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韓國
INCHEON 

標的類型 辦公大樓

估價目的 資產重估

標的規模
3,104.66 sq m
(939.16坪)

馬來西亞
沙巴-渡假村開發案

標的類型 土地

估價目的 資產價格參考

標的規模 59,176坪

倫敦
Madame Tussauds

標的類型 商用不動產 

估價目的 資產重估

標的規模
117,300sq ft
(3,296.50坪)







執行期間： 1 1 2年 1月 ~ 1 1 2年 6月

CBRE團隊成功締造2023年商用不動產最高交易金額！





受惠於土地市場
顯著回溫，
上半年全台大型
不動產買賣金額
年增
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新
台
幣
億
元

土地 商用不動產

全台大型不動產交易金額

土地市場買氣暢
旺，商用不動產
交易動能持穩

不動產投資

– 年上半年土地市場交易總
額達新台幣 億元，較去年
同期大幅增長 ，主要係伴
隨著房市轉熱，不少建商重啟
擴充土地庫存

– 前兩季商用不動產交易金額共
新台幣 億元，年減 ，主
要受到去年新光一號資產標售
案的高基期影響

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月



– 年 至 月全台六都建物買賣
移轉棟數寫下 年來新高紀錄，
在房市轉暖及交屋挹注現金流的
雙重激勵下，上半年建商共斥資
新台幣 億元取得土地，較上
年同期大幅攀升

– 非地產類企業取得之商用不動產
交易中，僅 為投資目的，與去
年高達 的比例相比，可視為
回歸常態

商用

不動產

土地

建商 非地產企業 保險公司 金融機構與財團法人 不動產投資公司 自然人 其他

建商積極擴充土
地儲備，商用不
動產自用需求占
大宗

主要投資者 上半年投資金額依買方類型分

自用型買方
半導體及電子業 電腦及週邊設備業 批發及零售業

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月



保險業投資力道
不足，有利於其
他潛在買方切入
市場

保險業投資 保險業商用不動產投資

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

– 月台灣央行意外調升政策利
率半碼，致使保險業投資不動
產最低收益率升至 ，為

年金管會規範門檻以來最
高水準，預料今年內壽險業者
投資量能難以放大

– 年至今年上半年，保險業
合計僅投入新台幣約 億元購
買商用不動產，足見投資力道
薄弱

– 保險業今年已出售總值達新台
幣 億元之資產，顯示部分業
者較過往更積極活化資產

國
內
商
用
不
動
產
投
資
總
額
（
新
台
幣
億
元
）

最
低
年
化
收
益
率

商用不動產投資 最低收益率 多項式 商用不動產投資趨勢線



上半年十大商用不動產交易

工業型地產位居
市場交易主流

十大交易

– 隨著台灣出口前景轉樂觀，
上半年不少企業布局未來擴
產計畫，使全台成熟工業區
內可供立即使用之廠房交易
明顯增加

交易
月份

縣市 交易標的
建物面積
（坪）

總價
（新台幣億元）

買方

月 台北市 內科文德段瑞光大樓、利豐大樓 台達電子

月 新北市 五股區成泰路三段廠房 怡華實業

月 新北市 新北產業園區廠房 鈊象電子

月 台北市 大同區承德路三段商辦大樓 自然人

月 新竹市 新竹科學園區廠房 矽格聯測

月 台南市 東區南風村商場 含國賓影城 自然人

月 台南市 永康科技園區廠房 台新人壽

月 高雄市 三民區義大創業推廣中心部份樓層 義大醫療財團法人

月 台南市 柳營科技工業區廠房 精剛精密

月 台南市 樹谷園區廠房 南山人壽

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月
* 標註^號者為關係人交易



上半年商用不動產交易分析商用不動產

不動產類別 分布地點
廠房躍升為熱門
交易標的，北部
預售辦公型資產
備受自用型買方
青睞

辦公室

廠辦
廠房

零售

旅館 醫療

得益於製造業者對景氣看法
偏向樂觀，加以去年基期較
低，今年前六月廠房交易金
額較上年同期大增 ，寫下
近四年同期新高

企業辦公室升級及人力擴張
需求帶動新穎或預售中廠辦
大樓買氣，前六月廠辦交易
金額年增

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

台北市

新北市
桃園市

台中市

台南市

高雄市

新竹市

新竹縣

苗栗縣 屏東縣



交易
月份

縣市 交易標的
土地面積
（坪）

總價
（新台幣億元）

賣方 買方

月 台北市 大安區芙蓉大樓 尚志資產開發
海悅國際、璞永建設、
璞慶開發、濟盟建設、
台灣樂菲、菁霖等

月 高雄市 左營區建台水泥廠工業地 建台水泥 三禾資產管理

月 桃園市
桃園區會稽段商業地 含建照，
晶悅飯店都更案

晶悅國際飯店
新苑興業、易德建設、
晟宏投資、百鋐建設

月 新北市 泰山區中山段商業地 德碩建設 愛山林建設

月 彰化縣 彰濱工業區線西區土地 經濟部產業園區管理局 長春人造樹脂廠

月 新北市 新莊區副都心段一小段住宅地 自然人 張姓自然人 茂德機構

月 新北市 新店區原開明高職住宅地 自然人 海悅國際開發

月 台北市
內湖區舊宗段家樂福內湖店

之土地

丹誠興業、昇誠興業、
政達興業、安誠興業、
詠誠不動產、自然人

家福股份有限公司

月 台南市 安南區國安段住宅地 臺幫首府建設 潤隆建設

月 新北市 林口區力行段商業地 自然人 亞昕國際開發

六都住商用地獲
建商青睞，自用
企業偏好北部工
業地

十大交易

上半年十大土地交易

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

上半年土地交易分布

台北市

新北市

桃園市台中市

台南市

高雄市

彰化縣



成
交
金
額
（
新
台
幣
億
元
）

工業地 廠房 物流 廠辦
工業地產需求穩
健，上半年交易
金額寫下近三年
同期新高

工業地產

自 年 月起，部分台商回
流資金將逐步解禁，可望為
工業地產市場注力新動力

今年上半年間工業土地交易
總額達新台幣 億元，較上
年同期增加 ，係因自用型
買方轉趨積極

全台工業地產交易量

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月



上半年工業地產交易依買方類型分
主要買家

– 自用型買家上半年間共投入
新台幣 億元購置各類工業
地產，年增 ，主要得益於
廠房及廠辦投資動能回升

– 上半年建商合計僅斥資新台
幣 億元購買工業土地，為

年來同期最低水準；整體
建商呈現縮手態勢，部分可
歸因於私地主開價超脫市場
行情，且住宅開發仍為多數
建商發展重心

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

工業土地 廠房、物流及廠辦

在投資人轉趨觀
望下，自用企業
資金佔工業市場
達七成五

自用型買方

建商

金融機構及財團法人

保險公司

不動產投資公司

自用型買方 半導體及電子業 化學工業 電腦及週邊
設備業

食品業 金屬製造業



上半年五大工業土地交易市場

熱門工業區內土
地難尋，業者購
地範圍擴散

熱門地點

– 高雄具有腹地廣大之優勢，
且正值產業轉型契機，自

年美中貿易戰以來，工
業土地購買需求維持穩健，
連續多年名列前五大市場

– 買賣雙方價格認知差距仍大，
自用型買方評估態度偏謹慎，
成交價格創新高案例多屬
「個案表現」

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

桃園市

台南市

彰化縣

台北市

高雄市

交易金額（新台幣億元）



台灣工業區地價指數走勢

待售優質物件稀
缺，促使中南部
地價持續走揚

工業地價

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

北部 中部 南部 東部

平均地價

年增率

註：此處所稱之全台工業區平均地價，及北、中、南、東各區平均工業地價，係根據全台 個主要工業區之實價登錄資料統計而成。

工
業
區
地
價
年
增
率

北部 中部 南部 東部 全台平均

– 中南部交易熱區價格漲幅大，
如彰濱工業區及永康科技工
業區，因而推升兩區平均地
價年增逾



經濟成長率 重貼現率 保險業最低收益率

台灣升息循環料
將落幕，預期下
半年大型不動產
投資氣氛穩定

貨幣政策 台灣經濟成長率、央行政策利率、保險業投資不動產最低年化收益率

資料來源：主計總處、中央銀行、世邦魏理仕研究部， 年 月

大型不動產成交量



近三年全台預售商辦及廠辦大樓交易分析預售交易

交易金額依縣市分 全台前五大交易地區預售辦公大樓愈
受企業歡迎，成
交動能漸增強

(新
台
幣
億
元

)

台北市 新北市 桃園市 新竹縣

資料來源：世邦魏理仕研究部， 年 月

三重區

北士科

土城區

竹北市

大內科

佔總交易金額比例

潭美段



年主要成交案例預售交易

預售辦公室產品
優勢分析

【潭美段商辦】輔信，23.5億 【西湖段廠辦】崇越，54億 【土城廠辦】鴻運科，75.5億

• 財務優勢：自備款較成屋低、支出分攤於各期，有利企業在資金運用上更為靈活

• 規劃優勢：若於工程前期即購置，建物規劃可朝客製化發展，以符合企業使用需求

• 素地難尋：大型企業偏好之總部區位，往往為發展成熟地區，當地可購買大面積素地稀少

• 成本高漲：考量工料齊漲，相較於購地自建，企業與具經驗之開發商合作更具優勢















不動產估價師
從什麼面向研究
不動產價格

不動產價格形成因素

一般因素

– 指對於不動產市場及其價
格水準發生全面影響之自
然、政治、社會、經濟等
共同因素。

– 經濟成長率、國民所得、
貨幣與利率、產業發展、
就業情形、法律規則。

區域因素

– 指影響近鄰地區不動產價
格水準之因素。

– 區域自然環境、歷史脈絡、
土地利用情形、交通運輸、
公共建設、未來發展趨勢。

個別因素

– 指不動產因受本身條件之
影響，而產生價格差異之
因素。

– 地形、地勢、土地使用管
制規範。

– 屋齡、管理維護、公共設
施比例。



為什麼
不動產有價格

使用價值

使用該財貨所獲得之效用

成本

生產財貨所必須付出之代價或
所作之犧牲

稀少性

異質性及有效需求

交換價值

該財貨與其他財貨之交換能力

不動產價格形成因素



運用估價方法客
觀衡量影響財貨
價格之各項形成
因素

三大估價方法

收益法
包含直接資本化法、折
現現金流量分析法等方
法。

比較法
以比較標的價格為基礎，
經比較、分析及調整等，
以推算勘估標的價格之
方法。

成本法
包含成本法及土地開發
分析法。

求取勘估標的之重建 置
成本，扣減其累積折舊
額等，以推算勘估標的
價格之方法。

依土地性質進行開發所
致土地效益之變化，估
算建築後總銷售金額，
扣除開發成本後，求得
開發前土地價格。

從不動產未來淨收益，
以收益資本化率加以折
現之方法。

著重不動產之未來使用
效益及獲利能力。

蒐集市場上同一供需圈
內之買賣案例，經過修
正調整，以推算勘估標
的價格之方法。

著重不動產之成交價格。

就重新建造成本，扣除
折舊，求得勘估標的價
格之方法。

著重不動產之營建成本
或開發成本。



收益法之意義及
估價程序

收益法

直接資本化法
P=

A

R
，其中

P=收益價格, A=未來平均一年期之淨收益, R=收益資本化率

收入

按法定用途出租或營運，在正
常情況下所獲得之租金或收入
之數額。

收益資本化率或折現率

亦稱資本還原利率，只將未來
淨收益還原為資本所採用之比
率。

常用決定收益資本化率或折現
率的方法為風險溢酬法、市場
萃取法及加權平均資金成本法。

計算收益價格

運用前述各項蒐集、推算而得
之參數計算收益價格。

費用

為了達到年總收入額所必須支
付之費用總額，如地價稅、房
屋稅、保險費、管理費、維修
費及營運費用等。

折現現金流量分析法
P=σ𝑖=1

𝑛‘ CF𝑘

(1+𝑌)𝑘
+

𝑃
𝑛′

1+𝑌 𝑛′
，其中

𝐶𝐹𝑘=各期淨收益, Y=折現率, 

n’=DCF分析期間, k=各年期, 𝑃𝑛′=期末價值



比較標的價格
情況調整

100

價格日期調整

100


區域因素調整
100


個別因素調整

100
=勘估標的試算價格

比較法之意義及
估價程序

比較法

以比較標的價格為基礎，
經比較分析、分析及調整
等，以推算勘估標的價格
之方法。

情況調整

比較標的之價格形成條件中有
非屬於一般正常情形而影響價
格時，或有其他足以改變比較
標的價格之情況存在時，就該
影響部分所作之調整。

區域因素調整

所選用之比較標的與勘估標的
不在同一近鄰地區內時，為將
比較標的之價格轉化為與勘估
標的同一近鄰地區內之價格水
準，而以比較標的之區域價格
水準為基礎，就區域因素不同
所產生之價格差異，逐項進行
之分析及調整。

個別因素調整

以比較標的之價格為基礎，就
比較標的與勘估標的因個別因
素不同所產生之價格差異，逐
項進行之分析及調整。

價格日期調整

比較標的之交易日期與勘估標
的之價格日期因時間之差異，
致價格水準發生變動，應以適
當之變動率或變動金額，將比
較標的價格調整為勘估標的價
格日期之價格。



P=C－𝐷𝑛，

P=建物成本價格, C=建物總成本, 𝐷𝑛=折舊總額

成本法之意義及
估價程序

成本法

指求取勘估標的於價格日期之重

建成本或重置成本，扣減其累積

折舊額或其他應扣除部分，以推

算勘估標的價格之方法。

重建成本或重置成本

營造或施工費、規劃設計費、
廣告費、銷售費、管理費、稅
捐及其他負擔、資本利息及開
發或建築利潤。

折舊

建築物因時間經過，所造成之
價格減損，包含物理折舊、功
能折舊及經濟折舊等。

折舊額估計方法

折舊方法分為等速折舊、初期
加速折舊及初期減速折舊法，
常用估計方法為等速折舊法



V=S÷(1+R) ÷(1+i)-(C+M)

V=土地價格, S=建築後預期總銷售金額, R=適當利潤率, 

C=建築所需之直接成本, M=建築所需之間接成本,

i=建築所需總成本之資本利息綜合利率

土地開發分析法
之意義及估價程
序

成本法

指根據土地法定用途、使用強度進

行開發與改良所導致土地效益之變

化，估算開發或建築後總銷售金額，

扣除開發期間之直接成本、間接成

本、資本利息及利潤後，求得開發

前或建築前土地開發分析價格。

建築後總銷售金額

開發或建築後預期總銷售金額
應按開發或建築後可銷售之土
地或建物面積乘以推定之銷售
單價計算之。

資本利息綜合利率

勘估標的之資本利息應依分期
投入資本數額及資本使用年數，
按自有資金與借貸資金分別計
息，其自有資金與借貸資金比
例，應依銀行一般放款成數定
之。

資本利息綜合利率＝資本利息
年利率 （土地價值比率＋建物
價值比率 ／ ） 開發年數。

建築成本

營造或施工費、規劃設計費、
廣告費、銷售費、管理費、稅
捐及其他負擔。

利潤率

勘估標的之開發或建築利潤率
應視工程規模、開發年數與經
濟景氣等因素決定之。



商用不動產報酬率差異原則-替代原則、預測原則

-風險越高報酬率越高

價格

年租金

報酬率

◆ 租金：法定用途下市場預期可成交租金

◆ 報酬率：

住宅(Residential)＜商辦Office＜廠辦Industrial office＜

(物流Logistics、商場Retail、旅館Hotel、資訊中心

Datacenter)

北部＜(中部、南部)＜(東部、離島)

所有權(Ownership)＜地上權(Superficies)

單一所有權房東＜非單一所有權房東

核心區＜非核心區

純收租房東＜參與經營管理





價值層次探討-以Datacenter為例



不動產報酬率參考保險業投資不動產最低收益率

備註：保險業投資應依「保險業辦理不動產投資管理辦法」規定，保險業最低要求年化收益率得以不低於中華郵政股份有限公司牌告二年期
郵政定期儲金小額存款機動利率加五碼為準

年 月中國人壽以 億元
買下內湖科學園區精英電腦大
樓，報酬率貼近 。

年 南山人壽以 億元買下
台南新市國際南科廠辧，報酬
率接近 。

年 南山人壽以 億元買
下內湖科學園區浩鑫企業總部
大樓，報酬率超過 。

年 月台灣人壽以 億元買
下桃園青埔錦鋐新廠，報酬率

。



不動產報酬率參考保險業投資不動產最低收益率

升息讓壽險不動產投資「南移」。今年前4月僅兩家壽險公司買到不動產，
多聚焦在台南。壽險業者表示，台南為南部高科技業重鎮，隨台積電、
ASML等大廠進駐南科，帶動區域產業發展，預期租金收益率可高於北部地
區。
台新金(2024/1/23)公告，旗下台新人壽取得台南市永康區永科三路19號的
王行段63、64、65建號等共3筆建號，包括土地面積約4,460.51坪、建物面
積約8,571.41坪，合計逾8,500坪，交易總金額14.5億元，預計分四期交付款
項。賣方為山汰科技。報酬率高於4.5%。

南山人壽(2024/4/18)公告，董事會決議以11.88億元，向台灣瑞肯物流公司，
買下位於台南市新市區5,447坪的土地，還有約3,076坪的廠房，主要是依照
保險法規定，進行不動產投資，以收取穩定長期租金收益，而賣方台灣瑞
肯物流公司擬會回租。報酬率高於4.5%。
南山人壽表示，考量隨著台積電、ASML等大廠進駐南科，帶動區域產業發
展，工業重鎮漸漸由永康區轉移至新市地區，連接南部科學園區路竹、橋
頭等科技工業區，預期未來發展具有潛力。也有壽險業者表示，台南是南
部高科技業重鎮，下上游產業供應鏈聚集度高且交通便利，促使不動產市
場需求穩定成長，預期租金收益率可高於北部地區。







旅館價值觀點

租金計算方式：
◆ 固定租金：市場租金(考量裝修與否)
◆ 包底抽成：營業額× 22~30%

營業收入項目 佔營業收入比 佔部門收入比
房間收入 63.37%

餐飲收入 20.90%

其他收入 13.31% 21.00%

附屬營業收入 15.00%

服務費收入 6.00%

營業收入合計 97.58%

費用合計

部門費用 佔營業收入比 佔部門收入比

薪資及相關費用 30.00%

餐飲成本 7.32% 35.00%

其他直接成本 4.00%

部門費用合計 41.32%

部門淨收入 56.27%

無法分類費用

行政及一般成本 6.00%

行銷成本 2.50% 固定

營運及維護費用 1.50%

水、電、瓦斯及燃料費用 4.00%

無法分類費用合計 14.00%

稅前收入 42.27%

管理費 6.00%

扣除管理費後稅前收入 36.27%

固定支出

地價稅 1.57%

保險 1.00%

重置提撥費 3.30%

固定支出合計 5.87%

飯店淨收入 30.39%

收入項目 萬元 年

客房收入

餐飲收入

其他收入

總營收

租金

平均客房收益RevPAR＝

客房收入ADR×住房率OCR

備註：範例模擬

備註：國泰一號喜來登飯店營收基金
管理績效報告

25.56%
抽成率



分潤機制

分潤機制係以稅前收入
(EBITDA)為基礎，以出租方
與承租方談定分潤比率分
配房東可收取之分潤租金，
除營業收入以外，須納入
經營所需負擔之費用進行
設算。也因此依據各年度
經營績效不同，當年度可
分潤租金呈現浮動非固定
狀態。 



管理費

國際標準旅館管理合約(HMA)為了使促使酒店營運管理者可以達到營運目標，保障旅館的獲利，
防止旅館所有者的獲益受到損害，將管理費分為基本管理費與激勵管理費，將業主與酒店管理者
之間的飯店利潤共享。

兩項管理費收取基準並非相同，基本管理費為總營業收入(TOTAL OPERATING REVENUE)的百分
比，常見合約比例範圍為1%-3%之間；激勵管理費為扣除營運基本費用後的營運利潤(GROSS
OPERATING PROFIT)的百分比，常見比例範圍為5%-10%之間。費率的決定視合約談判結果與營
運策略及業者對於旅館營運表現預估而定。而視實際經營狀況，各年度營運利潤率的優劣，可能
呈現浮動式激勵管理費用率，如營運利潤率為35%時，營運商可抽成激勵管理費用5%，若營運利
潤率達40%時，則營運商可抽成激勵管理費用6%，作為激勵營運商的誘因。除此之外，基本管理
費與激勵管理費兩者呈現反向關係，基本管理費越低，激勵管理費則越高，兩項管理費合計應占
總收入3%-4%較合理。









目前各檔不動產投資信託產品類型-台灣發行中有6檔REITs

發行中 掛牌日 投資標的及類型

富邦一號 2005/03 富邦人壽大樓(商辦)、富邦中山大樓(商辦)、潤泰中崙大樓(商場)

國泰一號 2005/10 台北喜來登大飯店(旅館)、台北西門大樓(商場)、台北中華大樓改建(旅
館)

富邦二號 2006/04 富邦民生大樓(商辦)、富邦內湖大樓(廠辦)、潤泰中崙大樓(商辦)

國泰二號 2006/10 民生商業大樓(商辦)、世界大樓(商辦)、安和商業大樓(商辦)

圓滿一號 2018/06 台南FOCUS百貨(商場)、新北板信銀行家(商辦)

樂富一號 2018/11 台茂購物中心(商場)、大都市國際中心(商辦)、NASA科技總部(廠辦)、鹿
港永樂酒店(旅館)、觀音物流中心(物流廠房)

改建前：基地面積 520.30坪，
1977年落成不符耐震需求，原空
間規劃及設計不符現代商業需求

改建後：都更+容移容積率1033%
地上28層旅館300間客房日本西鐵
集團Solaria經營



未來REIT投資標的綠建築將佔大宗

◼ 根據聯合國環境規畫署（ ） 年的研究指出，全
球近 ％的碳排是由建築物產生，其中約 成與能源使
用相關，剩餘 成則來自建材，以及營造階段的碳排放。

◼ 「綠色溢價」（ ）

◼ 由金管會推動的「綠色金融政策」，其資金拓源分為綠
色融資及綠色債券，旨在當企業進行綠色投資計畫時，
可以擁有多元的籌措資金管道。對於不動產業者而言，
其不動產標的須符合「永續經濟活動認定參考指引」所
規範之綠建築及能源認證，以列入銀行永續金融指標。

◼ 作「全球房地產永續基準指標」成立於 年，
評估全球房地產業的 認證。許多銀行使用 指
標，作為永續貸款的不動產認定標準：若 分數有
到達標準，可享有對應的貸款利率優惠。目前在新加坡，
已有約 ％的 在使用 ，在日本占比甚至高達
％。





倫敦淨零碳排及建物未來翻新計劃

倫敦淨零碳排及建物未來翻新計劃

建物能源效率現況

英國計劃於2050年達成全國淨零碳排，而倫敦計劃於2030
年達成淨零碳排

非住家的能源效率被要求從2018年開始至2030年從E提升
至B。

委託人翻新計劃：
◼ 於2024年翻新樓上層辦公室
◼ 取得BREEAM認證

◼ 達標才能夠在市場上出租
◼ 更高的租金
◼ 企業社會責任
◼ 租客將節約能源開銷
◼ 淨零碳排目標

優勢

挑戰
◼ 大量老舊建築物
◼ 租金損失
◼ 房東額外開銷



樂富一號台茂購物中心取得Fitwel認證

◆ Fitwel類似WELL，是一套訴求以人為
本、強調設計策略的國際健康建築認
證系統，最初由美國疾病暨預防管制
中心（CDC）及聯邦總務署（GSA）
所制定，於2017年正式推出。

◆ 樂富資本與其合夥人德國最大退休基
金BVK，合資買下了桃園市的台茂購
物中心，雙方各持有一半產權。經過
相關成本效益評估，台茂決定捨棄多
數國際企業採用的 LEED，選擇了
Fitwel。除了導入Fitwel，BVK還提出
建置再生能源的要求，最後決定在停
車場的屋頂施做。



白金級認證
健康建築標準金級

白金級認證
白金級健康建築認證

黃金級認證

既有建築類別白金級認證

未來趨勢：綠建築與健康建築國際認證

黃金級認證
健康建築黃金級認證

白金級認證

台北101

南山廣場 國際貿易大樓

中信南港總部

京華城重建

宏國大樓



投資人偏好各異，惟對
物業品質與坐落地點均
有所追求

年展望

資料來源： 年台灣投資人意向調查， 年 月

工業與物流

聚焦產業轉型
投資偏好：主要市場之
現代化物流或舊式物流
倉庫 、

辦公室

穩健型投資
投資偏好：核心商圈之
辦或中型規模 辦 、

零售物業

週期性投資
投資偏好：區域型商場

旅館

週期性投資
投資偏好：都市內有限
服務旅館

核心型核心加值型 加值型 不良資產



商用不動產
趨勢

傳統商用不動產類型之組合，如辦公 商場、辦公 飯店、商場 飯店等模式

舉傳統 級辦公室如台北 為例，結合商場、餐飲、共享空間及大型會議中心，
以增加租戶忠誠度

除了 、 等認證外，創造租戶體驗為新型態辦公室業主所著重思考之領域

低溫食品及醫藥物品等需求大增，帶動傳統物流業轉型發展為低溫倉儲

零售業者、餐飲業者皆積極興建低溫物流倉儲，擴大事業版圖

雖不動產規格及設備昂貴且特殊，但盈利能力較高，得支付高額租金

台灣相較於其他國際城市如香港、新加坡，工業土地取得較為容易，加上低廉電
費，因此吸引國際企業目光

由於數據中心之特殊規格，有機會可為投資人及地主創造高額投報率

出售土地、 興建出租、或 合資等方案

傳統商用不動產類型已無法滿
足投資人需求

– 傳統商用不動產類型組合
後產生綜效，為使用者創
造更多附加價值

– 高附加價值及複雜類型之
商用不動產逐漸為市場焦
點，如冷鏈物流、數據中
心等

複合式商用不動產

冷鏈物流

數據中心



施甫學

董事 所長
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