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重要經濟指標

2024年第三季受AI產業擴張及企業投資增加帶動，經濟持續成長；國際大廠來台設立研發中心，推動生產
能力提升，內需市場穩定增長，整體經濟呈現穩定發展態勢。
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經濟成長率 3.90% 景氣對策信號 34
主計處8月份的2024年全年經濟成長率預測下0.04
個百分點至3.90%，主因是出口規模低於預期。上
修最多則為民間投資，AI商機促使半導體廠商擴充
產能，國際大廠來台設立研發中心和資料中心，亦
有利生產及研發能量擴張。

9月景氣對策信號綜合判斷分數為34分，較上月減少
5分，燈號轉為黃紅燈。其中，因傳統產業外銷動能
平疲，加上高基期因素，至海關出口值、批發、零
售及餐飲業額轉為綠燈。另領先及同時指標仍為上
升，顯示國內景氣維持成長態勢。

消費者物價指數 1.82% 工業生產指數 +11.22%
主計處發布9月消費者物價指數（CPI）年增率為
1.82%。水果、食用油及外食費等食物類價格上漲
加以房租及掛號費續漲，電費、娛樂服務與停車費
汽車保養及修理等交通服務費調漲，惟蔬菜、蛋類
及油料費下跌，抵銷部分漲幅。

經濟部公布9月份工業生產指數，年增11.22%，連
續7個月呈現正成長。其中電腦電子及光學製品業因
AI應用加速擴展及雲端資料服務需求強勁，加上半
導體產業投資動能續增，致伺服器、半導體及零組
件等生產增加。

重貼現率 2% 零售業營業額 +1.1%
9月18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%。

9月零售業營業額年增率3.2%，受惠於業者積極拓
點，開展複合店型，統計1至9月營業額為3兆5,688
億元，創歷年同期新高。

《都市更新條例》 選擇性信用管制

立法院於2024年10月28日三讀通過修正《都市更新
條例》第六十五條，可採原容積1.2倍作為容積獎勵
的適用對象，由實施容積管制前「已興建完成」的
合法建築物，放寬為實施容積管制前「已申請建照
執照」之合法建築物。

央行於2024年9月19日第三季理監事會議，實施第
七波選擇性信用管制。新增自然人名下有房者第一
戶貸款無寬限期、第二戶貸款成數降為5成且擴大全
國實施；法人購置住宅、建商餘屋、自然人購置豪
宅及第三戶以上貸款成數降為3成。

不動產政策



台北市辦公室市場
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租賃市場

2024年第三季台北市主要商業區(CBD)的辦公大樓市
場租金穩定成長。租賃市場上的新增供給包括台北車
站商圈的「皇翔台北廣場」，本季實價登錄顯示16
樓租金單價每坪3,779元/月；南京松江捷運站共構大
樓的「元大金星大樓」，4樓租金單價每坪3,464元/
月；此外，位在敦化南路上的「寶紘敦南商業大樓」
7樓租金單價每坪3,676元/月。

除了因經濟穩定成長，辦公室市場需求仍然穩定因素
外，市場上陸續有新完工辦公大樓進到市場，這些新
建辦公大樓在設備規格上普遍優於既有大樓，以及具
備位於重要幹道或鄰近捷運站的區位優勢，因此成為
推升市場租金的重要因素，提升了辦公商圈的平均租
金。觀察本季市調結果，西區與南京松江區的租金在
近期上升，均為受市場新增供給的影響。

市場趨勢

順應ESG帶來的綠色浪潮，環境永續和減碳議題成為
企業選擇辦公空間的重要考量，許多外商企業依循總
部標準和國際規範，更加重視綠建築、大眾交通便利
性及綠色能源等條件，以實現減碳和永續發展目標。

在此波需求下，即便是位於市中心外的辦公大樓，例
如捷運劍潭站附近，振業化工新完工的CAAM承德
168大樓，在設計階段便取得LEED黃金級預認證，
並在完工後成為台灣首座LEED v4 CS白金級辦公大
樓，吸引Google成為首批進駐企業，承租12至20樓
租賃面積約4,000坪。對於跨國企業而言，綠建築標
章在決策中愈發重要，成為不動產策略中的一項重大
考量，顯示企業對環境持續發展的重視。

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 2,513  9.3% 

敦南 2,285  2.1% 

信義計畫區 4,016  6.4% 

信義* 2,469  6.6% 

西區 2,312  3.9% 

南京-松江 2,268  3.8% 

南京-復興 2,276  3.4% 

南京東路 
四至五段

2,190  3.3% 

加權平均 2,763  5.0% 

＊註：不包含信義計畫區

台北市的A級辦公室租賃市場租金持續穩定上升，新供給進入市場，推升區域租金上升；具備綠建築標章
的辦公大樓受到青睞，成為頂級辦公大樓的標配。

平均 2,763 ▲ 5.0% ▲

A辦 3,296 ▲ 6.7% ▲

B辦 2,007 ▲ 2.6% ▲
市場租金

(元/坪/月)
季變化 空置率 季變化

本季啟用：

• 元大人壽金星大樓，辦公室面積約4,500坪。

• 皇翔台北廣場，辦公室面積約12,000坪。

• 元大銀行總行大樓，辦公室面積約13,000坪。



平均 1,417 − 7.3% ▲

西湖 1,510 − 7.2% ▲

文德 1,172 − 7.0% ▲

舊宗 1,098 − 9.8% ▼
租金

(元/坪/月)
季變化 空置率 季變化

內湖科技園區
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租賃市場

本季內科廠辦租賃市場的租金維持平穩，空置率小幅
上升。總體來看，西湖、文德和舊宗三個區域的租金
與空置量去化變動不大，區域內的廠辦市場繼續呈現
穩定的發展態勢。

投資市場

威剛科技於8月以總價2.95億元再次購入「長虹雲端
科技大樓」10樓，建物面積約598坪，單價每坪46.3
萬。早在2021年大樓尚未完工時，威剛即公告以
26.23億元購入該棟1~5樓及27~29樓。至今，威剛
已陸續投入共54億元，取得「長虹雲端科技大樓」
總面積約1.1萬坪的空間。

新纖子公司啟騰建設以4.21億元向達永機構旗下的耀
達建設購買新明路工業區的廠房，土地面積約241坪
建物面積約391坪，未來預計重建為廠辦大樓。

內科廠辦整棟交易

內湖是台北市周邊重要的產業軸帶，當企業需要擴充
大面積辦公空間時，由於其空間供給充裕，因此成為
首選地段。目前區域內已有許多企業總部進駐，而近
年新進駐的企業則有台塑、萬海等。

統計2020~2024五年間，台北市整棟商辦及廠辦大
樓交易共約40棟，合計交易總額約967億元，其中有
26棟是位於內湖，占總交易金額的6成。

例如，台達電於今年1月以47.89億元向南山人壽買
下位於瑞光路上的利豐大樓和瑞光大樓，就是考量鄰
近現有企業總部；而克緹集團旗下的克麗緹娜智慧產
權則於3月以3.85億元購入西湖段的華南金瑞光科技
大樓，建物面積總計734坪。

未來東環線完工後，舊宗路設置的站點將進一步提升
內湖地區的易達性，帶動大內科地區的產業發展，另
一方面也將串聯大直、內湖、汐止、信義計畫區等區
域，提升各商圈之間的產業聯繫與互動效率。

2024年第三季內湖科技園區各區的市場租金維持穩定，空置率略微上升，市場持續穩定發展；廠辦、土地
投資活動頻繁，企業積極購置或重建廠辦大樓，吸引多家集團總部進駐。

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

具改建效益的建物交易

近期的重大商用不動產交易中，不少是以重新開
發為目的購入的。統計2024年第一至第三季，
此類型交易總額約461億元。買方主要為開發商，
也包括製造業購入廠房進行重建的交易。

其中，新北市交易量達122億元，占26%，為各
行政區之首，其次為高雄市的100億元（22%）
和台中市的96億元（21%）。由於都會地區未開
發的建地稀少，建設公司轉向投資具重建潛力的
建物，不僅可享受都市更新、危老改建的獎勵，
也能有效插旗精華地段。

交易標的類型多樣，如旅館、零售店鋪、幼兒園
和客運站等，由於產權相對單純，皆是熱門的標
的。如興富發以近38億元買下台中七期重劃區的
華盛頓幼兒園，土地面積約1,300坪，預計推出
住宅案；桃園市大興路上的晶悅國際飯店則附帶
建照，以近35億元售予新潤等4家建設公司；零
售方面，國聚建設以34億元買下台中南屯的婚宴
會館展華花園，未來也將改建為住宅。

以重新開發為目的的交易特色具有產權單一、位
於精華地段的特點，不僅在現階段管理上方便且
利於出租，未來在改建整合及後續出售也具備較
大優勢。

季交易總量 948億元
2024年第三季商用不動產交易熱絡，交易量較今年
第二季上漲86%，較去年同期成長195%

本季工業不動產市場表現亮眼，其中以自用為目的的
廠房占比最高，交易金額約393億元，占本季交易總
量41%。另一方面，這一季也出現不少以改建為主要
購買目的的交易，占總量的近五分之一。

辦公室交易 5%
第三季辦公室成交總額合計約44億元。大型辦公室
交易的地區集中於台北市，佔85%，其餘則位於台中
市及高雄市。

本季交易金額最高的案例為大直金泰段的辦公大樓預
售案「忠泰世界廣場」，由瑞昱半導體以9.2億元購
入655坪面積，每坪單價約134萬元。

觀察今年前三季的辦公室交易，有將近三分之一為預
售，其中以台北市的交易量最高。

工業不動產交易 65%
本季工業類型不動產交易約616億元，較上季（251
億元）增加了145%。廠辦、廠房交易總額分別為
138億元（占總交易的15%）、477億元（占總交易
的50%）。

本季廠房的交易量大幅成長，主要來自台南的廠房交
易。其中台積電以171億元，買下群創光電南科四廠
廠房建物面積約9.6萬坪；美光也分別以總價81億元
向友達光電購入台南科工區面積約4.4萬坪的廠房，
和其旗下友達晶材位於中科后里園區9,800坪廠房。

新北市廠房及廠辦交易合計也突破百億，最受矚目的
是一詮精密工業以29.9億元買下新潤建設位於新知段
的整棟廠辦大樓，預計作為自用不動產。

零售、飯店及其他交易 30%
本季零售、飯店及其他商用不動產的交易總額約289
億元，多筆交易為建設公司購入，預估以重新開發為
主要目的。

2024年第三季商用不動產市場交易量大幅上漲，工業不動產受到幾筆大型廠房交易推升，市場表現尤其熱
絡。另外，近期也出現不少以改建為目的購入商用不動產的案例。

1,784
1,871

2,148
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土地投資市場
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季交易總量 955億元
測

本季土地市場交易總量約955億元，季增率64%，受
惠於房市持續熱絡及科技業設廠需求，土地交易市場
保持活躍。其中，主要投資集中在桃園、台中及高雄
的重劃區及產業園區周邊的高潛力地區，可見都市規
劃及政府基礎建設仍是推動投資的重要主因。

其中，金額大交易來自台灣人壽，以137.5億元的總
價取得桃園航空城優先產業專用區的I基地的所有權
該基地面積達57,291坪，溢價率3%。台灣人壽預計
興建符合國際標準的多功能運動場館，並搭配商業及
旅宿設施，預估總投資金額將超過500億元。

交易熱區 台中市
本季土地交易熱區為台中市，總量約293億元，佔總
交易量約31%，尤其聚焦在七期、十三期、水楠經貿
園區及北屯機捷特區等重劃區。金額最大交易為新美
齊在7月以總價38.83億元購入七期重劃區約1,149坪
的商業區土地，每坪單價約338萬元。此外，新美齊
在同月也購入北屯機捷特區約909坪的商業區土地，
兩筆交易累計金額達53億元。

中悅建設同樣於七期重劃區以總價17.5億元買下惠民
段17-1地號約469坪的第六種新市政中心專用區土地
每坪單價361萬元，創下台中土地交易的單價新高。
該地毗鄰中悅原有的兩塊土地，整合後總面積達
2,445坪，預計將規劃為豪宅。

除此之外，遠雄、亞昕、大陸及華固等建商也紛紛插
旗台中土地市場，可見其對台中房市前景的高度信心
與布局的積極性。

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597
億元，占總交易金額約63%。相較於上季，建築開發
業的投資金額增加了71%，顯示出業界對土地市場的
需求強勁。

土地標售

本季土地交易量有49%來自標售，交易額為467億
元，為近年總量最高的一季。

標售交易量主要來自桃園市、高雄市、新北市和
台中市，來源包括國產屬的地上權標售、地方政
府重劃區抵費地標售，也有如中石化、台視、台
糖等企業為了進行資產活化所釋出的土地。

標售的土地使用分區種類也十分多元，以住宅用
地為主的標售如台中十三期、桃園A21環北等重
劃區之外；商業用地方面，則有桃園航空城、高
雄亞洲新灣區等；工業用地則以林口的新北國際
AI+智慧園區為本季亮點。

新北國際AI+智慧園區（原林口工一市地重劃區）
擁有便利交通及鄰近工業區的聚集效益，由新北
市地政局辦理招商，已有半導體設備廠ASML艾司
摩爾、台灣聚合化學品等企業進駐，吸引不少看
好在地長期發展的自用型買家投標。地政局表示
其餘土地未來將視重劃財務及產業需求，分批以
標售、標租或招標設定地上權等多元方式辦理。

2024年第三季土地投資市場以台中市最為熱絡，建築開發業仍是主要投資者；地方政府重劃區的抵費地標
售以及企業資產活化，進一步帶動市場熱度，成為投資土地市場的另一重要途徑。

2,3302,3582,333



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

台南市 新市區 群創光電南科四廠 建物約 96,027坪 群創光電 台積電 171.40億元

台北市 大安區 大同復興南路
透天及土地

土地約 787坪
建物約 924坪

大同資產、
志生不動產

達麗建設、
海悅國際開發
及彥文資產

95.89 億元

台南市 安南區 友達光電台南廠 建物約 44,175坪 友達光電 台灣美光記憶體 74.00 億元

高雄市 楠梓區 K18廠房大樓 建物約 33,000坪 宏璟建設 日月光 52.63 億元

新北市 新莊區 新知段廠辦大樓 建物約 4,585坪 新潤建設 一詮精密工業 29.90 億元

2024Q3  |   06 

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

桃園市 大園區
蘆竹區 產四 約 57,291 坪 桃園市政府 台灣人壽 137.50億元 標售

台中市 南屯區 商四之一 約 1,149坪 自然人 新美齊 38.83億元 -

台中市 西屯區 新三 約 1,286坪 7位自然人 遠雄建設 34.73億元 -

台中市 西屯區 文商三 約 1,886坪 宏頎實業、
36位自然人 亞昕事業開發 31.12億元 -

高雄市 楠梓區 住三 約 3,796 坪 中石化 遠雄建設 28.47億元 標售

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
國泰

置地廣場
未揭露 約 452坪 西湖段 王道銀行

總部大樓 票券金融業 約 680坪

南京松江
元大

金星大樓
未揭露 約 218坪 西湖段 神通電腦

大樓 科技業 約 599坪

敦南
寶紘敦南
商業大樓

未揭露 約 324坪 西湖段 NASA
科技總署

不動產
經紀業 約 459坪

西區
皇翔

台北廣場
化粧品
批發業

約 432坪 舊宗段 鴻碩大樓 電腦設備
製造業 約 312 坪

資料來源：重訊公告、實價登錄、市場訊息

2024Q3交易案例
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