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壹、緒論 

  新北市新莊區以「新興的村莊」命名，因環狀線、機捷雙捷優勢，且擁有國家建設、

百貨商城、飯店、各大企業總部設立等影響，近年吸引大量投資客進駐，用消費市場帶

來人流，接著政府與民間企業投入資金辦公室進駐，吸引房屋的買氣，再加上新聞炒作

造成新莊房價上漲迅速，到達房價泡沫化近期跌到房價的甜蜜點。我們對於這個曾經於

歷史上繁華一時，但後期卻漸漸沒落，近年來又突然快速發展，人口甚至成長為新北市

人口第二，大量新聞、媒體、投資客炒作的新莊區充滿好奇，因此我們以新莊區房價波

動作為我們分析主軸，探討新莊區房價的虛實性及漲跌的原因。 

 

貳、研究範圍基本資料 

 

簡介: 

新莊區隸屬臺灣新北市下管轄，屬於臺北都會區的衛星城市之一；全區人口逾 42萬，

新莊擁有新莊廟街等百年歷史的市街聚落，也有新北產業園區、化成工業區、西盛工業

區等製造業及輕工業基地，全區新舊歷史融合。2000年後，區內新開發頭前重劃區及新

莊副都心重劃區。 
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總面積：19.7383平方公里 

人口數：422,033人（截至 2020年 9月），位居新北市第 2位，人口高居全國第三。 

 

 

工業： 

為臺灣北部工業重鎮，產業結構中二級產業從業比例達 57%，境內有經濟部工業局所轄

的新北產業園區，以及縣級的瓊林工業區、西盛工業區、頭前工業區等工業區的都市計

畫是在新莊郡的外圍編定大量工業用地。 

 

商圈： 

發展始於新莊老街，日治時期的商業中心則轉移到鐵路拆除後鋪設的中正路上。國府接

收後的商業發展大抵以中正路、新泰路為中心呈輻輳狀擴散；另外在幸福路一帶、輔仁

大學四周、南新莊之民安路－富國路與四維路－後港一路亦各成完整的商圈。 

 

交通： 

新莊區為狹長型狀之行政區，原以新北大道、中正路 橫貫區內全境，另有新闢之頭前

路、思源路、中環路則為聯絡新北市各區之重要道路。 

大眾運輸工具：一般公路客運、捷運(台北捷運、桃園捷運)、省道。 

 

 

 

https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E7%93%8A%E6%9E%97%E5%B7%A5%E6%A5%AD%E5%8D%80&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E8%A5%BF%E7%9B%9B%E5%B7%A5%E6%A5%AD%E5%8D%80&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%A0%AD%E5%89%8D%E5%B7%A5%E6%A5%AD%E5%8D%80&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%B8%B1%E8%B2%AB%E7%B7%9A_(%E5%8C%97%E6%AE%B5)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%96%B0%E5%8C%97%E5%A4%A7%E9%81%93
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%B8%AD%E6%AD%A3%E8%B7%AF
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%A0%AD%E5%89%8D%E8%B7%AF&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%A0%AD%E5%89%8D%E8%B7%AF&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E6%80%9D%E6%BA%90%E8%B7%AF&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E4%B8%AD%E7%8E%AF%E8%B7%AF
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%8F%B0%E5%8C%97%E6%8D%B7%E9%81%8B
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%A1%83%E5%9C%92%E6%8D%B7%E9%81%8B
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叁、研究方法及流程 
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研究範圍之區域劃分： 

a.頭前工業區：參照 108年 3月變更新莊細部 計畫（土地使用分區管制要點 第二次 通

盤檢討）書，頭前工業區域。 

b.頭前重劃區：東以福前街為界，西臨思源路，北抵中山路二段，南側為頭-10計畫道

路。 

c.副都心重劃區：以特二號道路以東，思源路以西，新莊中山路以南，中原路以北為其

範圍。 

d.知產區：以新北大道以北，福慧路、新知十路以東，化成路、新知二路以西。 

新知五路以南 e.西盛工業區：東北鄰雙鳳路東南鄰中正路西鄰天泉二街。 

f.新莊塭仔圳：參照 108年 3月變更新莊細部計畫（土地使用分區管制要點 第二次 通

盤檢討）書，新莊塭仔圳區域。 
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肆、分析研究成果 

(一)以國土利用方面分析 

a.頭前工業區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  頭前工業區：該區土地利用以工

業用地居多，次之為混合使用住宅，

第三為商業用地，第四為純住宅，

以頭前路劃分上下部分，上部分的

商業用地較零碎，下半部的商業用

地則較聚集。 

  該區幾乎無公園綠地，國土利用

大多以工業用地、純住宅、混合使

用住宅混合分布，此區房價近年呈

現下跌，我們分析推估出可能原因—

頭前重劃區的都市計畫施行讓買房

選擇更多元，再加上頭前工業區本身

的推力如:房屋老舊、工業區吵雜及

汙染、無公園綠地等，該原因可能呈

現這樣的結果。 

 

 

 

 

108年國土利用圖 

106年國土利用圖 
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b.頭前重劃區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  頭前重劃區：用國土利用圖

來看，混合使用住宅和純住宅

居多，次之為空置地及公園綠

地，商業用地極少。 

  此區特色為適合家庭和老年

人移居，居住環境單純、有公

園，且目前還有未開發地可以

最未來商業圈及學校用地使用，

發展前景備受看好再加上建商

炒作房價，造成房價起伏波動

較大，但近五年的房價僅輸於副

都心重劃區，漲跌後也位於四字

頭左右，更證明此區的投資價

值。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

108年國土利用圖 

106年國土利用圖 
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c.副都心重劃區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  副都心重劃區:以國土利用

圖來看佔據最大面積的為停車

場，第二大為純住宅區，第三

為空置地，接著依序分別為公

園綠地與商業用地。 

  這區擁有一區大面積政府機

關集聚，吸引公務人員置產;

且公園綠地為我們研究的六區

之首，吸引現代講求休閒的大

眾;停車場則解決老城區停車

困難的問題;商業用地相對頭

前重劃區多且目前尚餘許多空

置地未開發，使此區成為買房

熱點再加上建商炒作房價，此

區曾一度到達五字頭(新北市

2019年平均房價為 38.7萬/

坪) ，目前平衡於 45萬/坪左

右，為研究之六區之首。 

 

 

 

 

106年國土利用圖 

108年國土利用圖 
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d.知產區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  知產區：空置地所佔面積為該

區之首，公園綠地次之，接續為

商業用地及機捷旁的停車場。 

該區幾乎未開發，無純使用住宅

用地和混合使用住宅用地。且該

區位於新北產業園區旁，為我們

研究六區最小，其都市計畫於今

年 8月 24日開始，所以目前的國

土利用主要以空置地居多，我們

蒐集的房價資料數也少於五筆，

造成分析結果較不可靠。 

  未來新北市政府預計將該特定

產業專用區將引進知識密集相關

之金融、文化、綠色等科技產業、

雲端產業及其它創新跨域產業，

建立新北金融科技、創新研發示

範場域。 

 

 

 

 

 

 

106年國土利用圖 

108年國土利用圖 
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e.西盛工業區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  西盛工業區：以國土利用圖

來看，工業用地佔據該區面積

之首，其餘多半為商業用地、

純住宅和混合住宅零碎分布於

工業用地旁，與頭前工業區相

比此區工業用地佔據面積比例

較高，而工業住宅房價比一般

的住宅便宜約 2~3成，再加上

工業區及普通住宅區混和分布，

可能會因工業區造成的汙染及

吵雜聲音，造成普通住宅區的鄰

避效應，故可能為導致該區的平

均房價偏低原因之一。 

 

 

 

 

 

 

 

 

106年國土利用圖 

108年國土利用圖 
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f.新莊塭仔圳重劃區 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

106年國土利用圖 

108年國土利用圖 
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  新莊溫仔圳重劃區:以國土

利用圖來看該區工業用地和農

業用地居多，純住宅和商業用

地混合其中，公園綠地零碎分

布。 

  此區為北台灣規模第三大重

劃案，當初重劃主因之一為塭

仔圳是大台北的中心，也是新

北國際門戶，從機場捷運線進

入新北市，就可看到一大片的

鐵皮工廠，影響國際觀光客對

新北市的印象；再來由於塭仔

圳工廠密度稠密，多次發生火

災等公安事件。 

  該區主要為工廠與農地，故

本身房價並不高，但距離機場

捷運泰山站、新莊捷運線、輔

大商圈等地不遠，生活機能佳，

該區房價僅 3字頭，相較周邊

的副都心及頭前重劃區來的親

民，也使得建商看好並投資該

區造成房價漸漸上漲。 
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(二)以捷運站環域分析 

  a.頭前工業區：與幸運站交疊

頭前庄站五百公尺環域區域的房

價為 35.3萬/坪，幸福站房價為

33.5萬/坪，台北捷運新北產業園

區站為 27.9萬/坪，三個區域的

房價高於頭前工業區之平均房價

27.1萬/坪，因此可推估此三站捷

運站別之設立對其周邊房價造成

正面影響。 

 

  b.頭前重劃區：交疊幸福站五

百公尺環域區域幸福站房價為

40.3萬/坪，台北捷運新北產業園

區站 43.8萬/坪，兩個區域房價

前者低於、後者者高於頭前重劃

區平均房價 41.2萬/坪。經過研究分析發現因頭前重劃區過去幾年房價過度炒高，加上

新屋量體大，賣壓重，導致該區的房價不穩定，捷運因素較不適合分析該區房屋價格波

動情況。 

 

  c.副都心重劃區：交疊台北捷運新北產業園區站五百公尺環域區域的房價為 35.6萬/

坪低於副都心重劃區平均房價 45.8萬/坪，經研究推估因該站周遭生活機能尚未開發完

善，可能為該區房價低於平均值之因素。 

 

  d.副都心重劃區：交疊台北捷運新北產業園區站五百公尺環域區域的房價為 35.6萬/

坪低於副都心重劃區平均房價 45.8萬/坪，經研究推估因該站周遭生活機能尚未完全 

開發完善，可能為該區房價低於平均值之因素。 

 

  e.西盛工業區：交疊丹鳳站五百公尺環域區域的房價為 30.4萬/坪比西盛工業區平均

房價 26.1萬/坪還要高，得知丹鳳站的設立對於西盛工業周邊房價造成正面影響。 

 

  f.新莊塭仔圳重劃區：交疊輔大站五百公尺環域區域的房價為 42.0萬/坪比新莊塭仔

圳區平均房價 38.2萬/坪，因此可推估此輔大站之設立對新莊塭仔圳其周邊房價造成正

面影響。 
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  捷運對其周邊房價存在正面影響，但目前頭前重劃區和副都心重劃區因為近年來的炒

房效應導致頭前重劃區和副都心重劃區內，非位於捷運旁房屋之價格仍大幅上漲，且兩

大重劃區仍處於發展完善生活機能階段，兩大原因造成頭前重劃區和副都心重劃區房價

不穩定，進一步對捷運周邊之房價潛在負面影響。 

 

伍、結論 

一、工業用地及農地占的面積比例越大，該區房價越低，因為農業用地周邊無商業用地

群聚；工業用地產生的鄰避效應及工業用地本身房價低於普通住宅，得出該結論。公園

綠地的有無，影響居民的活動空間、鄰里景觀、生活品質等，且現今人們對於保健及休

閒遊憩更加重視，故公園綠地的多寡會影響人們的居住意願，進而影響房價。頭前重劃

區及副都心房價的炒作。 

 

 

二、捷運對其周邊房價存在正面影響，但目前頭前重劃區和副都心重劃區因為近年來的

炒房效應導致頭前重劃區和副都心重劃區內，非位於捷運旁房屋之價格仍大幅上漲，且

兩大重劃區仍處於發展完善生活機能階段，兩大原因造成頭前重劃區和副都心重劃區房

價不穩定，進一步對捷運周邊之房價潛在負面影響。 
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