
房市景氣從去年Q2轉弱修正以來，市

場受連續不斷的重大利空影響，導致

交易量過度收縮，有些自住需求暫時

採取觀望，而這些觀望買方，也在年

後利空淡化之下回到市場尋屋。本季

購屋意向調查反映市場信心轉趨保守，

但並不到悲觀的程度。

根據過往經驗，即使在房市景氣修正

期，年節後的3~5月交易仍然相對活

絡。
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總體環境

 按一下以編輯母片文字樣式

國際景氣［全球經濟展望觸底回彈］

[ 房貸利率重返2%時代]

[修法已產生預期效果 ]

資金利率

房市政策

 OECD調高今年全球經濟成長率估值0.4%至2.6%，
但仍低於去年3.2%的成長率。

 升息引發金融問題，美升息幅度收斂，本期聯準會會
議升息一碼，低於原本升息兩碼的預期。

 2月景氣調查，3大產業都上揚、製造業連4個月上升，
台經院預估景氣第二季可望觸底反彈。

 後續經濟基本面，將成為房市景氣修正過程中正向的
支撐力道。

 從去年第一季升息一碼以來連續五次升息，升息後一
般房貸利率從去年谷底的1.35%升至2.1%左右。

 以千萬房貸而言，30年期每月還款將增加約3千七百
元。

 平均地權條例修法，影響最廣的「禁止預售換約」已
造成預售市場急凍，置產或是自住型買方也暫時觀望。

 限制私法人購置住宅，短期會出現一波法人購屋潮，
長期對於豪宅市場則相對不利。

《國際》

《國內》

2023Q2房地產趨勢面面觀

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享



 OECD調高今年全球經濟成長率估值至2.6%，
雖然認為全球經濟出現轉機，但也提醒在利率
高升之下對經濟活動將帶來衝擊，不容輕忽。

 本期聯準會會議升息一碼，低於原本升息兩碼
的預期。由於通膨壓力仍在，加上金融市場開
始出現升息的後遺症，未來市場波動仍大。

國際景氣
[衰退壓力重]

國
際

國
內

 今年以來全球經濟未再持續下滑，主要經濟體
採購經理人指數也出現谷底反彈走勢；台灣兩
大經研機構所做景氣領先指標也同樣底部回升。

 台經院判斷今年第二季台灣經濟將先受惠大陸
解封而先帶動傳產、石化、鋼鐵產業的復甦，
而電子業也將在庫存去化下，下半年可望好轉。
後續經濟基本面將成為房市景氣修正過程中正
向的支撐。

2023Q2房地產趨勢面面觀

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享

全球經濟展望觸底回彈



國內景氣
[可望好轉]

▲聯合報2023.03.25

2023Q2房地產趨勢面面觀
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第二季有望觸底反彈



資金利率 房貸利率2%起跳資金利率
[趨於緊縮]

2023Q2房地產趨勢面面觀

▲中國時報2023.03.24

隨著美國三月份升息一碼，我國央行也跟進升
息半碼，這是從去年第一季升息一碼以來連續
五次升息，升息後一般房貸利率也將突破2%水
準，從去年谷底的1.35%升至2.1%左右。

以千萬房貸而言，30年期每月還款將增加約3千
七百元。由於去年以來國內民生物價也明顯上
漲，加上這一輪升息的效果，一般所得的潛在
購屋買方，購買力將受影響。

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享



資金利率 利率急升
房價回檔機率高

資金利率

2023Q2房地產趨勢面面觀

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享

本次升息半碼略超乎市場預期，但也反映央行
評估台灣的經濟基本面承受得住。至於實質面
影響，除了購屋者的購買力下降之外，融資槓
桿高的建商，或非自用房屋房貸餘額高者，去
化餘屋的壓力會比較大。此外對利率比較敏感
的商業不動產，買方出價也更保守。

利率急升下，連續兩年高漲的房價已受到壓抑，
而漲多或供給量大的地段在景氣收縮下房價適
度回檔修正的機率也增加。

表.每千萬房貸本息均攤，各時期利率水準每月還款金額

時期 房貸利率%(約)
千萬房貸本息均攤月繳金額(元)

30年期 20年期

Ⓐ疫情爆發前 (2019) 1.621 35,096 48,813

Ⓑ疫情降息期間 (2020.05~2021) 1.356 33,825 47,595

Ⓒ本次升息前 (2023.02) 1.980 36,862 50,494

Ⓓ本次升息後 (2023.04~) 2.105 37,489 51,087

月繳增額(元)

本次升息半碼Ⓓ–Ⓒ 627 593

本次升息後相較疫情降息期間Ⓓ–Ⓑ 3,664 3,492

[負擔增加]



房市政策 限制私法人購置住宅

上路前趕交易
房市政策

[平均地權條例修法]

2023Q2房地產趨勢面面觀

▲經濟日報2023.03.22

修法初衷在於避免投資客以法人名義炒房，不
過此舉連帶波及豪宅市場，因為以法人身分購
買豪宅一來省稅，二來可以省掉個人資金海外
匯入的難題。

雖然法令有彈性放寬都更危老等產權整合交易，
或是購置員工宿舍等情況，經審查許可者仍可
購買。然而不動產交易金額龐大變數也多，市
場擔心相關許可規範將拉長交易時間、增添交
易變數，因此爭議仍大。

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享



房市政策 不實廣告成稽查重點房市政策
[平均地權條例修法]

2023Q2房地產趨勢面面觀

▲經濟日報2023.03.20

平均地權條例修法也增加重罰炒作的規定，而
預售建案的廣告也是主管機關緊盯的重點。

過往有些建案為了促使買方趕快下訂簽約，會
打出「僅剩兩席」或是「熱銷八成」等廣告文
宣，但其實過度膨風銷售績效，明顯誤導消費
者。因此本次立法後，建案的廣告與現場文宣
也成為稽查重點。

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享



 官方預售實價揭露件數資料，2021下半年預
售單月實價揭露可1.1萬件，不過2022下半年
預售僅剩下單月平均6千件，預售揭露件數幾
乎較前一年度同期腰斬，預售向來是房市的領
頭羊，受到央行連續升息、政策打擊投機行為
與股市資金行情熄火等壓力下，預售市場僅剩
下個案表現。

 預售即使銷況遲滯，但尚未出現明顯的降價舉
動，僅先採取送家電、裝潢等方式變相折價，
不排除有些資金比較吃緊的中小型建商，未來
感受到資金壓力，出現比較明顯的降價行為因
應。

成交價量 預售持續量縮

2023Q2房地產趨勢面面觀
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▲經濟日報2023.04.07

[一二手量縮]



成交價量
[一二手量縮]

預售持續量縮

2023Q2房地產趨勢面面觀
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▲工商時報2023.02.08

▲工商時報2023.03.27



房市政策購屋意向 房市信心保守審慎

2023Q2房地產趨勢面面觀

本季房價看漲比例為21%，看跌比例超過五成
達51%，房價信心明顯偏保守。

根據歷史調查數據，看跌比例超過五成，房價
修正機率較高。不過與上一波房價修正期不同
的是，現階段仍有二成看漲以及約三成比例持
平，以此信心水準判斷，當前房價修正幅度並
不會太大。

文件僅供內部參考，不可做派報也不可與客戶分享

對未來房價看法

[轉趨中性保守]


