
搜尋個案動機

為一家五口換屋，搜尋適合家人居住的房子。

條件：

1.區位：住宅區，生活環境好，生活機能佳

2.空間：坪數大、採光好、4房以上、附車位

3.交通便利：有公車，近捷運站

4.其他：以新成屋為主，居住環境安全，有管理員



碩一 鄧筱蓉



個案基本資料

地區－台北市文山區

工地位置－仙岩路上（興隆路二段第一巷內）

投資興建－永福機構、福旺開發

工程進度－預售

推出年月－2007年3月動工

預定完工年月－2009年6月交屋

基地面積－約380坪

使用歸類－大樓、別墅







個案基本資料

座西北朝東南坐西南朝東北方位

地上4樓13樓，地下2樓樓層

總價內含車位平面車位190萬元

機械車位210萬元

停車位售價

10%28%公設比

5戶25戶戶數

92~97坪50~65坪坪數

每坪43~45萬元每坪38~42萬元價格

別墅大樓項目



個案特色

安全－近台北市長馬英九官邸，警察定時

巡邏，治安無虞。

環境優質－興隆公園、仙岩公園、仙跡岩

保護區等大、小型綠地。

生活便利性佳－興隆傳統市場及文山行政

中心等，均在步行10分鐘範圍內。

















存Ａ、Ｂ戶未被預購，其餘則銷售一空，Ａ戶旁有一小
塊綠地，建商說是做地下採光用，但將來如何使用？
給誰使用？說明不清













財務分析

議價前－4157萬（單價42.52/坪）

92% （議價空間率約8%）

議價後－3824萬（單價39.12/坪）

75%貸款，貸款年限20年，假設利率3%

本息均等攤還，月付15.9萬。



風險分析

投資興建者為永福機構，福旺開發，但在

內政部營建署的網站上查不到“福旺”，

不過倒是有一家“永福營造”，不知道跟

“達官道”有沒有關係；永福營造登記資

本額為三百萬元，能承包五億元以上的建

案嗎？

一案建商？？





市場分析－供給面

北部市場分析

市場範圍－文山區

產品定位－別墅、大廈（50-97坪）

競爭個案－別墅（有，中古屋）

大廈：哲園、春之樹



各區各類型推案戶數
95Q3與95Q2及94Q3之比較 資料來源：國泰指數95Q3
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全國

1.本季大廈類型推案個數為146件，推案戶數為13,742戶，個案總可銷
金額為1,212億元
2.台北市套房產品為主流，大廈產品比重大幅減少、透天產品比重持平
3.台北市推案主要集中於市郊，主要推案區域產品主力總價608萬至
1,579萬，推案模式以預售為主。



北部地區市場表現 資料來源：國泰指數95Q3

國泰台北市房地產指數相較上一季與去年

同季均呈現價漲量穩的結構，新推個案市

場持續熱絡，穩定的推案規模，配合擴大

開價與穩定議價空間策略，讓單季價格出

現超過4%的漲幅，價格年增幅亦超過一

成，市場持續繁榮。



綜合評估綜合評估——北市北市
國 立 政 治 大 學

台 灣 房 地 產 研 究 中 心

國泰台北市房地產指數，相較上一季與去年同季均呈現價漲量穩
的結構。新推個案市場持續熱絡的結構，持續穩定的推案規模，
配合擴大開價與穩定議價空間策略，讓單季價格出現超過4%的漲
幅，價格年增幅亦超過一成，市場持續處於繁榮階段。

90.62% (△)24.81% (△)--942.7930天成交量

80.41% (++)17.58% (+)38.59%349.6230天銷售率

5.66% (△)6.15% (△)571億元293.55推案量

18.68% (+)8.33% (△)8.75％107.57議價空間率

13.01% (+++)4.66% (+++)44.25萬元/坪114.33開價

11.58% (+++)4.01% (+++)40.69萬元/坪113.66可能成交價格

相較去年同季相較上一季水準值指數台北市



次市場供給-別墅類型分析

安全性較差

管理費高、逐期
開發之干擾

私密性稍差

濕氣高、交通較
不便

缺點

木柵二期重劃區為
山上別墅，達官道
為平地別墅

如陽明山、淡水、
汐止、新店、林口
一帶

備註

私密性最佳
寧適度高

獨立別墅

安全性佳，
自備生活機
能

社區別墅

生活機能佳
產品稀有

市區別墅

空氣清新、
寧適度高

郊區別墅

優點別墅種類



文山區－別墅供給(夏目潄石) 料來源：信義房屋

5,636元/全天候月管理費/警衛管
理

是/無邊間/暗房

有/車庫車位

方塊磚外牆建材

南朝向

6/2/3格局(房/廳/衛)

4樓/1-4樓樓高/樓別

住宅/別墅房屋用途/類型

10.8 年屋齡

93.94坪建物登記坪數

52,566元每月應付金額

2880萬 / 30.7萬/坪總價/平均單價

台北市文山區政大二
街

地址



無守望亭管理方式

5/4/45/3/35/2/3格局

5.3年25.2年10.5年屋齡

1-4/4-1-3/31-3/4 樓層

97.39 坪(含車
位)

95.6280.04 坪(含
車位)

建物總登
記坪數

3500萬元(含車
位價)

3425萬2560萬元(含
車位價)

總價

政大一街興隆路三段政大二街地址

個案三個案二個案一

文山區別墅供給概況 資料來源：永慶房屋



資料來源：蘋果日報



文山區預售供給個案比較

標準2房~3房規劃，
戶戶採光通風佳

4房以上2-6樓(3+1房)

7樓(挑高6米)樓中樓

格局

580 萬 ~ 10001880 萬起1269-1788總價

29 萬 ~ 35 萬30-35單價

地上13層/地下3層地上 11 層/地下1層地上7/地下1層樓層

29%27%25%公設比

20 坪 ~ 35 坪58 坪 ~ 125 坪42-54坪數

興旺公園旁

生活機能佳

近景美女中
近世新大學考試院旁環境

甲山林:高巢實業傳美廣告行隆建設代銷公司

興富發建設東緯建設行隆建設建設公司

春之樹夏悠宮世院官邸建案名稱



市場分析－需求面

北部市場分析

市場範圍－文山區

主力市場－興安里

人口分析

戶數分析



需求分析－購屋搜尋者 資料來源：需求案95Q2季報

購屋動機：首購自住需求仍為主流，主要動機

為改善居住環境與賺取價差，95Q2購屋搜尋者

購屋動機，自住需求佔全部購屋搜尋者77.5%

，首購自住佔52.7%，換屋自住佔24.8%；投

資需求佔22.5%；從自住購屋動機來看，以改

善居住環境，尤其是原屋空間不足為主要原因

，其次為結婚 。



需求分析－購屋搜尋者 資料來源：需求案95Q2季報

95Q2台北市購屋搜尋者的需求狀況呈現信心持續回

升的現象。首購自住需求仍為市場主流，換屋族群增加

，投資需求雖稍有降溫，但近一年來仍呈現增加趨勢；

中古屋與大樓類型仍為潛在需求主流，公寓比重有增加

的跡象。近期與綜合房價信心分數均較上季與去年同季

增加，未來信心分數雖較上季減少，但較去年同季增加

，顯示本季對房價趨勢的信心持續增加，對未來房價的

信心雖較上季減少，但仍維持在相對樂觀的情況。



興安里
人數：6659 人
男性：3196 人
女性：3463 人
面積：0.2847 (km2) 
戶數：2434 戶

文山區
面積－31.5090(KM2)
人口-257,042(人)
密度-8,158(人/KM2)



文山區總戶數趨勢圖
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   文山區總人口數趨勢圖
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興安里總戶數變動
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興安里總人口數變動
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ＳＷＯＴ分析

T-威脅點

文山區預售個案單價較
低，建商聲譽不清

W-劣勢點

離捷運站稍有距離

O-機會點

別墅產品獨樹一格，無
競爭個案

S-優勢點

安全、生活環境良好、
生活機能佳



供需分析總結

1.文山去目前無預售的別墅個案存在，且此別墅
屬於平地別墅，產品獨特，在市場上獨得天
厚，可稱獨佔市場。

2.文山區近十年來戶數增長35%，但人口只增長
14%，又興安里戶數變動比率為57%，高於其人
口變動比率33%近乎2倍，戶數的增長背後隱含
著房市的需求量大。

3.個案位在學區旁，附近多公園綠地，住宅區位
環境品質良好，符合自住需求。



總結

1.此個案總戶數為30戶，進出入人口較為
單純，且大樓價位在2688-1900萬元
間，別墅價位在3900-4500萬元，居民
身分地位相當，容易凝結社區意識。

2.生活環境品質良好，為優良的住宅區。

3.建商的聲譽令人質疑。


