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不動產市場環境 

 

資本市場交易冷清，自用需求支撐買盤，精華區標的成焦點 

經濟概況 
本季隨著通膨壓力逐漸趨緩，美國的消費者物價指數（CPI）

微幅下降至5%，核心CPI年增率降至5.6%。而聯準會在3月

宣布再升息1碼，為去年3月以來第9度升息，利率上升至

4.75%-5%的區間，再次創下2007年以來最高的利率水準。

台灣央行在美國升息壓力下，宣布跟進升息半碼，主計處三

月份CPI年增率則為2.35%，持續處於偏高水準。 

在景氣持續低迷、終端消費需求未見明顯復甦的大環境之下，

台灣出口貿易表現持續衰退。國發會景氣對策信號自去年11

月至今年3月呈現連五藍，主計處亦將2023年經濟成長率預

測下修至2.12%，預期今年上半年景氣將持續在谷底打轉。

房市方面，房貸利率來到2.078%、土地融資及建築融資的

利率隨之調升，致使開發及投資者的資金成本提高，同時消

費者的房貸壓力也上升，影響市場資金動能。另一方面，平

均地權條例修法三讀通過，亦打擊了市場信心。種種因素導

致交易量縮減，本季六都買賣移轉棟數較去年同期縮水

12.6%。 

綜觀全球的經濟局勢，通貨膨脹、金融市場波動、地緣政治

關係的紛擾等等因素將持續對台灣經濟造成衝擊。但有鑑於

政府對於防疫管制的鬆綁，增加國人消費意願，進而帶動景

氣發展，下半年房市交易量年減幅有望止跌回穩。 

商用不動產市場 
本季持續受到央行的連環升息影響，商用不動產交易表現依

然不佳，第一季成交總金額約為154億元，為2021年以來同

期新低，與去年第四季相比衰退約48%。 

以商品類型來看，2023年第一季的商用不動產市場以廠辦和

廠房交易並列為大宗，分別占了本季總交易額約46%及32%，

再來為辦公室交易，交易額佔整體將近14%，飯店和零售等

類型的交易合計約佔本季交易總額的6%。 

第一季的商用不動產交易中，最大筆的交易來自於崇越科技

所購入位於洲子街的廠辦大樓預售案，交易金額約53.5億元。

交易金額第二高的是台北油脂食品化學工廠以18.3億元出售

予鈊象電子的五股廠房；第三名為裕融企業以8.81億元購入

母公司裕隆汽車所有之裕隆企業大樓部分樓層。 

就交易目的而言，本季以自用型買方為最大宗，佔整體交易

額83%，其中包括赫碩光電以6.72億元向燿華電子買下位於

利澤工業區之廠房及土地；世基生醫以6.56億元向華固購置

華固國家置地部分樓層使用；佳醫集團旗下子公司佳醫資產

管理投入5.2億元，向和信開發買下原清泉醫院護理之家股

權，包含地上權資產及設備。  

若以建物單價觀察，以臺銀人壽砸3.91億元購置合環御品一、

二樓店面為第一名，建物單價達120.45萬元/坪，現況由中

表格 1 

最新經濟指標 

經濟指標 2023 年 2022 年 2021 年 2020 年 

經濟成長率（全年） 2.12%（3 月） 2.45% 6.28% 2.98% 

失業率 3.56%（3 月） 3.67% 3.64% 3.68% 

消費者物價年增率 2.35%（3 月） 2.95% 2.63% 0.06% 

六都建物買賣移轉棟數 約 4.93 萬棟（Q1） 約 5.61 萬棟（Q4） 約 7.75 萬棟（Q4） 約 7.26 萬棟（Q4） 

台股加權指數 15,857.19 （3/31） 14,137.69 （12/30） 18,218.84 （12/31） 14,732.53 （12/31） 

資料來源：行政院主計處、內政部營建署、中央銀行 

 

表格 2 

景氣對策信號  

 2023 年 3 月 2022 年 12 月 2022 年 9 月 2022 年 6 月 

景氣對策分數 11 12 17 27 

註：9-16 分為藍燈，代表低迷；17-22 分為黃藍燈，代表轉向；23-31 分為綠燈，代表穩定；32-37 分為黃紅燈，代表轉向；38-45 分為紅燈，代表熱絡。 

資料來源：行政院國發會 
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國信託寶清分行承租，拆算租金單價一樓為175萬/坪、二樓

為84萬/坪；第二名為可成科技以4.67億元向滙豐投信購入

敦南摩天大樓部分樓層作辦公室使用，建物單價為105.38萬

元/坪。 

綜觀本季商用不動產市場表現，整體交易量與上一季及去年

同期相比，分別下滑48%及62%；然而，在自用需求方面，

雖然數字相較上一季下降15%，但是作為工業類型產品的廠

房與廠辦，其合計之交易總額與上季相比增長51%，顯現出

在近期全球景氣低迷的情況下，科技業及製造業對於不動產

仍有一定的剛性需求。再者，伴隨著疫情降溫、全面解封，

刺激觀光、旅館、零售產業對不動產的需求增加，商用不動

產市場於下半年可望緩步回溫。 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部 

 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部

  

表格 3 

全台商用不動產交易金額（新台幣） 

 2023 年 2022 年 2021 年 

第一季 $154 億元 $406 億元 $468 億元 

第二季  $296 億元 $310 億元 

第三季  $393 億元 $485 億元 

第四季  $297 億元 $401 億元 

合計 $154 億元 $1,392 億元 $1,664 億元 

表格 4 

2023 第一季重大商用不動產交易案例 （新台幣） 

月 縣市 區域 標的名稱 買方 賣方 
總金額 
（億元） 

建物總面積
（坪） 

交易目的 

1 台北市 內湖區 崇越洲子街廠辦大樓 崇越科技 
中國開發、 

11 位自然人 
53.50 6,776.14 自用 

3 新北市 五股區 五股廠房   鈊象電子 
台北油脂食品

化學工廠 
18.30 1,235.83 自用 

3 台北市 大安區 裕隆企業大樓 裕融企業 裕隆汽車 8.81 795.12 自用 

1 台北市 大安區 敦南摩天大樓 可成科技 匯豐證券 4.67 454.00 自用 

2 新北市 新店區 合環御品（店面） 臺銀人壽 自然人 3.91 362.27 投資 
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土地市場 
第一季土地交易額為192億元，較去年同期減少69%，央行

持續升息及景氣狀況不佳的情況下，本季土地市場交易金額

創下2017年以來單季最低水準。土地買方型態以開發商佔最

大宗，土地交易量佔本季約58%，其次為自用型買方佔約

30%，整體的交易筆數及總交易額大幅減少。 

以投資者類型來看，本季以開發業的買賣交易數為多，占總

交易數近42%，其次為製造業佔18%，其中以台北的交易總

額最大，因本季最大宗土地交易案件來自於達欣工程向元大

建設等所有權人以26.23億買下位於中山區的中興中學舊址

基地，土地面積達648坪，為台北市少見的大面積住宅用地。 

工業用地的部分，光禹開發和兩位自然人以23.52億元向寶

成集團旗下子公司寶建企業購買位於大園區高鐵桃園站旁，

近8900坪之土地；尚發營造以11.23億元向環泥子公司台南

混凝土工業股份有限公司購置安平工業區土地，近年來北部

工業區土地持續上漲、缺乏大面積土地，開發業者將目標移

轉至南部，尋找低價、區位優良、大面積精華工業土地，本

案土地單價高達每坪37萬元，已超越部分桃園土地單價。 

住宅用地方面，大陸建設以13.94億元向惠瑜達購入位在南

港的住宅區(特)土地，購入土地持分50%，未來採與地主合

建分屋之方式開發。 

另外，麗寶集團向國產屬所申購的四筆地上權案，分布於台

北、台中、嘉義，而位在台中東區練武段及梧棲區三民段的

兩筆地上權案，分別以4.03億元及2.3億元買下，麗寶集團

在過去曾同樣以地上權之方式收購附近土地，預計將整合開

發。 

綜上所述，土地市場在面對全球經濟景氣低迷、銀行提高放

貸利率及土建融利率提升的情況下，投資意願下降，交易總

金額相較前一季及去年同期皆明顯下滑。值得注意的是，本

季開發業者於台北市的購地金額及數目仍維持一定額度，顯

示在市場氛圍低迷的環境之下，精華區土地在市場上仍然炙

手可熱。

 

資料來源：公開資訊觀測站、各縣市政府、瑞普萊坊市場研究部 

 

表格 8 

2023 第一季重大土地交易案例 （新台幣） 

月 縣市 區域 地段 買方 賣方 
總金額 

（億元） 
土地面積 
（坪） 

平均單價 
（萬元/坪） 

土地 
使用分區 

備註 

3 台北市 中山區 
長安段 

一小段 
達欣工程 

自然人、永貞吉、

元大建設等等 
26.23 647.65 405.00 住三  

3 桃園市 大園區 
五塊厝段 

下埔小段 

光禹開發 

、自然人 

寶建企業 

( 寶成 ) 
23.52 8,868.45 26.52 

特定農業區 

丁建 
 

3 台北市 南港區 
南港段 

一小段 
大陸建設 惠瑜達 13.94 381.91 365.00 住宅區 ( 特 )  

1 新北市 新莊區 
副都心 

一小段 
自然人 遠雄建設 11.66 555.29 210.02 商二  

3 台南市 南區 鹽埕段 尚發營造 台南混凝土 11.23 3,034.69 37.00 工業區  

3 高雄市 小港區 中林子段 
富民運輸 

( 亞泥 ) 

東聯化學 

( 亞泥 ) 
10.52 7,011.04 15.00 工業區 

關係人

交易 

資料來源：公開資訊觀測站、瑞普萊坊市場研究部  

表格 7 

全台重大土地交易金額（新台幣） 

 2023 年 2022 年 2021 年 

第一季 $192 億元 $618 億元 $629 億元 

第二季  $306 億元 $834 億元 

第三季  $581 億元 $1,106 億元 

第四季  $372 億元 $971 億元 

合計 $192 億元 $1,877 億元 $3,540 億元 
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台北市辦公室市場 
 

空置略增但維持低水位，租金持續緩步上揚 

 
整體租金及空置率表現 

本季台北市A辦的市場租金持續上漲，平均

每坪每月2,993元；空置率則來到4.10%，

相較上一季上升0.1個百分點。B級辦公室

的市場租金則調升至每坪每月1,858元，空

置率為2.66%，降低0.33個百分點。除A辦

空置面積些微增加以外，本季辦公室租賃市

場整體維持熱絡氛圍。 

各商圈表現 

與去年第四季相比，本季民生敦北、信義區

以及西區商圈的空置率皆微幅下降，其餘商

圈空置比例則增加。其中敦南商圈Ａ辦由於

科技業公司減租的趨勢，空置率較在近期有

上升趨勢，於本季達到2.11%，但相較台北

市整體區域表現仍屬於低空置商圈；而南京

復興商圈於本季雖有不少大面積空間釋出，

但由於去化速度快，整體空置率於本季末並

無太大變動；西區商圈空置率本季則持續維

持穩定，然皇翔台汽大樓預計於年底釋出，

將為此區市場帶來新的供給。 

在指標大樓租賃方面，本季敦南、信義區指

標案例不少。首先，信義計畫區的南山廣場

43樓於本季出現租金單價突破五千大關的

交易，由外國私募基金公司承租。同時也觀

察到多筆關係人租賃，包括欣陸投控公告大

陸工程敦南大樓的多個樓層由旗下子公司續

租；富邦人壽、富邦投信、富邦產險則分別

公告承租富邦敦南大樓。於信義計畫區，本

季有國泰金公告租用國泰置地廣場及太子建

設承租統一國際大樓。 

整體而言，本季辦公室租賃市場租金呈穩定

上漲，釋出的空置空間在市場中留存時間亦

不長，顯示台北市中心商辦需求熱度不減。 

展望 

未來一年，台北市中心於信義、中山、大同

及大安區將有五萬餘坪的新商辦空間釋出，

新供給進入市場後，將提供企業更多新商辦

的選擇，預期整體空置率將漸漸提升，但企

業對於精華區位優質大樓需求仍不減，尤其

具綠色認證的產品更具競爭力。 
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投資市場 

本季台北市辦公大樓重大交易數量共三筆，總金額約 20.9 億元。其中兩筆以自用為目的，包括：裕融企業以 8.81 億元向母公司

裕隆汽車購置裕隆企業大樓部分樓層作為自用辦公室；另外，可成科技以總金額 4.67 億向匯豐證券買下敦南摩天大樓部分樓層，

顯示本季自用辦公室需求仍為市場主力。 

 

表格 12 

台北市 2023 年第一季各級辦公大樓市場調查 （新台幣） 

 A 級 B 級 

市場租金（元/坪/月） $2,993 $1,858 

淨租金*（元/坪/月） $4,676 $2,693 

開價租金（元/坪/月） $3,268 $2,013 

空置率 4.10% 2.66% 

*註：淨租金－依據平均建物使用效率計算的淨使用坪數之租金 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

 

表格 13 

台北市 2023 年第一季各級辦公大樓分區市場調查（新台幣） 

區域 
市場租金 

（元/坪/月） 

淨租金* 

（元/坪/月） 
市場租金季調幅 市場租金年調幅 空置率（%） 

空置率 
季變化 

民生-敦北 $2,268 $3,386 0.46% 4.05% 7.78%  

敦南 $2,156 $3,217 0.74% 2.94% 1.91%  

信義計畫區 $3,690 $5,951 1.44% 5.82% 2.45%  

信義* $2,183 $3,210 1.80% 3.61% 3.18%  

西區 $2,013 $3,051 0.38% 3.52% 3.62%  

南京-松江 $2,056 $3,069 0.22% 4.12% 2.08%  

南京-復興 $2,131 $3,044 0.20% 1.31% 2.84%  

南京東路四至五段 $1,980 $2,911 0.73% 6.44% 3.70%  

*註：不包含信義計畫區 

*註：淨租金－依據平均建物使用效率計算的淨使用坪數之租金 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

 

 

表格 14 

台北市辦公室租賃成交案例  

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

信義計畫區 統一國際大樓 太子建設 約 671 坪 

民生-敦南 富邦敦南大樓 富邦人壽 約 539 坪 

信義計畫區 國泰置地廣場 國泰金 約 355 坪 

信義計畫區 南山廣場 私募基金公司 約 174 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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內湖科技園區市場 
 
2023年第一季內科廠辦平均空置率5.49%，較上季提高0.68個百分點 

 

租賃市場 
第一季西湖段的空置率上升1.59個百分點，

達到5.06%；文德段與舊宗段的空置率則各

自下降1.07和2.14個百分點，分別達到

6.27%與7.91%。整體來說，內湖科技園區

廠辦市場本季的全區空置率為5.49%，相較

上一季提高了0.68個百分點。 

市場租金方面，本季西湖段、文德段及舊宗

段的租金皆上升，分別來到每坪每月1,376

元、1,135元及1,020元。 

投資市場 

本季內湖廠辦重大買賣交易共有三筆，其中

總金額最高的交易為崇越科技砸53.5億元，

買下中國開發位於洲子街的整棟廠辦預售案。

本案基地面積1,010.6坪，將興建為地下三

層、地上九層的大樓，總樓地板面積約

6,776坪，預計於2023年底完工。 

內湖科技園區本季的另外兩筆交易分別為，

從事運動用品製造的民盛應用以約2.26億元

買下APEC國家科技總部六樓，約354坪的

辦公空間；以及成衣業公司廣越以2.36億元

購入長虹那斯達克大樓五樓311坪的面積。 

本季內湖科技園區的廠辦買賣案件，三筆皆

是以自用為目的，歸功於崇越的整棟廠辦買

賣案，交易總金額仍然較上一季高出34%，

與去年同期相比，甚至超出兩倍以上。顯示

即便不動產市場氣氛冷清，對自用型買方來

說，購置不動產一方面可用於本身企業營運，

另一方面，額外的空間亦可出租獲取穩定收

益，因此未嘗不是一項值得投資的標的。 

而內湖科技園區廠辦收益率相較於台北市中

心的辦公大樓高一截，加上科技、金融、資

訊等產業的群聚更可為企業帶來額外效益，

種種因素使本區廠辦備受自用及投資者關注，

近期更有數筆大樓在預售階段即被整棟包下

的案例，例如，本季的崇越洲子街大樓、宏

楷投資購入宏普興建的新湖二路大樓、領航

家買下長虹豐匯商業科技大樓等。 

  

表格 15 

內湖科技園區 2023 年第一季廠辦租賃市場調查（新台幣） 

區域 
市場租金 

（元/坪/月） 
淨租金* 

（元/坪/月） 
空置率 
（%） 

空置率季變化 
（百分點） 

西湖段 $1,376 $2,347 5.06% 1.59% 

文德段 $1,135 $1,881 6.27% -1.07% 

舊宗段 $1,020 $1,657 7.91% -2.14% 

加權平均 $1,307 $2,207 5.49% 0.68% 

*註：淨租金－依據平均建物使用效率計算的淨使用坪數之租金 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

表格 16 

內湖科技園區廠辦租賃成交案例 

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

文德段 微米科技大樓  國泰健康管理 約 941 坪 

舊宗段 國家企業園區 中國電器 約 818 坪 

舊宗段 訊聯生物科技大樓 創源生技  約 555 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 

 

表格 17 

內湖科技園區廠辦買賣成交案例 

區域 大樓名稱 買方 建物面積 

西湖段 洲子街大樓 崇越科技 約 6,776 坪 

文德段 APEC 國家科技總部 民盛應用  約 354 坪 

西湖段 長虹那斯達克 NASDAK 廣越 約 311 坪 

資料來源：瑞普萊坊市場研究部 
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