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超級倉庫整合供應鏈效益
─永聯物流開發 瑞芳物流共和國
國泰人壽加永聯物流開發在 5 年內將投資新台幣 600 億元，
在全台灣興建 5 處現代化物流園區，
提供符合國際標準的現代化倉庫

 文 / 編輯部

台灣的物流地產，正經歷一段相當具挑

戰的階段性結構轉型，零售、製造業與物流

服務業者，正在陸續採用與國際同步最新的

現代化物流設施。台灣物流倉儲的需求持續

增加，但合法倉庫基礎設施存量明顯不足，

加上新增加的現代化物流設施供應短缺，導

致台灣灰色不合法的倉儲林立。良好的物流

設施與服務影響供應鏈管理效率，並且是

企業營運成功的重要風險控管要素。預租量

身訂製的倉儲空間成為市場趨勢，帶來市場

租戶與現代化物流設施提供者雙贏的局面。

永聯物流開發公司，為台灣物流地產開發的

領先者，為了提供現代化的國際標準倉庫設

施，給世界各國的供應鏈企業，物流共和國

概念因應而生。經過了兩年的努力，建成了

兩座摩登新穎現代化的國際標準倉庫，提供

的附加價值服務以及與市場同步價格的倉庫

租金，給台灣物流地產帶來了根本的改變。
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以市場深入研究結果來開發台灣
物流地產

永聯在進行物流地產開發項目時，委託

了知名的國際顧問公司，對臺灣的物流產業

進行深入的研究與調查。調查顯示，台灣與

日本的產業、人口與土地狀況最為接近，用

來比較時，可了解，目前臺灣平均每人使用

倉儲面積約為0.52坪(1.7 m²)，僅達日本每人

平均的45%，明顯不足。加上2000年後，臺

灣的電子商務購物的興起，帶動更多現代化

物流中心的需求。根據市場分析顯示，臺灣

目前的倉儲設施大多建於不符合土地使用分

區的地方，意即非法使用。而且許多的倉儲

零散的建在各地區，沒有集中的物流園區，

因此倉儲的使用是不符合最佳的經營效益。

由於台灣長期缺乏能供合法使用、符合國際

標準以及大規模量體，能供產業聚集之倉儲

物流設施，更始終沒有一個可供國內外企業

進駐的國際標準物流園區。永聯根據物流產

業市場調查的結果，決心投入合法物流園區

的發展。大型的現代化物流園區不僅可以配

置最有效的人力規劃、共同管理與共同配

送，還可以提供有效的可擴充的倉儲環境與

融資環境。

台灣首座現代化物流園區

永聯物流開發公司以創建臺灣最好的現

代化物流基礎設施，為所有關係者的價值最

大化為目標，包括股東、消費者、投資人、

員工和我們所存在生活的社區。因此，園區

必須人性化，高級化，節能環保化，還要符

合國際企業的供應鏈需求，想客戶所想，提

供客戶無與倫比的價值。

永聯公司小檔案
企業名稱：永聯物流開發股份有限公司

公司地址：台北市內湖區瑞光路258弄39號2樓

董事長：張仁和

總經理：張建泰

股東：霖園集團(國泰人壽)

資本額：新台幣1.5億元

員工人數：約50人

團隊背景：建築師、營造施工、營建管理、金融、雲

端資訊、國際物流等

現有倉庫土地面積：17萬坪(56萬㎡)

現有據點數：3個，新北瑞芳、桃園大園、台中烏日

永聯物流開發公司的歷史腳步

• 1986年成立永聯開發建設公司，從事新

北市瑞芳土地開發項目，擁有本項目基

地土地50公頃。

• 本項目基地在2002年前，為台灣北部大

港-基隆港進出貨物使用之貨櫃集散站，

之後獲得經濟部核定重新劃分土地使用

分區，並取得新北市政府核定，項目基

地正式劃分為台灣最大之工商綜合區－

供倉儲物流使用。由於不同的開發的機

會浮現，工商綜合區的土地開發隨著時

間逐漸成型。

• 在2012年 永聯開發建設公司完成第一階

段的開發，並且建立物流園區的品牌，

正式命名為”物流共和國”。

• 2013年，國泰人壽保險公司以不動產投

資的角度，自永聯開發建設公司購入瑞

芳土地，並且利用穩定的保險機構投資

資金長期穩定持有。

• 2014年永聯開發建設公司與臺灣總資產

第一名的霖園集團合資成立永聯物流開

發股份有限公司，宣告投入資源，長期

開發台灣物流地產。永聯物流開發公司

整合了兩家公司最佳的資源與管理，建

立臺灣物流倉儲設施的國際化新標準。
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永聯物流開發公司持續引進國際專業團

隊，除了原有的建築與營建團隊外，近期還

加入許多台灣各領域的專家，以專業及人脈

來提供附加價值服務，客戶的需求遍布全台

灣，張建泰總經理說：“要想客戶所想，更

早的預測客戶所需，還要發揮整合供應鏈資

源，提供各種附加價值給客戶，這樣，就能

與客戶維持長期夥伴關係了”。張總也發下

豪語：五年內將在臺灣的北、中、南部設立

新物流據點，投資興建約100萬平方公尺的

物流倉儲設施，將物流園區連成網絡，未來

還將在大陸與東南亞快速設立物流園區，以

服務客戶的亞洲供應鏈布局。

長期投資基金進行投資開發布局

基於財務的永續性與穩健性，相較於台

灣一般開發商以快速獲得回收後出場的短線

操作。永聯物流開發公司設定的目標即是能

「永續經營」及「拓展」。永聯聚焦物流地

產租賃市場，採取「售後回租」的方式，引

入資金及合作夥伴，以霖園投資及國泰金控

集團資金及資源為基礎，由永聯物流開發主

導，打造現代化物流基礎設施與管理。

現代物流地產開發的四大改變

1.投資模式 :  從私人資金開發物流地

產，轉變為引入機構投資基金，長期穩定開

發與持有物流地產，不出售，為台灣產業帶

進穩定的租賃成本。

2.業務範疇: 物流設施與設備租賃、提

供解決方案、更多加值服務、提供財務融資

等四大服務。

物流設施與設備租賃 提供解決方案
量身設計興建
空間出租
機電整合規劃
設備機具租賃
設施管理服務
彈性租賃方案

選址建議
空間規劃
平面配置
流量分析
流程優化
資源調度
物流服務顧問諮詢

財務融資 更多加值服務
產物保險
融資
租賃
倉單質押
企業理財方案

第三方物流
路線車隊
倉庫代管
保稅功能
報關作業
包裝中心
系統整合
雲端大數據
商貿服務

3.功能規劃: 以百年設施角度來建設倉

庫，使用最優質建材與營建工法，從傳統營

建工期達1年半縮短至10個月，柱間距離採

12米大跨距設計，樓層高度為12米及6米兩

種，硬化地面與多碼頭設施，並融入人性化

之規劃。

4.建築設計: 建築與環境巧妙的融合，

將傳統缺乏地景融合之倉儲廠房設計，轉變

成融入地勢之現代化物流設施規劃設計，實

踐節能環保的綠建築設計概念，並永續經

營。

綜合上述，物流共和國是可複製的創

新商業模式及不動產投資標的，永聯物流開

發秉持上述創新精神，持續打造物流共和國

網絡，建立全島物流網絡，並進而串聯兩岸

及亞太地區，提供長期穩定的使用及永續經

營的環境，全面性地提升台灣物流產業競爭

力。

物流共和國 ( 台北 ) 園區

物流共和國基地位於台灣新北市瑞芳

區，北側臨基隆河，南側靠山，為坡地基

地。瑞芳區曾經是台灣重要的產業都市，繁

華一時，但由於時代更迭及缺乏公共建設的
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投入而逐漸沒落，聚落年輕人口外移，許多

相關產業土地也相繼荒廢，近年來，重要交

通設施(62號萬瑞快速道路)相繼完成，讓該

園區對外交通條件大幅提升，透過萬瑞快速

道路，距離6.9公里就能與台灣北部的主要貨

櫃港口基隆港串連，距離25公里就能與台北

的松山機場連接，距離24公里就能到台北市

101大樓，國際貨物與城市物流能夠快速流

通，物流導向的開發潛力也逐漸浮現。

園區的交通聯接圖

物流共和國園區規劃
• 園區土地區分為A 、B 、C 、D、

E、F、G和管理中心，共有8個區域，總共

面積為197,657平方公尺。

國際標準現代化物流設施
在一般的邏輯上來說，有坡度的地形

對物流的運輸比較不便利。但永聯透過有創

意的土地利用及建築設計方式，導入坡道式

ramp up的概念，以坡道來創造雙層地面層，

設計出重疊式倉儲。
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•	 設施特色
坡道式倉庫 路面寬度達10m以上的坡

道設計，方便貨櫃車上下運輸至二樓以上樓

面，強化動線的流暢與安全性，有效利用基

地空間。

園區大門 碼頭升降月台

貨櫃車迴轉空間 碼頭

專屬停車區域與動線 客貨車輛分流規

劃，寬敞達30m以上的迴轉半徑供貨櫃車運

行; 充足的露天停車位，方便員工和訪客，

人員和貨物的進出經由指定路線，出入因而

通暢但確保管制。
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•	 園區各項設施規劃
•	 園區空間機能

倉儲效率
大跨度12m挑高容量倉儲，分為12m與5.5 m區，可針對不同客
戶需求彈性配置各式貨架系統。

裝卸區 
裝卸碼頭、卸貨專用升降板、貨櫃車專用卸貨滑昇門門封、小
貨車卸貨平台。

倉儲類型
分為一般物流倉恆溫恆溼倉、低溫空調倉、GDP空調倉及結構
樓版夾層空間。

消防設備 
全區設置自動偵排煙及消防灑水頭，並可配合貨架增設。
屋頂俱備自然排煙及換氣功能，調節維持室內溼度。
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其他功能設施 
獨立通風充電站、包裝加值作業區

辦公室設施 
標準化辦公室空間模組，提供倉儲管理人員人性化的辦公環境。

永續經營的環保物流設施

永聯公司首度應用綠建築設計於台灣之

倉儲廠房，獲頒內政部營建署國家認證銀級

綠建築標章，能夠為未來的租戶及使用者創

造節省成本、提高效率並永續經營的可能。

•  物流共和國(台北)園區每一個基地都利用

沉砂置洪池來滯流雨水，並透過簡單的

過濾程序，讓雨水得以中水的型式再利

用，做為維護清潔或是景觀澆灌使用。

•  率先全面採用LED節能燈具取代傳統的

燈具，對於能源的永續性帶來顯著的正
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面意義。

•  所有垃圾集中於分區做第一次分類，後

由管理單位做集中收集。

節省能源效益表

評估指標 效益

日常能源 節省55％

水資源 節省50％

二氧化碳 節省20％

廢棄物 節省35％

企業核心價值： 
創新、可靠、永續經營和卓越

創新 跳出框架來開創思維，即使處於

最具挑戰性的市場環境，也用心構思出台灣

物流業的最佳解決方案，為客戶找尋最好的

解決方案。

可靠 有國泰金融控股公司的支持，加

上優秀的管理團隊是穩固的基礎。打造最先

進的設施，保證所有的存儲空間，是高度安

全的保護著。始終實踐承諾，履行最高道德

標準，承諾並確保達成所說的一切。

永續經營 率先建立更好的社區，將通

過與同業分享知識及向他人學習，積極推動

綠色建築和許多更廣泛的可持續發展的討論

與思考。不斷尋求各種方式，盡量減少影響

開發項目對環境的影響，致力在我們所處的

社區中積極貢獻並創新思維模式。致力於建

設和運營能夠達到被認可標準的高效率開發

項目。

卓越 永聯追求所做的一切達到卓越，

並且帶著熱情到達成功的目標。

布下一張台灣物流地網

永聯物流開發鑑於台灣現代化倉儲需求

擴增，持續開發現代化物流設施；瑞芳的台

北園區第一二棟倉庫已出租給香港利豐集團

以及H&M服飾與雅斯蘭黛化妝品集團，第

三棟是專業酒倉，將於今年年中完工，也已

租給酒業集團；桃園是全台主要的物流產業

集中地，永聯將在2015年年中在桃園的大園

地區完成1.3 萬坪(4.3萬㎡)現代化MEGA旗

艦物流中心，客戶都已預租了。去年年底，

已取得台中烏日高鐵站開發項目，目前正在

規劃中，將打造一座新時代的時空玄關。土
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城與高雄園區將視客戶需求量身打造。永

聯以超過新台幣600 億的資產管理規模為目

標，開發建設與管理全台灣北(新北市)、北

(桃園縣)、中(台中市)、南(高雄市)超過30 萬

坪(100萬㎡)的專業倉儲物流網絡，讓客戶可

完整布局台灣市場。

永聯物流開發布局願景

區域位置 主要產業客戶

台北園區
FMCG/進口商品發貨&物流中心
百貨通路專區 (化妝品/服飾配件etc)
自由經濟示範區/ 自由貿易港

土城EC專區 電子商務產業
路線業者轉運站

桃園大園 FMCG/製造商/EC

台中烏日 跨境電子商務產業園區

高雄
自由經濟示範區/ 自由貿易港
FMCG/製造商/EC

第二棟倉庫全景

第二棟倉庫

彩色貨架
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創造物流園區新價值
雲端大數據、物流金融、商貿買賣、
設施設備租賃、共同運輸

時尚服飾品牌H&M的瑞典供應鏈主

管，去年11月來到台灣，參加永聯將新倉庫

移交給H&M的典禮，本刊記者受邀參加，

期間我們採訪了該主管，為何選用永聯的倉

庫？他表示：瑞典是個崇尚簡約與環保的國

家，永聯公司幾乎所有人都是建築師與環保

專家，倉庫的空間設計，環境色彩與造型都

符合我們的想法，採用環保雨水回收系統、

自然採光、空氣交換、垃圾分類與節能燈

具，讓我們能夠節約綜合成本，永聯也為我

們設計了辦公室，辦公環境設計非常完美，

讓員工都能在舒適、乾淨整潔的環境工作，

他們還充分利用空間，設計了一個室外的休

閒區，可喝咖啡與欣賞風景，這種能夠充分

想客戶所想，百分百滿足客戶需求的倉庫，

這種規劃設計與管理的軟實力，是我走過數

十個國家，所見過最好的倉庫，而且是第一

名，今後我們在全世界的倉庫，都會要求以

台灣永聯倉庫為標竿來租用。此外，台灣的

交通都很方便，我們考慮的是，倉庫附近是

否能夠找到足夠的優質人力，這裡附近有兩

個大型社區，人力上很充裕；外商基本上不

投資設備資產，永聯還提供我們設備的租賃

包括貨架與辦公家具，讓我們節約很多投資

成本。當然最重要的還是租金價格，永聯提

供的是符合當地行情的租金，天啊！傳統的

倉庫也是這個價格耶！

永聯表示，我們正在整合霖園集團國

泰人壽的資源，國泰人壽旗下企業還有國泰

世華銀行與神坊資訊等，有銀行、雲端系統

還有數百萬保險客戶。國泰與永聯所開發的

物流地產項目，我們都抱著長期持有來興建

的，因此倉庫與園區環境，我們都要蓋最好

的最結實的，蓋百年倉庫！永聯的團隊幾乎

來自建築設計與營建專業，對於倉庫設計規

劃都有獨特之處，團隊中也有許多人是物流

運營的專家，擁有豐富人脈與專業能力。

未來的倉庫將不是單一租賃功能，應以

物流園區的角度來整合供應鏈。我們應該站

在客戶供應鏈的角度來看，將客戶供應鏈的

上中下游客戶整合在同一園區，就能做到零

庫存與JIT剛好即時的供應，庫存物資由物

流金融來支持，供應鏈資訊透過雲端來儲存

與交換實時提供，龐大分散的資訊透過大數

據分析，提供給供應鏈，商貿買賣可透過園

區整合各種銷售通路來快速流通。永聯將物

流倉庫成功塑造成高級時尚的地方，讓永聯

物流園區的從業者擺脫3K又髒又亂又累的行

業，變成人人稱羨的工作，台灣現代化物流

園區從此進入新世代！

客戶大門
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