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國泰人壽保險股份有限公司「桃園市楊梅區多溫層綜合物流中心 BOO

案」公聽會會議紀錄 

一、 開會時間：113年 2月 23日（星期五）上午 10點整 

二、 開會地點：桃園市楊梅區瑞坪活動中心（桃園市楊梅區四維二路 20號） 

三、 主席：經濟部商業發展署 蘇署長文玲              紀錄：周吉泰 

四、 出席者：詳如簽名冊 

五、 申請人簡報：國泰人壽保險股份有限公司（下稱國泰人壽）報告「桃園

市楊梅區多溫層綜合物流中心 BOO案」(略) 

六、 委員與民眾意見紀錄與回復 

單位 意見 申請人回復 

李秉乾

委員 

1. 衛生福利部正全面

推行 GDP 西藥優良

運銷準則，本案可

搭配政策增設倉儲

空間，滿足區域部

分需保存低溫貨品

及 GDP 規格有需求

的客戶。 

近年政府把關民眾各項用品安全愈來

愈用心，因此申請人亦響應政府政策，

建置一定等級及規格之倉儲空間，再依

客戶實際需求增設。 

2. 未來請依原水土保

持計畫進行更新送

目的事業主管機關

審查。 

1. 本案前身為工廠，所設之水保設施本

案已保留。後續將建造物流中心，所

產生之廢水或其他環境影響程度較

低。 

2. 就目前進度，業以原來之水保設施搭

配本案量體及使用需求，提交予桃園

市政府審查中，並將依審查結果辦理

相關事項。 

3. 本案在假設取得投

資抵減及 5 年地價

稅及房屋稅優惠

下，政府於開發及

經營年期內可獲得

相關財政收入總額

為 18.10 億元，與

感謝委員指正。總額應為 23.98 億元。 
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單位 意見 申請人回復 

P.9 可行性評估分

項說明總額 23.64

億元不符合，請說

明其中差異。 

4. 本案推估營運期 50

年之經濟產值為

2989.2 億元，其中

P.9 計 算 公 式 之

74.73 億元租金如

何得出並未說明，

請補充說明。 

感謝委員提醒。有關 74.73億元係指

營運期內申請人預計之所有倉租及太

陽能代收代付收入。 

5. 本案營運後隨業務

量增加之物流車數

量勢必對當地交通

產生影響，宜委請

交通專業顧問辦理

交通影響評估調

查。 

感謝委員提醒。本案已委由交通專業顧

問公司辦理交評計畫中。 

6. 國內因接連倉儲大

火，導致倉儲使用

者保費例如商業火

險、貨物險等大幅

調高，貨物險甚至

無法全額保險，如

何提升倉儲的消防

安全，同時降低產

險公司的疑慮，是

未來倉儲的重大課

題，除投保財產綜

合保險外，建議提

高消防火警在機電

工程中之占比，提

升物流中心自身消

防火警預防與應變

1. 感謝委員提醒。本案除依政府法規設

置消防火警系統外，每 1,500m2即設

置防火隔間，以減少蔓延風險。 

2. 同時設置園區中控室監控園區動態，

依循法規辦理消檢以及辦理全體園

區年度消防演練等項，並規定園區禁

止明火，設立室外的獨立吸煙區，來

共同防範火災，降低未來火災風險。 
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單位 意見 申請人回復 

能力，以降低未來

火災風險。 

7. 今日未有里長及居

民至現場，建議再

提供之前的訪問紀

錄。 

申請人於 113 年 2 月 20 日至里長辦公

室拜訪里長，拜訪內容節錄如下： 

1. 已經知道國泰人壽建置本案之規劃，

希望一同帶動地方繁榮。 

2. 本案是物流倉儲設施，應無工業汙染

之情事，惟後續貨櫃車進出，應注意

交通安全。 

3. 依過去經驗，因本案所在地區地勢較

高，雨水會迅速往兩側排往山坡，目

前尚無淹水問題。 

4. 就本案未來產生的就業人員需求，地

方將俟後續發展再予以協助。 

8. 請說明本案建築的

亮點 

本案更著重於軟性及準則部分，大約可

分為四大層面： 

1. 以 ESG標準為目標，打造 ESG建築。

例如：設置太陽能板、設置充電椿，

申請綠建築等硬體面，以及現場管理

等軟體面。 

2. IT 系統導入，提升效率及無紙化。例

如：推薦客戶引入 IT 倉儲管理系統

(WMS)，減少紙本使用；若客戶有使用

自動化設備，則可導入倉庫執行系統

(WES)來銜接訂單及自動化設備操

作，減少人為介入；以及即時看板等，

了解工作進度及效率。 

3. 更適合物流貨櫃作業形式。例如：本

案設置長坡道(Long ramp)，40呎以

上貨櫃車可直上三樓，更利於物流及

倉儲作業。 

4. 重新再設計倉儲外觀。為了營造更活

潑的風格，本案擬以跨界合作邀請建

築師設計本案，並考量新世代，重新
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單位 意見 申請人回復 

打造建物外觀。 

5. 更人性化及區隔碼頭區與倉內營運

空間的空間設計。例如：設置司機休

息區。 

9. 因本案為共用型

倉儲，需要明確之

指標型客戶，不知

申請人是否已有

相關業者名單。 

1. 本案招商規劃如可行性報告所述，將

以鄰近產業、GDP 需求者、零售業者

為主。 

2. 目前申請人鎖定對象包括鄰近的泛

德集團、韓國電商集團、周邊的醫藥

業服務商及上市櫃公司；以及在地的

零售商等，包括調味料業者、日用品

業者等。其中部分企業已是申請人團

隊現有的客戶，這些客戶正在進行拓

展計畫的評估。 

3. 感謝委員提醒，本案目標客群相對明

確，日後會對客戶組成再做進一步的

調配，已找出最適合本案的客戶。 

10. 交通車輛試算如

何得知?推估方法

為何? 

1. 本案推估交通流量係以申請人目前

經營的楊梅園區及大園園區來做比

例的試算及折減。 

2. 楊梅園區之客戶組成為零售業及電

商為主，大園區區則是大型的零售業

為主，再依樓地板面積及類似業態來

進行推估。 

3. 目前本案交通影響評估已送至桃園

市政府進行專業審查，未來將依市府

審查結果辦理後續作業。 

程東和

委員 

1. 市場分析、客戶取

得未能充分評估分

析，只大略說明產

業狀況，本案是開

放型物流，不是封

閉型物流，未來的

營運績效取決於市

1. 感謝委員提醒。本案設計為 B1 至 3

樓等 4個樓層，其中 2樓為冷鏈倉儲

區域。1~3 樓均可供 40 呎貨車移動

及裝卸貨，每層均可獨立運作，每層

亦可再分為小客戶，以增加使用彈

性。 

2. 申請人在楊梅地區目前僅有約 3,000
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單位 意見 申請人回復 

場與客戶，而國泰

人壽也強調長期不

動產投資最大風險

來自市場和客戶需

求與變化，過多或

過少將導致營運困

擾和風險，建設物

流園區，在資金充

足的情形下，並不

困難，但如何發揮

效益、效率極大化

創造雙贏？ 

坪左右之冷鏈倉儲，目前已滿倉，迭

有客戶詢問冷鏈倉儲空間與服務。 

3. 在潛在客戶方面，就目前本案洽談的

潛在客戶來源包括： 

(1) 食品業者、零售日用品業者 

(2) 調味料業者、冷凍食品業者、冰

淇淋業者 

(3) GDP 藥品業者 

(4) 現有的客戶拓展 

4. 未來申請人亦將透過集團體系的租

戶去推廣及行銷本案，發揮上下游客

戶以及周邊供應鏈所產生的綜效，以

期能提升本案營運績效。 

2. 在報告中提到冷鏈

的功能和需求，但

未詳細說明冷藏

（+7°C）冷凍（–18

°C）鮮食（+18°C）

的規劃配置和坪

數。溫層不同、建構

不同，其投資冷凍

設備工程2億元如

何評估？又未來市

場、客戶不確定性，

要如何因應需求？ 

1. 感謝委員提醒。本案 2樓為冷鏈倉儲

區域，為了保持彈性，設計為雙溫庫

型式，預留冷凍及冷藏機組，以供不

同潛在客戶需求使用。 

2. 同時在空間使用上，也搭配消防法規

要求，切分為數個不同單位，以利不

同溫層之使用。 

3. 2億元將用於 2樓冷凍設備工程之金

額，係依申請人過去興建經驗推估而

得。 

3. 在報告中提到讓物

流更簡單、聰明、

永續，但市場客戶

變化不確定性，未

來複雜性高。貴公

司是開放型物流，

不是企業物流、製

造物流，而是供應

鏈物流，更應著重

1. 感謝委員提醒。本案設計為 B1 至 3

樓等 4個樓層，其中 2樓為冷鏈倉儲

區域。1~3 樓均可供 40 呎貨車移動

及裝卸貨，每層均可獨立運作，每層

亦再可分為小隔間，以增加使用彈

性。 

2. 2樓之冷鏈倉設計為雙溫庫型式，預

留冷凍及冷藏機組，以供不同潛在客

戶需求來使用。 



                      

第6頁（共10頁） 

單位 意見 申請人回復 

於彈性機制。如： 

(1) 若有冷鏈需求

時，如何因應? 

(2) 冷藏（+7°C）

冷凍（–18°

C）鮮食（+18°

C）不足時如何

因應？ 

(3) 複合型倉儲，

其配置和動線

如何因應？ 

3. 同時在空間使用上，也搭配消防法規

要求，切分為數個不同單位，以利不

同溫層之使用。 

4. 若未來各樓層間需要垂直動線，除了

已規劃的室內貨梯外，未來亦可考量

加裝棧板升降機或其他設備來增加

彈性與效率。 

4. 貴公司雖提列七

種不同風險，但重

點仍在市場風險

和管理風險（如倉

庫失火、系統中

毒、設備故障當

機、作業癱瘓、車

輛出入流量管制

和 噪 音 影 響 社

區…）等諸如此類

不可不慎和太樂

觀。 

1. 感謝委員提醒。申請人秉持集團規

範，在適度的控制市場風險遴選合作

夥伴永聯公司，同時亦將督促協力廠

商特別著重於日常營運管理及鄰里

關係維護等，以預防風險發生。 

2. 協力廠商亦將維持現有水準進行相

關營運及招商，並協助有需要的進駐

客戶處理物流相關服務及運輸業務

等項，提升客戶黏著度，以降低營運

及管理風險。 

3. 目前設有警衛做為進出管制及對外

的第一線，具多年管理物流倉儲經驗

的物業管理同事做為園區現場管理

各項事務的總指揮；每年定期辦理各

項消防檢查及防災演練等，並持續依

各倉庫實際營運狀況進行調整；未來

亦將依本案周邊實際情況進行現場

管理，以減低營運風險。 

5. 流通型客戶進駐

是否會造成噪音

及塞車問題? 

1. 感謝委員提醒。本案目前預定進駐客

戶以品牌零售業為主，流通型或 B2C

業者為輔。 

2. 在噪音部分，在兼顧安全及減少音量

狀態下，將宣導企業在行經蘋果路路
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單位 意見 申請人回復 

段時，放慢車速；另將於夜間於園區

內關閉警示音。 

3. 另外，園區入口略為退縮，並於屋頂

設置貨車暫停區，將停車問題內部

化，減少園區內塞車課題。 

6. AI及智慧化要去思

考。不見得市場需

求需全自動化倉

儲，建議可用半自

動化方案。 

1. 感謝委員提醒。AI是近年來最值得思

考的課題。如何由人機協作開始，累

積數據去規劃，提高物流效率，打造

企業需要的物流設施，是申請團隊近

來努力思考的課題。未來亦將朝此方

向努力研究及思考。 

2. 本案定位為楊梅區域輔助倉，自動化

方面會以軟體的創新為主，例如永聯

自行開發之 ALPOS系統，方便客戶在

手機 app 上即可管理即時的進出貨

資訊。若本案客戶願意使用，營運團

隊樂意提供客戶使用。 

7. 冷鏈的類型需詳細

規劃，例如是否需

要 10度 /7度的設

施？ 

1. 本案目前設計在土建設施，以較高規

格，可供冷凍保溫為主。而在冷凍機

組方面，是以冷凍庫及雙溫庫為主，

係為保留彈性。另外，本案招商團隊

目前客戶以冷凍為大宗。 

2. 未來會再視情況及實際需求，再導入

相關冷鏈設施。 

8. 周邊是否有溪流?

是否會造成淹水?

建議再分析調查。 

1. 感謝委員提醒。依本案水土保持計畫

內容，由 1/5000 像片基本圖及現場

調查，基地高點位於南側蘋果路上，

低點則位於北側圍牆外（北側邊界為

緩坡），整體地勢南高北低，基地排

水由南側邊界依漫地流(長度 33m)收

集後，經由溝渠段(長度 202m、渠底

高差 1.25m)排放至北側之滯洪沉砂

池，再抽排至圍牆外溢流溝，最後以

漫地流排放至北側下游邊坡，最終匯
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入老街溪水系之大坑崁溪。 

2. 另依規劃，基地開發後整地將略高於

周圍邊界，亦有局部逕自外排，如基

地南側車道入口及 4m 退縮綠帶、北

側圍牆外範圍等集水區。 

9. 消防課題日益重

要，應成立工安

Team，無論是現有

或未來倉儲中心，

都應去做檢查。 

感謝委員建議。目前內部已成立小組討

論，未來將研究工安 Team，因應本課題

通盤檢討。 

10. 需特別重視敦親

睦鄰課題。 

感謝委員建議。申請團隊各園區均會配

置物業管理人員做為敦親睦鄰之窗口。

申請人於 113 年 2 月 20 日拜訪本案里

長，已提供聯繫方式，並已開始進行初

步接洽。 

11. 目前冷鏈設施似

乎在南部是較缺

乏的，建議團隊未

來可考慮往南部

興建冷鏈倉。 

南部因土地使用習慣與北部較為不同，

且客戶屬性亦有不同，目前仍在進行市

場分析。未來若有機會將立即服務南部

客戶。 

12. 本案建議需有敦

親睦鄰及回饋社

會方案。 

感謝委員建議。申請團隊已初步研擬數

項方案： 

1. 產官學界交流合作 

2. 物流相關活動 

3. 倉儲優惠規劃 

4. 桃園地區居民優先聘僱規劃 

未來亦將視情形辦理各項回饋社會計

畫。 

馬嘉應

委員 

1. 第 9 頁宜說明所得

稅總額之推估 

1. 有關所得稅總額推估，基本上係將申

請人於營運期內之淨利潤乘與所得

稅率而得。 

2. 同時，有關ＢＯＯ之投資抵減獎勵，

本案假設為總興建投資額 8%，分別於

前五年平均扣除。 
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2. CPI 宜以 5或 10之

累進估算 

感謝委員建議。將於修正後可行性評估

報告之財務可行性及財務計畫章節中

補充說明。 

3. 第 65頁宜說明是如

何決定折現率 2% 

折現率係依無風險利率(即不低於中華郵

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）加至 2%計算。 

蘇文玲署

長 

1. 建議強化營運期間

出租方之角色，請說

明如何聘任當地居

民以達到公共效益? 

就團隊過去經驗，除了中高階主管，員工

大多屬當地民眾。本案亦會由人資部門邀

請進駐企業共同參與桃園召募活動，營運

期間管理團隊亦會協助媒合適合人選。 

2. 請補充防火的建築

規劃。 

1. 本案除依政府法規設置消防火警系統

外，每 1,500m2即設置防火隔間，以

減少蔓延風險。 

2. 同時設置園區中控室監控園區動態，

依循法規辦理消檢以及辦理全體園區

年度消防演練等項，同時規定園區禁

止明火，設立室外的獨立吸煙區，來

共同防範火災，降低未來火災風險。 

3. 請依委員建議分別

估算 CPI 5%或 10%

之結果 

將於修正後可行性評估報告之財務可行

性及財務計畫章節中補充說明計算結

果。 

4. 請補充本案之公益

性，如 ESG、建設公

益性解決什麼需求、

對周邊鄰里的影響。 

1. 團隊歷年來皆有執行敦親睦鄰之相關

作業，例如大溪案也協助做排水設施。 

2. 本案有使用太陽能之規劃，也將佈設

充電椿供電動車使用，未來也將發展

物流中心自發自用的綠電；在倉內，將

鼓勵使用電力堆高機，園區內部客戶

並自發辦理資源回收管理及委託廢棄

物廠商處理垃圾。 

商業發展

署服務發

展組 

1. 請補充本案之自動

化設備設施及工作

類型。 

1. 本案主要工作職缺為倉庫管理職、理

貨人員、堆高機操作人員、系統操作人

員、軟體工程師、設備維護工程師及園

區工安及物管人員等，另包含清潔保

全人員、以及臨時人力派遣工、運輸司
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機等。 

2. 有關本案因地區位置較為不同，設定

為輔助型態。自動化硬體設備方面由

進駐客戶依自己需求自行投資，非由

本案申請人及營運團隊投入，本案可

依客戶需求，除提供場域外，另可提供

IT 方面之支援，例如營運團隊自行開

發之 ALPOS系統。 

2. 請補充財務計算相

關細節。 

財務計算參數及過程，將於修正後可行

性評估報告之財務可行性及財務計畫章

節中詳細說明。 

3. 請提供居民訪談紀

要。 

申請人於 113 年 2月 20日至里長辦公室

拜訪里長，拜訪內容節錄如下： 

1. 已經知道國泰人壽建置本案之規劃，

希望一同帶動地方繁榮。 

2. 本案是物流倉儲設施，應無工業汙染

之情事，惟後續貨櫃車進出，應注意

交通安全。 

3. 依過去經驗，因本案所在地區地勢較

高，雨水會迅速往兩側排往山坡，目

前尚無淹水問題。 

4. 就本案未來產生的就業人員需求，地

方將俟後續發展再予以協助。 

4. 請說明如何確保營

運期客戶雇用當地

民眾? 

就團隊過去經驗，除了中高階主管，員工

大多屬當地民眾。本案亦會由人資部門邀

請進駐企業共同參與桃園召募活動，營運

期間管理團隊亦會協助媒合適合人選。 

七、結論： 

請申請人於 2週內依本次公聽會相關意見修改可行性評估報告，俾利

後續程序進行。 

八、散會。(中午 12 時) 

 


