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不動產市場環境 

 

央行第二波限貸令、房地合一稅2.0三讀通過

房市政策 

台灣央行在第一季理監聯席會議決議，重貼現率維持

1.125%不變，同時全球疫情趨緩，全球景氣復甦，台灣經

濟成長增溫，上修今年經濟成長率至4.53%（上季預測為

3.68%）。去年第四季央行第一波限貸令後，銀行不動產貸

款餘額不減反增，為避免過多資金流向不動產市場，央行決

定實施第二波限貸令，法人購置住宅貸款限縮至4成，自然

人購置第三戶限縮至5.5成，如第四戶以上則5成。不僅如此，

財政部修正所得稅法修正草案（即房地合一稅2.0），也順

利完成立法院三讀，並於7月1日開始生效：法人比照個人課

稅，2年內課45%，2年以上未達5年35%，5年以上未達10

年20%及10以上15%；同時為防止透過移轉型態來避稅，增

訂預售屋交易及未上市櫃股權交易兩項課稅標的（其股權價

值50%以上是來自不動產）。 

央行及財政部打炒房措施，將使今年買賣移轉棟數成交量縮

減，且為避免課重稅，上半年恐將有一波拋售潮。對於開發

商而言推案將轉向保守，或者集中於老舊社區的都更危老開

發。 

商用不動產市場 

國內疫情穩定，商用不動產市場從去年下半年開始活絡，本

季熱度不減，第一季商用不動產交易金額約426億元（如表

三），為近5年來單季第二高，較去年同期增長了330%，主

要原因是去年第一季受疫情影響使得基期偏低所致。第一季

最大貢獻來自單一建商及保險業投資為主，最大筆交易來自

皇翔建設集團以股權交易方式入主仁愛企業及其持有敦南

SOGO百貨，交易金額約130億元，單一交易就佔了本季交

易的31%。據了解此交易也吸引了多家建商搶奪，最終皇翔

集團以皇翔投資名義取得，對於近年積極跨入商用不動產經

營的皇翔集團，敦南SOGO短期不管是要改裝、繼續租用、

改建又或是長期而言辦理都更、危老重建都著眼於資產價值

所在。 

保險業在第一季也積極投入商用不動產，光新光人壽單一壽

險業在1月就砸下近150億，分別以92.89億元標得中華開發

大樓作自用及以56.40億元取得新竹市東區的萊恩廣場。除

此之外，中華郵政以5億元購入新北市中和的台灣科技廣場

廠辦大樓的12樓辦公室及1、2樓店面，拆算單價辦公室約為

38萬/坪，店面約為66萬/坪左右；第一金人壽持續加碼內湖

廠辦大樓，以2.65億元購入長虹晶鑽科技大樓12樓（詳見內

科市場）。 

自用型的買方以製造業購置廠房及廠辦為主，廠房交易集中

桃園、台中、台南及高雄。本季最大筆工業不動產交易來自

景碩科技購入勝華科技楊梅幼獅廠超過4萬坪的高科技廠房，

總交易金額為44.85億元。其他廠房交易有：昇陽國際半導

表格 1 

最新經濟指標 

經濟指標 2021 年 2020 年 2019 年 2018 年 

經濟成長率（全年） 4.64%（3 月） 2.98% 2.71% 2.63% 

失業率 3.67%（3 月） 3.68% 3.67% 3.66% 

消費者物價年增率 1.26%（3 月） 0.06% 1.13% 0.05% 

全國建物買賣移轉棟數 8.08 萬（Q1） 32.60 萬 30.03 萬 27.80 萬 

台股加權指數 16,431.13 （3/31） 14,732.53 （12/31） 11,997.14 （12/31） 9727.41（12/28） 

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  

 2021 年 3 月 2020 年 12 月 2020 年 09 月 2020 年 06 月 

景氣對策分數 40 34 27 19 

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 

 

 

https://www.repro.knightfrank.com.tw/en/research/taipei-city-office-market-taiwan-investment-market-2020q1chinese-7245.aspx
https://www.repro.knightfrank.com.tw/en/research/taipei-city-office-market-taiwan-investment-market-2020q1chinese-7245.aspx
https://www.repro.knightfrank.com.tw/en/research/taipei-city-office-market-taiwan-investment-market-2020q1chinese-7245.aspx
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體以4.9億元購置友達晶材台中梧棲中港加工出口區廠房、

日勝化工以3.56億元購置新力美科技桃園大園廠等。製造業

購置廠辦多數為原租用辦公空間不足，而選擇由租轉買及辦

公空間升級，本季主要以台北市及新北市及新竹為主：電聲

元件廠安普新及其關係企業以17.11億元購置南軟一期廠辦

大樓作自用辦公空間，強茂、泉創生醫及光明紡織購入遠雄

U Town廠辦，三筆交易金額達12.57億元。新竹市因台元紡

織科技園區八期及九期銷售亮眼，持續有區內企業購入，本

季M31以4.38億元購入第八期U棟9樓及穎崴則以2.89億元預

購第九期Y棟1樓及8樓。 

在央行第二波限貸令下對於商用不動產市場無影響，資金可

能轉向商用不動產市場，且製造業自用廠房廠辦需求帶動下，

今年商用不動產交易有望超越去年。 

土地市場 

第一季土地交易金額為580億元，較去年同期比較減少40%，

其主要原因是去年第一季世貿三館地上權單筆交易金額拉高

基期及去年第四季央行限貸令之後建商獵地速度放緩兩大因

素使得本季土地交易為近兩年來單季新低，交易佔比仍以建

商及製造業為主，分別佔了64%及31%。 

雖然第一波限貸令影響建商購地情況，但對於大型建商影響

似乎較小，本季前十大交易9筆皆是建商取得，光興富發就

佔了3個名次，單季共砸下86.17億元，分別為桃園龜山區機

捷A7周邊帶照土地及兩筆台中七期土地，累計2018年起至

今興富發共在七期購置土地金額超過250億元。此外，國防

部積極活化閒置資產，本季委託國產署標售三筆北市大安區

精華土地，其中兩筆位於新生南路北三段，台大體育館附近

的都更土地，最後由新潤建設及綺華建設分別以24.22億元

及13.61億元得標，溢價率高達19%、31%。另一筆位於文

昌街，近信義安和捷運站的都更土地，由士林開發以8.39億，

溢價率6%取得。除了國防部，桃園市政府標售土地達23.81

億元、高雄市標售出17.06億元。 

工業土地的部分，嘉義縣標售馬稠後產業園區後期產業用地

也標出22.12億元，大部分為園區內廠商為擴充能標得。本

季購地以半導體、電子、精密儀器、能源、食品及汽車相關

產業為主。製造業購地最大筆為全家便利商店以23.65億購

置新竹湖口約16,000坪土地，規劃作第四鮮食廠、家登以

9.11億元再買進新北土城約1,600坪土地自建廠辦大樓、桃

苗汽車以9.75億購置桃園華亞科約1,400坪土地及國都汽車

以8.62億購置新北三重約1,200坪土地。除了製造業購置自

用土地外，本季也有建商跨入工業地產開發：京城建設以

33.92億元，購置台南仁德區近17,000坪土地，預計開發成

科技工業園區，長深耕豪宅市場的京城建設首次跨入工業地

產的開發、國揚再處分大南港土地後，也積極佈局廠辦市場

除了去年購置了內湖舊宗土地外，汐止的國揚矽谷廠辦銷售

也開紅盤，本季再以18.56億元購入土城3,200坪土地。 

展望2021年陸續有國產署及高鐵局地上權招標及縣市政府標

售，預計土地交易熱潮持續增溫。

 

 

表格 3 

全台商用不動產交易金額（新台幣） 

 2021 年 2020 年 2019 年 

第一季 $426 億元 $99 億元 $149 億元 

第二季  $145 億元 $285 億元 

第三季  $593 億元 $228 億元 

第四季  $376 億元 $234 億元 

合計 $426 億元 $1213 億元 $896 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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表格 4 

全台重大土地交易金額（新台幣） 

 
2021 年 2020 年 2019 年 

第一季 $580 億元 $971 億元 $641 億元 

第二季  $895 億元 $762 億元 

第三季  $835 億元 $867 億元 

第四季  $653 億元 $842 億元 

合計 $580 億元 $3,353 億元 $3,112 億元 

資料來源：公開資訊觀測站、各縣市政府、瑞普萊坊市場研究部 

備註:含地上權交易 

 

表格 5 

重大商用不動產交易案例 （新台幣） 

月 縣市 區域 標的名稱 買方 賣方 
總金額 

（億元） 

建物總面積
（坪） 

交易目的 備註 

01 台北市 大安區 敦南 SOGO 百貨 皇翔投資 仁愛企業 $130.00 7,270 投資 股權交易 

01 台北市 松山區 中華開發大樓 新光人壽 中華開發資本 $92.89 7,979 自用  

01 新竹市 東區 萊恩廣場 新光人壽 科晟有限公司 $56.40 17,580 投資  

02 桃園市 楊梅區 廠房 景碩科技 勝華科技 $44.85 40,154 自用  

02 台北市 南港區 
南港軟體園區 

一期 D 棟 
安普新 佳能企業 $17.11 2,818 自用  

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部 

 

表格 6 

重大土地交易案例 （新台幣） 

月 縣市 區域 地段 買方 賣方 
總金額 

（億元） 

土地面積 

（坪） 

平均單價 

（萬元/坪） 

土地 

使用分區 

03 桃園市 龜山區 善捷段 興富發 
自然人 

樹光建設 
$39.69 2,581 $154 中心商業區 

03 台南市 仁德區 崁腳北段 京城建設 自然人 $33.82 16,909 $20 乙種工業區 

02 台中市 西屯區 惠民段 興富發 自然人 $28.57 907 $315 
第六種新市政 

中心專用區 

03 新北市 新莊區 
副都心段一

小段 
三發地產 自然人 $26.80 1,419 $189 第二種商業區 

03 台北市 大安區 
龍泉段一小

段 
新潤建設 國防部 $24.22 485 $499 

第三之一種住宅區

第三種住宅區 

03 新竹縣 湖口鄉 湖南段 
全家便利 

商店 
和隆興業 $23.65 16,143 $15 

特定農業區 

丁種建築用地 

01 新北市 土城區 忠義段 國揚 自然人 $18.56 3,200 $58 乙種工業區 

03 台北市 北投區 軟橋段 華固 自然人 $18.07 695 $260 住三之二種住宅區 

01 台中市 西屯區 惠順段 興富發 自然人 $17.91 728 $246 第四種住宅區 

03 台北市 大安區 
龍泉段一小

段 
綺華建設 國防部 $13.61 293 $464 住三種住宅區 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部 



 
6  

h
tt

p
s
:/

/w
w

w
.r

e
p

ro
.k

n
ig

h
tf

ra
n

k
.c

o
m

.t
w

/e
n

/r
e

s
e

a
rc

h
/t

a
ip

e
i-

c
it
y
-o

ff
ic

e
-m

a
rk

e
t-

ta
iw

a
n

-i
n

v
e

s
tm

e
n

t-

m
a

rk
e

t-
2

0
2

0
q

1
c
h

in
e

s
e

-7
2

4
5

.a
s
p

x
 

台北市辦公室市場 
 

2021年第一季整體辦公室空置率微幅上升，租賃活動較為穩定  

整體租金及空置率表現 

本季A辦空置率為3.22%，微幅上升了

0.12%，每月每坪租金來到2,856元；B

辦空置率為3.34%，上升了0.48%，不

少房東也開始調整租金開價，每月每坪

租金也來1,791元。 

各商圈表現 

本季信義區有部分租戶合約到期，而搬

遷至其他商圈及遠雄集團將原自用樓層

對外進行招租，並分階段搬遷到隔壁自

有大樓遠雄國際廣場，因此整體空置率

來到3.10%，上升了0.6%。本季信義區

指標的租賃案屬台北101大樓最高辦公

樓層83樓，在雪豹退租後迎來新租客，

由知名投行美商摩根史丹利從敦南商圈

入駐全台第一高辦公樓層。根據觀察，

信義區租客仍然以金融服務及網路科技

業為主，且有聚集效應，原科技業租客

都有增租的意願，惟租金不斷調漲也使

到部分企業租約到期後選擇搬離信義區。 

本季民生敦北及西區因有租戶從其他商

圈移入而降低空置率。知名自動化儀器

設備大廠，日商台灣基恩斯受惠於疫情

而訂單大增，擴編需求搬遷至台灣人壽

中山大樓，租賃面積達1,200坪，值得

注意的是台壽中山大樓在短短一年內去

化大部分面積，且持續有租戶洽談中。

此外，希望廣場已取得使照，目前正在

進行產登中，2～4樓近3,000坪已租給

蝦皮，也即希望廣場目前已近滿租的狀

態，其中2樓使用登記為一般零售業使

用，可作虛實整合。 

展望 

雖然疫情對台灣辦公市場影響不大，但

今年開始有不少外商企業因國外母集團

策略影響其辦公室空間需求轉向保守，

陸續開始有租戶縮減租賃面積，預計短

期空置率將上升。 
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投資市場 

該季開發金標售其位於南京東路五段的起家厝——中華開發大樓，新光人壽以 92.89 億元取得，拆算辦公室單價約為 138 萬元/坪，

1 樓店面單價約為 237 萬/坪。新光人壽位於南京東路的新光南東大樓等大樓即將都更，購置此大樓作為自用辦公室並將位於台北

車位新光摩天大樓部分自用樓層一併搬遷入，原新光摩天大樓自用樓層將對外進行招租。 

 

表格 7 

台北市 2021 年第一季各級辦公大樓市場調查 （新台幣） 

 A 級 B 級 

市場租金（元/坪/月） $2,856 $1,791 

淨有效租金（元/坪/月） $4,091 $2,379 

開價租金（元/坪/月） $3,105 $1,984 

空置率 3.22% 3.34% 

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 8 

台北市 2021 年第一季各級辦公大樓分區市場調查（新台幣） 

分區 
市場租金 

（元/坪/月） 

淨有效租金 

（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 $2,042 $2,713 0.10% 2.92% 4.98%  

敦南 $1,998 $2,616 0.25% 0.05% 2.25%  

信義 $2,906 $4,036 0.35% 0.83% 3.10%  

西區 $1,847 $2,527 0.33% 0.05% 1.98%  

南京-松江 $1,757 $2,237 0.00% 0.00% 1.67%  

南京-復興 $1,895 $2,447 0.58% 0.96% 3.19%  

南京東路四至五段 $1,586 $2,077 0.00% 2.12% 0.97%  

加權平均 $2,177 $2,851 0.28% 0.97% 2.79%  

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

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 

西區 台壽中山大樓 基恩斯 約 1,248 坪 

信義區 台北 101 摩根士丹利 約 738 坪 

信義區 遠雄金融中心 達勝集團 約 165 坪 

南京-復興 弘雅大樓 台灣迪艾思 約 297 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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內湖科技園區市場 
 

2021年第一季內科整體空置率為7.17%,每月每坪平均租金為1,179元 

 

租賃市場 

本季西湖段空置微幅上升1.72%，租金

上漲至每月每坪1,327元，其主要原因

本季開始將宏匯瑞光大樓A，B棟納入

調查樣本，拉高西湖段平均租金所致，

預計未來受惠於新大樓帶動，周邊大樓

也陸續調整租金開價。目前A棟LINE集

團已租約4個樓層，將整併分散辦公空

間，本季知名半導體美商邁凌科技承租

金1,300坪的辦公空間，預計第二季便

正式入駐，而B棟約有9個樓層作育成

中心及知名共享辦公室品牌SPACES承

租2個樓層也已正式進駐。 

舊宗段在該季受惠於鏡周刊承租根鼎科

技大樓2,166坪，如加計其承租 1樓

1,308坪，合計共3,47坪，為今年以來

內科最大面積的去化，使得空置率下降

1.41%來到14.88%。文德段及舊宗段

在本季皆有不錯的去化，租戶以科技業

及軟體服務業為主，空置率分別下降至

8.61%及12.74%，舊宗段在未來有不

少大樓陸續完工，去化壓力大；租金則

來到每月每坪1,049元及911元。 

投資市場 

第一季重大廠辦買賣案例如下： 

第一金人數本季持續加碼西湖段廠辦，

本季以2.26億元購置內湖一路，位於西

湖捷運站旁的長虹晶鑽科技大樓12樓，

拆算車位單價約67萬；和潤企業以7.2

億元購入近1,200坪的辦公空間作為企

業總部。 

 

 

 

 
  

表格 10 

內湖科技園區 2021 年第一季廠辦租賃市場調查（新台幣） 

區域 
市場租金 

（元/坪/月） 

淨有效租金 

（元/坪/月） 

空置率 

（%） 

空置率季變化 

（百分點） 

西湖段 $1,327 $2,114 4.74% 1.72 

文德段 $1,049 $1,629 8.61% -1.85 

舊宗段 $   911 $1,471 12.74% -0.21 

加權平均 $1,179 $1,870 7.17% 0.28 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

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 

西湖段 宏匯瑞光大樓  美商邁凌科技 約 1,260 坪 

西湖段 萬國科技大樓  捷思遊戲科技  約 363 坪 

文德段 亞太經貿廣場 C 棟  資通服務業  約 653 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

 

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 

西湖段 長虹晶鑽科技大樓 第一金人壽  約 381 坪 

舊宗段 聯虹識野科技大樓 和潤企業 約 1,171 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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