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摘 要

近年來我國金融體系面臨各種問題，包括逾期放款、國際大型銀行競爭等問題，因此政府積極進行金融改革，此時正是推

動不動產證券化，提振國內房市及解決金融機構不良債權之最佳機會。不動產證券化在國外已具多年成功的實施經驗，近

期，國內也掀起一陣不動產投資信託（Real Estate Investment Trusts, REITs）的風潮，主要是因為銀行存款利率低，造成

投資人積極尋找其他投資標的，不動產投資信託基金的募集檔檔爆滿，不動產投資信託投資熱潮將持續延燒。 民國92年7

月23日正式施行不動產證券化條例後，將台灣的不動產證券化分為不動產投資信託與不動產資產信託二種，至95年5月31

日止經金管會核淮的不動產投資信託共6件，不動產資產信託又分債權型及出售型二種，債權型已核淮的有3件，出售型目

前已核淮的有4件，本研究藉由實際與不動產證券承銷商進行深度訪談後，作成個案分析瞭解台灣實行不動產證券化之現

況後作出優缺點分析，最後再針對台灣不動產證券化缺點及不利發展的因素提出分析與解決方法。不動產證券化條例實施

後，成為發展台灣不動產市場景氣、提振台灣內需經濟發展的重大政策，對國內投資人而言，不動產證券化是一種全新的

投資商品，因此在台灣不動產證券化的起步階段，市場尚未健全成熟之時，本研究能提供投資人對不動產證券化商品的基

本認識，並作為投資不動產證券化商品之參考依據。
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