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土地交易量萎縮  商用不動產自用撐盤 

 

由於祭出一連串的貸款及課稅措施，及研議中的房地合一稅制後，買賣兩閒的局面，加上受到縣

市長選舉的因素影響，2014 年商用不動產市場（不含土地）交易量勉強攻上 906 億元，較 2013

年微幅成長 2.6%，但這也是連續兩年無法突破千億大關，顯示買氣已逐漸萎縮。主要是以自用型

為主的買盤，其佔比約 52%，這也是過去五年來首見自用超過投資的現象。各類物業成交以辦公

大樓佔比高達三成，其次是廠房。原先在前三季，交易量持續攀升，然而這只是曇花一現，市場

前景在選舉及房地產稅改不確定的氛圍下，加上交易量已在第二季及第三季釋出，導致第四季交

易回落。過往以壽險公司為主的買家，2014年投入商用不動產的資金僅有 100.96億元，較 2013

年大幅滑落約 42.53%，這也是受限於租金收益率 2.875%的限制，在在顯示市場缺乏投資動能，

進入冰原期，賣方硬，買家停看聽的局面。 

以前十大交易金額觀之，總計金額約 434.15 億元，約佔整體交易量的 47.92%，其中僅有一宗超

過百億的成交個案，即寶豐隆地產購入國泰人壽位於敦化南路的敦南金融大樓辦公室部分。位於

慶城街福華二館旅館及新門町阿曼 TiT 商場的交易，也是拜觀光市場持續蓬勃發展之賜，深獲投

資人青睞。此股旅館投資風氣，來年可望因為觀光熱潮持續，仍是投資熱門標的，尤其是單一產

權或部分產權集中的中古大樓，以變更用途重新整建裝修，或是直接收購既有旅館，如此可以在

較短的時間進入市場，也是搶食觀光大餅的策略作法，這類型旅館以小型平價旅館為主流，金額

約在 10億元上下。 

展望 2015 年因投資市場回歸自用買盤，辦公大樓市場也因無投資力道的推升，租金收益率的拉

升，才有機會吸引投資人。房地合一稅如果可以及早確定，可以消彌市場不確定的氛圍，只能讓

自用需求穩健市場。壽險公司投資房地產政策如能鬆綁，才能有助於將壽險游資停泊的壓力，轉

成重返市場的助力。 
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第四季 A級辦公大樓空置率微幅下降，全市整體空置率為 7.3%，較上季減少 0.4個百分點，租金

表現持穩，全市平均租金維持在每月每坪 2,450 元。根據實價登錄揭露，台北 101 大樓 83 樓成

交租金達每月每坪 4,411元，創下 A級辦公室租金的新高記錄。 

未來正在準備搬遷的企業，主要租賃需求來自敦北民生區及南京松江區的客源，部分傾向續留當

地尋找新的辦公大樓。另 2015 年松山及南港車站總計約 40,000 坪的 BOT 案辦公大樓即將完工，

因交通便利、大樓新穎、單層面積大，也成為這兩區現有大型企業搬遷的另一新選擇，具捷運、

台鐵與高鐵等交通優勢，預計將成為辦公市場新興軸帶。 

展望 2015 年 A 級辦公大樓新供給包括華南金控總部、合庫新總行大樓、宏盛國際金融中心，與

富邦人壽的敦南大樓，都將於 2015 年第一季開始啟用。加上 2015 年底啟用的信義計畫區 A3 國

泰置地廣場，合計全年新供給達到 88,300坪。其中有兩棟為銀行企業總部使用，實際釋出市場量

體約 58,000 坪。由於新供給均是當地優質大樓，預期租金都將高於各區平均租金 ，然而龐大的

新供給釋出，也在考驗市場的需求。 

根據戴德梁行統計，2014全年度土地交易金額為 1,585億元，成交量為近三年來最低，其中地上

權交易金額約佔 350億元，年度單宗土地最大交易為信義計畫區 A25地上權，由富邦人壽以

172.88億元拿下，最大宗土地所有權交易金額則僅為 57.5億，標的是台中商銀由興富發手中取

得之台中七期土地。 

戴德梁行統計，近三年土地平均季交易量約 450億元，相對於 2012年突破 2,000億元的土地交

易天量，2014年足足少了約 420億元，此量縮金額可解讀為 2014年全臺灣只做了三季的土地交

易。戴德梁行不動產估價師事務所所長楊長達表示，2014年幾個大型土地標售案相繼流標或暫緩

銷售，包括味全三重土地、中華電信通化街土地、市場認定為土地類型交易的中國信託信義 A7

總部大樓等百億大案，以及台北市議會舊址、廣慈博愛院等地上權案，由於標售總價高，原本市

場上的有效投資人就屈指可數，2013年起的持續打房政策在 2014年已經產生了價格鬆動效應，

加上 2014選前觀望及選後對於房地合一稅制的恐慌，皆是以上土地無法順利脫標之主因。 

楊長達進一步指出，2014年的土地交易量縮不再是導因於地主的惜售，而是代表著開發商對政策

不明的觀望，以及對 2015甚至 2016年房地產市場趨勢的利空預期。2014年的前五大土地交易

中，富邦人壽取得信義計畫區 A25及六福皇宮後側等兩宗地上權係著眼於長期收益目的，台中商
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銀與大立光的購地則是自用目的，只有大陸建設與厚生合資購地屬於推案銷售型投資，來源則是

親家建設。從親家、興富發轉讓七期土地、中華工程出脫楊梅 43,000坪土地、華固出脫內科持分

土地、和旺出讓半數土地持分等動作，以及許多建商前仆後繼表示 2015年將以合建取代購地之

策略來看，不難想像開發商對於後市的悲觀。 

展望 2015年度，楊長達認為房地政策是否明朗是影響投資意願的關鍵，有投資意願才能進一步

談到價格，也就是供需問題。2014年未能完成交易的百億案件，以及包括台北市議會舊址、廣慈

博愛院等大面積地上權案，由於交易金額龐大，在投資人多數看空房市之情況下，2015年將是地

價下探的一年。 

完 
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