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房地產投資

租金收益

資本利得

支付貸款使現金流為零或為負值

房價過高，目前市場不景氣，

難預測房市走勢

台灣投資房地產的問題…



相對房價
較低

租金收益
穩健





特殊的投資市場：凶宅

1、時間：賣方產權持有期間內發生。

2、空間：在建物專有部分有求死行為。
3、型態：兇殺或自殺，但排除意外死亡。

買賣房屋時應記載該資訊於不動產說明書，出租不需主動告知。

若出租人未告知凶宅，承租人可提前終止租賃契約，出租人不得要求任何賠償。

內政部函釋：「賣方產權持有期間，於其建築改良物之專有部分(包括主

建物及其附屬建物)，曾發生兇殺或自殺而死亡(不包括自然死亡)之事實，
及在專有部分有求死行為而致死；但不包括在專有部分遭砍殺而陳屍他
處之行為。又賣方的擔保責任範圍只限於擔保自己出售之房屋非凶宅，
並不包括同棟大樓其他的房屋。」



醫生、信奉基督教、辦公室或特殊行業

購買成本低

投資報酬率高

凶宅市場投資魅力

房價：市場行情五到六折

租金：市場行情八折

會有人求租凶宅嗎？



凶宅市場投資魅力

• 與一般房地產投資相比:

1. 投資門檻低
2. 銀行較不願貸款

• 影響房屋價格程度因素：

1. 小凶、大凶
2. 新聞散播
3. 社區規模



標的搜尋

好的區段
市場接受度較高



基本資料

門牌位置：台北市松山區新東街26巷6號1樓

坪數：26.51坪

屋齡：41年

建物類型：公寓

拍定價格：1120.1萬 / 每坪42.3萬

產品說明：曾於2007年2月7日間，發生住戶
於屋內上吊輕生死亡之非自然死亡情形，無

他殺嫌疑。

樓層：一樓 / 四樓



交
通
區
位

標的

鄰近敦化北路、民權東路、光復北路及三民路等主要幹道

松山
機場

敦北
商圈



標的

松山高中
學區

富錦街
商圈

民生
社區

松山機場捷運站

台北小巨蛋站 南京三民站

10 家銀行

4 間醫院診所

6 間超市

3 個公車站牌

15 分鐘到捷運站

周
邊
機
能



多為四到五層的公寓，一樓商業使用
二摟以上為住宅使用，日常生活機能健全
屬一寧靜社區，適合辦公使用或餐廳營業。

周邊環境



平均交易行情單價為 68.6萬/坪，本個案拍定單價為 42.3萬/坪，
本個案價格約是市面上六折。

交易行情



交易行情

門牌 交易日期 總價（萬元） 單價（元） 面積（坪） 屋齡（年）

民生東路五段69巷21弄1-30號 106/06 5.5 1282 42.89 36

民生東路五段27巷1-30號 106/12 5.8 970 59.81 38

民生東路五段151-180號 106/11 1.8 1137 15.83 38

民生東路五段241-270號 106/12 3.7 2170 17.05 39

民生東路五段36巷4弄1-30號 106/08 8.3 2295 36.16 48

新東街31-60號 106/03 4.5 1816 24.18 42

新東街11巷1-30號 106/05 4.5 2500 18 44

三民路166巷1-30號 105/10 3.7 972 38.06 39

平均單價：1642.75元

挑選與本案類型相似標的，距離標的五百公尺內，且同為一樓店面之租金資料。



貸款比例（五成）： 560萬

自有資金比例（五成）： 560萬

銀行利率：1.75%

月繳本息金額：27,671元

貸款年數：20年

租金收益：1642 x 26.51 =42,539元

地價稅：47,951元

房屋稅：6,952元

平均月淨收益：37,968元

購屋成本 營運收益

NOI > DS
可進行投資

財務分析



估算 IRR  - 以持有20年為例
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每月現金流量 = 房租收入 - 利息支出 - 償還貸款 - 稅金支出

加上期末處分價值
（在無增值之條件下）

在無增值之條件下，估算出之投資報酬率為5.1%

若凶宅資訊消退後，房價成長至市面行情八折，則可達5.7%

（月）

要求報酬率（ROE）= 14868 x 12 / 560萬 = 3 %



結論

1. 可接受情況下，是一項值得投資的標的。

2. 凶宅很可怕嗎？

3. 出租凶宅是不道德的嗎？

4. 凶宅市場蓬勃顯示出社會承受高房價壓力的現象
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