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A級辦公大樓的平均空置率為4.0%，與上季相比，僅微幅上升0.2個百分點。南京松江區、西區及敦南區的空置率分別上升了1.4、1.2和0.2個百分點，而敦北民生區和信義區則分別下降了0.1個百分點。各區域之間的空置率變動差異不大，整體來說，空置率仍然保持在較低的水平。
後疫情時代來臨，部分企業常態性施行實體/遠距之混合辦公模式，租期及空間彈性顯得格外重要。其中商務中心及共享辦公提供客製化租賃機制與彈性使用空間，並結合ESG、SDGs及綠色金融行動方案3.0等浪潮及規範，協助企業實踐減碳轉型與落實永續發展。

 空置率略升 租金及售價持平
0.5個百分點至3.0%，主要係金融軟體服務業退租，增加約900坪空置面積；而文德段空置率下降0.5個百分點至5.5%，主要為資訊軟體服務業增租「欣鑽科技大樓」約210坪，金融業於「亞太經貿廣場(A)」約600坪收回自用；舊宗段空置率上升0.4個百分點，空置率為12.9%，主要因部分產業退租，增加約1,060坪空置面積。
廠辦大樓租金價格持平，西湖段租金每月每坪1,535元，文德段租金每月每坪1,100元，舊宗段租金每月每坪995元。各段售價行情亦呈持平，西湖段每坪約61-75萬元、文德段每坪約47-55萬元、舊宗段每坪約44-53萬元。其中，宏楷投資及新妍投資以40.8億元購入預售之「宏普國貿No.2」最受市場矚目。


 空置率齊降 疫後穩健復甦
2022年1至11月，綜合零售業營業額為1兆2,744億元，與去年同期相比，綜合商品零售業營業額年增7.6%；其中百貨公司時逢週年慶檔期買氣穩定，加上去年上半年受疫情影響基期較低所至，出現年增 15.8%的大幅成長；而超級市場及便利商店受惠於疫情常態化後之雙十連假及世足賽熱潮，營業額分別年增2.3%及5.6%；量販店業營業額年增1.5%。
期間房東適時調降租金吸引店家﹐加上國境重啟後對觀光人潮的期待，西門及忠孝商圈空置率難得迎來連續2季下降。西門商圈因可預期旅客將逐漸回流，包含伴手禮店、餐飲及服飾店等回歸商圈展店，空置率下降至18.6%，與上季相比下降2.6個百分點。忠孝商圈租金表現持平，「lululemon」及「LUSH」等國際品牌相繼進駐，空置率降至11.6%。本季中山南京商圈無顯著變動，表現依舊穩健，空置率微幅下降0.7個百分點，來到3.9%。
2022年商圈空置率達到高峰後，隨著下半年防疫政策及邊境控管逐步解封下，已出現轉折。惟官方預期2023年來台觀光旅客僅能回復到疫前半數水準，各商圈雖期待外國旅客回流，短期內仍需仰賴內需基本盤，等待消費力道逐漸增強，商圈店面才能迎來春暖花開。

終止連三年正成長 全年聚焦辦公廠辦及廠房
022年度商用不動產投資交易量達新台幣1,258億元，較2021年下降17.6%，終止連續三年的正成長，但整體而言仍優於過去十年之平均交易量。戴德梁行表示，儘管總交易量降，但投資目的之交易量為新台幣692億元，佔比55%不僅高於自用買盤，且為近五年之冠，惟應持續關注是持續升息的買盤目的轉變，以及投資標的類型的轉變。
2022年度央行在各季度分別升息1碼、半碼、半碼、半碼，而投資人面對前三季的升息，前三季的投資買盤仍霸氣佔領年度十大商用不動產交易的前六名，且該6筆交易有4筆的買方是壽險業，但在第四季的十大交易中，只有1筆是由壽險業買下，投資買盤僅佔3筆，自用買盤則佔了7筆，顯示壽險業在現行最低投報率2.72%的限制下，在2023年出手投資的難度將更為提高，而在全球升息的潮流中，投資人將會提高商用不動產的租金回報率，這也顯示賣方若無降價打算，2023年的商用不動產交易將持續萎縮。

 需求以質取勝
戴德梁行統計，2022年度全年土地總交易量為新台幣1718億元，相較2021年大跌逾四成，其中以商業類土地交易量緊縮最為劇烈，全年交易量新台幣233億元僅2021年度的兩成，住宅類土地全年交易量也由2021年度的新台幣1078億元直接腰斬至563億元，只有工業類土地以新台幣895億元一枝獨秀，佔了全年總交易量之半數以上，相較於2021年增加了309億元，增幅達53%。
表示，去年土地交易量的基本支撐來自於公部門的標售，2022年度共計標脫了新台幣809億元，略低於2021年度的853億元，與2020年度的802億元相近，但因2022全年度交易量大跌，公部門的標售量即佔了全年度交易量的47％。政府因應產業需求，2022年度釋出大量工業土地，在十大土地交易中，政府釋出的工業土地位居前四名，包括星宇航空、統一的桃園航空城產專區、中茂的新北新知產專區、南亞的彰濱工業區等，合計交易金額即高達新台幣294億元，若再加計台糖標售高雄金銀島舊址土地及新北市政府標售的台北港娛樂區土地，公部門去年釋出的土地在十大交易中佔了七成。
2020～2021年有地就拿，在2022年則轉為以同時具備精華區及所有權的條件為優先考量，交易型態較為複雜的股權標售在現階段不易討喜；營建成本高漲之際，即便是位於台中七期的精華區土地，地上權標售也不免以流標收場。
認為，2023是景氣混沌保守的一年，但產業用地需求仍將持續，住商土地市場仍有餘溫，但大型建商會更挑嘴，只要精緻，拒絕粗飽，不因囤地而追價，重劃區的小面積土地將是中小型建商獵地的機會。
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住宅熱銷土地漲聲響起  投資市場聚焦產業自用  
不追價已成往事 土地漲聲再響起
戴德梁行今日發表2024年第二季度土地及商用不動產市場動態。依戴德梁行統計，2024年第二季土地市場交易量為390億元，單季表現中規中矩，但累計上半年交易已突破千億大關，直逼去年全年交易量，亦為近三年同期最佳表現。
戴德梁行表示，住商土地與工業土地交易量呈現8比2的穩定比例仍未改變，反映出開發商與製造業對於土地的穩定需求，但2022年以來「擇優慎選不追價」的格局則已起了變化，交易價格已有向上推升之趨勢。
戴德梁行指出，第一季十大土地交易中，住商類土地佔了9筆，工業土地僅佔1筆，除了緯穎是以興建企業總部自用外，其餘皆為開發商之投資性購地，其中斐成企業以單價130萬購置台南市商業區土地，創下台南市地價新高記錄。此外，福熙實業以單價152萬得標高雄大學特區之住宅土地、及華建以單價70萬購入新北市鶯歌鳳鳴重劃區住宅土地，皆創下該特區地價交易新高。
戴德梁行進一步分析，今年1-5月全台買賣移轉棟數為146,559棟，較去年同期成長三成，其中以台南市及高雄市成長率將近四成最為明顯。新青安購屋效應在2024上半年持續增溫，已引發央行及財政部密切關注新青安貸款政策是否有人頭申貸或貸後轉租等情事。然而預售屋並非青安貸款適用對象，此波預售屋房價上漲的關鍵在於成本推動及購屋人對於對抗通膨之預期，而非新青安政策。惟成屋需求增加會導引房價上漲，而預售屋在成屋供需的推波助瀾之下仍進一步推升價格，則是近期土地交易價格持續上漲的原因，亦是下半年各界將關注之課題。
投資市場持續回溫 聚焦產業自用需求
戴德梁行今日發表2024年第二季度商用不動產、土地市場動態。商用不動產交易延續前一季的態勢，單季交易金額291億元，相較上季增長21.4%，累計2024上半年交易量達531億元，高於2020同期表現，但仍低於近三年同期672億元之交易均量。
本季最大宗的交易為自然人以29.9億元打包新潤建設位於新莊之整棟商辦大樓；排名第二高交易為鈊象電子以23.3億元參與法拍投標購得新北五股工業區內整棟廠辦大樓；第三名則為矽格聯測以16.8億元取得位於新竹科學園區內之廠房。本季交易中，工業、廠辦及辦公仍占據主要的份額，市場明顯聚焦產業自用需求。
今年上半年交易金額雖沒有去年新光一號不動產投資信託基金資產處分加持，累計交易金額仍能達到531億元。展望下半年商用不動產交易市場，戴德梁行認為受到資金充沛、AI及半導體產業話題增溫的趨勢下，交易標的將聚焦企業自用需求，尤其是整棟現貨可供企業總部的商辦大樓或研發廠房等最受歡迎。而投資性需求則受到基礎利率仍高，租金報酬偏低影響，較難有爆發力。對此，戴德梁行預估全年度交易金額在產業自用需求支撐下，仍可望突破千億元大關，但能否觸及2020年以來年度均量1,350億的水準則待投資買盤復甦。
戴德梁行企業顧問服務部執行董事江品頤表示：「這波產業需求肇因於技術革新，而台灣更是這場大秀的主舞台」。她補充說明：「2023年起延燒至今的AI應用與半導體相關產業火燙熱潮，例如亞馬遜AWS, 蘋果Apple等外資擴大在台投資資料處理中心，加上台灣這幾年早已壯大的再生能源業者，電池製造商，外商物流業者等等，皆有大型土地的需求，可惜優質大型產業用地大部分被政府掌握，只租不售，民間企業想要取得土地所有權難度非常高，使得上萬坪的土地在市場公開，只要基礎建設良好，土地規劃完善，便容易吸引高度眼神關愛矚目！例如近期戴德梁行獨家接受地主委託銷售位於桃園科技園區一塊約８公頃的大型工業土地，至今不斷接到各方企業需求詢問，市場熱度頗高」。
市場迎來四棟全新商辦 同步拉抬舊市區租金行情
本季有四棟新A級辦公大樓完工啟用，其中兩棟為位於西區之上海商銀總部大樓及皇翔台北廣場，其餘兩棟為位於南京松江區之國泰松江大樓及元大松江金星大樓，合計新增加約30,000坪。因新供給釋出且租戶尚未開始進駐，市場整體空置率為7.7%，較上季上升2.3個百分點。
本季整體租金較上季上漲1.5%，全市平均租金每月每坪2,770元，以信義區的每月每坪3,440元為最高。受新供給加入影響，本季西區及南京松江區租金每月每坪分別達2,610元及2,420元，較上季增長14%及12%，西區一舉躍升為全市租金次高之辦公圈。
統計截至2026年底，台北市A級辦公大樓市場將陸續釋出約17萬坪新供給，這些新大樓廣布於各辦公商圈，預料將為台北市帶來空間結構的變化。適逢ESG風潮、興建成本上升、基礎利率提高等背景因素，預期租金將超越當地商圈行情，創下新高。因此，過去頂級辦公大樓僅集中於信義區的局面將可能改變，頂級辦公大樓遍地開花，不僅提供企業更多選擇，亦將促進各區域間的均衡發展。
西門商圈空置率連八降 忠孝商圈復甦倚仗大巨蛋
本季西門商圈延續上季熱度，多家獨立品牌等小型商家跟進，空置率連續8季下降來到3.5%，市場已嗅到租金上漲的氛圍。同時中山南京商圈空置率已經降到疫情前的低點，連部分長期閒置的店鋪都成功出租，使空置率降至3.3%。忠孝商圈本季空置率微幅上升至12.3%，仍需期待遠東Garden City的開業，帶動忠孝商圈店面的復甦。
戴德梁行攜手金融業等合作夥伴，共同邁向永續供應鏈目標
依據最新碳費徵收辦法草案，首波碳費徵收對象將以符合「事業應盤查登錄及查驗溫室氣體排放量之排放源」並全廠（場）之直接排放(範疇一)及使用電力之間接排放(範疇二)，其溫室氣體年排放量合計值達2.5萬公噸二氧化碳當量以上之電力業及製造業為主。因此，該等企業對於範疇一、二的碳排管理將是重大課題。
戴德梁行檢視2023年溫室氣體盤查報告後，分別就內部及外部同時採行減碳計劃。首先是將溫室氣體排占整體排放量高達32%的公務用傳統油車，改為低碳運具，例如油電混合車、電動汽車等運具以減少營運產生的碳排放；此外，亦與合作廠商攜手推進無紙化作業，目前合作的壽險公司已有半數以上與戴德梁行不動產估價師事務所合意，採行電子報告書傳送。無紙化作業將繼續推展至所有金融機構等各合作廠商，達成永續供應鏈目標。
戴德梁行亞太區永續發展顧問服務部，針對不動產在全生命週期的不同階段，從建築物、資產組合和企業三個層面為客戶提供永續發展解決方案。截至2022年，提供綠建築認證及能源管理服務的建物規模已達78.65萬坪，也成功協助客戶獲得多個LEED白金級認證指標案件；並為多家不同行業的上市公司提供永續報告書服務，以及為超過200棟建物提供年度GRESB 顧問服務，是最懂不動產的永續發展合作夥伴。
- 完 -
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關於戴德梁行
戴德梁行是享譽全球的房地產服務和諮詢顧問公司, 通過兼具本土洞察與全球視野的房地產解決方案為客戶創造卓越價值。戴德梁行遍佈全球60多個國家，設有400多個辦公室，擁有52,000名專業員工。在大中華區，23家分公司合力引領市場發展。2023年公司全球營業收入達95億美元，核心業務涵蓋估價及顧問服務、策略發展顧問、專案管理服務、資本市場、專案及企業服務、產業地產、商業地產等。戴德梁行擁有多元化、平等和包容性的企業文化，在可持續發展等領域表現卓越，贏得眾多行業重磅獎項和至高榮譽。更多詳情，請流覽www.cushmanwakefield.com.cn或關注我們的官方微信（戴德梁行）
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