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華固名人道華固名人道

吳怡蕙吳怡蕙 李芳怡李芳怡



搜尋動機搜尋動機

信義計劃區發展日漸飽和，磁吸效應與信義計劃區發展日漸飽和，磁吸效應與
土地飆漲的雙重擠壓土地飆漲的雙重擠壓

整個東區發展隨著捷運環狀線將在整個東區發展隨著捷運環狀線將在20082008
年開始陸續通車營運帶動年開始陸續通車營運帶動

政府投入千億資金建設內湖與南港科學政府投入千億資金建設內湖與南港科學
園區，讓內湖與南港房價看漲，雙雙創園區，讓內湖與南港房價看漲，雙雙創
新高。新高。

推案熱絡推案熱絡







基本資料基本資料

投資興建：華固建設投資興建：華固建設

類型：大廈類型：大廈

推出年月：推出年月：9595年年99月月

預計完工日期：預計完工日期：9898年年66月月

基地：基地：21372137坪坪

戶數：戶數：129(129(住住))、、25(25(店店))

樓層別樓層別:14/2:14/2

坪數規劃：坪數規劃：6565、、7777、、8888

開價開價:48~52:48~52萬元萬元

公設比：公設比：29%29%

車位數：車位數：235235



環境特寫環境特寫

四大交會點四大交會點((圓環圓環))--金湖路、民權東路六段金湖路、民權東路六段
捷運葫州站捷運葫州站(200M)(200M)
新明星學區新明星學區--麗湖國小麗湖國小
醫療、購物、娛樂、公園醫療、購物、娛樂、公園
內湖科學園區內湖科學園區
交通網絡交通網絡::中山高、北二高、堤頂環東大道、麥帥一、二橋中山高、北二高、堤頂環東大道、麥帥一、二橋



基地配置圖基地配置圖

175175米面寬米面寬

66%66%綠覆率綠覆率--高出法定高出法定50%50%

店面挑高店面挑高--精品使用精品使用

停車入口在巷道內停車入口在巷道內



建築特色建築特色

建築外觀取經貝聿銘的新羅浮美學，試圖將古典與現代並列呈建築外觀取經貝聿銘的新羅浮美學，試圖將古典與現代並列呈
現，低樓層現，低樓層--全石材打造全石材打造 ，高樓層，高樓層--金銀雙色的微反射玻璃金銀雙色的微反射玻璃



精工美學精工美學

結構工學結構工學

制震工學制震工學

防水工學防水工學

防潮工學防潮工學

靜音工學靜音工學

活水工學活水工學

活氧工學活氧工學

光纖到府光纖到府

安全防護安全防護

養護工學養護工學



結構工學結構工學

RCRC牆厚度牆厚度15cm15cm，樓地板厚度，樓地板厚度18cm18cm

窗框加強補筋，以防漏水窗框加強補筋，以防漏水



制震工學制震工學

阻尼器阻尼器(48(48隻隻))

抗震係數大幅提升至抗震係數大幅提升至0.26G0.26G，超越法規規定，超越法規規定0.23G0.23G。。



防水工學防水工學



防潮工學防潮工學



活水工學活水工學

雙水槽潔淨工程雙水槽潔淨工程

((架高架高20cm)20cm)
不鏽鋼管工法不鏽鋼管工法

陶瓷淨水器陶瓷淨水器



活氧工學活氧工學

地下室通風工法地下室通風工法((誘導式排風機誘導式排風機)    )    浴廁抽風管，當層室外排放浴廁抽風管，當層室外排放((防臭防臭))



靜音工學靜音工學

雙層配筋雙層配筋

(RC(RC牆厚度牆厚度15cm)15cm)
輕質隔間牆輕質隔間牆

氣密窗氣密窗



光纖到府光纖到府

新數位豪宅新數位豪宅

提升頻寬提升頻寬



養護工學養護工學

明暗管混合工法明暗管混合工法 污水廢水採分流分排污水廢水採分流分排



安全防護安全防護

中央電腦安全管理系統中央電腦安全管理系統

社區主入口區監控系統社區主入口區監控系統

數位影像監視錄影系統數位影像監視錄影系統

電腦連線門禁管理系統電腦連線門禁管理系統

停車場安全暨防制系統停車場安全暨防制系統

住戶影像對講保全系統住戶影像對講保全系統

警衛巡邏防護管理系統警衛巡邏防護管理系統



名師團隊名師團隊

建築設計：黃永洪建築設計：黃永洪

結構工程結構工程

空間設計空間設計

庭園景觀庭園景觀

門廳設計門廳設計

燈光計劃燈光計劃



財務試算財務試算

貸款成數：貸款成數：70%70%

利率：利率：3%3%

2020年付清年付清

若購買若購買7777坪坪

總價總價=42=42萬萬**77=3,23477=3,234萬萬

自備款：自備款：970.2970.2萬萬

每月應付：每月應付：125,550125,550元元



市場分析市場分析

供給面供給面v.sv.s..需求面需求面

12.31%12.31%（（++++++））4.36%4.36%（（++++++））41.3141.31萬元萬元//坪坪118.19118.19台北市大廈套房台北市大廈套房

7.25%7.25%（（++++++））1.32%1.32%（（++++））19.6619.66萬元萬元//坪坪113.43113.43全國大廈套房全國大廈套房

11.58% (+++)11.58% (+++)4.01%4.01% (+++)(+++)40.6940.69萬元萬元//坪坪113.66113.66台北市台北市

7.38%7.38% (+++)(+++)1.41%1.41% (++)(++)17.2017.20萬元萬元//坪坪106.85106.85全國全國

相較去年同季相較去年同季相較上一季相較上一季水準值水準值指數指數可能成交價格可能成交價格

92.24%(92.24%(△△))25.57%(25.57%(△△))----974.29974.29台北市大廈套房台北市大廈套房

38.84%(+)38.84%(+)15.55%(15.55%(△△))----686.83686.83全國大廈套房全國大廈套房

90.62% (90.62% (△△))24.81% (24.81% (△△))----942.79942.79台北市台北市

23.53% (23.53% (△△))4.16% (4.16% (△△))----517.49517.49全國全國

相較去年同季相較去年同季相較上一季相較上一季水準值水準值指數指數3030天成交量天成交量



市場分析市場分析

需求面需求面

263975263975262544126254419013790137942424942424SepSep--9595

2618372618372616375261637588663886639331109331109494

2612012612012622472262247287335873359233259233259393

2597892597892627138262713886266862669147169147169292

2586112586112641856264185685169851699069889069889191

2545212545212633802263380283170831708947638947639090

2535842535842646474264647482202822028885608885608989

2495882495882641312264131280236802368791568791568888

2446422446422639939263993977764777648698038698038787

2373492373492598493259849374863748638541328541328686

2319722319722605374260537472563725638473548473548585

2260552260552632863263286369487694878384658384658484

內湖區總人口內湖區總人口台北市總人口台北市總人口內湖區總戶數內湖區總戶數台北市總戶數台北市總戶數



人口與戶數成長情況人口與戶數成長情況
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市場分析市場分析

需求面小結：需求面小結：

–– 就人口成長而言：台北市的成長已經慢慢就人口成長而言：台北市的成長已經慢慢
萎縮，甚至為負成長，而內湖區成長速度萎縮，甚至為負成長，而內湖區成長速度
雖然已慢慢趨緩，但仍維持在正的成長雖然已慢慢趨緩，但仍維持在正的成長
率。率。

–– 就戶數成長來說：內湖區的戶數成長速度就戶數成長來說：內湖區的戶數成長速度
比台北市整體快，內湖區的戶數維持在增比台北市整體快，內湖區的戶數維持在增
加的狀況。加的狀況。

–– 由人口及戶數的成長情況來說，內湖區對由人口及戶數的成長情況來說，內湖區對
房屋的需求大於台北市的平均狀況。房屋的需求大於台北市的平均狀況。



市場分析市場分析

供給面供給面
–– 推案量推案量

依據國泰房地產指數季報指出：依據國泰房地產指數季報指出：95Q295Q2在各行政區中，以大安區、中在各行政區中，以大安區、中
山區與士林區為主要推案區，內湖區位居第四，而山區與士林區為主要推案區，內湖區位居第四，而95Q395Q3，以大同，以大同
區、中山區與內湖區為主要推案區。區、中山區與內湖區為主要推案區。

1%1%--43%43%105%105%--53%53%--12%12%--67%67%30%30%--25%25%較去年同季變動率較去年同季變動率

3%3%60%60%88%88%--50%50%--24%24%--67%67%73%73%--43%43%較上季變動率較上季變動率

4,0524,05228281,3831,3832,6412,6417575332020525294Q394Q3

3,9963,99610101,5071,5072,4792,4798787331515696995Q295Q2

4,0984,09816162,8352,8351,2471,2476666112626393995Q395Q3

小小
計計

透透
天天

套套
房房

大大
廈廈

小小
計計

透透
天天

套套
房房

大大
廈廈

推案戶數推案戶數((戶戶))推案個數推案個數((件件))
台北市台北市



市場分析市場分析

供給面供給面

–– 推案單價推案單價

414139393535內湖區內湖區

515141414646台北市台北市

9595年第年第33季季9595年第年第22季季9595年第年第11季季平均主力單價平均主力單價((萬萬))



市場分析市場分析

供給面小結：供給面小結：

–– 就供給量來說：由近幾季的資料來看，內就供給量來說：由近幾季的資料來看，內
湖區的推案量一直位居前幾名，可以看出湖區的推案量一直位居前幾名，可以看出
推案量多而且還算穩定。推案量多而且還算穩定。

–– 就推案單價來說：從主力單價來看，台北就推案單價來說：從主力單價來看，台北
市全區由於受到各區推案影響，造成單價市全區由於受到各區推案影響，造成單價
起伏大，但內湖區的表現卻是穩定成長。起伏大，但內湖區的表現卻是穩定成長。

–– 由上述兩點，可推斷建商對內湖地區發展由上述兩點，可推斷建商對內湖地區發展
持正面態度，因此持續推案且單價越來越持正面態度，因此持續推案且單價越來越
高。高。



市場分析市場分析

競爭分析競爭分析

–– 中古屋中古屋
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成交單價 屋齡

15.215.223.123.1131311.211.214.614.612.212.213.913.916.416.417.717.716.816.8屋齡屋齡

35.235.229.329.336.936.937.837.843.543.5353532.632.632.432.429.829.832.432.4成交單價成交單價

10109988776655443322119595年年



市場分析市場分析

北北南南東北東北朝向朝向

5.85.80.70.74.34.3屋齡屋齡

5.2.25.2.24.2.24.2.24.2.24.2.2房廳衛房廳衛

1414551111總樓層數總樓層數

33114 4 樓層數樓層數

45.645.642.742.737.19 37.19 單價單價

368036803350335018501850總價總價

80.6880.6878.4178.4149.74 49.74 坪數坪數

台北市內湖區成功台北市內湖區成功
路五段路五段

台北市內湖區民權台北市內湖區民權
東路六段東路六段

台北市內湖區民權台北市內湖區民權
東路六段東路六段地點地點

閱讀歐洲閱讀歐洲絕代風華香草花園絕代風華香草花園麗湖絕美名廈麗湖絕美名廈



競爭個案競爭個案——長耀緻上長耀緻上

大廈大廈使用歸類使用歸類

3232公設比公設比33地下層地下層

44--66議價空間議價空間1212樓層別樓層別

6868車位數車位數97/0997/09預定完工年月預定完工年月

4949每坪單價每坪單價95/0995/09推出年月推出年月

30383038主力總價主力總價預售預售工程進度工程進度

6262主力坪數主力坪數長耀長耀投資興建投資興建

3030可售戶數可售戶數
民權東路六段民權東路六段296296

巷巷工地位置工地位置

425425基地面積基地面積內湖區內湖區地區地區



艷冠東方艷冠東方

大廈大廈使用歸類使用歸類

27.327.3公設比公設比22地下層地下層

N/AN/A議價空間議價空間1111樓層別樓層別

8181車位數車位數98/1198/11預定完工年預定完工年
月月

45~4845~48每坪單價每坪單價95/0995/09推出年月推出年月

30383038主力總價主力總價預售預售工程進度工程進度

6363主力坪數主力坪數蓮園蓮園投資興建投資興建

40/1040/10可售戶數可售戶數
民權東路六段民權東路六段

工地位置工地位置

約約900900基地面積基地面積內湖區內湖區地區地區



競爭個案比較競爭個案比較

勝勝總評比總評比

勝勝勝勝景觀景觀

勝勝勝勝學區學區((小學小學))

勝勝交通交通

勝勝勝勝生活機能生活機能

??????規劃設計規劃設計

勝勝基地面積基地面積

勝勝建商建商

艷冠東方艷冠東方長耀緻上長耀緻上華固名人道華固名人道



SWOTSWOT分析分析

競爭個案多競爭個案多近捷運，增值潛力大近捷運，增值潛力大

威脅威脅機會機會

距市區有段距離距市區有段距離

生活機能尚未完備生活機能尚未完備

價格仍偏高價格仍偏高

環境優美基地大又方整環境優美基地大又方整

建築規劃良好建築規劃良好

位處明星學區位處明星學區

位於四期重劃區位於四期重劃區

劣勢劣勢優勢優勢



總結總結

整體來說，華固名人道是一個相當不錯整體來說，華固名人道是一個相當不錯
的個案，有環境優美、交通便利、建商的個案，有環境優美、交通便利、建商
聲譽優良等優勢，但離市中心仍有段距聲譽優良等優勢，但離市中心仍有段距
離且價格偏高，本組認為在經濟許可情離且價格偏高，本組認為在經濟許可情
況下，可列入購屋考慮。況下，可列入購屋考慮。



簡報結束簡報結束

謝謝大家謝謝大家


