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個案基本資料

7層地下層

46層樓層別

30%公設比2536坪基地面積

2~4萬元/坪議價空間99年5月預定完工年月

36萬元/坪單價95年8月推出年月

396～612萬元主力總價預售工程進度

11～17坪主力坪數山圓機構投資興建

165~190萬元車位售價
文化路一段
、民生路口

工地位置

套房使用歸類台北縣板橋市地區



個案特色

•摩天住宅：四大棟建築的樓高，分別為四
十六樓、四十三樓與二棟四十樓規劃，為
板橋市內罕見的超高建築。再加上該案訴
求挑高三米六鋼骨結構，換算下來，地上
物四十六樓的高度，將近一百六十六公
尺，高樓層景觀佳。

•板橋銷售規模紀錄：總銷售金額約達150
億。



個案規劃

•A棟40層樓，一層20戶，主要產品為12坪小
套房。

•B、C棟分別為46、43層，混和2X坪、5X
坪、130坪中大坪數的住宅。

•D棟43層，主要產品為中坪數住宅及16坪套
房。

•地下室預計出租為商場。



位置圖



基地空照圖(ㄧ)



基地空照圖(二)



區域-新板特區

•新板特區位在板橋市文化路上，佔地約48公頃，在
還沒規劃此特區之前是板橋菸酒公賣局、中山國中
及火車調度場的原址，為了因應台北鐵路地下化及
振興板橋市的發展，將上述3個單位遷移、菸酒公
買局廢除、中山國中遷址，調度場遷至樹林，並將
新的板橋火車站北移了600公尺到特區內，也因為
板橋火車站在此特區內，所以稱之為新板橋火車站
特區，簡稱為新板特區。



區域發展潛力
4鐵共構：

4鐵指台鐵、高鐵、捷運土城線與環狀聯絡線，土城線已
於5月底通車，未來北縣各鄉鎮市間聯繫的重要交通系統的
環狀線，預計於2012年通車。

台北縣的信義計劃區：
台北縣重要的施政重點，包括4鐵共構形成的交通轉運中

心、金融機構中心、大型娛樂商圈規劃、辦公大樓中心、高
品質住宅群並有大型集會廣場、綠地公園等休閒機能規劃近
來政府近擬擴大特區範圍，進行再開發計畫，區內預計將有
百貨公司、國際飯店、藝術展演中心、巨蛋體育園區等重大
招商或建設，欲打造北縣信義計畫區的遠景。



交通可及性

•大眾運輸：

捷運板南線新埔站四號出口旁，文化路上亦有不少
公車站牌，大眾運輸條件甚佳；

•聯外道路：

旁邊有北二高高架道，過一個紅綠燈便直接上高速
公路，且附近有華江橋、萬板橋、華翠大橋，距離
台北市車程僅需5分鐘，另外距離台北縣市政中心
僅需兩分鐘車程。

•未來高鐵通車，捷運直達板橋火車站換上高鐵，從
家門口到高雄可望2小時之內抵達；



照片(新埔捷運站四號出口)



照片(主要聯外道路-文化路)



照片(另一角度的文化路)



交通動線示意圖



機能

•生活機能：此個案附近的生活機能不錯，附近有便
利商店、傳統市場(新埔市場)、文化路上餐飲店眾
多，而到了晚上旁邊的莒光路更形同小型的夜市一
樣熱鬧；

•金融機能：緊臨郵局、彰化銀行、荷蘭銀行、第一
銀行等；

•文教機能：距離致理技術學院、江翠國中、莒光國
小、台北縣文化局步行十分鐘以內；

•休閒機能：住家附近公園綠地多(中山公園、八德
公園、民生公園等)，亦有公園住宅特色。



競爭個案面-超級F1

套房使用歸類

35%公設比5層地下層

2~3萬元/坪議價空間24層樓層別

316車位數97年8月預定完工年月

36萬元/坪每坪單價95年10月推出年月

360～900萬元主力總價預售工程進度

10～25坪主力坪數
馥華集團、馥達建

設
投資興建

727戶可售戶數
縣民大道與民權

路口
工地位置

170萬元車位售價台北縣板橋市地區



競爭個案面探討

兩案規劃類似，皆以小套房為主，超級F1
公設比較高，區位上超級F1更接近新板特
區精華地段，需特別注意的是，超級F1即
94年4月推出的F1建案，差別在於代銷公司
不同以及變更部分規劃，隱含著此地區套
房產品的銷售情形似乎不佳。



投資觀點

•偏向投資角度：

短期買入賣出，賺取差價。

•偏向消費角度：

以自住為主。



偏投資角度

本案屬於預售類型，至民國99年才完工交
屋，經驗上看來，捷運土城線通車後帶動
新板特區最近一波房價的上漲，因此設定
投資主要目的為賺取買賣差價，掌握賣出
時間為關鍵，時點上高鐵通車或交屋後的
捷運環狀線通車應為較佳選擇，惟上漲幅
度與當時房市景氣如何將影響獲利多寡。



板橋市歷年戶數暨人口數統計表

資料來源：板橋市戶政事務所

54231927050127181817692194

54151226982227169017471493

53935626850027085617231592

53547626609526938116891591

53269426433726835716537890

52905926233526672416207189

52385025960026425015821088

52028625735626293015379587

51941225689226252015039086

52432325905726526614923285

合計女男

人口數
戶數年份



板橋市歷年戶數暨人口數統計圖
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戶數、人口數變動情形

0.15%1.26%807220794

0.38%1.91%1999.5563076.556平均

0.72%2.01%3880340092

0.52%2.14%2782353791

0.69%2.04%3635330790

0.99%2.44%5209386189

0.69%2.87%3564441588

0.17%2.26%874340587

-0.94%0.78%-4911115886

85

人口數變動百分
比

戶數變動百分比人口數變動戶數變動年份



需求面

•95Q2台北縣購屋搜尋者對房價看法為持平
傾向看漲，然而對於未來一年的房價趨勢
漲跌看法相當分歧，看漲者比重較上季略
減，且看跌者比重增加，但相較去年同季
看漲者比重仍有增加，看跌者比重則相對
減少，顯示近一年來台北縣購屋搜尋者對
未來房價仍相對看好。

資料來源：台灣住宅需求動向季報95Q2



台北縣推案狀況
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95年板橋市推案狀況
資料來源：國泰房地產指數季報

3683,53617板橋市

銷額(億)銷戶Q1~Q3

總可總可

個案數

95年



偏投資角度結論

新板特區近來推案數甚多、供給量大，單
價也屢創北縣新高，已經十分接近台北市
房價水準，其原因似乎非因實際需求，而
是訊息面的利多加上建商推波助瀾的炒作
結果，且台北縣尚有存量待市場消化以及
銷售率未能獲得改善的隱憂，可能漲幅有
限，欲以買賣差價為報酬主要來源的投資
策略風險頗高。



偏消費角度探討(一)

•戶數多達1500戶，將來出入必定複雜，且
套房產品購買者有一定比例是投資客，將
來住戶組成難以預測，社區意識難以凝
結，管理上難度高，居住品質不穩定。

•實際參觀後得知A棟40層800戶僅四台電
梯，有電梯數不足的憂慮，上下班時尚未
面臨外在交通塞車問題，就先接受電梯塞
車的考驗，將近1600戶也極有可能發生停
車場出車問題。



偏消費角度探討(二)

•本 案 雖 符 合 房 地 產 最 重 要 的 「 Location 、
Location、Location」，但單價高出區域行情甚
多，30%公設比面積亦不算低，單價過高造成銷售
未如預期，消費者接受度仍有待觀察。

•實際詢問得知建商將A棟40層樓全部歸劃成小套
房，BCD棟坪數稍大且樓層戶數較少，高樓層則規
劃為大坪數景觀豪宅，這種規劃方式應該是為了管
理上便利及增加中坪數需求者的購買意願，但其高
單價配上中坪數，總價已足以購買台北市的住宅或
者附近競爭個案坪數較大的產品。



偏消費角度探討(三)

•依據銷售人員說法，高樓層有一流的建材
和VIEW，但有能力購買高樓層豪宅(總價
4000萬以上)的消費者很有可能因為戶數太
多以及對捷運依賴程度相對低而打退堂
鼓。

•實際詢問管理費每月約70元/坪，但社區部
份公設採會員制，住戶僅能免費加入會
員，但每月須繳1500元清潔費才能使用。



偏消費角度探討(四)

•實際詢問銷售人員發現部分公設產權仍屬
於建商，且銷售人員語意模糊不願說明，
可能對住戶權益造成影響。

•A棟旁為高架道路及大馬路，中低樓層有噪
音與空氣污染的隱憂。



偏消費角度結論

•本案最吸引人之處在於區位條件，但是戶
數過多的問題將造成管理上困擾，電梯及
停車場等待的時間成本將與區位優勢帶來
的效益抵銷，且此個案以較低的總價掩飾
其高單價，加上管理費偏高的情況下，對
套房鎖定的年輕族群或捷運族而言，租屋
或者選擇中古屋也許較為划算。



衍生討論

•本個案為坪數最大130坪，最小11坪的集合
式住宅，從不動產開發者角度來看，是否
有更好的規劃方式？

•新巨蛋單價36萬/坪，已高於台北市文山
區，導因為新板特區諸項利多，特別是交
通建設，未來台北縣市諸項交通建設陸續
完工後，對房價影響之影響如何？


