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台GDP成長 IMF上修至2%

政策要聞

受惠主要經濟體成長動能增強，國際貨幣基金（IMF）上修今、明兩年的經濟成長率預估，台灣今年經濟成長率預
測也獲上修0.3個百分點至2%。
IMF在10日公布的「世界經濟展望報告」表示，今年來全球經濟成長力道比原先預期強，幾乎所有經濟體都處於成
長階段，抵銷美國、英國及印度動能偏弱的趨勢。
IMF上修今年全球經濟成長率預估至3.6%，明年也上修至3.7%。IMF也調高對歐元區、日本、中國、新興歐洲以及俄
羅斯的成長預測，對美國今、明兩年的經濟成長預測，分別為2.2%與2.3%，原因是美國總統川普尚未落實稅改計畫。
共和黨已提出三個稅制改革提案，但川普政府最近在稅改上的作為已陷入國會政治分歧的泥濘中。IMF指出，由於
生產力成長疲軟與人口結構改變，長期而言美國的經濟成長動能偏溫和，潛在成長率僅1.8%，遠低於川普政府設定
的3%以上。IMF預估，台灣今年經濟可望成長2%，高於4月報告預測的1.7%，明年成長率預估則維持在1.9%。
展望未來，Fed警告，全球經濟展望的潛在干擾因素可能來自「難以預測」的美國監管、貿易及財政政策，其他可
能干擾因素還包括英國脫歐、央行升息素度過快等。IMF表示，在通膨出現回升至目標的強勁跡象前，已開發國家
的貨幣政策制定仍屬寬鬆。美國聯準會（Fed）正進入始於2015年末的升息周期階段，歐洲央行（ECB）與日本銀行
則仍處於負利率與購債階段。
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財政部公布九月進出口，其中出口金額二八九億美元，創歷史新高。財政部統計處處長蔡美娜表示，九月出口年增
率百分之廿八點一，也創下民國九十九年八月以來、近七年最大增速，台灣出口表現已「連十二紅（連續十二個月
正成長）」，財政部樂觀預估，可望紅到年底，創連十五紅紀錄。
蔡美娜表示，九月出口表現「飛躍性」成長，有三大原因；一是全球經濟復甦力道擴散，各項消費性電子產品拉貨
效應湧現，造成九月積體電路出口再攀新高，其中光是電子零組件單月出口就破百億美元、達一○一點八億美元，
也創歷年單月最高。
其次是台灣對主要出口市場都有兩成以上成長；蔡美娜表示，九月台灣對最重要的出口市場中國大陸和香港，出口
一二一點七億美元，創歷年單月新高，並較去年同期成長近三成，對日本出口十九點七億美元、也是單月新高，對
東協出口五十點一億美元、成長二成五。她表示，九月台灣對亞洲市場出口貢獻全體出口金額達七成二，對歐洲市
場出口廿七點五億美元、較去年同期成長百分之卅九點九，也創下民國九十九年六月以來最高。
去年九月因有中秋連假，加上颱風干擾，比較基期較低，也是今年九月出口表現竄高原因之一。蔡美娜說，第四季
起基期增高，十月出口年增率可能跌回個位數，增幅雖縮小，但出口擴張力道仍強，預估今年出口可能連十五紅，
一路成長到年底。財政部統計，今年一到九月出口累計已達二三一四點八億美元，較去年同期成長百分之十四點三，
第三季出口八三七點六億美元，較去年同季增加一二四點九億美元、成長百分之十七點五。
蔡美娜表示，今年第三季出口金額，比主計總處預估的還高出五十億美元，第三季出口實際成長率、百分之十七點
五，也比主計處預估的百分之十點六高，因此今年出口年增率可望再「上調」，自原先百分之九點四，上看兩位數
的成長率。另外，九月進口為二二二點一億美元、前九月進口累計已達一九○八點八億美元。

連 12 紅…9月出口額 創新高

政策要聞

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



政策要聞

力挺實坪制 北市籲先修實價登錄
房地產市場虛坪爭議不斷，明年起，雨遮、屋簷「不登記、不計價」新制將率先上路，儘管有不少業者反彈，但北
市地政局局長李得全指出，未來實坪制勢在必行，呼籲中央應分階段推動，若有困難，也可先修改實價登錄，將主
建物、附屬建物坪數載明，避免資訊混淆。
若內政部研擬實施實坪制，北市地政局提出幾點建議，包括：以牆心為界辦理測繪登記，可避免牆柱納入計價面積；
突出牆心的陽台、屋簷、雨遮等設施，不予測繪登記；車位不以「單獨所有權」計價，將車位使用方式納入規約規
範，權狀不登記車位編號及持分面積；權狀不登記個人持有公設的持分面積。
地政局地價科長潘依茹表示，民眾買房的公設比往往達3、4成，建物坪數因被虛坪灌水，將會拉低單坪價格，造成
低房價的假象；地政局土地登記科長洪慧媛認為，若實施實坪制，可減少預售屋契約與合建契約的糾紛，也避免將
牆壁、柱子，或是看得到但用不到的設施坪數計入銷售坪數。
李得全指出，建物登記是否會改成實坪制屬於中央權責，但內政部已在積極研議，未來勢必也會召集各縣市政府討
論，因此，北市會先做好準備，並將向中央提出建議，若是採取分階段推動的方式，多數人應較能接受。
他舉例，若是中央初期推動有困難，最簡單的方式可能從實價登錄先著手，目前實價僅揭露移轉總面積，未來應載
明主建物與附屬建物等公設面積，讓資訊公開透明。
不過，也有不少業者認為，若實坪制上路，會造成已購屋的民眾權狀縮水，影響自身財產，甚至政府也無法課徵公
設的房屋稅。對此，地政局官員強調，依照法規不溯及既往原則，並不會影響已持有房屋的民眾；另外，違建沒有
權狀也會被課徵房屋稅，因此只要有心實施，各縣市稅捐處都可跟建管處取得當初建按設計圖，再依照面積課稅。
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以房養老 前三季核貸破百億 承作件數逾2,000件
年金改革退休金愈來愈少、養兒防老不可靠，金管會力推以房養老 。金管會銀行局最新公布國銀前三季推動以房
養老業務的成果，截至 106年9月底，國銀承作件數計2,007件、核貸額度約108億元。目前為止，已有11家國銀開
辦以房養老業務，包括：合庫、土銀、臺企銀、 一銀、華銀、高雄銀行、台銀、中信銀、台新銀、上海商業儲蓄
銀行 及兆豐銀等。
銀行局指出，106年上半年以房養老承作件數達1,751件、核貸額度 約93.09億元，其中，北北基地區以房養老的金
額、件數都居全台之 冠，且北北基老人平均可貸金額達741萬元，遠超過全省老人平均貸 款金額531萬元。
銀行局指出，以房養老貸款業務，自104年11月陸續開辦迄今，各 銀行已積極推出不同貸款方案。首家銀行推出的
是合作金庫商業銀行 ，至今各家已積極推出不同貸款方案，包括貸款本金撥付方式，有按 月定額撥付者，或有結
合信託及年金保險商品等方式為給付，借款人 於申貸時可考量年齡、財務情況、身體健康狀況及生活安養所需費
用 等因素，向銀行洽詢，以選擇符合實際需求之貸款方案。
金管會指出，除了鼓勵銀行進一步思考如何結合其他商品或服務， 以提供更符合年長者需求的產品或服務，也將
持續關注銀行於推展該 項業務時，對於消費者權益之保護及相關風險管理機制。
銀行業者表示，以房養老商品是為提供年長者有房但無現金，或想 提升退休品質的不動產擁有者，向銀行申請以
房養老貸款，取得更多 的養老金，同時能在自己的房子安享晚年。
銀行業者分析，近年房市行情低迷，客戶回歸自住的剛性需求，加 上目前出售不動產換現金不划算，有些客戶還
有遺產稅、贈與稅及房 地合一稅的影響，因此適合用以房養老的方式，讓資產可更靈活運用 。
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市場新聞

建商雙十讓利 催出20億買氣
雙十連假房市買氣開紅盤，各大案場平均來人增加10%至15%，讓利新案如板橋「新外灘－雙江翠」、土城「文心奕
奕」、新莊「鳳凰花園」等銷售亮麗；總計海悅、新聯陽、遠雄等三大指標業者，四天連假合計銷售金額逾20億元。
新聯陽總經理林徹人表示，今年雙十連假旗下代銷新案銷售都有不錯表現，總計四天連假銷售金額超過5億元。觀
察各大新案銷售狀況，其中「華固樂慕」銷售率逾九成將結案，台北市中心「明日綻」小坪數只剩一、二戶。
林徹人指出，兩大指標讓利新案，新莊「鳳凰花園」每天來人約40組、銷售近200戶。土城暫緩重劃區新案「文心
奕奕」，928檔期開案打出每坪39萬元起的讓利價格，不僅新案一天來人達70組，全案銷售率更突破四成。
海悅國際總經理王俊傑指出，這波雙十連假，郊區買氣優於市中心，主因市中心平日就有穩定買盤。反觀郊區部分，
以全球人壽與興富發合作的新竹光武段開發案來說，目前僅潛銷階段，預約人數已突破700組，對接下來開案後的
銷售率有信心。王俊傑指出，整體來說，今年雙十連假旗下新案包括「早安國揚」、桃竹地區新案來人增約二成，
各大案場總計四天銷售金額5億元以上。
甲山林廣告暨愛山林建設總經理張境在表示，此次連假新屋銷售以15至35坪中小坪數產品最熱銷，其中板橋「新外
灘-雙江翠」去化逾八成，每坪成交均價在43萬至48萬元，第二期「新外灘-仰真」預計10月底接棒。汐止「筑丰陽
陽」穩定去化中；在讓利案刺激市場買氣回籠下，旗下代銷的土城新案「金城舞」也將以3字頭、11月初登場搶市。
遠雄房地產總經理張麗蓉說，四天連假期間，全台八個接待中心、20個新案銷售共創造出2,200組來人數、較去年
同期增加45%，四天銷售金額達10億元、約60戶，其中林口「新未來」、台中「遠雄之星六」銷售率都不錯。

甲
桂

林
廣

告
 

版
權

所
有

，
翻

印
必

究



蛋白區賣壓重 雙北委售屋四間有一間降價

市場新聞

永慶房仲網統計9月網路住宅委售物件，全台降價物件占比近兩成，雙北市都在25%上下，等於四間房子就有一間降
價，永慶房產集團經理謝志傑表示，從降價物件占比來看，市場向下比價的壓力仍大。
大台北以新北土城區降價物件占比最高，待售物件有四成物件都已降價，謝志傑分析，土城區位於新北市蛋白邊緣，
自2015年開始有大同莊園開出破盤價格，也是雙北新案降價的起點，目前價格如果不比板橋及中和低，民眾多半不
會考慮。新北市另一降價物件較多區域是新莊區，占比達三成。謝志傑分析，新莊雖有捷運加持，但在板橋在「江
翠one」推出4字頭破盤價搶市後，新莊也連帶受影響，加上新莊副都心、頭前重劃區新案量體大，但周邊生活機能
上尚未完備，降價效應持續發酵，中古屋也無法置身事外，讓新莊區降價物件占比高居不下。
台北市也以萬華區、北投兩個外圍蛋白區降價物件較多，其中萬華占比38%最高，主要是萬華物件大多屋齡較高，
雖然房價比起周邊中正、大同區便宜，但缺少重大建設題材，若價格沒有優惠，難獲購屋人青睞。
北投區降價物件占35%，謝志傑分析，北投近年在奇岩重劃區拉抬下，墊高區域房價，但在價格修正後，重劃區賣
壓重，可選擇的物件多，相對買方比價空間拉大，讓北投成為降價物件占比第二高的區域。

台北車站商圈 飯店爭相搶進 基泰忠孝商用大樓2019年將加入戰局，3～5年內至少5大開發案較勁
被視為飯店一級戰區的台北西區站前商圈，未來3～5年將戰火噴出 。基泰建設興建中的「基泰忠孝」商用大樓預
計2019年上半年加入戰 局，加上10月將正式簽約的台北市「市議會舊址」豪昱營造地上權案 、皇翔建設攜手萬豪
集團旗下的「萬麗酒店」(RENAISSANCE)、20 18年將招標的「雙子星C1D1」和「北門郵局都更案」，至少5大飯店
開發案將同台較勁。
房市景氣循環已經從高峰走向低潮，除了加工出售的住宅案之外， 可提供長期穩定現金流的商用不動產，躍居為
建商下波開發的首選。 基泰建設副總經理張玉貞表示，未來基泰的願景就是採住宅、經營、 商用地產，三足鼎立，
並深耕雙北；其中商用地產方面，基泰重頭戲 就是「忠孝基泰」，結構體已完成，預計2019年取得使用執照。
張玉貞表示，「基泰忠孝」是37層樓的大樓，位於「國門」地段的 忠孝西路台北車站大樓對面、重慶南路，預計1
～4樓引進購物商場， 樓上則為國際品牌的觀光飯店，正在物色、溝通中。將來營運之後， 基泰並沒有零售計畫，
而會在未來將視市場狀況、整棟價值，再決定 全棟出售。基泰目前看待下修中房市的因應策略，是「去住存商 」，
逐漸降低住宅開發案的比重，相對也會提高商業地產的開發比重 。過去以依賴住宅零售為主的經營策略，也會改
為採「整化全棟出售 」為主的經營模式。
台北西區商圈，也是飯店旅館重兵布局的一級熱門戰區，除了 基泰建設「基泰忠孝」可望簽下國際品牌飯店之外，
預計10月由台北 市政府與豪昱營造工程正式簽訂50年地上權契約的台北市「市議會舊 址」，未來也不排除會作飯
店使用。 皇翔建設將在京站對面的台汽北站興建約300間房的萬豪集團旗下 的「萬麗酒店」(RENAISSANCE)，則預
估2019年第3季開幕。
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都更利多無效 北市3區公寓跌回三字頭了

市場新聞

政府雖釋出不少都更利多，實價資料顯示，北市各區公寓仍跌多漲少，中正區
年跌21%最重，文山、北投及萬華區公寓均價都已跌回三字頭。
全國不動產企研室主任張瀞勻說，近一年中央、地方為加速推動都市更新，祭
出容積獎勵、稅負減免等多項措施，但市場並不看好，投資人卻步，自住客也
不買單，加上新建案讓利搶市，衝擊中古屋市場，公寓價格因此持續下修。
全國不動產統計北市今年前七月公寓實價登錄均價，與去年同期相比，12個行
政區有九個下跌、一個持平，僅有中山區、信義區上揚，但漲幅僅1%~2%。
跌最重的是中正區，去年公寓均價每坪67.8萬，今年53.3萬元，跌破6字頭，
年跌幅達21%，且交易量萎縮4成5，今年前七月僅成交29件，全市最少。張瀞
勻說，中正區房市目前呈現「有價就無量、無價才有量」，能成交的大多是距
捷運較遠，房價相對便宜的房子。
內湖區公寓均價去年一坪43.8萬元，今年滑至40.4萬元，年跌7.8%，跌幅排名
第二，文山區從41.1萬元跌至38.4萬元，跌幅6.6%，名列第三。
張瀞勻表示，內湖公寓雖然價格下跌，但因內科園區就業人口支撐，今年前七
月公寓交易179件，交易量名列北市第一。
實價顯示，去年北市僅有萬華區公寓均價三字頭，但今年北投、文山也都跌破
四字頭，加入三字頭行列。
張瀞勻分析，雖然政府持續釋出都更利多，但整合仍難如登天，甚至因為新利
多，讓部分都更案必須重談，日前通過的危老條例，雖省略都更審議程序，且
有獎勵容積、減稅等誘因，未來是否能在買賣交易上加溫，仍待觀察。甲
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黎明已至？ 北市房價睽違半年重回五字頭

市場新聞

根據台北市地政局最新住宅價格指數，睽違半年，北市平均房價在今年6月重回50萬大關，大樓房價連兩月回升，
公寓則連四月上揚，四個次分區，6月僅萬華文山北投房價下滑，其餘均上揚。
住商不動產企研室主任徐佳馨表示，和移轉棟數回升一樣，北市房價從四字頭回到五字頭，也是房市打底訊號，不
過由於成交量仍小，價格波動大，能否站穩五字頭仍須觀察，預料再大跌機率不大。
北市地政局統計實價資料，每月公布住宅價格指數，今年6月全市住宅價格指數108.75，較前期上漲0.51%，標準住
宅總價1,361萬元、標準住宅單價50萬元/坪，為去年12月均價跌破五字頭，落到49萬元長達半年之後，首度回到50
萬元。地政局將北市分成四個房市次分區，其中大安信義中正區、中山松山南港區、士林內湖大同區6月均較前月
上漲，萬華文山北投區微跌0.3%。
今年6月全市住宅均價，和2014年6月高點一坪54.9萬元相比，下跌約8.9%，已不到一成。次分區中，大安信義中正
區較歷史高點下跌13%，跌幅最重；萬華文山北投區較歷史高點下跌1.59%，最為抗跌。
徐佳馨表示，北市這波房價修正由蛋黃區領跌，卻也率先打底，推估獲利了結者出場後，自用換屋需求盤轉進支撐，
讓蛋黃回穩，而蛋白區震盪除因買盤觀望外，區域新成屋與預售屋扮演「降價猪隊友」，是房價下修的重要角色。
徐佳馨指出，目前大樓產品仍是換屋首選，換屋族群較有經濟力，因此價格穩健。而在價格下修後，民眾選擇更多，
也願意轉進好區域，價格也連帶被拉上。
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住展雜誌公布 房市衰退藍燈連三亮

市場新聞

9月預售、新成屋一手市場的案場來人量維持8月水準。不過，住展雜誌企研室經理何世昌表示，不少新案以高價或
創新高價開出，造成市場買氣下滑，讓9月房市風向球再亮起衰退的藍燈，是7月以來進入連續三個月谷底衰退的藍
燈信號。
據住展雜誌最新統計，9月因多數時間處在民俗月內，新釋出的成屋戶數與8月差距不大、共300多戶，且全都是中、
小型量體的成屋案，單一案量達10億元以上的指標案掛零。
9月下旬民俗月結束後，預售案大量湧現，全月預售推案金額近350億元，單一案量達10億元以上的指標案有中山
「明日綻」、大同「常殷首鑄」與「民權好合」、板橋「新外灘－雙江翠」、蘆洲「城市知己Ⅱ-倫敦公園」、桃
園「和發天鑽」、龜山「百川樂沐」。
在來人與成交組數方面，9月維持8月市況，大台北地區的熱銷案周來人組數可達50至200組，一般建案仍維持15至
30組，人氣低標案則落至五至10組。
何世昌指出，因9月開高價、創新高價新建案較今年初多出二成以上，造成買氣率衰退近一成，以致9月房市風向球
總分走低至29.7分，較8月微減0.8分，對應燈號為藍燈。
何世昌指出，雖然今年民俗月房市略為轉淡，不過，928檔期所帶起的購屋旺季才剛起跑，新推案蜂擁而出，業者
對第4季房市抱持高度期待；若買氣保持穩定，則風向球分數可望擺脫藍燈，轉亮黃藍燈。
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陶朱隱園售價各界猜 外媒估每戶上看20億

市場新聞

由威京集團投資興建的「陶朱隱園」明年第1季完工，威京對於該案銷售狀況及售價仍不願透露，不過外媒預估，
該案每戶售價約人民幣4至5億元，約合新台幣18億至22億元，以單價換算均價在每坪500萬元以上，將是台灣房產
史上單價及總價最高的住宅個案。
「陶朱隱園」售價各界揣測，日本東京電視台今年2月曾預估每戶售價74億日圓（約新台幣20億元），包括新華網
等多家上海媒體今年8月預估每戶至少為人民幣4億至5億元。
以此推估，該案建商期待平均售價將挑戰每坪500萬元，將遠遠超過目前國內豪宅--鴻海總裁郭台銘以每坪358萬元
購入「信義富邦」1樓戶別、「河南王」王任生以每坪298萬元購入「帝寶」等豪宅單價記錄。
中華工程表示，該案為先建後售，並未公開銷售或委託仲介代銷銷售，威京會先針對有興趣客戶進行資格審核，必
需符合具公益精神及工商界成功人士二項條件，也會對其公司財力進行審核，近期已有不少客戶去看過工地，目前
客戶型態以中、港、台兩岸三地華人及持國外護照華人為多。
由於中工延壽國宅都更案「常翠」等案委信義代銷銷售，也應上海信義代理之邀，分享「陶朱隱園」垂直森林的創
新結構設計、安全規劃、節能環保及高樓層種樹的選樹、種植及維養等。
由於「陶朱隱園」運用高強度鋼材及隔震系統，加上針對未來氣候變遷可能產生的強風、暴雨、暖化等做出建築結
構方面的因應，預估建築壽命年限至少可達300年以上。對於售價，上海信義代理總經理陳榮智認為，陶朱隱園以
房產售價平攤持有年限，並不算高。
「陶朱隱園」目前現場持續由總營造商華熊營造執行中，已完成核心筒區電梯及兩翼住戶區鋁窗安裝，地下室水電
配管，預計2018年第1季完工，目前已吸引多組國際買家的垂詢。關於外界最關心的售價，中華工程董事長特助沈
輝庭則表示，基於客戶隱私，不便對外透露。
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