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坪數 租戶 租賃標的 商圈 

1,405* 台灣美國運通國際 弘雅大樓 民生敦北區

630 安邁科技 國華人壽商業大樓 民生敦北區

580 趨勢科技 國泰台北國際大樓 敦化仁愛區

570 臺灣證券交易所 台北101大樓 信義基隆區

450 安智銀行 台北101大樓 信義基隆區

*續租

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○年第二季

主計處最新數據顯示，二○一○年第

二季初步統計經濟成長率（yoy）達

12.53%，為金融海嘯以來連續3季正成

長，且為連續2季高達兩位數成長。本

季經濟成長較今年五月預測數高出4.87

個百分點，主要受惠於新興國家經濟強

勁成長、台灣對外出口暢旺，以及民間

投資大幅增加。主計處表示，今年上半

年經濟成長13.10%，表現亮麗，預測下

半年台灣對外貿易與國內需求將繼續成

長，全年經濟成長率上修至8.24%。

物價方面，因今年以來氣候穩定，食品

價格較往年平穩，主計處預測全年消費

者物價指數將溫和上升1.23%。鑑於國

內外景氣持續復甦，益以房地產價格及

物價走升，央行理事會於今年六月調升

政策利率，以維持其物價穩定與金融穩

定的經營目標。自6月25日起，重貼現

率、擔保放款融通利率及短期融通利率

各調升0.125個百分點，年息分別調整

為1.375%、1.75%及3.625%。考量近

來台北都會區房價漲幅明顯，央行亦於

六月訂定特定地區購屋貸款業務規定，

針對位在台北市及台北縣10個縣轄市之

新承作購屋貸款，規範較嚴格的核貸條

件。根據此規定，名下已有房貸者，如

再就上述地區之擔保品申請購屋貸款，

最高貸款成數不得超過七成，並取消寬

限期。

第五次江陳會談於6月29日舉行，兩岸

正式完成「海峽兩岸經濟合作架構協

議」（ECFA）簽署。ECFA的簽訂可望

逐步消除兩岸間的貿易障礙，同時雙方

分別承諾開放數項服務業別，允許對方

的服務提供者進入彼此市場設立商業據

點。雖然各界普遍對ECFA所能帶來的經

濟效益寄予厚望，以目前台灣整體不動

產市場而言，因陸資企業來台衍生的租

賃需求仍十分有限。第二季台北辦公室

市場表現黯淡，空置率轉降為升，平均

租金也微幅跌至新台幣2,038元/坪。

在辦公租賃市場轉弱的同時，不動產投

資市場氣氛樂觀，法人與自然人投資人

對於商用不動產投資興趣不減；第二季

商用不動產成交金額共計新台幣307億

元。今年第二季投資市場依然呈現本土

買家主導的局面，其中自用需求強勁的

國內企業，加上積極尋找投資標的的保

險公司，占本季商用不動產交易總額近

90%。
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台灣經濟情勢及辦公室市場

市場變化  

本季
年變
動率

季變
動率

空置率 12.5%

平均租金 2,038元/坪

淨去化量* – 2,585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 ― 63,770 5.7% 2,200 1,607

中山北路區 ― 32,930 12.2% ― 1,806

南京松江區 ― 241,910 10.0% 1,963 1,665

民生敦北區 7,415 258,460 12.7% 2,306 1,694

敦化仁愛區 ― 174,210 10.7% 2,440 1,734

信義基隆區 ― 256,400 17.7% 2,788 1,621

位在民生敦北區的台北金融中心大樓於本季

正式落成，為市場帶來約7,415坪的新辦公空
間；目前台北辦公室市場總量體達105萬餘
坪。今年上半年台灣經濟表現亮眼，然而約

有四分之一的A級辦公大樓在第二季面臨中小
型企業遷出的情形，顯示部份企業仍對其不動

產租賃策略採取保守、謹慎的態度。二○一○

年第二季，台北整體辦公市場去化程度差於預

期，負去化量達2,585坪，致使平均空置率上
升至12.5%，較前季增加0.55個百分點。未來
數月裡，市場平均空置率可能繼續升高，主要

影響因素包括租賃需求未有明顯回升，且信義

基隆區內將有一全新辦公大樓加入市場。

在企業租戶普遍維持審慎租賃策略的同時，數

家金融業與科技業者已著手研擬甚或重啟其擴

張計畫。今年第二季大型租賃案例包括美商安

邁科技於國華人壽商業大樓增租630坪，以及
臺灣證券交易所在台北101大樓內，新增570
坪的辦公面積。展望未來，科技業廠商可望成

為下半年租賃市場主力，其中有部份企業將自

台北市主要商圈遷往非市中心區域。預料本土

及國外科技業者離開市中心、遷徙至內湖與南

港等科技園區的趨勢將持續發展，除因非市中

心區域有較多辦公大樓可供選擇外，許多同業

競爭者已陸續遷往上述地點，也是影響廠商考

慮搬遷的因素之一。

註：1坪 = 3.31平方公尺 = 35.58平方英呎

主要辦公商圈概況
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台北市A級辦公市場自去年第三季擺脫經濟衰
退陰霾，淨去化量連續三季維持正數，然而

本季A辦需求減少，使得該市場重現負去化量
2,204坪。A辦平均空置率於今年第二季升至
13.6%，較上期增加0.5%。比較本季各商圈
空置情況，信義基隆區A辦空置率增為21.4%
，此外，未來數月裡該區A辦空置率可能繼續
升高，主要受區內新大樓完工釋出的影響。

考量目前信義基隆區A辦空置率處於相對高
點，部份大樓仍面臨日益增加的招租壓力，

預期房東將調整開價以吸引新舊租戶。B辦市
場方面，平均空置率持續攀高，第二季升為

11.6%，較前季增加0.6%。儘管本季B辦去化
程度有所改善，下半年B辦空置率可能續呈上
揚走勢。

第二季不動產投資市場熱絡，投資者維持樂

觀態度，進而帶動土地及商用不動產交易，

總成交金額計達新台幣628億元，較上季成長
19%。以投資金額來看，企業購買自用型不動
產的比例佔整體市場33%，顯示有越來越多的
企業及早就未來業務擴充做準備；除目前利率

仍屬低檔外，將購買不動產作為其長期投資策

略亦是促使企業積極買進土地或營業處所的一

大主因。第二季裡，太平洋崇光百貨以新台幣

約58.9億元，標得新竹市的風城購物中心，隨
後則有緯創資通以新台幣27.9億元買下內湖
一興建中之廠辦大樓。近幾月來，外國投資

人詢問台灣市場投資機會的比率增高，其中

多數更表明對零售及旅館型不動產的興趣，

預期台灣不動產市場將在今年下半年見到部

份外資回流。

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

第二季A辦平均租金微幅跌至新台幣2,501
元/坪，與上季相比，減少0.14個百分點，主
要是部份屋齡較高的A辦大樓房東態度轉為柔
軟，議價空間較有彈性。此外，房東普遍願意

提供租戶較長的免租期，以因應目前租賃需求

恢復速度緩慢的挑戰。第二季B辦租金亦略有
下降，來到新台幣1,699元/坪，較第一季減少
0.07個百分點。各主要辦公商圈中，南京松江
區的A級與B級辦公大樓租金皆於本季下滑，A
辦租金水準較前期下降1.5%，目前為新台幣
1,963元，B辦租金則減少0.11%，降至新台幣
1,665元。由於南京松江區內各級辦公大樓，
其規格或附屬設備均未有顯著差異，使得該區

A級辦公大樓必須與區內B辦大樓競爭。

交易金額依買方類型分（Q2 2010）
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不動產運
營公司 

3%

自然人
16%

保險業
16%

企業
33%

建商 
32%


