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辦公室租賃

第1季A級辦公室租賃動能維持低檔
生 技 、 綠 能 以 及 遊 戲 業 為 租 賃 市 場 的 新 興 需 求 方 ， 然 目 前 承 租 面 積 比 重
仍 低 。

“  短 期 內 市 區 缺 乏 可 承 租 的
新 辦 公 樓 ， 將 使 得 大 型 企
業 轉 向 外 圍 的 新 興 辦 公 商
圈 ， 預 期 新 興 商 圈 的 租 金
成 長 速 度 將 超 越 傳 統 A 級 辦
公 商 圈 。 ”
丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

台灣 – 2021年05月

•  本 季 租 A 級 辦 公 室 租 賃 動 能 維 持 低 檔，去 化 面 積

已 連 續 三 季 維 持 在 千 坪 以 下 的 水 準。

•  多 數 企 業 對 於 支 出 相 對 保 守，另 外 低 空 置 率 與 有

限 的 選 擇，同 時 造 成 租 賃 動 能 衰 退。

•  本 季 空 置 率 些 微 下 滑  0 .  5 個 百 分 點 至  3 . 1 %；平

均 租 金 為 2  ,  9  8  6 元，比 前 一 季 幅 成 長  0  .  3  %。

•  遠 雄 大 巨 蛋 商 辦 案 將 延 後 一 年 完 工，2 0 2 1 年 則
預 計 有 3 棟  A  級 辦 公 大 樓 完 工，將 使 總 供 給 量 擴

大 3 %。

•  新 興 辦 公 商 圈 的 新 辦 公 大 樓，特 別 是 南 港 及 大
直，憑 藉 著 全 新 完 工 建 築 物 及 租 金 低 於 市 區 辦 公

樓 的 優 勢，吸 引 不 少 當 地 及 內 湖 科 技 園 區 企 業

承 租。 

•  參 與 公 部 門 或 國 營 事 業 的 公 辦 都 更 案，亦 成 為 企

業 取 得 自 建 辦 公 大 樓 用 地 的 渠 道 之 一。
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市場動態
國 內 經 濟 狀 況 維 持 正 成 長，主 計 處

公 佈 2 0 2 0 年 經 濟 成 長 率 為 3 . 1 1 %，

成 長 幅 度 僅 次 於 中 國 與 越 南，而 隨 著

全 球 景 氣 逐 步 復 甦，出 口 帶 動下，主 計

處 預 估 2 0 2 1 年 經 濟 成 長 率 將 能 達 到

4 . 6 4 %。同 時，就 業 市 場 維 持 穩 定，

今 年 3 月 底 全 國 失 業 率 為 3 . 6 7 %，比

去 年 同 期 些 微 減 少 0 . 0 5 個 百 分 點，無

薪 假 的 人 數 也 由 去 年 6 月 的 高 峰 ( 3 . 2

萬 人 )，下 降 至 3 月 底 的 4 , 4 0 0 人，反 應

著 企 業 聘 雇 需 求 緩 步 回 溫。

本 季 A 級 辦 公 室 租 賃 動 能 維 持 低

檔，整 體 去 化 面 積 僅 8 5 8 坪，連 續 三

季 去 化 面 積 維 持 在 千 坪 以 下 的 水 準，

研 判 主 要 原 因 除了包 括 企 業 對 於 經 濟

前 景 及 支 出 相 對 保 守，  A 級 辦 公 市 場

的 低 空 置 率 與 有 限 的 選 擇，同 時 造 成

租 賃 動 能 衰 退。

國 內 經 濟 維 持 穩 定，但 特 定 產 業 受

到 疫 情 的 衝 擊，尤 以 旅 行 業、航 空 業、

飯 店 業 與 實 體 零 售 業 最 劇，多 家 專 營

國 外 旅 遊 的 旅 行 社 紛 紛 宣 布 停 業 或 者

縮 編，旅 行 業 過 往 主 要 集 中 在 中 山 區，

也 使 得 少 部 分 該 區 的 辦 公 大 樓 空 置 面

積 增 加。在 此 同 時，生 技、遊 戲 產 業 與

綠 能 的 擴 張 動 能 較 強，以 綠 能 產 業 來

說，由 於 政 府 大 力 培 植，希 望 在 2 0 2 5

年 達 到 綠 能 發 電 占 比 兩 成 的 目 標，新

興 產 業 隨 之 興 起，特 別 是 外 商 風 力 發

電 業 者 則 成 為 近 年 來 A 級 商 辦 大 樓

的 新 租 戶；另 外，線 上 遊 戲 及 虛 擬 貨

幣 產 業 相 對 活 躍，但 整 體 而 言，這 類

新 租 戶 的 在 A 級 辦 公 大 樓 的 占 比 仍 偏

低，單 一 企 業 面 積 多 在 2 0 0 坪 以 下，且

公 司 營 運 的 穩 定 性 較 弱。

雖 然 辦 公 室 去 化 動 能 偏 底，若 由 預

租 市 場 觀 察，租 賃 動 能 仍 保 有 一 定 水

準，不 少 未 來 1 年 內 完 工 的 商 辦 大 樓，

預 租 情 況 良 好，除了 市 區 內 的 富 邦 遼

寧 大 樓 與 全 球 人 壽 希 望 廣 場 預 租 已 滿

外，位 於 南 港 軟 體 園 區 的 台 肥Ｃ2 大 樓

案，預 計 明 年 完 工，總 量 體 約 2 萬 坪，

目 前 半 棟 已 招 租 完 畢，具 備 著 南 港 軟

體 園 區 核 心 區 位 優 勢 以 及 全 新 完 工 建

築 物 等 優 勢，雖 然 租 金 比 南 港 現 有 辦

公 大 樓 高 出 2 至 3 成，仍 吸 引 不 少 在 地

及 內 湖 科 技 園 區 企 業 承 租。

另 外，參 與 公 部 門 或 國 營 事 業 的 公

辦 都 更 案，以 取 得 自 建 辦 公 大 樓 用 地

也 越 來 越 普 及，例 如 總 部 位 於 新 店 的

慧 榮 科 技，成 為 台 鐵 南 港 玉 成 段 公 辦

都 更 案 的 最 優 申 請 人，未 來 將 興 建 地

上 2 3 層 樓 的 總 部 大 樓，台 鐵 於 完 工 後

配 回 的 辦 公 樓 層，將 統 一 回 租 予 慧 榮

科 技 2 0 年。

市 區 方 面，老 舊 B 級 辦 公 大 樓 的 重

建，除了 趨 動 企 業 搬 遷，購 置 辦 公 大 樓

亦 成 為 選 擇 之一，特 別 是 國 內 的 金 融

保 險 業，本 季 新 光 人 壽 即 因 為 多 棟 台

北 市 區 的 B、C 辦 公 大 樓 將 辦 理 危 老 或

都 更，為 進 行 辦 公 空 間 調 配，以 9 2 . 8 8

億 元 購 置 南 京 東 路 四 段 的 開 發 金 總 部

大 樓，作 為 集 團 自 用，該 B 級 辦 公 大 樓

拆 算 每 坪 單 價 達 1 3 0 萬 元，寫 下 同 路

段 最 高 行 情，這 也 反 映 辦 公 大 樓 重 建

將 可 同 時 挹 助 租 賃 與 買 賣 需 求。

供給
2 0 2 1 年 預 計 有 3 棟 A 級 辦 公 大 樓 完

工，分 別 為 富 邦 遼 寧 大 樓 ( 1 萬 坪 )、希

望 廣 場 ( 4 , 6 0 0 坪 ) 以 及 玉 山 敦 北 大 樓

( 8 , 5 0 0 坪 )，合 計 面 積 為 2 . 3 萬 坪，推

升 整 體 的 A 級 辦 公 市 場 供 給 量 擴 大 至

7 1 萬 坪，而 原 定 於 今 年 完 工 的 遠 雄 大

巨 蛋 案，將 延 後 一 年 完 工，使 得 1 萬 坪

的 A 級 辦 公 室 供 給 量 向 後 延 遲。

空置
本 季 空 置 率 些 微 下 滑 0 . 5 個 百 分 點

至 3 . 1 %，空 置 率 維 持 平 穩，而 接 下 來

的 新 供 給 亦 不 會 對 市 場 造 成 波 動，預

估 今 年 度 空 置 率 將 維 持 在 3 % 至 4 % 左

右。各 商 圈 中，信 義 商 圈 的 空 置 率 略

微 比 前 一 季 提 升 0 . 1 個 百 分 點；敦 北 商

圈 的 空 置 率 為 5 . 3 %，是 各 商 圈 之 中 最

高，但 若 由 長 期 的 趨 勢 來 看，空 置 率 已

由 2 0 1 8 年 底 的 1 0 % 逐 步下 滑 至 目 前

的 水 準。另 外，短 期 內 非 核 心 商 圈 的 空

置 率 可 能 會上 升2 至 3 個 百 分 點，主 要

是 因 為下 半 年 新 光 人 壽 將 針 對 集 團 的

辦 公 空 間 進 行 調 配，新 光 站 前 摩 天 大

樓 將 有 多 個 樓 層 空 出 對 外 釋 出。

租金
第 1 季 A 級 辦 公 室 平 均 租 金為 2 , 9 8 6

元，比 前 一 季 幅 成 長 0 . 3 %，年 增 率 為

2 . 2 %，租 金 漲 幅 有 逐 步 縮 減 的 趨 勢。

圖 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 0 7 年 第 1 季  –  2 0 2 1 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 1.8% 0.1 -0.1

敦北 5.3% -0.3 0.1

敦南 0.8% 0.0 -0.7

非核心 5.3% -0.5 -2.1

台北市平均 3.1% -0.1 -0.4

表 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 2 1 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 1 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 $3,572 0.5% 2.4%

敦北 $2,502 0.3% 0.6%

敦南 $2,519 0.0% 1.7%

非核心 $2,296 0.0% 1.0%

台北市平均 $2,986 0.3% 2.0%
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各 商 圈 中，信 義 商 圈 雖 然 空 置 率 比 前

一 季 提 升，但 租 金 成 長 仍 是 各 商 圈 中

較 明 顯 的，平 均 租 金 來 到 3 , 5 7 2 元，

季 增 率 0 . 5 %。

近 期 實 價 登 錄 所 揭 露 的 幾 個 指 標

大 樓 的 租 賃 案，租 金 單 價 並 未 向 上

突 破。例 如 信 義 區 的 國 泰 置 地 大 樓

2 1 樓，由 德 國 能 源 公 司 以 單 坪 租 金

4 , 1 5 1 元 承 租；另 外，線 上 遊 戲 業 則

是 承 租 遠 雄 國 際 金 融 中 心 1 9 樓，租 金

單 價 為 3 , 8 1 0 元，是 該 棟 目 前 實 價 登

錄 中 第 二 高 的 租 金 案 例。

展望
A 級 辦 公 室 租 賃 動 能 維 持 低 檔，雖 然

多 數 在 市 區 的 企 業 仍 偏 好 市 區 物 件，

但 缺 乏 新 供 給 將 迫 使 有 大 面 積 需 求 的

企 業，考 量 承 租 新 興 商 圈 的 新 辦 公 大

樓；此 外，明 顯 的 租 金 價 差 也 是 一 大 推

力。預 估 未 來 1 至 2 季，市 區 A 級 辦 公

大 樓 的 空 置 及 租 金 將 維 持 不 動，而 新

興 區 域 的 商 辦 大 樓 租 金 成 長 較 明 顯。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 0 7 年 第 1 季  –  2 0 2 1 年 第
1 季

 2,000

 2,200

 2,400

 2,600

 2,800

 3,000

 3,200

 3,400

 3,600

 3,800

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

 Q
3

 Q
1

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 2021

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 位置 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)

1月 國泰置地, 21樓 忠孝東路五段 162 6 7 3 , 9 1 9 4,151

1月 宏盛國際金融大樓, 9樓 南京東路 88 2 9 7, 7 1 0 3,400

3月 遠雄國際金融中心, 19樓 松高路 310 1 , 1 8 1 , 59 0 3,810
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