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簡報大綱

• 前言

• 台北商辦發展歷史

• 台北商辦空間結構

• 台北商辦供需情況

• 台北商辦發展趨勢

• 結論＆心得分享
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何謂商用不動產？

辦公大樓 飯店

百貨商場

醫院

土地

休閒產品
廠辦大樓

其他

一般泛指具有經常性收益之不動產
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http://tw.wrs.yahoo.com/_ylt=A3eg8_lpYU1LGAgAVttt1gt.;_ylu=X3oDMTBpZm5udGl1BHBvcwM1BHNlYwNzcgR2dGlkAw--/SIG=1h1dd9cfe/EXP=1263448809/**http:/tw.image.search.yahoo.com/images/view?back=http://tw.image.search.yahoo.com/search/images?p=costco&ei=UTF-8&fr=yfp-ss&fr2=tab-web&w=220&h=220&imgurl=news.softpedia.com/images/news2/12-Percent-Rise-in-CostCo-Profit-2.jpg&rurl=http://es.famozz.com/companies/costco&size=17k&name=12+Percent+Rise+...&p=costco&oid=1e45abc5a701acf4&fr2=tab-web&no=5&tt=346684&sigr=1150gel5q&sigi=126s2m9m4&sigb=12m9oioqj&type=JPG


辦公市場
OFFICE
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土地面積 35,980平方公里

海岸線 1,566.3公里

人口 23,157,178人

首都 台北市

人口排名 46 名

人口密度 640人/ km²（世界11）

飛行時間(HR)          

香港 Hong Kong     1:45         

上海 Shanghai        1:25 
馬尼拉 Manila         2:00         
北京 Beijing            5:00
東京 Tokyo             3:00         

新加坡 Singapore   4:40
雪梨 Sydney           8:10 

台灣的地理位置

至東亞主要城市飛行時間

關於台灣
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台灣產業結構變遷
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資料來源：主計處 國民所得統計
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中經院預測台灣經濟成長下修至4.58%(今)及4.15%(明)
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台北商辦歷史發展

(1980~2010)
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盛香堂大樓

帝國大廈

宏國大樓

台北商辦發展時期(一)

經濟起飛期 需求帶動供給(1980~1990)
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80s 大事紀

1980 第二次石油危機

1980 成立新竹科技園區

1986 房地產第三次景氣飆漲

1987 政府解除戒嚴

1989 台股首度上萬點

1980 1990

2,385 7,558 317%

480 9,624 2005%

900 2,404 167%

13.4 20.4 52%

24.4 254.2 942%

1980~1989

7.7%

80年代是台灣經濟發展的

起飛期，服務業快速增長，

尤其1985之後，政府陸

續解除戒嚴，民間証劵投

資風氣興盛，房地產也同

步飆漲，至1989年，台

股更首度攻上萬點，使的

當時辦公室租金來到歷史

高點。

台北商辦發展時期(一)

經濟起飛期 需求帶動供給(1980~1990)
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商辦發展時期(二)

經濟發展期 供給大於需求(1990~2000)

遠東企業大樓

新光摩天大樓 敦南摩天大樓

11



全球資產 Global Asset Management, Sinyi Group    

90s 大事紀

1990 波灣戰爭

1990 開放台商赴大陸投資

1995 規劃亞太營運中心

1997 亞洲金融風暴

1999  發生 921大地震

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

1990 2000

8,124 13,585 167%

4,530 8,448 86%

2,510 2,150 -14%

20.5 21.0 2%

267.9 412.6 54%

1990~1999

6.4%

商辦發展時期(二)

經濟發展期 供給大於需求(1990~2000)

90年代初期 延續80年代

末期的成長需求，吸引許

多建商投入興建辦公大

樓，但完工後，陸續遭遇

景氣波動，以及開放台商

赴大陸投資，企業需求逐

步放緩，但至90年代末

期，因網路產業蓬勃發

展，帶動租金再次攀至高

點。
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台北101

統一國際大樓

華新麗華花旗大樓

商辦發展時期(三)

經濟成熟期，產品結構調整 (2000~2010)
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商辦發展時期(三)

經濟成熟期，產品結構調整 (2000~2010)

00s 大事紀

2000  網路泡沫化

2001 美國911事件

2003  亞洲SARS疫情

2008 全球金融海嘯

2010 兩岸簽訂ECFA

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

2000 2010

14,704 16,442 112%

4,739 8,188 73%

2,380 1,895 -20%

21.2 21.4 1%

422.2 555.6 32%

2000~2009

3.4%

2000年發生網路泡沫化，

連帶整體辦公租金持續下

滑，加上台北101等大型

辦公大樓陸續完工，而實

際新增公司家數成長趨緩，

加上部分廠商移動至內湖、

南港等新興區域，造成辦

公租金水準僅能緩步走昇。
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站前雙子星

中國信託南港總部

松山車站潤泰BOT案

下一個十年 (2010以後～)
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台北商辦空間結構
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宜蘭縣

新竹縣

新北市

台北市

林口工業區

北部特定區

觀音工業區

大園工業區

龜山工業區

內壢工業區

中壢工業區

桃園幼獅工業區

大興工業區

平鎮工業區

新竹工業區

科學工業園區

北埔工業區

內湖科技園區

南港軟體園區

六堵工業區

大武崙工業區

利澤工業區

龍德工業區

頂崁工業區

瑞芳工業區

五股工業區

土城工業區

林口工業區

泰山工業區

樹林工業區

桃園縣

宜蘭工業群聚

新北市工業聚落

桃園工業群聚

新竹工業群聚

台北市工業群聚北台灣產業群聚
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台北科技走廊

服務業
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台北市辦公空間發展軌跡
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站前西門商圈

松江南京商圈

復興南京商圈

敦北民生商圈

敦南商圈

南京四五段商圈

信義世貿商圈

內湖科技園區

南港經貿園區
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本土/外資廠商遷移路線

本土廠商路徑

外資廠商路徑
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捷運路網帶動的商圈擴散

1500～3000元

1000～1500元

1000元以下

平均租金水準
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台北商辦供需情況
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全球下修2012年經濟預測
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產業領袖 保守看待明年景氣

Me too.

明年看不

到春燕 !
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歐債風暴 已蔓延台灣金融圈

跨國金融機構

估裁員20萬人！
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各等級辦公室量體佔比

0%

10%

20%

30%

40%
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站前西門 松江南京 復興南京 敦北民生 敦南 南京四五段 信義世貿

A+級 A級 B級 C級
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北市公司家數並未大幅提昇

年增率（％）

-5.00%

-4.00%

-3.00%

-2.00%

-1.00%

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

全國公司登記家數 北市公司登記家數
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未來三年進入完工高峰期

新增供給量逐漸放大

37

三年釋出逾10萬坪！
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租金上漲循環無力 明年恐回落谷底

2010

租金
下滑

租金
下滑趨緩

租金
上漲

租金
上漲趨緩

2011

2012
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歐美展望趨緩 租金欲漲乏力

0.00%

2.00%

4.00%

6.00%

8.00%

10.00%

12.00%

14.00%

16.00%

$1,700 

$1,750 
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$2,000 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012* 2013*

空置率 平均租金

資料來源：全球資產（2011） * 2012~2013年為預測值

金融海嘯
101 完工

（%）
（NT$/ ping）
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平均售價成長近1倍

報酬率來到2.5%的新低水準。
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$200,000 

$300,000 

$400,000 

$500,000 

$600,000 

$700,000 

$800,000 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011*

大型交易量 商辦平均售價
* 2011年數據統計至11月中旬資料來源：全球資產（2011）

74萬元/坪

7年多頭行情

（NT$/ ping） （NT$ Billion）

35萬元/坪

40



全球資產 Global Asset Management, Sinyi Group    

亞洲主要城市頂級辦公比較

香港 東京 北京 上海 台北

頂級辦公名目租金（新台幣/坪/月） 15,787 11,857 4,349 3,654 2,758

頂級辦公實質租金（新台幣/坪/月） 17,829 14,860 6,657 5,994 4,821

實質租金各城市與台北相比（％) 382% 318% 143% 128% 100%

平均空置率 5.6% 4.9％ 14.1% 9.2％ 17.2％

毛收益率 （%） 6％ 3.2％ 8.5％ 8％ 2.5％
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台北商辦發展趨勢

42
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純辦 廠辦

區位差異 市中心區 科技園區(工業區）

行情差異
售價：74萬元/坪

租金：1,928元/坪

售價：45萬元/坪

租金：1,152元/坪

產業差異 服務業 科技製造業

純辦及廠辦二元化發展1
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地上權商辦開發案增加2

44
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老舊辦公大樓都市更新改建3

• 市中心區20年以上屋齡者逾50％

• 位處市中心區精華路段舊商辦，

具改建效益。

• 受惠陸客來台及來台洽商

需求增加，亦有部分轉作商旅。

改建前 改建後 改建前 改建後

市中心辦公大樓平均屋齡

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

30年以上 20-30年 10-20年 10年內
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溫和房市調控 減緩房價漲勢4

受到台灣公部門自去年中開始一系列房市調控政策影響，目前短期內商辦交易量

下滑，而資本價值已由上漲轉為持平。

資金面 稅制面

持有稅負 交易稅負利率 /  資金 信用管制

房市調控政策

祭出奢侈稅

抑制短期投機炒作
緊縮銀根，打擊養地

46



全球資產 Global Asset Management, Sinyi Group    

兩岸交流 帶動商辦需求增溫5

47



全球資產 Global Asset Management, Sinyi Group    

兩岸交流 帶動商辦需求增溫5
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• 台灣過去20年，受到產業前進中國，以及發展重心偏重科

技產業，因此辦公需求轉向外圍新興商圈，以致整體租金

成長落後亞洲其他主要城市。

• 過去10年台灣開發商興建辦公大樓比例較低，但受到政府

房市調控政策影響，近年開發商調整推案策略，轉向商辦

比例增加，故未來可供買賣交易的辦公大樓樓地板比例增

加。

• 兩岸簽訂ECFA後，不論是陸資或外資來台投資需求增加，

帶動近年商辦市場復甦，但歐債問題持續擴大，展望未來

幾年恐怕衝擊辦公市場的正常成長，構成的不確定隱憂。

結 論
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心得分享
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51

物業價值市場

Property Value Market

物業空間市場

Space Market

資本市場

Capital Market

需求面

供給面

租金水準 資本化率

無風險利率

+

風險溢酬

資本價值

+/- 未來市場預期

市場價格

=

2.5 %

＝960,000/坪

????

÷

2,000元*12月=24,000元 ÷

心得一：物業價值推估
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收益性

Rental Yield

Tenant

Lease Terms
增值性

耐用度

區位

管理維護

選擇

標的原則

租約內容

租金收益率

承租方

心得二：投資商品:選擇標的原則
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簡報結束 敬請指教

Q＆A
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