
 

 

 

 

季刊 

2019年第三季 

台灣不動產市場 
台灣投資、台北市辦公及住宅市場分析 
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中美貿易戰的不確定性，衝擊市場，但

在台商回流及轉單效應，使得國內產能

提高。根據行政院主計處第三季末的經

濟成長率2.91%，較8月預測的增加

0.24%(2.67%），高於亞洲四小龍。第

三季央行理監事聯席會議也基於經濟

成長表現良好，決議利率連13凍，重貼

現率、擔保放款融通利率及短期融通利

率分別為1.375%、1.75%及3.625%。

國發會發布9月景氣對策信號燈降至19

分黃藍燈(如表2)，整體景氣仍稍顯疲

弱。 

美國聯準會在第三季8月及9月共降2

碼，到1.75%~2% 

根據投審會統計，2019年第三季外國人

投資982件，投資金額共約43.63億美元

(約新台幣1354.47億元)，件數較去年同

期減少1.8%、但金額增加3.9%，金額增

加原因主要係2019年9月份核准德商達

德YUNLIN HOLDING GMBH以約美金

4億4,957萬4,690元，增資國內事業允

能風力發電股份有限公司等較大投資案

所致。陸資來台方面，第三季投資共45

件，投資金額共約0.39億美元(約新台幣

1.36億元)，件數與去年同期相比年增

21.62%、金額年減27.46%。 

9月27日台股收盤10829.68點(如表1)，

較上一季3月29日收盤10641.04，上升了

98.85點。 

 

第三季全台買賣移轉棟數共7.56萬棟，與

去年相比，增加了8.5%，但受傳統民俗

月影響較上季減少4%。貸款餘額方面，9

月底購置住宅貸款餘額達新台幣7兆

2,560億元，月增新台幣431億元，季增

2%，年增6%。建築貸款餘額達新台幣2

兆10億元，月增新台幣154億元，季增

2%，年增11%。土建融及房貸皆維持近

年來的高水位，表示買方及建商進場意願

上升。房屋貸款方面，9月購屋貸款利率

下探至1.615%，創下歷史新低。 

 

第三季「青年安心成家方案」貸款申請

戶數為4,158戶，申請金額新台幣180

億元，與去年同期相比下滑12%。另

外，財政部檢討期程至2020年底，屆時

視房屋市場情形及民眾之實際需求，必

要時得予以延長，目前利率可以選擇

「混合式固定利率」，「一段式機動利

率」或「二段式機動利率」，選定後不

可變更。 

2019年第三季全台建築物造執照核發

總樓地板面積共934萬平方公尺(如表

1)，件數共6,982件，較去年同期核發

件數增加4%，核發面積增加20% 

重點整理 

9月景氣對策信號燈19分維持黃

藍燈 

美國聯準會基準9月利率為

1.75%~2%。 

中央銀行決議維持利率不變，重

貼現率、擔保放款融通利率及短

期融通利率分別為1.375%、

1.75%及3.625%。 

2019年第三季外國人投資挹注

較去年同期，件數年減1.8%、金

額增加3.9%，陸資投資情形，件

年 增 21.62% 、 金 額 則 年 減

27.46%。 

五大行3月購屋貸款利率下探至

1.615%，住宅貸款及建築貸款餘

額皆增加2%。 

 

 
 

經濟重點概況 
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表格 1 

最新經濟指標 

經濟指標 2019年 2018年 2017年 2016年 

經濟成長率(全年) 2.58% 2.63% 2.86% 1.40% 

失業率 3.80%(9 月) 3.66%(12 月) 3.66% 3.79%  

消費者物價年增率 0.43%(9月) 0.05%(12月) 1.21% 1.70% 

全台建築物建造執

照核發總樓地板面

積 (平方公尺) 

934 萬( Q3) 3,398 萬 2,988 萬 2,624萬 

全台建物 

買賣移轉棟數 
7.56萬(Q3) 27.8萬 26.61萬 24.54萬 

台股加權指數 10829.68(9/27) 9727.41(12/28) 10,642.86(12/29) 9253.50(12/30) 

匯率  

($1USD=TWD) 
$31.04(9/27) $30.73(12/28) $29.85(12/29) $32.27(12/30) 

資料來源：行政院主計處、內政部營建署、中央銀行 

表格 2 

景氣對策信號  

 2019年 9月 2019年 6月 2019年 3月 2018年 12月 

景氣對策分數 19 21 20 16 

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 

 

 

經濟指標 
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商用不動產市場 

第三季商用不動產交易金額約新台幣

178億元(如表三)，季減了60%分析產

品類型，該季辦公大樓佔比最高約

41%，第二名廠房，佔比約37%，第三

名廠辦佔比14%，飯店旅館7%。 

第三季辦公室交易最大筆交易為聯強

國際，華邦電子，美安文教基金會及育

秀教育基金會向南港輪胎子公司南榮

開發購置世界明珠舊廠H棟的辦公樓層

13至27層，以作企業總部，交易總金

額為63.6億，拆算車位後建物單價為每

坪100萬，創下南港歷史記錄，預計

2023年完工交屋。最大的廠房交易為

樂富一號以25.3億向世紀鋼構購置桃

園觀音18,136坪的物流廠房，並售後回

租。另外一筆為日月光因應產能需求以

23.4億向關係企業宏璟建設購買高雄

楠梓加工出口區20,398坪的廠房。第三

名廠辦佔比14%，主要以投資型買家為

主。近期將不斷將業務擴及不動產的宜

進，以5.4億購置內湖海天科技大樓廠

辦，同時連同旗下子公司光明絲織砸下

6.4億持續買進遠雄U-Town廠辦當二

房東，合計本季投資了11.8億。連同自

用型買型買家廣錠，遠雄U-Town本季

就賣出了2,916坪。 

本季飯店交易有樂富一號億4.2億購買

了彰化縣鹿港的永樂酒店及全球人壽

處分台北萬華區萬事達行旅中華店，以

8.5億賣給台產集團的新航投資興業。 

土地投資市場 

土地市場持續火熱，單季金額衝上新台

867幣億元，年增81%，創下有史以來單

季新高，累計前三季土地總交易金額因

京華城標售案正式突破2,000億大關達

2,308億，創下土地交易的新高。本季建

商持續獵地，交易87%皆來自建商。本

季土地交易，商業用地佔53%，住宅用

地佔36%，工業用地佔10%。 

本季最大土地交易同時也是商業土地最 

 重點整理 

第三季商用不動產交易金額約新

台幣 178 億元，季減 60%。該季

辦公室佔比 41%，廠房 37%及廠

辦 14%，飯店旅館 7% 

 

建商持續購地，該季土地市場交

易金額約新台幣867億，創下單季

新高，累計前三季成交金額為

2,308億。 

「京華城」的標售案，由其關係

企業中石化子公司鼎越開發以

372億取得。 

 
 

商用不動產交易 
 

表格 3 

全台重大商用不動產交易金額 (新台幣) 

 2019 年 2018 年 2017 年 

第一季 $150 億元 $130 億元 $133 億元 

第二季 $285 億元 $350 億元 $118 億元 

第三季 $178 億元 $103 億元 $263 億元 

第四季 _ $323 億元 $164 億元 

合計 $613 億元 $906 億元 $678 億元 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

表格 4 

全台重大土地交易金額 (新台幣) 

 2019 年 2018 年 2017 年 

第一季 $680 億元 $433 億元 $289 億元 

第二季 $762 億元 $504 億元 $184 億元 

第三季 $867 億元 $479 億元 $372 億元 

第四季 _ $505 億元 $396 億元 

合計 $2,309 億元 $1,920 億元 $1,241 億元 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

備註:含地上權交易 
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大的交易便屬「京華城」的標售案，由

其關係企業中石化子公司鼎越開發以

372億取得，每坪單價746萬，分區為商

三（特）容積560%計算，容積單價每坪

高達133萬。而住宅用土地最大交易來自

台中市政府土地標售，最後由台中知名

建商總太地產以38億取得超過萬坪土

地，溢價率約11%。近來以「單案、大

型開發」為策略的新美齊與中石化合資

的 京 捷 建 設 向 夆 典 以 37 億 買              

進南雅夜市附近2,400坪土地，後續再進

行都更整合。本季最夯的工業土地則是

北市最後一塊科技園區北士科軟橋段，

華固在本季一共砸下31億分別向新世茂

及自然人地主取得近1,700坪土地。除了

華固，長虹及天賀也都看好未來廠辦市

場在前兩季便已插旗軟橋段的科專區土

地，累計前三季軟橋段交易金額達96億。 

盤點各大建商獵地情況，本季地王就屬

台中地王總太地產，單單北屯區土地標

售就超過上萬坪，合計本季獵地金額為

66.1億，面積達16,705坪，預估至少足

夠未來5年的推案。如從前三季累計來看

的話，獵地金額超過百億的建商更不

少，包括：寶佳機構（櫻花建設，寶佳

建設等）205億，豐邑機構（豐邑建設，

旌旗開發等）137億，茂德機構（和碩開

發）117億，元利建設113億，寶佳集團

暫居本年度地王。 

今年各縣市政府及高鐵局持續辦理標

售，累計三季估計各個公部門入賬605

億，標售總額也超過2018全年515億。

去年公部門地上權招標案的部分總金額

達206億，而今年炮火主要集中在第四

季，其中備受矚目的地上權案有：捷運

松江南京捷運共構地上權案，權利金約

41億；台北市財政局的信義行政中心地

上權案權利金近100億，緊接著是交通部 

在高鐵桃園，新竹及台中地上權招商，

並與11月19日舉辦招商說明會，預計三

筆高鐵地上權權利金上看200億以上；都

更方面有住都中心信義兒福中心有

B1-1、B1-2都更案也開始招商，B1-2於

12月2日截止，B1-1則在隔天109年1月

2日截止。南台灣地上權方面，高雄捷運

局共有三筆地上權招商，第一筆市位於

位於捷運O4市議會站2號出口，海寶國

際大飯店旁的商5土地；第二筆位於輕軌

C6經貿園區站出口附近，商5土地；第三

筆位於夢時代旁的第五種特定經貿核心

專用區土地。而南台灣都更招商方面有

多功能經貿園區特貿三公辦都更。台南

都發局則有兩筆都更招商，分別位於東

區平實營區及安平古堡段。南北台灣各

大地上權招商預計吸引各大壽險業，金

融業，建商等投標，土地交易有望突破

3000億。展望2020年上半年還有世貿三

館及松山機場國泰營區地上權兩大案，

土地市場將會持續高溫發熱到明年。 

                                                     

                      

 重點整理 

前三季公部門標售總額605億 

總太地產合計本季獵地金額為

66.1億，面積達16,705坪， 
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商用不動產買賣 

土地買賣 

 

表格 5 

重大商用不動產交易案例 

 

月 縣市 區域 標的名稱 買方 賣方 
總金額 

(新台幣億元) 

建物總面積

(坪) 

平均單價 

(新台幣萬元/坪) 
交易目的 備註 

09 台北市 南港區 
世界明珠舊廠 

H 棟 
聯強國際 

南榮開發 

建築 
50.87 4,847 建物約$100 自用 預售案 

07 桃園市 觀音區 
世紀鋼構物流 

廠房 
樂富一號 世紀鋼構 25.28 18,136 建物約$14 投資 售後回租 

08 高雄市 楠梓區 
楠梓加工出口區

第二園區廠房 
日月光 宏璟建設 23.26 20,399 建物約$11 自用 關係人交易 

09 台北市 萬華區 
萬事達行旅 

中華店 
新航投資興業 全球人壽 8.5 7,58 建物約$112 投資  

09 台北市 南港區 
世界明珠舊廠 

H 棟 
華邦電子 

南榮開發 

建築 
8.5 8,077 建物約$100 自用 預售案 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

表格 6 

重大土地交易案例 

月 縣市 區域 地段 買方 賣方 
總金額 

(新台幣億元) 

土地面積 

(坪) 

平均單價 

(新台幣萬元/坪) 

容積率 

(%) 

容積單價 

(新台幣萬元/坪) 

土地 

使用分區 
備註 

09 台北市 松山區 
西松段

三小段 
鼎越開發 京華城 372 4,986 $746 560% $133 

第三種商業區

（特） 
關係人交易 

07 台中市 北屯區 太原段 總太地產 台中市政府 38.01 11,331 $34 280% $12 第三種住宅區 標售 

08 新北市 板橋區 新興段 京捷建設 夆典 37.06 2,422 $153 300% $51 住宅區  

08 新北市 淡水區 淡海段 
泰和建築 

經理 
宏泰人壽 25.45 4,008 $64 500% $13 

第二種中心 

商業區 
 

09 台中市 西區 
後壠 

子段 
勤美 自然人 22.94 1,942 $118 220% $54 第二種住宅區  

07 台中市 北屯區 
鑫新 

平段 
總太地產 自然人 18.89 2,775 $68 140% $49 

第一之一種 

住宅區 
 

08 台北市 北投區 軟橋段 華固建設 自然人 17.34 898. $193 420% $46 
科技產業 

專用區 
      

07 新北市 新店區 斯馨段 宏普建設 新北市政府 15.94 1,022 $156 240% $65 住宅用地 標售 

07 新北市 新店區 斯馨段 宏普建設 新北市政府 14.75 916 $161 240% $67 住宅用地 標售 

08 台北市 北投區 軟橋段 華固建設 
新世茂資產

開發 
13.60 824 $165 300% $55 

科技產業 

專用區 
 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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租賃市場 

2019年第三季台北市辦公室租賃市場

租金穩定，整體台北市辦公室平均租金

每月每坪約新台幣2,134元，租金季增

0.14%、年增達1.67%。整體空置率較

前一季下降0.51%至3.47%。 

該季台北市A級商辦租金平均單價

2,788元，租金單價年增2.20%，空置

率5.45%，單季下降0.33%。知名精品

香奈兒租下南山廣場39樓，約745坪，

每坪單價來到4,400元，為實價登錄所

揭露信義計畫區最高租金，同樣也是租

下南山廣場的威睿科技VM ware，為知

名外商戴爾科技的子公司，以每坪租金

4,300元租下38樓。國泰置地也因新租

戶大牛科技承租35樓，每坪租金4,600

元創下新高。目前信義計畫區空置率只

有2.75%，未來本區域的租金將持續上

漲。敦南商圈本季表現亮眼，空置率下

降了1.31個百分點來到3.84%，最大的

貢獻來自泰國辦事處承租了中華民國

農會台北大樓1到3樓去化了771坪及

知名外送外商平台業者Foodpanda增

租了國壽的安和商業大樓3個樓層，共

701坪。民生敦北商圈，空置率下降1.13

個百分點來到6.49%，南京松江商圈空

置 率 則 下 降 了 1.17 百 分 點 來 到

1.85%，至於南京松江商圈及南京四五

本季去化的多以小坪為主，因此空置率

下降幅度不明顯；本季西區空置率上升

0.56個百分點來到4.70%，其主要原因

是知名外商藥廠諾華正式搬到南京復

興商圈的國泰民生建國大樓，承租了共

享辦公室品牌Justco的8樓整層。 

投資市場 

該季辦公室交易聯強集團，華邦電子，

美安文教基金會及育秀教育基金會向

南港輪胎子公司南榮開發購置世界明

珠舊廠H棟的辦公樓層13至27層，以作

企業總部，交易總金額為63.6億，拆算

車位後建物單價為每坪100萬，創下南

港歷史記錄，預計2023年完工交屋。

財團法人中華基督教行道會向台灣土

地以5.3億購買台開承德大樓約2,470

坪B1，B2及B3車位，拆算車位後B1單

價為25萬/坪，B2為18萬/坪。位於捷

運南京復興站出口旁的世界通商金融

大樓，犇亞證券向其關係人奔華國際投

資買進4樓之3，拆算單價為93.8萬/

坪。

 重點整理 

2019年第三季A級辦公室平均市

場租金每月每坪約新台幣2,788

元，年增2.20%，空置率5.45%。 

諾華搬遷到國泰民生建國大樓，

承租Justco的8樓整層共享辦公

空間 
 

台北市辦公室市場 
 

 

 

圖 1台北市辦公大樓分區圖 
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 台北市辦公室租金調查結果 

表格 7 

台北市 2019 年第三季各級辦公大樓市場調查  

  A級 B級 

市場租金(新台幣/坪/月) $2,788 $1,777 

淨有效租金(新台幣/坪/月) $3,932 $2,327 

開價租金(新台幣/坪/月) $3,154 $1,957 

空置率 5.45% 2.75% 

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：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

 

 

 

表格 8 

台北市 2019 年第三季各級辦公大樓分區市場調查 

 

分區 
市場租金 

(新台幣元/坪/月) 

淨有效租金 

(新台幣元/坪/月) 
市場租金季調幅 市場租金年調幅 

空置率 

(%) 

空置率 

季變化   

 

民生-敦北 $1,957 $2,492 0.00% 0.46% 6.69%   

敦南 $1,992 $2,609 0.00% -0.40% 3.84%   

信義 $2,840 $3,944 0.28% 3.84% 3.08%   

西區 $1,814 $2,410 0.00% 0.33% 4.70%   

南京-松江 $1,748 $2,225 0.29% 0.40% 1.85%   

南京-復興 $1,877 $2,423 0.00% -0.58% 2.15%   

南京東路四

至五段 
$1,553 $2,034 0.00% 2.31% 0.89%  

 

加權平均 $2,134 $2,795 0.14% 1.67% 3.47%   

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部  
 

表格 9 

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 南山廣場 Chanal 約 745 坪 

信義區 南山廣場 VM ware 約 367 坪 

信義區 國泰置地 大牛科技 約 176 坪 

大安區 安和商業大樓 Foodpanda 約 701 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

 

 

 
 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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圖 2 

台北市各級辦公大樓市場租金
 

圖 3 

台北市各級辦公大樓空置率
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季刊 台灣不動產市場 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

租賃市場 

該季租金表現穩定，去化表現也有不錯

的成績，空置率持續下探。整體平均市

場租金每月每坪約新台幣1,137元(如表

10)，平均空置率約 5.96%(如表 10)。 

西湖段本季有不少搬遷潮，雖然去化面

積超過 2,000 坪，但也有部分企業合約

到期不續約，因此整體空置還是有小幅

度的上升來到 1.88% 

文德段平均市場租金每月每坪約新台幣

1,035 元 (如表 10)，平均空置率約

10.33%( 如表 10) ， 空置率下降了

1.39%，個別大樓都有大小坪數的去

化，例如華盛頓科技中心本季就去化了

293 坪及文金科技大樓也去化了 410

坪。 

舊宗段平均市場租金每月每坪約新台幣

894元(如表10)，平均空置率11.53%(如

表 10)，該季變動最大，空置率下降了

2.16%，其原因主要是大都會家具進駐

了根鼎科技大樓 5 樓及 6 樓，承租了

2,800 坪，一直以來空置最高的舊宗段也

趨近於文德段，最後一季空置率有望再

下探。 

近期台北市辦公需求大爆發，因短期無

供給的情況下，使到這股需求外溢到內

科廠辦，整體內科空置率都持續下探，

不少建商看好此需求，除了位於西湖段

瑞光宏匯大樓即將完工投入市場，文德

段有長虹新銳科技大樓，舊宗段長虹新

時代等建案。 

 

投資市場 

第三季重大廠辦買賣案例如下: 

該季廠辦交易主要以投資為主，宜進實

業近期不斷購置了廠辦大樓，在 9 月以

5.4 億購買位於舊宗段新湖二路的海天

科技保全大樓。另外，該季不少自然人

買進內科廠辦的部分樓層如：環球科技

大樓 4樓也由自然人以 1.08 億購入，拆

算車位後建物單價每坪為 42 萬。 

內湖科技園區市場 
 

 重點整理 

內湖科技園區廠辦平均市場租金

每月每坪約新台幣 1,137 元，平均

空置率約 5.96%。 

企業業務持續擴張，促使舊宗段

平 均 空 置 率 下 降 2.16% 至

11.53%。 
 

 

圖 4 內湖科技園區與大灣南段分區圖 
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內湖科技園區租金調查結果 
表格 10 

內湖科技園區 2019 年第三季廠辦租賃市場調查 

區域 
市場租金 

(新台幣元/坪/月) 
淨有效租金 

(新台幣元/坪/月) 
空置率 

(%) 
空置率季變化 

(百分點) 

西湖段 $1,268 $2,020 1.88% 0.05. 

文德段 $1,035 $1,584 10.33% -1.39. 

舊宗段 $894 $1,440 11.53% -2.16 

加權平均 $1,137 $1,793 5.96% -0.74 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

註:該季因調整調查樣本數，季變動無法真實反應市場變動情況。 

表格 11 

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 

舊宗段 根鼎科技大樓  大都會家具 約 2,800 坪 

文德段 華盛頓科技中心  科菱股份  約 176 坪 

文德段 華盛頓科技中心  健新牙技所  約 117 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

 

表格 12 

內湖科技園區廠辦買賣成交案例 

區域 大樓名稱 買方 建物面積 

舊宗段 海天科技保全 宜進實業  約 997 坪 

文德段 環球科技大樓 自然人  約 302 坪 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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