
 

   

〔投資研究報告〕 

 

台灣 REITs 市場全攻略： 

抓住租賃經濟時代的投資機會 
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REITs：從穩定收益到資本增值 
2024/11/28 新光投顧 

隨著全球經濟進入高景氣尾聲，市場波動與不確定性逐漸升高，投資者開始尋求穩定

且具有抗通膨能力的資產配置。不動產投資信託（REITs）以其穩定的現金流、分散風

險的特性，以及在台灣「租賃世代」崛起中的重要角色，成為資產配置的重要選項。

本報告將透過數據與深度分析，全面解讀台灣 REITs 市場的潛力、標的選擇與策略建

議，幫助投資者抓住租賃經濟時代的投資機會。 
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一、 為什麼現在是了解並評估 REITs 的最佳時機？ 

 

租賃需求推動產業變革 

 

租賃市場的增長，直接促進了專業租賃管理與不動產投資信託（REITs）的發

展。以下數據顯示租賃經濟的結構性轉變： 

 

⚫ A 級辦公室租賃市場交易量年增加速：2024 年第 1-3 季台北市 A 級辦公

室租賃市場成交量體已超越 2023 年全年(參考連結)，顯示租賃需求正在擴

大。 

⚫ 租賃住宅服務產業飛速發展：根據財政部統計顯示，自租賃專法於 2017

年立法完成，租賃住宅服務業營業額迅速成長，2020 年 2 億元、2021 年

6.7 億元、2022 年已達 9 億元(參考連結)。 

⚫ 新建住宅中「套房」比例升至 45%：開發商調整策略以迎合租賃市場需

求。 

⚫ 這些變化促使商業與住宅不動產資源配置發生轉型，商辦物業與高效能住

宅成為市場的新興焦點。 

 

租賃經濟對 REITs 的影響 

https://news.cnyes.com/news/id/5725001
https://rer.nccu.edu.tw/article/detail/2309121051557
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租賃經濟的發展為 REITs 帶來兩大關鍵機遇： 

 

⚫ 穩定的租金收入 

隨著租賃需求持續增長，租金成為 REITs 資產的穩定現金流來源，特別是

在台北與六都核心區域，不動產空置率下降，租金收入穩定增長。 

 

⚫ 市場規模的擴張 

專業租賃管理需求提升，使不動產管理更加高效，增加 REITs 投資者的信

心。未來，涵蓋物流中心、共享空間及養老設施等新型態資產的 REITs 將

為市場提供更多元的投資選擇。 

 

政策與產業的支持 

 

台灣政府正在推動「亞洲財富管理中心」的願景，將 REITs 作為吸引外資與增

強市場競爭力的重要工具之一。政策面的支持有助於擴大 REITs 市場規模，並

改善租賃經濟的法規與稅制環境，進一步促進租賃市場專業化。 

 

「租賃經濟時代」是台灣房地產市場結構轉型的關鍵驅動力，為投資者提供了

以 REITs 為核心的新興投資機會。隨著租賃需求與專業化管理的同步增長，

REITs 不僅能穩定收益，還將成為參與租賃經濟的最佳橋樑。在這一轉型期，

投資者應關注具有高出租率、穩定租金收入的 REITs 標的，提前佈局租賃經濟

的成長紅利。 

 

在景氣高點和股市波動風險上升的背景下，REITs 作為收益型投資工具，正逐

漸成為穩健型投資者的首選。雖然台灣 REITs 的殖利率相對其他國家如美國的

REITs 較低（多數介於 2% 至 3.5%），但其穩定性和成長潛力仍使其在資產配

置中扮演重要角色。以下是當前評估 REITs 的三大理由： 

 

1. 穩定現金流與長期收益潛力 

REITs 的主要收益來源於租金收入，擁有穩定的現金流，同時因不動產

價格的成長，具備資本增值的可能性。 

 

2. 抗通膨能力與低波動特性 



 

 

  

  

    

投 資 研 究 報 告  

本內容謹提供參考並不得任意轉載，投資人於決策時應審慎衡量本身風險，新光投顧恕不負任何法律責任，亦不做任何保證。 

不動產租金與通膨相關聯，有助於保值；此外，REITs 的價格波動性低

於股票市場，適合在不確定的經濟環境中作為防禦性資產。 

 

3. 分散投資與政策支持 

台灣進入「租賃世代」，政府積極推動 REITs 的發展，未來可能吸引更

多資金、多元化的產品和投資者參與。 

 

REITs 與其他避險資產的比較 

 

與債券的比較 

✓ 收益穩定性：REITs 的殖利率略高於國內十年期公債（1.57%）。 

✓ 通膨對抗能力：REITs 的租金收入具備通膨連動機制，優於固定收

益債券。 

 

與黃金的比較 

✓ 現金流：REITs 提供穩定現金分紅，而黃金僅依賴資本增值。 

✓ 波動性：REITs 的波動性低於黃金，更適合作為防禦型資產。 

 

二、 台灣 REITs 市場數據與亮點 

 

1. 市場規模與現況 

➢ 市場規模：約 1,200 億元 

➢ 平均殖利率：2%-3.5% 

➢ 主要標的數量：8 檔上市 REITs 

➢ 商辦市場：空置率創 5 年新低（2.7%），租金年增約 3%-5% 

 

2. 收益穩定性 

➢ 租金調整機制：大多數合約包含通膨連動條款，確保租金增長。 

➢ 每季配息：提供穩定現金流，適合追求穩定收益的投資者。 

 

3. 與其他資產比較 

➢ 台灣 REITs 平均殖利率約 2%-3.5%，雖低於其他市場（如美國 4%-

5%），但高於國內一年期定存利率（1.7%）與十年期公債利率

（1.57%）。 
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三、 核心 REITs 投資標的分析 

 

1. 富邦一號 （01001T） 

 資產組合：持有台北市核心區辦公大樓，穩定租金收入來源。 

 殖利率：約 2.4% 

 出租率：100% 

 適合投資者：希望參與台北核心不動產市場，追求穩定收益的投資

者。 

 

2. 國泰一號 （01002T） 

 資產組合：涵蓋台北商業地產及零售不動產。 

 殖利率：約 2.3% 

 出租率：99% 

 適合投資者：注重核心商辦市場穩定性的投資者。 

 

3. 新光一號 （01003T） 

 資產組合：都會型購物中心、區域商場、租賃住宅與商業大樓。 

 殖利率：約 2% 

 適合投資者：看好零售市場復甦，追求中長期增值的投資者。 

 

四、 投資策略與建議 

 

資產配置建議 

➢ 核心商辦型 REITs：50%（如富邦一號、國泰一號） 

➢ 零售型 REITs：30%（如新光一號） 

➢ 新興型 REITs：20%（未來可能涵蓋物流中心、數據中心等新興資產類

別） 

 

進場時機 

➢ 殖利率突破 3% 或市場因利率波動出現回檔。 

➢ 央行降息週期啟動，可帶動 REITs 資產增值。 

➢ 採取 分批進場 策略，利用定期定額降低市場風險。 
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長期布局策略 

➢ 股息再投資：將分紅再投入 REITs，累積複利效應。 

➢ 定期檢視資產組合：根據市場變化調整配置比例。 

 

投資者應採取分散投資與長期持有策略，充分利用台灣 REITs 市場的穩定價值

與潛在增長機遇。 


