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辦公室租賃

大量新供給逼近 租金漲幅放緩
新 興 商 圈 新 大 樓 陸 續 釋 出 ， 加 劇 市 場 競 爭 並 考 驗 招 租 能 力 。

“  市 場 面 臨 大 量 新 供 給 的 考
驗 ， 現 有 A 級 辦 公 大 樓 房 東
將 著 重 於 房 客 續 約 的 成 功
率 ， 大 面 積 租 客 、 知 名 企
業 或 是 長 租 約 將 擁 有 更 佳
的 談 判 條 件 。 ”
丁 玟 甄 ,  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

臺灣 – 2025年11月

•   九 月 失 業 率 來 到 2 5 年 來 的 同 期 新 低，科 技 業 人 力

需 求 持 續 成長，帶 動 辦 公 空 間 的 擴 編 需 求，同 商 圈

升 級 成 為 企 業 的 租 賃 首 選。

•   本 季 租 賃 活 動 放 緩，A 級 辦 公 大 樓 平均 租 金 緩 步上

升，本 季 平均 租 金為 每 坪 3 , 2 5 0 元，季 增  0 . 5 %、

年 增  1 . 6 %，其 中，以敦 北 及 非 核 心 商 圈 的 租 金 季

增 率 最為 顯 著，皆 為 0 . 7 %。

•   A 級 辦 公 市 場 空 置 率 為 6 . 8 %，本 季 未 有 新 大 樓

完 工，且 租 賃 案 多 為 同 商 圈 搬 遷，因 此 空 置 率 與

上 季 持 平，年 減 率 為 0 . 2 %。

•   第 四 季 將 有 4 棟 大 樓 預 計 完 工，合 計 辦 公 室 面 積

約 3 . 6 萬 坪，預 期 推 升 整 體 空 置 率 達 8 . 4 %，非 核

心 商 圈 與 敦 北 商 圈 空 置 率 將 上 升 最 多。

•   雖 然 景 氣 表 現 亮 眼，但 企 業 固 定 費 用 支 出 偏 保

守，租 客 在 辦 公 室 空 間 擴 張 時，多 數 偏 好 同 棟 增

租 或 續 約，以 提 升 管 理 效 率 或 降 低 費 用 支 出。

第 一 太 平 戴 維 斯
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多 家 分 公 司 與 聯 營 機 構，廣 泛 分 佈
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區。本 報 告 僅 作 一 般 資 訊 用 途。未 經

事 先 許 可，任 何 人不 得 對 其 相 關 內

容 或 全 部 內 容 進 行 出 版、複 製 或 引

用。同 時 本 報 告 亦 不 構 成 任 何 合 同、

計 畫 書、協 議 或 其 他 文 檔 的 依 據。第

一 太 平 戴 維 斯 已 盡 全 力 確 保 報 告 內

容 的 準 確 性，但 對 於 該 報 告 的 使 用

而 導 致 直 接 或 間 接 的 相 關 損 失 不 承

擔 任 何 責 任。本 報 告 版 權 所 有，未 經
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市場動態
在 A I 產 業 蓬 勃 發 展 的 帶 動下，強 勁

的 出口表 現 使 行 政 院 主 計處 上 修 2 0 2 5
年 經 濟成長 率 預 測 至 4 . 4 5 %。9 月 全 國
失 業 率 維 持 在 3 . 3 8 % 的 低 檔，創 下 近
2 5 年 來 同 期 新 低。根 據 證 交 所 資 料，9
月上 市 櫃 公司 總 營 收 創 下 歷 史 新高，年
增 率 達 1 4 . 8 7 %。

儘 管 總 體 經 濟成長 與 上 市 櫃 公司 營
收 表 現 超 出 預 期，全 球 經 濟 發 展 與 地
緣 政 治 的 不 確 定 性 持 續 影 響 企 業 的 租
賃 決 策，儘 管 相 較 於 上 半 年，企 業 評
估 搬 遷 的 意 願 提 高，但 預 算 規 劃 保 守
與 進 度 緩 慢，使 本 季 去 化 量 減 少，租
賃 動 態 放 緩。租 賃 市 場 需 求 主 要 由 外
商 公 司 所 帶 動，由 B 級 辦 公 市 搬 遷 至 A
級 辦 公 大 樓 或 者 同 棟 A 級 辦 公 大 樓 增
租 為 主。

由 於本 季 無 新 大 樓 釋 出，整 體 空 置率
與 上 一 季 持 平，維 持 在 6 . 8 %。A 級 辦
公 室 平均 租 金 維 持 緩 步成長，達 每 坪
3 , 2 5 0 元，季 增 0 . 5 %。租 金 漲 幅 主 要
集 中 在 敦 北 商 圈 與 非 核 心 商 圈，分別 受
到 冠 德 民 權 大 樓 及 皇 翔 台 北 廣 場 的 租
金 表 現 所 致。

本 季 大 型 租 賃 交 易 主 要 集 中 在 新 完
工 大 樓 及 指 標 辦 公 大 樓。信 義 商 圈 的
新 光 人壽 曼 哈 頓 大 樓 整 層 去 化 約 4 0 5
坪，該 棟 大 樓 滿 租中；臺 北 1 0 1 大 樓 及
國 泰 置 地 廣 場皆 有 同 棟 租 戶 增 租 活 動；
富 邦 A 2 5大 樓 高 樓 層 去 化 約 9 1 5 坪，單
坪成 交 租 金 約 為 4 , 0 0 0 元。敦 北 商 圈
的 台 北 金 融 中心大 樓 於本 季 陸 續 去 化
兩 個 單位，合 計 約 3 0 0 坪，成 交 租 金 約
在 每 坪 3 , 1 0 0 元。

位 於 敦 北 商 圈 的 冠 德 民 權 大 樓已 於
第 二季正 式 完 工，該 大 樓 的 辦 公 空 間 陸
續 出 租，除了集 團自用 約 兩 層 作 為 冠 德
集 團 新 總 部 外，國 際 運 動 服 飾 品 牌 擴 編
辦 公 室，承 租 三個 單位 面 積 約 5 5 6 坪，
租 金單價 約 在 3 , 6 0 0 元 的 水 準，比目前
敦 北 商 圈 平均 租 金高出 3 5 %。

位 於 非 核 心 商 圈 的 皇 翔 台 北 廣 場 則
是 在 2 0 2 4 年 第 一 季 完 工後，持 續 保 持
穩 定 的 出 租 動 能，截 至 本 季 全 棟 出 租 率
已 逾 五 成，租 戶主 要 來 源 為日商 企 業，
以 及 周 邊 B 級 或 C 級 辦 公 大 樓 之 租 戶，
顯 示 周 邊 企 業 辦 公 室 升 級 需 求 活 絡。

除 市 區 有 新 辦 公 大 樓 陸 續 完 工，南 港
新 興 商 圈 也 迎 來 大 量 新 辦 公 大 樓 完 工，
包 括 潤 泰 玉 成 大 樓、百代 宏 碁 大 樓、聯
強 國 際 大 樓、中 華 電 信 南 港 大 樓 及 台
壽 C 3 大 樓，都 積 極 對外 招 租中。目前 已
有 多 個 科 技 業 指 標 企 業 總 部 搬 遷 案，
例 如 輝 達 從 內 湖 搬 遷 至 南 港 昆 陽 站 的
潤 泰 玉 成 大 樓，宏 碁 集 團 購 置 昆 陽 站百
代 宏 碁 大 樓，L i n e  P a y 由 大 直 搬 遷 至
南 港 台 壽 C 3 大 樓，指 標 企 業 的 搬 遷，

將 帶 動 產 業 聚 集 效 應，但 也 觀 察 到，
現 階 段 南 港 新 興 商 圈 對 於 總 部 空 間 整
合，或 者 是 需 求 面 積 5 0 0 坪 以 上 的 客
戶 吸 引 力 較 強，也 反 映 南 港 新 大 樓 的
租 金 優 勢，大 面 積 租 戶 在 總 租 金 節 省
上 的 效 益 卓 越。

供給
本 季 未 有 新 大 樓 完 工，台 北 市 A 級 辦

公 大 樓 棟 數 為7 6 棟，總 樓 地 板 面 積 為
8 0 . 7 萬 坪。預 期 在 2 0 2 5 年 第 四 季 將 有
4 棟 大 樓 完 工，包 含 位 於 敦 北 商 圈 的 大
同 大 樓、興 富 發 國 家 企 業 廣 場，非 核 心
商 圈 的 元 大 銀 星 大 樓 與 新 光 華 山 金 融
中心，合 計 樓 地 板 面 積 約 3 . 6 萬 坪，其
中 大 同 大 樓 為 多 家 金 融 業 共 同 辦 理 都
市 更 新後 配 回，預 估 將以自用 為 主、國
家 企 業 廣 場 則 是 對外 銷 售，非 核 心 商 圈
的 元 大 銀 星 大 樓 與 新 光 華 山 金 融 中心
則 全 棟 對外 出 租，合 計 面 積 近 2 萬 坪，
其 中 新 光 華 山 金 融 中心預 招 租已 超 過
7成，在 近 幾 年 新 完 工 大 樓 的 招 租 進 度
中，表 現 亮 眼。

營 建 業 缺 工 的 情 況 未 完 全 消 失，多
棟 大 樓 將 完 工 期 間 延 後，也 使 得 2 0 2 6
年 預 計 有 6 棟 A 級 辦 公 大 樓 陸 續 完 工，
合 計 總 樓 地 板 面 積 約 7. 4 萬 坪，新 供
給 規 模 來 到 2 0 年 來 新 高，包 括 國 泰 環
宇 大 樓、全 球 人 壽 總 部、六 福 客 棧 重
建 案、力 麒 總 部、國 泰 產 業 研 發 中 心
B O T 案 及 南 山 人 壽 A 2 6 大 樓。其 中 自
用 的 面 積 約 為 2 . 3 萬 坪，預 計 釋 出 至 租
賃 市 場 的 約 為 5 . 1 萬 坪，新 大 樓 預 招 租
的 壓 力 增 加。

台 北 市 市 中心 老 舊 商 辦 重 建 風 潮，部
分 歸 功 於 政 府 推 動 的 危 老 重 建 條 例，
而 隨 著 該 條 例 將 在 明 年 中 屆 滿 1 0 年，
政 府 近 期 積 極 研 議 修 法，但 為 符 合 立
法 精 神，整 棟 單 一 產 權 商 辦 或 旅 館 未
來 無 法 適 用 該 條 例，改 建 須 採 行 都 市
更 新，此 一 改 變 將 造 成 市 區 舊 辦 公 大
樓 改 建 的 速 度 放 緩。

空 置
第 三 季 A 級 辦 公 大 樓 整 體 空 置 率 與

上 季 持 平，為 6 . 8 %，以 近 2 年 的 空 置
水 準 來 看，表 現 相 對 穩 定。各 商 圈 中
以 敦 北 及 信 義 的 空 置 率 為 最 高，分 別
為 8 . 7 % 及 7. 5 %，敦 北 商 圈 的 空 置 面
積 主 要 集 中 在 冠 德 民 權 大 樓，而 信 義
商 圈 的 空 置 面 積 則 主 要 集 中 在 近 兩 年
新 落 成 的 大 樓。未 來 五 年，市 場 將 面
臨 每 年 都 有 超 過 五 萬 坪 的 大 量 供 給 入
市，預 期 空 置率 將自 明 年 突 破 1 0 %，並
持 續 攀 升，將增 加 新 大 樓 的 去 化 壓 力，
同 時 現 有 大 樓 也 將 面 對 如 何 留 住 房 客
的 挑 戰。

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 3 季

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

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

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 20242025

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

辦 公 商 圈 空置率 季變動率
(百分點)

年變動率
(百分點)

信義 7.5% 0.0% -0.3%

敦北 9.0% 0.2% 3.1%

敦南 3.3% -0.3% -0.7%

非核心 4.6% 0.1% -3.8%

台北市平均 6.8% 0.0% -0.2%

表 1 :  A 級 辦 公 大 樓 空 置 率 ,  2 0 2 5 年 第 3 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 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 $3,880 0.6% 1.2%

敦北 $2,676 0.7% 4.2%

敦南 $2,671 0.3% 1.2%

非核心 $2,617 0.7% 2.1%

台北市平均 $3,250 0.5% 1.6%

2024 2025



3savills.com.tw/insight-and-opinion/

辦公室租賃

租金
本 季 台 北 市 A 級 辦 公 大 樓 平均 租 金 持

續 緩 步上 揚，達 每 坪 3 , 2 5 0 元，季 增率
為 0 . 5 %，年增率則 為1 . 6 %，平均 租 金
雖 維 持上 漲 的 趨 勢，但租 金 上 漲 動 能 放
緩，租 金 表 現 持 續 分 歧。信 義 商 圈 受 到
同 一商 圈 與 其他商 圈 新 大 樓 招 租 影 響，
以 及 未 來 潛 在 大 量 新 供 給，既有大 樓 的
租 金 成長 放 緩，多數 房東 為 穩 定 現 在 的
高出 租率，在 續 約 談 判 時，提 供 知 名 企
業 或 現 有 的 大面 積 租 戶較 好 的 條 件。

信 義 區 商 圈 以 外 的 新 大 樓，則 在 租 金
水 準 與 信 義 商 圈 仍 有 一 段 差 距 的 優 勢
下，新 大 樓 租 金 定 價可較 同 商 圈 現 有 大
樓 高，同 時 與 信 義 商 圈 相 比，又 具備 租
金 優 勢，藉 此 吸引 租客，也 因 此 拉 高 該
商 圈 平均 租 金 水 準。

本 季 敦 北 商 圈 與 非 核 心 商 圈 租 金 漲
幅 較 明 顯，其 中以敦 北 商 圈 歸 因 於 新

完 工 的 冠 德 民 權 大 樓，該 大 樓目前 成
交 租 金 約 落 在 每 坪 3 , 6 0 0 元 至 3 , 7 0 0
元 間 的 水 準。非 核 心 商 圈 則 持 續 受 到
皇 翔 台 北 廣 場 成 交 租 金 的 推 升。此 外，
非 核 心 商 圈 明 年 度 有 多 棟 大 樓 將 完 工，
目前 預 招 租中 的 新 大 樓 開 價 每 坪 達 到
3 , 6 0 0 元 的 水 準，持 續 拉 升 非 核 心 商 圈
的 平均 租 金 水 準。

展望
市 場 持 續 受 到 大 量 新 增 供 給 的 考 驗，

面 對 新 大 樓 帶 來 的 挑 戰，現 有 A 級 辦 公
大 樓 房東 將 著重 在 房 客 續 約 的成 功 率，
大 面 積 租客、知 名 企 業 或長 租 約 將 擁
有 更佳 的 談 判 條 件。隨 著 大 樓 硬 體 設
施 平均 水 準 提 升，新 大 樓 在 共 享 會 議 空
間、服 務 樓 層 等 規 劃 的 重 視 程 度 將 提
升，以 滿 足 企 業 對 空 間 使 用 效 率 和 員
工 體 驗 的 追 求。

圖 2 :  A 級 辦 公 大 樓 租 金 ,  2 0 1 5 年 第 1 季  –  2 0 2 5 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

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 國泰置地廣場，35樓 信義 89.4 4 2 5 , 0 0 0 4,735

8月 華新麗華大樓，5樓 信義 153.3 6 0 0 , 17 3 3,914

8月 皇 翔 台 北 廣 場，17 樓 非核心 109.5 4 2 2 , 0 0 0 3,854

8月 新 光 A 1 2 大 樓，8 樓 信義 84.9 3 2 2 , 8 4 8 3,800

9月 冠 德 民 權 大 樓，8 樓 敦北 935.8 3 , 4 6 2 , 0 0 0 3,700
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