
2024 年第一季
台灣商用不動產市場

ISSUE                                                           2024 Q1                      

TAIWAN 
COMMERCIAL REAL ESTATE
MARKET REPORT
Q1 2024



重要經濟指標

2024年第一季國內景氣持續好轉，出口及生產表現皆觀察到復甦的跡象。而央行因應4月電價上漲可能導
致的預期性通膨，決議再度升息半碼，後續將會視物價指數表現決定利率走向。
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經濟成長率 3.43% 景氣對策信號 29
國內景氣持續復甦，主計處1月於公布2024年全年
經濟成長率預測為3.43%，較去年底的預測上修
0.08%。主因去年經濟成長率下降，受基期影響，
讓今年預估經濟成長率略為上修。

1月份燈號提升5分至27，2月份更再度上升至29，
連續兩個綠燈，是2022年4月以來最高分，景氣表
現轉為穩定。AI科技需求擴張，帶動國內產業生產
出口指標轉佳，反映景氣狀況持續好轉。

消費者物價指數 2.14% 工業生產指數 +3.99%
2月消費者物價指數（CPI）年增率升至3.08%，主
因是去年春節落在1月，比較基期低之下，通膨才會
急升溫；3月CPI漲幅進一步收斂至2.14%。而4月面
臨電價調漲可能造成成本轉嫁或預期通膨效果，進
而推升後續物價上漲。

經濟部公布3月份工業生產指數，年增3.99%，其中
製造業年增6.16%。景氣主要受到AI科技、高效能
運算及雲端服務的推升逐步回穩，然而傳統產業爬
升仍緩慢，須待終端需求回暖，帶動未來製造業生
產指數成長。

重貼現率 2% 零售業營業額 +0.7%
3月理事會央行睽違三季再度宣布升息半碼，重貼現
率來到2%，回到2008年12月的水準；壽險業不動
產投資最低年化收益率隨之調升至2.97%。央行表
示本次決策是考量4月電價將上升，為了抑制通膨預
期心理而進行的預防性升息。

受電商、百貨行銷活動帶動，3月零售業營業額年增
0.7%。餐飲業3月份表現則由於觀光客回流效應，
以及新品牌、展店及優惠活動挹注，年增率達到
13.6%。

虛坪改革方案 台北市防災型都更

內政部提出虛坪改革方案（草案），改進停車空間
及容積計算方式，預計未來公設比可降低5~10%。
包括停車空間定義為專有並擁有獨立權狀、一般電
梯歸屬免計容積、管委會空間面積以總容積1%為準
且介於20m2（小基地）~100m2之間。後續會搭配
相關法令修改，經立法院審議後正式施行。

台北市推出「防災型都更專案」，為鼓勵耐震能力
不足之危險建築物重建，基地面積達1,000坪以上，
且「經結構安全性能評估ID值＜0.35」或於「建築
物耐震設計規範」，且重建後符合一定規劃條件之
建物，可獲得原建築基地基準容積30%的容積獎勵
目前專案已通過都市計畫委員會審議。

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
年第一季表現穩定，各商圈的A級辦公大樓平均市場
租金皆較上季上升或持平，上漲幅度較高的商圈包括
信義計畫區、南京復興、敦南商圈，主要上漲原因來
自新完工大樓租金較高，同時也推升了區域行情。

空置率方面，A級辦公大樓整體空置率上升0.4個百
分點。其中，位在敦化南路上新完工的寶紘敦南商業
大樓，除了企業自用之外，將釋出約2,300坪，該大
樓位於敦化南路，鄰近信義安和站，並擁有台灣綠建
築(EEWH)鑽石級標章。

市場趨勢

台北市的辦公租賃市場中，西區、南京松江、南京東
路四至五段、信義商圈(不含信義計畫區)的A級辦公
大樓長期維持低空置，表示市場對此區域的商辦需求
高，卻缺乏符合品質、面積的供給。

值得慶幸的是2024年即將有不少位於這些商圈的新
大樓完工，其中包括信義區大巨蛋、西區的皇翔時代
廣場、南京松江的國泰松江長春大樓以及元大金星大
樓。預期將可為此區的承租者提供更多選擇。

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 2,487  4.2% 

敦南 2,271  3.0% 

信義計畫區 3,943  7.5% 

信義* 2,293  2.7% 

西區 2,171  0.3% ▬

南京-松江 2,137  0.0% 

南京-復興 2,269  2.7% ▬

南京東路 四
至五段

2,180 ▬ 0.6% ▬

加權平均 2,738  4.2% 

＊註：不包含信義計畫區

已取得使照：

• 國泰松江長春大樓

• 遠雄巨蛋

• 元大金星大樓

台北市的A級辦公室租賃市場持續穩定發展，租金連九季上升，西區及南京商圈維持低空置率，而未來一
年這些商圈也將陸續有不少新供給釋出。

預計2024年取得使照：

• 皇翔時代廣場

平均 2,708 ▲ 4.2% ▲

A辦 3,230 ▲ 6.0% ▲

B辦 2,004 ▲ 1.7% ▼
市場租金

(元/坪/月)
季變化
趨勢

空置率 季變化
趨勢



平均 1,417 ▲ 7.1% ▲

西湖 1,510 ▲ 6.8% ▲

文德 1,172 − 6.6% ▼

舊宗 1,098 − 11.0% ▲
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

本季內湖科技園區租賃市場租金維持穩定，空置率則
因西湖段新大樓完工上升。整體而言，區內的廠辦市
場仍穩健發展。

第一季西湖段空置率提高，主因由於和聚國美瑞光大
樓完工後約有6,360坪空間釋出，導致市場上的供給
增加。整體租金則在市場需求穩定、大樓汰舊換新之
下維持上升趨勢。

投資市場

本季內科的商用不動產交易以原本就位在內湖地區的
企業擴廠，或買下原承租空間自用為主。隨著充電樁
商機前景看好，台達電於總部周邊地區擴增空間，以
22.2億元、25.69億元買下位於文德段的瑞光大樓及
利豐大樓全棟，面積分別為4,031坪、3,662坪，推
算扣除車位後每坪單價約56萬。

其他重要交易包括，宣捷幹細胞以總價2.27億元、每
坪單價65.5萬元購入其關係企業宣捷細胞生物製藥位
於西湖段的長虹旗艦科技大樓七樓的辦公室及10個
停車位。

市場趨勢

內湖區辦公市場發展完善，吸引科技業、金融保險、
航運等專業機構進駐，產業群聚效應加上在東環段核
定後更加便利的交通，近期吸引不少企業總部進駐。

觀察本季台北市的商辦、廠辦買賣，有24%的交易量
來自內湖區，總計56億元，遠高於同為產辦聚集區
域的南港及北士科。交易目的以產業自用為大宗，可
見內湖十分受到企業自用青睞。

進一步分析內湖各別商圈的交易量，前三名分別為西
湖段、文德段與五期重劃區。西湖段由於科技產業聚
落已成形，加上鄰近捷運站和住宅區，為內湖科技園
區中的熱門區域；文德段和五期重劃區的交易總量則
是受到幾筆大樓整棟交易的推升，包括輔信譚美段企
業總部、台達電購入利豐大樓及瑞光大樓。

考量台北市財政局第3度辦理位於五期潭美段的兩處
60年地上權案招商，合計面積共約4,400坪，權利金
底價逾18.6億元，，土地使用分區分別為辦公服務區
(一)及工商服務展售區，將於5月9日開標。

內科廠辦租賃市場租金表現持穩，空置率因新供給的加入上升；過去一年內湖成為台北市商用不動產交易
總額最高區域，買賣交易以產業自用目的為主，為企業總部選址的熱點。

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
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商用不動產投資市場

受限收益率壽險不動產投資縮減

台灣央行自2022年第一季起連續五度升息，連
帶使得金管會對壽險業的最低不動產投資收益率
門檻節節上升。暫緩三個季度後，央行又在今年
三月再度宣布升息半碼，壽險業最低收益率門檻
拉高到2.97%。

壽險業不動產購買總量由2022年的406億元滑落
至2023年的13億元。尤其台北市、新北市的商
辦及廠辦，原本是壽險業重要投資標的，在收益
率要求上升後由於售價和租金難以符合要求，幾
乎未再見到壽險業入手。

即便壽險業對台北和新北的商辦及廠辦投資縮手，
2023年雙北地區的商辦廠辦交易量並未下滑，
甚至較2022年上升5%，來到歷年新高的861億
元。觀察這些交易買方，以科技業為首的其他企
業為主，可見即便壽險業縮手，因企業積極購入
自用辦公空間，雙北的辦公市場表現仍然熱絡。

本季央行再度升息，勢必又使壽險業在商用不動
產投資上更難出手，但仔細探究交易量就能發現
並非因為商用不動產市場冷清，而是由於符合收
益的標的難尋，作為一般企業自用或投資上仍十
分具有吸引力。

季交易總量 435億元
2024年第一季商用不動產交易量較去年同期（281
億元）上漲54%。其中有多筆整棟大樓的交易，類型
也十分多元，包括飯店、零售、廠辦、廠房等。

辦公室交易 40%
第一季辦公室交易總額合計約176億元，相較去年同
期的交易額大增了超過160%。分析原因來自去年交
易量下滑，低基期導致年增率在景氣逐漸回升後大幅
度上升。

本季主要交易量來自大同旗下的尚志資產以約131億
元出售芙蓉大樓部分樓層（土地持分約63％），建
物面積共約6,400坪，由璞永、海悅、白天鵝及濟盟
建設等八家建設公司聯合買下，該大樓其餘部分由大
同前董事長林蔚山表親家族的菁霖公司持有，未來將
再商談如何合作。

工業不動產交易 37%
本季工業類型交易合計約160億元。廠辦、廠房兩類
本季交易總額分別為114億元（佔總交易的26%）、
46億元（佔總交易的11%）。

其中有超過四成的交易來自台北市的內湖及南港，超
過兩成來自新北地區的中和、五股、樹林等地，其中
不少是新完工或興建中的預售廠辦大樓，顯現出台北
市產業積極擴張，自購不動產需求由市中心外溢到週
邊產業聚集地區的趨勢。

零售及飯店不動產交易 22%
第四季的零售及飯店交易總額共約98億元，其中不
乏整棟建物交易，如桃園晶悅飯店、台中南屯的展華
花園婚宴會館、台南鄰近平實重劃區的國賓影城等。
不過這些交易目的皆是拆除改建為住宅，推測由於疫
情對旅遊、娛樂消費造成衝擊，國內飯店零售市場面
臨重整，非中心商業區的零售及飯店因此出售轉作其
他用途。

2024年第一季商用不動產市場交易量較去年同期大幅成長，主因是受到數筆大型交易案的推升，交易類型
包括整棟廠辦、飯店、零售空間。而壽險業收益率門檻因應升息再度升高，取得合適的投資標的將更困難。

1,728 1,709
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季交易總量 357億元
測

2024年第四季重大土地交易表現平平，較上季
（387億元）微幅下降8%，較去年同期（461億元）
則減少22%。

受利率和營造成本上漲影響，開發商策略著重在消化
庫存土地，或採取合建與公辦都更的方式來壓低購地
成本，導致2023年全年交易總量較2022年放緩。

而今年第一季交易總量尚未見到明顯復甦的跡象，加
上央行於3月理監事會議出乎市場預期地宣布升息半
碼，推測將一定程度地打擊市場信心，進而影響開發
商接下來的土地開發策略。

交易熱區 新北市
本季土地交易熱區為新北市，其中有超過六成來自泰
山和新莊，金額最大的交易為愛山林以總價33億元
德碩建設買下新莊丹鳳地區約4,377坪土地，每坪單
價約75萬元。

除此之外，塭仔圳完工在即，也推升新莊、泰山，以
及其周邊林口一帶土地交易。炎洲3月以總價10.05
億元、單價65萬元購入塭仔圳重劃區1,555坪土地；
達麗建設也以總價3.4億元、單價46萬元買下區內
743坪土地。

塭仔圳第一區市地重劃即將進入土地分配階段，第二
區於本季統領百貨也公告為配合土地重劃分配原則，
與自然人相互買賣持有的商業區土地。隨著萬大線二
期開工、三鶯線力拼明年完工，將帶動新北市西側行
政區發展，預期此區將成為未來一年新北市的土地交
易熱門區域。

主要投資者 建築開發業
本季建築開發業仍為土地市場上的最大投資者，占總
交易金額的62%。

值得注意的是，本季產業購地自用的總金額共約124
億元，佔比達35%，較2023年的19%大幅成長，也
高於2022年的33%，推測隨著今年國內外經濟表現
已逐漸回暖，購地主力仍將以產業自用為主。

地上權標售

國產署於3月推出今年度第一批國有地地上權標
售，8宗土地共脫標6宗；台中市政府也於2月標
出北屯區的一筆地上權案。

6宗地上權土地標售中，麗寶集團子公司名軒開
發、鵬程建設分別拿下台北市、台中市各2宗；
台中市政府的標售則由鑫陽取得50年年地上權。

統計2020年至今脫標的地上權案件總量，麗寶
與其子公司得標超過三成，於2020年至2023年
間，麗寶集團每年投入超過20億元標下地上權案，
其中又以台北市、台中市的總量最高。可見其對
都會地區的地上權住宅市場十分看好。

除了建築開發商之外，則以全聯實業得標總額最
高，2020至2023年總計得標10億元，地區以中
南部的市區土地為主，包含高雄、台中、台南、
屏東、宜蘭及澎湖。除了自建大型超市分店，也
做為外送物流的倉儲據點，迎合物流倉儲產業
「最後一哩路」的趨勢。

2024年第一季的土地市場表現平平，以新北市土地交易最為熱絡；另一方面，本季產業購地自用的比例大
幅提升，反應在景氣回暖之下企業信心提升。

357

2,032
2,284



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

台北市 大安區 芙蓉大樓 建物約 6,401坪 尚志資產(大同)
璞永、海悅、

白天鵝、濟盟等8家
131億元

桃園市 桃園區 晶悅國際飯店 土地約 2,175坪 晶悅國際飯店
新苑興業(新潤)

等4家
35億元

台中市 南屯區 展華花園會館 土地約 1,659坪 自然人 國聚建設 34億元

台北市 內湖區 利豐大樓 建物約 4,031坪 南山人壽 台達電 26 億元

台北市 內湖區 瑞光大樓 建物約 3,662坪 南山人壽 台達電 22 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

新北市 泰山區 商業區 約 4,377坪 德碩建設 愛山林 33億元

彰化縣 線西鄉 工業區/丁種建築用地 約 58,606坪 經濟部園管局 長春樹脂 30億元

台北市 內湖區 科技工業區(D區) 約 2,355坪 丹誠興業等6家 家福(統一) 25億元

台南市 安南區 住宅區 約 2,184坪 臺邦首府建設 金駿營造(興富發) 21億元

新北市 林口區 中心商業區 約 1,284坪 自然人 亞昕 20 億元

台北市辦公室租賃
區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積

信義計畫區 富邦A25 富邦金創投 約 253坪

敦南 台北國際大樓 國泰證券 約 290坪

信義區 台北文創大樓 台灣大哥大 約 2,885坪

敦南 富邦敦南大樓 富邦人壽 約 3,060坪

內科廠辦租賃
區域 大樓名稱 承租戶 租賃面積

西湖段 法蘭克福大樓 未揭露 約 132坪

舊宗段 友訊科技大樓 聯合光纖
通信 約 221坪

舊宗段 飛天科技大樓 系統電子 約 204坪

資料來源：重訊公告、實價登錄、市場訊息

2024Q1交易案例
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