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聲明書 

 

本季報內所載之相關資訊以2018年5月11日前蒐集調查或公佈為準，統計資料

部份依各資料類型其更新時間不同而異。內容凡涉及各項預測分析部份，皆建

立在各項合理假設之下，並以客觀的角度進行分析，所有該等陳述及預測，均

應被視為有關可能性之推論，而非完全確定之結果。由於不動產市場受整體經

濟環境變化之影響，任何一項因素之變動，均可能對預測結果產生影響，此本

季報不確保未來預測之正確性，預測結果僅供使用者參考。季報內容係針對特

定不動產市場及特定區域進行分析，於本分析範圍之外的市場與地區概不適

用。 

 

季報內容之引用請務必標註相關資料來源及資料時間。 
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壹、 總體經濟 

(一) 經濟分析 

因受惠於全球經濟穩定增溫及新科技應用，半導體市況暢旺，機械需求持續熱絡，

持續推升國內經濟表現，第一季經濟成長率為3.04%，較2月預測值上調0.27個

百分點，表現持續亮眼；全年成長率預測為2.42%。由於國內景氣維持溫和成長，

但受到美中貿易爭端干擾，3月景氣燈號雖續亮綠燈，景氣分數卻略減為23分。 

圖 1台灣近年經濟成長率變化 

信義房屋不動產企研室分析編輯 

 

 

圖 2台灣近年景氣指標變化 

信義房屋不動產企研室分析編輯 

 

而電子產品外銷續強，傳統貨品接單表現亦佳，金屬及機械均創歷年單月新高，

3月外銷訂單金額達423.8億美元，再度創下歷年單月新高。累計第一季訂單金額

為1,179億美元，年增6.4%。貨幣供給續呈「黃金交叉」，有助支撐台股動能，

兩者差距略有拉開跡象。台股依舊維持萬點行情，散戶投入股市意願強，但外資

大幅賣超，呈現「外資丟、內資減」的局面，Q1上漲263.36點，收在10,906.22，

後續走勢仍待觀察。 
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圖 3台灣近年物價指數年增率變化 

信義房屋不動產企研室分析編輯 

 

  
 

圖 4台灣近年貨幣市場指標變化 

信義房屋不動產企研室分析編輯 

 

  
 

圖 5台灣近年外銷訂單金額變化 

信義房屋不動產企研室分析編輯 
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今年第 1 季台股上漲 276 點、漲幅 2.6%，第 1 季台股震盪起伏劇烈，波動率很

大，不過行情維持趨勢向上。第 2 季預期會先上漲後整理，有機會挑戰前高

11,270點。 

 

圖 6台灣近年台股加權指數走勢 

信義房屋不動產企研室分析編輯 

在房地產市場方面，交易量能緩步回溫，2018 年第一季全台買賣移轉棟數季減

4.3 個百分點，來到 66,060 棟，但年增 10.6%。其中除了台北市季增 4.4%外，

其餘五都均較前一季下滑，但對比去年同期，台北市年增 26.5%，台南市年增

22.8%，台中市年增 7.5%，新北市及高雄市年增率分別為 4.5%及 3.4%，至於

桃園則年增 0.4%。價格方面，在經歷 3 年的修正走勢後，北北桃房價已脫離急

跌期，但台中及高雄呈現漲多回檔跡象，由於政策不再強力調控，房價修正力道

有限，但市場買盤仍以自住需求為主，支付能力未見改善，雖價格不再修正，但

長線的盤整格局仍未改變。 

 

表1 買賣移轉棟數統計表 

 
資料來源:內政部統計月報/信義房屋不動產企研室分析編輯  
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(二) 相關政策及新聞 

 屋簷雨遮不登記新制上路 

內政部表示，106年1月9日修正發布「地籍測量實施規則」部分條文，刪除

了一直以來備受爭議的「屋簷及雨遮」得以附屬建物測量登記的規定，因這

次變革屬制度重大變動，為讓民眾及產業界能有充分時間因應，故將新制適

用的時點訂為107年1月1日。 

內政部指出，現行規定僅針對預售屋於「預售屋買賣契約書範本暨其應記載

及不得記載事項」規範屋簷雨遮不得計價，對於成屋之交易計價方式並無強

制規範。且新制雖於106年1月9發布實施，但規定適用於107年1月1日以後

新申請建造執照之建物；此外針對都市更新案件有更為寬鬆之過渡規定，在

107年1月1日前已將都市更新事業計畫申請送件者，仍得適用舊規定。 

內政部並特別說明，報導所提到業者憂心計價混淆的問題，其實正突顯這次

內政部推動新制實施的必要性，未來屋簷雨遮不再辦理登記，如此才能澈底

杜絕不動產市場上常見的誤導欺瞞民眾及買賣糾紛問題，並讓業者有市場公

平競爭的環境，避免劣幣驅逐良幣的惡性循環，以符各界對於健全登記制度

及公平交易之期待。107年1月1日以後申請建造執照之建物，不會影響已完

成產權登記的原有建物，所有權人權益不受影響，過渡期的建物仍然可以適

用舊規定，因此市場有充足時間適應制度的調整。 

 實價登錄資訊揭露更即時每月發布3次最新資料 

內政部表示，實價登錄最新一期資訊原為每月1日及16日發布，但為提供民

眾更即時的交易資訊，自106年12月起，縮短發布期程，於每月1日、11日及

21日發布最新資訊，並提供民眾免費下載當期資料。讓民眾可以更即時查詢

房地產交易價格，有效掌握不動產交易市場情勢。 

 《都市更新條例》修正草案初審條文新增「政府主導都市更新」專章 

立法院26日初審通過《都市更新條例》修正草案，在條文新增「政府主導都

市更新」專章，明定各級主管機關成立都更推動小組，督導並推動都更政策，

主導都更業務，另也對不同意戶訂定3道程序，若舉行聽證程序仍無法解決

爭議，政府將啟動代拆。 

初審條文新增「政府主導都市更新」專章中，政府主導的都更案免擬具事業

概要，可依規定自行實施，或經由公開評選，指定代為實施者。另外，政府

應就都市發展狀況、居民意願，及原有社會、經濟關係、人文特色調查評估，

視情況劃定更新地區；若建築物窳陋，有妨害公安之虞，或居住環境惡劣，

妨害公共衛生或社會治安、建築物未能符合都市機能等，政府可優先劃定為

更新地區。 

同時，提出都更事業概要的門檻，由現行規定的私有土地及私有合法建築物

所有權人1/10以上，提高為1/2以上，由主管機關以合議制及公開方式審議核

准；若獲90%以上所有權人同意，則免擬具事業概要。都更計畫由實施者擬
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定，送縣市主管機關審議通過後核定發布實施；都更計畫擬定或變更後，送

主管機關審議前，應公開展覽30日並舉辦公聽會。 

針對不同意戶，修法後有3道處理程序。一、將都市更新與都市計畫連結，

都更計畫須送地方政府的都市計畫審議委員會審議，避免惡意圈地；二、都

更計畫要送到地方政府的都更審議委員會審理，由專業委員以合議制、公開

審議方式，判定都更範圍是否合理。三、都更委員會審理過程中，若有爭議，

只要有1人反對，就應舉行聽證程序，釐清問題所在。最後是地方政府代拆

程序，強制拆除前將透過協商平台，在60天內協調拆除日期、方式、安置等

事項。 

初審通過條文也明定，主管機關可視財政狀況延長房屋稅減半徵收最長至12

年，協議合建者享有土地增值稅減免40%優惠。 

 立法院臨時會院會三讀通過國家住宅及都市更新中心設置條例 

立法院三讀通過《國家住宅及都市更新中心設置條例》，未來將增設行政法

人性質的「國家住宅及都市更新中心」，協助辦理都市更新及社會住宅業務，

由內政部擔任監督機關。 

鑒於政府近年積極推動公辦都更及老舊公寓重建，但在執行過程中，普遍缺

乏整體都市更新計畫，且公部門人力不足，導致前置作業相當冗長，因此立

法設立專責機構辦理相關業務。 

三讀條文明定，住都中心為行政法人，監督機關為內政部，設置董事長1人，

由內政部提請行政院長聘任；董事11至15人，政府相關機構代表不得少於

1/2。住都中心經費來源主要為政府捐助及中央都市更新及住宅相關基金提撥，

但若年度現金盈餘超過新台幣150億元時，應提撥回中央都市更新、住宅及

新市鎮開發等相關營建建設基金。 

 環保署第二次預告修正「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」

及「環境影響評估法施行細則」 

為加速政府提升環評效率政策，環保署進行環評法大變革。不過，過程中，

環保團體等有不同意見，環保署今天二度預告修正相關草案，其中外界質疑

的都市土地免環評部分已經取消，另加入山坡地露營區，申請開發或累積開

發面積1公頃以上，應實施環評。至於環保團體關注的台糖土地則分為3類，

其中，不適農作的農地放寬到3公頃以下免環評。 

環保署今天第二次預告修正「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定

標準」及「環境影響評估法施行細則」。根據目前規定，台糖土地不論開發

規模大小都要實施環評，但環署去年擬放寬台糖土地1公頃內免環評，國發

會甚至建議10公頃以上才需環評，引發環團質疑。環署本次修正預告，將台

糖農地做3種區分，其中，優良農地，不論大小都要環評；毗鄰受污染、不

適農作、周邊為都市、工業區、交流道等的台糖農地則放寬到3公頃以下免

環評。 
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另外，環保署為加速環評實施，避免環評疊床架屋，前次預告，原擬開發行

為位於都市土地，已經有都市相關法規可控管的開發可免實施環評，但外界

抨擊聲音也大；本次預告不修正，且配合都市發展及建築技術提升，修正高

樓建築高度為120公尺以上，應實施環評。 

近日國土遭非法露營區重傷害，環保署也新增位於山坡地露營區，申請開發

或累積開發面積1公頃以上，應實施環評。以及，再生能源之發電設備，裝

置容量未達兩千瓩，可免實施環評等。 

 全國都市地價指數公布，跌幅近三期最大 

內政部發布最新的都市地價指數。第49期（2017年4至9月）全國的都市地區

地價，較第48期（2016年10月至2017年3月）下跌0.91%，跌幅最大的依序

是新北市下跌1.73%、台中市下跌1.48%、台北市下跌1.16%。與第48期下

跌0.49%、第47期即去年同期下跌0.35%相比，下跌趨勢為近3期最高。 

內政部表示，跌幅最大的新北市下跌1.73%，以板橋區跌幅最為明顯，下跌

2.54%，此因板橋區的重劃區新建案開價較低，以致地價呈現下跌趨勢。 漲

幅最大的是花蓮縣，上漲0.96%，其中以花蓮市上漲1.59%最為明顯，並且

集中在火車站和美崙等地區。此因受住宅區的不動產市場活絡，所以地價呈

現上漲趨勢。 

內政部指出，都市地價指數的性質類似物價指數，是將各縣市都市計畫範圍

內的住宅區、商業區、工業區土地，以統計方法選取具代表性的中價位區段，

查估其平均區段地價，據以編算某一地區內，土地價格在一定期間內上漲或

下跌的百分數，並定期在每年1月15日和7月15日發布。是政府擬定土地政策、

金融政策和財稅政策的參考。 

 擬放寬特定工業區、科學園區容積上限，化解缺地危機 

為解決產業缺地，行政院核定經濟部擬定都會工業區立體化方案，凡是在

240%容積率以下的工業區、科學園區，皆可藉由新增投資、能源管理、捐

贈產業空間、繳納回饋金等四種獎勵方式，獲得法定容積獎勵，且最高可獲

得50%的獎勵額度。 

行政院提出的都會工業區立體化方案，希望藉由這項方案，鼓勵在都市工業

區內早年興建廠房進行改建，達到工業區翻修目的，像是提升廠房建築物安

全性，除此之外，也預估會有較多用地可釋出，進而能容納更多「研發型」

的業者進駐工業區。目標2月完成相關法制作業，3月正式上路。獎酬機制 上

路後，預計大武崙、樹林、土城、林口、台中等36個工業區；新竹、台中、

台 南等8個科學園區將受惠，預期可增加45.1萬坪樓地板面積，相當於3.3個

南港軟 體園區，帶動產值約843.6億元。 
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貳、 台灣都會區住宅市場分析 

(一) 住宅市場交易指標 

 

 
                       圖 7台灣都會區住宅市場近年家庭數及戶量變化 

  資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯 

 

(二) 住宅市場成交面積 

 
                         圖 8台灣都會區住宅市場近年住市場成交面積變化 

    資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯  
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(三) 住宅成屋市場交易結構 

 
圖 9台灣都會區近年交易結構變化 

資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯 

(四) 住宅成屋市場總價分布 

  

圖 10台灣都會區近年住宅產品總價變化 

資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯  
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(五) 住宅成屋市場交易面積分布 

 
圖 11台灣都會區近年成屋市場交易面積分布 

資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯 

(六) 信義房價指數 

  
圖 12信義房價指數 

資料來源: 信義房屋不動產企研室分析編輯  
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參、 投資市場 

2018年第一季受農曆年節因素影響，加上壽險資金尚未明顯回流不動產市場，整體交

投表現仍顯疲弱。單季交易量(不含土地買賣)僅72.6億元，較上季銳減約60%，亦較去

年同期下滑約52%，主要動能來自北台灣的工業地產自用需求，工業地產占單季交易

金額達77%。 

電子製造業擴廠需求，工業廠房持續升溫。本季最大筆交易金額，為和碩聯合科技以

新台幣22.3億元，取得新北市新店區寶橋工業區約6,000坪廠房，以接應其龜山廠已滿

載之產能。次之為嘉聯益科技，因應今年旺季產能急需購置大型廠房，以新台幣15.7

億元購入位於觀音區桃園科技工業區約23,000坪廠房。 

台北市區商用不動產屋齡漸高，陸續步入更新期，吸引開發商於前期投入。其中薪昇

暘開發以新台幣6.7億元，取得台北市松山區首都大飯店部分建物共計約910坪；該飯

店屬都市更新範圍，區位臨近台北小巨蛋，開發後效益可期。 

本季土地市場交易熱絡，含地上權買賣交易量約達新台幣350億元，其中單筆金額達十

億以上的交易中，除產業擴廠之工業土地需求之外，以具整合變更潛力的工業用地、

重劃區住宅土地最受投資人青睞。 

本季金額最高土地交易，由多元布局之傳統產業宜進實業子公司大宜國際開發，以新

台幣約19億元取得台中市東區乙種工業區土地，期待使用分區變更及整合開發之潛

力。此外，新北市新店區央北重劃區住宅區土地標售，吸引開發商競標，合計總交易

金額達新台幣79.1億元，逾本季土地交易量的五分之一。 

地上權市場沉寂數季，終於於本季出現指標性交易。由富邦人壽以新台幣78.1億元，

取得高雄市鼓山區約11,600坪商業區土地70年地上權，預計開發為複合商業大樓。 

表2 大宗成交統計 

類別 數量(筆) 金額(新台幣 億元) 季變化(%) 

辦公 2 5.18 -18% 

零售 0 -- -100% 

廠辦 2 4.54 -96% 

工業地產 5 56.14 163% 

旅館 1 6.7 100% 

其他 0 -- -100% 

總計 10 72.56 -60% 

資料來源：戴德梁行研究部 

 

美國聯準會於三月底升息一碼，台灣跟進機率低、升息幅度有限，整體市場仍處低利

環境，國內資金充沛，惟租金回報率仍未能達到買家期待，預期以產業需求為基底的

自用型買家仍將持續為市場主力。 
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肆、 辦公市場 

2018年第一季A級辦公室平均市場租金每月每坪約新台幣2,711元，租金季漲1.62%、

年增4.58%，空置率約9.53%，該季空置率較上季上升2.03個百分點，與去年同期相比

微增1.43個百分點，顯示該季A級辦公室租賃市場需求旺盛。 

 

該季南山廣場及國泰民生建國大樓已取得使照，為A級辦公室帶來約4.25萬坪的新增供

給。目前台北市辦公室市場，大面積的辦公室單元難尋，因此新供給大樓較受青睞，

主要需求來自電子商務及金融業，而近年區塊鏈、虛擬貨幣的發展方興未艾，進一步

帶動辦公室承租需求，新供給大樓預租狀況良好，該季A級辦公室空置率僅上升2.03個

百分點、單季去化量約25,500坪，其中部分承租戶已簽訂新租約，但尚未搬遷，因而

拉升單季去化量，創下近年單季去化量新高。租金方面A級辦公室租金受新供給大樓帶

動，拉抬整體平均租金，季增1.62%，預計今年A級辦公室年漲幅應可達3.1%。 

 

2018年第一季B級辦公室平均市場租金每月每坪約新台幣1,751元，單季上漲0.35%，

空置率5.76%，較上季增加0.89個百分點。該季B級辦公室新增供給為位於敦南辦公商

圈的中華民國農會台北大樓，新增供給量約2,350坪。B級辦公室租金平實，交通條件

佳的大樓去化速度快，該季B級商辦需求來自電腦軟體公司，以信義區表現最為亮眼。 

 

A級辦公室市場多已為大型機構法人長期持有，可選擇的交易標的稀少，該季商辦交易以B

級商辦為主。該季台北市重大辦公室買賣案有1月18日，為活化資產，台紙釋出舊總部大樓

部分樓層，由達麗建設買入位於南京松江辦公商圈的台証金融大樓，總交易金額共新台幣

3.66億元，建物面積約374坪，單價約每坪新台幣90萬元。 

 

圖 13近年台北市辦公租金成交行情趨勢圖 

資料來源：瑞普萊坊 
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伍、 零售市場 

2017年綜合商品零售業營業額為12,295億元(420.20億美元)，年增2.1%；以2018年1

月單月觀之，綜合商品零售業營業額為1,015億元，較去年同期減少10.9%，百貨公

司、超級市場、便利商店及量販店，皆有19.4%、4.2%、0.5%及21.2%的降幅，主因

12月耶誕及跨年商機剛結束，今年農曆春節又在2月，以致整體買氣遞延所致。 

觀察本季台北市各主要商圈，店面空置率均為下降，以站前商圈下降3.1個百分點最

多，究其原因為原空置店面出租與餐飲業者，其次為中山商圈，因南京東路一段北側

預計都更的老舊透天已完成拆除作業，店面供給減少，故空置率下降2.7個百分點。忠

孝商圈店面空置情形已漸趨穩定，本季空置率為3.3%，較上季下降0.4個百分點。  

租金居首的西門商圈，其高租金壓力反應在業種的改變，原本的特色小店因無力負擔

上漲的租金而逐漸退出商圈，取而代之為國際連鎖運動品牌及夾娃娃機店等付租能力

較高或臨時性業種，意味著西門商圈租金已達高點。  

知名香港美妝零售業者sasa本季宣布退出台灣市場，於三月底前陸續將全台19間店面

結束營業。近年台灣美妝市場以韓系品牌當道，攻佔各大商圈店面及百貨公司櫃位。

此外，在台灣自有品牌康是美、宣傳模式多元的屈臣氏，及主打日本製造，與日本零

時差的日藥本舖等藥妝店激烈競爭下，致其黯然退場。  

位於站前商圈的亞洲廣場大樓1樓商場(前五鐵秋葉園)預計規劃為新光站前樂活未來

館，調整動線較為零亂的南北側出入口，將東西兩側規劃為穿透店面，串聯新光三越

及凱撒飯店人潮，目前已進駐新光金控之新光保險小舖及新光銀行，未來尚有咖啡

廳、便利商店、麵包店及速食店等零售業，期望帶動商場發展。  

未來九個月台北市百貨商場新供給近30,000坪，其中預計第四季開幕的微風南山，位

處全台百貨商場密度最高的信義計畫區，預計營業面積約12,000坪，規劃以精品及餐

飲業種為主，加上既有的微風信義及微風松高，合計共三個館，正面迎戰信義區最大

百貨業者新光三越。  

 

表3 台北市主要商圈平均租金 

商圈 
空置率 

(%) 

租金範圍 

(新台幣元/坪/月) 
未來一年走勢 

忠孝商圈 3.3 13,000-20,000  

站前商圈 3.1 9,000-12,000  

中山南京商圈 4.8 8,000-12,000  

西門商圈 1.5 17,000-20,000  

資料來源：戴德梁行研究部 

註     釋：只考慮主要商圈沿街店面，除非特別註明,所有的資料都是按照毛面積計算租  

金不包括管理費及其他開支 
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陸、 工業市場 

受惠於半導體高階製程及智慧自動化需求續增，帶動相關零組件業及機械設備業成

長，2017年第四季二級產業GDP較去年同期成長2.9%。2017年第四季國內生產總值

為新台幣4.6兆元（約1,559.53億美元），較2016年同期成長3.3%，惟CPI成長則放緩

至0.4%。預測2018年全年經濟成長率為2.4%。  

表4 工業經濟指標 

季別 Q317 Q4 17 過去一年走勢 

二級產業成長 4.1% 2.9% 
 

資料來源：行政院主計處 

 

   

本季內湖科技園區無廠辦大樓新供給。既有廠辦大樓租賃活動熱絡，三段均有明顯去

化。西湖段在強勁需求下，包括「大都市時代總部」、「漢諾威科技廣場」及「長虹

新世紀」等大樓皆在本季達到滿租狀況，其中2017年第一季完工之新供給「長虹新世

紀」大樓在1樓承租予健身中心後，僅歷經三季即達滿租狀態。西湖段空置率下降至

1.5%，來到10年歷史新低點。  

文德段大面積租賃包括光學雷射業承租BOSS世界特區B棟約600坪、倉儲業進駐亞太

經貿廣場A棟約200坪及華盛頓科技中心去化約400坪等，空置率下降0.8個百分點至

10.4%，亦來到本段10年歷史新低點。  

舊宗段拜網際網路業承租全球科技廣場2樓整層約800坪面積之賜，本季空置率下降0.6

個百分點至24.3%，止住本段自2017年第二季以來空置率連續上升之窘勢。  

本季度各區段租金水準大致呈現持穩，西湖段、文德段及舊宗段每月每坪租金分別約

1,280元（43.7美元）、970元（33.2美元）及920元（31.4美元）。另售價方面，內湖

科技園區於本季未有億元級以上大宗交易，各段售價行情均維持持平走勢，西湖段每

坪約52-62萬元（1.8-2.1萬美元）、文德段每坪約38-45萬元（1.3-1.5萬美元）、舊宗

段每坪則約35-43萬元（1.2-1.5萬美元）。  

表5 西湖廠辦市場指標 

季別 Q417 Q118 未來一年走勢 

租金 (新台幣元/坪/月) 1,280 1,280 
 

空置率 1.8% 1.5%    
資料來源：戴德梁行研究部 
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圖 14西湖段廠辦租金及空置率 

資料來源：戴德梁行研究部 

 

本季內湖科技園區三段去化皆有穩定表現，整體而言，短期需求穩定涵養中，而西湖

段仍是廠商需求首選之區，惟短期內新供給有限，該區租金成長動能可期。 


