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坪數 租戶 租賃標的 商圈 

3,690 雄獅旅遊 新光瑞湖科技大樓 內湖科技園區

910 台灣默克 普訊科技大樓 內湖科技園區

555 斯沃琪瑞表 國泰世界大樓 南京東路四段

台北市主要租賃案例

台北市主要辦公商圈

台北市高級辦公室市場

台北市高級辦公室市場包含A級
與B級辦公大樓。

A級辦公室
A級辦公大樓具有優越的立地條
件及租戶組合，並且多為單一所

有權人所有，此外，A級辦公大
樓通常擁有大坪數的樓層面積，

可作彈性的空間規劃，另有良好

的大樓品質、寬敞的大廳及流暢

的動線、完善的空調與電梯系

統、優良的大樓管理及停車設

施。

新增供給

某段時間內落成（含重建）的辦

公大樓及其提供的樓地板面積。

淨去化量

從某季度至下一季度內，實際出

租或預租面積的變化。

空置率

空置面積除以總樓地板面積。

租金

除另外說明，租金計算以權狀面

積為準，單位為新台幣/坪。
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二○一○年第一季

據主計處公布最新數據，二○一○年第

一季經濟成長率（yoy）高達13.3%，為

金融海嘯以來連續兩季正成長，並創下

31年來最高成長。第一季的高成長率除

受基期偏低影響，更受惠於出口、民間

投資及存貨超出預期。考量國際景氣回

升、新興市場需求漸增，主計處預測今

年全年出口總值實質成長率將達17.1%

，民間投資也可望成長18.4%；今年台

灣經濟成長率預測將達6.1%，平均每人

GDP升至17,894美元。

消費者信心指數於今年前三月續呈上

升走勢，零售業營業額也在同一期間創

下10年來新高，第一季零售業營業額

共計新台幣8,334億元，較去年同期增

加4.4%。與民眾消費信心增強相反的

是，台灣失業率仍處於相對高檔，三

月份失業率為5.67%，較今年二月下降

0.09個百分點。在通膨溫和但失業率

仍高的情況下，央行理事會於三月決議

維持利率水準，以持續激勵民間消費及

投資信心；重貼現率、擔保放款融通利

率及短期融通利率分別維持年息1.25%

、1.625%及3.5%不變。

商用不動產市場方面，多家汽車業及物

流業者於本季積極覓地，以設置新的展

示中心、倉庫、配送中心或物流中心。

儘管上述業者目前皆以尋找零售或工業

用不動產為主，但當其未來事業拓展順

利時，預料將衍生新的辦公室租賃需

求。今年第一季台北市辦公租賃市場平

均租金微幅升至新台幣2,039元/坪，主

要是A級辦公室市場持續改善，帶動整

體辦公市場空置率下跌。

第一季不動產投資人信心未見減弱跡

象，但市場交易表現卻不如去年末季強

勁，究其原因，當前市場上待售物件並

不多，導致投資人需花費更長的時間尋

找投資標的。未來數月裡，此一供給短

缺的現象可能將有所減輕，主因為部份

不動產所有人正計畫出售其名下資產，

以期在市場氣氛熱絡之時享受不動產增

值利益。展望未來，可望於今年六月簽

署的兩岸經濟合作框架協議（ECFA）

將關係著台灣下半年整體投資信心的走

向，並將是影響不動產投資市場發展的

一大重要指標。

經
濟
成
長
、
通
膨
及
重
貼
現
率
（
％
）

租
金
指
數
（

Q
1 

20
00

 =
 1

00
）

台灣經濟情勢及辦公室市場

市場變化  
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空置率 11.9%

平均租金 2,039元/坪

淨去化量* 2,750坪

經濟成長率 通貨膨脹率

重貼現率 辦公室租金

*箭頭僅作為特定時間內市場變動之趨勢指標，

不代表任何正負數值。例如，當淨去化量呈現

負值時，亦可能為某段時間內的正面走勢。

市場指標
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地區
新供給 
（坪）

總樓地板面積
（坪）

空置率 
（％）

A辦平均租金
（新台幣/坪/月）

B辦平均租金
（新台幣/坪/月）

台北車站區 ― 69,370 6.0% 2,200 1,616

中山北路區 ― 32,930 11.5% ― 1,805

南京松江區 ― 241,910 9.7% 1,993 1,667

民生敦北區 ― 251,050 9.9% 2,310 1,710

敦化仁愛區 ― 174,210 11.2% 2,446 1,735

信義基隆區 ― 258,080 18.2% 2,784 1,572

二○一○年第一季台北市場沒有新供給釋出，

辦公大樓總量體仍維持在105萬坪。市場平均
空置率連續兩季下降，於第一季降至11.9%，
較前季微幅減少0.3%，主要受惠於持續改善
的去化程度。本季淨去化量自上季的430坪
擴大至2,750坪，其中A級辦公市場淨去化量
達4,320坪，為平均空置率下降的主因。數家
於去年下半年簽訂租約的企業，已在第一季正

式進駐新的A級辦公場所，因而提升A辦淨去化
量。於今年首季搬遷的企業包括法國巴黎銀行

租用台北101大樓約1,300坪的空間，以及野
村證券遷入華新信義大樓，共租下685坪。

B級辦公市場方面，去化情形雖較去年第四季
改善，但淨去化量仍未轉正，第一季負去化量

約1,570坪。由於內湖科技園區內的優質廠辦
大樓屋齡多較市中心辦公大樓低，租金水準亦

低於市中心B辦，預期未來台北市主要商圈的
B級辦公大樓將面臨更大的壓力。第一季裡，
陸續有企業自市中心區域搬往內湖地區，其

中如雄獅旅遊租下新光瑞湖科技大樓共3,690
坪的面積，以及台灣默克遷至普訊科技大樓，

租賃面積約910坪。據世邦魏理仕觀察，部份
國際企業在本季內態度轉為樂觀，並更積極主

動評估搬遷計畫。此外，與去年景氣低迷時相

比，有越來越多的企業在評估其辦公室租賃策

略後，傾向遷往新的辦公空間，反觀去年企業

則多採取續簽租約的作法。

註：1坪 = 3.31平方公尺 = 35.58平方英呎
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今年第一季裡，A級辦公大樓平均空置率溫和
降至13.2%，較上季減少約1%。各辦公商圈
中，台北車站區的A辦空置率大幅降至3.8%
，主因為一大型租戶正式於本季進駐該區。

另一方面，民生敦北區A辦空置率自去年第一
季的8.5%上升至9.4%，在往後數月仍將有租
戶遷出的情況下，預料該區A辦空置率短期內
將繼續上揚，區內部份A辦房東可能面臨更大
的減租壓力。B辦市場方面，平均空置率因淨
去化量維持在負數而升抵11.0%，為近年來
新高。第一季敦化仁愛區B辦空置率為16.4%
，雖已較前期減少0.5%，但仍是六大商圈中
B辦空置率最高的區域。

延續二○○九年第四季不動產投資市場熱絡氣

氛，投資人於今年首季抱持樂觀態度，然而同

一期間的不動產交易總額卻較上季減少45%，
僅達新台幣497億元。第一季交易總額下降除
受去年第四季比較基期偏高的影響外，亦顯示

目前賣方惜售心態濃厚，可供買方投資的標的

不多，導致該季總成交金額與投資人的強烈興

趣產生落差。本土建商於第一季持續積極獵

地，其中最受矚目的交易便是華固建設以總

價新台幣70.28億元，標得天母東路1,715坪
土地。商用不動產方面，本季成交金額總計約

新台幣169億元，各類不動產交易中又以辦公
室與廠辦為最大宗，主要案例包括元大國際資

產管理公司斥資新台幣23 億元購入三商美邦
大樓，以及國泰人壽以新台幣19.8億元買下
位處內科的廣遠大樓。

主要辦公商圈空置率

主要辦公商圈租金

台北車站區 中山北路區

南京松江區 民生敦北區

敦化仁愛區 信義基隆區

台北車站區 中山北路區

南京松江區 民生敦北區

敦化仁愛區 信義基隆區

不動產投資市場

在需求略有回升的帶動下，A辦平均租金於第
一季達到新台幣2,505元/坪，與前季相比，微
幅上升0.3個百分點。多數辦公商圈的A辦租金
均維持前季水準或有小幅增長，惟敦化仁愛區

A辦租金表現稍差，自去年第四季下跌0.12%
至本季的新台幣2,446元/坪。考量未來新增
供給有限，租賃需求也可望繼續增強，預料

第二季A辦租金水準將呈平穩態勢，但部份大
型房東則可能在租賃條件談判時展現較高的彈

性，主因為其認為目前辦公租賃需求的恢復速

度不如預期。B級辦公大樓受空置率持續升高
影響，平均租金仍呈下跌趨勢，第一季租金

為新台幣1,700元/坪。台北車站區B辦平均租
金在本季降至新台幣1,616元/坪，較前季減
少近0.9%，為下跌幅度最大的商圈。
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