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辦公室租賃

企 業 重 啟 搬 遷 評估  著重 空間環 境升級
新 大 樓 完 工 推 動 下  2 0 2 3 年 A 級 辦 公 大 樓 租 金 漲 幅 將 達 2 . 9 % 。

“  市 區 以 及 新 興 商 圈 新 完 工
大 樓 的 釋 出 ， 中 古 A 級 辦 公
大 樓 的 業 主 須 要 更 積 極 的
擬 定 空 間 升 級 策 略 ， 方 能
保 持 市 場 競 爭 力 。 ”
丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

台灣 – 2024年02月

•   A I 應 用 與 科 技 新 品 換 機 潮 帶 動，自 1 1 月 起 出 口

開 始 轉 正，就 業 市 場 與 商 業 活 動 量 逐 步 回 升，有

助 於 穩 固 辦 公 空 間 需 求。

•   近 期 企 業 開 始 重 啟 辦 公 室 搬 遷 評 估 計 畫，雖 在 擴

大 面 積 上 維 持 謹 慎 態 度，但 對 環 境 升 級 的 需 求 提

高 了 單 坪 租 金 預 算。

•   第 4 季 台 北 市 整 體 辦 公 空 置 率 為 5 . 3 %，下 滑 0 . 2

個 百 分 點；信 義 商 圈 空 置 率 達 6 . 8 %，為 各 商 圈 最

高；敦 南 商 圈 空 置 率 為 3 . 4 %，季 增 率 最 高。

•   台 北 市 A 級 辦 公 室 平 均 租 金 為 3 , 1 3 0 元，季 增

0 . 5 %，年 增 率 2 . 9 %，租 金 緩 步 成 長，年 增 幅 度

略 高 於 消 費 者 物 價 指 數。

•   明 年 度 預 計 將 有 5 棟 商 辦 大 樓 完 工 落 成，合 計 辦

公 室 總 樓 地 板 面 積 約 3 . 9 萬 坪，預 估 有 5 5 % 將 釋

放 到 租 賃 市 場。
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辦公室租賃

市場動態
2 0 2 3 年 全 年 出口總 值仍下滑 9 . 8 %，

但 在 A I 應 用 和 科 技 新品 換 機 潮 的 帶 動
下，科 技 業 動 能 逐 步 回 升，出口自今 年
1 1 月 起 開 始 轉正。儘 管 今 年 經 濟成長
率 僅 有 1 . 4 2 %，但 預 估 明 年 在 出口帶
動下可望 回 升至 3 . 3 5 %。國 內 就 業 市
場 表 現 穩 定，主 計處公 布 1 1 2 年 全 年 失
業 率 為 3 . 4 8 %，年減 0 . 1 9 個 百分 點，
創 2 3 年 新 低。商 業 活 動 方 面，1 2 月底
台 北 市 的 商 業 家 數 達 2 3 . 9 萬 家，比 去
年 同 期 增 長 2 %，顯 示 企 業 營 運 活 絡，
大 安 區、中山 區 和 信 義 區 的 家 數 增 長 最
多，整 體 商 業 經 營 環 境 穩 健。

隨 著 全 球 景 氣 前 景 逐 漸 明 朗，以 及 新
的 年 度 即 將 展 開，相 較 於 前 3 季 的 觀 望
態 度，本 季 有 較 多 的 企 業 開 始 重 啟 辦
公 室 搬 遷 評 估 計 畫，而 與 年 初 相 比，企
業 辦 公 空 間 費 用 支 出保 守，多 採 納 原
地 續 租 或 縮 編 辦 公 空 間，本 季 企 業 雖
在 擴 大 面 積 維 持 謹 慎 態 度，然 而 在 空
間 環 境 升 級 採 開 放 態 度，轉 而 提 高 單
坪 租 金 預 算，此 將 有 利 於 帶 動 未 來 2 到
3 季 新 穎、高品 質 以 及 交 通 便 捷 的 辦 公
大 樓 之 租 賃 需 求。

第 4 季 辦 公 室 去 化面 積 達 1 1 , 0 0 0
坪，其中1 / 3 來自信 義 區 的 辦 公室 租
賃 活 動，另外2 / 3 來自 敦 南 商 圈 和 非
核 心 商 圈 的 新 大 樓。新 完 工 的 敦 南
之 森 大 樓 和 陽 信 銀 行 總 部 兩 棟 大 樓
中，有 1 , 7 0 0 坪 和 6 , 0 0 0 坪 的 空 間 為
業 主 自 用 辦 公 室。在 自 用 需 求 的 推 升
下，2 0 2 3 年 A 級 辦 公 市 場 的 去 化 面 積
達 1 9 , 4 0 0 坪，較 前 一 年 度 明 顯 增 加，
但若 扣 除 新 完 工 的自用 辦 公 空 間，市 場
租 賃 動 能 仍 在 復 甦 初 期，租 金 水 準則 緩
步成長，全 年 平均 成長 幅 度 為 2 . 9 %。

本 季 信 義 區 的 租 賃 活 動 多 元，包 括
數 筆 大、中、小 面 積 的 租 賃 案件。例
如，新 完 工 的 富 邦 A 2 5大 樓 有 中、小 面
積 的 空 間 出 租，遊 戲 新 創 公司 以每 坪
4 , 3 0 0 元 的 租 金 水 準，承 租中 樓 段 的
辦 公單位；統 一 國 際 大 樓 1 4 樓 整 層 由
生 技 製 藥 業 承 租，面 積 約 6 7 0 坪，將 由
非 核 心 商 圈 遷 入；另外，在 華 新 麗 華 大
樓 和 遠 雄 金 融 中心也 有 超 過 5 0 0 坪以
上 的 租 賃 案件。整 體 而言，租 賃 活 動 和
規 模 都 比 今 年上半 年 活 躍。同 時 也 觀
察 到，新 落成 的 大 樓 為 提 升 進 駐 率，給
予更長 的 免 租 裝 潢 期。隨 著出 租 率 超
過 一 半，房東 將重 新上 調 租 金 開 價 水 準

由 於 A 級 辦 公 大 樓 的 租 金高昂，新 興
商 圈 的 新 大 樓 成 為 科 技 業 建 置 大 型 總
部 的 首 選。其 中 南 港 由 於 靠 近 信 義 計
畫 區、三 鐵 共 構、租 金 較 便 宜，以 及 南
軟 園 區 為 北 市 高 科 技 和 生 技 產 業 聚 落
等 優 勢，近 年 來 備 受 矚目。今 年 底 宏 碁
斥 資 2 7億 元，購 置 昆 陽 站 全 新 完 工 辦

公 大 樓 做 為 集 團 總 部，以 整 合 集 團 散 落
於 雙 北 市 的 各 事 業 單位；外 商 科 技 業 則
承 租 新 完 工 的 潤 泰 玉 成 大 樓 的 1 5 層 辦
公 室，總 面 積 1 萬 坪，租 期 長 達 1 0 年，
預 計 總 租 金 約 2 9 億 元，成 為 近 期 最 大
型 的 總 部 型 租 賃 案。觀 察 這 些 案 例可以
發 現，大 型 科 技 業 對 於 辦 公 空 間 品 質 升
級 的 需 求 強 勁。在 預 算考 量下，具 交 通
機 能 的 新 興 商 圈 最 有 機 會 受 惠。

供給
本 季 台 北 市 A 級 辦 公 大 樓 棟 數 來 到

7 0 棟，總 樓 地 板 面 積 為7 5 . 5 萬 坪，供
給 量 比 去年 同 新 增 5 %，也 是 繼 2 0 1 8
年以 來，單一 年 度 新 增 樓 地 板 面 積 最
多 的 年 度。2 0 2 3 年 共 有 3 棟 大 樓 完 工，
增 加 面 積 約 4 萬 坪，其 中 4 成 為 業 主自
用，6 成 對外 出 租，特別 推 升 信 義 商 區
的 空 置率。觀 察 近 期 商 辦 的 規 劃，除了
廣 泛 採 用 綠 建 築 設 計以 外，部分 大 樓 也
會 納 入 多 樣 的 空 間 規 劃，例 如 富 邦 A 2 5
大 樓 設 有 美 術 館、敦 南 之 森 大 樓 在 一 樓
規 劃 托 嬰 中心 等公 益 設 施 空 間 等，成 為
大 樓 的 一大 特 色。

明 年 度 預 計 將 有 5 棟 商 辦 大 樓 完 工 落
成，合 計 辦 公 室 總 樓 地 板 面 積 約 3 . 9 萬
坪，包 含皇 翔 台 汽 北 站、大 巨 蛋 案、上
海 商 業 銀 行 總 部、元 大 銀 行 總 部 以 及
元 大 人壽 金 星 大 樓。其 中 2 棟 為 金 融 機
構 總 部自用，因 此 預 計 明 年 度 新 供 給 有
5 5 % 將 釋 放 到 租 賃 市 場，約 2 . 1 萬 坪 的
面 積，其 中 量 體 最 大 的 大 巨 蛋 案，目前
預 租 率 超 過 5 成。

另外，市 區 有 多 棟 老 舊 的 商 辦 大 樓 啟
動 都 更 程 序，知 名 的 大 樓 包 括 位 於 敦 北
商 圈 的 環 亞百 貨 大 樓、位 於 南 京 東 路
四 段 的 前 開 發 金 總 部 大 樓 以 及 位 於 台
北 車 站 的 凱 薩 飯 店 與台 灣 人壽 大 樓，由
於 這 些 大 樓 的 業 主 多為 金 融 機 構，因 此
未 來 重 建 規 劃 中，預 期 商 辦 仍 是 主 要
的 空 間 配 置 元 素，市 區 舊 商 辦 的 汰 舊 換
新 動 能 持 續 發 酵。

空置
第 四 季 整 體 空 置率 為 5 . 3 %，下滑 0 . 2

個 百分 點，主 要 為 租 賃 活 動 升 溫，再加
上本 季 新 完 工 大 樓 為自用 總 部，對 於 商
圈 空 置率 未 造 成 影 響。然 而 相 較 於 去年
同 期，整 體 A 級 辦 公 大 樓 空 置率上 升了
2 . 6 個 百分 點，上 升 幅 度 為 2 0 1 9 年以
來 的 新高，合 計有 將 近 3 . 9 萬 坪 的 辦 公
面 積 空 置 中，主 要 集 中 在信 義 商 圈 與 敦
北 商 圈。

進 一 步 分析 新 增 空 置 面 積，主 要 是 新
大 樓 釋 出 所 致，而 非 企 業 大 幅 度 縮 編 或
辦 公 型 態 改 變 等 結 構 性 因 素，預 期 所衍
生 的 招 租 壓 力 應 該 會 集 中 在 部 份 的 新
大 樓。另外，明 年 即 將 完 工 的 大 樓，可

圖 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 1 4 年 第 1 季  –  2 0 2 3 年
第 4 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 6.8% -1.1 4.9

敦北 6.2% 0.2 1.8

敦南 3.4% 2.4 2.6

非核心 1.1% 0.0 -2.3

台北市平均 5.3% -0.2 2.6

表 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 2 3 年 第 4 季

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

 Q
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表 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 2 3 年 第 4 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 $3,754 0.7% 2.3%

敦北 $2,556 0.1% 0.8%

敦南 $2,612 1.0% 3.4%

非核心 $2,410 0.6% 1.8%

台北市平均 $3,130 0.5% 2.9%
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出 租 面 積 主 要 集 中 在 非 核 心 圈 商 圈，
除了 吸引 周 邊 舊 大 樓 租 戶 外，在 租 金
水 準 差 異 以 及 區 域 考 量 下，預 期 對 敦
北 商 圈 既 有 租 戶 吸 引 力 較 高，短 期 內
將 對 敦 北 商 圈 的 空 置 率 帶 來 壓 力。

租金
租 金 維 持 緩 步 成 長 趨 勢，本 季 A 級

辦 公 室 平 均 租 金 為 3 , 1 3 0 元，季 增
0 . 5 %，年 增 率 2 . 9 %，相 較 於 今 年 度
消 費 者 物 價 指 數 年 增 率 為 2 . 5 %，租 金
漲 幅 仍 優 於 通 貨 膨 脹。各 商 圈 之 中，
敦 南 商 圈 漲 幅 最 明 顯，平 均 租 金為
2 , 6 1 2 元，年 增 率 為 3 . 4 %，租 金 成 長
主 要 源 於 新 大 樓 完 工，租 金 水 準 高 出
該 商 圈 平 均 租 金 近 2 成，再 加 上 敦 南 商
圈 辦 公 總 量 體 較 小 所 致。

本 季 富 邦 A 2 5大 樓 有 實 價 登 錄 租 金
揭 露，3 8 樓 與 3 3 樓 的中、小 型 空 間 每
坪 租 金為 4 , 3 0 0 元 與 4 , 0 0 0 元，與信 義
區 頂 級 商 辦 大 樓 的 水 準 相 當，顯 示 即 使
新 大 樓 在 高 空 置率 的 情 況下，房東 普 遍
透 過 免 租 裝 潢 期 為 誘 因，希望 穩 定 大
樓 的 租 金 水 準，除了有 助 於後 續 的 租 約
洽 談，亦 有 助 於 資 產 價 值 穩 定性。

而 隨 著 新 大 樓 陸 續 釋 出，也可以 觀 察
到 大 樓 業 主 積 極 在 空 間 規 畫 或 服 務 做
出 差 異 化，包 括 :

•    積 極 取 得 國 內 外 建 築 標 章，包 括 綠
建 築、W E L L、智 慧 建 築 與 節 能 標 章

•    商 辦 服 務 飯 店化，友 善 多 元 服 務 設
施，提 升 承 租 戶 空 間 利 用 效 率，包 括 會
議 室、共 享 辦 公 空 間、交 誼 空 間、大 型
活 動 空 間

•    引 進 再生 能 源 設 備、綠 電 採 購 與 電
動 車 充 電 樁 等 相 關 策 略，逐 步 協 助 租客
與 房東 共 同 達 成 集 團 E S G 目標。

展望
台 灣 景 氣 逐 步 落 底 回 升，再加 上 產 業

紅 利 推 動下，預 估 明 年 度 企 業 在 費 用 支
出 方 面 將 更 具備 彈 性，整 體 租 賃 市 場 即
使 面 臨 空 置率上 升，租 金 仍可維 持 一定
的 成長 水 準。然 面 對 市 區 以 及 新 興 商 圈
新 完 工 大 樓 的 釋 出，中 古 A 級 辦 公 大 樓
的 業 主 須 要 更 積 極 的 擬 定 空 間 升 級 策
略，方 能 保 持 市 場 競 爭力。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 1 4 年 第 1 季  –  2 0 2 3 年 第
4 季
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2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

新
台

幣
/坪

/月

信義區 台北市平均

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

表 3 :  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)

10月
新光摩天大樓, 22樓、34樓

及35樓
非核心 847 2 , 2 0 1 , 3 6 8 2,600

11月 富邦A25大樓, 38樓 信義 299 1 , 2 8 3 , 6 7 9 4,300

11月 震 旦 大 樓 ,  1 2 樓 信義 280 9 1 1 , 4 0 0 3,255

11月 宏 盛 國 際 金 融中心 ,  1 1樓 敦北 106 3 8 1 , 4 9 2 3,600
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