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第三章　新北市住宅市場分析

徐國城1、梁瑩瑩2、歐陽家宇3

1 中國文化大學都市計劃與開發管理學系副教授
2 中國文化大學都市計劃與開發管理學系碩士班研究生
3 中國文化大學都市計劃與開發管理學系碩士班研究生

壹、前言

新北市之土地面積為2,052.57平方公里，轄下計有29個行政區，總人口

數逾四百萬人，為全國人口數最多的縣市。在多樣化且豐富的產業發展基礎

下，加以鄰近之台北市的房價與整體居住成本高，本市人口數維持著穩定的成

長趨勢。雖在相關房地產政策與稅賦制度的牽制下，近年來房地產市場成長趨

緩，對於產品之需求考量逐漸回歸合理，就整體市場的持續、穩定發展觀點論

之，可視其為正面之助益。此外，在相關產業創新計畫積極推展，各區大型公

共建設的擘劃與建設持續落實，配合著漸趨完備的大眾捷運系統網絡，新北市

房地產之整體需求力道仍將維持一穩定的狀態。

貳、代銷市場分析

觀察新北市新屋預售市場於近五年的發展樣貌，2016年受到政府提出之

相關房地產稅制的牽制，使市場推案狀況與銷售率一落千丈，雖因林口區、

永和區、三重區、新莊區等出現相對高總價之個案，使得整體平均總價上升

至1,944萬元。平均單價微幅下跌至39.1萬元，但本市新屋預售市場的衰退

格局於此時已確立。自2017年起，新屋預售市場之情況回穩，新北市推案個

數、可售戶數與推案金額逐年攀升，可售戶數突破10,000戶，推案金額亦突

破2,000億元，銷售率平均落於四成以上。然而平均總價與單價則呈現下修情

況，此下修趨勢至2020年出現反轉，二者分別為1849.56萬元與39.8萬元，
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皆較2019年成長12％及7％。此外，推案個數與可售戶數雖微幅下修，但整

體推案金額近逼5千億，較2019年成長7.8％，與2016年相比，成長幅度達

2.73倍。整體銷售率亦於今年突破五成大關。推測原因，近幾年在整體平均

單價未大幅攀升的情況下，板橋區、新店區、永和區、土城區、三峽區等行

政區，住宅預售市場之銷售率亮眼，帶動新北市整體住宅預售市場的熱絡。

表2-3-1 2016-2020年新北市預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 71 98 134 315 282

可售戶數 6866 11999 14235 27931 26914

推案金額（億元） 1334.70 2148.10 2093.60 4615.27 4977.90

平均總價（萬元） 1943.93 1790.23 1470.74 1652.38 1849.56

平均單價（萬元） 38.50 37.70 37.60 37.20 39.80

銷售率（%） 37.17 46.40 47.32 40.97 50.60

資料來源：惟馨周報

圖2-3-1 2016-2020年新北市預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報

參、成屋市場分析

觀察新北市之住宅總價區間，1,000萬至2,000萬產品之市占率變化最

為顯著，2009年時，此價位區間產品僅占市場比例一成，在逐年增加之趨勢
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下，2012年躍升為新北市住宅成屋市場的主流產品，2020年其市占率已接近

五成，創十年新高。其次為700萬至1,000萬的產品，2020年占整體市場的

24.3%，二者在住宅成屋市場之市占率超過七成。然而，以2018年為分界點

而言，700萬至1,000萬的產品呈現下滑趨勢。此外，300萬至700萬的產品

近年呈現逐漸萎縮趨勢，反觀，2,000萬以上的產品則逐年微幅攀升，顯見近

年新北市之購屋者可接受之住宅總價有提升之趨勢。進一步探詢住宅成交坪

數之變化趨勢，近年25～35坪的住宅所占市場比例為最，其次為15～25坪的

產品，2020年二者之市占率合計近五成，惟二者近年呈現逐年下滑趨勢。反

觀，45～55坪、55坪以上等兩類住宅產品於市場所占比例則是逐年攀升，至

2020年，二者之市占率合計為26.9%。另觀察平均總價的變化，2020年平均

價格1,288萬元為近十年新高，較2011年的912萬元，成長逾四成。顯見近十

年間，新北市的住宅成屋市場已出現顯著質變，雖然中小坪數的住宅所占市

場比例仍為最高，但由於中大型坪數住宅開始顯著且逐漸增加地流通於成屋

市場，使得新北市住宅成屋總價呈現一定程度的攀升趨勢。

至於在成屋物件之流通天數方面，可視2014年為市場變化的分水嶺，台

灣房地產市場自2003年開始出現熱絡蓬勃之趨勢後，直至2008年受到國際金

融海嘯之衝擊影響，呈現成長趨緩的現象，2011至2013年之間，新北市成屋

於市場上的平均流通天數為51天，2014年起，受到政府一系列之房地產稅制

的牽制，物件於市場上的流通天數逐年增長，2020年的112天為近十年的最

圖2-3-2 2011-2020年新北市近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-3 2011-2020年新北市近10年住宅價格變動趨勢

圖2-3-4 2011-2020年新北市近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

長時間，由此可歸納，新北市成屋市場買氣尚未明顯回溫，惟每坪平均單價

35.2萬元，仍高於近十年來的相對低點27.5萬元，使得潛在購屋者仍持相對

觀望、保守的態度，甚或存著價格下探的期待來因應市場。
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圖2-3-5 2011-2020年新北市近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

肆、各行政區市場分析

一、板橋區

板橋區為新北市政府所在地，因地處新北市主要人口商業腹地的中心位

置，為新北市的政商核心地區，平均房價水準高居新北市之冠。在重大公共

建設的持續投入，加以捷運環狀線西環段於2020年通車，更加完備的交通網

絡將進一步提昇本區整體生活機能。在住宅市場關注焦點方面，浮洲合宜住

宅於2017年陸續交屋，帶動一定程度之人口移入；捷運亞東醫院站周邊則有

大型集團配合生態園區之整體開發計畫，部分指標案在捷運站周邊開案，如

江翠重劃區大規模整體規劃，擁有腹地大及高機能等優勢，建商踴躍插旗，

支撐本區為新北市不動產市場之主要領導角色。

（一）新屋預售市場

觀察近五年來，板橋區新屋預售市場之特徵，整體推案金額呈現逐年攀

升的趨勢。2020年，板橋區預售新案之推案個數，較2016年成長7倍，計有

42案，為新北市次高。此外，可售戶數為4,378戶，與2019年相比較，成長

率逾一成。全年推案金額來到843.3億元，屢創新高，總推案戶數及金額皆

為新北市之首。顯見本區新屋推案相當熱絡。此外，本區新屋每坪平均單價
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表2-3-2 2016-2020年板橋區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 6 13 17 32 42

可售戶數 820 1851 2434 3885 4378

推案金額（億元） 92.39 271.70 430.00 787.80 843.30

平均總價（萬元） 1126.71 1467.86 1766.64 2027.80 1926.22

平均單價（萬元） 50.60 47.20 47.20 47.60 50.40

銷售率（%） 43.20 62.29 60.60 55.98 44.75

在2020年站上50萬，而平均總價相較2019年微幅下修5%。銷售率方面，自

2017年達近年高峰後，逐年呈現顯著的下滑趨勢，2020年的銷售率更是衰退

至44.75%，較前一年衰退了二成。由此等數據解讀，在本區預售屋供給擴大

的趨勢下，消費者購置新屋推案產品意願相對保守。

（二）成屋市場 

由住宅總價區間之面向觀察，板橋區自2011年起，1,000萬至2,000萬的

住宅產品占市場之比例逐年攀升，躍升為本區主流，近年來皆維持在四成以

上，2019年更接近五成，今年亦維持於48.1%。反觀，700萬以下的住宅產品

所占比例之跌幅最大，顯見700萬以下之產品於本區市場有逐漸萎縮之趨向。

至於平均單價方面，2014年的每坪45.3萬元為近十年之新高點，隨後逐年下

資料來源：惟馨周報

圖2-3-6 2016-2020年板橋區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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修，至2018年起逐漸回升至今年的44萬元。其住宅平均總價方面，2018年的

1,509萬元為近十年新高，今年微幅下修約5%，平均總價為1,432萬元，有下

跌之趨勢，但仍維持於1,400萬元以上。

成交坪數方面，15～25坪、25～35坪之產品為本區近十年來的市場主

力，25～35坪之產品比例在2019年達35.3%，為近十年新高，今年則微幅下

修2%。然而，15~25坪之產品比例與2019年相比，今年微幅上修2%。此外，

圖2-3-7 2011-2020年板橋區近10年住宅總價區間變動趨勢

圖2-3-8 2011-2020年板橋區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-9 2011-2020年板橋區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-10 2011-2020年板橋區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

35～45坪、45～55坪之產品比例有微幅回升。55坪以上之產品則呈現逐漸萎

縮的情況，可推測今年購屋者對於大坪數之住宅產品偏好度有式微的現象。至

於，平均流通天數方面，本區自2014年起，平均天數逐年攀升，今年天數（約

110天）更創十年來新高，顯見購屋者對於本區成屋市場之猶豫期逐漸拉長。
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二、汐止區

汐止區緊靠台北市內湖區及南港區，聯外之大眾運輸系統方面，在尚未

有捷運系統的情況下，僅能依靠台鐵肩負本區與台北市中心的連結功能，所

設置的台鐵場站包括汐止站及汐科站。至於規劃中的捷運民生汐止線及基隆

輕軌系統，完工後可望進一步提升本區聯外交通之便利性與可及性。整體發

展樣貌上，近年來，本區在台鐵捷運化、大型購物商城陸續進駐、基隆河畔

萬坪綠帶、汐止運動公園、淹水問題改善等條件完備後，整體生活機能大幅

提升，加上汐止科學園區與南港經貿園區相比之下，成本較低，較易吸引企

業前進置產，亦強化本區房地產市場的支撐基礎。

（一）新屋預售市場

2020年，汐止區預售市場推案數較2019年減少45％，可售戶數亦由

1,732戶減少為315戶，衰退幅度逾八成，總推案金額（84.75億元）亦萎縮

七成，推測原因為近年本區銷售率低，餘屋量相對較多，甚至於2019年成為

全台前十大賣壓區，餘屋量為全台第四高，此般壓力促使今年本區市場推案

情形緊縮。至於新屋預售個案的每坪平均單價，近三年維持在36萬元左右，

進一步觀察平均總價則發現，與2019年相比較，2020年平均總價（2,690

萬元）飆升逾1,000萬元，為近五年新高，代表本區今年之推案特徵係以大

坪數產品居多。此外，新推案的整體銷售率（33.02%）較去年僅微幅上修

2.54%。由此等數據解讀，在本區預售屋供給萎縮的趨勢下，消費者購置新

屋推案產品意願相對保守。

表2-3-3 2016-2020年汐止區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 9 7 11 20 11

可售戶數 1031 1227 1138 1732 315

推案金額（億元） 150.00 324.00 122.80 285.30 84.75

平均總價（萬元） 1454.90 2640.59 1079.09 1647.23 2690.48

平均單價（萬元） 36.10 33.30 36.50 35.70 36.00

銷售率（%） 28.03 24.78 46.75 30.48 33.02

資料來源：惟馨周報



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

房地產年鑑
2021

台 灣 地 區

2021

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

118

（二）成屋市場

以住宅總價觀察，2020年汐止區以1,000萬至2,000萬之住宅產品為主

力，占整體市場的45.1%，其次為700萬至1,000萬價格區間之產品，市占率

為32%，二種產品占本區市場之比重超過七成。此外，300萬至500萬及500

萬至700萬之住宅產品，所占市場比例呈現明顯的下滑。至於住宅之平均總價

方面，本區由2011年的735萬元逐步上揚至2015年的1,105萬元後出現疲軟

現象，自2019年起回升，今年平均總價（1,054萬元）較2019年成長3%，每

坪平均單價31.2萬元，亦較2019年上漲3.6%。

成交坪數方面，25～35坪之產品為本區近十年的市場主力，2020年此種

坪數區間之住宅占成交比例為33.2%，可見中小型住宅為本區購屋者優先選

擇之成屋產品。此外，本區自2015年起，平均物件流通之天數已逾100天，

與2019年相比，今年天數（110天）減少三週，但仍高於100天，顯見本區購

屋者對於成屋市場仍處於相對觀望、保守的態度。

圖2-3-11 2016-2020年汐止區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-13 2011-2020年汐止區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-12 2011-2020年汐止區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-14 2011-2020年汐止區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-15 2011-2020年汐止區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

三、新店區

新店區接鄰台北市南側，屬於新北市外圍區域，新北市政府將本區定位

為大翡翠生態樂活區，以水岸、山系樂活做為都市發展定位，加上大碧潭地區

河岸整治，發揮都會區休閒生活之功能，建設著重於自然與人為景觀為主。
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2019年，與捷運共構的IKEA新店店開幕，2020年三月，京站商場相繼開

幕，成為亮點之一，除既有捷運路線與場站外，未來尚有捷運環狀線西環段

通車，提昇本區、板橋、新莊等地區的通勤機能，未來將加上安坑輕軌運輸

系統，進一步改善新店安坑地區之聯外交通問題。此外，區內幾處整體性開

發的場域，諸如：新店行政園區、五峰重劃區及央北重劃區等陸續建設，為

本區不動產市場帶來嶄新的發展樣貌。

（一）新屋預售市場

由2020年新屋預售的推案個數、可售戶數及推案金額方面皆有攀升之現

象，可判斷今年建商對於本區市場較為熱絡。其中，可售戶數較2019年成長

逾八成，推案金額亦成長逾一倍，於新北市各行政區中高居第二，推測原因

為近年本區投入不少重大建設，環狀線通車後，使捷運大坪林站成為雙軌捷

表2-3-4 2016-2020年新店區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 5 8 11 25 29

可售戶數 744 1208 1975 1388 2508

推案金額（億元） 165.00 295.10 377.00 334.60 758.20

平均總價（萬元） 2217.74 2442.88 1908.86 2410.66 3023.13

平均單價（萬元） 42.30 50.40 45.70 51.60 50.10

銷售率（%） 24.60 27.65 54.13 55.26 62.48

資料來源：惟馨周報

圖2-3-16 2016-2020年新店區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-17 2011-2020年新店區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

（二）成屋市場

觀察新店區之成屋市場，自2011年起，總價在1,000萬至2,000萬的住

宅產品占市場之比例逐年攀升，2020年占市場之比例已高達46.8%，與其

他總價區間之產品呈現一定程度的差距。此外，總價2,000萬以上之產品，

於近十年間，由市占率4.2%一路攀升至2020年的25%，成長幅度亦十分顯

著。住宅平均總價方面，由2011年的1,070萬元成長至今年的1,666萬元，

上升近六成。

再由住宅成交坪數觀之，可發現25～35坪之產品，近十年間，平均占

本區市場逾三成。由此等指標可發現，中小型產品為本區住宅成屋市場的主

流。流通天數方面，2011年至2014年平均為54天，由2015年開始逐年增

加，至2020年為120天，為歷年平均流通天數的2倍之多，顯見本區購屋者對

於成屋市場之猶豫期持續拉長。

運場站，藉以牽動本區房價走勢。在平均總價方面，2019年為2,411萬元，

2020年突破3,000萬元門檻來到3,023萬元。至於平均單價，由2019年的

51.6萬元微幅下修至50.1萬元，惟仍高於近五年平均值。整體而言，新店區

於新推案的整體銷售率呈現穩定成長，今年更突破六成，達到近五年最高的銷

售率水準，顯見本區新屋預售具有相當之市場需求。由此解讀，今年在本區預

售屋供給擴大的趨勢下，消費者購置新屋推案產品意願相當熱絡。
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圖2-3-19 2011-2020年新店區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-18 2011-2020年新店區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-20 2011-2020年新店區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

四、永和區

永和區接鄰台北市，在發展特徵部分，面積不大的行政區範圍搭配高密

度人口，相對集中、緊湊的土地使用樣貌，使得本區長期以來面臨成長及公

共設施服務水準迫切提升之壓力。新北市政府將本區界定為溪南都心生活商

務區，並在現有捷運系統之營運狀態下，進一步透過陸續將完工之捷運環狀

線，緊密串連本區與大台北地區的聯繫網絡，舒緩本區長期來交通壅塞的困

擾。此外，文創綠活園區之規劃，亦將提供高質量的戶外休憩、圖書館及文

化展演空間，並與周邊永和運動中心結合，加上有完整學區，藉由整體都市

環境品質的提升，強化本區所肩負之都市生活與服務功能。

（一）新屋預售市場

2020年，永和區在推案個數、推案金額、整體可售戶數等方面，皆呈現

下滑之趨勢。其中，推案金額（28.9億元）與2019年相比，降幅達八成，可

售戶數（125戶）亦減少八成六，可判斷今年建商對於本區市場較為保守。

然而，2020年本區新屋預售個案的每坪平均單價為60萬元，係新北市新屋預

售市場推案之最高價，個案的平均總價為2,312萬元，與2019年的2,137萬元

相比，其總價上揚近一成。觀察銷售率數據，本區新屋預售個案整體銷售率
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（二）成屋市場

觀察永和區的成屋市場，自2012年起，總價在1,000萬至2,000萬的住宅

產品躍居為市場主流，於2020年之市占率將近六成，且與其他總價區間之產

品呈現一定程度的差距，顯見民眾可接受的住宅價格區間以1,000萬至2,000

萬的產品為主。此外，2,000萬以上的住宅產品之市占率亦由2018年的9.3%

回升至14.4%。而本區的住宅每坪平均單價，自2014年的47萬元高峰後呈

由2019年的47.58％回升至58.4%，唯仍略低於2018年的63.56％。由此解

讀，今年在本區預售屋供給萎縮的趨勢下，消費者購置新屋產品意願提升。

表2-3-5 2016-2020年永和區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 6 3 5 13 6

可售戶數 616 133 247 929 125

推案金額（億元） 155.50 22.50 62.50 198.50 28.90

平均總價（萬元） 2524.35 1691.73 2530.36 2136.71 2312.00

平均單價（萬元） 54.80 55.40 54.90 58.20 60.00

銷售率（%） 27.11 18.05 63.56 47.58 58.40

資料來源：惟馨周報

圖2-3-21 2016-2020年永和區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-22 2011-2020年永和區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

現疲乏，直至今年方出現明顯回升的情況，平均單價落在每坪45.5萬元，較

2019年上漲6%。住宅平均總價則為1,397萬元，較前一年的1,366萬元微幅

成長2.2%。

至於住宅成交坪數方面，近十年來，本區所占比例最高者為25～35坪的

圖2-3-23 2011-2020年永和區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-25 2011-2020年永和區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-24 2011-2020年永和區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

產品，雖其比例自2017年的43%逐年下滑，但2020年回升至39.5%，較前一

年上升兩成。反觀，其他坪數區間產品物件比例則呈現逐漸萎縮之趨勢。此

外，流通天數方面，自2014年起，本區的平均流通天數逐年提高，今年流通

天數達100天，由此可知，本區住宅成屋市場之猶豫期逐漸拉長。
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五、中和區

中和區之地理區位緊鄰永和、新店等行政區，常與永和並稱為雙和地

區，新北市政府亦將本區歸屬為溪南都心生活商務區，但實際發展樣貌上，

本區已邁向與永和截然不同的路徑。由於範圍內有北二高交流道的設置，串

連本區與整體二高科技廊帶的連結，因此，區內二級產業的發展多元與蓬勃

帶動就業人口，為本區房地產市場提供一定程度的支撐。在交通機能方面，

今年開通的新北環狀線，本區即包含6個場站，其中5站以往未有捷運經過，

進一步提昇本區之大眾運輸機能，加上捷運萬大線的延伸，區內尚有一定量

體之發展腹地，也可適時供給至房地產市場，作為本區產業活動及住商發展

之有利基礎。

（一）新屋預售市場

相較於緊鄰的永和區，2020年中和區推案可售戶數與推案金額呈現逐年

成長的趨勢，皆達近五年之高峰，並較2019年提升了三成，可判斷近年建商

對於本區市場較為熱絡。此外，推案平均單價，2020年為50.3萬元，較2019

年的47.2萬元微幅上揚。而在平均總價方面，在2017年達到近五年最高峰的

2,371萬元後，近三年皆維持在1,800萬元上下。同樣的，本區新屋預售的銷

售率在2017年達到近五年的高峰（67.25％）後開始呈現顯著的下滑趨勢，

至2020年僅餘三成，推測原因為，近年本區房市火熱，建商推案積極，可售

戶數攀升，使銷售率相對萎縮。

表2-3-6 2016-2020年中和區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 9 7 14 20 19

可售戶數 677 797 1121 1767 2361

推案金額（億元） 130.00 189.00 196.80 328.00 440.00

平均總價（萬元） 1920.24 2371.39 1755.58 1856.25 1863.62

平均單價（萬元） 47.90 46.70 50.00 47.20 50.30

銷售率（%） 24.22 67.25 40.23 33.22 32.02

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-27 2011-2020年中和區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

（二）成屋市場

以住宅總價區間觀察，自2013年起，中和區1,000萬至2,000萬之住宅產

品成為本區市場主力，2020年所佔比率達近十年新高。其次為700萬至1,000

萬的價格區間產品，此二種價格區間的產品整體佔比逾八成。此外，住宅每坪

平均單價在2014年達到高峰的41.3萬元後呈現疲乏，直至今年方出現明顯回

升的情況，平均單價落在每坪41.1萬元，成交坪數方面，本區目前仍以25～

圖2-3-26 2016-2020年中和區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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35坪、15～25坪的產品為住宅成屋市場主力，其產品占市場交易比例分別為

39.4%、26.4%，其中，25～35坪的產品近年有逐步攀升之趨勢。而35～45

坪、55坪以上的產品於今年呈現下滑情況，代表本區住宅產品市場需求係以中

小坪數為主。至於流通天數方面，今年本區平均物件流通天數為97天，雖相較

去年減少一週，但仍高於近十年平均流通天數，可推測本區住宅成屋市場仍處

於觀望、保守的態度。

圖2-3-28 2011-2020年中和區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-29 2011-2020年中和區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-30 2011-2020年中和區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

六、土城區

土城區緊鄰板橋區、樹林區以及中和區，早期因軍事限建等因素，行政

區範圍有一定比例之土地列為暫緩發展區，影響整體建設之條件完整性，而

2019年政府將閒置已久的土城彈藥庫規劃為司法園區，有望辦理整體性規

劃。現今發展定位上，本區歸屬於大新板的市政中樞及居住中心，以既有之

捷運系統及興建中的捷運三鶯線系統作為交通網絡基礎，並藉由暫緩發展地

區的開發，加上商場、醫院陸續進駐，為土城區之產業及住商機能發展提供

完整的供給能量。

（一）新屋預售市場

2020年，土城區新屋預售市場之年度推案個數在2018年為9案，至2019

年大幅增加為24案，2020年的推案個數雖仍維持24案，但在可售戶數與推案

金額呈現大幅增長的現象，較前一年分別成長78％與83％。推測原因為2018

年銷售率達56.26%的高峰，促使建商於本區的推案更為積極。進一步觀察每

坪平均單價，近年平均單價穩定維持於36至38萬間。然而，銷售率自2019年

起呈現下滑，今年更低於五成，推測原因為，近三年本區房市火熱，建商推

案積極，可售戶數攀升，使銷售率相對萎縮。
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表2-3-7 2016-2020年土城區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 2 9 9 24 24

可售戶數 118 856 1646 2135 3809

推案金額（億元） 14.00 160.40 235.00 301.40 552.40

平均總價（萬元） 1186.44 1873.83 1427.70 1411.71 1450.25

平均單價（萬元） 38.30 37.00 37.80 36.70 38.50

銷售率（%） 29.66 43.81 56.26 54.38 45.76

資料來源：惟馨周報

（二）成屋市場

觀察土城區住宅總價區間，2011年至2013年係以700萬至1,000萬的產

品為市場主力。2014年後市占率最高的價格區間則轉為1,000萬至2,000萬的

產品，今年更達近十年新高（56％）。然而，700萬至1,000萬的產品市占率

近十年平均皆逾三成，直至近兩年衰退至二成五。另外，在2,000萬以上的產

品，一路呈現平穩上升之趨勢，今年市占率達5.6%。顯見本區十年來，成屋

市場之購屋者偏好有所變化，可接受的價格逐漸上升。此外，在平均住宅總

價方面，自2011年至2014年的漲幅高達五成七，其後幾年的價格趨於穩定，

今年成交總價1,177萬元，較去年成長8.5%，達到近十年新高。

圖2-3-31 2016-2020年土城區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-32 2011-2020年土城區近10年住宅總價區間變動趨勢

圖2-3-33 2011-2020年土城區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

在成交坪數方面，近十年以25～35坪的產品為市場主力，其次為15～25

坪的產品，但近年有逐漸下滑趨勢，今年25～35坪的產品市占率（35%）較

2019年下修4.3%，15～25坪的產品市占率（19.9%）亦微幅下修1.3%。然

而，35坪以上的產品近年皆有微幅成長之趨勢，顯見土城區購屋者對於住宅

產品需求偏向大坪數住宅產品之趨勢。至於流通天數方面，自2014年起持續
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圖2-3-34 2011-2020年土城區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-35 2011-2020年土城區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

增加，至2019年本區平均物件流通天數達93天，惟今年平均天數（約80天）

減少半個月。
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七、三峽區

三峽區雖與鶯歌區相鄰，但兩者發展卻大相逕庭。本區範圍內的台北大

學特定區，係為北台灣新興的大學城，由於緊鄰北二高並設有交流道，加以

周邊生活機能完備，發展迄今吸引大量居住人口，成為本區顯著的住商發展

場域，加上全齡的學區，此區顯得相當有活力。在未來發展契機方面，預計

於2023年通車的捷運三鶯線系統，將進一步串連土城及鶯歌等生活圈，為本

區房地產市場帶來另一波的展望。

（一）新屋預售市場

2020年，三峽區新屋預售市場之年度推案個數與2019年相同，但在可售

戶數、推案金額方面皆達近五年的新高，可售戶數相較於2019年，成長約二

表2-3-8 2016-2020年三峽區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 4 3 7 8 8

可售戶數 214 126 394 281 421

推案金額（億元） 21.50 10.70 32.20 29.93 39.15

平均總價（萬元） 1004.67 849.21 817.26 1065.12 929.93

平均單價（萬元） 26.80 24.20 25.00 27.80 26.70

銷售率（%） 60.75 73.02 69.04 64.06 92.40

資料來源：惟馨周報

圖2-3-36 2016-2020年三峽區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

房地產年鑑
2021

台 灣 地 區

2021

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

136

成，推案金額亦成長三成。然而，與2019年相比，平均總價減少逾一成，平

均單價亦微幅下修至26.7萬元，平均總價與平均單價皆為新北市最低。至於

新屋預售的銷售率方面，2020年突破九成高峰。推測原因為，本區預售屋之

平均單價相對較低，加上捷運三鶯線系統之建設規劃，使消費者購置新屋推

案產品意願攀升。

（二）成屋市場

觀察近年三峽區的住宅總價區間，1,000萬至2,000萬的產品自2012年

起，成為本區市場主力，該產品市占率於2018年達近七成之高峰，今年仍有

近六成之市占率。其次為700萬至1000萬元的產品，其市占率約有二成。兩

者合計比例近八成，係為本區主力產品。至於住宅平均總價部分，近五年並

無明顯波動，而今年的單價28.2萬元為近十年的新高點。

此外，55坪以上之產品所占市場比例雖逐年下降，但目前仍為本區住宅成

屋市場中的主流產品。其次為35～45坪與45～55坪之產品，與2019年相比，

所占比例皆微幅上修。至於15坪以下及25～35坪之成交坪數，其所占比例則

呈現下跌的情況。由此可判斷，今年本地區成屋市場較以中等坪數之產品為主

流。流通天數方面，與2019年相比，本區流通天數（90天）增加逾三週。

圖2-3-37 2011-2020年三峽區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-38 2011-2020年三峽區近10年住宅價格變動趨勢

圖2-3-39 2011-2020年三峽區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-40 2011-2020年三峽區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

八、樹林區

樹林區屬於新北市較早開發地區之一，其發展以樹林、山佳、南樹林火

車站為中心，生活圈相對完備、緊密。與板橋區間隔著大漢溪，亦使兩區房

價呈現一定程度之差異。隨著中佳路正式通車，紓解交通壅塞，在未來發展

之契機上，捷運萬大線通車後將可進一步完善本區交通網絡條件，此外，新

開幕的南山樹喜廣場、樹林藝文綜合行政中心，亦可提升本區整體商業機能

及藝文活動場域，期能帶動本區房地產市場的新一波榮景。

（一）新屋預售市場

相較於地理及市場環境較為類似的土城區，樹林區之整體供需規模較

小，今年推案8案。其在可售戶數、推案金額等部分呈現下滑趨勢。可售戶

數方面，2020年為371戶，相較於2019年僅微幅下修4.4%，推案金額減少

逾一成。然而，近三年的平均銷售單價亦已站穩30萬元。銷售總價方面，自

2017年突破千萬大關後，近年持續攀升，惟2020年微幅下跌至1,364萬元。

銷售率方面，2020年亦衰退至33.42%，顯見本區新屋預售市場需求有下滑

趨勢。由此解讀，今年在本區預售屋穩定供給之情形下，消費者購置新屋推

案產品意願不如預期。
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表2-3-9 2016-2020年樹林區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 1 3 6 9 8

可售戶數 73 273 228 388 371

推案金額（億元） 5.00 30.00 36.20 62.10 50.60

平均總價（萬元） 684.93 1098.90 1587.72 1600.52 1363.88

平均單價（萬元） 25.70 27.40 31.20 30.30 31.30

銷售率（%） 69.86 32.60 36.84 63.66 33.42

資料來源：惟馨周報

（二）成屋市場

樹林區係以1,000萬至2,000萬價格區間之產品為成屋市場之主流，所占

比例自2012年起持續攀升，今年更達近十年新高（47.1%）。其次為700萬至

1,000萬價格區間之產品，但自2018年起，該總價區間產品逐年下滑，今年僅

剩不到二成。反觀，2000萬以上價格區間之產品，與2019年相比，微幅成長

3%。顯見本區成屋市場之購屋者可接受的價格區間上調。住宅平均總價與住宅

單價方面，於今年皆達近十年新高，平均總價為1,197萬元，住宅單價則為28

萬元。

圖2-3-41 2016-2020年樹林區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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住宅成交坪數部分，於2020年，以25～35坪的產品所占比例較高，其次為

55坪以上之住宅產品，但25～35坪的產品市占率，與2019年相比，減少近一

成。然而，35～45坪的產品市占率於今年成長逾一成。由此可知，本區成屋市

圖2-3-42 2011-2020年樹林區近10年住宅總價區間變動趨勢

圖2-3-43 2011-2020年樹林區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-44 2011-2020年樹林區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-45 2011-2020年樹林區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

場之購屋者，今年有偏向三房型住宅產品之趨向。至於流通天數方面，本區每

年的天數變化均呈現一定程度的差異，2017年為65天，2018年顯著上升至103

天後，於2019年微幅下降至94天，今年再增加至約101天。
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九、三重區

三重區緊鄰台北市擁有良好的地理優勢，共有三座橋梁分別連接台北市

大同區、中正區以及萬華區，主要聯外道路有新北環河快速道路以及中山高

速公路，捷運則包含蘆洲線、新莊線以及機場線，整體交通系統便捷度相對

為高，有效解決早期道路規劃不足之交通問題，成為西區門戶通道核心。本

區目前開發以重陽重劃區為主，共有49公頃，其中公園、兒童遊樂園以及綠

地占總面積12%，鄰近台北市士林區，內部街道皆為電線電纜地下化，區內

商業機能亦相對豐富，新建案多為中大坪數之產品，平均房價則維持40萬以

下，較符合首購族、自住客的住宅需求，吸引不少人移居至此，使得本區住

宅市場仍有一定的支撐力。

（一）新屋預售市場

觀察三重區的新屋預售市場特徵，2016年的平均總價為2,411萬元，整

體市場銷售率卻僅有四成。然而，2017年平均總價降至1,398萬元，且在整

體推案金額大幅下降的市場趨勢下，銷售率攀升至近八成。2017年後，平均

單價為45萬元。2018年起，推案個數呈現倍數成長，直至今年，已為2016

年的七倍之多，多達43案，在推案個數部分為新北市之冠。此外，由於2017

年的銷售率飆漲，促使建商積極推案，造成2018年銷售率大幅下滑。然而，

2020年推測因本區新屋預售市場的需求提升，使得銷售率回溫至六成，顯見

整體市場有逐年回溫趨勢。

表2-3-10 2016-2020年三重區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 6 7 12 33 43

可售戶數 462 432 1030 2825 3176

推案金額（億元） 111.40 60.40 133.40 512.00 518.40

平均總價（萬元） 2411.26 1398.15 1295.15 1812.39 1632.24

平均單價（萬元） 47.90 45.00 44.80 45.20 47.80

銷售率（%） 40.26 77.55 35.05 46.12 60.96

資料來源：惟馨周報
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（二）成屋市場

觀察近年來三重區的住宅總價區間特徵，1,000萬至2,000萬之產品的

市占率自2011年起逐年攀升，2018年達到52 .2%，2020年雖微幅下降至

47.1%，但仍為本區成屋市場的主流產品，且與其他價格區間之產品有著一

倍的差距。其次為700萬至1,000萬之產品，其比例穩定維持在二成左右。平

均住宅單價則是從2011年起逐年攀升，2020年落在每坪39萬元，平均總價為

1,299萬元，亦為近十年新高。

圖2-3-47 2011-2020年三重區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-46 2016-2020年三重區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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住宅成交坪數方面，2020年本區成屋市場之主流為25～35坪的中坪數住

宅，市占率逾三成，其次為15～25坪，市占率亦近三成。至於35～45坪及55

坪以上，二者皆有微幅回升，惟二者占比皆低於兩成，而45～55坪及15坪以

圖2-3-48 2011-2020年三重區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-49 2011-2020年三重區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-50 2011-2020年三重區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

十、新莊區

新莊區有綿密生活機能及逐漸成熟的住宅區，頭前重劃區、新莊副都

心及綠園道等綠地景觀，成為銷售熱區之一。交通擁有三捷優勢，包括新蘆

線、捷運機場線，以及於今年通車的新北環狀線，且緊鄰64、65快速道路

和台一線高架橋，對通勤族來說，可省下許多交通時間，銜接各地區之便捷

度亦相對提高。未來都市發展建設遠景眾多，包括2020年啟用的AU宏匯廣

場，預計於2021年完工的國家電影中心、宏匯iTower，以及興建中CBD時

代廣場及A3新創總部等，未來可能成為新北市大型商業金融中心。但整體而

言，本區投資客比例偏高且新推案量多，賣壓沉重，房價發展仍需留意。

（一）新屋預售市場

新莊區之新屋預售市場於今年呈現平穩發展，在商場與相關捷運場站周

邊地區的開發群聚效應帶動下，今年度推案金額為722.4億元，於新北市高

居第三，推案個數達到32個，為近五年新高。在平均每坪單價方面，2016年

為45.7萬元，接續三年皆為持平在每坪42萬元左右，2020年微幅上揚一成

下呈現衰退趨勢。由此可推測本區以中小坪數產品較受市場歡迎。至於流通

天數部分，本區自2015年突破100天之後，近幾年皆維持在四個月左右，今

年相較2019年減少近三週。
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來至45.8萬元。推測今年新屋預售市場推案積極原因為受惠AU宏匯廣場開

幕與新北知識產業園區等利多，新莊副都心吸引不少大型企業進駐投資，使

商辦崛起，成為具發展潛力商業熱區。另觀察銷售率，本區近五年每年都呈

現一定程度之差異，2018年本區新屋預售市場銷售率慘澹至僅二成出頭，隔

年上升至近四成，2020年更攀升至六成五。顯見本區新屋市場銷售率呈現回

穩趨勢。

表2-3-11 2016-2020年新莊區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 2 7 5 27 32

可售戶數 385 1555 701 3533 3683

推案金額（億元） 59.00 385.00 97.50 628.30 722.40

平均總價（萬元） 1532.47 2475.88 1390.87 1778.38 1961.44

平均單價（萬元） 45.70 42.90 42.20 42.20 45.80

銷售率（%） 29.87 62.38 23.68 39.94 65.54

資料來源：惟馨周報

圖2-3-51 2016-2020年新莊區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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（二）成屋市場

以住宅總價區間觀察，新莊區自2013年起1,000萬以上產品的市場比例

逐漸增加，總價低於1,000萬之產品市占率則是逐年下滑，以2013年為分界

點而言，1,000萬至2,000萬的產品轉變為本區成屋市場之主流，今年市占率

雖較2019年減少2.2%，但仍逾四成。其次為700萬至1,000萬的產品，惟該

產品近年的市場佔比有下滑之趨勢。反觀，2,000萬以上產品之市占率，與

2019年相比，今年成長7.1%，顯見本區購屋者普遍可接受的價格有上調的情

況。住宅總價與平均單價方面，近五年來有逐年成長之趨勢，今年兩者更達

近十年新高，與2019年相比，平均總價（1,300萬）增加了131萬，平均單價

（33.3萬）亦成長了1.2萬。

住宅成交坪數方面，2020年，本區25～35坪的物件成交比重依然占市場

之大宗，惟與2019年相比，今年市占率（25.9%）下跌5.7%，為近十年新

低。反觀，35～45坪、55坪以上之產品，與2019年相比，今年市占率皆微幅

提升，達近十年新高，且35～45坪之產品於今年成為本區市占率次高的產品

區間。至於在流通天數部分，本區自2016年起，流通天數即維持在100天以

上，2020年平均流通天數為109天，相距去年增加逾一週。

圖2-3-52 2011-2020年新莊區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-53 2011-2020年新莊區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-54 2011-2020年新莊區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-55 2011-2020年新莊區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

十一、泰山區

泰山區位於新北市西側，與五股區、新莊區以及林口區交接，周邊擁有便

捷交通網絡，其包含中山高速公路、台64線、台65線以及機場捷運線、新莊

捷運雙線等，使得泰山區不僅擁有地理優勢，交通之建設亦有效串聯雙北市各

行政區。

本區地形大多為山陵地，擁有占地17公頃之義學坑自然生態公園，此公園

為泰山居民日常休憩之場所，在加上於2015年啟用新五泰國民運動中心，亦

是闔家之日常運動場所。至於，醫療部分，於2017年落成之輔大醫療特區，

集結全球頂尖醫療服務制度以及高規格設備。早期泰山區主要以工業區居多，

但隨著雙北市交通、都市建設逐漸均衡化，部分工業區廠房遷移，使得本區之

發展趨於完備，有助於提升居住品質。

（一）新屋預售市場

泰山區新屋預售市場係屬於淺碟市場，近五年來之推案個數皆未超過5

案，推案之總銷金額與新北市其他地區相比，亦屬於小規模之推案市場。然

而，2020年，本區新屋預售市場之可銷售戶數、推案金額與2019年相比，皆

有明顯提升，為近五年新高，其中，可售戶數較前一年上升二成，推案金額

大幅成長六成六，顯見建商今年於本區推案相當積極。此外，2020年的平均
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總價與單價分別較2019年上漲35％及14％，由平均總價漲幅較大的情況，可

推斷本區今年新屋預售案件之坪數規模較前一年大。在銷售率方面，2020年

較2019年成長了近四成，達55.68％。

表2-3-12 2016-2020年泰山區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 4 3 2 4 3

可售戶數 79 242 146 366 449

推案金額（億元） 12.80 43.00 16.50 47.00 78.00

平均總價（萬元） 1620.25 1776.86 1130.14 1284.15 1737.19

平均單價（萬元） 33.30 32.00 33.50 30.60 34.90

銷售率（%） 16.46 42.15 76.71 40.16 55.68

資料來源：惟馨周報

（二）成屋市場

以住宅總價區間部分觀察，2020年泰山區以1,000萬至2,000萬之住宅產

品為主力，占整體市場的57.6%，其次為700萬至1,000萬的價格區間產品，

市占率為23.9%，二種產品占本區市場之比重逾八成。顯見700萬至2,000萬

之住宅成屋產品係為本區購屋者較可接受的價格區間。然而，以2018年為分

圖2-3-56 2016-2020年泰山區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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界點而言，1,000萬至2,000萬之產品逐漸攀升，而700萬至1,000萬的產品則

逐漸下滑。至於平均總價與住宅單價方面，近幾年多維持平穩的趨勢，2020

年則微幅提升，二者皆達近十年新高，與2019年相比，平均總價（1,149

萬）增加了62萬，平均單價（29.1萬）亦成長了2.1萬。

圖2-3-58 2011-2020年泰山區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-57 2011-2020年泰山區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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成交坪數分布方面，近年來主流產品為25～35坪及35～45坪，占整體

市場近六成。然而，今年35～45坪之產品市占率有下滑之現象，反觀，45～

55坪之產品在今年有一定程度的成長，市占率為20.9%。在平均流通天數部

分，自2017年高達131天之後，近三年呈現明顯下修的趨勢，2020年為約87

天，顯見本區成屋市場消費者購置意願相對回溫。

圖2-3-59 2011-2020年泰山區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-60 2011-2020年泰山區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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表2-3-13 2016-2020年林口區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 9 6 10 30 34

可售戶數 983 569 835 1832 2696

推案金額（億元） 285.00 96.80 115.50 272.84 466.60

平均總價（萬元） 2899.29 1701.23 1383.23 1489.30 1730.71

平均單價（萬元） 33.10 33.10 31.70 32.10 32.90

銷售率（%） 36.62 29.53 27.66 35.26 58.68

資料來源：惟馨周報

十二、林口區

林口區雖位於大台北都會區的外圍，但卻為台北與桃園之要道，且近年

新北市政府將本區規劃為北觀海洋城邦區，將本區與淡水區視作雙港聯運後

勤基地，以鞏固台北港於北台灣之經貿核心地位，並發揮門戶之優勢。而藉

由2017年桃園機場捷運的建構，帶動大型購物中心相繼開幕，其包括三井

outlet、環球購物中心、國賓影城等，以打造娛樂休閒之購物廊帶，提升居民

之生活機能，亦提供大量工作機會。為配合未來大型建設進行，本區亦規劃

16處公園、68處鄰里公園、1處運動公園以及2處體育場等開放空間，以提升

本區之綠覆蓋率，創造合宜的居住區域。

（一）新屋預售市場

林口區近年來在機場捷運建設及大型商場進駐等利多激勵下，吸引國內

諸多大型建商在此開發，在推案個數、可售戶數與推案金額等部分呈現逐年

成長的趨勢。與2019年相比，2020年推案個數增加4案，達34案，可售戶數

增長近五成，達2,696戶，推案金額達466.6億元，較去年成長逾七成，為近

五年新高，顯見今年建商對於本區新屋預售市場仍相當熱絡。此外，平均總

價較2019年成長約二成，而平均單價僅微幅提升2.5%，顯見本區今年之推案

特徵係以較大坪數產品居多。再者，本區銷售率亦逐年攀升，2020年已逼近

六成，較去年成長六成六，為近五年新高。由此解讀，今年本區在建商積極

推案之情況下，消費者購置新屋推案產品意願亦相當熱絡，推測原因為近年

本區不少重大建設引入，生活機能逐漸完備，人口持續引入，促使整體市場

持續成長。
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（二）成屋市場

以住宅總價區間面向觀察，林口區自2011年起，1,000萬至2,000萬產品

占市場比例逐漸增加，自2013年起躍升為本區成屋市場的主流產品，2020年

其所占的市場比例逾五成，與去年相比，上升3.3%。然而，700萬至1,000萬

之產品市場呈現下修6.4%，反觀，2,000萬以上之產品則上升近一成，躍升

為市場次高產品。整體而言，平均總價相較於其他區域有偏高之現象。至於

本區成屋市場的住宅價格方面，2011年起房價上漲力道逐年增強，至2014年

為住宅單價之新高點為每坪26.6萬，而後逐年微幅下修，今年單價再次回升

至每坪26.5萬。

本區住宅成交坪數方面，以55坪以上的產品為市場主力結構，於2020年

占市場成交案件逾四成，其次為35～45坪及45～55坪的產品分別占27.6%及

18.9%。顯見近十年來，諸多建商於本區的大坪數、高總價推案風潮，已改

變本區住宅成屋市場的樣貌。至於，本區2011至2014年間的平均流通天數為

53天，但自2015年起，成屋之流通天數急遽增加，2017年與2019年更達到

近十年最長的156天，今年流通天數（137天）與2019年相比雖減少19天，

但仍遠高於新北市其他行政區，推測本區住宅成屋市場仍處於觀望、保守之

態度。

圖2-3-61 2016-2020年林口區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-62 2011-2020年林口區近10年住宅總價區間變動趨勢

圖2-3-63 2011-2020年林口區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

房地產年鑑
2021

台 灣 地 區

2021

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

156

圖2-3-64 2011-2020年林口區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-65 2011-2020年林口區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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表2-3-14 2016-2020年蘆洲區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 1 4 2 10 5

可售戶數 32 330 115 404 156

推案金額（億元） 4.50 46.70 21.00 100.10 24.90

平均總價（萬元） 1406.25 1415.15 1826.09 2477.72 1596.15

平均單價（萬元） 43.10 39.60 43.10 40.60 45.30

銷售率（%） 31.25 49.70 63.48 40.84 80.77

資料來源：惟馨周報

十三、蘆洲區

蘆洲區面積約為6.8平方公里，為新北市面積第二小之行政區，近年新北

市政府將本區定位為「水岸城市、人文新都」，並提出七大生活圈之空間發

展構想，且本區於新莊副都心、士林北投科技園區以及五股新市鎮，三大產

業專區之包圍下，以捷運蘆洲線、台64快速道路作為本區之主要運輸動脈，

市區規劃以三大重劃區為住宅開發重心，分別為南港子重劃區、灰磘重劃區

以及北側計畫區。未來三環三線之政策，以捷運串連台北市、新北市以及桃

園市，使得捷運系統更加完整，加上公共設施的興建，屆時蘆洲區之發展潛

力亦更加不容小覷。

（一）新屋預售市場

2020年蘆洲區預售推案之推案個數、可售戶數及推案金額皆大幅衰退，

與2019年相比，今年推案個數減少五成，可售戶數減少六成，推案金額更

是萎縮七成五，為新北市最低。至於平均總價亦下滑至1,596萬元，而平均

單價卻上修一成，為近年新高，顯見本區今年之推案特徵係以中小坪數產品

居多。然而，今年銷售率攀升逾八成，為新北市次高。由此解讀，今年在本

區預售屋供給萎縮的趨勢下，既有需求支撐使得銷售率大幅成長。推測原

因，本區與新店區、永和區、中和區、板橋區及三重區等近台北市之行政區

相比，房價相對親民且生活機能與此些行政區類似，使本區新屋市場買氣在

2020年相對熱絡。
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（二）成屋市場

觀察近年來蘆洲區的住宅總價區間特徵，1,000萬至2,000萬之產品自

2011年起，市占率逐年攀升，2013年至今，市占率已近六成，其次則為700

萬至1,000萬的產品，二種產品占本區市場之比重近八成。顯見目前本區700

萬至2,000萬之住宅產品為民眾可接受的住宅價格帶。然而，以2018年為分

界點而言，700萬至1,000萬的產品市占率呈現下滑趨勢，反觀，2,000萬以

上的產品則有微幅攀升之趨勢，由此可知，本區購屋者可接受住宅總價逐漸

提高。在住宅價格部分，2020年住宅單價每坪35.5萬元，住宅平均總價為

1,378萬，皆為近十年新高。

此外住宅成交坪數方面，近年25～35坪的物件成交比重占市場之大宗，

其次為35～45坪中小坪數物件。然而，2020年產品市占率出現變動，主力產

品呈現下滑，而45～55坪及55坪以上之產品則攀升，顯見今年本區購屋者較

偏好大坪數之住宅產品。至於在流通天數方面，相較2019年的98.3天，今年

天數（約104天）延長近一週。

圖2-3-66 2016-2020年蘆洲區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-67 2011-2020年蘆洲區近10年住宅總價區間變動趨勢

圖2-3-68 2011-2020年蘆洲區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-69 2011-2020年蘆洲區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

圖2-3-70 2011-2020年蘆洲區近10年流通天數及成交面積變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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十四、淡水區

淡水區位居北台灣海岸觀光遊憩中心，擁有山河交會的美景以及人文歷

史遺跡，使得本區成為觀光勝地。雖早期交通問題為本區住宅市場之瓶頸，但

近年透過捷運系統、淡北快速道路以及淡江大橋等建設，連結士林、北投以及

台北市都會區相當便利。另隨著淡海輕軌綠山線於2018年底通車，於今年透

過紅樹林站銜接北捷淡水信義線，藍海線第一期亦於今年底通車，連接漁人碼

頭至台北海洋大學站，將現有捷運網絡之骨幹延伸之新北人口較少之地區。此

外，本區房價相較其他地區為低，住宅產品亦較多元，待交通建設逐漸完備，

區域價值浮現之後，屆時本區有機會成為購屋熱門區域。

（一）新屋預售市場

觀察近年淡水區新屋預售市場可發現，2020年推案個數為18案，較2019

年減少10案，可售戶數縮減三成，推案金額亦下滑一成，顯見今年建商對於

本區新屋預售市場較為保守。然而，本區平均總價與2019年相比，成長近三

成，平均單價亦微幅上漲一成，達近五年新高，有此數據可發現本區今年之

推案特徵係以較大坪數產品居多。至於本區銷售率較2019年成長六成，顯見

消費者購置新屋推案產品意願有回溫之趨勢。

表2-3-15 2016-2020年淡水區預售市場推案規模概況

年度 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

推案個數 4 9 7 28 18

可售戶數 446 1124 823 3560 2466

推案金額（億元） 79.00 106.50 94.00 417.60 370.30

平均總價（萬元） 1771.30 947.51 1142.16 1173.03 1501.62

平均單價（萬元） 22.90 26.20 27.40 27.50 30.00

銷售率（%） 29.15 41.37 24.67 17.47 28.02

資料來源：惟馨周報
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（二）成屋市場

觀察近十年的住宅總價區間，近年淡水區住宅總價以700萬至1,000萬之

產品為主，惟2020年則由1,000萬至2,000萬之產品躍升為本區市場主力，市

占率逾三成，為近十年新高。而2,000萬以上的產品，2020年攀升至5.1%，

亦為近十年新高。反觀300萬至1,000萬之產品皆呈現下滑趨勢，顯示本區購

屋者可接受之住宅成屋價格有攀升趨勢。

住宅價格方面，本區為新北市房價最低的行政區，20 2 0年平均總價

（998萬）雖達近十年新高，但仍相當於其他區域七年前之房價水準。而住宅

單價2020年依然維持約20萬之水準。此外，由成交坪數的分布觀之，本區流

通於市場之各種坪數住宅產品的分布相對平均，較無如其他新北市行政區有

一明顯市占率的主力產品，此般特徵顯現淡水區住宅成屋市場的多樣性。惟

其中15坪以下及15～25坪之產品近年呈現逐漸萎縮之趨勢，反觀，55坪以上

的產品則上升5.2%，顯見今年本區購屋者較偏好大坪數之住宅產品。至於流

通天數方面，2020年為近幾年的高峰點，多達171.3天，遠高於新北市其他

行政區，顯見本區住宅成屋市場之購屋者猶豫期持續拉長。

圖2-3-71 2016-2020年淡水區區預售市場平均成交單價與銷售率

資料來源：惟馨周報
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圖2-3-73 2011-2020年淡水區近10年住宅價格變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-72 2011-2020年淡水區近10年住宅總價區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室
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圖2-3-74 2011-2020年淡水區近10年住宅成交坪數區間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室

圖2-3-75 2011-2020年淡水區近10年流通天數及成交面積間變動趨勢

資料來源：信義房屋不動產企劃研究室


