
2025房市趨勢

信義房屋不動產企研室專案經理曾敬德



房市最有影響力的人

楊總裁



美國關稅政策3+1目標

製造關稅壁壘，吸引海外製造業產能迴流，以此實現重塑本土/近岸產

業鏈

通過極端施壓、極端籌碼和極端時限，迫使談判對手在雙邊談判中就範，

作出消除貿易不平衡、增加軍事保護費等承諾

關稅壁壘從美國國境推移到所有貿易國家的國境，以期對付東方某國

關稅戰還有下半場，那就是重組美國債務。 美國有36萬億美元的債務，

每年需要支付超過1萬億美元的利息，今年有3萬億美元債務到期

出處：陶冬_誉世翱翔



難以預料的川普投顧



2024第七波管制後的房市



上半年發爐下半年……預售

預售實價每月揭露量 16,668 
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平均地權條例

新青安

第七波



揭露件數全面性衰退
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第1季信義房價指數價格鬆動成屋



議價空間增加銷售天數拉長成屋



房價大漲區相對鬆動壓力較明顯

都會區域 台北市 新北市 桃園市 新竹縣市 台中市 台南市 高雄市

2019 62.3 34.2 18.6 20.8 20.9 14.6 17.2

2020 64.2 35.2 20.0 22.4 22.3 16.5 18.1

2021 69.3 38.2 22.4 27.7 25.3 19.5 20.8

2022 72.6 42.5 24.9 37.4 28.6 23.4 23.6

2023 75.0 44.9 27.2 39.7 30.0 24.1 25.4

2024 81.5 49.5 31.0 44.6 33.4 26.2 27.6

房價年增率 9% 10% 14% 12% 11% 9% 9%

5年房價漲幅 27% 41% 55% 99% 50% 59% 53%

成屋



上一波房市修正經驗

都會區域 台北市 新北市 桃園 新竹縣市 台中市 台南市 高雄市 台灣地區

2014Q4 67.0 36.2 19.2 19.0 19.7 13.6 16.8 34.9 

2017Q4 59.9 34.1 17.9 19.4 19.9 13.1 16.7 32.8 

2017~2014 -11% -6% -7% 2% 1% -4% 0% -6%

成屋



關稅影響



金融市場劇烈波動(資產修復回補關稅缺口) 短期衝擊



短期衝擊



短期衝擊-資金缺口 20年最慘斷頭潮 短期衝擊



歷史經驗影響關鍵-產業就業

事件 發生時間 起跌點 3個月後點數 台股跌幅 台北半年房價

金融海嘯 2008/5/19 9295.2 6978.6 -24.92% -9%

歐債危機 2011/7/27 8817.49 7565.21 -14.20% 3%

美中貿易戰 2018/10/1 11051.8 9554.14 -13.55% 2%

新冠疫情 2020/3/10 11321.81 11720.16 3.52% 7%

美國暴力升息 2022/3/28 17520.01 15439.92 -11.87% 4%

長期影響

金融就業崩壞

轉單大受惠

解封回流

大通膨

2009年初（1月）：無薪假人數曾高達 23萬人以上，是歷年最高峰

背景



台幣匯率暴衝升值
金融



美元資產價值蒸發
金融



台幣長期升值影響
金融

需要注意的是，台灣房市受資金面、政策與區域供需影響更大，單一匯率變化通常
不是主因，但在總體經濟氛圍中扮演輔助角色。



央行用金檢取代第八波(全場緊迫盯人) 金融



放款指標有效改善 金融



房貸普遍變貴 金融



實體資產仍相對保值 金融



房地合一稅20%轉手2025開始漸增 供給



房地合一稅20%轉手2025開始漸增
寬限期3年到期者多

時間 建物買賣移轉棟數
2016 245,396

2017 266,086

2018 277,967

2019 300,275

2020 326,589

2021 348,194

2022 318,101

2023 306,971

建物買賣移轉棟數

+5

供給



未來交屋數量恐達40萬戶(近36個月預售
成交5.3兆)

時間 開工數量 使照數量
2016 68996 97620

2017 76070 88636

2018 102222 98953

2019 116521 92284

2020 134315 98260

2021 130822 104872

2022 146436 112088

2023 130844 118287

2024 127883 138180

供給



央行管制看漲房價比例腰斬(樂觀→保守) 信心





2025房市-金融動盪、資金偏緊、信心降溫、供給緩增

市場正逐漸消化利空 下半年觀察買氣回流

台股是否回穩
房貸年內恐無

法寬鬆
FED降息軌跡 川普政策

造價趨穩觀察

碳費議題

新青安成為房

市剛性買盤

觀察未來交屋

之亂
經濟穩定



第三惡：你看的廣告是代理人還是房仲刊登的？



為什麼代理人刊登?

1.給予非仲介刊登
感受

2.可能沒有委託

3.其他



第四惡：你買的房子是住宅還是一般事務所？





商辦大樓作住家使用地稅局提醒仍應符合都計法規

(臺中訊) 近日有民眾詢問如果購買商辦大樓，可不可以改
作自住房屋使用來節稅？台中市地方稅務局表示，自住房
屋的條件之一是必須設有戶籍，商辦大樓雖然仍可以遷入
戶籍，但若作為住宅使用，可能違反都市計畫法規，提醒
民眾應先瞭解自己房地的使用分區，以免遭罰因小失大。

地稅局說明，民眾買房時應留意房地使用的管制規定，建
議要購買住商混合大樓前，務必先調閱建物謄本，謄本用
途應為「住商」或「住宅」，假如登記用途為「店舖」、
「一般事務所」或「辦公室」就不是供作一般住宅使用。
該局提醒，商業宅或工業宅價格一般低於周邊房價，如改
作其他使用，可能會有違反都市計畫法規定的問題，呼籲
民眾購屋或承租時要小心謹慎。



第五惡：你家被仲介偷偷上廣告？

 互檢舉掀「房仲之亂」？房仲狂刪廣告文 新北地政局曝光開罰件數

 最近房仲圈出現許多「免責聲明」，表示自己在某個日期以前發出的出售文、租
屋文廣告作廢，或是拚命刪除廣告文，傳出是因為有大批房仲遭到檢舉，出售文、
租屋文的房子已經賣出或租出，貼文卻沒有下架，涉嫌「廣告不實」，還傳出是
北部地方房仲互相檢舉，才造成「房仲之亂」。

 根據《不動產經紀業管理條例》第21條規定，經紀業與委託人簽訂委託契約書後，
方得刊登廣告及銷售，前項廣告及銷售內容廣告及銷售內容，應與事實相符，並
註明經紀業名稱，若經查證有違反規定，將處罰6萬元到30萬元罰鍰。
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