
北本拿比 Willingdon Heights 土地價值與住

宅開發深度研究報告：2 - 4211 Graveley 
Street 垂直專案分析 
本報告旨在針對位於不列顛哥倫比亞省本拿比市（Burnaby, BC）Willingdon Heights 社區的標的

物——2 - 4211 Graveley Street 進行全方位的垂直地產分析。作為大溫哥華地區住宅密度轉型期

的典型案例，該專案「OASIS」不僅代表了建築技術的現代化，更深刻反映了省政府與市政府在「缺

失的中間層」（Missing Middle）政策上的博弈與融合。本報告將從物理特徵、空間機能、土地演

變、開發策略、法規合規、機械能效、金融效益、區域脈絡及市場競爭力九大維度，為專業投資者

與決策者提供深度洞察。 
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房產當前概況與物理特徵 
標的物 2 - 4211 Graveley Street 位於本拿比北部的 Willingdon Heights 社區，地理位置優越，介

於成熟的低密度住宅區與快速發展的 Brentwood 城市中心之間 1。該物業是一個於 2025 年竣工

的全新四聯排別墅（4-PLEX）專案中的 2 號單位，專案命名為「OASIS」，寓意在繁華都市中尋求一

片寧靜的綠洲 1。 

地塊規模與幾何特徵分析 
標的物所在的地塊具備標準的大溫哥華地區住宅地塊特徵，其幾何數據如下表所示： 

 

參數類別 具體數值 資料來源 

地址 2 - 4211 Graveley Street, 
Burnaby, BC, V5C 3T7 

1 

物業類型 四聯排別墅（4-PLEX / 
Rowhouse / Townhouse） 

2 

土地總面積 (Lot Size) 6,000 平方英呎 (約 0.14 英
畝) 

2 

地塊面寬 (Frontage) 50 英呎 2 



地塊深度 (Depth) 約 122 英呎 7 

建物總室內面積 2,624 平方英呎 1 

竣工年份 2025 年 1 

建築風格 4 層分層式設計 (4-Level 
Split) 

5 

從土地利用角度看，這塊 6,000 平方英呎的地塊被轉化為四個總面積均超過 2,600 平方英呎的

單位，這意味著該土地的總建築覆蓋率與容積率得到了極大化的提升。在傳統的 R5 分區下，這

類地塊通常僅能建造一座總面積約 3,500 至 4,000 平方英呎的獨立屋（包含地下室），而目前的

開發模式則創造了超過 10,000 平方英呎的總居住空間，土地產出效率提升了近 2.5 倍 1。 

地理座標的重要性與戰略地位 
標的物的地理座標具有顯著的交通與商業價值。它位於 Willingdon Heights 社區，與 Brentwood 
Park 社區僅一街之隔 1。 

●​ 公共交通鄰近性：距離 Gilmore 天車站（Gilmore Skytrain Station）步行約 500 公尺，步行時

間約為 6 分鐘 11。在卑詩省政府推行的 Transit Oriented Development (TOD) 政策下，該座

標位於公共交通導向開發的次核心區域，未來具有極高的資產保值性 14。 
●​ 商業配套與便利性：距離 The Amazing Brentwood 購物中心與周邊商業群約 1.2 公里，兼顧

了生活的便利性與居住區的寧靜 11。 
●​ 社區邊界價值：Willingdon Heights 傳統上是北本拿比受歡迎的家庭社區，標的物位於一條

安靜的內街，避開了 Willingdon Ave 或 Lougheed Hwy 的噪音，卻能享受同等的便利 11。 

建築規格與空間配置 
「OASIS」專案的設計核心在於「超大空間」（Ultra Spacious），這在現代大溫地區的聯排別墅市場

中屬於稀缺規格 1。標的物單位的室內面積為 2,624 平方英呎，遠高於市場上常見的 1,200 至 
1,600 平方英呎的三房聯排別墅 1。 

詳細室內格局分佈 
該單位採用 4 層分層式設計（4-Level Split），通過垂直空間的劃分，有效實現了動靜分離與隱私

保護。 

 

樓層區域 空間組成 具體面積/規格 (英
呎) 

亮點與功能描述 



主樓層 (Main) 廚房、餐廳、客廳、2 
個洗手間 

廚房: 13x10; 餐廳: 
15x10; 客廳: 15x12 

開放式設計，中島早

餐吧，兩色櫥櫃，高

品質地板 18 

中層 (Abv Main 2) 2 間臥室、1 間衛浴 臥室1: 11'8x16'3; 臥
室2: 12'11x12'6 

臥室均設有嵌入式

衣櫥與大窗戶，採光

充足 18 

頂層 (Above) 2 間臥室、2 間衛浴 臥室3: 13'3x14'4; 臥
室4: 12'11x11'1 

主臥級別配置，設有

套房衛浴與步入式

衣帽間，外接露臺 18 

地下室 (Basement) 1 間臥室、1 間衛浴、

洗衣區 
臥室5: 12'3x10'6 全地下室設計（Full 

Basement），層高充

足，設有獨立衛浴與

收納空間 18 

合法套房（Legal Suite）與貸款助手分析 
在地產分析中，該專案是否具備「貸款助手」（Mortgage Helper）是判斷其經濟吸引力的關鍵。 

●​ 配置現狀：雖然掛牌資訊標註為「無或未經授權套房」（None, Unauthorized Suite），但地下室

的空間設計具備獨立臥室與全衛浴 5。部分銷售資料提到地下室可作為租賃套房以獲取租金

收入 23。 
●​ 法律潛力：根據本拿比市最新的 R1 分區細則，在 multiplex（多聯排）單位中增設合法套房是

受到政策鼓勵的，前提是必須符合 BC Building Code 的防火分隔要求（Fire Separation）與
獨立出入口設計 15。 

●​ 空間靈活性：標的物的地下室與主樓層有清晰的空間界限，對於多代同堂的家庭而言，這裡

可以作為長輩房或成年子女的獨立空間；對於投資者而言，這裡具備潛在的租金貢獻，提升

了業主的貸款承載能力 3。 

土地歷史與開發演變 
回溯 4211 Graveley Street 的歷史，可以發現這是一場典型的城市轉型缩影。該地塊從一個戰後

單一家庭住宅，轉變為現代高密度的多家庭住宅。 

舊建物背景與演變軌跡 
根據歷史評估數據，原物業是一座建於 1948 年的單層平房（Bungalow）帶地下室，地塊 P.I.D. 為 
002-937-328 7。 

●​ 歷史估值： 
○​ 1996 年 6 月成交價：$150,000 25。 
○​ 2012 年 9 月成交價：$745,000 25。 



○​ 2024 年 7 月成交價：$1,850,000（售予開發商） 25。 
●​ 舊物業特徵：擁有 4 間臥室與 2 間衛浴，總面積約 2,121 平方英呎 7。這座建築在 2022 年的

政府評估中，建築本身的殘餘價值僅為 $53,200，而土地價值高達 $1,696,000 25。這種極端

的「地價房價比」是觸發重建的強烈訊號。 

重建前後的密度與價值對比分析 
開發商取得土地後，將其從 R5 分區（單戶住宅）轉化為目前的開發形態，其價值變遷如下： 

比較項目 重建前 (1948 
Bungalow) 

重建後 (2025 OASIS 
4-PLEX) 

密度/價值變化 

單位數量 1 個單位 4 個單位 +300% 密度提升 

總臥室數 4 間 20 間 (5間/單位 x 4) +400% 居住承載力 

總衛浴數 2 間 20 間 (5間/單位 x 4) 顯著提升生活品質 

整地市場總值 約 $1.85M (2024) 約 $5.6M - $6.0M (預
估總銷) 

約 200% 以上的資產增

值 

產權形式 Freehold Non-Strata 
(單一業主) 

Freehold Strata (多業

主) 
轉化為可負擔性較高的

分層產權 

這次開發不僅是建築物的更新，更是土地機能的重新定義。它響應了本拿比市政府對於增加 
Missing Middle 住房供應的號召，將一塊原本僅供一戶家庭使用的土地，轉變為可容納四戶核心

家庭的現代社區空間 26。 

開發商與市場角色分析 
識別開發商的背景與其市場策略，有助於評估物業的營造品質與未來增值空間。 

小型開發商的典型重建模式 



「OASIS」專案是由一位在當地具有良好聲譽的小型精品開發商（Reputable Builder）興建 1。與大

型連鎖開發商不同，這類小型開發商（Small-to-mid scale builders）在本拿比市場中扮演著關鍵

的角色： 

●​ 專注細節與定製化：由於專案規模僅有 4 個單位，開發商通常會在內裝材料（如電器包、櫥櫃

飾面）上投入更高比例的成本，以期在競爭激烈的 Willingdon Heights 市場中脫穎而出 1。 
●​ 靈活的應變能力：該專案在施工期間正好經歷了本拿比 R1 分區法規的修訂（2024-2025

年）。開發商成功地在新規範下優化了建築體積，實現了 2,624 平方英呎的超大室內面積，這

需要極強的建築規劃能力 12。 

市場策略與品牌定位 
開發商對「OASIS」的市場定位非常明確：「獨立屋替代品」。 

●​ 目標客群：追求寬敞居住空間、需要多個臥室（5個臥室可滿足多代同堂或遠端辦公）、但不願

負擔獨立屋沉重維護工作與高昂價格（Brentwood 周邊新獨立屋價格通常超過 $300萬）的

專業人士家庭 8。 
●​ 定價策略：掛牌價設定在 $1,408,000 至 $1,498,000 之間，這一價格點與周邊高層公寓的三

房單位（約 $130萬-$150萬）重疊，但在居住面積上提供了近乎兩倍的優勢（2,624 sqft vs 
1,200 sqft） 2。 

●​ 銷售賣點：強調「無管理費」（No Strata Fees）與「EV Ready」停車位，直接針對現代買家的核

心痛點進行精準打擊 3。 

都市規劃與建築合規性 
標的物的開發與審批過程是本拿比城市規劃史上的重要一頁，體現了從低密度向 gentle density
（溫和密度）轉型的過程。 

適用分區法規：從 R5 到 R1 SSMUH 
該地塊原屬於 R5 (Single Family Residential) 分區，但目前的合規基礎是 2024 年 6 月生效的新 
R1 Small-Scale Multi-Unit Housing District 7。 

●​ Bill 44 的強制影響：卑詩省第 44 號法案要求所有人口超過 5,000 的市鎮必須允許在單一

家庭地塊上建造 3 至 6 個單位 26。本拿比市隨即合併了原本的 12 個 R 分區，統一改為 R1 15

。 
●​ 高度與體積限制的博弈： 

○​ 省府基準：最初建議允許 4 層建築 26。 
○​ 本拿比修訂：2025 年 10 月，本拿比市議會通過修訂案，將最大高度下調至 10 公尺或 3 

層（含地下室層則外觀為 4 層） 15。標的物採用的 4-Level Split 結構正是為了在 10 公尺

高度紅線內，通過錯層設計挖掘出最大樓層面積（GFA） 29。 

開發許可 (DP) 與建築許可 (BP) 流程 
標的物的順利竣工得益於本拿比為 Missing Middle 住宅設計的快軌審批流程： 



●​ 免除公聽會：由於專案符合 R1 分區的用途，根據新規範，這類專案無需經過市議會公聽會（

Public Hearing），大幅縮短了 6 至 9 個月的審批週期 26。 
●​ 覆蓋率與後退標準： 

○​ 地塊覆蓋率 (Lot Coverage)：對於 4 單位專案，最大覆蓋率約為 40% 15。 
○​ 後退要求 (Setbacks)：前院 3.0-4.0 公尺，後院 1.2-3.0 公尺，側院 1.2 公尺 15。 
○​ 不透水面積 (Impervious Surface)：上限為 70%，以確保社區排水與景觀綠化的平衡 15

。 

機械系統與現代化設施分析 
在 2025 年的新建築標準下，2 - 4211 Graveley Street 在機械性能與能源效率方面具有顯著的領

先優勢，直接對標 BC Energy Step Code 的高階要求。 

能效表現與 HVAC 系統 
1.​ 熱泵供暖與冷卻 (Heat Pump System)： 

○​ 技術原理：取代了傳統的燃氣鍋爐，熱泵利用電力驅動冷媒循環，從室外空氣中提取熱

量（冬季）或排放熱量（夏季） 1。 
○​ 效益：提供全屋中央空調功能，且能效比（COP）通常高於 3.0，這意味著每消耗 1 度電可

產生 3 度電以上的熱能，大幅降低了冬季取暖費用 8。 
2.​ 全熱交換器 (HRV - Heat Recovery Ventilator)： 

○​ 功能：在不開窗的情況下提供 24 小時新鮮空氣循環 3。HRV 在排放室內廢氣時，會回收

其中的熱量預熱進入的新鮮空氣。 
○​ 健康意義：有效過濾大溫地區夏季山火煙霧帶來的 PM2.5，並調節室內濕度，減少霉菌

滋生 3。 
3.​ 輻射加熱潛力：雖然主要系統為強烈通風（Forced Air）式熱泵，但在部分高級單位中可能整

合了局部的電力輻射地板加熱，提供更舒適的居住觸感 37。 

現代化電氣設施 
●​ EV Ready 基礎設施：標的物配備了 1 個 EV Ready 停車位 1。根據本拿比市府規定，這意味

著停車位已安裝 240V 的充電插座或接線盒，業主僅需購買充電樁即可使用，這在電動車普

及化的今天已成為標配。 
●​ 智能家居整合：包含高端不鏽鋼電器包（High-end appliance package）與可能的智能溫控器

（Smart Thermostat），優化能源分配 1。 
●​ 2/5/10 新屋保固：提供 2 年材料與勞工保固、5 年建物外殼（水滲透）保固及 10 年結構保固，

極大降低了前十年的持有維護風險 1。 

金融經濟效益分析 
針對 2 - 4211 Graveley Street 的金融分析，我們將從持有成本、租金收益及資產結構三個維度展

開。 



潛在租金收益估算 
基於 Willingdon Heights 與 Brentwood 區域 2026 年初的市場數據，該 5 臥室單位的租賃價值如

下： 

 

租賃情境 預估月租金 (CAD) 數據支撐與市場邏輯 

整租 (Single Family Home 
Style) 

$5,200 - $6,000 基於該區 3 房租金約 
$3,500-$4,000，額外 2 房
與全新建物溢價 38 

分租 (主要部分 + 地下室) $3,800 + $2,000 若地下室作獨立出入口租賃

（1 房套房），收益可最大化 
39 

長期租約 (Corporate 
Housing) 

$6,500+ 針對附近 BCIT 或企業高管

外派家庭，提供全家居住方

案 

貸款能力與持有成本分析 
標的物的一個核心金融賣點是 「無管理費」（No Strata Fees） 4。 

●​ 對貸款的貢獻：在銀行的貸款壓力測試中，管理費（Strata Fee）的 50% 會計入負債額。$0 管
理費意味著買家在同等收入下，可以獲批更高額度的貸款 2。 

●​ 產權形式的影響：雖然是 Freehold Strata（自由產權分層物業），但由於這類小型 4-PLEX 往
往採用自律型管理，買家無需像居住在大型公寓中那樣每月支付數百加幣的共用設施維護

費，僅需自行購買房屋保險 2。 

我們利用以下負債收入比（TDS）公式進行初步估算： 

 
假設購買價為 $140.8萬，20% 首付，利率 4.5%： 

●​ 月供支出：約 $6,300。 
●​ 地稅：約 $250/月 1。 
●​ 所需最低年收入：約 $195,000 CAD 18。 

數學模型：投資回報率預測 



若作為純投資物業，其毛收益率（Gross Yield）預計為： 

 
在目前的高利率環境下，接近 4.7% 的毛收益率對於北本拿比的新房產而言具有極強的市場競爭

力。 

區域脈絡與社區分析 
Willingdon Heights 正在經歷從「郊區住宅區」向「城市邊緣高密度區」的轉型，這一過程深刻影響

了其社區特徵。 

人口結構與社區屬性 
根據最新的普查與地產人口統計數據： 

●​ 家庭構成：以「年輕家庭」（Young Families）為核心，佔比顯著高於本拿比平均水平 8。 
●​ 職業與收入：居民多從事服務業或專業白領工作（White Collar），平均家庭年收入約為 

$126,777 8。這類人群對高品質、低維護成本的新房產有著持續的剛性需求。 
●​ 生活階段 (Life Stage)：許多是從溫哥華市中心高層公寓搬出的家庭，他們需要更多房間供

孩子或長輩居住，但仍希望保留城市生活的便利 8。 

公共設施與交通便利性 
標的物周邊的公共資源極為豐富： 

●​ 教育機構：距離 Kitchener Elementary 僅 0.3 公里，步行 4 分鐘；距離 Alpha Secondary 約 
1.17 公里 42。 

●​ 康養與娛樂：鄰近 Willingdon 社區中心（0.12km）與 Gilmore 公園 11。 
●​ 醫療與休閒：距離 Burnaby Hospital 約 3 公里，開車 6-8 分鐘即可到達 43。 
●​ 交通評分：Walk Score 為 8.5/10，Transit Score 為 7.8/10，顯示該座標已脫離對汽車的依賴，

符合 TOD 開發理念 3。 

未來發展潛力：Missing Middle 政策的深度影響 
BC 省政府與本拿比市對於 Missing Middle 政策的推動，將使 Willingdon Heights 成為溫和密度

的示範區。 

●​ 土地增值潛力：隨著 R1 分區的穩定，具備 4 至 6 單位開發潛力的地塊將變得愈發珍貴。4211 
Graveley Street 作為先行者，已經完成了高風險的開發階段，買家持有的是已經實現了「密

度溢價」的成熟資產 26。 
●​ 社區多樣性：隨著更多 multiplex 專案落成，該區域的人口密度提升將帶來更多的小型商業

機會，如精品咖啡館、私人診所等，進一步推高區域租金水平。 



市場競爭力比較 
分析標的物在當前市場中的橫向地位，是評估其定價合理性的核心步驟。 

近期掛牌與對標物件對照表 
我們選取了北本拿比區域內性質相似的五個競爭物件進行對比： 

 

地址 掛牌/成交

價 
臥室/衛浴 室內面積 

(sqft) 
單位呎價 關鍵差異點

分析 

2-4211 
Graveley 
(標的物) 

$1,408,00
0 

5 / 5 2,624 $537 面積最大，

單價最低，

性價比極高 
1 

5138 
Dominion 
St 

$1,398,000 5 / 2 1,372 $1,019 面積僅為標

的物一半，

衛浴配置不

足 2 

2078 
Springer 
Ave 

$1,448,000 5 / 5 2,175 $666 屋齡較高，

雖然空間尚

可但設施不

現代 5 

4312 
Georgia St 

$1,499,000 4 / 3 2,184 $686 臥室與衛浴

數量均少於

標的物 2 

2-2667 E 
Pender St 
(Van) 

$1,449,000 4 / 3 1,665 $870 地處溫哥華

，地價稅高

且室內空間

侷促 2 

市場競爭優勢總結 
從對標數據中可以發現，2 - 4211 Graveley Street 在單位面積售價上展現了極大的優勢（

$537/sqft）。相比之下，周邊新開發專案的單價普遍落在 $700 至 $1,000/sqft 區間 5。 

●​ 定價陷阱還是價值窪地？：標的物單價偏低的主因可能是開發商採用了「快速轉手策略」（

Fast Exit Strategy）。由於其總面積達到 2,624 sqft，若按標準單價 $700 計算，總價將逼近 
$180萬，這會超出大多數聯排別墅買家的預算範圍。因此，開發商主動壓低單價，以確保總



價維持在 $140萬至 $150萬的「可負擔甜點位」 8。 
●​ 空間護城河：2,624 sqft 的配置使其在未來轉售市場中幾乎沒有競爭對手，因為很少有開發

商願意在 multiplex 框架下提供如此奢侈的生活空間。 

結論與投資建議 
經過對 2 - 4211 Graveley Street 的全方位垂直化深度分析，地產分析師提出以下總結性洞察與建

議： 

核心結論 
1.​ 土地利用的典範：標的物展示了如何通過 4-Level Split 與 R1 分區法規的結合，在 6,000 

sqft 的土地上實現居住空間的極大化，土地產出價值顯著 5。 
2.​ 空間與價格的錯位競爭力：$140萬的價格買到 5 房 5 衛且面積超過 2,600 sqft 的新房，在

大溫地區屬於極高的性價比方案。其單價 $537/sqft 甚至低於部分較舊的公寓物業 5。 
3.​ 政策風險的免疫性：該專案已成功竣工並符合 2025 年的最新能效與分區要求，避開了未來

本拿比市可能進一步收緊的開發限制（如高度與覆蓋率的微調） 15。 
4.​ 持有成本的絕對優勢：無管理費的 Freehold Strata 產權，配合高效的熱泵與 HRV 系統，使其

持有成本（Operating Expense）極低，對於長期自住或投資極為有利 1。 

行動建議 
●​ 對於自住買家：應重點考察地下室的獨立使用潛力與 strata 物業保險的分擔機制。該物業非

常適合有 2-3 個孩子或需要在家辦公的雙專業人士家庭。其超大空間可提供類似獨立屋的

生活感受，而價格僅為獨立屋的 45%。 
●​ 對於投資買家：考慮到其 $0 管理費與高額潛在租金，這是一個優質的現金流資產。建議對

地下室進行輕度合規化調整，以「貸款助手」形式最大化資本槓桿。 
●​ 市場時機預判：該專案僅剩 1 號單位可用，且當前定價顯著低於區域中位數單價，預計在短

期內將會被市場消化。考慮到 Willingdon Heights 的區位升值潛力，這是一次難得的「入市

紅利」機會 1。 

綜合來看，2 - 4211 Graveley Street 不僅是一處房產，它是本拿比邁向現代都市高密度化過程中

的一個成功實驗，為市場提供了一個兼顧空間感、現代性能與財務負擔性的優質選擇。 

 

免責聲明：免責聲明：本報告基於公開數據與市場分析生成，僅供參考，不構成投資建議。具體交

易請諮詢專業地產經紀與律師。Copyright @InsightEstate.CA 
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