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臺北  
辦公室租賃
辦公室 – 臺灣 – 2026年2月

租賃市場需求逐漸回暖
市場要點

	�國內經濟表現亮眼，2025年上市櫃營收
為創新高的47兆元，年增率為13%，同
時全年平均失業率來到近25年的新低。

	� A級辦公大樓平均租金仍呈緩步上漲趨
勢，第4季平均租金為每坪3,258元，季
增0.3%、年增1.5%。其中，非核心商
圈因新大樓完工拉抬租金，漲幅最為顯
著，季增達2.3%。

	�本季有兩棟新大樓完工，出租率達4成以
上，加上信義區A級辦公商圈的空置面
積去化情形良好，使本季平均空置率些
微下滑至6.9%。

	�今年A級辦公室的租賃動能依舊主要由
外商公司帶動，B級辦公大樓搬遷至同商
圈新落成大樓的動能強勁，科技業、運
輸業及投資公司相對活躍。

	�明年預計有7棟大樓完工，合計樓地板面
積為6.6萬坪，其中5成將對外招租且集
中於非核心商圈。

市場動態
臺灣整體經濟表現亮眼，2025年經濟成

長率達8.63%，全年上市櫃營收為47兆元，

年增率為13%，雙雙創下近年來新高；同

時，就業市場維持穩定，全年平均失業率為

3.35%，寫下25年新低的水準。關稅議題對

於經濟影響降低，再加上半導體優勢，跨國

企業租賃動能明顯提升，第4季跨商圈辦公室

升級的動能相對前幾季增加。

第4季有兩棟位於非核心商圈的新完工大

樓，新光華山金融中心及元大銀星大樓，預

招租表現良好，預估目前出租率皆已超過4

成，加上多棟信義商圈辦公大樓有大面積空

間去化，使本季辦公室去化面積超過1.2萬

坪，整體空置率些微下滑至6.9%，比上一季

減少0.1個百分點。其中，非核心商圈的空置

率升至10.6%，季增6個百分點。合計全年臺

北市A級辦公室去化面積約1.8萬坪，規模較

去年萎縮。本季的臺北市A級辦公市平均租

金為3,258元/坪，季增率為0.3%，年增率為

1.5%，與近三年臺北市租金年複合式成長率

為2.34%相比，整體來說，辦公室租賃市場

保持溫和的成長狀態。

本季大型租賃活動皆集中在新落成或屋齡

十年內之大樓，信義商圈的大面積單位集中

在南山廣場及富邦A25兩棟新大樓內，前者

表1: 2025年第4季A級辦公大樓空置率 

辦公商圈 空置率 季變動率 
(百分點)

年變動率 
(百分點)

信義 5.7% -2.2 -2.0

敦北 7.9% -1.1 2.3

敦南 3.7% 0.4 -0.4

非核心 10.6% 6.0 3.2

臺北市平均 6.9% -0.1 0.3

來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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AI發展與半導體優勢使得科
技業營收與獲利表現亮眼，
將帶動企業在辦公升級的評
估動能，預期將推動明年A
級辦公室租賃活動。
丁玟甄，研究及顧問諮詢部

去化近5,200坪，其中本土遊戲業及外商運輸

業各租一層，整棟出租率已突破9成；後者則

是去化約2,600坪，新承租的租客包括投資公

司、外商藥商、富邦集團關係企業及外商保

經公司，預估出租率已達8成，從近期這2棟

大樓的租賃活動觀察，企業對於頂級辦公大

樓的需求回溫。

本季另一指標租賃案為中華航空公司承
租敦北商圈中的冠德民權大樓，研判主要考
量鄰近松山機場，承租面積約1,200坪(含店
面及辦公空間)，預估辦公室單坪租金超過
3,800元，為本季最大面積的租賃案例。本季
啟用的新光華山金融中心除了吸引同商圈升級
的租客外，也吸引不少敦南商圈的企業進駐，
特別是位於敦南商圈的老舊商辦芙蓉大樓，在
2024年由建商買下預計以都更方式規劃辦理
重建，促進多家企業搬遷至新光華山金融中
心，包括法律事務所、工程顧問公司及營建
業，分別承租約1,200坪、1,500坪及360坪。

進一步分析今年300坪以上的A級辦公室大
面積租賃案，租賃需求以外商及本土企業各

占半數，區域方面，租賃動能集中在信義商
圈與非核心商圈，占比分別為59%與22%，
主要因為這兩個商圈近幾年較多新大樓，提
供中大型企業更多選擇。從租客原本辦公室
等級觀察，約5成的大面積搬遷案源自於B級
與C級辦公室的租客，原位於A級辦公大樓的
租客僅占比約36%，這是因為市區的舊大樓
重建，以及非核心商圈的新大樓完工，刺激
周邊原有企業搬遷，這類租客並以本土企業
為主。進一步分析承租規模，500坪~1000
坪的占比達5成，300坪~500坪則次之。若
從產業觀察，零售業、科技業、軟體業與金
融保險業相對活躍，其中外商零售業、日商
企業與本土的軟體科技業、金融保險業表現
最為積極，這也反映了近期台灣經濟發展主
要是由科技業驅動。

供給
新光華山金融中心及元大銀星大樓於第4

季完工啟用，臺北市A級辦公大樓棟數為78

棟，總樓地板面積為82.2萬坪。加上於第二

季完工的冠德民權大樓，今年總共有3棟大

樓完工，新增辦公室面積合計約2.4萬坪，都

以出租為主；其中，預估元大銀星大樓已出

租約4成，預估其餘兩棟出租率已超過5成，

新大樓出租率表現佳。從總量來看，各商圈

供給量仍以信義商圈占比最高，占43%，其

次為敦北及非核心商圈，占比分別為24%及

19%。

本季非核心商圈新完工的兩棟大樓，皆是

屬於地上權開發案，新光華山金融中心鄰近

捷運善導寺站，辦公室總面積約8,500坪，規

劃地上21層、單戶面積在150至300坪之間，

已取得綠建築的銀級標章，目前租金開價落

在每坪3,050至3,300元，受到本土企業及市

中心的B級辦公大樓租戶青睞。鄰近捷運松

江南京站的元大銀星大樓，辦公面積總共約

7,000坪，規劃一層一戶面積約350坪，目前

租金開價落在每坪3,600至3,800元。

2026年預計將有7棟大樓完工，合計樓地

板面積達6.6萬坪，其中5成為業主自用或以

出售為主，約有3萬坪將釋出至租賃市場並集

中於非核心商圈，多數大樓已積極進行預招

租計畫。

空置
第4季整體空置率為6.9%，較前一季些微

減少0.1個百分點，新大樓去化情形良好加上

有跨商圈大型租賃案例，使臺北市平均空置

率在新大樓釋出後，表現仍優於預期。非核

心商圈受兩棟大樓完工的影響，空置率上升

6個百分點，已來到了10.6%，在各商圈之中

最高。信義商圈的空置率改善情形最明顯，

空置率為5.7%，來到近10季以來的最低點。

受缺工與營建成本墊高影響，加上為取

得綠建築認證費時，多棟原預期在2025年

完工的大樓展延至明年，包含大同大樓、國

泰環宇大樓等。明年新增的7棟大樓中，受

除自用以及以銷售為主的大樓，實際釋出於
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來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部

圖1: 2015年第1季─2025年第4季A級辦公大樓空置率

表2: 2025年第4季A級辦公大樓租金 

辦公商圈 平均租金  
(新台幣/坪/月) 季變動率 年變動率

信義 $3,896 0.4% 1.3%

敦北 $2,688 0.5% 4.7%

敦南 $2,675 0.1% 1.1%

非核心 $2,676 2.3% 3.5%

臺北市平均 $3,258 0.3% 1.5%

來源: 第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部
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情大致介於3,000元~3,700之間，雖然比

同商圈平均租金高出不少，但就整體而言，

屬於中高租金水準區間。各商圈之中，非核

心商圈受到新完工大樓拉抬，平均租金來到

2,676元，季增率為2.3%，平均租金超越敦

南商圈。

觀察今年新完工的大樓，包括位於敦北商

圈的冠德民權大樓、位於非核心商圈的新光

華山金融中心及元大銀星大樓，在定價上皆

高於該商圈的3至5成，實際成交價格高於商

圈的2至4成，而新大樓能提供的服務及綠建

築認證也相對豐富，因此能吸引同商圈付租

能力佳的租戶。

今年上半年，關稅政策對產業的不確定

性升溫，導致企業決策的時間拉長，加上

原預測新大樓釋出後空置率大幅提升，因

此房東在租金的調漲也相對保守。然進入到

下半年，出口表現及整體經濟表現優於預

期，企業擴編與搬遷動能增加，部分大樓

的成交租金也開始緩步成長，包括富邦A25

大樓37樓，實價登錄揭露租金單價為4,200

元/坪/月，為今年該棟實價登錄的最高單

價；另外，元大銀星大樓18樓，由半導體公

司承租整層352坪，單價3,518元/坪/月，稍

高於鄰棟的元大金星大樓。

展望
臺灣經濟持續穩健成長，AI發展與半導體

優勢使得科技業營收與獲利表現亮眼，將帶

動企業在辦公升級的評估動能，預期將推動

明年A級辦公室租賃活動。此外，考量科技業

為當前的經濟支柱，在產業空間需求特性、

新興商圈或新完工科技廠辦的替代效應下，A

級辦公室中具備區位交通優勢、以及中高價

位的新辦公室將有較佳吸引力。
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圖2: 2015年第1季─2025年4季A級辦公大樓租金 

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 聯合報大樓，19樓 信義 151.6 576,000 3,798

10月 新光華山金融中心， 
12及13樓 非核心 356.3 1,160,000 3,256

11月 元大銀星大樓，18樓 非核心 352.6 1,240,4 47 3,518

12月 華新麗華大樓，24樓 信義 214.0 878,000 4,102

12月 富邦A25大樓，37樓 信義 257.5 1,081,416 4,200
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租金
本季A級辦公室平均租金為3,258元，季

增0.3%、年增率為1.5%，與今年的消費者

物價年增率的1.66%相比，租金漲幅略低於

通貨膨脹，整體租金漲幅放緩，平均租金上

漲和緩，主要是受到新完工的大樓，租金行

租賃市場的量體僅約3萬坪，考量國內經濟

表現強勁，企業支出預算充裕，這使原先預

期，2026年的大量新供給，為租賃市場造成

龐大壓力的情況得以緩解，預期明年度空置

率緩步上升，2027年才會有機會突破10%的

門檻。
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