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提要
出口回溫帶動科技業擴廠需求，本季工業廠房與廠辦交易占比超過6成。

出口回溫，前5月出口成長率
達到12.5%，主計處上調今年度
GDP成長率為2.05%。

第二季大型商用不動產交易金
額為129.7億元，年減率57%，
累計上半年總交易金額為247億
元，比去年同期減少35%。

工業不動產買氣穩建，本季廠
房及廠辦交易占比合計69%，總
金額達到89.7億元。

科技業連三季蟬聯商用不動產
市場買方主力，占比達52%，主
要為購置北台灣廠房廠辦。

壽險業除了轉進購地開發以
外，亦積極進行舊市區辦公樓的
都更活化，促使有整合價值的舊
辦公樓價格高於區域行情1至2
成。

住宅交易止跌回穩帶動土地
買氣回升，本季土地交易總額為
206億元，年增率60.5%，建商
購地主要集中在中南部主要都會
區。

“近期政府加強查緝未登
記工廠與輔導臨時工廠合法
化，預料將進一步推升工業
不動產的需求。”Erin Ting, 第一
太平戴維斯研究及顧問諮詢部

Savills World Research 

Taiwan

圖: 台北市信義區
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表 1
2017年重要經濟指標

指標 說明

2017預測經濟成長率 2.05% 2016經濟成長率: 1.48%

2017預測人均GDP 美金24,222
2016人均GDP: 
美金22,540

美金對台幣匯率 (2017年6月) 新台幣30.265 2016年平均32.32

出口年成長率 (2017年1~5月) 12.5% 2016出口年成長-1.8%

失業率 (2017年5月) 3.66% 2016: 3.87%

來台旅客人次 (2017年1-5月)
4,287,937

(年成長: -7.06%)
2016年旅客來台人次:

10,690,279

央行基準利率 1.375% 2015年12月: 1.625%

放款條件
放款利率*: 1.7%~2.1%
放款成數*: 60–70%

來源：行政院主計處，中央銀行，第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
*備註：不動產放款利率、放款成數可能因投資人信用條件不同而異

圖 2

2012年−2017第二季土地交易金
額

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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經濟總覽
第一季國內經濟表現優於預期，
主計處上調今年度經濟成長率目
標為2.05%。IHS環球透視預測
全球經濟成長3.0％，為近6年最
高，全球景氣復甦亦帶動台灣出
口表現，前5個月出口成長率達
到12.5%，擺脫去年上半年出口
不振的情況。

另一方面，國內資金保持寬鬆，
考量通貨膨漲壓力不大以及台灣
仍位於經濟復甦初期，中央銀
行於6月底宣布基準利率仍維持
在1.375%。基準利率維持低點
以及資金充沛，再加上銀行業務
競爭激烈，促使房貸利率持續下
探，5月份五大銀行平均購屋貸
款利率為1.655%，比去年同期
減少0.076個百分點，來到歷史
新低點。土地銀行與兆豐銀行等
大型公股行庫表示，精華地區以
及信用條件優良的客戶，房貸利
率甚至可以低於1.6%。

2017年第二季重大不
動產交易案
商用不動產市場動能依舊位於低
檔，第二季大型商用不動產交易
共計18筆，總交易金額為129 .7
億元，季增率10.4%，相較於去
年第二季有單筆高達165億元的
高雄漢來新世界大樓成交，本季
總交易金額相較於去年同期大減
57%。第二季罕見的沒有單筆金
額超過20億元的買賣案成交，最
大單筆交易案為元大金控旗下銀
行、證券與期貨部門購買大同大
樓部分樓層進行都更整合，交易

金額為16.5億元。合計今年上半
年商用不動產總交易金額為247
億元，比去年同期減少35%。

投資買盤未見起色，自用為主的
科技業已連續三季成為市場主要
買方，本季囊括整體交易的52%
，進一步使得工業不動產買氣穩
健，廠辦與廠房占比分別為42%
與27%。產能擴張與辦公室整併
需求趨使科技業投入資金，本季
威電電子以14.5億元購置中和區
立德街整棟廠辦，拆算建物單坪
價格約34萬元；艾訊科技斥資

9.65億元購買新完工的汐止國揚

雲端科技大樓，作為整合辦公室

之用，總面積約2,700坪，平均

單價為30萬元。另外，華碩電腦

也宣布，繼去年投入78.3億元購

買11,400坪關渡工業土地，本季

宣布將再投入32.68億元的建築

成本，合計自用辦公大樓的開發

總金額超過百億元。

反觀壽險業投資動能低落，第二

季僅有中國人壽買入目前總部所

在的敦北大樓7樓，總金額4.5億

元，若加計國泰人壽第一季購買

的松江路土地，上半年壽險業不

動產購置僅有27.5億元，不到全

盛時期的十分之一。本季中國人

壽購入的單層辦公室，每坪單價

110萬元，主要是考量於該棟大

樓已持有10個樓層，原有辦公空

間已不敷使用，而興建中的敦北

總部大樓預計2019年完工，因此

購入該樓層，也進一步整合該棟

辦公樓產權。

圖 1

2009年−2017第二季商用不動產
成交金額

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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由於市區缺乏大型商用物件釋
出，壽險業除了轉進購地開發以
外，不少業者著重舊辦公大樓的
活化。早期以自有舊辦公樓改裝
作為飯店商旅為主流，但隨著陸
客減少，觀光市場衰退，飯店經
營難度與風險增加，將活化方向
轉向都市更新，包括國泰以及富
邦人壽，分別都有市中心辦公樓
都更案正在進行。

而這一波辦公室都更潮，也帶動
具有整合潛力的辦公大樓價格高
漲，例如敦北的中國人壽大樓最
新成交單價每坪達110萬元；元
大金控旗下的元大銀行、元大證
券及元大期貨則以總額16.5億元
購入位於復興南京路口的大同大
樓1樓及7樓，進行都更整合，換
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算辦公室每坪達到121萬元，平
均高於同一區段不具都更效益辦
公大樓1至2成的行情。

住宅市場在建商帶頭降價刺激買
氣，住宅交易量止跌回穩，今年
上半年六都建物買賣移轉棟數為
9.86萬，比去年同期增加20.7%
，住宅交易回穩也帶動土地買
賣，本季大型土地交易總金額為
206億元，年增率達到60.5%，
合計上半年土地交易總金額為
459億元，比去年同期增加113%
。除了公部門向台糖購地占比達
14.2%(29.3億元)，本季建商購
地占比達35%(72億元)，主要集
中在中南部都會區，台中市以及
高雄市的占比分別為59%與19%
，其中，大陸建設以總價14億元
購入台中市七期新市政專用區土
地549坪，每坪單價255萬元，
為本季最高成交單價。

土地標售方面，高鐵局以及各縣
市政府，包括高雄市、台中市以
及新北市皆有辦理土地標售，其
中高雄市以及台中市土地標售市
場反應熱絡，分別標脫10筆及14
筆土地，脫標率皆超過8成，總金
額分別為14億元及25億元。新北
市政府的新莊北側知識產業園區
標售反應不如預期，由於新增限
期開發條款，以防土地炒作，26
筆土地僅標脫5筆，脫標率19%
，本次標售的產業專用區土地單
價介於81萬元至83萬元之間，相
較於去年標脫單價介於89萬元至
98萬元，單價小幅下修。

區位及投資類型偏好
工業不動產仍為交易主力，本
季廠房以及廠辦交易總金額分別
35.6億元與54億元，兩者合計
市場占比達到68%；零售商場占
比20%，除了有元大銀行購置大

圖 3

2017年第二季商用不動產交易產品分析

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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表 2
2017第二季重大商用不動產交易

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部

交易案 區位
交易金額
(新台幣億元)

建物面積
(坪)

預估單位價格
(新台幣元/坪)

買方

2017年4月

國揚雲端科技大樓 新北巾汐止區 9.65 2,775 樓上層:30萬元 艾訊科技

2017年5月

悠克國際總部 新北市中和區 14.5 5,668 樓上層:34萬元 威電電子有限公司

大同大樓1樓及7樓 台北市中山區 16.5 831
1樓:343萬元
樓上層:121萬元

元大銀行、元大證券、
元大期貨

表 3
2017年第二季重大土地交易

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部

交易案 區位
交易金額
(新台幣億元)

土地面積
(坪)

預估單位價格
(新台幣元/坪)

買方

2017年5月

新莊北側知識產業園區土地 新北市新莊區 7.4 908 81.5萬元 夏姿服飾

雲林科技工業區土地 雲林縣斗六市 9 16,129 5.6萬元 卜蜂企業

台中市七期土地 台中市西屯區 14 550 254.9萬元 大陸建設

2017年6月

台中市太平區土地 台中市太平區 11.4 3,092 36.7萬元 櫻花建設
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圖 4

2017年第二季商用不動產交易投資人分析

來源：第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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展望

未來半年工業不動產仍為市場主流，近期政

府加強查緝未登記工廠以及輔導臨時工程合

法化，預料將進一步推升工業不動產的需

求。另一方面市區內的商辦市場歷經長時間

盤整後，已見賣方態度及價格開始鬆動，下

半年商用不動產市場買氣有機會回升。

同大樓1樓店面，另外台北富邦
銀行也將轄下台北市店面轉售與
關係人富邦資產管理公司，以提
升資產運用效率。區域方面，主
要集中在台北市、新北市以及新
竹縣市，占比分別為35%、25%
及19%。

投資人類型分析
科技業連續3季成為商用不動產
主要投資人，本季占比達52%，

主要以購置北台灣的廠房廠辦。
專業投資機構則占比13%，除
了富邦資產管理公司取得銀行店
面，板信資產管理公司則由法拍
市場購入內湖全網通科技大樓全
棟，面積1,034坪，總金額5.49
億元。進一步分析買方的購買需
求，自用占比達到83%，比前一
季的62%，大幅提升。 


