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一、 計畫緣起 

近年來中和地區有許多重大公共設施，如捷運環狀線及萬大線，更有國

民運動中心、鄰里公園等，使公共設施及交通機能越來越完善，也因為鄰近

台北地區，使中和地區的不動產價格近年來呈穩定成長幅度，越來越多人選

擇來中和區置產。 

新北市中和區旁鄰板橋區及永和區，從光復橋、華中橋可快速到達台北

地區。總人口數多達 41.3萬人，為新北市人口密度第六高的市轄區。中和

區內有捷運中和線和四通八達的交通網路及完善的公車路線，再加上未來

完工的三環三線包含環狀線及萬大線，更完善的捷運網絡，將帶來更便利的

生活。其中華中橋靠環河區域華中橋西側區段徵收區域，係為配合臺北都會

區環河快速道路，所辦理之變更新北市中和都市計畫，將原先較低度使用之

土地變更為住宅區使用，並與所規劃綠帶環境隔絕區外之工業區範圍，所開

發之新社區，業於民國 100 年完成開發。目前區域內規畫為數不少之新建

案，例如遠雄玫瑰園、錸麗等新社區，既能俯瞰河岸美景亦能享受更佳之生

活品質與良好的交通環境，是不錯之居住選擇，本案將從購屋選擇之角度作

切入，以此區域進行分析。為快速瞭解此區域之相關資訊，本次使用新北不

動產愛連網進行查詢及分析，藉由新北不動產愛連網套繪圖層功能，能全面

性檢視周邊環境及使用分區，並借助實價分析功能比對與其他區域之價格

差異。 
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二、 基地現況及說明 

2.1區域範圍介紹及標的選擇 

  本計畫基地位於南臨中和都市計畫工業區，北迄新北環河快速道路，東臨華

中橋引道之都市計畫線，西至中和、板橋都市計畫範圍線，為一條帶狀之發展

區域，總開發面積為 18公頃，公共設施用地面積約 6.21 公頃，其中包括公園

兼兒童遊樂場用地 0.56公頃、公園用地 2.14公頃、道路用地 3.30公頃、溝渠

用地 0.21公頃，佔範圍面積 33.17％；餘 12.59 公頃為可建築住宅用地。於 97

年 10月報奉內政部核准本案區段徵收計畫，新北市政府地政局和遠雄集團簽訂

合作開發案，由遠雄集團著手規劃，至民國 100年正式完成開發，目前此區域

為遠雄集團推出左岸系列之建案，區內由遠雄集團進行大規模造鎮，共規劃 15

個社區，本次將針對該區域遠雄 CASA之建案進行深入探討。 

  為了解該區域，使用新北不動產愛連網(以下簡稱愛連網)進行相關查詢，該

區域為區段徵收範圍，愛連網可針對區段徵收範圍進行標記，藉此瞭解周邊環

境，周邊主要道路為環河西路三段、中原街、臨華中橋。詳參圖 2.1-1 及 2.1-2

所示，遠雄 CASA之建案位置圖係利用愛連網之預售屋及新建案功能進行標記，

並使用愛連網查詢都市使用分區進行圖層套疊，可知該區域主要為住宅區，部

分為公園綠地，以綠帶隔絕工業區範圍，該區域面河川區，詳參圖 2.1-3所

示。 

 
     

圖 2.1-1 華中橋西側區段徵收區域現況位置圖
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圖 2.1-2 華中橋西側區段徵收區域現況位置圖 

圖 2.1-3華中橋西側區段徵收區域都市計畫分區圖 
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圖 2.1-4遠雄 CASA社區現況位置圖 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 2.1-5遠雄 CASA社區都市計畫分區圖 
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2.2標的選擇-遠雄 CASA建案 

藉由使用愛連網進行分析後可知，遠雄 CASA建案基地座落於華中段 41 地號，

建設公司為遠雄建設事業股份有限公司，其建照使照號碼為 104中建字第 336

號，地政局業於 109 年 4月 14 日進行查核通過。 

 

圖 2.2-1遠雄 CASA社區資料 

 

 
圖 2.2-2遠雄 CASA社區街景圖 

 

2.3周邊區域及設施 

  愛連網可針對選擇之標的顯示周邊資訊，為了更加深入探討，本次選擇以方

圓 500公尺之範圍進行分析周邊機能，其中包括公共設施、便利商店、公園、

停車場，離該標的最近的公共設施為板中停車場、全家中和金原店，結果顯示

周邊機能尚可，仍在持續發展中。 
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          圖 2.3-1遠雄 CASA 社區周邊設施圖 

 
  愛連網內含 3D立體圖台功能，從右上角開啟該功能後，可以顯示標的附近周

邊建物立體圖，可旋轉 360度觀看建築物之形貌及整體建物街景，並從中得知

周邊建物之概略樓高，其單位為公尺，換算樓層約莫除以 3，經分析後該標的附

近建物樓層並未遮擋光線，因此其採光情形良好。 

 

 
圖 2.3-2遠雄 CASA社區周邊 3D 建物圖(俯視) 
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圖 2.3-3遠雄 CASA社區周邊 3D 建物圖 
 

 
圖 2.3-4遠雄 CASA社區周邊概略樓高  
   
  捷運為重要之大眾運輸工具，同時也是一般民眾購屋的首要考量條件，由於

從愛連網周邊資訊分析，尚無顯示捷運站之位置。故從台北捷運官網下載捷運

路線 KML 檔，利用愛連網匯入圖層功能進行套繪，即能顯示離標的最近之捷運

站為捷運環狀線中原站，藉由愛連網測繪其水平直線距離約為 370公尺，並加

以分析步行之路徑，有上述可知該標的距離捷運站為步行可至距離，上下班通

勤皆能方便。 
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圖 2.3-5帶入台北捷運路線圖 KML檔  

 

圖 2.3-6遠雄 CASA社區距離捷運中原站距離圖  

 
圖 2.3-7遠雄 CASA社區往捷運中原站步行路徑圖 
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三、實價分析 

3.1 公告現值及公告地價 

公告地價及公告現值為地價稅、土地增值稅之納稅依據，亦為瞭解附近

區域行情之參考。經使用愛連網查詢該標的之公告地價為，44,900元/平

方公尺；公告現值為，265,214元/平方公尺，於周邊區域比較價格皆較

高。從歷年趨勢圖知悉，近幾年公告地價有微幅上揚之趨勢，公告現值

則相反，呈現下跌之趨勢。 

  
圖 3.1-1遠雄 CASA社區公告地價圖 
 

   
圖 3.1-2遠雄 CASA社區公告現值圖 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

圖 3.1-3遠雄 CASA社區歷年公告地價及公告現值趨勢圖 
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3.2 實際成交價格 

  民國 101年 8 月 1 日所實施之實價登錄制度，係為不動產買賣、經紀

業居間租賃及代銷預售成交案件都應於期限內進行申報登錄成交案件實

際資訊，並以區段化、去識別化方式揭露不動產交易價格等相關資訊供

大眾參考，如有登錄不實並處以相關法則。實價登錄制度已實施數年，

民眾如要瞭解當地行情，最直接方法就是查詢該區域之實價登錄價格。

而愛連網亦有此功能，故使用該功能查詢選擇標的之相關價格，知曉目

前區域行情之範圍，而愛連網亦可將實價登錄查詢結果，以立體圖層顯

現。 

 

 
圖 3.2-1遠雄 CASA社區周邊實價登錄圖 

 
圖 3.2-2遠雄 CASA社區周邊實價登錄 3D圖 
 
  為了更精準評估標的之合理成交價格，使用愛連網鄰近區域實價分

析，以附近之成交案例為基準進行探討，可知價格區間皆落在 40萬/坪

至 50萬/坪之間，並觀看趨勢圖，整體區域歷年價格分佈，最高點為 103

年 50萬/坪，最低點為 107年 38萬/坪，故此標的可能之成交價格範圍

為 40萬/坪~50 萬/坪。 
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圖 3.2-3遠雄 CASA社區鄰近區域實價分析圖 

 
圖 3.2-3遠雄 CASA社區鄰近區域近年實價趨勢圖 

 

四、個別因素分析 

4.1 土壤液化程度 

  土壤液化潛勢區，分有高、中、低；低潛勢區是指強震時，地基可能

無影響或輕微影響；中潛勢區在強震時，地基可能輕微影響或中度影

響；高潛勢區遭遇強震時，則可能出現明顯液化現象，經使用愛連網查

詢，該標的位於土壤液化低潛勢區。 

 

圖 4.1-1遠雄 CASA社區土壤液化潛勢圖 
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4.2 土地坡度 

  坡度係指一筆土地之平均傾斜比，以百分比表示之，如超過一定百分

比，則不適合做建築使用，該標的位於坡度 0-15%之間。  

 
圖 4.2-1遠雄 CASA社區土地坡度圖 

 

4.3 周邊環保及汙染情形 

經使用愛連網查詢，該標的並無位於汙染區域。 

 
圖 4.3-1遠雄 CASA社區周邊環保及汙染圖 

 

五、結論與分析 
  經上述各項因素評估後，若以 40 萬/坪~50萬/坪購買遠雄 CASA社區標

的，是一個不錯的選擇。新北不動產愛連網擁有許多查詢功能及套繪圖

層，藉由該系統可讓有意購買不動產者獲得更多資訊，借助參考資訊做

出更好之決策及判斷。不過這麼好用的系統，仍有些許改善之空間，例

如若以地標定位進行查詢，卻無法顯示重要之捷運站點，因捷運站點為

選擇不動產位置之重要因素，若能增加該資訊，相信能讓此系統更加便

利。但瑕不掩瑜，這仍是一套強大的地政整合查詢功能，並且只有新北

市獨有之系統。 
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