 使照(單位：宅)

114年 年增率 114年 年增率 114年 年增率 114年 年增率

全國 163.25 -3.66% 261,308 -25% 138,245 -12% 142,240 3%

台北 140.69 -0.62% 23,134 -23% 9,052 -27% 8,563 -17%

新北 157.11 -3.02% 47,675 -26% 20,527 -11% 22,885 17%

桃園 186.07 0.59% 40,328 -18% 26,782 -8% 25,670 8%

新竹 242.57 -8.52% 13,011 -35% 5,993 -25% 7,363 2%

台中 186.93 -6.79% 42,490 -23% 27,158 -11% 26,980 1%

台南 189.56 -12.99% 19,773 -29% 6,135 -32% 8,760 5%

高雄 173.15 -7.33% 31,196 -31% 19,674 -3% 20,925 16%
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主要都會區住宅市場趨勢看法

中國信託商業銀行整理115-05

高雄市：雖有產業發展題材，但受政策影響，房巿表現持續偏弱
114年高雄房巿明顯降溫，成交量重挫31%，跌幅僅次新竹；房價指數亦同步下滑7.33%。雖然高雄擁

有半導體S型產業廊帶、亞灣特區成型等強勁題材，使建商推案信心維持高檔，且本行市調高雄受訪者看漲

比例占18%、看跌32%，為七都中相對樂觀，然而使照量大增16%(僅次於新北市) 的交屋潮賣壓與銀行資

金限縮的雙重影響下，高雄量與價均有向下修正壓力。

台北市：量縮價堅，供給窒息
114年台北市房價微跌0.62%，價格步入盤整期。因土地取得困難，建照量大減27%、使照量年減17%，

供給陷入窒息。雖然全年交易量衰退23%，但北士科受惠於科技廠設廠效應，周邊住宅相對有撐，其餘區

域則因信用管制影響而趨於保守。本行市調顯示，54%的台北受訪者預期未來一年房市將維持持平。

新北市：交屋潮湧現，重劃區面臨考驗
114年新北市交易量年減26%，買氣明顯受限。然而，受前期重劃區密集推案影響，使照(新成屋供給)

年增17%，高居七都之冠，宣告正式進入交屋賣壓期；本行市調顯示，雖有51%受訪者認為未來一年房市

持平，但看跌比重亦達37%。在買氣縮減、新成屋供給增加下，投資比重高且供給量大的大型重劃區，房

價支撐力道將面臨考驗。

桃園市：自住市場買氣有撐，惟須留意中長期賣壓
114年桃園房市表現相對穩健，交易量年減18%，買氣衰退幅度為七都最輕微，市場核心支撐力來自強

勁的人口紅利，114年桃園人口增加率達0.7%居六都之冠，也使桃園財管客戶對後市相對樂觀。唯須注意，

桃園建照與使照總量已超過人口數最大的新北市，且觀察目前桃園市房價基期已高，中長期仍須留意供過

於求的風險。

新竹縣市：住宅交易量跌幅為7都最大，購屋信心不足
114年新竹交易量大減35%，跌幅高居七都之冠！在政策重擊下，建商踩煞車，導致建照量年減25%為

七都前三，市場呈現供需雙降。地緣政治風險與股市熱度持續影響新竹科技業購屋需求，根據本行市調結

果，新竹受訪者對新竹房市亦抱持悲觀態度。預期115年度新竹縣市住宅市場，將延續「量縮價修」格局。

台中市：供需雙方對未來住宅市場皆信心不足，預期重劃區違約風險高
114年台中房市持續受政策影響，整體交易量年減23%，房價指數年減6.79%。供給端方面，建照量下

修11%顯示建商推案信心動搖，使照量成長1%維持在高檔，顯示過去推案陸續交屋整體賣壓日益沉重。且

根據本行市調結果顯示，看漲未來一年台中房市的受訪者僅佔11%，卻有高達40%看跌，加上近3年台中大

型重劃區推案量體極大，因此更應注意未來大量交屋潮下供過於求之跌價風險。

台南市：供需雙方對未來住宅市場展望為七都最悲觀，房市持續保守

114年台南房市迎來強烈修正，房價指數年減12.99%，高居7都跌幅之最；交易量亦年減29%為七都前

三，買氣陷冰點。對此，建商減量最為明顯，建照量暴跌32%為七都降幅最高。雖有半導體產業發展支撐，

但根據本行市調顯示，台南受訪者僅14%看漲房市，看跌則高達45%，看法為七都最悲觀，預計市場呈現

盤整下修趨勢。
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租賃市場現況

主要都會區租金收益率分析

資料來源：內政部實價登錄114Q3-Q4，排除公寓、透天厝、套房、1樓…等特殊交易案件，住宅案例
統計用途為住家/住宅用之案例；商辦案例統計用途為商業/辦公用等案例。由於不動產租金實價登錄非
強制性，故實際租金收益率可能低於實價登錄租金率。

中國信託商業銀行整理115-05

住宅 商業辦公室

平均價格
單位：元/坪

平均租金
單位：元/坪/月

收益率
(變動率)

平均價格
單位：元/坪

平均租金
單位：元/坪/月

收益率
(變動率)

台北 926,770 1,611 
2.09%

(-0.13%)
867,180 1,905 

2.64%
(-0.12%)

新北 513,524 766 
1.79%

(0.08%)
489,578 945 

2.32%
(0.34%)

桃園 297,912 542 
2.18%

(0.14%)
339,778 720 

2.54%
(0.08%)

新竹 363,980 653 
2.15%

(-0.32%)
465,627 855 

2.20%
(-0.11%)

台中 290,249 573 
2.37%

(-0.02%)
277,347 770 

3.33%
(-0.51%)

台南 250,591 556 
2.66%

(0.05%)
196,156 571 

3.49%
(-0.07%)

高雄 287,457 640 
2.67%

(0.01%)
215,417 570 

3.17%
(-0.06%)

住宅收益率穩中有升，商辦收益率呈下修

依內政部不動產交易實價查詢住宅、商辦之買賣及租賃交易資料，114年下半年全台主要都會區呈

現「住宅租金收益率較前期略升、商辦整體收益率下滑」的走勢。住宅市場因限貸政策導致價格下修，推

升了收益率；商辦市場則因租金調降或價格跌幅不及租金跌幅，導致收益率走勢疲軟。

住宅收益率，僅新北收益率低於2%，惟較前半年(下同)略升；台北、桃園租金收益約2.1~2.2%左右，

台北市收益率略降，而桃園則略升；新竹因住宅租金下修，收益率明顯下降；台中、台南、高雄租金收益

介於約2.4%~2.7%之間，三都收益率變化皆大致持平。

商辦收益率，雙北、桃園、新竹收益介於約2.2~2.6%之間，新北、桃園因租金略升，帶動收益率較

前期調升；台北、新竹則因租金下調，收益率呈現略降走勢；台中、台南、高雄租金連續二期下修，收益

降至3.2%~3.5%之間，其中台南、高雄商辦價格已無前期持續成長動能，價格轉為略微下修。由於租金跌

幅高於價格跌幅，直接導致了這兩區收益率的持續調降。
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51%

37%

11% 12% 13% 11% 10%

17%
14%

9%
14%

18%

0%

20%

40%

60%

本行財富管理客戶不動產市場看法調查

整體房價信心仍觀望 認為政策影響房價走勢的比例增加

根據調查結果，民眾普遍對於景氣看法落在50分水嶺之上，較上半年調查結果較為樂觀，但仍有

50%受訪者認為2026年景氣呈現低迷。購屋信心方面，隨著近期股市表現亮眼，本次調查較上半年亦有所

提升；12%受訪者認為未來1年的房價有機會看漲，對未來房價悲觀者占比約42%，其中看跌原因主要以

市場價格過高(69%)及政策因素(64%)兩項為主；然而整體氛圍仍是看跌比看漲多，仍屬於買方市場為主。

調查參與者樣本組合
(調查對象：調查對象：25-70歲財管客戶，回收樣本數：986，調查期間：2026.04.13~2026.04.30)

看
漲

看
跌

民眾對於未來1年房市走勢仍偏觀望

68.56
60.66

42.14
50.96 54.03

24H1 24H2 25H1 25H2 26H1

景氣信心指數：依據問卷調查結果(熱絡/穩定/低迷)依據100分～0分進行比例設算．

(關稅戰)

看漲前三大原因

79% 建商成本過高

72% 通貨膨脹

41% 區域發展

看跌前三大原因

73% 市場價格過高

64% 政策因素

55% 建商供給量過大

26H1主要都會區民眾看法

10%

19%

48%
42%

37% 34% 37%
34%

37%
40%

45%

32%

0%

20%

40%

60%

24H1 24H2 25H1 25H2 26H1 台北市 新北市 桃園市 新竹縣市 台中市 台南市 高雄市

民眾對於未來1年景氣看法較前半年略微回升
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本行財富管理客戶不動產市場看法調查

➢ 未來有購屋計畫的人數占比超過有售屋計畫者，但有購屋計畫的比例稍有下降3%，其購屋目的台北、新北、

台南為子女置產的比例分別為27%、36%、28%，顯著高於其他縣市；而售屋目的中，桃園、新北、台中售

屋目的為投資的比例為各都會區前三，分別有53%、47%、42%。

超過半數未來有購屋或售屋計畫，自住需求支撐房市

預期租屋市場租金上漲可能性增加

租金水準 台北市 新北市 桃園市 新竹市 台中市 台南市 高雄市

租金偏高 15% 22% 14% 23% 22% 23% 11%

租金合理 41% 28% 33% 45% 42% 43% 42%

租金偏低 41% 46% 50% 30% 36% 27% 44%

29% 30% 40%

45% 36%
39%

23% 29% 19%

25H1 25H2 26H1

偏高

合理

偏低

商用不動產租金偏高，企業主購置意願仍低，處於觀望狀態

3年以上

1~3年

1年內

購屋三大原因

◆自住(52%)

◆投資(23%)

◆子女置產(23%)

購屋最佳時點出售三大原因

◆自住換屋(49%)

◆投資(38%)

◆變現贈與(10%)

售屋最佳時點

34%

45%

3年以上

1~3年

1年內 19%

有售屋計畫27% 45%有購屋計畫

2025H2 為48%，下降3%2025H2 為26%，上升1%

住宅租金市場看法

➢ 本次受訪者中，房東、房客與兩身分兼具的占比約為6:1:1，四成受訪者認為目前租金市場水準偏低，較上

半年調查有明顯增幅，與本次受訪者組成房東比例較前次高可能有關。

➢ 超過半數房客認為目前的租金水準偏高(57%)，較前次(83%)少；房東則認同租金水準合理(42%)及租金偏低

(44%)；觀察兩身分兼具的受訪者，認為租金偏低的比例也由14%增至24%。整體房東約33%未來一年有計

畫調漲租金，比例較前半年增加5%。

➢ 42%企業主認為未來一年商辦/廠房/土地價格將持平，35%則認為價格將上漲；51%企業主認為目前商用不

動產租金水準偏高，36%則認為租金合理；47%的企業主未來1~2年表示不會購置任何不動產。

未來購置不動產類型商辦/廠房/土地未來1年走勢 商辦/廠房/土地租金看法

18%

57%

22%

25H2 26H1
上漲 32% 35%
持平 44% 42%
下跌 21% 21%

25H2 26H1
偏高 39% 51%
合理 45% 36%
偏低 11% 12%

25H2 26H1
商辦 17% 14%
廠房 7% 8%
土地 20% 20%
其他 9% 10%
不會購置 47% 47%
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不動產重要訊息
◆ 時事議題：房地合一稅自住優惠查核嚴格，平時應保留生活足跡

根據《所得稅法》第 4-5 條規定，若房屋與土地符合「自住三大條件」，出售時即可享有高達

「400 萬元免稅額」，超過部分亦僅課「 10% 」優惠稅率，並可併用重購退稅。然而，國稅局對自住認

定極為嚴格，「實際居住事實」已成為審核的核心指標，若被認定為虛報，恐補稅外加罰款。

想要穩拿自住優惠，以下三大條件缺一不可，且必須「連續滿 6 年」：

 設籍：個人、配偶或未成年子女，至少一人須在該地「設籍連續滿6年」。若中途有換人設籍需求，

務必「先遷入、再遷出」以防設籍中斷。

 持有：本人、配偶或未成年子女持有該房屋、土地連續滿 6 年（若因贈與配偶或繼承取得，持有期

間可合併累計）。

 居住：必須有「實質居住事實」，且持有 6 年期間不可有出租、供營業或執行業務使用。

實務上，國稅局會以「生活及經濟重心」作為查核依據。常見的查核手法與佐證資料包括：

◆ 公用事業用電：調閱水電、瓦斯使用量。若每期度數趨近於零，或遠低於一般家庭常態，即會被判

定無居住事實。

◆ 生活足跡佐證：查核行政醫療紀錄、信用卡帳單地址、子女就學學籍、網購及大樓物業管理簽收紀

錄等。

提醒：許多民眾誤以為「只要有設籍就安全」，若經查證並無實際居住，或持有期間曾短暫出

租、加入社宅包租代管，皆會直接喪失自住優惠。平時務必保留相關生活足跡以利未來備查。

買價

賣價

400 萬元
免稅額

房地合一

稅率10%
三大自住條件

1. 個人、配偶或未成年子女設
籍、持有並居住滿六年。

2. 房屋未出租、未營業、未作為
執行業務使用。

3. 同一家庭成員在交易前六年內
未曾適用此免稅規定。

可併用

重購退稅

出售房屋、土地前6年內

房地合一稅自住優惠規定

資料整理：中國信託商業銀行115-05
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不動產重要訊息
◆ 時事議題：信用管制微幅鬆綁，對房價走勢影響有限

本次央行在第一季理監事會議中，除了宣布利率「連八凍」維持重貼現率在2%之外，房市管制上

卻出乎市場預料地釋出微幅善意。自2026年3月20日起，自然人第二戶購屋貸款成數上限，正式由原本

極度緊繃的5成微調放寬至6成。然而，這1成的放寬並非為「房市重回多頭」的訊號，這項政策的出發點

是針對先前受第七波信用管制重傷的許多無辜的實質換屋族，提供自備款短缺的微幅解套，緩解燃眉之

急，整體資金緊縮的大環境仍然存在，僅靠第二戶貸款成數的微調，並不足以扭轉全台房市目前「量縮

價修」的格局。

目前有名下第一戶貸款、正在尋覓第二戶新居的換屋民眾，雖然可貸成數從5成變6成能稍微喘一

口氣，但因為各家銀行在貸放審核時依然極度謹慎。因此，在實際簽約購屋前，務必親自向銀行確認個

人的收支比與實質核貸條件，確認自己的自備款需求。

中央銀行購屋信用管制調整 (2026.3.20實施)

公司法人

自然人

修正前 修正後

名下有房屋者
第1戶購屋貸款

第2戶購屋貸款

第3戶以上購屋貸款

購置高價住宅貸款

購置住宅貸款

3成，無寬限期

3成，無寬限期

無寬限期

5成，無寬限期

3成，無寬限期

維持不變

維持不變

6成，無寬限期

維持不變

維持不變

資料整理：中國信託商業銀行115-05
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理財智庫團隊

沈宜蒨 姚成凌

盧裕文
徐昌駿

中國信託不動產理財智庫團隊，擁有15年以上豐富經驗，當您
理財規劃上有關於不動產的問題，團隊將貢獻豐富經驗與專業與您
討論，讓您的不動產投資與傳承規劃更加完善。

• 通過CFP(理財規劃師)認證。

• 曾任壽險公司不動產投資部
門、開發管理顧問公司專案
經理。

• 專長不動產市場趨勢與分析、
不動產稅務/傳承規劃、商
用不動產價格趨勢分析。

• 通過CFP(理財規劃師)認證。

• 曾任職於國內知名開發公司
及建築師事務所多年。

• 專長都更/合建(危老)建築
議題、公共設施保留地與農
地價格趨勢分析。

• 通過不動產經紀人認證。

• 曾任大型壽險業之商用不動
產投資人員及大型建商不動
產專案開發經理。

• 專長不動產市場趨勢與分析、
商用不動產投資分析、土地
開發可行性評估。

• 通過不動產估價師、地政士、
不動產經紀人。

• 曾任職不動產外商投資顧問
公司及國內大型銀行資產管
理。

• 專長都更/合建(危老)建築
議題、公共設施保留地與農
地價格趨勢分析。

陳佳甫

• 通過地政士。

• 曾任壽險公司不動產投資部
門、管理及招商部門，顧問
公司。

• 專長不動產市場趨勢與分析、
土地開發可行性評估。

李展豪

• 通過不動產估價師、不動產
經紀人。

• 曾任壽險公司不動產投資及
管理部門、不動產投資信託
基金(REIT)基金經理。

• 專長不動產市場趨勢與分析、
不動產投資分析及管理、土
地開發可行性評估。
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