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重要指標 

 2023年 2022年 2021年 2020年 

經濟成長率(全年) 2.04% (預測) 2.35% 6.53% 2.39% 

失業率 3.49% (6月) 3.67% 3.95% 3.85% 

消費者物價指數年增率(總指數) 1.75% (6月) 2.95% 1.97% -0.23% 

六都建物買賣移轉棟數(全年累計) 10.73萬 (6月) 24.39萬 26.77萬 26.24萬 

台股加權指數(年底) 16,915.54 (6/30) 14,137.69 18,218.84 14,732.53 

景氣對策信號(年底) 

9-16 分: 藍燈/低迷 
17-22 分: 黃藍燈/轉向 
23-31 分: 綠燈/穩定 
32-37 分: 黃紅燈/轉向 
38-45 分: 紅燈/熱絡 

13 (6月) 12  38  34  

資料來源：行政院主計處、內政部營建署、中央銀行、行政院國發會。 

 

經濟指標與不動產政策 

2023 年第二季整體景氣持續低迷，升息有放緩跡象，但也因終端市場需求疲軟，導致出口恢復不如預期，使
得經濟成長率修正；不過疫後消費動能釋放，內需零售業營業額創下歷年同月新高，推動國內經濟成長。 

台灣升息趨勢 
央行考量國內外經濟情勢宣布本季的重貼現率維持
1.875%，此舉將有助於經濟穩健發展。而壽險業不
動產投資最低年化收益率維持2.845%。 

經濟成長率 
全球通膨壓力尚未解除之際，終端消費需求持續疲
弱，台灣6月份出口金額年減幅23.4%，影響主計處
於5月下調2023年全年經濟成長率預測至2.04%，為
8年來的最低水準。 

景氣對策信號 
經濟成長低迷的狀況同時反映於國發會景氣對策信
號，截至六月底已連續8個月維持代表景氣低迷的藍
燈區段。 

工業生產指數 
受到全球經濟緊縮影響，6月份工業生產指數年減
16.63%，其中製造業減少17.15%，電子零組件業年
減22.40%。 

內需消費 
國內消費需求持續強勁，以及觀光回升的帶動之下，
6月份零售業及餐飲業營業額年增率分別達到13.9%
及34.7%，雙雙創下歷年同月新高。 

 

美國升息趨勢 
受到美國通膨明顯放緩的帶動，聯準會宣布6月維持
聯邦資金利率在5.00％～5.25％區間，市場期望這波
已連續10次的升息週期即將完結。 

美國消費者物價指數 
6月份美國消費者物價指數年增率下降至3%，低於市
場預期，相較5月的4%再進一步下縮，同時也是連續
第12個月下降，創2021年3月以來新低。 

 

重要不動產政策 
 《平均地權條例》修法：於7/1上路，包括限制預

售屋換約轉讓、管制私法人購屋，並搭配炒作行
為處罰、檢舉制度及預售屋買賣契約申報規定，
以遏止炒房行為。於去年底甫通過即引起波瀾，
尤以預售屋、豪宅市場受到最大影響，也導致今
年上半年預售屋、豪宅交易數量增幅大於以往。 

 囤房稅新制：改採全國總歸戶制，也針對非自住
稅率整體調高為2%~4.8%，預計將對多戶房屋擁
有者及手中持有餘屋庫存的建商帶來影響。 

 選擇性信用管制：限制自然人於六直轄市及新竹
縣市的第2戶購屋貸款額度為七成，同時維持無寬
限期的規定。 
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  內湖科技園區 

內科廠辦租賃市場租金持續呈穩定上揚，尤以西湖段需求熱度最高，投資量能亦集中於西湖段。 

租賃市場 
本季租賃市場的租金呈現穩定上漲，平均租金達
到每坪每月1,310元，空置率為5.7%，與上季相
比微幅增加0.2%，顯示市場需求穩定。 

西湖段因鄰近捷運站、接近住宅區、發展較早等
因素，為內湖科技園區中發展最成熟的區域，具
有科技產業聚集的優勢，成為企業進駐的熱門地
段。 

投資市場 
雖然本季沒有整棟廠辦的交易，但是內湖科技園
區因鄰近台北市中心，交通便利、產業聚集，使
得單戶或部分樓層的廠辦交易熱絡。 

本季重大交易之一為美國SKECHERS鞋子代理商
的思克威爾以3.47億元買下「杜拜國際金融大
樓」七樓整層，建物面積合計716坪（含20個車
位）。 

盈福開發以總價3億元，購入「聖立科技大樓」
一樓374坪的店面空間。 

納諾科技（興櫃，股號6495）以售後回租3年方
式，以總價2.91億元出售「東京企業總部」九樓
予德如，建物面積628坪 (含15個車位)，月租金
約72萬元（含稅）。 

重大建設 
捷運環狀線東環段已於2023年3月29日經行政院
核定，並於6月完成主體工程細部設計廠商簽
約。 

路線：北接文湖線劍南路站，南接文湖線動物園
站，全長約13.25公里，不僅是環狀線的一部
分，中間可與其他捷運轉乘服務，捷運松山線的
松山站、捷運板南線的永春站、捷運信義線的象
山站。 

待捷運東環段完工，不僅提升文德段與舊宗段的
交通機能，也能大幅度改善內湖科技園區的交通
瓶頸。 

 

 

內湖科技園區廠辦租賃市場調查 2023年第二季 

區域 開價租金 
(元/坪/月) 

市場租金 
(元/坪/月) 季變化 空置率 季變化 

西湖 1,562 1,380  5.0%  

文德 1,266 1,136  8.7%  

舊宗 1,173 1,023  5.6%  

加權 
平均 

1,481 1,310  5.7%  

 

內湖科技園區廠辦租賃成交案例 2023年第二季 

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

西湖段 長佳大樓  投資業 235 坪 

文德段 亞太經貿廣場 C 棟 生技業 380坪      

舊宗段 聯虹科技大樓  居家生活產業  810 坪      

 
 

西湖站 
港墘站 

現有捷運站 

未來捷運站 
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台北市辦公室市場 

本季觀察台北市辦公室租賃市場，租金持續呈穩定上揚，空置率維持相對低點，租戶變動呈穩定輪替狀態，顯
示企業對於台北市中心商辦的需求熱度不減。 

整體租金及空置率 
2023Q2台北市A級辦公大樓的平均市場租金達
到3,000元/坪/月水準，較上季提升0.2%；空置
率則微增0.5個百分點。 

B級辦公大樓的平均市場租金為1,866元/坪/月，
上調0.4%；空置率降低0.7個百分點。 

由於本季沒有新供給進入市場，雖然空置率微幅
變動，但是仍然在低於5%的穩定狀態中，且租
金呈現上漲趨勢，顯示辦公室需求仍然穩定，帶
動租金穩定成長。 

辦公商圈 
在各辦公商圈中，本季的市場租金均呈現微幅上
揚的狀態，最高租金仍然是信義計畫區，平均租
金為3,699元/坪/月；第二為民生敦北區的2,270
元/坪/月；第三為敦南區的2,160元/坪/月。 

各商圈空置率表現，雖然各有微幅的增加或下
降，但是幅度均低於0.5%，顯示市場需求穩定。 

市場趨勢 
許多企業為符合ESG (環境保護、企業責任與公
司治理)概念，達到永續發展，在節能減碳與淨零
排放議題中，選擇具備綠建築認證的辦公大樓，
不僅符合政策需求，也能降低長期營運成本。因
此具有綠建築認證，甚至是國際綠建築標章
LEED，成為許多跨國企業在尋找辦公室時的基
本要求。 

對於辦公大樓來說，具有綠建築認證，將有別於
其他競爭大樓，能夠創造較高租金，具有綠色溢
價。 

未來新供給 
2023年下半年預計完工的辦公大樓： 

 信義計畫區，富邦人壽大樓 (A25)。 

 信義區，大巨蛋辦公大樓(暫)。 

 敦南，寶紘敦南商業大樓(暫)。 

 南京松江，國泰松江長春大樓。 

 南京松江，陽信銀行總部大樓。 

 西區，皇翔台汽北站商辦大樓(暫)。 

台北市各級辦公大樓市場調查 2023年第二季 

 A 級 季調幅 B 級 季調幅 

開價租金 
(元/坪/月) 

3,269  2,020  

市場租金 
(元/坪/月) 

3,000  1,866  

空置率 4.6%  2.0%  
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＊註：不包含信義計畫區 

台北市各級辦公大樓市場調查 2023年第二季 

 租金 空置率 

區域 
開價租金 

(元/坪/月) 
市場租金 

(元/坪/月) 
市場租金 
季變化 

市場租金 
年變化 

空置率 
空置率 
季變化 

民生-敦北 2,526 2,270   8.0%  

敦南 2,350 2,160   1.8%  

信義計畫區 3,991 3,699   3.4%  

信義* 2,397 2,192   3.7%  

西區 2,224 2,024   3.3%  

南京-松江 2,225 2,060   1.4%  

南京-復興 2,308 2,139   2.1%  

南京東路四至五段 2,131 1,981   1.8%  

加權平均 2,737 2,516   3.5%  

台北市辦公室租賃成交案例 2023 年第二季 

區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積 

信義計畫區 台北 101大樓 鳳凰科技 177 坪      

信義計畫區 國泰置地廣場 公共事業服務業 176 坪      

信義計畫區 新光信義金融大樓 新光銀行 297坪      

南京-復興 三商美邦人壽大樓 三商餐飲 1,033坪      

南京東路四至五段 台新人壽大樓 偉康科技 829坪      

台北市辦公大樓分布 
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重大商用不動產交易案例 2023第二季 

縣市 區域 標的名稱 買方 賣方 
交易金額 

(億元) 
建物面積 

(坪) 

台中市 潭子區 
潭子加工出口區 

廠房 
環電 

(日月光控股) 
矽品 

(日月光控股) 
27.93 16,282 

桃園市 平鎮區 
平鎮工業區 

廠房 
廣運 昭安國際 18.00 14,041 

新北市 三重區 
國揚數位大樓 
廠辦(預售) 

伊雲谷數位科技 國揚實業 16.31 3,256 

桃園市 龜山區 
華亞科技園區 

廠辦 
穩懋半導體 大船科技 15.00 5,688 

台北市 中正區 
和泰忠孝西路 
辦公大樓 

財團法人陳啟川先生
文教基金會 

和泰產物保險 13.27 1,637 

 

商用不動產市場 

本季商用不動產市場表現，以新光一號 REITs的資產處分最受矚目，且工業廠辦與廠房交易表現持續熱絡。 

交易總量 
上半年商用不動產重大交易金額累計729億元，
去年同期相近（755億元），仍低於2021年同期
（785億元）。 

其中，一向為商用不動產投資主力的壽險業，僅
有２筆交易，分別為台銀人壽購買新北市新店區
的銀行店面，約3.9億元；以及全球人壽購買新
竹縣竹北市台元科技園區的廠辦，約4.1億元，
顯示壽險業因收益率限制，評估趨於保守。 

投資者類型 
從投資者分析，以自用型買方為主，包含商業辦
公大樓與工業廠房/廠辦等，佔總交易金額的
61%。 

產品類型-辦公室 
在各類產品中，以辦公大樓的交易最多，總交易
金額合計約182億元，佔總交易金額的25%。 

產品類型-工業不動產 
工業不動產中廠辦、廠房兩類交易佔總交易金額
約43%，是比例最高的並較去年同期增加15%，
顯示產業需求的廠辦與廠房持續熱絡。 

其中，類似辦公室使用的廠辦交易合計約161.6
億元（佔總交易的22%），廠房交易合計約
148.8億元（佔總交易的20%）。 

新光一號REITs 標售 
「新光一號REITs」因清算而進行旗下六個資產處
分，標售金額合計達306.92億元，佔上半年交易量的
42%。 

分析買家，由非壽險業的法人投資者與自用投資者取
得，顯示位於台北市的辦公室及區位好的單一產權物
件，仍然是市場關注的焦點。 

 新光天母傑仕堡大樓  | 鼎固置業(日月光控股) | 
116.81億元。 

 新光中山大樓(部分) | 金地遠實業(長春集團家族) | 
72.06億元。 

 台南新光三越百貨 | 樂富一號REITs | 43.75億元。 
 新光國際商業大樓(部分) | 能率資本(能率集團) | 

29.82億元。 
 台証金融大樓(部分) | 財團法人聯合信用卡處理中
心 | 24.47億元。 

 新光信義華廈(部分) | 立志開發 | 20.02億元。 
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土地交易市場 

2023 上半年土地交易金額較往年大幅下降。觀察土地開發方式有採合建、往南部移動的趨勢。 

交易總量 
上半年累計土地交易金額約為490億元，僅達去
年同期的一半水準(2022全年1,959億元，上半年
993億元)，預測可能是受到相對高利率與高營造
成本的影響，且景氣趨於保守，造成土地交易減
少。  

交易區域 
土地交易最多的區域為台北市的150億元；其次
為桃園市的77億元；第三為台中市的70億元 
(2022年的前四名依序為新北市、台北市與高雄
市、桃園)。 

桃園市交易量持續在前四名，是交易熱區。不過
去年全年桃園市有超過303億元的工業土地交
易，而2023上半年僅有40億元的交易，交易量
大幅減少。 

投資者類型 
有65%的交易額來自建築開發業，例如：遠雄建
設、達麗建設、潤隆開發(興富發)、麗寶集團
等，不僅有菁華區的住宅用地，更有產業專區用
地，預計開發為辦公大樓。 

壽險業的投資，僅有國泰人壽為配合其於2018年
以76.64億元購入位於台中市西屯區台灣大道與
文心路交叉口的原愛買量販店中港店 (土地面積
約3,260.65坪)，購入旁邊的國有地及公共設施保
留地，預計開發為商場、飯店與辦公室。 

重大土地交易案例 2023 第二季 

縣市 區域 地段 土地面積 
（坪） 

土地 
使用分區 賣方 買方 交易金額 

  (億元) 
平均單價 

   (萬元/坪) 備註 

新竹市 東區 台肥段 
東明段 3,157 

科技商務區 
(D7 住一) 台肥 達麗建設 26.17 83     

取得
建照 

台中市 西屯區 文商段 683 文商一 自然人 潤隆 
(興富發) 22.66 332      

桃園市 中壢區 普義段 4,273 住二 泰豐輪胎 百峰建設 21.40 50      

台北市 南港區 
中南段 
一小段 911 住三 自然人 基泰建設 13.31 146      

台中市 北屯區 美和段 1,450 住一之 1 祭祀公業 華固 10.44 72      

 

市場趨勢 
辦公大樓開發與合建：  

不少過去主推住宅的開發商也開始進軍商用市場，興
建商辦、廠辦或商場等，朝向產品多元化發展，不僅
搭上近期辦公需求商機，也能降低單一產品受到市場
波動的風險。 

位於精華區域的合建案，顯示地主與建商共同開發，
共享獲利，對於建商也能降低持有土地成本的壓力。 

 長虹建設在內湖科技園區西湖段，土地面積約
1,847坪，與新光紡織旗下的新光資產合作開發廠
辦大樓。 

 長虹建設在北投士林科技園區新洲美段，土地面
積約773坪，預計開發辦公大樓。 

 華固建設與麗日公司在大直美麗華商圈原和璞飯
店位置合作開發商辦大樓，土地面積約1,618坪。 
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瑞普萊坊研究團隊向眾多商業和住宅物業客戶，包括發展商、投資者、金融機構和企

業機構提供策略性建議、市場預測和顧問服務。客戶均認為我們按其特定需要提供的

專業和獨立意見能切合他們的需要。 

近期市場研究報告 

Active Capital 2023 
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