
 

 

 

 

季刊 

2019年第一季 

台灣不動產市場 
台灣投資、台北市辦公及住宅市場分析 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
   

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

內湖科技園區市場 商用不動產投資市場 台北市辦公室市場 台北市住宅市場 



 

 

2 

 

 

 

全球經濟成長遲緩，中美貿易戰持續，

根據行政院主計處第一季末的經濟成

長率為1.71%，較之前預測的下修

0.01%（1.72%）。外需方面今年第1

季因全球景氣成長趨緩，加重產業淡季

效應，加以比較基期偏高，我國出口金

額年增率減  4.24％（商品以美元計

價），終止連續 10 季增長。產業內需

方面民間消費與投資呈小幅成長。行政

院主計處預測2019全年經濟成長率為

2.19%( 如表 1) 較之前預測則下修

0.08%（2.27%）。國發會發布3月景氣

對策信號由藍燈轉為代表景氣低迷的

黃藍燈(如表2)，景氣有望走向穩定。 

第一季央行理監事聯席會議指出國內

經濟成長趨緩且通膨緩和，加上美國今

年可能不會調升利率，央行理事均認為

無「升息」理由，決議利率連11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%。美國聯準會表示不升息，利

率維持在2.25%~2.5%。 

根據投審會統計，2019年第一季外國人

投資828件，投資金額共約10.23億美元

(約新台幣315.62億元)，件數較去年同

期增加5.3%、金額減少54.4%，金額減

少原因主要係2018年2月份核准日商

伊藤忠商事株式會社以約美金 6億

6,500萬元，受讓取得台北金融大樓股

份有限公司部份股權，以及2018年3月

份核准德商安聯股份有限公司 SE

（ALLIANZ SE）以約美金6億4,470萬

餘元增資安聯人壽保險股份有限公司

之較大投資案所致。 

陸資來台方面，第一季投資共31件，投

資金額共約0.1億美元(約新台幣3.39億

元 ) ，件數與去年同期相比年減

20.51%、金額年減87.53%。金額減少

原因主要係2018年1月份核准大陸商

富士康工業互聯網股份有限公司透過

新加坡商INGRASYS（SINGAPORE）

PTE. LTD.，以約美金7,522萬元受讓取

得國內事業鴻佰科技股份有限公司、新

加坡商鴻運科股份有限公司及臺灣分

公司股份等較大投資案所致。 

Fed不升息，美股第一季也有上升，台

股連帶受影響，3月29日台股收盤

10641.04點 (如表1)，與去年年末相

比，台股成長了913.63點。 

第一季非傳統購屋旺季，買賣移轉棟數

共6.42萬棟，與去年相比，約減少

2.8%。 

貸款餘額方面，3月底購置住宅貸款餘

額達新台幣7兆258億元，月增新台幣

219億元，季增1%，建築貸款餘額達新

台幣1兆8,863億元，月增新台幣220億

元，季增2%。房屋貸款方面，3月購屋

貸款利率上探至1.627%。 

第一季「青年安心成家方案」貸款申請

戶數為4,615戶，申請金額新台幣207

億元，但銀行房貸優惠利率競爭激烈，

部分轉向一般低利貸款，與去年同期相

比下滑20%。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。 

2019年第一季全台建築物造執照核發

總樓地板面積共769萬平方公尺(如表

1)，件數共5,664件，較去年同期比較

核發件數減少了13%，核發面積減少了

7%。2018年雨遮屋簷不登記，新制度

上路前的換照潮。在新一季發酵後，

2019年第一季回落正常值。 

重點整理 

3月景氣對策信號由藍燈轉為黃

藍燈，景氣回溫。 

美國3月利率維持2.25%~2.5%。 

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年第一季外國人投資挹注

較去年同期，件數年增5.3%、金

額減少54.4%，陸資投資情形，

件數減少20.51%、金額則年減

87.53%。 

五大行3月購屋貸款利率上探至

1.627%，住宅貸款及建築貸款餘

額皆有增加。 

「青年安心成家方案」延長期程

至2020年，視房屋市場情形及民

眾之實際需求予以延長。 

 
 

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) 2.19% 2.63% 2.86% 1.40% 

失業率 3.66%(3月) 3.66%(12 月) 3.66% 3.79%  

消費者物價年增率 0.56%(3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) 

769萬(1-3月) 3,398萬 2,988萬 2,624萬 

全台建物 

買賣移轉棟數 
27.8萬(1-3月) 27.8萬 26.61萬 24.54萬 

台股加權指數 10641.04(3/29) 9727.41(12/28) 10,642.86(12/29) 9253.50(12/30) 

匯率  

($1USD=TWD) 
$30.83(3/29) $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 3月 2018年 12月 2018年 9月 2018年 6月 

景氣對策分數 20 16 22 22 

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 

第一季商用不動產交易金額約新台幣

151億元(如表三)，與去年同期相比年

增16% 

分析產品類型，該季最大交易案為高雄

餐飲集團海霸王於法拍市場以新台幣

54.4億元拍下85大樓部分樓層，一舉拉

高旅館交易占比達36%，第二為廠房交

易占比26%，北部廠房難尋，廠房交易

轉移至中南部，其中台中市尤為熱絡，

而該季廠房及辦公室交易金額相當，占

比分別為17%、16%，近期積極投資台

北市外圍廠辦的宜進，該季再次買進汐

止遠雄U-Town單一樓層，而該季店面

交易規模較小，占比僅5%，其中一筆

交易為微風集團以長橋投資開發買下

東區1.3億元的店面，未來有意作為微

風拓展至街邊店型態的零售通路據點。 

該季交易主要來自建築開發業及製造

業，兩者占比合計超過九成，其中建築

開發業占比約58.4%，大部分的投資者

以業外投資為目的，顯現法人積極尋找

商用不動產投資機會。而製造業自用需

求穩定，交易占比約37%，該季科技大

廠擴廠需求熱絡，包含京元電子、台灣

美光、聯發科皆在台投資廠房，而全聯

實業因應物流需求，因地利之便就近買

下台中梧棲物流園區隔壁廠房，交易金

額達新台幣10.8億，為該季最大筆廠房

交易。 

土地投資市場 

土地市場開出紅盤，單季金額衝上新台

幣680億元，年增達57%，單季交易金額

創下2008年金融海嘯以來第一季新高，

交易金額前三高的縣市分別是台中市

(38%)、新北市(24%)、台北市(17%)，

三縣市合計占比近八成。 

建商積極購地存糧，84%的交易來自建

商，且金額前五大土地案皆由建商一手

打包。值得注意的是，不僅興建住宅推

案，建商購地投入商用不動產漸呈顯學。 

為解決台商回流需求，經濟部工業局研

擬擴大都市型工業區更新立體化發展方

案，將提高特定區工業地容積率，現行

有意願的廠商多集中於新北市及中部縣

市。

 重點整理 

第一季商用不動產交易金額約新

台幣 151 億元，年增 16%。該季

以旅館交占比最高。 

建商大舉購地，該季土地市場交

易金額約新台幣680億創下第一

季新高。 

該季交易熱點縣市分別為台中

市、新北市及台北市。 

 

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 $151億元 $130億元 $133億元 

第二季 _ $350億元 $118億元 

第三季 _ $103億元 $263億元 

第四季 _ $323億元 $164億元 

合計 $151億元 $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 _ $504億元 $184億元 

第三季 _ $479億元 $372億元 

第四季 _ $505億元 $396億元 

合計 $680億元 $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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季刊 台灣不動產市場 

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 

03 高雄市 苓雅區 85 大樓 
凱德唐有限公

司(海霸王集團) 
法拍 54.40 32,000 建物約$17 投資 三拍 

03 台北市 內湖區 壹電視大樓 D 棟 中電開發 香港商盛至 14.50 3,690 建物約$44 投資  

02 台北市 中正區 志嘉水曜大樓 榕茂投資 志嘉建設 13.50 2,204 建物約$78 投資 地上權 

01 台中市 梧棲區 廠房 全聯實業 福大材料 10.80 9,016 建物約$12 自用  

01 苗栗縣 竹南區 廠房 京元電子 恆厚興業 8.50 7,776 建物約$11 自用  

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 

02 新北市 土城區 員和段 和碩開發 大同 70.78 6,080 $116 240% $49 住宅區  

01 台中市 西屯區 惠民段 豐邑建設 親家建設 66.50 2,493 $267 600% $45 
第六種 

新市政專用區 
 

03 台北市 中山區 
長安段

一小段 
興富發 尚志資產 51.12 457 $1,120 887% $126 商三特 

交易含容積

移轉用地 

03 台北市 士林區 軟橋段 
天賀建設 

(江陵集團) 
_ 46.36 2,991 $155 300% $52 

科技產業 

專用園區 
 

01 新北市 新莊區 
安泰段 

中城段 
和碩開發 遠雄建設 46.00 10,465 $44 _ _ 住宅區 交易含建照 

02 台中市 西屯區 何厝段 國雄建設 _ 25.00 1,667 $150 420% $36 第三種商業區  

03 高雄市 三民區 大港段 遠雄建設 南和興產 21.55 2,155 $100 300% $33 第四種住宅區  

01 台南市 七股區 
樹子腳

段 
台南市政府 台糖公司 21.44 431,203 $0.5 _ _ 

特定專用區- 

交通用地 
協議價購 

03 新北市 新莊區 建國段 華固建設 
歌林開發、

自然人 
20.55 4,101 $50 360% $14 乙種工業區  

03 高雄市 鼓山區 龍中段 京城 自然人 19.87 868 $229 630% $36 第四種商業區  

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年第一季台北市辦公室租賃市場

供給吃緊，帶動租金續揚，整體台北市

辦公室平均租金每月每坪約新台幣

2,119元，租金季增0.52%、年增達

1.39%，A、B級辦公室去化表現亮眼，

空置率創下歷史新低，該季整體辦公室

空置率為3.99%，面臨租賃標的難尋的

挑戰。 

商辦租賃市場熱絡，信義計畫區商辦去

化迅速，強化房東信心，紛紛調漲租金

開價約5-10%，該季台北市A級商辦租

金平均單價2,760元，租金單價季增

0.95%、年增1.81%，空置率5.85%，

單季下降0.76%。此外，A級商辦熱度

從信義辦公商圈延燒至外圍，民生敦北

及南京復興辦公商圈該季空置率下降

有感，新加坡商共享辦公室業者嘉世科

(JUSTCO)承租宏泰金融大樓近1,700

坪，為空置率居高不下的民生敦北辦公

商圈帶來新需求，而位於南京復興辦公

商圈的宏盛國際金融中心及國泰民生

建國大樓於第一季皆有明顯去化，預計

未來租戶進駐甫完工的國泰民生建國

大樓後，南京復興辦公商圈空置率將持

續下降。另，看好辦公室需求，壽險業

者趁勢釋出台灣人壽金融總部大樓招

租，因而拉抬西區空置率。 

該季B級辦公室去化明顯，B級辦公室

平均市場租金每月每坪約新台幣1,769

元，租金季漲0.34%、年漲1.03%，空

置率下降0.59個百分點至3.86%，其中

南京四五段的潤泰松山大樓單季去化

近千坪，而位於敦南商圈的中華民國農

會台北大樓，一年內滿租率近七成，顯

現屋齡新的B辦受市場喜愛，去化迅速。 

投資市場 

因租金計算方式調整，提高投資者對於

地上權標的接受度，加上商辦需求大

增，榕茂投資向志嘉建設買下志嘉水曜

大樓，交易金額共新台幣13.5億元，較

先前委託商仲業者標售金額溢價約

6%，全棟建物面積約2,204坪，拆算每

坪單價約新台幣78萬元，該案原為國語

日報地上權案，租期為期50年，預期未

來將作為商辦大樓。

 重點整理 

2019年第一季A級辦公室平均市

場租金每月每坪約新台幣2,760

元，租金季漲 0.95% 、年增

1.81%，空置率約5.85%。 

房東信心轉強，調漲A級商辦租金

開價5-10%，該季信義辦公商圈、

民生敦北商圈及南京復興辦公商

圈的A及辦公室去化強勁。 

屋齡新的B級商辦去化速度迅

速，B級商辦空置率下探低點。 

 
 

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 年第一季各級辦公大樓市場調查  

  A級 B級 

市場租金(新台幣/坪/月) $2,760 $1,769 

淨有效租金(新台幣/坪/月) $3,892 $2,317 

開價租金(新台幣/坪/月) $3,098 $1,949 

空置率 5.85% 3.86% 

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 年第一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 $1,949 $2,481 0.26% -0.10% 7.57%   

敦南 $1,992 $2,609 0.20% -0.30% 4.16%   

信義 $2,794 $3,881 1.53% 2.76% 3.16%   

西區 $1,810 $2,405 0.11% 0.11% 4.22%   

南京-松江 $1,741 $2,217 0.00% -0.06% 2.46%   

南京-復興 $1,877 $2,423 -0.48% 0.70% 4.89%   

南京東路四

至五段 
$1,553 $2,034 0.00% 3.33% 0.58%  

 

加權平均 $2,119 $2,775 0.52% 1.39% 3.99%   

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 

松山區 宏泰金融大樓 新加坡商嘉世科(JUSTCO) 約 1,700 坪 

信義區 潤泰松山車站大樓 創威智聯(股)公司 約 706 坪 

信義區 南山廣場 香港商麥格理資本 約 469 坪 

信義區 國泰置地廣場 小野藥品 約 353 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 
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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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資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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租賃市場 

該季因調整各段廠辦調查樣本，使空置

率上升，該季實際市況因廠辦無新增供

給，各段皆有穩定去化表現，租金表現

持穩。調整後的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 7.03%(如表 10)。 

該季受惠於科技業需求持續擴張，西湖

段新光瑞光科技大樓單季去化約 750

坪，觀察內科租賃成交，近期多為在地

租戶於區域內增租，如仁寶電腦、台灣

連線(Line)皆在近期持續於西湖段內廠

辦增租。該季西湖段平均市場租金每月

每坪約新台幣 1,268 元(如表 10)，平均

空置率僅約 1.97%(如表 10)，未來新增

供給為宏匯瑞光內科之心，預計將於

2020 年完工，屆時將新增 2.3萬坪廠

辦，西湖段廠辦緊缺情況將緩解。 

文德段平均市場租金每月每坪約新台幣

1,035 元(如表 10)，平均空置率僅約

11.86%(如表 10)，該季將買賣市場轉入

租賃市場的泰唔士國際經貿大樓納入調

查樣本中，為廠辦租賃市場帶來約 8,700

坪的新增量體，今年文德段將新增 SHF

新生五金內湖辦公大樓約 575 坪，但應

以自用為主。 

舊宗段平均市場租金每月每坪約新台幣

894 元 (如表 10)，平均空置率僅約

14.86%(如表 10)，該季變動小，租金及

空置率變動主要原因為調整調查樣本，

未來內科近一半的新增廠辦集中於舊宗

段約 2.3 萬坪，今年預期新增供給為新

北建設新湖三路大樓，預計將帶來約

2,700 坪新增供給，中長期空置率水位仍

高。 

投資市場 

第一季重大廠辦買賣案例如下: 

港商壹傳媒近期積極處份內科持有物

業，繼去年第四季將蘋果日報大樓 A、B

兩棟以新台幣 17.9 億元賣給台灣人壽

後，該季壹傳媒創辦人黎智英以個人投

資公司香港商盛至持有之壹電視大樓 D

棟，賣給台灣照明大廠中電旗下子公司

中電開發，交易金額共新台幣 14.5 億

元，建物面積約 3,690 坪，拆算單價約

新台幣 44 萬元，中電以投資為目的，未

來將出租該棟大樓。 

 

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 7.03%。 

科技業持續擴增人力，帶動廠辦

需求，近期於區域內廠辦增租需

求明顯。 

 

 

圖 4 內湖科技園區與大灣南段分區圖 
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季刊 台灣不動產市場 

 

內湖科技園區租金調查結果 
表格 10 

內湖科技園區 2019 年第一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 1.97% 0.04 

文德段 $1,035 $1,584 11.86% 3.83 

舊宗段 $894 $1,440 14.86% 4.67 

加權平均 $1,137 $1,797 7.03% 2.13 

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 

西湖段 新光瑞光科技大樓 仁寶電腦  約 491 坪 

西湖段 長虹經貿大樓  合全產品開發 (股 )公司  約 332 坪 

西湖段 新光瑞光科技大樓 健康力科技 (股 )公司  約 258 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 壹電視大樓 D棟 中電開發  約 3,690 坪 

西湖段 千禧科技大樓 昇貿科技  約 682 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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