
宏福集團越南⾸案
LAKESIDE GARDEN投資說明會
台灣投資⼈專屬：掌握越南經濟起⾶紅利，投資東南亞新興市場的新機遇



東南亞崛起：全球供應鏈重塑下的新機遇

經濟規模壯⼤
東協（ASEAN）2024年經濟體總值達近4兆美元，已成
為全球成⻑最快的經濟體之⼀，市場潛⼒巨⼤。

製造業轉移

中美貿易戰外加疫情衝擊加速了全球供應鏈的重組，東
南亞成功承接⼤量⾼附加值製造業訂單。

越南領先增⻑

IMF統計2024年越南GDP增⻑率達7.09%，遠⾼於區
域平均⽔平，是東南亞經濟成⻑的領頭⽺。
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資料來源：世界銀⾏(WB)、國際貨幣基⾦組織(IMF)、亞洲開發銀⾏(ADB)、ASEAN Center等公開數據



各國企業為何選擇越南：多重利多驅動的成⻑引擎

1

外資持續湧入

2024年越南全國吸引外商直接投資
（FDI）⾼達382億美元，創歷史新
⾼，越南顯然已成為全球投資企業
青睞的熱⾨標的。

開放貿易政策
越南政府積極推動開放政策，已簽
署多項重要⾃由貿易協定，包括
CPTPP、EVFTA和RCEP等，為企業
創造了更廣闊的國際市場。

⼈⼝紅利豐厚
越南擁有1億⼈⼝，且平均年齡僅32歲，提供充沛且具成本競爭⼒的勞動⼒資源，

同時也形成龐⼤的國內消費市場。
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3

資料來源：越南計畫與投資部 (Ministry of Planning and Investment, MPI) 發布官⽅通報

北寧 海防 胡志明 廣寧 河內



國際視野聚焦：重⼼北移與⾼科技投資浪潮

NVIDIA執⾏⻑黃仁勳訪問越南，簽署AI投資合作(翻攝⾃MPI官網)

科技巨頭布局

NVIDIA創始⼈兼董事⻑黃仁勳於2024年12⽉5⽇與越南政府簽署合

作協議，宣布成立該集團在越南的⼈⼯智慧研究與發展中⼼

（VRDC）。 並同時宣佈從Vingroup⼿中收購VinBrain的股份。

GOOGLE於2025年4⽉正式插旗越南成立⼦公司，正式接管Google
Asia Pacific的廣告業務。Google亞太區越南董事總經理Marc Woo
也表⽰，越南因為年輕的⼈⼝促使數位經濟在未來10年內將增⻑11
倍，2030年將達到2,200億美元。



國際視野聚焦：重⼼北移與⾼科技投資浪潮

國際資本進駐

川普集團在2024年9⽉與越南政府簽署備忘錄，據越南簽署的投資

計畫內容顯⽰，該開發案由越南地產開發商京北都市開發
（Kinhbac City, KBC）與其合作，總投資⾦額約15.3億美元，專案
營運期限為50年。此次合作將在興安省開發兩個54洞的⾼爾夫球場
系統，並配套建設奢華酒店、度假村和現代化住宅區，以吸引國內外
⾼端客群。該計劃於2025年5⽉21⽇舉⾏動⼟典禮，預計2029年第
⼆季完⼯。

川普集團執⾏副總裁、美國總統唐納·川普的次⼦艾瑞克·川普表⽰，
越南在奢華酒店和娛樂產業⽅⾯展現了巨⼤潛⼒。越南擁有1億⼈⼝
，⽬前已建設約70個⾼爾夫球場，並擁有10萬名本地⾼爾夫球愛好
者，這樣的市場基礎顯⽰出當地對於⾼端旅遊及娛樂服務的需求正
在不斷增⻑。

川普集團執⾏副總裁艾瑞克·川普5/21出席動⼟⼤典時與越南總理范明正(翻攝⾃法新社)

美國總統川普及其次⼦艾瑞克川普與京北集團簽署合作備忘錄 (翻攝⾃越通社)



國際視野聚焦：重⼼北移與⾼科技投資浪潮

跨國共構藍圖

越南總理范明政下令連接越南與中國⼤陸的跨境標軌鐵路「老街—河
內—海防鐵路建設項⽬」，並要求該項⽬必須在2025年12⽉開⼯建
設。根據規劃，「老街—河內—海防鐵路建設項⽬」預計總投資額約
116億美元，全⻑417公⾥，將從與⼤陸雲南省接壤的邊境省份「老街」
出發，經過⾸都「河內」⾄北越最⼤港⼝城市「海防」，境內途經9
個省市，是連接中國⼤陸的國際運輸路線。

兩國就標準軌鐵路項⽬達成⼀致，中國同意為越南「老街－河內－海 防
標準軌鐵路項⽬」調研報告提供⽀援，並向其提供「同登－河內」、
「芒街－下龍－海防」標軌鐵路規劃編制⼯作。⽽建設的主要⽬的是
為了加強中國和越南之間的商貿投資合作。

中國國務院總理李強訪越簽署協議與總理范明正合影(翻攝⾃星島⽇報)



北越製造業樞紐：外資布局⾸選之地

國際⼤廠進駐
Samsung、LG、Foxconn、Canon等國際科技巨頭均已在北越設立⼤
型製造基地，形成完整產業鏈。

台灣科技廠群聚
鴻海、廣達、仁寶、和碩、緯創、英業達、佳世達等台灣頂尖科技製造
商紛紛在北越設廠，打造產業⽣態系。



北越核⼼國際⾨⼾ — 海防市

海防市—越南北部經濟樞紐

城市地位

海防市為越南第三⼤城市，僅次於胡志明市和⾸都河內，是越南

北部最重要的港⼝城市和經濟中⼼。

便捷交通
海防市具備優越的交通條件，海防省市合併後（吸收周邊鄉鎮、縣
級⾏政區），中央與地⽅政府正積極加⼤交通基礎建設投資，以⽀
撐其作為北部黃⾦樞紐的地位。

國際港⼝

現代化深⽔港⼝，越南北部最⼤的國際貿易港⼝，可停靠⼤型貨

輪，直通國際航線，亦是最重要的國際貿易⾨⼾。



為何選擇海防？穩健基礎與巨⼤潛⼒

450萬
⼈⼝規模

2024年海防市⼈⼝約210萬，2025年省級合併
後將突破450萬⼈，資源集中效應為市中⼼住
房市場帶來龐⼤的⼈⼝紅利。

11.07%
GRDP增⻑率

2025年Q1海防地區⽣產總值同比增⻑11.07%
，連續⼗年保持雙位數增⻑，反映出作為北部
核⼼城市的強勁經濟動能。

49.4億美元
FDI吸引量

2024年海防市吸引外商直接投資(FDI)達近50
億美元，完善的經濟產業鏈及多個⼯業區，帶
動就業及住房需求。



京海⾼速公路擴建

擴寬⾞道、改善匝道設施，提升連接⾸都河內與海防港⼝的效率。

海防-廣寧⾼速公路

形成北部「港⼝—邊境—⾸都」的黃⾦三⾓物流帶。

沿海快速道路升級

連接海防、南定、太平等省的新沿海道路系統。

海防–河內鐵路升級

規劃納入「⾼鐵預備線」計畫之⼀。

吉碑國際機場擴建

2025年啟動第⼆跑道與新航站樓⼯程。
• 提升年旅客吞吐量⾄1300萬⼈次。
• 規劃直⾶台灣、⽇本、韓國的航線擴張。

城市捷運規劃
海防市輕軌（Metro），串聯港區、⼯業園區與機場。

海防市政府：交通升級驅動城市躍升



全球領先的製鞋集團

宏福實業集團是全球前兩⼤鞋業集團之⼀，⻑期為Nike、Converse、
Vans、Puma、UGG、Columbia、Under Armour、HOKA ONE
ONE等國際品牌代⼯，⽣產各式潮流鞋款，年產鞋履近2億雙，是世界
多家知名運動鞋履品牌的主要製造商。

全球產能布局

⽣產製造基地⾄亞洲及中南美洲，包括中國、越南、多明尼加、等地，
憑藉對市場趨勢的敏銳洞察與品質管理和先進的⽣產技術，提供⾼品質
的產品，站上世界舞台。

多⾓化經營

集團將其在鞋業的成功經驗和國際資源，拓展到房地產領域，以⾼規格
的標準和品質，打造住宅產品。

宏福實業集團 — 實⼒派台灣開發商



資 格

外 國 個 ⼈

持有效的外國護照

合法⼊境越南

購房簽約時需在越南境內

提交書⾯承諾，證明不享有外交或領事豁免權

限 制

數 量 配 額

公寓⼤樓：單⼀公寓⼤樓中，外國⼈持有的⼾數
不得超過總⼾數的30%。

獨棟房屋：同⼀建案，外國⼈持有的⼾數不得超
過10%的房屋（上限250⼾）。

區域限制：不得在涉及國防、安全的指定區域內
購買房產，包括邊境地區、軍事基地
周邊、省級以上國家機關所在地等。

外國⼈名額



交易稅 2%(買賣價) 由賣⽅⽀付

無 開發商⼀次性繳納⼟地使⽤費

租⾦年收入1億以下免稅(約11.5萬台幣)
10%(VAT5%/PIT5%)+營業執照費(備註)

1億-3億 30萬越盾(約350台幣)
1億-5億 50萬越盾(約575台幣)

5億以上100萬越盾(約1,150台幣)

直系親屬間免稅
非直系親屬皆為 10%

不動產：直系⾎親、直系姻親、兄弟姊妹間免稅
非不動產：非直系⾎親價值超過1000萬越盾

增值稅 10%(VAT)

⼤樓維修管理基⾦ 2%

登記費(⼈委會公告⼟地價格*0.5%)

公證費(合約價0.05%-⾼額資產有上限)

50年+50年 50年到期可再續50年
(期間內轉售給越南⼈產權則為永久)

相關稅費 備註

出售

持有

出租

贈與繼承

購入

產權年限

稅費結構

預售合
約禁轉

囤房稅

45%



獲利⽅程式



資料來源：Virtnam News、CafeF、戴德梁⾏地產報告等公開數據
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價差增值 ˣ 匯差加成 ˣ 利差穩收
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資料來源：世界銀⾏(WB)、國際貨幣基⾦組織(IMF)、Exchange-Rates.org、Anue等公開數據

30億越南盾 ÷ 780 ≒ 385萬新臺幣

30億越南盾 ÷ 870 ≒ 345萬新臺幣



價差增值 ˣ 匯差加成 ˣ 利差穩收

35萬兩房型精裝
(不含家電)

50萬兩房型精裝
(含⼤型家電)

全室冷氣 （⼤⾦）
電視、冰箱、洗衣機（皆韓國品牌）

交屋後第⼀年

房屋總價含稅 5% 回租

※ 回租需與楷懿國際另簽訂契約(含家電⽅案)，上述報價為兩房型價格，其餘房型裝修價格及清單細節皆以楷懿國際投資有限公司之契約為準。



設計風格⽰意圖



黃⾦地段

位於海防市中⼼Phuong Luu湖⾸排，周邊低密度別墅區，鄰近海防主要
幹道擁有便利的⽣活機能。

開發團隊
由臺灣開發商宏福集團與越南⼗⼤建築事務所MAI-ARCHI設計規劃，
並整合台灣101地⼯團隊同豐營造及越南319國防營造公司負責建設。

LAKESIDE GARDEN



H

H
H

⼀⼚

LAKESIDE GARDEN

黎鴻鋒路

海防政治-財政中⼼

芳流湖

裴瑗路

AEON 購物中⼼

3km

1.5km

H 海防國際醫院

H 越鐵友誼醫院

H Green國際醫院

Vin Wonders樂園
武安島

武安島步⾏街

超市
GO!H I PHÒNG

Hilton飯店

H 越南海洋醫學研究院

越南航海⼤學

GEM PARK⼤樓

海防火⾞站

H 綜合醫院

DIAMOND CROWN ⼤樓

GOLDEN CROWN ⼤樓

HOANG HUY COMMERCE⼤樓

SENTOSA ⼤樓

MINATO ⼤樓

H
海防兒童醫院





⼀樓公設

A

C

B
D

E

F

A ⼤⾨花園

B 公園

C 幼兒園

D 多功能室

E 室外活動空間

F 室內活動空間





⼆樓公設

H 兒童遊戲區

I 室內活動空間

K 室外烤⾁區

L 游泳池

M 健⾝房

N 瑜珈室
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H
L

M N

I









A05
65.8m2

A04 
66.8m2

A03
66.8m2

A02
69m2

A01
69m2

63.9m
A11

2

A10 
95.2m2

A06
107m2

A07
91.9m2

66.5m
A08

2

A09
67m2

66.1m 66.8m
B06 B07

2 2 66.8m
B08

2

B09 B10
69m2 69m2

B01 
90.2m2

B02
87.6m2

B03
68m2

B04
68.1m2

B05
107.3m2



5

7 8

3 2

1

LAKESIDE GARDEN

2

11

10

7

Tháp A

Tháp B

9 101

8

9

6

4

5
6

4

3

A01、B09



5

7 8

3 2

1

LAKESIDE GARDEN

2

11

10

6

7

Tháp A

Tháp B

9 101

8

9

6

4

5

4

3

A02、B10



5

7 8

3 2

1

LAKESIDE GARDEN

2

11

10

7

Tháp A

Tháp B

9 101

8

9

6

4

5
6

4

3

A03、B07(A04、B08鏡像)
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LAKESIDE GARDEN 銷售政策

享有2%折扣房型編號：

A01、A02、A03、A04、A05、A10
B05、B06、B07、B08

3F-14F享有1.5%折扣

外國⼈享有1%折扣

備註：所有優惠皆於總價(含稅)中扣除



LAKESIDE GARDEN 付款進度表

序號 付款進度 付款比例 付款⽇期

下訂 下訂⽇期 壹億越南盾

第1次 簽訂買賣合約 公寓售價20%(含稅)
扣除訂⾦

第2次 簽買賣合約後最晚⽇期 公寓售價15%(含稅) 2025/12/31

第3次 簽買賣合約後最晚⽇期 公寓售價15%(含稅) 2026/04/29

第4次 交屋（預計時間）
公寓售價45%(含稅) 2026/06

(預計)2%⼤樓維修管理基⾦

第5次 產權證領交通知 公寓售價5%(含稅)








