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壹、個案介紹

案件名稱：台北車站特定專用區交九用地BOT開發案

使用權持有年數：民國98年1月至民國145年1月

所有權人：台北市政府及交通部台灣鐵路管理局

權利關係圖：



基本資料：個案位置基本資料：個案位置



基本資料：個案配置基本資料：個案配置

中信

酒店

(H)

住宅(A)

住宅(F)

住宅(B)

住宅(E)

辦公(C)

辦公(D)

華陰街

市民大道

承
德
路 2000坪，寬20米空中生態公園

佔地：6500坪



基本資料：個案配置基本資料：個案配置



基本資料：產品規劃基本資料：產品規劃

107

350

269

戶數

1200～1280萬
元

3238、40（26、27）坪溫馨三房

900～980萬元3525、28（17、19）坪時尚兩房

420～510萬元3712、14（8.、10）坪精緻一房

總價單價坪數類型

車位：160萬元/個（小）

170萬元/個（大）



產品特色產品特色

•使用權個案

•精華地段

•五鐵共構

•空中花園

•管理維護

•鄰近商場

• e化生活



貳、市場分析貳、市場分析

•區域環境分析

生活環境：大同區，台北火車站特定區

辦公、商業活動興盛，轉運人潮車潮洶湧

公共設施：金融業多、公園綠地少

非居住好環境、適合從事商業活動

•交通運輸

聯外：市民大道、大眾運輸（捷運、鐵路、客運）

便利、快速

區內：忠孝西路、館前路、重慶北路

上下班時間擁擠、塞車



•區域發展潛力

12.31%（+++）4.36%（+++）41.31萬元/坪118.19 台北市

7.25%（+++）1.32%（++）19.66萬元/坪113.43 全國

相較去年同季相較上一季個案標準房價指數大廈套房

1、增值潛力（國泰房地產指數95Q3）

2、租金上漲潛力

根據95年第三季國泰房價指數的發佈，台北市套房類產品，
標準租金為1.21萬元，租金指數較上一季上漲3.15%，較去年
同季則上漲0.74%

貳、市場分析貳、市場分析



•產品定位分析

自住：3房

客源型態：小家庭

投資：1～2房

需求型態：商務人士、上班族、學生、

有通勤需求者

主力市場：（80％）投資客

貳、市場分析貳、市場分析



貳、市場分析貳、市場分析

•需求面分析

1、根據國土資訊中心所公布的「台灣地區住宅需求動向調查」顯示，95
年第二季台北市整戶住家類型需求減少，獨立套房與小套房需求增
加，整體而言，整戶住家與獨立套房類型仍為租屋市場需求主流，而
長期租屋需求的比例也較上季略為增加。

2、根據國泰房地產指數95Q3季報指出，台北市的推案區主要集中於市
郊，精華地區推案數較少，而京站於北市最精華的地段推案，與其他
的個案似乎有市場區隔性。

-10%-17%10%-15%3% 1% 29%0% 較去年同季變動率

-11%-34%168%-25%-18% -24% 50%-22% 較上季變動率

25,4184,0745,13016,214310 136 28 146 94Q3 

25,4735,1012,10918,263392 182 24 186 95Q2 

22,7743,3795,65313,742320 138 36 146 95Q3 

小 計透 天套 房大 廈小 計透 天套 房大 廈

推案戶數(戶) 推案個數(件) 全國



•競爭個案分析

案名：中山THE ONE

單價：每坪均價49萬元

坪數：9.5~13.5坪

戶數：96戶

類型：大樓

公設比：37% 

樓層：地上13樓、地下4樓

停車位售價：機械車位130萬元

方位：坐西朝東

資料來源：久揚廣告

貳、市場分析貳、市場分析



競爭個案分析

•大同區2006年9月的新推案共有六件，可以發現相較於其
他區位推案量是比較少的，包含京站的小套房推案佔了其
中四件，「THE ONE」銷售現場人員表示，「THE ONE」已
售出九成，雖然銷售人員的話僅供參考，但是以這樣的推
案情況看來，可以發現大同區的小套房的胃納量仍有空
間，若再加上需求者為重視交通便利因素的話，京站是相
當具有競爭優勢的。

•類似「THE ONE」與租賃公司合作的建案，最大的主力市
場應是屬於投資客，在建商保證三年收益的情況下（現場
銷售人員表示月租金三萬元，僅供參考），三年後會不會
引起一陣轉手風潮，可能是一重要考量因素，「THE 
ONE」的建設環境較京站適合作為單純居住使用，對於風
險趨避者來說，擔心未來租金收益不穩定，也可在三年後
收回自住，京站因為樓下經營商場車站等，出入人口複
雜，似乎比較不適合收回自住。



貳、市場分析小結貳、市場分析小結

1、區位優勢，使京站產生市場區隔性

2、量體適中，出租行情看好

3、使用權未來概念



參、財務分析參、財務分析

•假設購買時尚二房，坪數為26.18坪，總價
910萬元，貸款七成。因為其為特殊使用權
產品，所採取的策略有以下兩種：

完全出租45年

出租四年後，賣出獲利了結：預估102年雙子星
機場捷運線通車會達到房價的高點，賣出獲利
了結



相關費用說明相關費用說明

•自備款：273萬元

•貸款：637萬元，318,500元/年，26,542元/月

•裝潢費：預估785,400元（3萬元/坪）

•地租：「特定住辦資產範圍之土地持份」×「當期
土地公告地價之百分之三」計收。

以民國95年度14坪住辦資產為例：

公告地價72,800元/平方公尺×土地總面積21,363    

平方公尺×3％×土地持分約萬分之二＝約9,331元

因此預估二房為18,000元/年

•房屋稅：預估為10,000元



相關費用說明（續）相關費用說明（續）

•房屋租金收入：銷售人員宣稱市場行情為2,200元
/坪，本財務分析打八折採保守估計為46,000元/
月。

•折現：以年利率3％複利計算（為計算方便，恐有
低估）



策略一：完全出租策略一：完全出租4545年年

•預估結果：將於資金投入第19年後開始回
收，屬於長期抗戰型的投資法，最後總獲
利高達767萬元。但是由於45年時間過長，
這段期間將會有許多不確定的因素無法準
確預測，因此所需承擔之風險不小。



策略二：出租四年後，賣出獲利了結策略二：出租四年後，賣出獲利了結

•預估結果：於資金投入第八年賣斷了結
後，總獲利約404萬元，雖然看起來比策略
一略遜一籌，但是策略一費時過長，所需
承擔風險亦較大，因此兩種策略各有利
弊，策略二還不算失敗，應視投資者個人
偏好而定。



優勢優勢

1.溫故知新（新巨蛋）：

產品定位較佳，以二房為主力，

戶數規劃僅728戶
區位及交通動線無敵

2.特殊使用權產品

僅為市價七成優惠價格

首創結構安全保固45年
稅賦方面的優惠：無土地增值稅、贈與稅、遺
產稅。移轉時僅需繳納一萬元移轉手續費（配
偶、直系親屬或二等親內旁系血親親屬間免）
及契稅。



優勢（續）優勢（續）
稅賦方面的優惠： 該地段公告現值很高，因此
移轉不用土地增值稅是唯一大利多。

台北市09501年期大同區市府段一小段(0260)公告現值

（單位：元／平方公尺）

地號 公告現值 

0926-0000 200,000 

0926-0002 223,729 

0926-0003 146,000 

0927-0000 200,000 

0927-0001 407,000 

 資料來源：台北市政府地政處



優勢（續）優勢（續）

3.比一般預售屋更有保障：

信託給萬泰銀行

此個案為BOT案由政府監督，一定會完工

4. 出租管理方便



劣勢劣勢

1.不確定因素

公共設施建設延宕

目前無使用權的保單

管理維護品質

2.使用權產品

加速折舊

不利於房地產之管理維護



劣勢（續）劣勢（續）

3.管理維護問題

出入份子複雜（酒店、辦公大樓、國道客運總
站、威秀影城及購物中心），增加管理成本

中庭花園

到E棟轉乘

4.需求量

大家同是投資客

鎖定外商為需求者（信義區、天母）



劣勢劣勢（續）（續）

5.停車位及停車場

停車位過少

停車場動線問題

6.住戶所需支出費用繁雜

管理費100元/坪（預估）

休閒俱樂部，前三年試用期免年費，但每月需
支付1200元清潔費

停車場管理費600元/月



伍、伍、結論結論

•經過仔細的評估後，此個案有其競爭力，
可考慮進場！



報告完畢報告完畢
請多指教請多指教


