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房價不灌水 實價登錄擬增實坪制
許多民眾不滿房價長期被公設灌水，內政部為更真實揭露房屋單價，正研議於實價登錄網同步公布每筆交易扣除公
設後的單價，讓民眾知道「錢到底花在哪」。
我國新建案、新成屋公設比動輒30%起跳，導致民眾花了千萬元買房，實際使用的坪數卻遠比購買的坪數少；今年
公設不計價、推動實坪制的議題廣受討論，有民眾7月於公共政策網路參與平台提案「房價改實坪制計價，公設坪
數可登記但不計價」，不到一個月便達5,000人附議門檻。
內政部次長花敬群表示，各界對「實坪制」的定義未有共識，但至少短期內政部可在資訊揭露部分更加精進；資訊
揭露更完整後，民眾就可以自行判斷房屋價值是否合理、要不要購買。
花敬群透露，內政部正努力精進實價登錄揭露資訊，未來希望實價登錄的每筆交易資料，可以進一步區分為包含公
設的建物平均單價，以及不含公設的建物平均單價，民眾自行比對後，便可得到更精確的建物資訊。
舉例來說，現行實價登錄是公布建物平均單價，若同時公布扣除共有設施後的平均單價，民眾就可比對出買房子的
錢有多少是花在可能看得到、很少用得到的公設上，進而依自己需求，挑選符合喜好的房屋類型。
內政部地政司官員說明，現在實價登錄網站的交易單價是包含主建物、附屬建物、共有部分的平均單價，內部正討
論扣除公設後單價的實際執行細節要怎麼做。
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政策要聞

北市開先河 鎖定國際商務客 都更大樓標租 打造飯店公寓
北市公有土地都更分回戶過去多採標售處理，不過房市不景氣，大 坪數租金高也難做公共住宅。北市財政局因此
採創新作法，以逸仙段 都更分回戶為首例，委託民間物業管理公司改做飯店式公寓出租，鎖 定國際商務人士，10
月底截止投標，現已有5、6家廠商領標。
該標的位於忠孝東路與基隆路交叉口，原是老舊警察眷舍，都更後改建為地上14層、地下5層的集合住宅大樓，市
府分回2到8樓共37戶 、48個停車位，各戶坪數介在22坪到48坪間。由於該棟鄰近市府捷運 站，屬於信義商圈精華
地段，周邊商業和辦公活動頻繁，區位極佳。
財政局長陳志銘表示，現在景氣不好，不動產價格處於低點，若照 慣例將都更分回戶售出，首先價格就不好，也
不一定賣得出去；另外 該處位在精華地段，又是大坪數房型，換算每月租金要5萬元，不適 合做公共住宅出租。
他強調，信義計畫區有很多金融業者，常派國外技術人員、高階主 管來台，一待就是半年以上，若住飯店成本很
高，財政局看準市場有 需求，規劃將都更分回戶由售轉租，委託民間物業管理公司經營，打 造飯店式公寓，未來
租金、租期都由業者自訂，但租期要超過1個月 ，因住宅大樓不能做日租服務。
該案已在月初招標，每年租金底價2436萬，租期為5年一約，可續 約一次，政府會負擔房屋稅、地價稅，得標者僅
需支付租金。陳志銘 說，10月底截止投標，現已有5、6家廠商領標，多是不動產租賃業者 和物業管理公司，對於
脫標有信心。明年內湖科學園區也有一案，可採相同模式處理，未來都 更分回戶原則上不走標售，針對坪數小、
租金低的房型，可考慮做公 宅使用，至於大坪數、租金高的可轉做商業使用，避免資產閒置。
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銀行看好竹北房市 超額認建商70億土建融聯貸

政策要聞

竹北房市被看好，銀行團熱捧土建融新聯貸大案。據了解，在竹北 地區知名建商豐邑建設位於竹北高鐵站對面重
劃區的住商大樓土建融 案，即將完成聯貸籌組，該聯貸案約70億元，在今年以來的土建融案 規模可說名列前茅，
由於建商具有一定的品牌知名度，因此也引來銀 行爭相參貸，已吸引至少超過4成的超額認購，預計12月簽約。
行庫主管指出，不動產景氣已漸看到從谷底往上的契機，繼雙北市之後，其他都會區的新建案也陸續出籠，其中，
竹北由於竹科的產業 聚落效應，加上高鐵等基礎設施已非常完整，移入竹北的科技新貴愈 來愈多、在銀行眼中可
說是具有高度經濟發展潛力的地區。
例如，土銀今年6月解禁全國部分地區的土建融禁令，竹北重劃區 即為其中一個被解禁的重要地區。
也因此，豐邑建設此次推出的竹北土建融大案，就引來行庫熱捧； 據知情人士指出，該案的借款期間5年，是由龍
頭銀行台銀出任管理 銀行，其他參貸行包括土銀、合庫、農業金庫，可說土建融放款市佔 率前三大銀行均加入該
聯貸案，若加上所有相關費用，總利率水準大 約介於2.3～2.4％間。
金融圈人士表示，近幾年來的土地開發案，清一色都走中小規模路 線，百億元以上的大案可說相當少見，即使是
台北市的正義國宅，聯 貸規模也大約在120億元左右，而豐邑建設這項土建融案，聯貸規模 70億元，不僅不遜於
台北市的多項土建融開發案，在竹北地區更是具 高度指標性的大案。
竹北地區的喜來登大酒店即是由豐邑建設打造，據了解，該案的地 基，就位於喜來登旁的自強北路，即竹北高鐵
站對面的重劃區，整個地坪面積多達4,000坪，建案預定打造樓高超過30層的住商混合大樓 ，包括店面、辦公室、
住家等多功能用途。 對於豐邑建設，行庫主管指出，是竹北一帶相當有名氣的建商，近 來最知名的就是在竹北地
區以一系列「琉璃」為名的建案，也因此不 僅資金快速募集到位，還有超過4成的超額認購率。
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三字頭破盤衝擊 副都心屋主認賠800萬逃命
實價資料顯示，新莊副都心今年上半年有不少屋主認賠出場，有人4100多萬買進，3300多萬賣出，不到二年慘賠兩
成、800多萬元。
新莊副都心推案房價近年明顯修正，景氣好時，建案多要賣到五、六字頭，但市調顯示今年成交多回落至四、五字
頭，皇翔建設新成屋案「皇翔御花園」甚至祭出一坪39萬元破盤價。
台灣房屋智庫資深分析師陳炳辰表示，可能受建案破盤價影響，實價資料顯示，今年上半年有不少屋主認賠拋售，
其中位於中原路的「亞昕向上」，有民眾2015年12月以4184萬元買進5樓戶，總面積95.6坪，單價一坪49.2萬元。
今年5月屋主出售，總價僅3380萬元，和買進價格相比，屋主賠了804萬，單價下滑至38.4萬元，跌幅約二成。
陳炳辰表示，亞昕向上距離捷運站稍遠，但近舊市區，生活採買機能不錯，建物也頗有特色，只是面臨區域建案低
價搶市，低樓層屋主可能財務考量，或擔心房價持續下跌，愈晚賣賠愈慘，因此決定賠錢出售。
除了亞昕向上外，榮華路一段上的「文學苑」，今年4月也有五樓戶認賠出售。該戶2011年買進價為3000萬元，一
坪50.5萬元，今年出售總價滑至2380萬元，賠了620萬元，也賠了約二成。
文學苑的條件也不錯，僅38戶，戶數單純，且鄰近公園綠地多及學校，但在區域房市弱化下，屋主仍選擇低價殺出。
興富發建設「新富邑」也有屋主低價出售，新富邑有兩戶，分別位於10樓、18樓。10樓戶賠約一成，270多萬，18
樓戶賠18%、530萬元。陳炳辰表示，相較鄰近新案，新富邑價格稍低，近捷運副都心站，為社區兩大優勢，但戶數
多，景氣下滑時，容易出現多殺情況。
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房市回溫 六都前九月中壢區交易王 新莊翻倍
六都今年前九個月房屋移轉棟數全部出爐，統計各行政區，桃園中壢區攀上6000棟，暫居交易移轉王，其次為新莊
區、桃園區及淡水區，前九個月交易量也都突破5000棟，台中北屯區以4300多棟名列第五。
全國不動產企研室主任張瀞勻表示，今年六都交易谷底回升，前九月累計移轉量逾15萬棟，較去年同期增加15.6%。
以移轉量來看，桃園市中壢區6056棟居冠；新北市新莊區5206棟，較去年的2300多棟大增1.2倍，在交易量前五名
中，增幅最多。
全國不動產中壢龍岡加盟店長李欣政說，中壢區交易量除了受惠青埔特區、過嶺重畫區新建案交屋潮，中壢建設話
題多，多數區域單價又修正到1字頭，吸引買方回流，也讓海華商圈、內壢以及龍岡交易升溫。
交易量居次的新莊區，為今年新北最熱的行政區，前9月買賣移轉棟數為5206棟，除了建案「鴻邦世界花園」、
「超級城市」交屋推升，中古屋回歸實價行情，也帶來不少買氣。
此外，觀察主要行政區量縮狀況，今年以桃園市龜山區移轉量大減75%最多，主要是龜山區去年在合宜住宅交屋挹
注下，拉高基期，今年則回到基本面。
張瀞勻分析，今年移轉量前五名行政區都有大型重劃區，在建案有感讓利帶動下，中古屋主也紛紛回歸實價行情，
部分屋主更因不耐長期待售降價出脫，衝高移轉量，預料新屋餘屋及中古屋急售壓力減緩後，房價將進入盤整期，
再重跌機率不高。
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北市購屋新趨勢 轉向蛋白區
房仲統計北市2000萬以內產品購屋熱區，前五名中，除了中山區，其他都在蛋白區，包括北投區、內湖區、文山區
與萬華區，四區平均房價都在四字頭，顯示現階段民眾優先選擇住市郊，住大一點。
永慶房產集團統計實價資料近一年北市購屋總價，多數在2000萬以內為主，占比達六成。
進一步分析各行政區總價2000萬以內產交易情況，中山區占比14%最多，其次依序為北投、內湖、文山與萬華區，
占比均在一成以上，五區合計占比近六成。
再觀察上述五區平均房價，僅中山區五字頭，均價一坪59萬元，其他四區都是四字頭，萬華成交均價一坪49萬最高，
內湖48萬居次，文山區和北投區都只有44萬元左右。
以總價2000萬來算，在中山區平均可買到34坪，在文山和北投則可買到45坪。
觀察實際交易，中山區2000萬元以內產品中，交易量最大的是套房，占41%，顯示預算2000萬內的購屋人，如果要
住市區，捷運便捷，百貨、辦公商圈密集的中山區是首選，但以小宅為主。
至於其他四個2000萬總價熱門購屋區，套房占比都不高，僅一到兩成，其中北投區、內湖區與文山區都以公寓居多，
占比44%至51%，萬華區電梯大樓交易占比37%，略高於公寓的36%。
永慶房產集團資深經理謝志傑表示，公寓主要房型規劃以三房為主，符合一般家庭的居住需求，房價普遍也較大樓
便宜一成以上，加上公寓公設比低，坪數實在，雖然公寓屋齡較老舊，需要爬樓梯，但對於低總價預算的一般家庭
而言，反而是適合的房產標的，也因此吸引購屋者買進。
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信義房屋調查：感覺房價持續下跌的人大減！
房市悲觀氣氛逐漸改善，感覺近期房價持續下跌的人變少了！信義 房屋第四季購屋意向調查顯示，受訪者對於近
半年房價，感覺持續下 跌比例已由7成收斂到46％，比例明顯減少，雖對於未來房價的預期 看壞比例仍約6成，但
已是近5季相對較低的一次，民眾對於房價感受 與預期正逐漸改善當中。
信義房屋17日公布第四季購屋意向調查，對於過去半年想要 購屋區域的房價看法，有46％受訪者認為房價仍下跌，
明顯低於201 6下半年兩次調查時的72％與74％，認為近期房價下跌的比例大幅減 少，若分區域來看更明顯，新竹
以南認為過去半年房價下跌的比例也 明顯少於雙北市。
對預期未來房價看法部分，看壞比例從2016年第四季74％，逐漸收 斂至本季的61％，為近5季調查以來較低的一次，
看跌比例略有改善 ，但普遍對未來房價看法，現階段仍偏保守。
信義房屋企研室專案經理曾敬德表示，今年三季調查的結果顯示， 民眾對於近期房價的感受與未來的預期兩個指
標，看壞比例都呈現收 斂走勢，從2015房市修正以來，今年民眾對房市悲觀的情緒改善最明 顯，對照近期國有房
地標售底價不再破底，降低民眾對於跌價的預期 之後，反而出現一波買氣。
曾敬德認為，現階段房市溫度可能也僅是從冰凍庫逐漸回到常溫， 絕大多數民眾對房價看法保守，但偏向大跌機
率有限，目前仍是有需 求擇優購屋階段，並非認為房價上漲帶動的購屋需求，短期內仍是維 持盤整的機率較高。
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建商便宜賣要求簽假約作高行情 該配合嗎？
「建商要求我簽假契約，提高實價登錄」該配合嗎？房產業者表示，近來有不少這類傳聞，買方貪圖便宜、可提高
貸款金額以及日後出售可省稅，可能同意簽AB約，雖然不易查獲，但被查到將涉及刑責。
台灣房屋法務經理游璿樺表示，不管是買賣做假契約，或是交易後另以其他名目退差價，買方、賣方、地政士、作
價出售的建商都可能涉及使公務人員登載不實的罪刑。
一位網友看上新北某個建案，也談到不錯價格，但簽約前代銷說，買的價格太便宜，建商是上櫃公司，必需穩定市
場行情，要求配合簽假合約，實際購價700多萬，業者要求簽約800多萬，網友覺得不宜，最後取消購買。
許多網友留言回應，有人說這涉及刑法第214條使公務員登載不實罪，但也有人說，實價登錄公部門有審查權，實
務上難以成立使公務員登載不實。有人則表示，如果建商真能給便宜，他會配合，不管是墊高區域行情，還是墊高
入手價，現在覺得沒用，以後要賣的時候就要用了。
台北市地政局表示，實價申報有是否適用刑法第214條，法務部在2012年7月2日法檢字第10100124160號有解釋。確
實，依最高法院判例，公務員若需實質審查，判斷真實與否後，再記載者，就不構成使公務員登載不實。
不過法務部認為，依實價登錄制度立法意旨，主管機關對申報人申報登錄資料並無實質審查之義務，各主管機關於
申報人完成申報登錄後，進行抽查核對登錄資料的正確性，不算實質審查，因此申報不實仍構成刑責。
台灣房屋智庫發言人張旭嵐分析，坊間流傳的作價交易，多半是因為買方想提高銀行貸款金額，因此將合約總價寫
得比實際交易金額高，另外房地合一稅實施之後，購入成本是未來繳稅的抵扣的基準，因此寫得越高，未來出售就
有機會不用繳稅，讓部分高資產買家願意走險棋。

市場新聞
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北市千戶2億豪宅 賣壓大

市場新聞

連同明年將登場的3大豪宅案，近5年台北市、單戶總價2億元以上豪宅建案，
共有近千戶、總銷超過2千億元，但以去化速度來看，業者私下透露：「真
的很辛苦。」估計整體去化率平均僅3~5成，豪宅賣壓之大，恐形成預售屋
賣成中古屋的局面。
統計近5年台北市端上市場銷售的豪宅建案，單一社區、主力產品總價超過2
億元的建案，共有12案，供給戶數約806戶，其中又以大直「西華富邦」近
200戶供給量最大宗。而明年還有包括「ONE PARK」、「陶朱隱園」及「冠
德信義」等3大豪宅案將進場，預計再擠入約180戶供給。
宏普建設董事長段津華認為：「豪宅供給量、尤其是總價2億元以上、又在
近3年成屋的，競爭實在太大。」
段津華甚至透露，4月以投資公司名義，以單價188萬元搶進「帝寶」，現正
裝修預備自住，就是一個「逢低搶進」的考量，加上日前「信義富邦世紀館」
9樓戶，以每坪125萬元成交，段津華直指：「附近的『皇翔御琚』還有很多
戶，要怎麼賣？」凸顯豪宅身價，在供給量與日俱增的情況下，將面臨考驗。
以「西華富邦」為例，完工至今近3年，部分由業主自售，但部分流入仲介
代售，估計整體還有約80~90戶待售量，「以價格來看，高樓層還是堅持每
坪約225萬元，已較開賣初期讓利約1成，低樓層視景觀條件，每坪160~170
萬元。詢問度情況好時，單周可帶看1組，但價格高成交難磨合。」
單一建商供給豪宅量體最多的元利建設，近3年包括成屋「和平大苑」、將
完工的「ONE PARK」，合計約200戶，總案量超過700億元。元利建設副總經
理吳麗謹坦言，「和平案銷售的確比較緩慢，目前約去化3成。」但明年Q1
進場的「ONE PARK」因立地條件、設計規劃具有相當優勢，吳麗謹透露，並
不擔心銷況。該案甚至已在元利建設董事長林敏雄操盤下，售出好幾戶。
《住展》雜誌企研室經理何世昌表示，明年以後進場豪宅案，不僅都是成屋，
且「總價三級跳」，多具有身價4億元以上行情，「醞釀中的還有富邦『D1』
大坪數、正義國宅改建案『Diamond Tower』，拉長銷售戰線將成為必經歷
程，預售賣成中古屋，恐成常態。」
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汽車旅館一級戰區指標案 大直台北戀館55.8億賣了

市場新聞

最新實價登錄顯示，台北市大直「台北戀館」（現名為和璞飯店）以55.8億元成交，並售後回租，買方為英屬維京
群島商史賓特公司。由於該飯店以60多億元求售已久，此次完成交易，顯示出買賣雙方價格認知差距收斂，有助商
用市場交易熱度回溫。
近一年多來受到國內觀光熱潮退燒影響，不少飯店求售，其中求售潮指標案、位處飯店及汽車旅館一級戰區大直的
「台北戀館」在仲介圈求售傳聞不斷，開價60多億元尋求買方。「台北戀館」是屬於飯店與汽車旅館複合式經營模
式，2014年因為知名廚師阿基師（鄭衍基）婚外情聲名大噪。該飯店基地面積約1,618坪、建物面積7,316坪，土地
原為祭祀公業所有，由欣翰建設向地主承租土地，並興建旅館租給和成第二代邱俊傑經營「台北戀館」。後來欣翰
建設接手經營權，欣翰董事長邱麟投入約25億元陸續整合土地產權，由旗下和禧建設持有不動產。
和禧建設今年7月以總價55.8億元將整棟飯店的不動產出售給外資公司史賓特，欣翰指出，台北戀館不動產出售後，
將會先回租五年。根據公司登記資料顯示，英屬維京群島商史賓特公司登記代表人為陳麗琴，境內營運資金約7.1
億元。近年不少飯店因營運不佳拋售傳聞不斷，雖然期望逢低進場入手旅館者不少，但因買賣雙方價格認知差距大，
今年成交案件並不多。
商仲業者指出，該筆土地為供商業使用的商業區，以其交易價格來看，目前房數約107房，每房單價逾5,000萬元，
其實並不便宜，其扣除車位的建物，單價約每坪84萬元，為鄰近新辦公室「台北時代廣場」的七七折左右。
商仲業者表示，此交易賣方獲利了結，而該旅館建物屋齡僅12年，買家應著眼於長期大直金泰段的完整街廓土地價
值，短期則先有「台北戀館」售後回租的穩定租金收益，換算其土地成單價每坪345萬元，未來可以透過開放空間
獎勵或容移來增加總樓地板面積。
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北市府下政策重手 士林官邸每坪價跌25%

市場新聞

位於北市中山北路，士林官邸旁的欣翰士林官邸，揭露新交易，七樓以約2億、每坪101.7萬成交，較高點時約下修
25%。
大家房屋企研室主任郎美囡表示，欣翰士林官邸實價資料行情落差極大，2012年預售時期登錄價格每坪僅約77萬到
83萬元，2015年漲到130萬元以上，最高達一坪136.5萬，但現在又回落到100萬元左右行情。
郎美囡分析，士林官邸重劃區土地使用分區為特定商業區，不能做住宅使用，但一開始建案多以豪宅規畫，在台北
市政府緊盯下，改以商辦、企業總部或精品展示空間作為訴求來銷售，由於產品定位無法明確，又逢市場修正時期
等因素，今年的交易單價跟前年市場高點相比，每坪單價大幅修正了30幾萬元。
住商不動產企研室主任徐佳馨表示，個案推出時因官邸話題頗受關注，後來基於土地使用規定，轉做商務規畫，雖
臨中山北路，生活機能便利，距離捷運與高架道路也不遠，但因非大企業、公司行號設立辦公室主要商圈，連帶影
響銷售。今年市場有些許回溫跡象，高總價物件交易頻傳，不過觀察近期高單、高總價交易發現，同一建案在今年
交易者往往創低價，顯見買方並非不出手，只要降價降到甜蜜點，物件就能順銷，而以目前市場狀態，盤整仍需時
間。
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