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行政院主計處預測2015年台灣經濟成

長率為2.32%。國發會發布2015年11月

份的景氣概況，景氣對策信號連續第6

個月呈現藍燈。因全球景氣復甦步調仍

不如預期，國內經濟成長預測下修，市

況疲軟。 

為緩解低迷景氣，中央銀行在2015年12

月17日發布理監事聯席會議決議，將重

貼現率、擔保放款融通利率及短期融通

利率各調 降0.125個百 分點 ，調整為

1.625%、2%及3.875%，這是2015年

央行第二度次調整利率。展望明年，在

先進國家穩定復甦帶動下，全球經濟成

長率可望逐季增加。 

經濟部公布2015外銷訂單總額4,518億

美元，比前年減少4.4%，出現金融海嘯

以來首次衰退。其中，以資通信產品表

現最好，在其他貨品一片衰退中，仍能

維 持 小 幅 成 長 ， 但 海 外 生 產 比 高 達

92%，因此訂單績效成長，恐怕無法反

映在實質出口上。經濟展望未見突破，

但來台旅客破千萬大關、觀光外匯收入

4,450億，均創歷史新高，有效支撐內需

市場。而房市交易部分，雖然2015年12

月 全 台 六 都 的 建 物 買 賣 移 轉 棟 數 達

36,433棟，較11月暴增100.9%，也較

去年同期激增56.4%，但多為趕在房地

合一稅上路前，想適用房地分離舊制的

交易，六都全年總成交量仍萎縮9.8%，

台北市則減少6.6%。 

重點整理 

2015年第四季景氣對策信號為15

分，較上一季上揚1分。 

中央銀行決議調降重貼現率年息

1.625%、擔保放款融通利率2%及

短期融通利率3.875%。 

 

經濟重點概況 

表格 1 

景氣對策信號

 2015Q4 2015Q3 2015Q2 2015Q1 

景氣對策分數 15 (11 月) 14 (9 月) 16 (6 月) 22 (3 月) 

註：9-16 分為藍燈，代表低迷；17-22 分為黃藍燈，代表轉向；23-31 分為綠燈，代表穩定；32-37 分為黃

紅燈，代表轉向；38-45 分為紅燈，代表熱絡。 

資料來源：行政院國發會 

 

表格 2 

最新經濟指標

經濟指標 2015 2014 2013 2012 

經濟成長率(全年) 2.32% 3.74% 2.23% 2.06% 

失業率 3.87% (12 月) 3.79% 4.08% 4.18% 

消費者物價年增率 0.14% (12 月) 0.60% 0.33% 1.61% 

建築物建造執照核

發 總 樓 地 板 面 積

(平方公尺) 

2,936 萬 

(1-11 月) 
3,863 萬 3,976 萬 3,288 萬 

匯率  

($1 美元=台幣) 
$33.07 (12/31) $31.72 (12/31) $29.95 (12/31) $29.14 (12/28) 

資料來源：行政院主計處、內政部營建署、中央銀行  
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陸資來台投資方面，2015年1-11月核

准陸資來台投資件數為152件，較上年

同期增加31.03％；投(增)資金額計美

金1億4,342萬9,000 元，較上年同期

減少56.26%。金額減少原因仍為去年

4月份核准英屬維京群島商七彩虹集

團有限公司以美金4,399萬元投資億

城國際開發股份有限公司及英屬維京

群島商悅達紡織控股有限公司以美金

1,778萬元投資南緯實業股份有限公

司等較大投資案件，比較基期較高所

致。自98年6月30日開放陸資來台投 

資以來，累計核准陸資來台投資件數

為771件，核准投(增)資金額計美金13

億4,257萬8,000元。 

陸資自2002年8月8日許可辦法公布

後，統計至2015年第三季，經內政部

依「大陸地區人民在台灣地區取得設

定或移轉不動產物權許可辦法」規定

取得台灣地區不動產者共計252件。 

表格 3 

陸資來台投資狀況

年度 件數 投資金額 

2009 23 $3,748.6 萬美元  

2010 79 $9,434.5 萬美元  

2011 102 $4,373.6 萬美元  

2012 138 $32,806.7 萬美元  

2013 141 $36,088.4 萬美元  

2014 136 $33,463.1 萬美元  

2015 152(1-11 月) $14,342.9 萬美元  

合計 771 $134,257.8 萬美元  

資料來源：經濟部投資審議委員會、瑞普萊坊市場研究部 

 

 

重點整理 

2015年1-11月核准陸資來台投資

件數為152件，較上年同期增加

31.03%，但投資金額較上年同期

減少56.26%。 

 

 

 

 

陸資來台投資統計 
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租賃市場 
2015 年第四季的辦公室平均市場租金

每月每坪新台幣約 2,011 元，空置率約
6.94%。 

2015 年包括國泰置地廣場、合庫銀行

總行大樓、潤泰松山大樓等新供給，總

計增加了約 6.8 萬坪的辦公室面積，加

上潤泰南港大樓也興建完成，台北市的

A 級辦公室新供給增加，影響台北市 A

級辦公室的平均空置率上揚，達到約

10.75%，年漲幅約 3.59 個百分點。但

辦公室租金也隨之調升，第四季 A 級辦

公室租金來到每月每坪新台幣約 2,606

元，年漲幅約 1.57%。 

由於外商及頂級企業對於 A 級辦公室

仍有強烈需求，包括台灣大哥大、美孚

建設集團等均承租 A 級辦公室，展望

2016 年，A 級辦公室將有穩定去化。 

受到整體經濟的影響，台北市的 B 級

辦公室因區位優良且租金較低，企業降

低租賃費用轉而尋找 B 級辦公室。2015

年的 B 級辦公室需求增加，全年度空

置率下降約 0.89 個百分點，來到約

4.01%，為近年 9 年來的新低點。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

投資市場 

受限於金管會的金八條管制，台北市辦

公室投資市場冷淡，全年度以中、小型

交易為主，前三季 A 級辦公室市場交易

案例僅有位於信義區的「統一國際大

樓」辦公室部份樓層售出，且非保險業

者成交。 

2015 年第四季數筆大型辦公室成交，

全年度辦公室總成交金額達到總商用

不動產成交金額的約 28%。 

2015 年第四季台北市 A 級辦公室投資

案例如下:  

10 月 30 日:英屬維京群島商子樂開發

及碩河開發以新台幣約 151.23 億元買

下台北市信義區「中信總部大樓」大樓

及其土地所有權持分 95%，土地總面

積約 1,962.77 坪。 

11 月 24 日:元大商業銀行以新台幣

43.98 億元買下台北市敦化南路一段

「元大金控大樓」部份樓層，建物面積

約 2,998.23 坪，平均辦公室單價為新

台幣每坪約 114 萬元。 

  

 

台北市辦公室市場  重點整理 

台北市A級辦公室的平均空置率約

10.75%，空置率受到新供給的影響

年成長約3.59個百分點。 

2015年台北市A級辦公室租金年成

長率約1.57%，市場租金每月每坪

新台幣約2,606元。 
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台北市辦公室租金調查結果 
表格 4 

台北市 2015 年第四季各級辦公大樓市場調查  

 A 級 B 級 

市場租金(新台幣元/坪/月) $2,606 $1,730 

淨有效租金(新台幣元/坪/月) $3,676 $2,234 

開價租金(新台幣元/坪/月) $2,904 $1,898 

空置率 10.75%  4.01% 

註：淨有效租金為考量免租期與建物使用率後之實際租金水準 
資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
 

表格 5 

台北市 2015 年第四季辦公大樓分區市場調查 

分區 
開價租金

(新台幣元/
坪/月) 

市場租金 
(新台幣元/

坪/月) 

淨有效租金
(新台幣元/坪

/月) 

空置率 
(%) 

市場租金季調幅 
(與 2015 年第二季

比較) 

市場租金年調幅
(與 2014 年第三季

比較) 

民生-敦北 $2,214 $1,918 $2,476 8.62% 0.42% 0.42% 

敦南 $2,235 $2,005 $2,626 2.53% -0.59% 2.14% 

信義 $2,864 $2,606 $3,619 7.38% 1.72% 4.87% 

西區 $2,001 $1,785 $2,371 4.66% -0.50% 0.85% 

南京-松江 $1,881 $1,701 $2,166 6.43% 0.83% 3.91% 

南京-復興 $1,903 $1,704 $2,200 4.22% 1.19% 1.67% 

南 京 東 路 四

至五段 
$1,616 $1,423 $1,837 5.41% 0.71% 0.35% 

加權平均 $2,241 $2,011 $2,633 6.94% 0.70% 2.92% 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
 

表格 6 
台北市辦公室租賃成交案例  

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

信義區 國泰置地廣場 富達投資(Fidelity) 約 525 坪 

信義區 國泰置地廣場 美商美國籃球聯盟股份有限公司
(NBA TAIWAN LLC) 

約 163 坪 

信義區 統一國際大樓 艾肯娛樂股份有限公司 
(ICAN ENTERTAINMENT CO.LTD)

約 335 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

 
 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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內湖科技園區廠辦平均市場租金每

月每坪約新台幣1,127元，平均空置

率來到約4.23%，較上季下滑約

1.39個百分點。 

2015年內湖科技園區的租金微幅

上揚，空置率持續減少。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

租賃市場 

2015 年第四季，內湖科技園區廠辦平

均市場租金每月每坪新台幣約 1,127

元，平均空置率來到約 4.23%，較上

季下滑約 1.39 個百分點。 

本年度內湖科技園區去化情況表現優

異，原因包括鄰近台北市中心、租金

較台北市 A 級辦公室便宜，以及高科

技產業對於廠辦的需求依然強烈等，

帶動內湖科技園區的租賃需求。 

由於台北市中心大面積的辦公室空間

以新完工的 A 級辦公室為主，對於部

份的企業來說，若考量交通便利及租

金總額，仍會向內湖科技園區移動。

但在 2015 年第四季西湖段的空置率

已經下降至約 1.65%，文德段的空置

率也僅有 6.58%，在幾近滿租的情況

下，需要大面積廠辦空間的承租戶開

始往文德段、舊宗段移動，部份承租

戶則會轉往內湖技園區週邊地區，包

括大直或內湖五期等區域。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 投資市場 

2015 年廠辦投資市場表現亮眼，雖然

內湖科技園區的交易量不多，但因成

交金額較高，2015 年內湖科技園區的

大型成交金額，達到全台灣總廠辦市

場成交金額約六成。 

2015 年第四季內湖科技園區投資交易

案例如下： 

11 月 12 日:中興保全以新台幣 6.94 億

元買下台北市內湖區堤頂大道一段

「復興航空總部大樓」，購買建物面積

約 1,579 坪，店面單價新台幣每坪約

70 萬元；辦公室單價為新台幣每坪約

48 萬元。 

12 月 22 日: 訊舟科技以新台幣約

20.29 億元買下台北市內湖區新湖一

路「友勁內湖大樓」，購買建物面積約

3,503.65 坪及車位，平均辦公室單價

為新台幣每坪約 50 萬元。 

新供給 

2015 年第四季新完工的廠辦大樓包

括： 

位於民權東路六段「BOSS 世界特

區」，總樓地板面積約 3,392 坪。 

位於瑞湖街「欣恒內湖辦公大樓」，總

樓地板面積約 4,089 坪。 

 

 

 

 

 

 

 

 重點整理 內湖科技園區市場 
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內湖科技園區租金調查結果 
表格 7 

內湖科技園區 2015 年第四季廠辦租賃市場調查 

 
開價租金 

(新台幣元/坪/月)
市場租金 

(新台幣元/坪/月)
淨有效租金 

(新台幣元/坪/月) 
空置率 

(%)

西湖段 $1,356 $1,239 $1,896 1.65% 

文德段 $1,199 $1,028 $1,555 6.58% 

舊宗段 $1,064 $872 $1,406 9.94% 

平均 $1,270 $1,127 $1,748 4.23% 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
 
 

表格 8 

內湖科技園區廠辦租賃成交案例 

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

西湖段 鴻海總部大樓 亞太電信 
(Asia Paci f ic Telecom) 

約 2,700 坪 

西湖段 意秋國際大樓 富鴻網(FHnet) 約 200 坪 

文德段 見龍和橋大樓 
瑞嘉軟體 

(ONELAB TECHNOLOGY 
LIMITED.) 

約 1,670 坪

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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2015 年前三季的重大商用不動產交易

金額僅新台幣 319 億元，創下九年來的

新低點，但至第四季包括「中國信託總

部大樓」、「新光三越 A8」等大型商用不

動產順利成交，將當季總交易金額提升

至新台幣約 796 億元，全年重大商用不

動產交易金額達到新台幣約 1,115 億

元 ， 突 破 千 億 大 關 ， 較 去 年 增 加 約

11.6%。唯交易量仍呈現低迷狀態，交

易類型以工廠及廠辦為最大宗，主要的

投資人包括製造業及產業等自用型買

家。 

由於金管會調降壽險業投資不動產報酬

率門檻加上央行降息等因素，壽險業投

資不動產報酬率由原本的 2.875%調降

至 2.485％，提升保險業者投資國內不

動產的機會。 

展望 2016 年，預期不商用不動產買賣

市場仍以自用為主，唯因保險業者所能

購買最低毛租金資本化率下降，未來保

險業進場購買的機會將會增加。 

 重點整理 

2015年商用不動產投資總金額為

新台幣約1,115億元。 

 

 
 

商用不動產投資金額 

 

表格 9 

重大商用不動產交易金額 (新台幣) 

 2015 年 2014 年 2013 年 

第一季 $126 億元 $77 億元 $243 億元 

第二季 $96 億元 $242 億元 $205 億元 

第三季 $97 億元 $422 億元 $274 億元 

第四季 $796 億元 $213 億元 $265 億元 

合計 $1,115 億元 $954 億元 $987 億元 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部 
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商用不動產買賣 

台北市辦公室及內湖科技園區廠辦的重

大買賣案例，請參考前述說明，其他重

大商用不動產買賣交易包括： 

 10月13日: 中信人壽以新台幣約

15.68億元買下台北市忠孝西路一

段 「 亞 洲 廣 場 」， 建 物 面 積 約

783.67坪，平均建物單價為新台

幣每坪約200.3萬元。 

 10月27日: 元大人壽以新台幣約

6.83億元買下位於台北市中山區

南 京 東 路 店 面 ， 建 物 面 積 約

210.93坪，平均建物單價為新台

幣每坪約323.8萬元。 

 11月5日: 潤隆建設及齊裕營造共

同以新台幣約27.67億元向關係企

業興富發建設買下台北市中山區

樂群二路「台北時代廣場」，建物

面積約2207.06坪外加車位，平均

辦公室單價為新台幣每坪約120

萬元。 

 12月11日: 富邦人壽以新台幣約

270.34億元買下位於台北市信義

區松高路「新光三越A8館」，建物

面積約20,910.47坪，平均建物單

價為新台幣每坪約129.28萬元。 

 12月29日: 英業達以新台幣60.6

億元買下桃園市大智路廠房，土地

面 積 約 16,873 坪 ， 建 物 面 積 約

36,140坪，平均土地單價為新台

幣每坪約39.5萬元。 

 

 

 

 

 

土地買賣 

 10月23日: 新光人壽以新台幣約

17.58億元買下台北市士林區百齡

段 住 宅 區 土 地 ， 土 地 面 積 約

445.17坪，平均單價為新台幣每

坪約395萬元。 

 11月30日: 台灣華可貴以新台幣

約8.39億元買下桃園市中壢區中

工段土地，土地面積約4,484.26

坪，平均單價為新台幣每坪約18.7

萬元。 

 12月8日: 自然人以新台幣約5.46

億元向遠雄人壽買下台北市內湖

區 潭 美 段 土 地 ， 土 地 面 積 約

395.45坪，平均單價為新台幣每

坪約138萬元，使用分區為住宅

區，容積單價為新台幣每坪約69

萬元。 

 12月29日: 鉅明以新台幣約5.39

億元買下高雄市和發產業園區土

地，土地面積約6,001.6坪，平均

單價為新台幣每坪約8.98萬元。 

 12月29日: 強生製藥以新台幣約

1.66億元買下宜蘭縣五結鄉利工

段土地，土地面積約4499.7坪，

平均單價為新台幣每坪約3.7萬

元。 
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盱衡國內外整體環境，經濟前景仍多波

折，2015 年的超低迷交易量主要是因為

房地產的投資、消費激情，在政府強力

的調控措施之下，回歸理性。 

展望 2016 年，於奢侈稅退場後，交易量

會出現小幅反彈，不過房市的發展仍要

等到第二季之後，等國際經濟局勢底

定、新總統就任、內閣團隊出爐之後，

才會明朗。而受到全球股匯市大幅動盪

的影響，投資人將更為謹慎，再加上市

場以自住、自用、長期置產買方為主力，

無追高意願，預期價格仍有下修壓力。

核心精華區域的高價不動產價格將會出

現支撐，成交量會在價格回跌下，明顯

增加，再跌有限；唯投資買盤重、價格

漲幅飆過高區域，其無量下跌的風險仍

高，下殺幅度還會再擴大到一成，甚至

兩成以上。 

在商用不動產方面，在低利率、低成長、

低通膨的全球經濟局勢下，店面的強弱

落差會加大，收益能力好的商圈、產品，

仍受青睞，但需求客層移轉、租金開價

居高不下的產品，在消費習慣改變、租

客縮減預算的大環境挑戰下，勢必要在

價格、租客設定、空間規劃進行調整。 

雖然中央銀行理監事會決議降息，但因

國內市場早已習慣低利率的融資條件，

對買方來說，降息無法產生立即的進場

誘因，對賣方來說，減輕貸款壓力的效

果也很低，所以降息對房市無感。相對

的，而國內房市管制仍嚴，再加上價格

成本高、租金投資報酬率又偏低的多重

限制，投資海外不動產儼然成為國內投

資管道缺乏的替代選擇。 

然而，投資行為不但重視「收益」，更重

要的是「安全」。在「後 QE(Quantitative 

Easing) 時 代 」， 甚 至 有 人 說

「QT(Quantitative Tightening)時代」，全

球資金大放送的時代已過，各國的貨幣

政策將直接反映國家體質，因此資金潮

快速移動，轉進穩健成長區域、抽離建

設基礎薄弱的區域，恐將使投資板塊大

位移。建議民眾投資海外市場還是要回

到基本面，從「安全」的角度，考量國

家條件、貨幣條件、交易的安全透明度，

並選擇好的開發商及國內合法的不動產

經紀業者，以確保投資成果。 

 

重點整理 

市場將回歸理性，自住、自用、長

期置產買方仍為主力。 

投資海外不動產要選擇好的開發商

及國內合法的不動產經紀業者，以

確保投資成果。 

 

 

 

 

不動產專題 
 2016不動產市場展望 
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圖 3 台北市辦公大樓分區圖 

圖 4 內湖科技園區與大灣南段分區圖

台北市及內湖科技園區分區圖 
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