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"2010年在不動產售價很穩健成長29%的背景下，本年出

現幾項第一次發生的事件，包含中資零售業者在台北市

忠孝東路精華地段以標售方式取得資產，以及大陸金融

業者開放來台設立辦事處，因此積極尋求辦公空間。" 

圖: 信義區松仁路之辦公大樓

 在出口量激增、大量私人投資和零售支出成長

6.6%的支持下，台灣在2010年的經濟成長了

10.5%，商用不動產交易金額達近新台幣1,050

億美元（美金35億元）。

 根據我們的分析，A級辦公大樓的平均售價在

2010年飆升28.7%，代表了單年度最大的成長

紀錄，甚至超越了之前2007年創下19.5%的紀

錄。 

 內湖科技園區廠辦大樓在這一年的發展和A級辦

公大樓相似，平均售價成長了26.8%，而全年租

金收益率卻下修了0.7個百分點。

由於A級辦公大樓的平均售價快速攀升及租金僅

呈現小幅成長，使得租金收益率下修超過1個百

分點達2.8%。

 在將「長耀The One」大樓及亞洲信託大樓二項

龐大的交易案排除後，第四季投資人偏好的不動

產類型以及投資人的比例，與今年前三季的情形

大致相似。

 在2010年第四季，值得令人注意的一項趨勢，

就是廠辦大樓的大量投資取代零售商場。

二零一一年二月二十三日
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經濟總覽

雖然第四季的成長較為緩和，但是2010年的台灣經濟

仍具有優異的表現，客觀分析，以二位數的成長，只有

新加坡超越台灣，而且台灣將有機會與中國大陸競爭亞

太地區發展第二快速的經濟體。大多數人可能會認為這

項成長是因為陸客來台人次68%的成長量所造成的，然

而我們仍要指出，雖然大陸旅客的增加的確為消費者信

心的提升以及消費支出的增加帶來正面的影響，但是大

陸旅客的消費仍僅佔實際經濟產出的極小比例。雖然如

此，不可否認的是大量增加的大陸旅客，仍是從2002

年開放外資投資不動產市場以來，令人感到樂觀及影

響台灣不動產市場的重大事件。

重要經濟指標

平均售價及投資報酬率

繼第三季有三筆A級辦公大樓交易後，第四季的投資人

和自用者又轉移注意力到投資報酬率下降至3%的內湖

科技園區。本季有部份自用者取代投資人進行購買交

易，這顯示對於該地區的不動產需求仍然強烈。

指標 說明

2010 GDP 預測 10.5%* 自1997年以來最

大的成長率

國民所得 美金19,000 美金16,800*

（2009）

出口成長 

(2010年全年)

34.8%* 紀錄上最高的成

長值

零售銷售成長 

（2010年全年）

6.6%* 百貨及購物中心: 

8.3%* 

失業率 (十二月份) 4.7%* 經季節調整已連續

16個月下降

陸客來台人次 1,607,569* 較去年同期成長

67.8%* 

（政府於四月份開

放個人觀光及提高

每日上限）

基準利率 (央行) 1.625% 有競爭力的借貸環

境為可確保融資接

近央行利率

放款條件 （第一太

平戴維斯預測）

放款利率 放款成數 依投資地區及投資

形態有所差異2.0% - 

2.5%

80% - 

90%

數據來源: Directorate General of Budget Accounting and Statistics*, 第一太平戴維斯研
究及顧問諮詢部

內湖地區完成的交易中，第一個吸引我們注意的交易

個案是「長耀The One」大樓以每坪新台幣70萬元之

單價刷新區域新高價位，而買方的身份並未被揭露。

第二個交易個案是汎德公司在內湖地區以高達新台幣

10億元 （美金3,125萬元） 購買「樸建築」大樓，

明顯透露出自用者對於內湖地區環境品質佳的地段仍

有大量的需求。

內湖科技園區：投資報酬率及售價

 

資產類型及區位偏好

相較於前三季，第四季投資人偏好的不動產類型中，

辦公室雖然成為主要投資的資產類型，且佔購買比例

達36％，但仔細檢驗後，卻發現很明顯地這個差距是由

於亞洲信託大樓這個價值計新台幣50億元（美金1.6億

元）的交易案影響了最終的分析結果。

資產類型，2010年第四季 
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數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢
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大陸建設購買亞洲信託大樓的目的是為了未來改建的

效益，使得這項交易較不具代表性，當我們將亞洲信

託大樓交易案由分析結果中排除，則2010年第四季調

整後的辦公大樓投資額（23.7%）更接近我們今年前

9個月的分析結果。

2010年第四季與2010年前三季關於購買不動產類型

的差異，為廠辦大樓的投資量大增取代零售商場，但

若以廠辦大樓投資可能隨著經濟成長緩慢逐漸減少為假

設前提，則前述結果似乎有點令人訝異，而且直覺上零

售商場的投資應該會隨著大陸旅客增加而持續上漲。

我們也發現在台北市較老舊的西門町地區，最後一季

的投資較今年早期減少，該地區因投資人購買舊有大

樓改建為旅館使用，成為2010年投資活動較為活絡的

一區，主要可歸因於幾項趨勢：第一項是鄰近地區歷

史性建築物（包含西門紅樓）的都市更新及重建，使該

地區成為不同領域藝術家嚮往的流行之處，第二項是大

陸旅客偏好當地有些過時但價格卻較實惠的旅館，最後

一項則是西門町鄰近地區擁有台北市幾個較為吸引觀光

客的著名夜市及歷史景點。

投資人類型

值得注意的是，2010年第四季與前三季較不相同之處

為投資人的類型，本季投資人歸納在”其他”類型的

數量特別多，主要是由於大部份完成交易的自用者無

法納入我們歸納的幾項主要類型中，除了高科技公司

及金融機構外，便皆會落在”其他”投資人類型。而

在偏好的資產類型中也有類似的動向，此分析結果受

內湖科技園區的「長耀The One」大樓交易案影響，

此案是以新台幣38億元（美金1.2億元）購買，但買

方資訊並未向外界披露，同時也不容易被取得，而在

排除這個交易案後，分析2010年第四季的投資人類型

與今年各季大致吻合。

投資人類型，2010年第四季

我們必須指出雖然「長耀The One」大樓加上亞洲信

託大樓佔了2010年第四季27%的成交量，但或許不能

因此就認為廠辦大樓及辦公大樓是一個未來的趨勢。

關於2007年與2010年的比較，主要可以得出相似的部

份，為大型交易量是受到與中國大陸經濟貿易自由化的

政策所驅動的，而二年最大的差異可能是在投資人的類

型，於2007年，外資的投資金額達新台幣438.1億元   

(美金139億元)，在投資人類型的比例上佔了34%，

相對來說，2010年則是以國內資金為主，以及跨國性

投資人佔約8%的總成交量。

2010年第四季前五大商用不動產交易

外資 其他 金融業 建設/開發公司 科技業 個人 國內壽險業
0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

第四季調整前 2010年第一至第三季 第四季調整後

數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢

物業 地點 售價

(新台幣億/

美金百萬元)

投資人 用途

亞洲信託

大樓

台北市松山區

南京東路二段

116號

新台幣50.6 / 

美金158

大陸建設 辦公室

長耀

The One

大樓

台北市內湖區基

湖路1號

新台幣38.0 / 

美金118.75

待確認 廠辦大樓

伸地大樓 台北市內湖區

堤頂大道二段

251~253號

新台幣14.8 / 

美金46.25

華晶科技 廠辦大樓

樸建築大樓 台北市內湖區行

愛路100號

新台幣10.0 / 

美金31.25 

汎德公司 廠辦大樓

統一國際

大樓

台北市信義區

松高路9號

新台幣9.3 / 

美金29.12

遠雄人壽 辦公室

數據來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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展望

展望未來，因為中國大陸持續緊縮貨幣政策，我們預測

外資將重返投資市場，尤其是與不動產相關的投資。或

許未來平均售價再有28%的成長並不容易，但是要達到

今年一半的成長應該是可以被預期的，對投資人來說，

收益率有可能進一步的下滑，但是隨著租金成長，下降

幅度應該會稍微受到控制。
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