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壹、 前言 

    100 年 12 月 30 日「平均地權條例」、「地政士法」及「不動產經紀業

管理條例」修正公布相關條文，建立不動產成交案件實際資訊申報登錄

制度，並自 101 年 8 月 1日施行至今已近 10年，不動產交易資訊之透明

化、公開化為不動產交易安全之重要基礎，藉由實價登錄大數據資料

庫，可統計出房價波動情形、價量變動、剖析交易市場之狀況…等，並

能使買賣雙方了解市場行情，當交易資訊愈公開透明，買賣雙方資訊對

稱，不動產交易市場越能達到健全之目標。 

    雙和地區為早期開發城市，發展成熟、人口稠密、生活機能完整及

交通網絡便利，向來以自住需求為主軸，且地理位置鄰近臺北市，常為

外地人來臺北工作的居住首選。近年來預售屋的低自備、輕鬆付款方式

及彈性客變符合客製化需求等特性，逐漸成為房市購屋之主流，遂本文

乃先對雙和地區進行 110年均價行情分析，進而針對預售屋統計成交量

及交易熱區的分析，俾提供購屋者能了解雙和地區預售屋產品之變動趨

勢及方向，並藉由雙和地區預售屋推案交易熱區地圖，以期作為民眾購

屋之參考。 
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貳、 分析成果 

一、 雙和地區預售屋均價行情分析 

    經統計中、永和地區 110 年全年實價登錄資料(如下圖 1、圖

2)，針對預售屋與新成屋(屋齡五年以內)進行價量分析，預售屋均價

在永和區以頂溪捷運站最高，達 65.2萬元/坪，樂華夜市等其餘 3個

生活圈均價在 62.3-64.9萬元/坪，整體預售屋均價約 64.4萬元/

坪。 

圖 1、永和區預售屋實價登錄分布情形及預售新成屋價差比率統計表 

    反觀中和區最高價位則於華中橋西側區段徵收區，達 55.6萬元/

坪，該區域道路整齊街廓方正，建物新穎，區內素地已無多，未來供

給有限。加上高樓層住宅具有河景，部分產品定位為大坪數豪宅，亦

拉高整體區域均價行情。其次主要集中於捷運沿線，包含南勢角、區

公所景安及秀山國小(捷運景平、秀朗橋站周邊)等生活圈，均價約在

53.9-54.6萬元/坪，中和區整體預售屋均價約 52.8萬元/坪。 
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圖 2、中和區預售屋實價登錄分布情形及預售新成屋價差比率統計表 
二、 雙和地區預售屋成交量分析 

    觀察成交量統計資料，雙和地區預售屋總件數共計 976件，其中

中和區佔 68.1%，永和區僅佔 31.9%，因永和區素地供給較少，主要

推案來源多仍以都市更新或危老改建為主，而中和區除了有整體開發

區外，尚有多處工業區都市計畫變更案，大面積住宅素地相對較多，

推案量較大進而使其預售屋成交佔比高。 

三、 雙和地區預售屋交易熱區分析 

    觀察雙和地區預售屋成交量分布情形，永和區預售屋交易最熱絡

在樂華夜市生活圈，樂華夜市以永平路為主要幹道，向東至永和路一

段，向西至中山路一段，區內主要使用分區為商業區，商業氣息熱

絡，生活機能方便，步行十分鐘左右可達捷運頂溪站或永安市場站。

110年預售屋實價登錄案件量達 154 件，占全區交易量高達 49.5%，

交易主要集中於永和路一段、中正路及自由街。 

    中和區預售屋交易熱區主要在區公所景安、積穗地區及南勢角生

活圈。區公所景安生活圈，該生活圈擁捷運景安站交通機能及中和區

公所行政資源，歷來為建商推案首選之一，110年主要交易集中於圓

通路 141 巷、景平路及南山路，實價登錄總成交件數達 190件(占中

和區統計成交量的 28.6%)。其次為積穗地區，該生活圈雖目前無捷
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運站，但透過中山路三段、中正路可連結至國道 3 號、台 64 線快速

道路及板橋生活圈，區內有大型購物中心、新生街市場滿足生活機

能，積穗國中小及中和高中囊括 12 年國教，並擁雙和地區稀有大面

積綠地-員山公園及嘉穗公園，此區完善的生活機能適合有小孩的家

庭納入購屋首選。110年主要交易集中於台 64線西側一帶的連城路

巷內、新生街及中山路二段，實價登錄總成交件數達 162 件(占中和

區統計成交量的 24.4%)。第三為南勢角生活圈，該區以捷運南勢角

站為核心，北至景平路一帶，南至中和國中周邊，區內國小、國中林

立，有景新街早市、和平街黃昏市場及興南夜市，全時段均能滿足生

活飲食需求。110年主要交易集中景新街、安樂路口，實價登錄總成

交件數達 100件(占中和區統計成交量的 15%)。 

四、 雙和地區預售屋與新成屋價差比率分析 

    預售屋如同房屋期貨交易，購屋者只需支付自備款即可獲得未來

取得房屋之權利，基於其輕鬆付款方式、興建中可客變格局之彈性、

新工法推陳出新、對房地產市場未來的正面預期等因素，造成預售屋

價格高於新成屋價格的正價差現象普遍存在。經統計雙和地區兩者價

差比率，結果顯示永和區平均價差比率約在 7.7%，中和區平均價差

比率約在 5.4%。主要原因可能在於永和區人口密度高，生活機能良

好，與台北市僅一橋之隔，住宅長年處供不應求狀態，致永和區整體

價差比率較高。 

    另觀察中和區預售屋新成屋價差比率可發現，除積穗生活圈外，

區公所景安及南勢角等中和新蘆線捷運生活圈價差比率較高，均超過

1成。顯示該兩捷運站仍受中和在地居民喜愛，在營造施工費及建材

上漲趨勢下，建商仍有能力提高銷售單價而將成本轉嫁給消費者，致

其預售屋新成屋價差比率較大。積穗生活圈價差比率較大主要是統計

期間區內部份預售屋建案為在地知名建商、千坪基地及較佳建材設備

而拉高該區整體預售屋均價。至於中山路大潤發周邊生活圈價差比率

呈現負值，則是因該生活圈在 110年的預售屋與新成屋案例過少且個

別條件差異大所致。其中預售屋僅有 1案位於巷弄之內且均成交於

110年 Q1 房價基期較低之時，而新成屋則多位處於中山路二段主要

幹道上且多為中小坪數而單價較高，致該生活圈價差比率反呈現負

值。惟換個角度思考，預售屋之購屋者若仔細尋找比較仍有機會找到

預售屋價格低於新成屋之高 CP值建案。 
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參、 未來積極作為 

一、 持續掌握區域預售屋房市波動情形 

    定期觀察轄區內實價登錄之預售屋成交案例，分析交易市場波動

情形，並統計交易熱區。 

二、 公開發布相關資訊-雙和地區預售屋推案交易熱區地圖 

    如下圖 3以 110 年預售屋實價登錄為核心，針對預售屋交易均

價、成交量及與新成屋價差比率進行分析比較，統計交易熱絡之地

區，並放置於本所網站供民眾參考。 

 
圖 3、雙和地區預售屋推案交易熱區地圖 
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肆、 結論 

    有鑑於預售屋市場近期話題仍然不斷，預售屋如同房屋期貨交易，

購屋者只需支付自備款即可獲得未來取得房屋之權利，基於其輕鬆付款

方式、興建中可客變格局之彈性、新工法推陳出新及對房地產市場未來

的正面預期等因素，使得預售屋價格高於新成屋價格的正價差現象普遍

存在。 

    從本文統計可見雙和地區兩者價差比率於永和區平均價差比率約在

7.7%，中和區平均價差比率約在 5.4%。主要原因可能在於永和區人口密

度高，生活機能良好，與台北市僅一橋之隔，住宅長年處供不應求狀

態，致永和區整體價差比率較高。而永和區預售屋交易最熱絡在樂華夜

市生活圈，中和區預售屋交易熱區主要在區公所景安、積穗地區及南勢

角生活圈。 

未來本所將持續觀察區域預售屋房市波動情形，同時透過網站提供相

關公開資訊，俾讓民眾等參與者參考。 

 


