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降息與降低遺贈稅率將成為活絡商用不動產投資市場的強心針 

 

瑞普國際物業總經理劉美華認為，央行近來的降息政策，也連帶影響銀行放款利

率的修正。而低水準的放款利率，將會吸引自用型買家進場，由於貸款利息低，

將租金轉為支付貸款利息，則是蠻划算的。而且近來不動產價格有向下修正的趨

勢，以及議價空間彈性大，趁此機會尋找適合的辦公室，則能撿到好貨。但是對

於想要趁此低利率時機構置自用辦公室者，不僅要找尋合適的辦公室，也要注意

該不動產的保值與未來增值潛力，因此提醒幾點要注意的重點：首先為交通便利

性，例如鄰近捷運站；第二為大樓的管理維護狀況，例如保全與清潔狀況；第三

為大樓內的使用者狀況，例如是否有直銷或保險營業單位等進出人數較多的使用

者；第四為附近的辦公服務機能是否完善，例如銀行與郵局等機構的便利性。如

果能夠掌握幾點選擇優質辦公大樓的重點，相信能夠找到自用與投資兩相宜的辦

公大樓。 

 

另外，修正的遺產及贈與稅法條文，已於 98 年 1 月 21 日公佈，並於 98 年 1 月

23 日開始生效，主要內容在於將遺產及贈與稅稅率分別由修正前之 2％至 50％
及 4％至 50％等十級累進稅率修正為 10％單一稅率；而遺產稅與贈與稅之免稅

額分別由 779 萬元及 111 萬元，調增為 1,200 萬元及 220 萬元。 

 

瑞普國際物業總經理劉美華表示，此次修正案對於不動產投資市場而言，如果從

節稅利益的角度來看，此次稅率降低(從最高 50%，降低至單一稅率 10%)，將

使不動產投資配置的節稅(減少繳納稅捐的負擔)利益縮小，可能會減少這部分的

投資需求(因為不動產課稅基礎是以土地公告現值與房屋評定現值計算，與市價

的差距越大，則節稅利益越大)。但是，此次稅率的降低，也將避免因節稅規劃

而移出的資金，提高在國內投資的機會。因為商用不動產有穩定收益，相信會成

為這些回流投資的投資標的之一，有助於商用不動產投資的活絡。 



 

但是最重要的，商用不動產的活絡，還是需視市場景氣與時機，此利多效益才能

顯現，但是還是樂觀其成，期盼能為市場帶進更多的資金。 

 
持有不動產與現金比較說明 
由於土地之價值是以土地公告現值或評定標準價格為準；即土地謄本上所記載的

公告現值。而房屋之價值是以房屋評定現值為準；即以當期之房屋稅單所載價值

估算。 
因此在不動產的土地公告現值與房屋評定現值普遍低於目前的市場交易價格，使

得持有市價一億元的不動產(課稅基礎很可能少於一億元)與持有一億元現金(課
稅基礎就是一億元)，其課稅的基礎是不一樣的。 
 


