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新北市土地價格下修新北市土地價格下修新北市土地價格下修新北市土地價格下修 

台北市商用不動產台北市商用不動產台北市商用不動產台北市商用不動產投資需求持穩投資需求持穩投資需求持穩投資需求持穩 

 第一季因適逢農曆春節，依慣例租賃活動較為平淡，在去化持穩的情況下，台北市 A級辦公大樓空置率下降至 12.7%，租金並無明顯變化，全市平均租金約為每坪每月 NT$2,320 元。新進入台灣或計畫搬遷的外商公司，信義區皆為首要詢問或進駐區域，例如傑太日煙承租新光信義金融大樓約 1,180坪、中國銀行承租全豐盛信義 105約 890坪，後者是目前中資銀行來台設點最大的租賃面積。 本季內湖科技園區新供給為西湖段七星科技大樓及舊宗段奔騰國際總部，面積共約 6,100 坪。雖持續有新供給加入市場，然內湖科技園區挾其交通便捷、進駐產種聚集，區內辦公大樓仍有一定需求，致西湖段、文德段及舊宗段空置率分別同步下降，由 6.0%~20.2%不等。另在供需互抵下，租金並無顯著變動。西湖段、文德段、舊宗段租金分別約 NT$1,170 元/坪/月、
NT$1,000元/坪/月 、NT$890元/坪/月。 第一季大宗不動產買賣交易 (不含土地) 因受農曆年的季節因素所影響，在數量及金額上均較上季減少，總成交金額減少至 NT$129.34 億元，多數成交案件為位於台北市之商用不動產，國
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泰人壽分別以 NT$16.66 億元及 15.76 億標得台北金融中心 13、14 樓 1,426 坪及 6、7 樓
1,428 坪之辦公室。位於內湖五期重劃區之預售辦公大樓華固 V5，以 NT$9.89 億元售出，面積合計 2,166 坪，顯見在投資性物業短缺的情況下，期貨型的商用不動產也是買家的目標。另東豐企業將亞洲廣場大樓(原大亞百貨)地下 2層之 1,422坪商場售予地下 1、3層之所有權人，成交價為 NT$7億元，此項交易使該商場產權逐漸趨於單純化。 政府將在 7 月對炒房、高價品等課徵「特種貨物及勞務稅條例」(俗稱奢侈稅)。其中將炒房納入課稅，針對持有兩年以下轉手的非自用住宅，依實際交易價格加課百分之十至十五的稅負, 致不動產市場瀰漫濃厚的觀望氛圍，在 7 月前交易量將呈凍結狀態。打房政策對於住宅市場影響較顯著，迫使投資客急於退場，買方持觀望態度，議價空間拉大。惟商用不動產投資屬於長期投資收益，預期其影響不若住宅強烈。因應金管會對於保險業投資不動產即時利用並有收益之認定，壽險公司將持續以收益型商用不動產為主力投資標的，減少購置素地，其投資評估也相對謹慎。 繼位於信義計畫區的台北寒舍艾美酒店及W Hotel陸續開幕後，近期亦出現外資有意購置台北市高檔飯店的投資需求，惟市場並無可售物件，直接購地自建自營亦是替選的方式。但台北市精華區大面積土地一地難求，今年惟有台北市政府位於信義計畫區的 A15、A18、A20 及 A25兩宗地上權釋出，始可滿足投資人的需求。 根據戴德梁行統計，今年第一季的土地交易量約 365 億元，與上一季相當，並連續五季突破
300億元大關。其中企業或個人之間透過議價的成交量約佔 220億，表示需地投資人仍然倚重協議方式洽談交易，國有財產局自去年停止大面積土地所有權移轉後，等待公有土地標售或讓售以取得土地的不確定性大幅提高。戴德梁行不動產估價師事務所所長楊長達表示，本季透過各級政府單位標售而釋出的土地交易金額約 145 億元，雖較去年第四季的 82 億高，但若扣除
3 月 25 日由新北市政府地政局標售，金額合計達 122.8 億的兩宗新莊副都心商業區土地後，本季透過各級政府標售的土地交易金額只有約 22億，僅佔議價交易金額的一成。 
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而在奢侈稅陰影籠罩之下，329 檔期房市呈現量縮價不跌的市場僵滯現象，遠雄集團甫得標的兩宗新莊副都心土地價格在 25 組搶標情況下仍未創高價，是否代表著建商已有房價下探的心理準備？楊長達表示，奢侈稅有遏止地價炒作的效果，但不會降低土地需求，建商會視房價水準決定土地買價。容積地價與房價之間有相當高的攸關性，目前二者可謂相當接近。以遠雄集團剛得標的兩宗土地容積單價約在 40萬左右來看，房價只要實際賣到 40~45萬/坪就能夠有正常利潤，這個現象在台灣五都的很多行政區都能印證。容積地價到多高，代表著建商對當地房價的基本預期，而目前有部分地區房價遠高於容積地價，那些地區的房價就算修正到容積地價左右，建商還是有正常利潤，而這段差距並不算跌價，而只是修正到買賣雙方都能接受的合理範圍。 如有任何查詢，請聯絡 
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