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新聞稿 
2016 年 7 月 5 日 
 

 

降息冷感  房地稅賦打壓資金入市 

 

辦公大樓去化集中在信義計畫區 

 

本季台北市 A級辦公大樓租賃去化面積約 2,500 坪，與上季略同，累計今年上半年去

化面積約 5,000 坪。而空置率則下降 0.4 個百分點來到 11.8%。其中信義區下降 1.1

個百分點最多，主要由於國泰置地廣場持續去化中。主要租賃成交以信義計畫區為

主，台灣微軟承租國泰置地廣場約 3,400 坪。 

 

各區 A級辦公大樓租金表現並無顯著變化，全市平均租金每月每坪 2,500 元，較上季

微降 0.3%，較去年同期上漲 0.6%。近期由於國泰置地廣場積極招租，對於信義區其

他 A 級辦公室造成競爭壓力，部分大樓房東祭出調整租金方案因應之。 

 

展望下半年原先預計進入市場的合作金庫新總行大樓，可能會有所遞延，且加上為

總部大樓使用，可供出租面積約 4,200 坪，因本地經濟景氣不佳，預料辦公需求僅止

於搬遷，無法有大量吸納的產生，因此預估下半年辦公大樓租金將是持平。 

 
 

忠孝商圈面臨史上高空置率 

 

經調查本季台北市各主要商圈，沿街店面空置率除西門商圈略為上升 0.28 個百分點

外，其餘皆下降，其中最明顯的是中山商圈下降至 4%。中山商圈本季空置率明顯下

降，主要原因在於精品街有四間店面進駐，其中一間為配合 LV 中山旗艦店裝修，於

巷內進駐臨時店，本季精品街雖回溫，但其業種逐漸轉變為非精品。 

 

忠孝商圈雖空置率略為下降至 7.3%，但主要原因在於部分空置店面作為臨時特賣會，

若將臨時特賣會視為空置店面，忠孝商圈空置率則創歷年來新高至 11.9%，此一現

象顯示，房東無調降租金之意願，房客亦無力負擔高額租金，故出租給臨時特賣會，

作為過渡階段的收入貼補。忠孝商圈因店面空置攀升，租金將面臨下調的壓力，若

屋主對租金仍有所期待，店面空置情形將無法有效改善。 

台灣近年來馬拉松盛行，在全民運動風潮的帶領下，知名運動品牌 Converse 及 Nike

紛紛進駐西門商圈。隨著西門商圈範圍擴張，成都路店面業種出現結構性改變，由

旅客所偏好的飲料店及伴手禮店取代。 

 

台北市平價商旅一級戰區如站前商圈及西門商圈，因大陸來台旅客數量驟減，屬於

非連鎖品牌的平價旅館及輕旅，恐將面臨重新洗牌的局面，可能由連鎖品牌接手，

或以公司型態進行購併。然五星級旅館挾其品牌及經營管理優勢，調整策略持穩發

展。 
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壽險公司迸出百億投資 

2016 年第二季不含土地之單季買賣交易達新台幣 251.76 億元(7.91 億美元)，較上季

及去年同期，分別驟增 164.39%及 285.62%。交易量驟增係因上季基期過低，及本

季出現大額交易，為高雄市地標性商用不動產「漢來新世界中心」，由台灣人壽以

新台幣 165 億元(5.18 億美元)取得包含漢神百貨、漢來國際飯店及漢來美食。全案採

售後租回。該筆大額交易創 2008 年以來第二高交易金額，貢獻全季度交易量占比

65.54%，大幅推升本季交易總額。交易目的方面，扣除大額交易，仍以自用為主；

交易物件則以辦公大樓及廠辦為大宗，共占交易總額之 30%，惟廠辦多數屬小額交

易，單筆交易金額不及新台幣 5 億元。整體季度表現倚賴大額交易支撐，自用基本盤

表現持平。 

 

自用型買家則青睞台北市新興辦公聚落及新北市的廠辦園區。需求主要來自科技、

通訊及傳統產業，以企業擴編及整合辦公空間為主。其中，新興辦公聚落台北市南

港經貿園區，吸納內湖科技園區飽和之外溢需求，吸引大聯大電子以新台幣 65.5 億

元(2.06 億美元)，向佶泰建設以預售方式，取得位於台北市南港經貿園區全棟辦公大

樓，樓地板面積達 8,700 坪。廠辦大樓方面，安勤科技因辦公空間擴充需求，以新台

幣 3.39 億元(0.11 億美元)取得中和 MIT 科學園區約 1,400 坪廠辦空間。 

 

投資市場主力壽險業者，對於不動產投資需求持續存在，然目前台北市符合報酬率

之投資標的有限，預期投資資金將陸續轉向其他都會精華區。今年下半年投資交易

量，能否有所提升，端視賣方讓利而定。 

 
 

降息已是強弩之末，刺激不動產交易應從房地稅制改革著手 

根據戴德梁行統計，2016 年第二季土地交易量為 138 億，仍延續著第一季的低量，

上一次連續兩季的低量是發生在 2008 年金融海嘯時，土地交易量有連續三季低於

100 億，景氣的持續低迷也促使政府首度祭出了振興經濟的消費券政策。如今央行四

度降息，除了因應全球景氣成長緩慢，持續宣示寬鬆貨幣刺激投資的政策意義，彭

總裁也直言除貨幣政策外，面對成長疲弱且潛藏下行風險的台灣，亟需財政政策及

結構性改革的支持，三管齊下才能讓經濟永續成長，表示未來再透過降息刺激投資

的政策效果已非常有限。 

 

戴德梁行分析，第二季土地交易除宏達電處分其位於桃園廠區的土地，交易金額

28.8 億元較具規模外，並無其他引人注目的指標交易。許多過去以傳統購地推案為

開發模式的建商，現階段紛紛改採合建方式以降低投資風險，顯見央行降息未必能

刺激建商的投資意願。許多建商手上資金依然充裕，降息只是錦上添花，但土地稅、

房屋稅政策的變數太多，反而是建商裹足不前的重要原因。 

 

戴德梁行不動產估價師事務所所長楊長達表示，政府眼看近期地上權屢屢流標，雖

研擬了有彈性範圍的地租率及公告地價漲幅上限來因應，但『彈性範圍』及『上限』

相乘結果將產生更大的不確定性。其實地上權期間之地租是由首期公告地價、地租

率及地租漲幅三者所構成，而地租漲幅未必一定要與公告地價漲幅掛勾，只要規定
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清楚即可，若能在招標文件同時載明單一定值的地租漲幅及地租率，即可消弭地租

風險，投資人也才能放膽投資。 

 

楊長達進一步指出， 參與都市更新的地主多數是以原地拆除老舊建物重建新屋後搬

入居住為目的，配合改善市容的行為應被鼓勵，因此新制房屋稅對於都市更新之原

住戶應提出稅率優惠措施，不應與一般開發案之房屋稅混為一談，才能提高地主參

與都市更新及實施者投資整合之意願。 
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