
 

 

 

十年視角：新北房地市場趨勢分析 

─以不動產成交案件實際資訊申報資料應用分析 
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一、 前言 

新北市自民國 99 年底升格以來，各項重大交通建設不斷推動，如三環六線的環狀

線、淡海輕軌及安坑輕軌陸續通車，興建中之萬大-中和-樹林線、環狀線南北環段、捷

運汐東線等軌道建設 ，以及淡江大橋 、淡北道路等公路系統 ，國道一號 、三號增設匝道

等工程，將提升各行政區聯外交通便利性，吸引人口及產業移入，本市人口自 99年 12

月升格時的 389萬 7,367人，成長至 113年 12月的 404萬 7,001人，增加約 15萬人。 

地政局辦理本市多處整體開發區之開發 ，如二重疏洪道兩側地區 、土城暫緩發展區 、

金山地區 、林口工一 、新莊泰山塭仔圳等市地重劃區 、與新莊北側知識產業園區 、八里

臺北港 、新店中央新村北側 、中和秀朗橋北側 、新店十四張 B單元 、安坑輕軌 K8站周

邊地區 J單元等區段徵收區 ，均能有效落實都市計畫內容 ，並提供住宅區 、商業區 、產

業專用區等可建築土地 ，並完善該區域之公共設施 ，連同地主自組重劃會辦理的板橋永

翠及江翠水岸 、三重仁義 、新泰塭仔圳內港泰 、新泰等自辦市地重劃區 ，均吸引許多不

動產開發業者推案興建，成為本市近年交易熱絡之區域。 

而不動產成交案件實際資訊申報登錄  簡稱實價登錄）自 101年 8月實施以來 ，因

買賣所有權移轉登記均須向本市各地政事務所申報實價登錄 ，於篩選剔除異常價格後對

外提供查詢，現成為各界廣泛運用之參考資訊。本次將以過去 10 年之房地買賣實價登

錄資料  即交易日期於 104年 1月 1日至 113年 12月 31日）進行分析 ，觀察全市整體

房市價格變化 ，民眾在購屋區域的偏好是否有所改變 ，並透過時間序列的價格與成交量

變化，檢視特定政策或總體經濟情形是否確實會造成影響。 

二、 本市整體房市價格變化 

統計全市 104年至 113年買賣實價登錄資料計有 462,267筆，其中高達 437,093筆

集中在升格前 10個縣轄市  即板橋 、新莊 、中和 、永和 、新店 、三重 、蘆洲 、土城 、樹

林 、汐止區），以及毗鄰前述行政區的林口 、三峽 、淡水 、五股及鶯歌等近年受整體開發

區陸續興建住宅大樓而吸引人口移入的 15個行政區 ，占比達 94.55%  若加入泰山 7,661

筆、八里 6,839筆，則有 97.69%的交易量集中在 17個行政區，各行政區交易量如表一

所示），爰接下來就交易量前 15大的行政區進行價格分析。 
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表一 104 至 113 年全市各行政區各年度房地交易量統計 

行政區\年 104 105 106 107 108 109 110 111 112 113 總計 

板橋區 4,338 3,778 5,708 5,652 6,737 6,596 6,185 4,260 4,992 4,458 52,704 

淡水區 4,234 4,574 4,041 4,738 4,313 5,681 6,150 5,119 4,998 4,881 48,729 

新莊區 4,166 3,407 4,392 4,234 5,685 7,291 5,841 3,894 4,135 3,760 46,805 

中和區 3,270 3,037 4,016 4,283 4,588 5,083 5,243 3,870 3,833 3,811 41,034 

三重區 2,923 2,283 2,950 3,148 4,628 5,774 5,248 3,432 4,041 3,453 37,880 

新店區 2,829 3,222 3,514 4,066 4,529 5,105 4,358 3,166 3,272 2,964 37,025 

汐止區 2,489 2,382 2,841 3,662 3,866 4,054 4,059 3,206 2,914 2,654 32,127 

林口區 2,309 2,384 2,616 2,597 3,351 4,816 4,388 2,396 1,956 1,648 28,461 

土城區 2,021 1,758 2,031 3,117 3,698 3,906 3,021 2,122 2,183 1,922 25,779 

永和區 1,482 1,536 1,606 1,686 2,149 2,056 1,925 1,529 1,677 1,611 17,257 

五股區 1,866 970 1,287 1,541 1,886 2,112 1,673 1,403 1,399 1,083 15,220 

蘆洲區 1,330 1,291 1,422 1,598 1,781 1,914 1,611 1,519 1,465 1,249 15,180 

樹林區 1,229 1,298 1,247 1,338 1,866 1,705 1,568 1,276 1,210 1,125 13,862 

三峽區 1,669 1,150 1,583 1,360 1,407 1,702 1,190 880 1,008 1,229 13,178 

鶯歌區 594 650 1,151 1,568 1,701 1,651 1,970 816 969 782 11,852 

泰山區 501 493 664 647 749 1,175 1,180 885 763 604 7,661 

八里區 368 288 402 467 576 1,033 1,237 915 968 585 6,839 

三芝區 378 297 329 336 269 350 346 359 356 339 3,359 

深坑區 181 195 186 170 241 280 263 225 188 213 2,142 

瑞芳區 143 168 220 164 199 151 177 177 179 184 1,762 

萬里區 120 122 120 114 118 151 168 160 331 188 1,592 

金山區 100 96 130 125 108 178 174 170 137 118 1,336 

貢寮區 15 14 15 21 12 20 23 15 16 20 171 

石門區 12 7 9 8 3 7 10 15 29 15 115 

雙溪區 10 12 8 14 15 12 12 7 13 8 111 

石碇區 6 4 4 6 3 20 6 1 1 3 54 

坪林區 1 

  

1 

 

2 4 1 4 

 

13 

烏來區 

 

2 1 2 

 

1 

  

1 3 10 

平溪區 

    

1 2 

 

2 2 2 9 

總計 38,584 35,418 42,493 46,663 54,479 62,828 58,030 41,820 43,040 38,912 462,267 

資料來源：新北市政府地政局 

價格分析部分 ，在排除 1樓 、地下層以及其他特殊交易  如急買急賣 、受債權債務

關係影響、特殊關係交易、受風俗民情影響、與政府機關交易）及異常價格不揭露者，

約有 32.3 萬筆資料，經統計全市平均成交單價除 105 年略有下跌外，整體呈現上漲趨

勢 ，113年較 104年上漲 39.82% ，將近 4成 ，且漲幅自 111年後更為明顯 ，交易量前 15

（單位：件） 
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名行政區各年度平均成交單價、113年較 104年之漲幅如表二。 

表二 104 至 113 年交易量前 15 名行政區各年度平均成交單價統計 

行政區\年 104 105 106 107 108 109 110 111 112 113 漲幅(%) 

板橋區 43.23 42.92 42.64 41.96 45.83 46.08 47.49 51.73 55.86 59.33 37.24% 

淡水區 22.93 21.30 22.04 22.78 22.81 23.92 24.84 27.21 27.85 29.94 30.60% 

新莊區 38.14 35.42 36.59 36.16 37.26 39.15 41.67 43.51 45.11 48.81 27.99% 

中和區 40.09 38.74 39.22 42.23 42.30 42.53 44.55 46.81 48.17 53.58 33.66% 

三重區 39.87 38.63 39.85 39.47 42.09 42.43 45.16 46.91 50.97 54.42 36.49% 

新店區 37.99 37.32 38.41 42.08 42.63 45.07 43.66 45.61 47.43 49.58 30.53% 

汐止區 30.51 29.37 30.31 31.61 31.82 31.14 32.82 35.97 37.17 41.45 35.85% 

林口區 28.22 28.66 29.46 28.18 29.48 30.72 34.02 36.34 37.26 42.51 50.62% 

土城區 34.89 33.09 32.89 34.90 36.52 37.04 38.52 41.57 44.69 49.34 41.43% 

永和區 46.53 47.97 49.31 49.45 51.93 48.99 50.47 53.03 55.30 60.86 30.79% 

五股區 28.51 25.84 26.32 26.67 26.66 27.40 29.85 34.09 35.27 39.05 37.00% 

蘆洲區 34.09 36.98 36.13 36.33 36.09 36.78 38.56 41.70 42.97 48.10 41.09% 

樹林區 24.94 24.80 24.95 26.71 27.72 28.57 29.75 31.74 33.71 36.77 47.43% 

三峽區 23.25 22.54 23.14 24.18 25.06 26.34 29.56 32.91 35.77 41.20 77.17% 

鶯歌區 18.82 19.37 19.56 20.42 21.26 22.21 24.55 27.33 31.40 32.52 72.76% 

全市 32.65 31.58 32.73 33.25 35.10 35.81 37.27 39.64 41.98 45.65 39.82% 

資料來源：新北市政府地政局 

 

圖一 104 至 113 年全市平均成交單價 (單位：萬元/坪) 

資料來源：新北市政府地政局 

進一步觀察交易量前 15 名行政區房價上漲幅度，漲幅最高前三名依次為三峽、鶯

歌、林口，分別上漲 77.17%、72.76%及 50.62%，其交易量分別集中在三峽臺北大學特

定區 、鶯歌二橋 、尖山及鳳鳴重劃區 、林口特定區第三 、四期開發區 ，均為近年成交熱

絡的新興地區或整體開發區 。分析其原因 ，因市區房價較高且近年持續上漲 ，購屋者在

總價與負擔能力考量下 ，轉往近年有重大公共建設推動 ，且可透過國道 、台鐵通勤的外

圍區域購屋 ，以通勤時間換取較大的房屋坪數 、或降低購屋支出 ，使得原先價格較低的

（單位：萬元/坪） 
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區域因需求增加 ，且因整體市場價格上漲 ，在比價效應的溢價效果加持下 ，漲幅明顯高

於其他行政區。 

三、 民眾購屋區域偏好 

以 104至 113年的各行政區各年度房地交易件數觀察 10年間民眾購屋偏好區域，

即交易熱區是否有變化。 

交易量前 3名的行政區依序為板橋 、淡水 、新莊 ，其中板橋 、新莊二區為本市人口

數前 2名的行政區 ，因擁有省道 、快速道路可銜接國道往來各地 ，且有捷運板南線 、新

莊線 、機場捷運及環狀線 ，提供區內外通勤及消費人口往來流通 ，復區內二 、三級產業

發達 ，居住需求高 ，又近年舊市區陸續推動都市更新增加房屋供給 ，更受新興整體開發

區如板橋江翠水岸重劃區 、新莊副都心 、頭前重劃區及塭仔圳自辦重劃單元之發展帶動 ，

各年度交易量多能盤據本市前 3名  淡水區既有發展區域沿中正東路 、淡金路 ，往來通

勤仰賴捷運淡水線及省道 ，近年淡海新市鎮因房價較市區低廉 ，且交通建設如已通車的

淡海輕軌綠山線 、藍海線 ，興建中的淡江大橋及淡北道路未來通車後將可望紓緩尖峰時

間塞車情形 ，提高該區交通便利性  復因街道設計方整適宜行人步行 ，且區域環境依山

傍海景觀優美 ，成為外國人 、退休人士及 SOHO族  Small Office, Home Office ，微型工

作室或在家工作者）購置區域的首選之一。 

 

圖二 104 至 113 年本市交易量前 15 名行政區各年度交易件數 (單位：件) 

資料來源：新北市政府地政局 
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圖三 104 至 113 年本市各主要交易行政區房地成交件數分布 

資料來源：新北市政府地政局 

本市交易量前 15 名行政區多半位於臺北市西側，圍繞臺北市第一環之行政區除上

述板橋 、淡水二區外 ，中和 、三重 、新店 、汐止等四區 ，年交易量約 3,000至 5,000件 。

唯一位於東側的汐止區 ，產業面近年推動  大汐止經貿園區」吸引許多企業進駐 ，且可

連結鄰近臺北市南港軟體工業園區 、內湖科技園區 ，就業人口移入且亦因北市房價外溢

效果 ，帶動汐止房市發展  中和 、三重及新店則有公路橋梁連結北市 ，亦有多線捷運提

供通勤人口往返 ，加以近年舊市區陸續推動都市更新增加房屋供給 ，更受整體開發區如

華中橋北側區段徵收區 、二重疏洪道附近地區市地重劃區 、新店中央新村北側區段徵收

區的發展推動，持續吸引首購族、換屋族群在此區置產。 

至第二圈行政區如土城 、五股則分別毗鄰板橋 、新莊 ，因區內土城暫緩發展區及附

近地區市地重劃區 、五股洲子洋重劃區的發展 ，吸引人口移入  外圍的林口 、樹林 、三

峽及鶯歌區 ，近年成交量亦有所增加 ，係因林口新市鎮 、三峽樹林臺北大學特定區 、鶯

歌鳳鳴重劃區的發展 ，加上機場捷運 、捷運三鶯線 、台鐵等軌道建設 ，結合既有的國道

1號、國道 3號，提高外圍行政區的交通便利性，亦吸引首購族群以通勤時間換取房價

及空間、亦因區內公共設施規劃完善，且有大型醫院而吸引退休人員置產居住。 
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四、 時間序列價量變化分析 

不動產兼具消費  居住）使用及投資性 ，故其成交價量經常受房市相關政策 、總體

經濟因素  如利率 、股匯市變化）影響 ，透過回顧各季交易量 、平均成交價格之價量變

化，可一窺過往特定事件對不動產市場造成的影響。 

有關不動產交易所得稅 ，除依  土地」及  房屋」分別課徵土地增值稅 、契稅 ，過

往僅就 房屋交易所得」部分申報課徵 財產交易所得稅」，惟所得稅法於 104 年 6 月

24日修正公布 ，於 105年 1月 1日以後取得之不動產 ，於出賣時應按實際出售價格扣除

原始取得成本 ，並扣除土地增值稅土地漲價總數額後 ，按持有期間對應之稅率課徵  房

地合一稅」，因該稅之課徵大幅提高不動產移轉之稅負，故 105 年第 1 季成交量大幅減

少，且短期投機炒作需求退場，105年平均成交單價較 104年微幅下跌 3.28%，呈現量

縮價穩之短期局面。 

惟全球經濟情勢自 107年起持續復甦 ，各國持續貨幣政策以量化寬鬆  QE）方式 ，

提供金融市場足夠的流動性，因貸款利率相對低廉，房市交易熱絡，107至 109年平均

成交價格呈現穩定上漲 ，漲幅達 7.7% ，而交易量呈現爆發式成長 ，增加 35% ，呈現價量

俱漲之局面。 

自 110 年起政府因應市場過熱情形，推出平均地權條例新制、房地合一稅 2.0，將

預售屋市場納入管制及課徵房地合一稅 ，且央行強化信用管制 ，取消自然人第二戶購屋

貸款寬限期、代管最高成數最高降五成並擴及全國實施等。此外亦受新冠疫情 Covid-

19）影響致看屋人潮減少，109年第 4季至 110年第 2季交易量持續減少，平均成交價

格呈現短期回檔情勢  另政府為抑制預售屋和新建成屋的炒作行為 、引導房市溫和修正

並建立健全的市場交易秩序 ，於 112年 2月修正公布平均地權條例 ，修法重點包括限制

預售屋及新建成屋換約轉售 、重罰炒作行為 、建立檢舉獎金制度 、管制私法人購屋以及

預售屋解約申報登錄，並自 112年 7月 1日實施，修法至實施前後市場呈現觀望狀態，

至交易量持續呈現減少 ，惟本市各主要行政區生活機能完善 ，剛性需求仍有效支撐房價 ，

平均價格仍呈現上漲。 

而為擴大減輕無自有住宅家庭購屋負擔 ，財政部青年安心成家購屋優惠貸款  俗稱

新青安貸款）自 112年 8月 1日起放寬各項條件 ，包括最高貸款額度提高至 1,000萬元 、

貸款年限延長至 40 年，寬限期延長至 5 年等 另現行公股銀行減收利息半碼續辦，再

由政府補貼 1碼至 115年 7月 31日止 ，112年第 2季成交量再度明顯回升 ，直至 113年

9月 21日央行祭出第 7波選擇性信用管制 ，針對名下有房產者購屋貸款不得有寬限期 ，

且自然人購買第二間房屋貸款成數最高不得超過五成 ，購置高價住宅 、公司法人購買住

宅及建商餘屋貸款均不得超過三成，整體成交量減少 33%。 
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圖四 104 至 113 年本市交易量及平均成交單價走勢分析 

資料來源：新北市政府地政局 
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五、 結論 

 一）住宅價格近 10年整體呈上漲趨勢 

本市房地平均成交價格整體上漲近 4成 ，其中三峽 、鶯歌 、林口漲幅最為明顯 。惟

近年受政府打炒房政策壓抑 ，加上資金環境緊縮  高利率時代延續），未來本市房價整體

漲幅預期將趨緩 ，但區域分化現象可能更加明顯 ，生活機能完善 、交通便利的區域  如

板橋 、新莊 、三重 、中和等核心區域）仍可望維持小幅穩定上漲  較偏遠 、發展未完全

成熟地區則可能面臨價格修正或盤整。 

 二）房地交易熱區仍集中西側，且交易熱絡區域擴展明顯 

板橋 、淡水 、新莊仍是交易量前三大熱區 ，交易量穩定增加 。本市整體交易熱區分

布從蛋黃區  板橋 、新莊 、三重）向汐止 、林口 、土城等區域擴展 ，呈現出  由核心向

外擴散」的趨勢 。隨著蛋黃區房價高漲 ，自住與首購族可能持續向外圍蛋白區  如樹林 、

五股 、泰山 、三峽 、鶯歌）擴散 。重劃區與整體開發區  如新泰塭仔圳重劃區 、樹林大

柑園都市計畫區）將成為新一輪交易熱點，未來幾年交易量有望增加。 

 三）房市受政策影響，交易量與價格呈現階段性變化 

105 年房地合一稅上路後，短期交易明顯下滑，成交量驟減 107 至 109 年，受全

球低利率與寬鬆貨幣政策推動 ，交易量大增 35% ，價格也穩定上升  112至 113年 ，打

房政策  平均地權條例修正 、囤房稅 2.0 、信用管制）接連上路 ，導致交易量明顯縮減 ，

但因通膨與剛性需求支撐 ，價格仍持續上升 。預期未來政策效果將持續發酵 ，使投機性

購屋需求大幅減少 ，惟因本市人口基數大 、剛性自住需求強 ，中小坪數住宅需求仍具支

撐力。 


