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辦公室租賃

租金與空置率持續呈現雙漲
經 濟 穩 定 與 新 大 樓 完 工 ， 推 升 租 賃 需 求 ， 部 分 商 圈 租 戶 空 間 升 級 意 願 提 高 。

“  明 年 6 棟 新 A 級 辦 公 大 樓 將
提 供 5 . 8 萬 坪 空 間 ， 預 估
空 置 率 將 逐 季 上 升 至 接 近
1 0 % ， 建 議 房 東 應 提 早 進
行 續 約 規 劃 ， 以 利 留 住 手
中 優 質 租 客 。 ”
丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

台灣 – 2024年10月

•   整 體 經 濟 穩 定 發 展，第 3 季 A 級 辦 公 室 平均 租 金 達

每 坪 3 , 2 0 1 元，季 增 0 . 4 %，年 增 2 . 8 %。

•   多 棟 新 大 樓 完 工 帶 動 空 置率 升至 7 %，為 2 0 1 9 年

新高，主 要 受 非 核 心 商 圈 新 大 樓 完 工 影 響。

•   高 評 級 綠 建 築 吸 引 外 商 指 標 客 戶，  G o o g l e 承

租 具 有 L E E D 白 金 級 認 證 的 C A A M 承 德 1 6 8，共

4 , 2 1 2 坪，租 金 達 每 坪 3 , 3 2 1 元。

•   5 6 % 的 A 級 辦 公 大 樓 已 取 得 綠 建 築 標 章，新 大 樓

更 達 到 9 5 %，其 中 近 6 成 更 取 得 國 內、外 綠 建 築

雙 認 證。

•   空 置 率 上 升，辦 公 室 租 金 出 現 分 歧 發 展，頂 級 辦

公 室 房 東，租 金 的 彈 性 增 加 以 爭 取 租 戶；部 分 長

期 沒 新 大 樓 釋 出 的 商 圈，租 金 開 價 跳 空 上 升。
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市場動態
整 體 經 濟 表 現 穩 定，景 氣 對 策 信

號 燈 維 持 在 景 氣 轉 趨 熱 絡 的 黃 紅
燈，根 據 金 管 會 公 布 資 訊，上 市 公
司 今 年 上 半 年 累 計 營 收 超 過 1 7 兆，
年 增 9 . 7 6 %，創 近 十 年 同 期 次 高，
稅 前 淨 利 1 兆 7 , 7 5 3 億 元，年 增 率
3 2 . 2 7 %；上 櫃 公 司 營 收 與 稅 前 淨 利
則 達 到 年 增 6 % 與 2 0 %，企 業 營 收 表
現 暢 旺，對 於 辦 公 空 間 擴 張 與 預 算 支
出 帶 來 正 向 影 響。

新 大 樓 完 工 的 帶 動 下，第 3 季 A 級 辦
公 室 租 賃 市 場 持 續 呈 現 空 置 率 與 平
均 租 金 雙 漲 的 情 況，平 均 租 金 達 到 每
坪 3 , 2 0 1 元，季 增 率 與 年 增 率 分 別 為
0 . 4 % 與 2 . 8 %，整 體 空 置 率 則 上 升 到
7 %，寫 下 2 0 1 9 年 新 高。整 體 租 賃 動
能 方 面，在 新 大 樓 完 工 以 及 部 分 大 樓
陸 續 有 空 間 釋 出 下，本 季 市 場 整 體 淨
去 化 面 積 不 到 1 , 0 0 0 坪，主 要 租 賃 活
動 包 括 今 年 初 完 工 的 敦 南 之 森 大 樓，
陸 續 有 建 設 業、菸 草 公 司 與 顧 問 公 司
承 租，而 位 於 非 核 心 商 圈 的 元 大 人 壽
金 星 大 樓 本 季 啟 用，租 金 水 準 明 顯 高
於 非 核 心 商 圈 的 平 均 租 金 約 3 成，平
均 租 金 與 空 置 率 在 各 商 圈 之 中上 升 最
明 顯。其 中，金 星 大 樓 預 估 目 前 出 租
率 已 達 6 成，除了 部 分 樓 層 為 業 主 自
用 辦 公 室，多 數 租 戶 源 於 同 一 區 域 的
B 級 辦 公 大 樓 所 遷 入。另 外，由 於 近 期
多 棟 新 完 工 的 商 辦 大 樓 位 於 台 北 市 西
區，例 如 台 北 車 站 與 松 江 南 京 站，帶
動 過 往 群 聚 在 西 區 的 日 商 企 業，近 期
搬 遷 租 賃 活 動 轉 為 活 絡。

過 去 幾 年 A 級 辦 公 室 的 新 供 給 集 中
在 信 義 商 圈，信 義 商 圈 的 租 金 成 長 幅
度 與 租 賃 動 能 表 現 最 強。今 年 起，信
義 商 圈 外 亦 有 多 棟 A 級 辦 公 大 樓 陸 續
完 工，不 少 租 客 是 由 周 邊 的 B 級 辦 公
大 樓 升 級 到 新 的 辦 公 大 樓，這 些 搬 遷
企 業 的 單 坪 租 金 預 算，與 現 在 所 在 的
大 樓 相 較，甚 至 能 提 升 3 至 4 成，這
也 反 映 企 業 在 辦 公 空 間 擴 張 時，對
於 同 一 區 域 的 偏 好 程 度，亦 反 映 市
區 舊 大 樓 重 建 風 潮 持 續 推 動 企 業 辦
公 升 級 需 求。由 於 新 大 樓 的 營 建 成 本
高 漲，目 前 信 義 商 圈 以 外 的 A 級 新 辦
公 大 樓，普 遍 租 金 開 價 都 在 3 , 2 0 0 -
3 , 5 0 0 元 的 水 準，反 映 未 來 若 要 遷 入
新 的 A 級 辦 公 大 樓，租 金 預 算 門 檻 將
站 上 3 字 頭。

國 際 間 永 續 議 題 持 續 發 酵，指 標 跨
國 企 業 陸 續 宣 布 集 團 的 E S G 目 標 與
執 行 策 略，並 逐 步 要 求 各 國 分 公 司 遵
循，這 也 使 得 符 合 E S G 目 標 的 大 樓，
在 租 金、出 租 率 與 租 客 續 約 方 面 有 更

好 的 表 現。近 期 非 主 要 辦 公 商 圈 的 新
大 樓 - C A A M 承 德 1 6 8，由 全 球 搜 尋
引 擎 龍 頭 G o o g l e 承 租 8 個 樓 層，共
4 , 2 1 2 坪，寫 下 G o o g l e 在 台 北 市 最
大 的 辦 公 空 間 承 租 案。該 大 樓 雖 座 落
於 工 業 區，進 駐 業 種 以 資 訊 服 務 業 為
主，定 義 上 為 廠 辦，然 其 建 築 規 劃 則
偏 向 辦 公 室 使 用，取 得 L E E D  V 4  C S
白 金 級 認 證，也 成 為 台 北 市 區 少 數 擁
有 綠 建 築 高 評 級 認 證 的 大 樓，每 坪 成
交 租 金 更 達 到 3 , 3 2 1 元，租 金 水 準 與
市 中 心 新 的 A 級 辦 公 大 樓 相 當，顯 示
永 續 趨 勢 將 持 續 推 動 綠 建 築 的 租 金 溢
價，並 吸 引 外 商 指 標 企 業 進 駐。

供給
本 今 年 第 3 季 位 於 非 核 心 商 圈 的 元

大 人 壽 金 星 大 樓 完 工 啟 用，新 增 辦 公
室 面 積 約 4 , 4 0 0 坪，推 升 台 北 市 A 級
辦 公 室 存 量 來 到 7 4 棟，總 樓 地 板 面
積 為 7 8 . 7 萬 坪。元 大 金 星 大 樓 除 了少
部 分 樓 層 作 為 集 團 自 用，多 數 樓 層 對
外 出 租，租 戶 類 型 多 元 且 多 為 周 邊 企
業。今 年 底 尚 有 元 大 銀 行 仁 愛 路 總 部
( 約 1 0 , 0 0 0 坪 ) 預 計 完 工，明 年 度 則
有 6 棟 A 級 辦 公 大 樓 預 計 完 工，包 括
元 大 人 壽 銀 星 大 樓、國 泰 寰 宇 大 樓、
冠 德 民 權 大 樓、大 同 大 樓、新 光 航 北
大 樓 以 及 國 家 企 業 廣 場，合 計 辦 公 室
面 積 約 5 . 8 萬 坪，多 數 大 樓 都 是 以 出
租 為 主，不 少 大 樓 已 經 於 今 年 啟 動 預
招 租 計 畫，並 陸 續 已 有 空 間 出 租。

進 一 步 分 析 目 前 台 北 市 現 有 A 級
辦 公 大 樓，取 得 綠 建 築 標 章 的 概
況，5 6 % 的 辦 公 室 面 積 已 取 得 國 內、
外 綠 建 築 標 章，若 以 棟 數 計 算，則 約
4 成 取 得 認 證，綠 建 築 普 及 行 與 2 年
前 相 比，提 升 約 1 成。其 中 有 1 1 棟 大
樓 同 步 取 得 國 內 綠 建 築 E E W H 與 國 外
L E E D 標 章，占 總 供 給 量 的 2 8 %，取 的
雙 認 證 的 大 樓，普 遍 擁 有 L E E D 鑽 石 級
或 黃 金 級 的 綠 建 築 高 評 級，多 數 位 於
信 義 與 敦 北 商 圈。另 外，新 大 樓 或 屋 齡
較 新 的 大 樓，在 政 策 鼓 勵 與 容 積 獎 勵
的 推 動下，積 極 取 得 綠 建 築 認 證，屋 齡
1 0 年 內 之 A 級 辦 公 大 樓 超 過 9 5 % 有 綠
建 築 標 章，其 中 近 6 成 更 有 的 雙 認 證，
預 期 未 來 更 多 新 大 樓 陸 續 完 工，綠 建
築 大 樓 的 占 比 將 會 持 續 提 升。

空置
本 季 A 級 辦 公 室 空 置 率 為 7. 0 %，比

前 一 季 上 升 0 . 4 個 百 分 點，連 續 3 季 上
升 並 寫 下 2 0 1 9 年 第 1 季 以 來 的 新 高。
各 商 圈 之 中，非 核 心 商 圈 因 為 今 年 有 2
棟 大 樓 完 工，空 置 率 達 到 8 . 4 %，比 去

圖 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 1 4 年 第 1 季  –  2 0 2 4 年
第 3 季
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辦 公 商 圈 空置率 季變動率
(百分點)

年變動率
(百分點)

信義 7.8% 0.0% 0.0%

敦北 5.9% 0.2% -0.2%

敦南 4.0% 1.0% 3.0%

非核心 8.4% 1.3% 7.3%

台北市平均 7.0% 0.4% 1.5%

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

來源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

2023 2024

表 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 2 4 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 $3,834 0.3% 2.8%

敦北 $2,568 -0.1% 0.6%

敦南 $2,640 1.1% 2.1%

非核心 $2,578 1.5% 7.7%

台北市平均 $3,201 0.4% 2.8%
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年 同 期 大 增 7. 3 個 百 分 點，有 超 過 1 . 2
萬 坪 的 空 間 可 出 租 並 且 多 數 集 中 在 新
大 樓。敦 南 商 圈 空 置 率 本 季 提 升１個
百 分 點，空 置 率 提 升 僅 次 於 非 核 心 商
圈，主 因 為 富 邦 敦 南 大 樓 有 大 型 租 戶
搬 遷，多 層 樓 空 間 釋 出 以 致 空 置 率 提
升。整 體 而 言，台 北 市 A 級 辦 公 大 樓
之 中，有 5 8 棟 樓 出 租 率 皆 高 於 9 5 %，
空 置 面 積 集 中 於 少 數 大 樓 之 中。

租金
本 季 A 級 辦 公 室 平 均 租 金 為 3 , 2 0 1

元，季 增 率 0 . 4 %，年 增 率 2 . 8 %，主
要 受 到 非 核 心 商 圈 新 大 樓 釋 出 拉 升
平 均 租 金。新 完 工 的 金 星 大 樓，近 期
實 價 登 錄 新 揭 露，4 樓 由 鄰 近 的 國 內
顧 問 公 司 承 租，每 坪 租 金 單 價 3 , 4 6 5
元。位 於 敦 南 商 圈 的 敦 南 之 森，由 外
商 公 司 承 租 6 樓 整 層，拆 算 車 位 後，
租 金 單 價 每 坪 3 , 5 3 6 元，這 幾 個 新 大
樓 租 賃 案 的 成 交 租 金 都 較 商 圈 平 均
租 金 高 出 3 成 以 上。

近 期 觀 察 到，辦 公 室 租 金 出 現 分 歧
發 展，部 分 頂 級 辦 公 室 房 東，隨 著 商
圈 空 置 率 上 升，為 爭 取 租 戶，對 於 租
金 的 彈 性 增 加，租 金 開 價 則 有 小 幅
下 調 的 現 象；信 義 區 以 外 的 商 圈，若
該 商 圈 長 期 沒 有 新 辦 公 樓 完 工，新 大
樓 恰 好 吸 收 區 內 升 級 需 求，企 業 從 B
級 辦 公 大 樓 搬 遷 到 A 級 辦 公 大 樓，租
金 單 價 提 升 的 接 受 程 度 甚 至 高 達 4
成 以 上。

展望
企 業 對 於 辦 公 空 間 的 需 求 持 續 成

長，2 0 2 5 年 台 北 市 有 6 棟 A 級 辦 公 大
樓 預 計 完 工，總 面 積 將 近 5 . 8 萬 坪，預
估 6 成 至 7 成 會 釋 放 到 租 賃 市 場，多
個 商 圈 空 置 率 將 逐 季 明 顯 提 升，預 計
明 年 底 整 體 台 北 市 A 級 辦 公 室 空 置 率
將 可 能 趨 近 1 0 %，房 客 具 備 更 多 的 選
擇 與 談 判 空 間，建 議 房 東 應 提 早 進 行
續 約 規 劃，以 利 留 住 手 中 優 質 租 客。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 1 4 年 第 1 季  –  2 0 2 4 年 第
3 季
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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
* 敦 南 之 森 6 樓 實 價 登 錄 租 賃 成 交 案 ， 拆 算 車 位 後 ， 辦 公 室 租 金 單 價 為 每 坪 3 , 5 3 6 元 。

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 敦南之森, 6樓* 敦南 358 1 , 1 5 7, 1 0 2 3,233

7月 元大金星大樓, 2樓 非核心 146 4 8 9 , 3 5 0 3,360

8月 元 大 金 星 大 樓 ,  4 樓 非核心 218 7 5 3 , 9 4 9 3,465

8月 台 北 1 0 1 大 樓 ,  5 5 樓 信義 242 1 , 0 3 8 , 7 5 1 4,301
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