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辦公室租賃

非核心商圈租賃需求強勁
辦 公 室 去 化 面 積 將 近 5 , 0 0 0 坪  一 反 過 往 首 季 市 場 冷 清 慣 例 。

“  預 期 企 業 的 辦 公 室 升 級 需
求 維 持 一 定 水 準 ， 但 在 租
金 預 算 的 控 制 力 道 加 強 ，
這 樣 將 進 一 步 為 中 價 位 的
新 辦 公 大 樓 帶 來 優 勢 。 ”
丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

台灣 – 2025年04月

•   雖 然 川 普 政 府 的 對 等 關 稅 政 策 為 台 灣 經 濟 埋 下 隱

憂，但 去年 整 體 企 業 獲 利 情 況良 好，帶 動 本 季 租 賃

動 能 呈 現 正 向 發 展。

•   第 一 季 去 化 面 積 將 近 5 , 0 0 0 坪，再加 上 沒 有 新 大

樓 完 工 釋 出 空 間，整 體 空 置率 下滑至 6 %。

•   租 金 維 持 上 漲 趨 勢，A 級 辦 公 大 樓 平 均 租 金 為 每

坪 3 , 2 1 6 元，季 增 率 0 . 3 %，敦 北 商 圈 平 均 租 金 季

增 率 1 . 4 % 最 高。

•   本 季 租 賃 動 能 來 自 市 區 B 級 辦 公 大 樓 升 級 需 求，

特 別 是 在 非 核 心 商 圈，初 估 租 金 單 價 預 算 提 高 幅

度 超 過 6 成。

•   今 年 預 計 有 7 棟 大 樓 完 工，合 計 樓 地 板 面 積 約 6 . 4

萬 坪，並 集 中 在 今 年 下 半 年 完 工，其 中 4 萬 坪 將 對

外 招 租。
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辦公室租賃

市場動態
國 際 經 濟 局 勢充 滿 不 確 定 性，川 普 政

府 提 出 的 對 等 關 稅 政 策，雖 暫 緩 施 行
9 0 天，但 對 於 台 灣 的 經 濟 結 構 高 度 依
賴 美 國 出口市 場 的 前 提下，關 稅 政 策 為
2 0 2 5 年 台 灣 經 濟 與 企 業 獲 利 埋 下 隱
憂。然 而，去 年 整 體 企 業 獲 利 情 況 良
好，再 加 上 關 稅 政 策 反 覆 變 動 未 決，
多 數 企 業 仍 維 持 既 有 的 搬 遷 規 劃，因
此 本 季 租 賃 動 能 仍 呈 現 正 向 發 展。根
據 統 計，今 年 第 一 季 A 級 辦 公 室 去 化
面 積 將 近 5 , 0 0 0 坪，與 過 往 首 季 租 賃
市 場 動 能 冷 淡 的 氛 圍 相 比，租 賃 市 場
需 求 穩 定，前 一 季 的 活 躍 租 賃 動 能 得
以 延 續。

本 季 受 惠 於 無 新 大 樓 完 工 釋出 空 間，
加 上 租 賃 活 動 熱 絡，整 體 空 置率 下滑
至 6 %，比 前一 季 減 少 0 . 6 個 百分 點；
租 金 維 持上 漲 趨 勢，A 級 辦 公大 樓 平均
租 金為 每 坪 3 , 2 1 6元，季 增率 0 . 3 %。
第一 季 多數 去 化面 積 集 中 在 新 完 工 大
樓，使 得 非 核心商 圈 的 空 置率 改 善 最
為 明 顯，單 季下滑2 . 7個 百分 點；本 季
搬 遷 動 能 以 外 商 企 業 為 大 宗，本 土 企
業 佔 比 低，日 籍 企 業 在 辦 公 環 境 升 級
意 願 突 出，科 技 業 中 的 軟 體 業、電 子
業、精 品 業 以 及 開 發 商 等 產 業 的 搬 遷
動 能 活 躍。

本 季 租 戶之中，有 多 筆 是 由 市 區 B 級
辦 公 大 樓 升 級 至 A 級 辦 公 大 樓，特別 是
在 非 核 心 商 圈，若以 該 租 戶原 先 所在
大 樓 的 租 金 行 情 估 算，多 數 介於 每 坪
1 , 7 0 0 至 2 , 2 0 0 元 之 間，與 非 核 心 新 大
樓 租 金 行 情 每 坪 3 , 3 0 0 至 3 , 6 0 0 元 相
比，搬 遷 後租 金單價 提 高 幅 度 高 達 6 成
至 8 成；從 遷 移 路 徑 觀 察，這 類 企 業 區
位偏 好 明 顯，多 數 選 擇 同 一 區 域 的 新
大 樓，跨 區 搬 遷 的 案 例 較 少。

本 季 有 不少 大 面 積 或 整 層空 間 租 賃
案，承 租 面 積 超 過 4 0 0 坪以 上，主 要
集 中 在 新 完 工 大 樓 或 者屋 齡 相 對 較 新
的 大 樓，包 括 聯 合 報 大 樓、富 邦 遼 寧 大
樓、皇 翔 台 北 廣 場 與 元 大 金 星 大 樓 等
大 樓 都 有 整 層出 租 賃 案，顯 示 中 大 型
企 業 在 未 來 景 氣 不 確 定 性 的 前 提下，
對 於 台 灣 市 場 仍 保 持正 向 態 度；另外，
屋 齡 較 新 的 辦 公 大 樓，若 有 附 帶 現 有
裝 潢 的 空 間 釋 出，去 化 速 度 增 快，也
顯 示 裝 潢 費 用 為 企 業 搬 遷 重 要 考 量 因
素，尤 其 是 新 大 樓 對 於 消 防 規 範 要 求
更為 嚴 格，大 幅 提 高 辦 公 室 裝 修 成 本。

近 期 隨 著 南 港 新 興 商 圈 的 大 樓 陸 續
完 工，以 及 L a l a p o r t 南 港 於3月底 開
幕，南 港 商 圈 的 生 活 機 能 大 幅 提 升，吸
引 部 份 企 業 遷 移，其 中 並 以信 義 商 圈
因 區位 鄰 近，租客 遷 往 南 港 商 圈 的 機 率

相 對 較 高，且 兩 個 商 圈 的 租 金單價 差 異
高 達 5 成，對 於 減 低 固 定 成 本 有 明 顯 效
果。然 而，目前 南 港 新 興 商 圈 產 業 以科
技 業、軟 體 業 或 生 技 業 為 大 宗，對 於 須
仰 賴 多 元 商 業 活 動 的 產 業 來 說，吸引力
有 限，因 此 短 期 內 對 於 現 有 A 級 辦 公 大
樓 市 場 影 響 有 限。

供給
本 季 沒 有 新 大 樓 完 工，台 北 市 A 級 辦

公 大 樓 棟 數 為7 5 棟，總 樓 地 板 面 積 為
7 9 . 8 萬 坪。2 0 2 5 年 預 估 將 有 7 棟 大 樓
完 工，合 計 樓 地 板 面 積 約 6 . 4 萬 坪，並
集 中 在 今 年 下 半 年 完 工。其 中，初 估 將
有 4 萬 坪 將 對外 招 租，包 含 元 大 人壽 銀
星 大 樓、國 泰 寰 宇 大 樓、冠 德 民 權 東 路
大 樓 與 新 壽 杭 北 大 樓 等 四 棟 大 樓，合
計 超 過 4 萬 坪，而 興 富 發 國 家 企 業 廣 場
則 是 對外 出售，實 價 登 錄 揭 露 的 成 交單
價 介於1 6 0 萬 元 至 1 8 0 萬 元。

今 年 即 將 完 工 的 大 樓已 於 2 0 2 4 年 下
半 年 啟 動 招 租 計 畫，依 照 不 同 商 圈，租
金 開 價 介於 每 坪 3 , 1 5 0 - 4 , 5 0 0 之 間。
近 期 新 完 工 的 大 樓 多取 得 綠 建 築 標 章，
其 中 位 於 敦 北 商 圈 的 國 泰 寰 宇 大 樓 不
僅 具備 L E E D 黃 金 級 與 綠 建 築 黃 金 級 認
證，更 取 得 建 築 能 效 B E R S +1 的 最 高 等
級 標 章，將大 幅 提 升 建 築 物 節 能 成 效，
更可透 過 房東 提 供 的 綠 電 服 務 方 案，達
成 企 業 減 碳目標。

空置
第 一 季 整 體 空 置率 為 6 . 0 %，比 前一

季下滑 0 . 6 個 百分 點，其 中 以 非 核 心
商 圈 空 置 率 下 降 幅 度 最 大，季 減 2 . 7
個 百 分 點，信 義 商 圈 則 因 租 戶 遷 入 與
遷 出 相 互 抵 消 下，本 季 空 置 率 持 平。
整 體 來 說，空 置 面 積 仍 集 中 在 少 數 大
樓 之 中，A 級 辦 公 大 樓 的 7 5 棟 大 樓 之
中，空 置 率 高 於 1 0 % 的 僅 有 1 0 棟，主
要 可 以 分 為 2 大 類，一 類 為 屋 齡 2 年 的
新 大 樓，另 一 類 為 商 圈 之 中 屋 齡 較 高
的 大 樓，預 期 隨 著 敦 北 與 非 核 心 商 圈
今 年皆 有 新 大 樓 完 工，屋 齡高 的 A 辦 大
樓 空 置率 將 會 陸 續 提 高。

租金
本 季 A 級 辦 公 室 平均 租 金為 3 , 2 1 6

元，季 增 0 . 3 %，年 增 率 2 . 2 %，漲 幅 維
持 一定 水 準。各 商 圈 之中，敦 北 商 圈 因
為 屋 齡 較 新 的 大 樓，難 得 有 空 間 釋 出，
租 金 開 價 向 上 調 整，拉 高 平均 租 金，例
如 富 邦 遼 寧 大 樓 高 樓 層 釋 出，開 價 每 坪
3 , 5 0 0 元，高 於 商 圈 平均 水 準。

近 期 台 北 市 有 多 棟 新 大 樓 陸 續 完 工，
房東 招 租 定 價 策 略 不 同，若 商 圈 內，大
樓 的 平均 屋 齡 較 低，新 大 樓 房東 在 預 租

圖 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 1 5 年 第 1 季  –  2 0 2 5 年
第 1 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 7.6% 0.0% 1.2%

敦北 5.1% -0.5% -0.8%

敦南 4.1% 0.0% 1.1%

非核心 4.7% -2.7% -2.8%

台北市平均 6.0% -0.6% 0.0%

表 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 2 5 年 第 1 季

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

表 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 2 5 年 第 1 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 $3,843 0.1% 1.5%

敦北 $2,603 1.4% 1.6%

敦南 $2,652 0.3% 1.5%

非核心 $2,590 0.1% 4.4%

台北市平均 $3,216 0.3% 2.2%
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階 段 會 提 供 較 具 吸引力 的 招 租 方 案 吸
引 大 型 租客，待 出 租 率 達 到 4 成 或 5 成
之 後，回 調 為 正常 租 金；但 若 商 圈 內 長
期 沒 有 新 大 樓 完 工，在 產 品 稀 少 性 的 前
提下，新 大 樓 租 金 在 預 租 階 段，租 金 優
惠 彈 性 較 低。

觀 察 近 期 實 價 登 錄 揭 露之 租 賃 資
料，台 北 市 A 級 辦 公 大 樓 的 新 簽 訂 租
賃 契 約 之 租 期 多 數 介 於 4 至 5 年 之 間，
採 階 梯 式 租 金，普 遍 在 第 3 年 起 會 調
高 租 金，調 高 幅 度 介 於 2 . 5 % 到 3 %
之 間。另 外，本 季 揭 露 南 山 廣 場 4 1 樓
租 金，扣 除 車 位 後 單 坪 租 金 達 到 每 坪
5 , 0 9 4 元，為 第 4 筆 突 破 每 坪 5 , 0 0 0
元 的 辦 公 室 租 賃 案，且 4 筆 都 集 中 在
南 山 廣 場 高 樓 層，也 反 映 辦 公 室 高 樓
層 的 景 觀 價 值。

展望
雖 然 關 稅 戰 導 致 全 球 經 濟 前 景 的 不

確 定 性 升 溫，但 對 於 國 內 產 業 的 影 響
尚 未 清 晰，多 數 企 業 維 持 布 局 彈 性，
避 免 過 度 擴 張 或 謹 慎 停 滯，這 也 反
映 在 第 一 季 的 租 賃 市 場 動 能。預 期
接 下 來，企 業 的 辦 公 室 升 級 需 求 維 持
一 定 水 準，但 在 租 金 預 算 的 控 制 力 道
加 強，這 樣 將 進 一 步 為 中 價 位 的 新 辦
公 大 樓 帶 來 優 勢，而 租 金 單 價 較 高 的
頂 級 辦 公 大 樓，則 需 待 關 稅 戰 更 明 確
後，需 求 方 能 有 機 會 重 新 浮 現。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 1 5 年 第 1 季  –  2 0 2 5 年 第
1 季
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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
*  租 金 單 價 扣 除 車 位 面 積 與 車 位 租 金

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)

2月 南山廣場, 41樓 信義 396 1 , 8 9 2 , 5 8 6 5,094*

2月 皇翔台北廣場, 9樓 非核心 323 1 , 1 6 1 , 9 3 5 3,600

2月 遠 雄 大 巨 蛋 ,  1 2 樓 信義 117 41 3 , 7 5 3 3,550

2月 蘇 黎 世 保 險 大 樓 , 7 樓 非核心 57 1 8 7, 2 4 2 3,300
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