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一帶一路 



 柬埔寨Cambodia市場概況 Marketing 
基本資料 
一、自然環境  
（一）地理位置：  
位於中南半島西南部。東面和東南面與越南接壤，邊境長約1,270公里，北面與寮國相鄰，邊境長約540公
里，西面和西北面與泰國毗連，邊境長約805公里，西南瀕臨暹羅灣。  
（二）土地面積：  
181,035平方公里，（陸地171,560平方公里），約為台灣的4.8倍大。  
（三）地形：  
三面高，中間低，向東南開口，東、北、西三面為高原，山地環繞，中部為湄公河及其支流之沖積平原，
其中高原佔29%、山地佔25%以及平原佔全國46%。  
（四）氣候：  
地處低緯，全年高溫，屬熱帶季風氣候。每年定期從海洋和內陸吹來的季風，使季節明顯區分為雨季及旱
季，雨季為6-10月，旱季則為11月至次年5月。年平均氣溫為27.7℃，4月及5月為最熱月份，平均溫度可
高出30 oC，全國年平均降雨量為1,800毫米左右。  



 柬埔寨Cambodia市場概況 Marketing  
二、人文及社會環境  
（一）人口數及結構：  
1,518萬人口，平均年成長率為2.4%，其中女性佔51.8%，全國人口中年齡低於15歲者有33.2%，15-64歲者有63.2%，65歲以
上3.2%，係人口年齡相當年輕之國家，約84.3%人口居住在鄉間地區。全國勞動人口計有945萬人，其中男性佔52.5%，女性佔
47.5%。  
（二）語言、特殊風俗習慣、民情：  
高棉語（Khmer）為官方語言。  
（三）種族：  
全國共有20多個種族，其中高棉族（Khmer）佔90%，其他尚有占族、普農族及泰族等少數民族，外僑則以華僑及越僑為最多。  
（四）宗教：  
柬埔寨人信仰小乘佛教者佔全國人口90%，華僑則信仰大乘佛教，天主教徒大部份為越南裔，占族與馬來人則多信仰回教。  
（五）國民教育水準：  
柬國成人中有96%的識字率，其中21%有高中畢業，僅2%有高中以上的學歷。  
（六）首都及重要城市概況：  
１、首都：金邊（Phnom Penh）市，位於洞里薩河和湄公河的匯合處。金邊雖位於干拉省境內，但歸中央政府直接管轄，共
有7個地方行政區，是政治、經濟中心和交通樞紐，人口約為116萬9,000人。  
２、其他重要城市：  
（1） 施亞努城（Shianukville）又稱磅遜市（Kompong Som）：為一港口城市，其磅遜港水深港闊，是最大的海港和對外貿易
的咽喉。  
（2） 馬德望市（Battambamg）：西北部重鎮，為馬德望省會所在，也是富饒的洞里薩湖地區稻米、玉米等農產品之集散地。  
（3） 暹粒市（Siem Reap）：舉世聞名的吳哥窟古蹟即在該市附近，是一國際旅遊城市。  
（七）對外商態度  
低工資以及低企業營所稅（20%）減少外商在柬國製造成本。柬國為吸引外資，已於1994年制定投資法，設置柬國發展委員會
（Council for the Development of Cambodia，簡稱CDC），作爲私人及公共投資之最高決策機構，其下設立柬國投資局
（Cambodian Investment Board，簡稱CIB）職掌吸引外資及核准私人投資之行政機構。  
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基本資料 
 
三、政治環境  
（一）政治體制：  
君主立憲體制。  
（二）國家首領：  
國王西哈莫尼（Norodom Sihamoni），於2004年登基。總理洪森（Samdech Hun Sen）。  
（三）重要政黨：  
人民黨（執政黨）及沈良西黨。  
（四）政治現況：  
柬埔寨王國成立於1953年11月9日，其後政權迭易，內戰不已。而1997年柬埔寨人民黨（Cambodian 
People’s Party）與奉辛比克黨（Funcinpec Party）爆發武力政爭，洪森（Hun Sen）獲勝並掌握軍警實
權，確立嗣後其政權穩固之基礎。2008年7月27日柬國舉行第四屆國會大選，柬埔寨人民黨獲得90個席次，
掌握國會三分之二以上席次，仍由洪森續任總理，在5年任期中單獨籌組政府，完全執政。2013年7月，人
民黨獲得123個議席中的68個席次，仍由洪森延續28年來的執政，惟大選後執政黨與反對黨出現對立局面，
反對黨至今仍未參與國會運作，之後發生數次全國性非法罷工問題。查柬國主要政黨計有柬埔寨人民黨
（Cambodia People's Party）、沈良西黨（Sam Rainsy Party）、人權黨（Human Right Party）、民族
主義黨（Nationalist Party，即原拉那烈黨（Norodom Ranariddh Party），甫於2009年6月27日更改黨
名）、奉辛比克黨（Funcinpec Party）。（註：沈良西黨與人權黨於2009年7月17日宣布決定於2013年大
選前合併，新政黨名稱暫訂為「高棉民主黨」；另奉辛比克黨於2010年3月17日宣布與民族主義黨合併，
簽署協議書並宣布新黨名稱）。  
.   



 柬埔寨Cambodia             金邊介紹 

觀光地圖 都市計畫圖 土地價格 



 柬埔寨Cambodia               金邊介紹 

新金邊 

堆谷區 
萬谷湖 

BKK 

機場 

鴨子島 



 柬埔寨Cambodia              資料整合 



 柬埔寨Cambodia         BKK 市中心區 



 柬埔寨Cambodia    BKK 市中心區 
 金邊現況 



 柬埔寨Cambodia           新金邊 永旺2 
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 柬埔寨Cambodia    西哈努克港 
 

http://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiRmf-c56_eAhUHQd4KHUgpD9gQjRx6BAgBEAU&url=http://finance.sina.com.cn/stock/usstock/c/2017-06-09/us-ifyfzfyz2529027.shtml&psig=AOvVaw0lsSvbTOvwvOrdqmKi5AB8&ust=1541045197524658
https://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwjJ9qTD56_eAhXEaN4KHWPKA9YQjRx6BAgBEAU&url=https://www.yzzk.com/cfm/blogger3.cfm?id=1513741210284&author=%E6%A2%81%E6%9D%B1%E5%B1%8F&psig=AOvVaw162_eEkBTeA92mzYarZnNC&ust=1541045352883549


 柬埔寨Cambodia   暹粒省吳哥窟 
參訪暹粒省吳哥窟地產及產業 



 柬埔寨Cambodia     金邊印象 



 柬埔寨Cambodia   金邊印象 



 柬埔寨Cambodia市場概況 Marketing 

優勢:  
人口紅利、低工資、美金計價、外匯管
制較鬆、佛教徒、都市化較慢、親中、
華僑多 
 
缺點:  
政局、取得身分不易、灰色地帶、無邦
交、基礎建設、衛生醫療、語言、專業
溝通 
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 柬埔寨Cambodia     公司設立資訊 

公司設立 
申請約2個月，費用約
2500美元。申報外國人工
作證，每月要報稅。 

商務簽證 
E-VISA 
一年多次入境 
銀行開戶 
定存戶要有工作
證 

薪資結構(月薪) 
 
工廠勞工        250 USD 
辦公人員        500 USD 
辦公英柬        800 USD 
辦公中柬英   1200 USD 
主管中柬英   2000 USD 

房租 
 
市區郊區落差很大 
精華市區比照國際大城
市高於台北 
郊區略低於台中郊區 



業務費 
68% 

差旅費 
18% 

諮詢費 
14% 業務費： 

1.辦公室租金  
2.裝潢布置費 
3.文件設計費 
4.翻譯費 
5.市場調查費 
6.工程相關研討會 
   報名費 
7.徵信費 
8.語言訓練費 

差旅費： 
1.機票費 
2.保險費 

諮詢費： 
1.會計師 
2.律師 

柬埔寨Cambodia    財務規劃分配 



 ※事務所金邊辦事處與當地建築師事務所合作協議 
 
 
 
 
 ※事務所在三地(台灣、大陸及柬埔寨)服務台商配合拓展評估計劃。 
        
 ※柬埔寨歡迎各國投資，設立金邊辦事處，可首先取得海外投資項 
   目計畫。 
     
 ※柬埔寨以英文為主，建築法規與新加坡及越南較相近，立足柬埔寨前 
   進東協以拓展業務。 
 
 ※當地申請建照及工程期間，委派當地人員作業可節省往來差旅費 
   及時間機動性。 

事務所金邊辦事處 當地建築師 

建築規劃設計 執照及監造簽證作業 

柬埔寨Cambodia    布建拓點規劃 



拓點策略內容 

  ※配合柬埔寨國家建設工程目標，於都市計劃區內評估多款開發項目 
    提供給各投資商參考。 
   
  ※提供完善的資源及專業資訊使多方投資者能做更有效的評估效益進 
        而啟動工程投資。 
     
  ※參與當地台商協會討論，參與工程討論會，拜訪當地建材廠商，簽 
        訂合作協議等可得第一手資訊。 
     
  ※引薦有意願國外發展的建築師有平台可拓展，取得工程標案推薦採 
  用台灣製作之建材，使台灣品牌展現在國際上，並提供國內工程業 
        海外發展的機會。 
 

柬埔寨Cambodia    布建拓點規劃 



 柬埔寨Cambodia 達成目標前瞻未來 

與當地建築師合作 



 柬埔寨Cambodia       業務考察 
參訪商場.工地 考察金邊市區大樓建案及業銷售中心 



 柬埔寨Cambodia      一般事務 

拜訪銀行、廠商 項目開會 



 柬埔寨Cambodia        辦公室租購 

公司登記證 新金邊區永旺2附近商店街 BKK 住商大樓 

個人公司 
股份有限公司 
 
外國人無法持
有土地 



 柬埔寨Cambodi  開業、簽約注意事項 

1. 重要簽約一定要律師公證 
2. 正式合約都要有柬文、中文 
3. 大筆交易要經由銀行 ESCROW 
4. 要查證律師開業登記 APP 
5. 每月要按時報稅 
6. 要申辦工作證 
7. 正常管道換駕照 

公司登記、辦公室租購、
裝修施工、員工聘任、
設計合約、複委託、顧
問合約、仲介 



※藉由建築師公會海外交流委員會傳承海外合作經驗，創造公會會
員前進東協的平台機會。 
 
※引薦台灣建築師及技術團隊，創造海外業務機會及爭取工程。 
 
※配合當地人文氣候環境因素，導入台灣建築師事務所特有建築規
劃設計之風格強調整合及執行能力。建立台灣建築設計品牌形象。 
 
※以服務台商平台為主，提供住宅、商場、旅館、辦公室及工廠   
    等建築設計評估案、承攬開發建案，增加收入及提高事務所知名  
    度。 
 
※申請註冊中華台北APEC建築師，更有利於前進南向拓展業務。  

柬埔寨Cambodia           新南向拓點計畫   



※必須熟悉當地建築法規、法律及稅務制度。 
 
※務必與政府國土局官員、律師、及會計師合作以降低風險。 
 
※台灣有多家銀行在柬埔寨設立分行，透過銀行審核機制可以降低與當地 
  企業合作之風險。 
 
※與柬國台商仲介交流、透過網路通訊媒介，關心當地政經新聞及人文新 
  聞隨時注意產業變化，以挑整經營策略。 
 
※期待建立具官方或官方協助的經濟貿易辦公室。 

 

柬埔寨Cambodia     風險管理 



建築案例介紹分析及建
築法規 

Projects Analysis & 
Building Code 
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 柬埔寨Cambodia              大樓建案 



 柬埔寨Cambodia              大樓建案 



SKY TREE          台商建案 
J&L地產開發    天空樹 



中港皇家     台商建案 
中港皇家    ROYAL ＯＮＥ 

https://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwja98HRqs7eAhWLgLwKHVDFDQgQjRx6BAgBEAQ&url=https://tw.carousell.com/p/tk-royal-one-%E4%B8%AD%E6%B8%AF%E7%9A%87%E5%AE%B6%E5%BB%BA%E8%A8%AD-%E6%9F%AC%E5%9F%94%E5%AF%A8%E9%87%91%E9%82%8A%E5%B8%82-50153385/&psig=AOvVaw1IDuc3RNi93wMHG3YX3G7N&ust=1542094163601722


大樓建案  銷售中心 



 柬埔寨Cambodia          金邊大樓建案 

金邊市比台中市區小，人口約１５０萬人。２０１８年粗估超過５０棟複合式超高層建築工地。 



 柬埔寨Cambodia  排屋及別墅建案 
市場調查 



 柬埔寨Cambodia 排屋及別墅建案 
競爭力 

大金邊地區預計到２０３０年需要６０萬戶住宅。 



排屋及別墅建案   柬國建案 

柬國三大開發商：ＰＨ平華、ＮＥＷ ＷＯＲＬＤ、ＯＲＫＩＤＥ 

4號路排屋 
第一期７００戶社區 



排屋及別墅建案 柬國建案 吳哥社區 
 



排屋及別墅建案   台商建案 

聖家鑫建設 永盛路排屋建案 ９～１６萬ＵＳＤ 

http://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiU14yruM7eAhVFWbwKHb-qBTcQjRx6BAgBEAQ&url=http://sanity9321.pixnet.net/blog/post/400208777-%E9%87%91%E9%82%8A%E5%B8%82%EF%BC%8C%E8%83%A1%E5%BF%97%E6%98%8E%E6%8A%95%E8%B3%87%E9%A6%96%E9%81%B8&psig=AOvVaw3IBA3fmSjvm9G6xTIXmCBg&ust=1542097850108529


排屋及別墅建案   台商建案 
海悅國際酒店集團  河內路地產開發案 

 

美食廣場 

餐飲區 A型住宅 
   10戶 

C型住宅 
   56戶 

B型住宅 
   30戶 



 柬埔寨Cambodia             建築法規 
建築法規 /可行性評估 

柬埔寨有國土計畫及城市建築法規 
 
１９９４組建與運作內閣事務部法 
１９９４國土規劃、城市化與建設法 
２００８首都、省、市土地管理法 
２０１４成立國土規劃與城市化委員會 
 容積率、建蔽率、建築退縮、

高度限制…都有規定 



 柬埔寨Cambodia              營建成本 

２０１８年金邊地區營建成本概估： 
 
填土：2.5  USD / M2 
圍牆：20~30  USD / M2 
 
標準廠房1F:  100~120  USD / M2 
排屋造價：    200~250  USD / M2 
大樓造價：    450~650  USD / M2 
４星級酒店： 750~900  USD / M2 
 
排樁：依現況。約4~10M深 / 2M2 
道路及水溝：基地內自設，可收管理費。 
電力：公家 
瓦斯：桶裝 
汙水：自設，搭排。 



土地交易及身分證申請 
Real estate Trading & 

ID Application  
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 柬埔寨Cambodia              土地交易 

HARD TITLES  硬卡、硬紙張 
 
都市地區、數位座標、新登記整合有電子資料連線
可查詢之厚紙張地籍資料。 
詳述地段、地號、面積尺寸的等比例地形圖。 
土地所有權人等資料。 

ＣＯＭＰＡＮＹ ＡＲＴＩＣＬＥ公司章程 
 
公司登記資料，記錄公司股東成員及股份。 

土地買賣注意事項： 
 
１．要求地主提供：硬卡、公司章程確定所有權 
２．請律師到國土局查證土地是否有借貸或糾紛 
３．請鑑估公司鑑價 
４．詢問銀行貸款、ＥＳＣＲＯＷ 
５．律師簽證、國土局繳稅及公證 



 柬埔寨Cambodia              土地交易 

ＳＯＦＴ ＴＩＴＬＥＳ  軟卡、軟紙張 
 
鄉村地區、部分都市地區手繪尺寸、手寫之一般薄
紙張地籍資料。 
詳述地段、地號、面積尺寸的無比例地形圖。 
土地所有權人等資料。 

軟卡注意事項： 
 
１．要求村長確定所有權 
２．到國土局查證土地是否有借貸、占用或糾紛 
３．買賣時需所有庇鄰地主同意用印表示無糾紛 
４．須辦理硬卡重新鑑界 
５．地號需整合成一筆才能申請建照 
６．律師簽證、國土局繳稅及公證 



 柬埔寨Cambodia           身分證申請 

主要身分證申請方式: 
 
1. 投資移民 
2. 婚姻、依親 
3. 歸化: 居住7年、善柬語 
4. 當地居民申請 
5. 大型投資 

身分證申請注意事項: 
 
找信得過的代辦 
一定要公證 
最好Escrow 
先付訂金、糾紛很多 
不可做假出生證明 
 

合法身分證: 
 
內政部核可 
國王令 
總理簽字 
蓋手印、宣誓 
護照VISA 
 



結語與建言 
Conclusion 
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低薪22K 

大陸崛起 

韓國隊 

經濟不景氣 
日本隊 新加坡隊 

人口減少 
削價競爭 

不動產市場萎縮 開業建築師增多 
國際競爭 

日本、荷蘭、新加坡都來了， 
台灣為什麼不走出去? 

 柬埔寨Cambodia      新南向  新希望 



文化差異 

溝通困難 

兼顧家庭 

語言訓練 
國際往返 人才難找 

海外風險 
離鄉背井 

人員資金調度不易 
駐外成本增加 

法令不同 

南向很難， 但是至少是個方向! 

 柬埔寨Cambodia      新南向  新希望 



 柬埔寨Cambodia         新南向新希望 

財富、名聲、力量，擁有這世界
上的一切的「海賊王」哥爾·D·羅
傑「想要我的寶藏嗎？想要的話
可以全部給你，去找吧！我把所
有的財寶都放在那裡！」 
 
在遙遠的路途上找尋著志同道合
的夥伴，一起進入「偉大的航
路」。  

http://www.google.com.tw/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2ahUKEwiHj_TJ7NDeAhWaHXAKHQhCC_UQjRx6BAgBEAQ&url=http://yesterdayexpected.blogspot.com/2013/01/blog-post_28.html&psig=AOvVaw3iuRM7u5-KKDFZ_5e4lUMo&ust=1542175250492033


THANKS 
2018 
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