
七月   商用不動產行事曆

上旬 7/1~7/10 中旬  7/11~7/19 下旬  7/20~7/30

觀察國際經濟情勢，全球貿易和投資表現未如預期，使得世界銀行的最新經

濟展望報告下修今年全球經貿成長率，顯示經濟下行壓力仍大。在國內方

面，製造業廠商對於當前景氣看法與未來展望皆偏向保守。國內政策方面，

為避免政策排擠，內政部公告工業區不得適用危老獎勵，針對新北工業區更

新重建需求，已研訂「新北市工業區立體化方案」，提升容積率鼓勵投資。

新北市工業區立體化方案擴大適用至一般都市計畫工業區，透過容積獎勵的

方式，將境內80個都市計畫工業區納入獎勵範圍。

商用不動產部分，2019年上半年商用及土地交易雙雙刷新歷年同期紀錄，辦

公室需求增加，建商開始轉向商辦及廠辦，提高開發比重，包括華固、興富

發、遠雄、長虹、宏普建設等建商。共享辦公室持續搶樓，積極拓展台灣市

場 ， Just Co不 僅 承 租 了 宏 泰 金 融 大 樓 及 國 泰 民 生 建 國 ， 又 以 每 坪 平 均

3,000元承租佩芳大樓高樓層14~20樓。住宅方面，6月新北房市交易移轉棟

數共計4992棟，較108年5月減少606棟，減少幅度10.8%。
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「危老條例」因具備獎勵明確、審議快速等特色，申請熱度遠超越都更案，甚至

連工業區也搶著走危老捷徑，內政部已提出對策，將工業區屏除在危老適用之

外。根據內政部統計，全國都市計畫範圍內工業區提出危老申請的案件數其實已

達15案，目前已核定7案，另有8案處於受理階段。行政院已核定「工業區更新立

體化發展方案」，企業可透過新增投資6億元的上限，獲得15％的容積獎勵，再

加計能源管理及回饋金等項目，最高可提升容積率達五成。

危老條例  工業區屏除在外

#法規 #政策 #危老條例 #工業區立體化 

為吸引台商回流、增加建廠用地，政院宣布，將擴大工業區立體化範圍，除政府

開發工業區外，地方政府都市計畫工業區也適用；新北市政府指出，已配合新北

市都市計畫法施行細則的修改，透過容積獎勵的方式，將境內80個都市計畫工業

區納入獎勵範圍，六月底實施，預期，可創造新增投資金額約105.5億元。新北市

政府指出，新北市將會是國內第一個把都市計畫工業區納入工業區立體化獎勵政

策的地方政府。

工業區立體化擴及都市計畫工業區  新北市月底推動

#法規 #政策 #工業區立體化

立法院院會三讀通過《產業創新條例》部分條文修正案，為了有助研發創新、留

才攬才及新創事業發展，修法將租稅優惠施行期間延長10年，包含研發投資抵

減、天使投資人半數投資額抵稅、有限合夥創投穿透式課稅、員工獎酬工具擇低

課稅等租稅優惠。為鼓勵業者以自有獲利進行投資、活化資金運用，並回應產業

界表達未分配營所稅不利企業長期投資規畫的訴求。

鼓勵產創  4項租稅優惠延10年

#法規 #政策 #產業創新條例

行政院會將敲定「投資台灣三大方案」，包含:歡迎台商回台投資2.0版、加速根留

台灣企業、中小企業投資行動方案，7月上路，最大亮點就是補助貸款銀行委辦手

續費，讓廠商享有貸款優惠利率，台商回台投資、根留台灣大企業貸款，補助銀

行委辦手續費分三等級，最高享0.5％補助，中小企業貸款補助銀行委辦手續費

1.5％。

投資台灣三大方案  7月上路

#法規 #政策 #投資台灣三大方案

「工廠管理輔導法修正案」經立法院臨時會三讀通過，其中具爭議的「落日條

款」，明定低污染的既有未登記工廠需在10年內取得「特定工廠登記證」，落日

期限為20年；另增訂吹哨者條款的檢舉獎勵規定。經濟部推估農地上的既存工廠

有1.4萬公頃，未登記工廠約有3.8萬家，經濟部將全力配合在落日條款期限內，

協助輔導廠商轉型。

3.8萬家農地工廠  20年落日

#法規 #政策 #工廠管理輔導法修正案

政府
建設.政策
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北投士林科技園區是台北市首創採分期分區辦理開發之區段徵收案，分2期辦理地

上物拆遷及工程施工等作業。第1期公共工程施工中，逐步導入之智慧生態相關設

施，在2018年完工及啟用，土地所有權人即可自由開發利用，帶動當地產業發

展，目前已有華固建設及中鼎集團兩大公司進駐開發。第2期填土整地工程已全面

展開，預計於2020年陸續完工。

北投士林科技園區工程進場施作

#開發建設 #士林北投科技園區 #第二期 

為了盡量縮短鐵路地下化工期，桃園鐵路地下化先導工程去年9月與機場捷運延伸

線A23站工程同步啟動。串接鐵路、機捷延伸線及捷運綠線延伸線的中壢新站臨

時車站工程將於2020年9月完工，完工後可進行中壢車站的站體開挖，同步進行

軌道遷移。鐵路地下化的綜合規劃預計於今年獲行政院核定，綜合規劃報告核定

開工後，預估7年工期完工。

桃園鐵路地下化  拚7年後完工

#開發建設 #桃園鐵路 #地下化

環保署通過新竹科學園區申請寶山用地擴建案，台積電規劃在竹科寶山園區廠進

行製程研發與先期量產，預計投資4,000億元的3奈米建廠及研發中心，後續再導

入中、南科廠房進行量產布局。新竹科學園區為國內半導體研發重鎮，已具有完

整產業鏈，區內廠商曾嘗試將研發重心移往中南部，但研發人才多已在北部落腳

生根。

台積電3奈米研發落腳竹科  環評初審過關

#開發 #台達電 #新竹科學園區

高雄市都發局加速推動都市更新、危老屋重建工作，並擇定重點地區加速辦理，

已選定鐵路地下化後，沿線的11個站周邊。目前已針對台鐵左營站到鳳山站之

間，沿線15.37公里兩側，各約300公尺廊帶，總計812公頃的街廓，完成調查規

畫，並評估、盤點出11處較具有都更潛力的老舊社區，列為優先輔導都更的地

區。

高雄鐵路11站點  優先都更

#開發 #高雄鐵路 #都更 

政府
建設.政策

解決楠梓加工區廠商投資缺地問題，釋出3塊土地計3.47公頃，進行公告招商，吸

引日月光、華泰、興勤、宏璟建設等4家廠商參與投資，總投資額高達406億

4,311萬元，預計3棟廠房，創造新增產業空間約20萬平方公尺、年產值約240億

元、就業機會約4,200個。目前廠商的投資申請案已審查通過，即將進行施工程

序。

楠梓利多  加工區史上最大聯合投資案動工

#開發 #楠梓加工區 #招商
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民間
投資.趨勢

台北市政府參與都更案「民生建國大樓」，分回的9樓辦公室及1樓店面，結果由

國泰人壽以逾7億元標回，自此整棟大樓都是國泰集團所有。全案基地面積

2071坪，為地上20樓、地下4樓建物；其中，14樓以上為國泰萬怡酒店、14樓以

下為辦公室使用。民生建國大樓出租率逾9成，承租企業多數為外商企業，根據實

價揭露，辦公室月租單價每坪至少2500元。

砸逾7億元  國泰人壽包下民生建國大樓

#投資 #民生建國大樓#國泰人壽

信義區出現難得的純辦大樓交易，龍巖集團投資公司「李氏投資」，以總價5億

3011萬元，買下位於信義區的統一國際大樓第18樓、398.35坪的辦公樓層，賣方

是中信金旗下的中國信託AMC，因為順利出售不動產，中國信託AMC小賺

3648萬元。5月也有一筆高樓層記錄，遠雄以22億元出售，拆算建物單價每坪達

158萬元。

李世聰5.3億買統一國際大樓18樓

#投資 #統一國際大樓 #龍巖

共享辦公室業者Just Co進駐佩芳大樓，共租下14至20樓七個樓層，總租金570萬

元，平均每坪（未稅）約3,000元，27年老舊大樓整建後，加上共享辦公室高租

金承租力，租金水準已不下於對面信義計劃區一般A辦行情。Just Co進軍台灣商

務市場後，預計2020年底前將在台灣成立六個據點，除前述佩芳大樓，中山區的

民生建國大樓、松山區的宏泰金融大樓等新A辦也規劃設置據點。

共享辦公室熱  信義區整建辦公大樓租金每坪3千元

#共享辦公室 #Just Co #佩芳大樓

京華城三度捲土重來，但最終因無有效標單，再次以流標收場，由於投資方偏愛

素地開發，目前已陸續有騰空櫃位的進度，未來不排除將建物拆除後銷售素地。

以目前國內有能力投標的背景來看，莫過於滿手現金的壽險業者，雖然京華城可

向北市提出申請作為住宅使用，但壽險業者還是會以商用不動產作為開發考量，

因此除了目前投資氛圍不明，買賣雙方認知的價格也是關鍵。

京華城三度流標  將拆樓賣地

#標售 #京華城 #拆樓賣地

長虹今年買下北市南港重陽路近2,700坪土地，將開發為總銷80億的廠辦大樓，

預計明年推出。在中南部方面，今年首度揮軍台中梧棲。廠辦部分，去年迄今已

收購內湖文德、潭美、南港重陽路、北投士林科技園區等四筆廠辦和辦公案，廠

辦將是未來重要的成長動能。

長虹將進軍中南部、廠辦市場

#投資 #長虹 #廠辦大樓
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民間
投資.趨勢

看好桃園發展潛力並因應其產業快速發展而日增之物流需求，全球國際快遞服務

領導品牌DHL桃園服務中心全新落成。全新服務中心總面積超過4,000平方公尺，

總投資金額約新台幣八千萬元，為目前DHL國際快遞在台灣最大的服務中心，協

助桃園進出口貨件快速流通至全球超過220個國家及地區。

全台最大DHL桃園服務中心落成

#投資 #DHL #桃園服務中心

PChome網路家庭與中華郵政公司就取得標案「中華郵政物流園區物流中心」完

成簽約，承租15個倉儲單元，年租金約新台幣3.31億元，為了滿足網路公司未來

業務發展所需，租賃標的規劃及運營將依招租營運企劃書執行。郵政物流中心預

定地在桃園市龜山區鄰近機場捷運A7站，預計2020年底完工。

Pchome簽約郵政物流中心  2021年11月起承租

#投資 #PChome #郵政物流中心

經濟部通過四家台商回台，投資金額最多是某電子零組件大廠，投資金額逾

253億元，累計上半年台商回台總投資突破4,000億元大關。據投資台灣事務所統

計，今年前六個月聯審會通過81家台商通過審查，創造逾3.68萬個本國就業機

會，投資總額為4,117億元，後續仍有50多家廠商排隊申請中，顯示台商回台熱

度不減。今年底前可望到位的投資約1,600億至1,700億元。

台商回台投資衝破4,000億元

#回台投資 #台商 #電子零組件大廠

投資臺灣事務所核准旺矽科技、晶碩光學、達邦蛋白、某汽車電子廠商共4件投資

案，總計投資金額超過新臺幣105億元。旺矽科技在新竹竹北自有土地新建廠

房，擴充晶圓探針卡及光電半導體的研發與生產規模，總投資金額超過10億元；

晶碩光學決議投資75億元購入桃園大溪廠房，打造總部及生產基地；達邦蛋白投

資逾1億元擴建既有廠房；某汽車電子廠商決定投入逾15億元在高雄主要產業園

區建置新廠與辦公大樓。

和碩小金雞晶碩光學  回台投資75億

#回台投資 #晶碩光學 #旺矽科技 #達邦蛋白

高雄公辦市地80期重劃區的單一地主東南水泥，規劃將重劃之後取回的16,130坪

素地，採取地上權模式招商，這也是亞灣區私有地主首次招商採用此一創新彈性

模式。東南水泥16,130坪「特貿7A」的土地，就在中鋼總部對面，緊鄰高雄軟體

園區，根據了解，合約租期設定為50年，權利金最高80億元，土地租金將按公告

地價的3％到6％計收。

亞灣首見  東南水泥地上權招商

#地上權 #招商 #東南水泥 #亞洲新灣區
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民間
投資.趨勢

鋼鐵業投資飯店不落人後，近年來除中鋼和義聯集團外，豐興鋼鐵與汶山企業攜

手日本百年旅宿品牌星野集團，砸下逾新台幣20億元打造的「虹夕諾雅谷關」飯

店，該飯店占地約2.4公頃，原本可規劃興建300間套房的飯店，但考量打造休閒

渡假的住宿環境，最後只興建了50間優質套房。除豐興外，義聯集團旗下燁輝和

燁興投資的「義享天地」A館，主要包括精品百貨和觀光飯店，目前工程也即將

完工。

豐興砸20億  打造虹夕諾雅谷關

#投資 #豐興 #鋼鐵業

不動產買氣回升，企業置產增加信心，商用不動產及土地市場交易皆創歷年同期

記錄，上市櫃交易金額共1254億元建商持續看好今年景氣，許多建商看準北市商

辦空置率逐年下降，在台北市精華地段購地，將規劃商辦大樓。台北市精華地段

由租轉買需求增加，REITs、壽險金融、科技業等積極搶樓，使信義計畫區指標性

商辦紛紛喊漲，預計下半年北市商辦在無供給情況下，租金持續上漲。

商用、土地買氣熱  大型建商積極搶地

#趨勢 #商用不動產 #精華地段

在台商回流效應可望發酵，加上國內企業汰舊換新、對新辦公室有高度需求下，

對市場敏銳度高的開發商，包括華固、興富發、遠雄、長虹、宏普建設等建商手

中均有商辦，或是規畫相關產品將推出。華固目前手中已握有4大案，均將在今年

第4季動工，採邊建邊售；遠雄明年會加大力道推出廠辦案，預計台北市南港、新

北市林口將有廠辦案釋出；興富發今年則有三筆商辦案動工；長虹去年也拿下兩

筆內湖土地，未來將視市況推出。

開發商搶市  商辦大案齊發

#趨勢 #建商 #開發商辦

建築開發商為建立穩定金流、增加開發案附加價值，近年來紛紛擴大布局百貨商

場，特別是面對傳統百貨如遠百、統一時代等持續拓點，競爭白熱化。興富發即

將於7月初正式開幕的「悅誠廣場」，逾4成營業面積經營美食，未來5年興建的

30棟辦公樓也多會闢建美食街；台開也將與吳寶春合作，進駐花蓮新天堂樂園。

卡位百貨商場  建商展現另類食力

#趨勢 #建商 #百貨商場 
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交易
六月份大型不動產交易合計66.16億元，扣除土地交易後，交易額約為31.04億元，交易金額明顯比5月大幅下降，大型企業

因受國際局勢影響，處於觀望心態。市場案例部分，長虹持續購南港土地，今年在南港投資約24.37億元，購入近2,700坪

土地，未來預計蓋辦公大樓，長虹從去年到現在已在內湖、南港、北投士林科技園區購地將推商辦或廠辦案。此外，信義

計畫區難得出現辦公大樓釋出，龍巖集團以總價5.3億元買下統一國際大樓18樓。

資料整理  信義全球資產管理股份有限公司    

六月份不動產大型交易摘要

土地

土地

土地

土地

土地

工業

工業

純辦

廠辦

廠辦

台中七期重劃區土地

高雄楠梓區和平東段土地

高雄大學鄰近地區土地

高雄前鎮區瑞隆段土地

台中市八期重劃區土地

台北南港區南港一、三小段

桃園八德區中華段土地

統一國際大樓

東美大樓

遠雄U-Town

台中市西屯區

高雄市楠梓區

高雄市楠梓區

高雄市前鎮區

台中市南屯區

台北市南港區

桃園市八德區

台北市信義區

新竹市東區

新北市汐止區

土地

土地

土地

土地

土地

土地

土地

建物

建物

建物

1156 坪

1844 坪

771 坪

410 坪

749 坪

626 坪

5586 坪

398 坪

3323 坪

541 坪

19.25 億元

5.91 億元

2.60 億元

1.23 億元

6.14 億元

5.37 億元

14.13 億元

5.30 億元

4.70 億元

1.53 億元

興富發

永信建設

富旺國際

太普高

坤悅

長虹

同欣電子

李氏投資

豐邑百貨

昱捷
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