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重要經濟指標

2024年第二季受到AI需求強勁以及國際景氣復甦影響，出口需求擴張帶動國內產業持續成長。民間投資動
能回升加上消費續增，預期今年經濟表現將持續穩定向上。
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經濟成長率 3.94% 景氣對策信號 35
國內景氣持續復甦，主計處於5月份公布2024年全
年經濟成長率預測上修至3.94%，為2022年以來最
高，關鍵原因是各國政府及企業對AI需求強勁，支
撐台灣出口表現，民間投資動能回升。

5月份景氣對策信號綜合判斷分數燈號與4月份相同
為35分，燈號續亮黃紅燈。主要受惠於AI科技的需
求擴張，進而帶動國內生產、機械和電機設備出口
成長，景氣表現持續回溫。

消費者物價指數 2.24% 工業生產指數 +16.06%
主計處發布5月消費者物價指數（CPI）年增率為
2.24%，在4月份物價漲幅收斂至2%以下後，再度
回升至大於2%的通膨警戒線的水準。上漲主因來自
外食、蔬果等食物及房租的價格上升。

經濟部公布5月份工業生產指數，年增16.06%，連
續三個月呈現正成長，反映國際景氣復甦。其中受
到AI需求影響，相較去年同期，積體電路業大幅上
升40.99%，電腦電子光學製品業上升21.84%。

重貼現率 2% 零售業營業額 +2.4%
考量國內通膨緩步回降，且經濟溫和成長，6月13日
央行理監事會議宣布政策利率維持不變，重貼現率
維持2%，為2008年12月的水準（2%）；壽險業不
動產投資最低年化收益率維持2.97%。

內需消費市場熱絡，帶動5月零售業營業額年增
2.4%、餐飲業年增率4.1%，雙雙創下同期新高，且
皆為實質正成長。經濟部預估，此波動內需成長將
能持續到年底。

新版《房屋稅條例》 選擇性信用管制

於7月1日開始實施，於2025年度課稅時適用。非自
住房屋改採全國總歸戶制，稅率調高為2%~4.8%，
且地方政府必須訂定差別稅率。全國持有單一自用
住宅稅率則由1.2%降至1%，但排除豪宅（六都與新
竹縣市房屋現值前1%，其餘前0.3%）。

央行於2024年6月13日的第二季理監事會議，祭出
第六波選擇性信用管制，規定自然人於六直轄市及
新竹縣市的第2戶購屋貸款額度，自去年6月限制最
高額度為七成後，再度下修為六成，同時維持無寬
限期的規定，於今年6月14日起實施。

不動產政策



台北市辦公室市場
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租賃市場

台北市主要商業區(CBD)的辦公大樓市場租金在2024
年第二季表現穩定。有不少新完工大樓釋出，其租金
也較商圈內既有大樓高，包括位於信義區的遠雄巨蛋
南京松江商圈的國泰松江商業大樓，而上季釋出的寶
紘敦南大樓，本季去化表現良好，租金也再向上調漲
顯示優質產品在目前市場上十分搶手。

空置率方面即便空置率較上季上升了0.3個百分點，
目前台北市的空置率與近20年間的水準相較仍然處
於低水位。且根據萊坊2024年第二季亞太辦公市場
調查報告，台北市A級辦公室空置率表現在亞太地區
排名第四，僅次於首爾(1.5%)、東京(4.3%)，和新加
坡(5.0%)，可見台北市辦公室市場需求仍高。

市場趨勢

因應企業ESG政策，擁有綠色認證的建築的市場需求
越來越高，不僅是新建商辦的標配，不少既有大樓也
積極申請認證，如信義計畫區的指標頂辦「華新麗華
大樓」，於今年6月取得LEED黃金級認證，作為其兼
顧環境永續及安全的證明。

另一方面，台北市中心陸續有新辦公大樓啟用，全年
預計新增約5萬5千坪新供給。陸續增加的供給將一
定程度的推升空置率。但實際租賃市場中新增的供給
面積並不如想像中多：一、不少新供給是由舊商辦大
樓拆除後重建；二、產權單純的商辦大樓重建為住宅
供給量因老舊大樓被淘汰而減少。三、許多新大樓屬
集團自建自用，量體實際上並未釋出到租賃市場。

推測未來3年台北市商辦空置率將會上升，但仍維持
在10%左右，並不會急遽增加。預期在供給更多元之
下，將陸續出現企業搬遷潮，並加速老舊或設備不足
的大樓重建，一方面是地震安全考量，一方面是因應
ESG政策綠建築及提升辦公環境的需求，對市中心的
辦公室市場來說是健全發展的過程。

未來新供給

台北市各區辦公大樓市場

市場租金 空置率

區域 元/坪/月 QoQ % QoQ

民生-敦北 2,491  9.7% 

敦南 2,284  1.5% 

信義計畫區 4,014  7.2% 

信義* 2,455  6.4% 

西區 2,171 ▬ 0.6% 

南京-松江 2,189  3.5% 

南京-復興 2,269 ▬ 1.9% 

南京東路 
四至五段

2,187  2.6% 

加權平均 2,743  4.5% 

＊註：不包含信義計畫區

本季啟用：

• 國泰松江長春大樓

• 遠雄巨蛋

• 上海商銀總部大樓

台北市的A級辦公室租賃市場租金持續穩定上升，空置率增加但仍維持於低水位，而未來一年將陸續有不
少新大樓完工，新供給將提供使用者更符合ESG條件的環境及設備。

平均 2,743 ▲ 4.5% ▲

A辦 3,279 ▲ 6.4% ▲

B辦 2,005 ▲ 1.7% ▬
市場租金

(元/坪/月)
季變化
趨勢

空置率 季變化
趨勢

已取得使照：

• 元大金星大樓

• 皇翔時代廣場

• 元大銀行仁愛總部



平均 1,417 − 7.3% ▲

西湖 1,510 − 7.1% ▲

文德 1,172 − 6.6% −

舊宗 1,098 − 10.7% ▼
租金

(元/坪/月)
季變化
趨勢

空置率 季變化
趨勢

內湖科技園區
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租賃市場

內科廠辦租賃市場本季租金穩定持平，空置率則微幅
上升。整體而言，本季西湖、文德、舊宗三區段的租
金及空間去化並無太大波動，區域內的廠辦市場維持
穩健發展的趨勢。

投資市場

本季內湖科技園區內的大型不動產交易總額約5.28億
元，以企業買下原承租空間自用為主。包括鉅晶國際
以3.9億元買下舊宗段遠雄瑞士經貿中心廠辦大樓4樓
面積共659坪以及16個車位，換算建物單價每坪約
54萬元，符合區域行情。

另外，第一租賃以1.38億元購入文德段的德孚瑞光大
樓11樓，包含建物221坪及4個停車位，換算每坪單
價約59萬元。

觀察近期內科地區大型辦公空間交易多以自用為主，
尤其是原承租企業向房東買下其使用空間，或是區內
企業為了擴廠買下鄰近不動產的案例皆越來越常見。

地上權招商

緯創資通及其子公司緯穎科技5月分別以8.56億元、
12.28億元，取得位於內湖五期由台北市財政局標售
的60年地上權案，兩塊基地面積合計超過4,400坪，
是緯創集團繼2023年「台北數位內容創新中心暨企
業總部」動土後，再度投資大內科地區。

本次位於內湖五期潭美段五小段的兩筆60年地上權
案招商，基地一包括21地號等4筆土地，面積共約
1,938坪，土地使用分區為辦公服務區（一），權利
金底價約7.95億元，由緯創資通以總價8.56億元、每
坪單價約44萬元取得；基地二包括35地號等2筆土地
約2,468坪，土地使用分區為工商服務展售區，權利
金底價約10.68億元，由緯穎科技以12.28億元取得
每坪約50萬元。緯創初步規劃連結目前興建中的企
業總部，於內湖打造集團的AI園區。

隨著內湖科技園區開發趨成熟，不動產需求向外延伸
至周邊區域，因此大內科地區逐漸成形。相較發展已
十分成熟的西湖段，其優勢不僅是供給較充裕，價格
也更實惠，在租賃或買賣市場皆是近期熱門區位。

2024年第二季內湖科技園區各區域平均市場租金持平，空置率變動穩定；廠辦及土地投資市場近期以自用
為主流，不少承租人向房東購入原租賃空間，以及企業為擴廠買下鄰近不動產的交易案例。

西湖站
港墘站 現有捷運站

未來捷運站

環狀線東環段

內湖科技園區

• 西湖段四小段
• 文德段五小段

大內科地區

• 大灣南段工業區：舊宗段
• 五期重劃區：潭美段五小段
• 小彎工業區：安康段
• 蘆洲里工業區：潭美段一小段

其他地區

• 新明路工業區：潭美段三小段
• 北勢湖工業區：西湖段一小段



547 
292 

544 

347 
655 

309 

434 305 

433 521 

0

500

1,000

1,500

2,000

2022 2023 2024

重大商用不動產交易金額(新台幣億元)

Q4

Q3

Q2

Q1

2024Q2  |   04 

商用不動產投資市場

新北市產業軸帶

新北市作為台北市的衛星城市，其都市空間的規
劃架構以吸收台北市外溢的人口及產業為主。而
其產業軸帶的發展，則是由與台北市中心可及性
高的區域開始，沿著國道一號、國道三號及台64、
台65快速道路向外圍擴展。

為了吸納台北市就業人口及對土地面積需求較大
的產業，新北市以鄰近台北市的行政區，包括：
板橋、中和、永和、三重及新莊等為中心地帶，
最早開始發展住宅區及工業使用。然而隨著人口
日益密集，這些核心地區逐漸轉型為以住宅、商
業為主，可用土地減少，價格也逐漸高漲。

工業隨之移至外圍及周邊鄰近行政區，如南下至
國道一號沿線的五股、泰山、林口，以及國道三
號沿線的新店、樹林及土城；北上則有高速公路
交界的汐止，構成新北市現今的工業產業軸帶。

政府及民間近年也積極開發不少產業園區，例如：
新北產業園區、中工雲宇宙園區、汐止大經貿園
區、新店寶高智慧產業園區等。

憑藉區位優勢及完善的布局，新北市廠辦交易量
逐年增加，2024年上半年交易總額達70億元，
為疫情前2019年的29億元的2.4倍，與2021年的
58億元相比也翻了1.2倍，需求高且穩定。

季交易總量 309億元
分析2024年第二季商用不動產各類型的交易，辦公
類不動產表現亮眼，其中不少自用型買家鎖定預售商
辦與廠辦，交易金額約50億元（約16%）。此外，
購入後將進行改建，以未來再開發角度購入不動產的
案例也是近期常見模式，如海悅6月以27.53億元購
入新店開明高職2,203坪校地，該土地屬於第四種住
宅區，建物拆除後將可興建住宅出售。

辦公室交易 25%
第一季辦公室成交總額合計約80億元。交易主要集
中於台北市的南京復興商圈，另外在台北市周邊產業
軸帶的士林、北投及大直也有不少成交案例。

本季辦公室交易有超過一半為預售。其中總金額最高
的交易為南山人壽以11.7億元購入桃園小檜溪重劃區
的合輝大璽萬象大樓，作為自用辦公室。

興富發位於南京復興商圈的國家企業廣場辦公大樓，
本季也有三筆交易，交易單價每坪約160萬元，為目
前市場上交易單價最高的預售商辦標的。

工業不動產交易 56%
本季工業類型交易約172億元，較上季（98億元）上
升七成五。廠辦、廠房交易總額分別為80億元（佔
總交易的26%）、92億元（佔總交易的30%）。

本季廠辦交易超過六成來自新北市，集中於五股的新
北產業園區、中和二八張工業區、土城以及汐止。例
如，怡華實業以31.18億元，買下台灣理研位於五股
區成泰路三段的廠房，包含土地5,996坪，建物
3,590坪。

零售、飯店及其他交易 19%
本季的零售、飯店及其他商用不動產交易總額共約
60億元。飯店方面則有豐邑機構旗下的浩瀚開發建
設以4.43億元，購入台中市豐原火車站前的五都大飯
店；零售部分鉅陞建築購入嘉義東區九棟透天店面，
未來計畫開發為住宅大樓。

2024年第二季商用不動產市場並未見到破百億的高總價案例。然而辦公類不動產表現亮眼，工業類型的不
動產交易量較上季翻倍，其中又以新北市的廠辦最為熱絡。

1,761 1,772
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季交易總量 420億元
測

上半年度土地市場交易總量累計871億元。高利率環
境下使土地取得的資金成本增加，以合建模式與地主
共同開發，也成為近期土地開發的重要趨勢。本季有
公告合建的土地面積將近1.5萬坪，包含海悅、全坤
國建、力麒、鉅陞、愛山林等開發商。

另一方面，由於市中心面積大、區位佳的可開發土地
越來越少見，加上政府大力推動都市更新，不少開發
商轉而採取改建老舊建物的策略，不只能插旗精華區
域，也能享受都更及危老政策提供的優惠。

交易熱區 高雄市
本季土地交易熱區為高雄市，總量約115億元，主要
由42.98億元建台水泥左營高鐵站旁的工業區土地拍
賣貢獻，該基地屬於工業區，面積超過25,000坪，
曾於2012年推動自辦重劃變更為特地住宅區及商業
區，但因未於協議時間內點交公設用地，高雄市政府
都發局依協議變更回工業區及鐵道用地。4月份由曾
參與重劃的年代集團董事長練台生旗下的三禾資產買
下，若成功再次推動重劃，土地價值將大幅提升。

合計上半年開發商各地區的購地量仍以高雄為首，第
二則是新北市，其中有超過八成的交易集中於新莊、
林口及泰山，第一季有愛山林、亞昕、國泰、炎洲、
新潤及達麗等建商進駐，第二季也有長紅、德宏、力
麒等陸續插旗，除了購地外也有以合建方式開發。

主要投資者 建築開發業
本季土地市場上的最大投資者為建築開發業，共272
億元，占總交易金額約65%。

對比過往交易量統計，2022年全年買方為開發業的
交易佔總交易量的48%，2023年則占了總量的45%
而今年上半年平均的64%相較過往兩年其比重明顯提
升。

北投士林科技園區

北投士林科技園區簡稱北士科，範圍包括文林北
路、承德路六段、外雙溪及磺溪圍成的軟橋段，
以及福國路、承德路及外雙溪圍成的新洲美段，
全區面積共94.38公頃，其中產專區約25公頃，可
供住宅開發的第三種住宅區(特)、第三之二種住宅
區(特)、市民住宅區及住商混合區近20公頃。

北士科身為台北市內少數可供大面積開發的重劃
區，成為有大面積需求的企業總部選址、廠辦及
住宅開發商推案的關注焦點。大型建商如華固、
長虹、遠雄、聯上、新潤及達麗陸續插旗推案，
仁寶集團和中鼎集團也計畫興建企業總部。

本季土地交易共約35億元來自北投士林科技園區
占台北市重要土地交易總額的一半（53%）。包
括華固建設以總價18億元，單價241萬元/坪，買
下軟橋段745坪的住宅土地；達欣工程於3、4月
份分別買下軟橋段76、75地號，總價分別為9.64
億元、2.47億元，每坪單價皆為195萬元，面積共
約621坪；東華龍也以14.71億元購入兩筆土地，
總面積約933坪，單價分別為153、170萬元/坪。

2024年第二季各區域的土地交易以高雄市最熱絡；北部地區則以新北市、北投士林科技園區特別受矚目。
採用都更、危老及合建模式與地主共同開發，也成為近期土地開發的重要趨勢。

871

2,169
2,332



商用不動產投資
縣市 區域 標的名稱 面積 賣方 買方 交易金額

新北市 五股區 台灣理研工業
五股廠房 土地約 5,996坪 台灣理研工業 怡華實業 31.18億元

新北市 五股區 東貝光電
五股製造廠 建物約 9,730坪 東貝光電科技 鈊象電子 23.26 億元

新竹市 東區 力森諾科
竹科廠房 建物約 13,837坪 力森諾科科技 矽格聯測 16.80 億元

台南市 新市區 台灣瑞肯物流
廠房 建物約 3,076坪 台灣瑞肯物流 南山人壽 11.88 億元

桃園市 桃園區 合輝
大璽萬象大樓 建物約 2,424坪 合輝建設開發 南山人壽 11.70 億元
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土地投資
縣市 區域 使用分區 土地面積 賣方 買方 交易金額 備註

高雄市 左營區 工業區 約 21,921坪 建台水泥 三禾資產 42.98億元 法拍

新北市 新莊區 住二 約 1,346坪 自然人 自然人
(張高祥) 28.93億元 -

新北市 新店區 住四 約 2,203坪 自然人 海悅國際開發 27.53億元
開明
高職

台北市 北投區 住三之二(特)、
住三(特) 約 745坪 佳照投資(股)、

自然人2人 華固建設 18.00億元 -

台南市 中西區 觀特二 約 1,467 坪 台南市政府 遠雄建設 17.62億元 -

台北市辦公室租賃 內科廠辦租賃
區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積

信義計畫區 南山廣場 未揭露 約 408坪 西湖段 凱基人壽
西湖大樓 未揭露 約 689坪

信義區
潤泰松山
車站大樓

電腦軟體業 約 434坪 舊宗段 華義舊宗
大樓 電腦軟體業 約 314坪

敦南
凌雲通商
大樓

行銷業 約 167坪 西湖段 達爾文
科技大樓 電腦軟體業 約 215坪

西區
皇翔台北
廣場

未揭露 約 153坪 文德 APEC國家科技
總部大樓

美妝商品
批發業 約91坪

資料來源：重訊公告、實價登錄、市場訊息

2024Q2交易案例
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