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辦公室租賃

全球經濟前景不明朗 企業拓點搬遷轉趨保守
本 季 租 賃 去 化 呈 現 負 成 長 ， 空 置 率 小 幅 彈 升 至 2 . 7 % 。

“ 商 業 環 境 與 景 氣 變 化 劇 烈 ，
今 年 下 半 年 全 球 經 濟 發 展籠
罩 在 衰 退 的 陰 影 中 ， 企 業 將
保 守 評 估 搬 遷 策 略 與 預 算 編
列 ， 影 響 租 賃 市 場 動 能 。 ”

丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

台灣 – 2022年11月

•  全 球 經 濟 前 景 更 加 不 明 朗，9 月 份 台 灣 出 口 表 現 滑

落，寫 下 近 2 年 首 度 負 成 長，主 計 處 下 調 2 0 2 2 年

台 灣 經 濟 成 長 率 為 3 . 7 6 %。

•  幾 家 企 業 縮 減 辦 公 室 面 積 下，本 季 辦 公 室 租 賃 去

化 呈 現 負 成 長，空 置 率 些 微 彈 升 至 2 . 7 %，整 體 而

言，空 置 率 仍 保 持 在 相 對 低 的 水 準。

•  A 級 辦 公 室 平 均 租 金 為 3 , 0 2 4 元，季 增 率 0 . 3 %，

年 增 率 為 1 . 1 %，指 標 大 樓 租 金 持 平，未 持 續 創

價。

•  國 際 商 務 中 心 品 牌 拓 點 放 緩，今 年 僅 有 J u s t C o 新

增 一 處 竹 北 據 點；另 外，宏 泰 人 壽 則 接 手 雷 格 斯 退

租 的 敦 化 北 路 營 運 據 點，跨 足 商 務 中 心 事 業。

•  近 年 多 家 跨 國 金 融 業 者 搬 遷 至 綠 建 築 雙 認 證 大

樓，隨 著 減 碳 成 為 國 際 趨 勢 與 政 策 大 力 推 動 目

標，上 市 櫃 與 跨 國 企 業 在 綠 建 築 與 低 能 耗 建 築 的

需 求 與 標 準 將 逐 步 提 升。 第一太平戴維斯
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辦公室租賃

市 場 動 態
在 全 球 通 膨 飆 升、中 國 經 濟 成 長 放

緩 以 及 俄 烏 戰 爭 持 續 的 影 響 下，全 球
經 濟 前 景 更 加 不 明 朗，世 界 貨 幣 基
金 (  I  M  F  ) 於 7 月 調 降  2  0 2  2  年 的 全 球
經 濟 成 長 率 到 3 .  2  %，明 年 度 下 修 到
2 . 9  %。台 灣 方 面，受 到 終 端 需 求 衰

退 影 響，出 口 表 現 滑 落，9 月 出 口 值
寫 下 近  2  年 首 度 負 成 長，終 結 連  2  6  季

的 正 成 長 紀 錄，第 四 季 更 可 能 呈 現 旺
季 不 旺 的 局 面，主 計 處 下 調 今 年 台 灣
經 濟 成 長 率 為 3 . 7 6 %。此 外，全 球 多
家 知 名 科 技 業 者 宣 布 人 事 凍 結，與 國
際 股 匯 市 大 幅 波 動 的 負 面 市 場 氛 圍
下，企 業 費 用 支 出 轉 趨 保 守，延 緩 辦
公 室 擴 張 與 搬 遷 的 速 度。

本 季 台 北 市 A 級 辦 公 室 市 場 沒 有 新
大 樓 完 工，租 賃 市 場 活 動 以 續 租 居
多，少 數 幾 家 企 業 縮 減 辦 公 室 面 積

下，造 成 本 季 租 賃 去 化 呈 現 負 成 長，
空 置 率 些 微 彈 升 至  2 . 7 %，整 體 而 言，

空 置 率 仍 保 持 在 相 對 低 的 水 準。金 融
保 險 業 是  A  級 辦 公 室 的 重 要 租 賃 需 求

來 源，但 近 期 也 觀 察 到，國 內 多 家 外
商 金 融 保 險 業 合 併，例 如 台 新 金 控 併
購 保 德 信 人 壽、花 旗 銀 行 出 售 台 灣 消
金 業 務、安 達 保 險 併 購 台 灣 康 健 人 壽
等 公 司 併 購 活 動，以 及 後 續 衍 生 的 部
門 整 編 規 劃，再 加 上 彈 性 辦 公 的 採
行，對 於 A 級 辦 公 室 的 租 賃 需 求 將 帶

來 負 面 影 響。
當 金 融 業 需 求 出 現 變 動 之 時，同 時

也 發 現 外 商 金 融 保 險 業 越 來 越 偏 好 具
綠 建 築 認 證 的 辦 公 大 樓，例 如 近 2 年
有 多 家 業 者 搬 遷 總 部 辦 公 室 時，都 從
原 先 未 具 備 綠 建 築 標 章 的 A 級 辦 公 大
樓，遷 至 具 備 台 灣 與 國 際 綠 建 築 黃 金
級 以 上 雙 認 證 標 章 的 大 樓，包 括 渣 打
銀 行 新 啟 用 的 總 部 大 樓 即 具 備 E  E  W H
以 及 L  E E D  黃 金 級 認 證、摩 根 史 坦 利
( M o r g a n  S t  a n l e y ) 以 及 匯 豐 商 業

銀 行 則 陸 續 搬 遷 到 台 北 1 0 1 大 樓，該
大 樓 具 備  E E  W H 鑽 石 級 與 L  E E D 白 金

級 的 認 證，顯 示 隨 著 減 碳 成 為 國 際 趨
勢 以 及 各 國 政 府 大 力 推 動 政 策 目 標，
在 企 業 未 來 須 揭 露 碳 排 放 的 壓 力 下，
上 市 櫃 與 跨 國 企 業 在 綠 建 築 與 低 能 耗
建 築 的 辦 公 需 求 與 要 求 將 逐 步 提 升。

近 期 大 型 租 賃 辦 包 括 中 央 部 會 的 數
位 發 展 部，承 租 台 北 車 站 的 新 光 摩 天
大 樓 3 個 樓 層 作 為 中 繼 辦 公 室，預 估
承 租 面 積 超 過 1  ,  5 0  0 坪。另 外，直 播
互 動 平 台 1 7 L  i  v e 由 仁 愛 路 二 段 的 總

部 大 樓 搬 遷 到 宏 泰 國 際 金 融 大 樓，空
出 的 空 間 則 由 明 台 產 險 以 月 租 金 4 2  0
萬 元 承 租，全 棟 總 面 積 約 2  , 1 0  0 坪，

將 作 為 集 團 總 部，後 續 並 規 劃 出 售 活
化 位 於 仁 愛 路 三 段 的 總 部 大 樓。

疫 情 期 間，國 際 商 務 中 心 品 牌 拓 點
略 有 放 緩，僅 有 J u s t C o 新 增 一 處 竹 北
據 點，總 面 積 約 1 , 2 0 0 坪，全 台 4 個 營
運 據 點 合 計 超 過 6 , 0 0 0 坪，為 在 台 規
模 第 2 大 的 國 際 商 務 中 心 品 牌；另 外，
雷 格 斯 退 租 敦 化 北 路 的 營 運 據 點 後，
由 房 東 宏 泰 人 壽 接 手 空 間 打 造 自 有
品 牌，跨 足 商 務 中 心 事 業。觀 察 在 疫
情 期 間，商 務 中 心 受 惠 於 辦 公 型 態 改
變，都 有 相 當 不 錯 的 營 運 表 現，但 受
到 近 2 年 市 區 新 完 工 辦 公 大 樓 多 以 整
棟 出 租 或 自 用 為 主，對 外 釋 出 稀 少，可
評 估 大 樓 有 限 限 制 了品 牌 拓 點 機 會。

供 給
今 年 沒 有 新 大 樓 完 工，A 級 辦 公 大

樓 供 給 維 持 在 7 1 . 5 萬 坪，明 年 度 的
6 棟 新 大 樓，完 工 期 主 要 集 中 在 下 半
年，面 積 合 計 約 7 萬 坪，A 級 辦 公 市
場 將 面 臨 2 0 0 5 年 以 來 最 大 規 模 的 新
供 給 量。各 商 圈 之 中，信 義 商 圈 新 增
供 給 以 4 萬 坪 居 冠，商 圈 供 給 量 增 加
1 3 %，將 為 商 圈 內 的 頂 級 辦 公 樓 帶
來 不 小 壓 力；非 核 心 商 圈 的 新 供 給 量
則 會 增 加 2 . 5 萬 坪，商 圈 供 給 量 提 升
2 2 %，但 半 數 為 銀 行 總 部 自 用，僅 皇
翔 台 汽 北 站 案 對 外 出 租。

未 來 七 年，台 北 市 辦 公 室 市 場 將 面
臨 新 一 波 轉 型，除了供 給 量 大 增 與 新
興 商 圈 成 形，更 有 多 個 超 大 型 開 發 案
落 成。現 在 台 北 市 A 級 辦 公 大 樓 的 平
均 規 模 為 1 萬 坪，超 過 3 萬 坪 空 間 的 僅
有 3 棟，然 目 前 規 劃 興 建 的 A 級 辦 公
大 樓 中，單 棟 面 積 超 過 3 萬 坪 的 即 有 5
棟，其 中 台 北 雙 子 星 開 發 案 的 辦 公 面
積 更 超 過 9 萬 坪，超 大 型 開 發 案 的 完
工 時 間、招 租 策 略 以 及 物 業 管 理 都 將
成 為 新 挑 戰。

空 置
本 季 A 級 辦 公 室 空 置 率 為 2 . 7 %，

比 前 一 季 略 為 增 加 0 . 2 個 百 分 點，年
減 0 . 1 個 百 分 點，雖 然 空 置 率 上 升，
整 體 而 言 仍 位 於 相 當 低 水 準。各 商
圈 之 中，敦 北 商 圈 的 空 置 率 最 高，為
4 . 6 %，主 要 因 先 前 金 融 業 搬 遷 總 部
與 企 業 縮 小 營 業 面 積 所 致，信 義 商
圈 則 在 租 戶 遷 入 與 遷 入 相 互 抵 消 下，
空 置 則 維 持 在 2 %。隨 著 新 供 給 加 入
下，預 期 明 年 底 整 體 空 置 率 可 能 提 高
到 7 % 以 上 的 水 準，而 全 球 景 氣 發 展
放 緩 以 及 部 份 跨 國 科 技 業 陸 續 裁 員
或 人事 凍 結 的 影 響 下，將 為 新 辦 公 室
去 化 速 度 帶 來 更 多 不 確 定 性。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 1 2 年 第 2 季  –  2 0 2 2 年
第 3 季
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來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

辦 公 商 圈 空置率 季變動率
(百分點)

年變動率
(百分點)

信義 1.8% 0.0% 0.2%

敦北 4.6% 0.6% -1.3%

敦南 0.8% 0.0% 0.0%

非核心 3.5% -0.3% 0.9%

台北市平均 2.7% 0.2% -0.1%

表 2 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 2 2 年 第 3 季

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

開 發 案 商圈 預估辦公室
面積 (坪) 預計完工年度

富邦A25 信義商圈 30,000 2023

京華廣場 非核心商圈 65,000 2026

台北雙子星 非核心商圈 95,000 2027

台塑大樓都更案 敦北商圈 45,000 2029

世貿三館重建案 信義商圈 40,000 2030

表 1 :  台 北 市 大 型 A 級 辦 公 樓 開 發 案

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部
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租 金
A 級 辦 公 樓 平 均 租 金 維 持 緩 步 成 長

趨 勢，本 季 平 均 租 金為 3 , 0 2 4 元，季

增 0 . 3 %，年 增 率 1 . 1 %。敦 北 商 圈 因

為 空 置 面 積 稍 高，商 圈 內 大 樓 屋 齡

較 高，租 金 表 現 較 為 弱 勢，平 均 租 金

較 前 一 季 略 為下 滑。觀 察 本 季 實 價 登

錄 揭 露 的 租 金 行 情，多 棟 指 標 大 樓

的 租 金 並 未 持 續 創 新 高，包 括 遠 雄 金

融 中 心 低 樓 層 租 金 約 3 , 6 5 0 元，台 北

1 0 1 大 樓 低 樓 層 則 是 介 於 4 , 0 0 0 元 至

4 , 2 0 0 元 之 間，租 金 維 持 相 對 平 穩 的

水 準。

展 望
商 業 環 境 與 景 氣 變 化 劇 烈，隨 著 各

國 快 速 升 息 以 及 高 通 膨 影 響 下，下 半
年 全 球 經 濟 發 展 壟 罩 在 衰 退 的 陰 影
中。雖 然 台 灣 的 經 濟 表 現 與 物 價 相
對 穩 定，但 A 級 辦 公 室 市 場 的 承 租 方
以 跨 國 公 司 為 主，與 國 際 局 勢 密 切 連
結，預 期 接 下 來 的 景 氣 波 動 將 為 A 級
辦 公 室 租 賃 活 動 帶 來 壓 力，企 業 將 保
守 評 估 搬 遷 策 略 與 預 算 編 列。低 空 置
率 的 環 境 下，短 期 內 雖 不 至 於 對 租 金
造 成 影 響，但 面 對 明 年 下 半 年 陸 續 完
工 的 新 辦 公 大 樓，房 東 應 採 取 更 彈 性
的 策 略 及 早 因 應。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 1 2 年 第 2 季  –  2 0 2 2 年 第
3 季
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表 4 :  A 級 辦 公 大 樓 實 價 登 錄 成 交 案 例

來源  實 價 查 詢 網 站 、 第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

時 間 大樓 商圈 出租面積
(坪)(含車位)

租金 (元/月)
(含車位)

平均租金
 (元/坪/月)

(含車位)

7月 台北101大樓, 32樓 信義 495 $ 2 , 0 2 6 , 9 0 2 $4,095

7月 遠雄金融中心, 6樓 信義 593 $ 2 , 1 8 1 , 1 8 6 $3,681

8月 聯邦育樂大樓, 11樓 非核心 164 $ 4 5 7, 8 2 8 $2,793

表 3 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 2 2 年 第 3 季

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

辦 公 商 圈 平均租金 
(新台幣/坪/月) 季變動率 年變動率

信義 $3,638 0.2% 1.5%

敦北 $2,527 -0.2% 1.2%

敦南 $2,526 0.0% 0.5%

非核心 $2,369 2.0% 2.3%

台北市平均 $3,024 0.3% 1.1%


