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全國房地產重大新聞與政策111Q2

央行14日表示，未來「限縮30年房貸」的措施，可能針對目前管制的「受限房貸」戶，除非首購族

是購置高價住宅貸款，否則不會受到影響。央行所謂的「受限房貸對象」，主要是指以下四大類：

一、公司法人購置住宅貸款、二、自然人購置高價住宅貸款、三、自然人特定地區第2戶購屋貸款，

以及四、自然人第3戶以上購屋貸款。因此，多數首購族應不會受影響，除非首購族買的是「高價住

宅」，至於央行對「高價住宅」的認定標準，是指台北市7千萬元以上、新北市6千萬元以上，其他

其他地區4千萬元以上的住宅。

央行：限縮30年房貸措施鎖定四對象

新聞來源：工商時報111.05.15
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央行昨（23）日公布五大銀行新增房貸利率，受到3月升息1碼影響，5月新增房貸利率增至1.601%，

連八月上漲，並創2020年3月以來、近兩年半新高。由於央行6月再度宣布升息半碼，央行官員坦言，

房貸利率未來還會繼續升，且對房市確實造成壓抑效果。央行經研處副處長蔡惠美指出，5月新增房

貸利率走揚、漲破1.6%，主要是央行3月升息後，4月大部份銀行逐漸反映在存放利率調漲上，不過

一部分屬於指數型房貸季調，利率會到5月才調升，因此，5月新增房貸利率為1.601%，較前一個月

上漲0.04個百分點。央行先前連續推出四波房市管制措施，但5月新增購屋貸款為何仍較4月增加？

蔡惠美分析，5月金融市場動盪較大，且全球掀起升息潮，使買家對房市趨於審慎，但即使如此，房

市仍有自住剛性需求支撐，且內政部正在修法，研擬對預售屋市場進行控管，部分具自住需求的民

眾可能會捨棄預售屋，轉進中古屋或是成屋市場。

新聞來源：經濟日報 111.06.24

新增房貸利率連八漲衝上1.6%2



新北市房地產重大新聞與政策111Q2

1 2 加速都更三箭新北5大類型建案

有條件放寬開挖率

為加速推動都更三箭政策，新北市政府針對

5大類型建築基地，有條件放寬開挖率，在

滿足法定停車位的前提下，最高可至建蔽率

加20％，降低興建成本，減輕地主負擔，提

高都更重建誘因，新制預計7月實施。適用

放寬開挖率的建案有5大類對象，包括都更

三箭申請案（配合大眾運輸導向策略、都

更、防災、危老、簡易都更）；大眾捷運系

統路線、場、站土地聯合開發案；滿足法定

停車位致地下開挖超過4層的建築物；申請

容積在基準容積以下者；其他經目的事業主

管機關審定，確實影響開挖深度情形者。另

外，上述基地不能位於法定山坡地、土壤液

化高潛勢及地質敏感地區（活動斷層、山崩

與地滑、土石流及地下水補注）。

新聞來源：自由時報111.06.05

新泰塭仔圳重劃區面積近400公頃，原有

的鐵皮屋預定本月底前拆除完畢，市府也

針對各項公共設施用地進行規劃，重劃工

程預計2026年完工。新北市長侯友宜表

示，新泰塭仔圳完工後，再加上五股夏綠

地、泰山楓江地區約有近600公頃，是兩

個大安區的腹地，這樣的空間絕對能夠好

好發展，會是未來產業最好的地方。新北

市地政局表示，塭仔圳重劃區內以住商為

主，住宅用地比例約58%、商業用地約

11%，預計可容納約10萬人口，除了位

處北台中心點、交通便利的優勢條件外，

攸 關 生 活 品 質 的 公 園 綠 地 比 例 也 高 達

10%。

新聞來源：聯合新聞網111.04.25

等了50年！新北塭仔圳市地重

劃開發 2026年完工實現 3

新北市土城司法園區細部計畫6月17日由

市都委會審議通過，區段徵收於今年底公

告，預計5年後能完成開發。土城司法園

區擴大都市計畫範圍包含司法園區及北土

城交流道工程所需用地，北土城交流道預

計明年底施工，不但可紓解中和、土城周

邊區域交通負荷 ，搭配64、65快速道

路，可進一步提升全市交通機能。司法園

區區段徵收範圍面積64.79 公頃，地主共

860人、建物所有權人263人，配合新北

地檢、看守所等機關遷建畫設司法園區；

也因國道3號中和及土城交流道交通壅

塞，規畫高速公路用地新建北土城匝道，

增加彈藥庫遷移後土地利用。

新聞來源：好房網News 111.06.23

土城司法園區 拚5年後完成開發



買賣登記量分析

 111年第2季新北市建物買賣登記移轉件數共計13,002件，交易量較上季減少3.48%，與去年同期相

較減少2.34%。

111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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111Q2 全市住宅成交均價分析

 111年第2季新北市住宅(註1)成交均價為38.7萬元/坪，較上季上漲4.02%，與去年同期相較，上漲

12.2%。其中都會區(註2)均價為39.8萬元，較上季上漲3.83%，與去年同期相較，則上漲11.83%。

註1： 本圖統計範圍僅包含建物類型為公寓、華廈、住宅大樓及套房之交易。
註2： 都會區包含改制前10個縣轄市及淡水、林口、三峽、五股、泰山共計15個行政區，並排除特殊及異常交易。

資料來源：本市實價登錄查詢網
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111Q2 全市各類型建物成交均價分析

 111年第2季新北市公寓、華廈、住宅大樓成交均價分別為33.6萬元/坪、34.7萬元/坪、41.6萬元/坪，與

前季相較，均呈現上漲趨勢，漲幅依序為住宅大樓則(4.78%)、公寓(4.33%)及華廈(2.36%)，與去年同期

相較，亦均呈上漲趨勢，漲幅依序則為華廈(16.1%)、住宅大樓(13.17%) 及公寓(10.52%) 。

註： 本圖統計範圍僅包含建物類型為公寓、華廈、住宅大樓之交易，並排除特殊及異常交易。

資料來源：本市實價登錄查詢網
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111Q2 全市各屋齡建物成交均價分析

註： 本圖統計範圍僅包含各類型建物，並排除特殊及異常交易。 資料來源：本市實價登錄查詢網

 111年第2季各屋齡區間均價由高至低依序為5年以下(45.4萬元/坪)、5至20年(39.8萬元/坪)、20至35年

(35.4萬元/坪)、35年以上(34.5萬元/坪)，與前季相較，均呈現上漲趨勢，漲幅依序為屋齡5年以下

(5.82%)、5至20年(4.46%)、20年至35年(3.72%)、35年以上(1.42%)；與去年同期相較，均呈上漲趨

勢 ， 漲幅依序為屋齡 5 年以下 (18.68%) 、 20 至 35年 (16.28%)、 5 年至 20 年 (12.41%) 、 35年 以 上

(7.89%)，整體表現較去年同期為佳。
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111Q2 全市各建物面積成交均價分析

註： 本圖統計範圍僅包含各類型建物，並排除特殊及異常交易。 資料來源：本市實價登錄查詢網

 111年第2季各建物面積成交均價由高至低依序為20坪以下(41.8萬元/坪) 、50坪以上(38.8萬元/坪) 、

35至50坪(38.4萬元/坪)、20坪至35坪(38萬元/坪)，與前期相較，均呈現上漲趨勢，漲幅依序為35

坪至50坪(5.79%)、20坪以下(5%)、50坪以上(4.05%)、及20至35坪(2.52%)；與去年同期相較，亦

均呈現上漲趨勢，漲幅依序為20坪以下(15.43%)、35坪至50坪(12.43%)、20坪至35坪(12.24%)及

50坪以上(10.39%) ，整體表現較去年同期為佳。

250000

270000

290000

310000

330000

350000

370000

390000

410000

430000

107Q2 107Q3 107Q4 108Q1 108Q2 108Q3 108Q4 109Q1 109Q2 109Q3 109Q4 110Q1 110Q2 110Q3 110Q4 111Q1 111Q2

各建物面積成交均價

50坪以上 35坪至50坪 20坪至35坪 20坪以下



各行政區買賣案件比例

 本季全市交易最熱絡之行政區前三名依序為淡水區

(9.89%)、板橋區(佔9.11%) 及新莊區(佔8.49%) 。

 本季淡水區成交案件集中於淡海新市鎮、竹圍、紅

樹林生活圈、淡江大學及新興新民新春街周邊。板

橋區多分布於江翠北側重劃區、民生路三段、文化

路一段及二段周邊。新莊區成交案件多分布於副都

心、頭前重劃區及榮富國小。前開區域淡水係由於

淡海新市鎮有新成屋大批移轉所致外，板橋及新莊

主要因生活機能成熟，自住需求高，形成房市支撐

基礎。

資料來源：本市實價登錄查詢網
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建物交易類型分析

住宅大樓為本季主力交易型態(佔40%)，主要分布於淡水、新莊及汐止等

行政區，其次為公寓(22%)，主要分布於板橋、三重及中和等行政區，第

三為華廈(12%) ，主要分布於淡水、汐止及新店等行政區。

40% 22% 12%

住宅大樓 公寓 華廈

111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網



本季總成交金額

192,966,779,868
本季上開全市不動產成交金額扣除建物第一次登記後首次買賣移轉案件後

之成交金額為1,641億，上期及去年同期全市不動產成交金額皆以扣除建

物第一次登記後首次買賣移轉案件後之成交金額為比較基礎，分別較上期

成交金額1,728億，減少5.10%，較去年同期成交金額2,113億，減少

22.36%。其中房地成交金額為1,158億(佔70.6%)、素地成交金額為471

億(佔28.7%)、其他(車位與建物)成交金額為12億(佔0.7%)。

111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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 本季以單價30至40萬元產品為最大宗(佔28%)，成交案例多分布於新莊、汐止、中和、三重等行政區，

其次為單價40至50萬元之產品(佔23%)，成交案例多分布於中和、 新莊、板橋、汐止等行政區。

 總價部分，低於1,000萬元者占全市交易案例之37.3%仍為最大宗，成交案例多分布於淡水、新莊、中

和等行政區，其次為1,000至1,500萬元之案例(佔29.2%)，成交案例多分布於淡水、中和、汐止等行政

區。

全市價格區間分析111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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 個別產品類型部分，公寓單價主要成交價格區間30至40萬元(佔39.9%)，成交案例多分布於三重、板橋、

中和等行政區，其次為單價40至50萬元之成交案例(佔23.8%)，成交案例多分布於中和、板橋等行政區。

 總價分析部分，全市公寓總價1000萬元以下高達63.4%，成交案例多分布於新莊、三重、板橋等行政區。

公寓價格區間分析111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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 華廈產品部份，主要成交價格區間30至40萬元(佔31.1%)，成交案例多分布於新莊、三重、新店等行

政區，其次為單價20至30萬元之成交案例(佔27.1%)，成交案例多分布於淡水、樹林、新莊等行政區。

 總價部分，以1000萬元以下為最大宗(佔43%)，成交案例多分布於淡水、樹林、汐止等行政區，其

次為1000至1500萬元(佔30%)，成交案例多分布於新莊、三重等行政區。

華廈價格區間分析111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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 住宅大樓為本季主要交易類型，主要成交價格區間為40至50萬元(占25%)，成交案例多分布於新莊、

板橋、中和等行政區，其次為30至40萬元之區間(占23%)，成交案例多分布於新莊、汐止、淡水等行

政區。

 總價部分，本季1000至1500萬元成交區間為最大宗(佔30.7%)，成交案例多分布於淡水、新莊、汐止

等行政區，其次為1000萬元以下(佔25.7%)，以淡水地區為最大宗。

住宅大樓價格區間分析111Q2

資料來源：本市實價登錄查詢網
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生活圈分析111Q2

簡介
藉由與新北市各地政事務所的合作，我們將月報當中的生活圈價量資訊呈現在季報當中，並加入了變
動趨勢，讓大家更容易掌握本市各地區的成交資訊。

生活圈的選
取範圍

1. 各捷運站、火車站周邊500公尺。

2. 各地所依地區特性，自行劃定轄區內交易熱絡的地區。

3. 整體開發區。

特別注意

1. 為了避免案件數量過少影響價量數據參考性，只有當本季與前季篩選過後的案件數量都有超過10
件，才會顯示成交資訊。針對本季均價與上季均價變動超過10%者，會另外以紅字及綠字標註，
並簡單說明變動原因，讓您掌握市場變動情形。

2. 各生活圈框框的顏色分別代表如下：板南線、中和新蘆線、淡水線、新店線、機場捷運線、地所
自行劃設之地區、整體開發區、火車站。

3. 各地區各季成交均價可能受案件類型不同而有所變動(如本季大量新成屋移轉，均價整體上升)，因
此各季的成交均價只能作為參考，更長期、多元的數據請上新北不動產愛連網(I-LAND)查詢，會
得到更詳細的資訊。

4. 某些行政區或地區因為案件數量過少或分佈不均，可能會無法於本單元呈現，請大家上新北不動
產愛連網(I-LAND)查詢，來掌握該地區的行情。

類型選擇及
排除項目

1. 只選擇建物類型為公寓、華廈、住宅大樓(以下簡稱大樓)之成交案例。

2. 排除特殊以及異常交易。

3. 排除1樓交易。



捷運府中站

大樓：55.3萬 /43件

捷運新埔站

大樓：64.9萬/32件

捷運江子翠站

大樓：65.2萬/20件

111
Q2
板
橋

溪崑生活圈

公寓：28.9萬/16件
大樓：35萬/18件

板橋車站

大樓：79.7萬/57件
(受新成屋移轉、相對
高單價社區移轉案件
較多影響)浮洲火車站

公寓：33.1萬/10件



111
Q2
土
城

捷運海山站

公寓：35.6萬/20件
大樓：48.3萬/34件

金城家樂福商圈

大樓：41.1萬/30件

捷運土城站

大樓：43.4萬/11件



111
Q2
中
和
、
永
和

遠東世紀廣場

公寓：38.5萬/15件
大樓：43萬/32件

捷運景安站

公寓：40.2萬 /11件
大樓：54.4萬/42件

捷運南勢角站

公寓：41.5萬 /40件
大樓：58.2萬/76件

雙和醫院

公寓：39萬/14件
大樓：48.9萬/24件

捷運永安市場站

公寓：49.2萬 /26件
華廈：56.7萬 /10件
大樓：62.3萬/24件

環球購物中心

公寓：38.6萬/21件
大樓：45.3萬/26件

華中橋區段徵收區

大樓：55.5萬/46件

永和國民運動中心

公寓：44.9萬/24件

捷運頂溪站

華廈：58.6萬/15件
大樓：60.9萬/22件



111Q2
新莊、泰山

西盛生活圈

公寓：29.2萬/14件
大樓：33.2萬/15件

幸福榮富昌隆
生活圈

公寓：34.9萬/28件
華廈：39.2萬/13件
大樓：49.4萬/93件

鴻金寶商圈民安後
港生活圈

公寓：30.3萬/32件
華廈：38.3萬/10件
大樓：38萬/13件

天祥雙鳳新北大
道七段生活圈

大樓：41.9萬↑ /45件

捷運迴龍站

大樓：46.1萬/23件

副都心重劃區

大樓：50萬/101件

裕民街龍安路生
活圈

公寓：33.6萬/15件
大樓：43.3萬/17件

頭前重劃區

大樓：53.3萬/94件

泰山東側十八甲
生活圈

大樓：36萬/15件

泰林路及明志路
沿線生活圈

公寓：28.1萬↑ /25件
(移轉單價較高影響)

中港厝宏泰市場
生活圈

公寓：36.2萬/40件
大樓：43.7萬↑ /16件
(受新成屋移轉影響)

捷運新莊站運動公園
生活圈

公寓：35.2萬/14件
大樓：46.3萬/17件

新莊廟街豐年瓊林
生活圈

公寓：34.2萬/11件
大樓：45.2萬↓ /14件
(受高單價移轉案件減
少影響)

捷運新莊站

大樓：48.7萬/19件

(受新成屋移轉影響)



111Q2五股、林口

成泰路生活圈

公寓：22.4萬/31件
華廈：27.9萬/40件
大樓：25.5萬/39件

洲子洋生活圈

大樓：35.9萬/120件

忠孝路以南、文化三路
與文化北路間之生活圈

大樓：44.2萬/26件

大樓：41.3萬/28件

文化三路以西、頭湖國
小一帶之生活圈

中心商業區一帶之
生活圈

大樓：33.5萬/40件

大樓：29.0萬/11件

仁愛路以南、文化一路
與文化二路間之生活圈

機場捷運林口站

大樓：42.5萬/28件



111
Q2
三
重
、
蘆
洲

捷運台北橋站

公寓：38.3萬/16件
大樓：50.3萬/32件

捷運三重國小站

公寓：40.5萬/28件
大樓：50.7萬/13件

捷運三和國中站

公寓：36.8萬/21件
大樓：43.6萬/15件

重陽橋重劃區

大樓：49萬/46件

捷運三民高中站

公寓：35.8萬 /14件
大樓：47.5萬 /10件

捷運蘆洲站

大樓：50.3萬↑ /10件
(本季移轉區位條件較佳所
致)

捷運三重站

大樓：57.4萬↑/24件

捷運菜寮站

大樓：53.7萬↑ /23件

捷運徐匯中學站

公寓：35.7萬 /14件

(移轉單價較高影響)

(受新成屋移轉影響)



111
Q2
新
店

捷運新店站

大樓：57.4萬 /31件

捷運新店區公所站

公寓：51.3萬/10件
大樓：60萬 /15件(受
新成屋移轉影響)

捷運七張站

公寓：47.4萬/16件
大樓：64.6萬/41件

捷運大坪林站

公寓：48.9萬/12件
大樓：62.2萬↑ /20件
(受相對高單價社區移轉
案件較多影響)

安坑生活圈

大樓：40.5萬/29件

捷運小碧潭站



111Q2三峽

臺北大學特定區
商業區

大樓：40.2萬/40件

民生街、復興
路、文化路一帶

大樓：31.8萬/19件

國立臺北大學

111Q2鶯歌

尖山國中、二橋國
小一帶

華廈：23.9萬/13件
大樓：22.1萬/18件

臺北大學特定區
住宅區

大樓：38萬/56件

111Q2樹林

樹林火車站

公寓：26.8萬/18件
大樓：34.8萬/22件

中華路

公寓：30.3萬↑/16件
(本季低樓層移轉案件
較多所致)
大樓：31.9萬/19件



111
Q2
汐
止

五堵火車站

大樓：41萬/60件
(受新成屋移轉影響)

汐科火車站

大樓：43.4萬/34件

樟樹生活圈

大樓：36.5萬 /42件

福德生活圈

華廈：37萬/13件
大樓：40.1萬/37件

明峰街、湖前生
活圈

大樓：35.7萬/23件

汐止火車站

大樓：38.6萬/29件



111
Q2
淡
水

淡大生活圈

公寓：19.9萬/19件
華廈：23.3萬/31件
大樓：23.7萬/58件

淡海新市鎮

大樓：25.4萬/372件

新興、新民、新春街

公寓：16.3萬/22件
華廈：22.7萬/22件
大樓：24.4萬/37件

捷運紅樹林站

大樓：37.6萬/35件

沙崙

大樓：23.8萬 /23件

捷運淡水站

公寓：19.1萬/16件

捷運竹圍站

大樓：37.1萬/40件

111
Q2
八
里

龍米路一段臨海邊

大樓：28.4萬/20件

中山路二段及中華路
二段

大樓：26.2萬↑ /31件

(受相對高單價社區
移轉案件較多影響)



專題分析

-量販宅夯?新北市大型量販店周圍房市分析。
111Q2

 台灣自110年5月中旬起，新冠疫情進入三級警戒，全國餐飲業一律外帶，禁止外食及餐廳內用。
為降低疫情接觸風險，除了使用美食平台滿足外食需求外，民眾選擇自煮的比例大幅增加，多會
傾向至住家附近量販店或超市進行一次性採買，尤其量販店產品類型多元、價格較具競爭性，停
車方便，成為後疫情時代的生活好鄰居。即便疫情趨緩，民眾消費型態及生活模式與過往仍有不
同，量販店仍是消費者在家自煮及大量採購民生必需品的優先選擇。

 因此，本研究選取新北市具指標性的9個大型量販店為代表，如Costco、家樂福、愛買及大潤發，
以109年至111年第2季之買賣實價登錄資料為基礎，分析大型量販店周圍交易價量、不動產交易
標的特性、建物面積及區位條件等，作為民眾購屋的參考。

註：

1.資料內容:本研究採量販店周邊700公尺以內交易日期自109年1月至111年6
月之實際登錄資料，並排除特殊交易(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、與政府機關交易等)及異常不揭露者。

2.將住宅定義為公寓、大樓及華廈進行分析。

3.排除素地、車位交易類型案例。

4.排除非位於住宅區及商業區之住宅。

5.成交均價分析排除異常不揭露、一層或地下室及其他特殊交易。

6.大型量販店定義以「有獨立基地，為獨棟賣場」及「基地面積大於3000
坪」為挑選原則，並以本市愛連網圖籍資料所示位置為定位點進行一定距離
內實價登錄分析之判斷依據。



專題分析
111Q2

-量販宅夯?新北市大型量販店周圍房市分析。

新北熱門大型量販店交易量排行榜

 統計自109年1月至111年6月期間，新北交易最熱絡大型
量販店為家樂福淡新店(4778件)，主要集中在淡海新市鎮
周邊，中山北路二段、三段及濱海路一段、二段，第2名
為家樂福新店店(1006件)，主要集中在寶橋路、中興路二
段及北新路二段，捷運七張站周邊。另500件以上之地區，
第3及第4名分別為COSTCO中和店(918件)，主要集中在
建康路、景平路及連城路一帶，愛買湳雅店(704件)，主
要集中在板橋四川路一段、南雅東路及南雅南路一、二段
周邊。第5至第9名依序為愛買三重店(399件)，主要集中
在中正北路、力行路一段及頂崁街周邊、家樂福樹林店
(271件)，主要集中在大安路及千歲街一帶、 COSTCO新
莊店(109件)，主要集中在建安街、後港一路周邊，大潤
發土城店(100件)，主要集中在中央路三段，COSTCO汐
止店(8件)，主要集中在大同路一段。

 觀察109年至111年第2季各建物類型交易量，除了家樂福
樹林店、愛買三重店以公寓為主、COSTCO新莊店以華廈
為主外，其他量販店周邊皆以大樓為主要成交案例。

 本研究排除COSTCO汐止店，因店址周邊9成以上成交案
件為乙種工業區，且住宅區成交案例過少僅8件，樣本數
過少，故不進行分析。

資料來源:新北市政府地政局統計資料

大型量販店 交易件數(700M內)

家樂福淡新店 4778

家樂福新店店 1006

COSTCO中和店 918

愛買湳雅店 704

愛買三重店 399

家樂福樹林店 271

COSTCO新莊店 109

大潤發土城店 100

COSTCO汐止店 8

354

238

171

190

253

143

32

21

480

39

21

29

60

53

62

20

3944

729

726

485

86

75

15

59

家樂福淡新店

家樂福新店店

COSTCO中和店

愛買湳雅店

愛買三重店

家樂福樹林店

COSTCO新莊店

大潤發土城店

各建物類型成交數量

住宅大樓 華廈 公寓



專題分析
111Q2

-量販宅夯?新北市大型量販店周圍房市分析。

資料來源:新北市政府地政局統計資料

建物面積

 觀察上圖建物面積分析表，愛買湳雅店(70.4%)、愛買三重店(76.7%)、家樂福樹林店(62.7%)、
COSTCO 新莊店(68.8%)及大潤發土城店(55%)係以35坪以下中小房型為主流，尤其以20-35坪房屋居
多，家樂福淡新店(71.9%)、家樂福新店店(56.6%)及COSTCO中和店(57%)以35坪以上住宅為熱門標
的，其中家樂福淡新店以35-50坪房型居多，在大坪數交易中家樂福新店店及COSTCO中和店皆以50
坪以上占比較高。

9.4%
6.1%

9.4%

31.1%

6.5%
9.2%

4.6% 6%

18.7%

37.3% 33.6%

39.3%

70.2%

53.5%

64.2%

49%

38.9%

21.5% 21.6%
17.8% 19.5%

22.9% 22.9%

39%

33.0% 35.1% 35.4%

11.8%

3.8%

14.4%

8.3%
6%

家樂福淡新店 家樂福新店店 COSTCO中和店 愛買湳雅店 愛買三重店 家樂福樹林店 COSTCO新莊店 大潤發土城店

700公尺內建物面積分析

20坪以下 20~35坪 35~50坪 50坪以上



專題分析
111Q2

-量販宅夯?新北市大型量販店周圍房市分析。

資料來源:新北市政府地政局統計資料

成交均價分析

 觀察109年至111年第2季成交均價，由高至低分別為家樂福新店店(54.6萬元/坪)、 愛買湳雅店(45.9萬元/坪) 、 COSTCO
中和店(45.6萬元/坪) 、愛買三重店(35.1萬元/坪)、 COSTCO新莊店(32.2萬元/坪) 、大潤發土城店(30.1萬元/坪)、家樂福
樹林店(29.7萬元/坪) 及家樂福淡新店(21.9萬元/坪) 。

 家樂福淡新店位於淡海新市鎮一帶，整體成交均價最低；家樂福新店店、 COSTCO中和店及愛買湳雅店因鄰近捷運站、生
活機能良好，成交均價也較高；另外愛買三重店、家樂福樹林店、COSTCO新莊店、大潤發土城店皆設址在乙種工業區，
並受成交產品類型影響，故鄰近交易價格略低於該行政區平均行情。進一步分析交易物件屋齡可知，家樂福淡新店、家樂
福新店店、 COSTCO中和店及愛買湳雅店周邊大多以屋齡20年以下為主，愛買三重店、家樂福樹林店、COSTCO新莊店、
大潤發土城店則以屋齡20年以上為大宗。

700M內
家樂福
淡新店

家樂福
新店店

COSTCO
中和店

愛買
湳雅店

愛買
三重店

家樂福
樹林店

COSTCO
新莊店

大潤發
土城店

20年以下 78% 70% 60% 61% 16% 23% 16% 32%

20年以上 22% 30% 40% 39% 84% 77% 84% 68%

21.9
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萬
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700公尺內成交均價分析



專題分析
111Q2

-量販宅夯?新北市大型量販店周圍房市分析。

資料來源:新北市政府地政局統計資料

總價分析

 由下圖可知，各大型量販店周邊絕大多數交易總價以1500萬以下之住宅為主，家樂福淡新店(91.8%)、愛買湳雅
店(65.4%)、愛買三重店(84.4%)、家樂福樹林店(83.1%)、 COSTCO新莊店(89.7%)及大潤發土城店(93.4%)。

 若以建物類型成交數量分析結果及屋齡分布情形，觀察總價1000萬以下之交易，家樂福淡新店(61.5%)以屋齡20
年以下住宅大樓為大宗、愛買三重店(50.1%)、家樂福樹林店(61.9%)、COSTCO新莊店(62.9%)分析係因主要交易
類型以屋齡20年以上20-35坪產品佔比較高、愛買湳雅店(42.1%)係因中小房型交易標的較多。另進一步觀察總價
2000萬以上之交易，僅家樂福新店店(55.2%)及COSTCO中和店(44.3%)以2000萬以上之物件占比最高，周圍交易
標的均以屋齡20年以下住宅大樓為主。
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資料來源:新北市政府地政局統計資料

距量販店遠近之成交均價分析

 若進一步探討大型量販店周邊700公尺以內與700-1500公尺住宅成交均價，家樂福新店店、愛買湳雅店周邊700公尺
以內價格高於700-1500公尺，係因量販店所在區域周邊為發展成熟之住宅區，交通便利，生活機能較優；而愛買三
重店、家樂福樹林店、 COSTCO新莊店及大潤發土城店則為周邊700公尺以內價格低於700-1500公尺，則因量販店
周邊多緊鄰工業區，且700公尺以內交易標的多為屋齡20年以上之建物，成交均價相對較低所致。

 另外COSTCO中和店、家樂福淡新店兩者較無顯著差異，COSTCO中和店位於捷運環狀線橋和站及中和站附近，並可
藉由華中橋進出台北市，交通便利，交易案例多分布在華中橋周邊一帶，價格無明顯差別；家樂福淡新店因均位於淡
海新市鎮區域，與鄰近周邊住宅價格較無明顯波動。
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結論

量販店被視為商圈發展成熟及生活機能提升的指標之一，大型量販店的設立，不僅可滿足消費者日常
生活的基本需求，亦可吸引各種大品牌服飾、百貨美食街進駐，帶動整體區域發展，推測對房價應有正面
效益。本研究選取之大型量販店多位於乙種工業區，分析結果並非離量販店越近房價就越高，周邊房市交
易價格仍受所在區域條件、建物類型及屋齡影響，另將研究成果綜整如下：

 家樂福淡新店：位於淡海新市鎮，緊鄰輕軌淡水行政中心站，整體以35-50坪之房型為主，其周邊700
公尺內成交均價為每坪21.9萬元， 700至1500公尺則為每坪22萬元。

 家樂福新店店：鄰近捷運七張站，生活機能與交通便利，整體以20-35坪、50坪以上房型為主，其周
邊700公尺內成交均價為每坪54.6萬元， 700至1500公尺則為每坪50.4萬元。

 COSTCO中和店：鄰近捷運中和站及橋和站，整體以20-35坪、50坪以上之房型為主，其周邊700公
尺內成交均價為每坪45.6萬元， 700至1500公尺則為每坪45.1萬元。

 愛買湳雅店：鄰近捷運亞東醫院站，生活機能與交通便利，整體以20-35坪之中小房型為主，其周邊
700公尺內成交均價為每坪45.9萬元， 700至1500公尺則為每坪42.1萬元。
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 愛買三重店：位於中正北路一帶，鄰近國道1號，周邊多為工業區，整體以20-35坪之中小房型為主，
其周邊700公尺內成交均價為每坪35.1萬元， 700至1500公尺則為每坪38.1萬元。

 家樂福樹林店：位於大安路上，鄰近樹林工業區，整體以20-35坪之中小房型為主，其周邊700公尺內
成交均價為每坪29.7萬元， 700至1500公尺則為每坪31.2萬元。

 COSTCO新莊店：位於建國一路及後港一路一帶，周邊多為工業區，整體以20-35坪之中小房型為主，
其周邊700公尺內成交均價為每坪32.2萬元， 7下新莊，00至1500公尺則為每坪34.1萬元。

 大潤發土城店：鄰近土城交流道，周邊多為工業區，整體以20-35坪之中小房型為主，其周邊700公尺
內成交均價為每坪30.1萬元， 700至1500公尺則為每坪33.9萬元。
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