
 

 

 

 

季刊 

2019年第二季 

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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中美貿易戰持續，衝擊市場，但是台商

回流擴大投資及台灣製造帶動電子出

口美國大增。根據行政院主計處第二季

末的經濟成長率為2.41%，較之前5月

預測的增加0.63%(1.78%），高於亞洲

四小龍。合併第一季，上半年經濟成長

率2.07%，全年經濟成長率預測仍維持

2.19%(如表1)。國發會發布6月景氣對

策信號燈21分維持黃藍燈(如表2)，分數

微幅增加，須密切關注後續變化。 

第二季央行理監事聯席會議指出考量

當前物價漲幅和緩，產出缺口負值略微

擴大，通膨展望穩定，決議利率連12

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年第二季外國人

投資887件，投資金額共約24.89億美元

(約新台幣773.44億元)，件數較去年同

期增加1.1%、金額增加229%，金額增

加原因主要係2019年4月份核准日商

株式會社日立製作所經由日立電梯股

份有限公司，以美金7億6,036萬8,000

元取得永大機電工業股份有限公司股

權，從事機械設備製造業等業務，以及

本年5月份核准澳商澳盛銀行集團股份

有限公司以約美金5億1,206萬5,000

元，增加臺北分公司營運資金等較大投

資案所致。 

陸資來台方面，第二季投資共31件，投

資金額共約0.36億美元(約新台幣11.34

億元 )，件數與去年同期相比年增

6.90%、金額年減25.94%。 

中美貿易戰暫時告一段落，但緊接日韓貿

易戰開打，6月28日台股收盤10730.83

點 (如表1)，較上一季3月29日收盤

10641.04，上升了89.79點。 

 

第二季房市逐漸回溫，各大建商積極推

案取得不錯的成績，買賣移轉棟數共

7.95萬棟，與去年相比，增加了13.5%。 

貸款餘額方面，6月底購置住宅貸款餘

額達新台幣7兆1,432億元，月增新台幣

431億元，季增1%，建築貸款餘額達新

台幣1兆9,531億元，月增新台幣287億

元，季增3%。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，6月購屋貸款

利率下探至1.621%。 

第二季「青年安心成家方案」貸款申請

戶數為4,583戶，申請金額新台幣203

億元，與去年同期相比下滑34%。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，目前新增一段式機動

利率為1.68%。 

2019年第二季全台建築物造執照核發

總樓地板面積共986萬平方公尺(如表

1)，件數共7,288件，較去年同期比較

核發件數增加5%，核發面積增加了

22%，其他六都中件數成長最多為台南

市，成長了18%；核發面積部分桃園市

成長高達1倍，台北市及台南市也有

65%的成長。 

重點整理 

6月景氣對策信號燈21分維持黃

藍燈 

美國6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年第二季外國人投資挹注

較去年同期，件數年增1.1%、金

額增加229%，陸資投資情形，

件數增加6.90%、金額則年減

25.94%。 

五大行3月購屋貸款利率下探至

1.621%，住宅貸款及建築貸款餘

額皆有增加。 

 

 
 

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 3.73%(6 月) 3.66%(12 月) 3.66% 3.79%  

消費者物價年增率 0.86%(6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) 

986 萬( Q2) 3,398 萬 2,988 萬 2,624萬 

全台建物 

買賣移轉棟數 
7.95萬(Q2) 27.8萬 26.61萬 24.54萬 

台股加權指數 10730.83(6/28) 9727.41(12/28) 10,642.86(12/29) 9253.50(12/30) 

匯率  

($1USD=TWD) 
$31.10(6/28) $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 6月 2019年 3月 2018年 12月 2018年 9月 

景氣對策分數 21 20 16 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 

第二季商用不動產交易金額約新台幣

285億元(如表三)，季增88% 

分析產品類型，該季辦公大樓佔比最高

約52%，主要是金融壽險業為企業總部

以全棟式購買，如國票及泰安產險（詳

見辦公室市場），另外國泰人壽也以如

預期標回國泰民國大樓9樓及1樓店

面，9樓溢價率更高達20%，自此取得

大樓完整產權。第二名廠房，佔比約

27%，如華碩買輝瑞藥廠，廣錠科技也

向事欣科技購置桃園及高雄廠房。除了

自用外也有部分以投資為目的，如南山

人壽以7.4億取得恆隆行龍潭物流中

心，台達電也以25.68億向廣運機械取

得中壢廠房並回租廣運機械。第三名廠

辦佔比18%，主要是企業業務擴張，聯

詠為中長期業務以預購的方式取得台

元科技園區廠辦，預計2020完工進

駐。昱捷及宏洲纖維為自用分別購買遠

雄U-Town部分樓層，拆算建物單價每

坪介於31至33萬之間。此外，靠近新

竹科技園區的東美大樓公開標由豐邑

百貨以4.7得標。 

土地投資市場 

土地市場持續火熱，單季金額衝上新台

757幣億元，年增50%，上半年交易金額

更達1437億元，超越2014-2017年全年

的交易金額，預計今年有望突破2000億

元。該季建商持續獵地，82%的交易來

自建商，且金額前十大土地案清一色建

商一手打包，公有土地標售更佔了6筆。

此外，金額最大且最受矚目的便是元利

集團董事長以個人名義取得信義計畫區

D3土地，預計將蓋辦公大樓。值得注意

的是，該季從交通部鐵道局到各縣市政

府紛紛標售公有土地，估計公部門入賬

約366億元，約佔該季總交易量的

48%(含地上權）。 

各大建商獵地情況以住宅區及商業區為

主，進一步統計上半年建商獵地總金額

依次分別是寶佳集團約179億元，豐邑集

團約130億元，茂德機構約117億元，元

利集團約113億元，興富發約90億元。

 重點整理 

第二季商用不動產交易金額約新

台幣 285 億元，季增 88%。該季

以排名分別為辦公室，廠房及廠

辦。 

建商大舉購地，該季土地市場交

易金額約新台幣757億創下第二

季新高。 

寶佳集團上半年獵地總金額約

179億元。 
 

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 $285 億元 $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 $436 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 $763 億元 $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 $1,443 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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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 

04 台北市 中山區 
華固亞太置地 

廣場 
國票 華固建設 54.70 5,926 建物約$87 自用 預售案 

04 台北市 中山區 長春金融大樓 泰安產險 三商美邦 37.70 5,630 建物約$74 自用  

05 新竹市 新竹縣 
台元科技園區 

廠辦 
聯詠 文生開發 36.90 12,948 建物約$29 自用 預售案 

04 桃園市 中壢區 廠房 台達電 廣運機械 25.70 12,387 建物約$21 投資  

05 台北市 信義區 統一國際大樓 

萬世成世界 

寶慶國際 

聖彼得紡織 

鴻伸投資 

遠雄人壽 22.00 1,689 建物約$158 投資  

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 

04 台北市 信義區 D3 元利集團 富創建設 112.58 1,553 $725 401% $181 特定業務區 法拍 

05 台中市 太平區 育賢段 寶佳集團 台中市政府 47.35 12,519 $11 180% $6 住宅區 標售 

05 新竹市 竹北市 世興段 寶佳集團 
交通部 

鐵道局 
46.90 5,867 $80 300% $27 第二種商業區 標售 

06 台南市 東區 平實段 豐邑集團 台南市政府 36.13 3,658 $99 360% $27 副都心商業區 標售 

06 台南市 永康區 康橋段 合聯股份 台南市政府 28.55 6,191 $46 240% $19 
生活服務 

專用區 
標售 

05 桃園市 中壢區 青平段 昇貿建設 自然人 26.94 2,254. $120 300% $40 第二種商業區  

05 新竹市 竹北市 世興段 惠理建設 
交通部 

鐵道局 
25.06 2,946. $85 300% $28 第二種商業區 標售 

06 台南市 永康區 康橋段 合聯股份 台南市政府 24.60 4,998 $49 240% $21 
生活服務 

專用區 
標售 

04 高雄市 苓雅區 正明段 城揚建設 南和興產 22.73 1,791 $127 840% $15 第五種商業區  

06 台中市 西屯區 惠安段 興富發 自然人 19.25 1156 $166 280% $36 第三種住宅區  

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年第二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

2,131元，租金季增0.57%、年增達

1.57%。本季各級辦公市場皆有遷出遷

入的現象，整體空置率較前一季只有微

幅降低0.01%至3.98%。 

商辦租賃市場持續發燒，信義計畫區部

分高樓層開價已來到每坪5,000元，成

交價也開始出現每坪4,800元。該季台

北市A級商辦租金平均單價2,788元，租

金單價季增1.01%、年增2.24%，空置

率5.78%，單季下降0.07%。近期共享

辦公室業者進駐各大商圈辦公室，而美

商WeWork也插旗信義計畫區交易廣

場2號，承租約2492坪，預計10月正式

開幕。同樣是美商的輝瑞大藥廠也承租

南山廣場最高辦公樓層42及43樓，約

1,377坪，挑戰南山廣場最高租金。但

整體來看信義計畫區空置率還是有上

升0.4%至3.08%，其主要原因是區塊鏈

業者因公司內部結構調整退出101及部

分企業租約到期不續約所故。此外，3M

公司也因租約到期不續租搬離大陸工

程敦南大樓，敦南區A辦空置率抬高了

1.89%。該季去化表現最亮眼的屬南京

復興商圈，宏盛國際金融中心受到各類

型產業青睞，有日商遊戲公司颯美控

股，廈門航空及飛達航空，軟體科技業

公司等，空置率來到4.26%。去化表現

不錯的南京松江商圈，因Nitto從南京

復興商圈搬到聯邦佳佳廣場，去化562

坪。 

該季B級辦公室去化表現幾乎持平，B

級辦公室平均市場租金每月每坪約新

台幣1,771元，空置率下降至3.82%，

單季下降0.04%。 

投資市場 

該季大型交易以企業購置總部為主，最

大金額的國票以56.7億向華固建設購

買大直亞太辦公大樓，預計2020年完

工交屋，拆算建物單價來到每坪85至

88萬之間，以及泰安產險以37.7億取得

長春金融大樓。同樣也是以自用為主的

萬海航運以14.2億向龍巖購置太平洋

商業大樓的部分樓層；龍巖獲利後再以

投資公司名義，每坪159萬取得統一大

樓第18層。遠雄人壽以22億拆算建物

每坪158萬處分2個樓層，皆刷新統一

大樓新高價。

 重點整理 

2019年第二季A級辦公室平均市

場租金每月每坪約新台幣2,788

元，租金季漲 1.01% 、年增

2.24%，空置率約5.78%。 

信義計畫區高樓層成交價來到每

坪4800元。 

 

B級辦公室平均市場租金每月每

坪約新台幣1,771元，空置率

3.82% 
 

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 年第二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 $1,771 

淨有效租金(新台幣/坪/月) $3,932 $2,319 

開價租金(新台幣/坪/月) $3,152 $1,949 

空置率 5.78% 3.82% 

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 年第二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 0.41% 0.20% 7.81%   

敦南 $1,992 $2,609 0.00% -0.35% 5.11%   

信義 $2,832 $3,933 1.36% 3.66% 3.42%   

西區 $1,814 $2,410 0.22% 0.33% 4.15%   

南京-松江 $1,743 $2,219 0.11% 0.00% 3.02%   

南京-復興 $1,877 $2,423 0.00% -0.58% 2.32%   

南京東路四

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

 

加權平均 $2,131 $2,791 0.57% 1.57% 3.98%   

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 交易廣場二號 WeWork 約 2,492 坪 

信義區 南山廣場 美商輝瑞藥廠 約 1,377 坪 

中山區 佳佳廣場 台灣日東電工Nitto 約 562 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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租賃市場 

該季租金表現穩定，去化表現有不錯的

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 6.70%(如表 10)。 

台灣之星持續擴張，原承租精英電腦總

部大樓 5至 8，該季增租 9樓，加上錄

音媒體業者承租 10 樓，精英電腦總部大

樓單季去化約 934 坪，平均空置率僅約

1.82%(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，將緩解西湖

段廠辦供不應求的情況。 

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

11.72%(如表 10)，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

13.69%(如表 10)，該季變動最大，受惠

企業業務擴張，北北角薪傳大樓去化約

1100 坪，承租戶為旅遊新創電商 KKday

從南港遷入內科。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 

第二季重大廠辦買賣案例如下: 

該季廠辦交易主要以投資為主，華拓國

際以 2.38 億購置長虹經貿大樓部分樓

層，面積約 479 坪，建物單價約每坪 69

萬。另，位於文德段的環球科技大樓部

分樓層，面積約 254 坪出售給自然人，

建物單價約每坪 46萬。 

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 6.70%。 

企業業務持續擴張，促使舊宗段

平 均 空 置 率 下 降 1.18% 至

13.69%。 
 

 

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 年第二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 1.82% -0.15. 

文德段 $1,035 $1,584 11.72% -0.14. 

舊宗段 $894 $1,440 13.69% -1.18 

加權平均 $1,137 $1,793 6.70% -0.33 

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 北北角薪傳大樓 KKday  約 1100 坪 

舊宗段 根鼎科技大樓  富邦MOMO 購物 約 708 坪 

西湖段 精英電腦總部  錄音媒體業  約 467 坪 

西湖段 精英電腦總部  台灣之星（增租）  約 467 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 

西湖段 長虹經貿大樓 華拓國際  約 479 坪 

文德段 環球科技大樓 自然人  約 254 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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受低利率、建商力推中低總價的自住產

品激勵，住宅市場擺脫價量谷底，持續

微揚。短期雖有明年大選、美中貿易戰

等不確定性影響，但在台商回流投資爆

大量，以及都更、危老重建進展樂觀的

前提下，除了剛性買盤進場之外，置產、

投資需求亦逐漸回籠，甚至在避稅以及

境外資金匯回專法的引導下，豪宅市場

也打破沉默，指標個案成交雖然未再破

價格紀錄，但成交量穩定上揚。 

該季六都房市交易量為 60,263 棟，較去

年同期增加了 11.4%，且均為正成長。

其中，高雄市年增 24.2%，表現最為突

出，而桃園市季增 34.4%，年增 14.3%，

表現居次。而台北市單季成交 7416 戶，

為房地合一稅實施以來新高。中央銀行

發布5大銀行上半年新增房貸2789.281

億元、年增 15%，創 7年來新高。另外，

Q2房貸利率 1.622%，為今年以來新低。 

房價部分，台北市一般住宅平均單價約

每坪 52.06 萬，年漲 3.3%，季漲 1.9%，

仍較房價最高點的2014年Q3的54.74

萬低 5.1%，房價雖然在 2017 年 Q2 止

跌，且從去年 Q2反彈、每季以 1%漲幅

成長，但未回到歷史高點。成交總價雖

然緩步回升，但離歷史高點仍有 5.7%的

差距。豪宅市場缺乏 Q1指標大案成交，

成交價季減 5.2%。 

展望下半年，由於國際金融受貿易戰及

經濟成長率下修的影響，各國央行續行

量化寬鬆政策，且降息舉措不斷，再加

上金管會調整房貸風險權數，預期資金

條件仍寬鬆。另外，受明年大選牽制，

中央、地方政府短期將避免新管制措

施，利空出盡，可強化建商、消費者投

資意願，住宅價量仍有小幅上漲空間。 

豪宅市場雖然仍受央行嚴管，惟目前有

調降一戶自用之房屋稅稅率之議，再加

上台商資金回台投資日炙，換屋、置產

需增加，預期指標大案成交機會大，價

量表現樂觀。

 重點整理 

第二季六都買賣移轉動數為

60,263棟，較去年同期增加了

11.4% 

台北市單季成交7416戶，為房地

合一稅實施以來新高。 
 

台北市住宅市場 
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台北市住宅市場 
表格 13 

六都建物買賣移轉棟數變化 

 2019 年第二季 2019 年第一季 季變化 2018 年第二季 年變化 

台北市 7,416 5,771 28.5%  6,626  11.9% 

新北市 15,367 12,699 21.0%  14,957   2.7% 

桃園市 10,155 7,553 34.4%  8,885  14.3% 

台中市 10,753 9,283 15.8%  9,724  10.5% 

台南市 6,192 5,350 15.7%  5,548  11.6% 

高雄市 10,380 9,304 5.1%  8,356  24.2% 

六都總計  60,263   49,960  20.1%  54,096  11.4% 

資料來源：各縣市政府地政局，瑞普萊坊市場研究暨顧問部 

 

 

圖 5 台北市近年買賣移轉棟數 

 
資料來源：台北市地政局、瑞普萊坊市場研究暨顧問部 
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