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"投資人對於兩岸關係的建立持有樂觀的看法加上台灣的經
濟成長不斷超出預期，使得2010年第二季商用不動產交易金
額為歷年來最高。"

圖: 信義區松仁路之辦公大樓

� 兩岸經濟合作架構協議(ECFA)於6月29日簽訂，然

而其對商用不動產的直接影響並不如政府開放直

航或陸客訪台能立即顯現其具體效應。

� 央行在6月24日非預期的調升利息半碼並同時宣稱

其利率的調升在於抑制過高的房價。

� 由於國內銀行放款業務競爭激烈加上超額的流動比

率，因此利息的調升將不會對商用不動產的借貸產

生重大的影響；然而房價抑制策略對於住宅市場的

影響則值得觀察。

� 台北市近期數筆商用不動產的交易其期初毛報酬率

僅略高於3%。

� 在2010年第二季，商用不動產交易金額達新台幣

277億元（美金8.656億元），與歷年來第二季相

較為最高點，超過2009年第二季18.5個百分點。

� 2010年上半年的商用不動產交易金額達新台幣435

億元（美金14億元），低於2007年上半年的交易

金額新台幣1,190億元（美金37億元），2007年為

總統大選的前一年。

二零一零年八月九日



Over 200 offi ces and associates throughout the Americas, Europe, Asia Pacifi c, Africa and the Middle East.

I  02

Savills Research I Taiwan

不動產投資市場簡報

市場總覽

經濟總覽

出口額大幅成長以及訪台旅客增加使得第二季台灣的經濟

環境仍相當活絡，而今年上半年陸客訪台已達830,000人次，

相當接近於2009年全年的陸客訪台人次972,000。因此，零

售商場仍是多數投資人所要追逐投資報酬率以及資產處分

利得的主要投資類型。此外，政府仍積極提升對岸訪台的

人數，例如開放陸客自由行等政策。未來的需求若此，則大

陸的旅客來台灣的零售商場購物，公共建設的完整性將是

唯一可能使需求受限的要素。

重要經濟指標

平均售價及投資報酬率

雖然A級辦公大樓的交易數量極少，我們預估整體A級辦公

大樓其平均售價約為每坪新台幣915,000元（美金8,650/平

方米）。今年第二季A級辦公大樓的平均租金為每坪新台幣

2,437元，因此毛投資報酬率為3.2%，與前一季相較約下跌

0.2至0.3個百分點。租金的下滑以及期末資本處分利得增

值的趨勢使得毛投資報酬率下跌。

與今年第一季的不動產投資交易相較，第一季的交易多集中

於內湖科技園區，其平均的投資報酬率亦相當接近A級辦公

大樓的投資報酬率；因此在台北市區內不同類型的商用不動

產其投資報酬率相當接近，然而這樣的假設有其限制條件，

例如該不動產的大樓品質以及區位，但就位於好的區位的A

級不動產此假設條件是成立的。

售價及投資報酬率，2008年第一季 - 2010年第二季

投資類型及區位偏好

分析第二季不動產交易的區位、類型及投資人型態，相較

於上一季具有較大的差異性，上一季商用不動產的交易類

型皆為商辦大樓或廠辦大樓，且有一半以上的不動產座落

於內湖科技園區。

相較上一季而言，第二季不動產交易的區位分佈於高雄、桃

園以及新竹。單是新竹縣即包括了三筆不動產交易，其金額

達新台幣83億元（美金2.6億元）。我們認為若台北市非主要

的不動產交易市場，對於台灣全區的發展在結構上是較為健

全的，也同時鼓勵投資人考量在其他區位的投資機會。更理

想的狀況是將有助於減少台北市商用不動產市場的競爭，以

減緩近年來投資報酬率的快速下降。

商場的不動產投資類型受到投資人的矚目，其不動產交易在

第二季佔38%，然而其中有超過一半的交易金額為新竹風城

購物中心。風城購物中心其建物面積為102,000坪(31,000平

方米) ，在歷經六次的流標之後，由太平洋百貨以新台幣59

億元（美金1.84億元）得標。此次標售另一個參與投標的是

新光三越百貨，為台灣第二大的百貨業者，其市場佔有率超

過百分之五十。
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數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢

新台幣

指標 說明

2010 GDP 預測 6.7%** 政府公告預測: 6.1%

出口成長 

(2010年上半年)

+49.2%

（與去年同期相比）*

+34.1% 與去年同

期相比(六月份)*

零售銷售成長 

(2010年上半年)

+6.4%

（與去年同共期相比）*

+7.2% 與去年同

期相比(六月份)*

失業率 (六月份) 5.1% / 

5.2% (季節調整)*

連續第九個月下降

(季節調整)

匯率

新台幣兌美元

32 : 1 預測未來十二個月

升值+4.1%**

預測未來二十四個

月升值+4.8%**

基準利率 (央行) 1.375% 6月24日調升0.125%

放款條件 （第一太

平戴維斯預測）

放款利率 放款成數 依特定地區及投資

型態有所差異2.0% - 2.5% 80% - 90%

十年期政府公債投

資報酬率預測

七月份 三個月

預測

十二個月

預測

1.4% 1.5%** 1.8%**

數據來源: Directorate General of Budget Accounting and Statistics*, Consensus 

Economics Inc, 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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2010年第二季前五大交易金額之不動產交易

此外本季有11%的不動產投資類型為廠房交易，我們評估此

部分的交易較少以投資為目標，而多為投資人購買自用，廠

房的交易亦可說明製造業與經濟成長的正相關。

資產類型，2010年第二季

第二季的不動產投資市場外資仍未進場，國內的投資人類型

以國內壽險業者及建設／開發公司為主。驗證台灣經濟的回

復受到製造業的支撐，特別是來自於電子業的部分，因此在

本季的投資人類型佔有一定的比例。

物業 地點 售價

(新台幣/美金)

投資人 用途

風城購物

中心

新竹市中央路

233號

新台幣58.9億 / 

美金1.84億

太平洋百貨 零售商場

漢諾威大樓 台北市內湖區堤

頂大道二段407

巷22號

新台幣47.1億 / 

美金1.472億

富邦人壽 廠辦

鼎極 台北市內湖區 

內湖科技園區

舊宗段

新台幣27.0億 / 

美金8,400萬

緯創 廠辦

統豐世貿

大樓

台北市東興路

71號

新台幣22.0億 / 

美金6,875萬 

富邦人壽 廠辦

國泰世華銀

行大樓

台北市中山北路

二段145號

新台幣15.4億 / 

美金4,809萬

台產 辦公室

數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部

本季交易的投資人包括：全球第二大的晶片製造商－聯電；全

球最大的IC半導體封裝及測試廠商－日月光半導體；以及華

東科技－參與電子業及半導體廠商製造、銷售及測試。事實

證明，不論台灣的經濟發展多迅速，其特性僅會產生部分的

Ａ級辦公室的需求，由另一個角度而言，儘管以上科技業其

所購置的不動產位於國科會所設立的科學園區，然而其廠房

或廠辦的購置將成為辦公室需求的領先指標。

投資人類型，2010年第二季

展望

我們預期商場及飯店的不動產交易比例將取代住宅而增

加，特別是央行或政府當局仍持續監測或試圖打壓房價的

上漲。而陸客來台人數的攀升以及辦公室市場過量供給，

將使得投資工具集中於那些受惠於觀光客及國內需求增加

的投資區位或類型。 

商場, 
38%

廠房, 
11%

廠辦, 
39%

辦公室, 
12%

數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢

國內壽險業, 
29%

建設/開發公司, 
26%

科技業,
23%

其他, 
22%

數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢
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