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前  言 

   新竹市建物登記資料忠實完整呈現建物歷史脈絡，資料內容有地段名、建

號、登記日期、登記原因、登記面積、建築完成日等等。 

    本研究藉由建物登記資料，探究新竹市城市與建物發展趨勢，由建物的第一

次登記日期，尋求建物興建的建築年區間，利用登記面積描繪出不同建物類別的

坪數趨勢，根據地段依序拼湊出興建區位的轉移。 

    透過每筆登記資料的串聯，挖掘出建物特性，瞭解每個時期建物興建的類別，

並分析出各類建物合宜的居住區位，提供給購屋者作為參考使用。 

    本研究在新竹市政府地政處處長曾淑英、科長蔡孟娟指導下，由許錦洲、傅

妍慈進行分析研究，加上同仁曾韻蓉、黃品婷、林鈺珊、鄭錦蓮提供建議，我們

在龐大的建物登記資料中，找到了一些蛛絲馬跡，值得讀者一探究竟。 
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第一章 資料統整 

 

一、資料來源 

   採用至 110 年 3 月 2 日本市登記資料 

二、資料內容 

   段名、建號、登記日期、登記原因、登記面積、地址、樓層數、建築完成

日、建物權屬 

三、資料處理 

（一）建物分類 

1. 主要分為七種建物，先依照門牌及樓層數區分出透天、公寓、華廈、住

宅大樓四類，並依序分別設代號為 1、2、3、4，再從公寓、華廈、住

宅大樓中，特別拉出登記面積未滿 50 平方公尺者設為套房，代號為 5。 

2. 特殊建物設為 6，像是門牌一個，但樓層超過五層樓者；地下室；公共

設施；樓梯間；權屬不為私人者，像是國有、市有、祭祀公業、銀行等

建物。 

3. 地址為 Z，為資料缺漏，故將代號設為 0。 

4. 下表為建物類別定義： 

                               表 1-1 建物類別定義 

透天 1 公寓 2 華廈 3 住宅大樓 4 套房 5 特殊建物 6 資料缺漏 0 

門牌一個 門牌多個 門牌多個 門牌多個 由公寓、華廈、

住宅大樓再細分

出登記面積未滿

50 平方公尺(含)

者 

 門牌一個，但樓

層數超過五樓者 

 地下室 

 公共空間 

 樓梯間 

 權屬不為私人者 

地址為 Z 

五樓層以下 五樓層以下 六至十層樓 十一層樓以上 
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（二）修正資料錯誤及缺漏 

1. 樓層匹配：修正相關資料錯誤，像是建物為華廈，但樓層登記為 0~5

層樓者，將樓層更改為六樓；建物為住宅大樓，但樓層登記為 0~10 層

樓者，改為十一樓。 

2. 建築完成日空白者：若登記原因為 01 總登記、02 第一次登記，則依照

登記日期填入；若是同一批建物，前後均有建築完成日，但中間有遺漏

值者，則依據前後登記日期填入；若缺少登記日期以及前後建物無連續

相關者，則省略其建築完成日。 

3. 插入建築年區間：以年度區間進行後續分析。建築年分為六個區間，60

年以前為一個區間，其餘則以十年為一個區間，分別為 61~70、71~80、

81~90、91~100、101~110 年。 
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第二章   整體建物特性 

 

一、新竹市建物權屬比例 

    新竹市整體建物棟數為 187,130 棟。其中，權屬分為七種，分別為私人、

國有、市有、法人、祭祀公業、銀行、廟宇。私人部分占了 95%，其次是法人

4%，國有 1%，其餘不到 0.01%。 

    由於私人建物為主要買賣對象，且其棟數占比達 95%，故接下來將挑出私

人建物作為主要分析。 

圖 2-1-1 新竹市建物權屬比例 

二、私人建物類別每十年區間分布狀況 

    新竹市私人總興建棟數為 171,854 棟。主要建物為透天，私人興建總棟數

達 65,158 棟，佔全新竹市私人建物佔比 38%；住宅大樓興建 43,473 棟，為第

二多者，佔全新竹市私人建物佔比 25%。 

                 圖 2-2-1 建物類別棟數                              圖 2-2-2 建物類別比例 
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    81~90 年興建棟數最多，達 56,098 棟，佔整體建築年區間 33%；101~110

年興建棟數達 28,757 棟，佔整體建築年區間 17%，但由於資料只統計到 110

年 3 月，因此棟數及比例會再增加。 

              圖 2-2-3 年區間棟數                               圖 2-2-4 年區間棟數比例 

    81~90 年各種建物興建比例較平均，套房、住宅大樓也是在這個區間成

為興建目標，而華廈只有在此年度興建最多。 

              圖 2-2-3 各年區間建物類別棟數                        圖 2-2-4 各年區間建物類別比例 

1. 81~90 年興建棟數為年區間中最多者，其原因根據中央銀行季刊顯示，

由於政府發布 88 年 6 月起實施全面容積管制，因此造成建商在 80 年代

初期大量搶建。86 年面臨亞洲金融風暴以及 88 年 921 大地震等因素，

使民眾購屋意願及建商建屋意願大幅降低。¹ 

2. 透天為 90 年以前主要建物，61~70 年興建 21,0762 棟，是棟數興建最多

的時期，佔了當年度區間建物興建棟數 70%以上的比例。 

3. 公寓主要興建年度是 71~80 年，興建 8,198 棟。 

4. 91 年至今主要以興建住宅大樓為主，101~110 年興建了 17,599 棟，佔了
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此年度區間建物分類比例 61%。 

三、私人建物類別每十年區間加總及平均登記面積 

    新竹市私人建物加總登記面積為 20,303,351 平方公尺，平均加總登記面積

為 118平方公尺。近十年各建物分類平均加總登記面積：透天為 240平方公尺、

公寓為 101 平方公尺、華廈為 83 平方公尺、住宅大樓為 98 平方公尺、套房為

40 平方公尺。 

（一） 加總登記面積 

81~110 年私人建物加總登記面積占比達 81%，其中 81~90 年總登記面積

占比達 30%。 

圖 2-3-1 各年區間登記面積加總比例 

1. 100 年以前，透天是加總登記面積最大的建物，特別是 61~70 年達到

2,900,780 平方公尺，而那時候也是透天興建最多時期，達到 21,076 棟。 

2. 101~110 年，住宅大樓登記面積加總最大，興建了 1,718,279 平方公尺。 

  圖 2-3-2 各年區間建物類別登記面積加總               圖 2-3-3 各年區間建物類別登記面積加總比例 



6 

3. 加總登記面積比例與總棟數比例成正比。 

圖 2-2-4 年區間棟數比例 

（二） 平均登記面積 

透天平均登記面積逐年增加，華廈與住宅大樓則呈現相反趨勢，公寓及

套房幅度相對穩定。 

                             圖 2-3-5 平均登記面積趨勢 

  表 2-3 平均登記面積 

    建築年區間 

建物類別 
60 年以前 61~70 年 71~80 年 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

透天 150 138 151 206 238 240 

公寓 97 83 88 86 107 101 

華廈 185 106 119 88 109 83 

住宅大樓 127 110 137 95 102 98 

套房 32 35 28 30 26 40 

單位：𝑚2 

1. 透天的興建面積上升幅度最大，從 60 年以前的 150 平方公尺上升到

101~110 年的 240 平方公尺。前期主要興建在崙子段、民富段等重要地
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段上，後期主要興建在東濱段、港南段，後續在第四章會做詳細介紹。 

2. 住宅大樓的平均登記面積呈現下滑趨勢，推測可能是由於房價上漲因素

導致。81~90 年主要興建於武陵段、東明段，近十年主要興建於光武段、

國道段，後續在第四章會做詳細介紹。 

3. 華廈為建物類別中，平均登記面積下滑最多者。 

a. 主要興建於 81~90 年，興建 14,773 棟，於武陵段、自由段、民富

段。101~110 年興建 2,244 棟，主要位於金雅段、康朗段，為舊社

金雅重劃區。 

                     圖 2-3-6 華廈每十年區間興建棟數 

b. 下圖為華廈興建區位圖，依照興建年度遠到近，顏色分別為紅黃

綠： 

                                         圖 2-3-7 華廈興建區位圖 
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四、小結 

1. 新竹市整體興建棟數為 187,130 棟，私人建物佔 95%的比例。 

私人建物中： 

a. 透天佔了建物類別 38%，主要興建於 90 年以前。 

b. 住宅大樓佔了建物類別 25%，主要興建於 81 年以後。 

2. 81~90 年為建物興建最多的年區間。 

a. 由於政府發布 88 年 6 月實施全面容積管制，導致建商於 80 年初搶

建。 

b. 此時期各種建物類別都有興建，而華廈主要興建於此時。 

c. 此年區間棟數佔了整體建築年區間棟數的 33%，因此在買賣時，有

三成的機率會買到這個時期的建物。 

3. 加總登記面積比例與總棟數比例成正比。 

平均登記面積趨勢中： 

a. 透天呈現逐年上升，從 60 年以前的 150 平方公尺上升到 101~110

年的 240 平方公尺。 

b. 住宅大樓及華廈則是呈現相反走勢，推測可能是由於房價上漲因素

導致。 
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第三章   重要路段建物特性 

 

一、 重要路段標示圖 

   挑出新竹市六條重要路段，分別為經國路、光復路、北區東大、西濱公路、

中華路北段、中華路南段，並選取六條重要路段的周邊地段作為分析建物特性

資料，而其餘未列入重要路段的地段則以歸類在其他地段。 

圖 3-1-1 重要路段標示圖 

二、 重要路段包含地段（各路段地段依照其建物棟數多寡排序） 

1. 經國路包含地段 – 35,128 棟 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3-2-1 經國路包含地段 
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表 3-2-1 經國路包含地段 

主要

地段 

地段名 崙子段 民富段 自由段 北門段 光華段 

地標/路名 竹光國中 磐石高中 舊社國小

臺大醫院 

眷村博物館 

新竹市圖書館 

光華國中 

北區行政大樓 

總棟數 6,121 棟 5,772 棟 4,789 棟 4,351 棟 4,133 棟 

其餘

地段 

民主段、中雅段、復中段、民主段一小段、前溪段 

 

2. 光復路包含地段 – 35,333 棟 

圖 3-2-2 光復路包含地段 

表 3-2-2 光復路包含地段 

主要

地段 

地段名 長春段 光復段 光武段 國道段 關東段 

地標/路名 關新公園 清華大學

建功高中 

光武國中

好市多 

龍山國小 關東國小 

總棟數 6,237 棟 6,201 棟 6,200 棟 4,000 棟 2,060 棟 

其餘

地段 

東山段二小段、科園段龍山小段、介壽段、東橋段、成功段、仙水段、大學段、

科園段科園小段、復興段、新莊段 
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3. 北區東大路包含地段 – 14,034 棟 

圖 43-2-3 北區東大包含地段 

表 3-2-3 北區東大包含路段 

主要

地段 

地段名 武陵段 福林段 舊社段 金雅段 南寮段 

地標/路名 荷蘭村 

湳雅大潤發 

國軍醫院 

樹林頭夜市 

武陵路 

公道五路四段 

金雅街 南寮國小 

總棟數 7,337 棟 2,003 棟 1,555 棟 988 棟 699 棟 

其餘

地段 

康樂段、康朗段、古賢段、士林段、筧橋段 

4. 西濱公路包含地段 – 8,217 棟 

       圖 3-2-4 西濱路北段包含地段                          圖 3-2-5 西濱路南段包含地段 
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                                       表 3-2-4 西濱路包含路段 

主要

地段 

地段名 南華段 西濱段 東濱段 華江段 大庄段 

地標/路名 南華國中 

漁港環保公園 

天府路 

延平路三段 

港北路 

港清街 

華江街 

香山紅樹

林公園 

香北一路 

大庄路 

總棟數 1,813 棟 1,469 棟 756 棟 615 棟 606 棟 

其餘

地段 

香檳段、中寮段、港南段、竹港段、香雅段、海埔段、港北段、新航段、海濱

段 

5. 中華路北段路包含地段 – 39,976 棟 

      圖 3-2-6 中華路北段包含地段 

  表 3-2-5 中華路北段包含路段 

主要

地段 

地段名 東明段 東山段一小段 東光段 新興段 和平段 

地標/路名 愛買 

公道五路

二段 

東園國小 

新竹市立動物

園 

忠孝大潤發

臺鐵北新竹

站 

新竹國小

清華大學

(南大校區) 

牛埔路 

經國路三段 

棟數 4,122 棟 4,002 棟 3,344 棟 3,246 棟 3,082 棟 

其餘

地段 

竹蓮段、中華段、聚吉段、中央段、唐高段、南門段四小段、新興段一小段、曲溪

段、成德段、親仁段二小段、榮光段一小段、南門段二小段、溪橋段、南門段一小

段、東門段二小段、南門段三小段、水源段、東門段三小段、榮光段三小段、東門

段一小段、榮光段二小段 
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6. 中華路南段包含地段 – 6,044 棟 

圖 3-2-7 中華路南段包含地段 

表 3-2-6 中華路南段包含路段 

主要

地段 

地段名 信義段 香中段 師院段 三姓段 力行段 

地標/路名 香山國小 

香山區公所 

大庄國小

臺鐵三姓

橋站 

香村路 

中華路五

段 

香山綜合

運動場 

牛埔南路 

中華路四段 

總棟數 2,088 棟 1,557 棟 454 棟 420 棟 391 棟 

其餘

地段 

朝山段、仁愛段、朝山段一小段、美山段、香美段 

 

7. 其他地段 – 32,815 棟 

圖 3-2-8 其他地段 
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表 3-2-7 其他地段 

主要

地段 

地段名 南湖段 金山段 明湖段 柴橋段 科學段一小段 

地標/路名 明湖路 

花園新城街 

金山街 雙溪國小 藍灣潛水

訓練中心 

高峰路遊憩綠地 

總棟數 2,494 棟 2,279 棟 1,319 棟 1,282 棟 1,262 棟 

其餘

地段 

中山段三小段、茄苳段、西門段一小段、雅溪段、虎山段、忠孝段、建華段、育

賢段、新港段、美城段、五福段、高翠段、東香段、光鎮段、樹下段、古峰段、

西門段二小段、中興段、西門段三小段、仙宮段、柑林段、內湖段、虎林段、醫

專段、麗園段、青山段、隆恩段、南勢段、湖港段、中山段二小段、香村段、中

隘段、 親仁段一小段、鹽水段、新雅段、長興段、翠湖段、富山段、高峰段、中

山段一小段、延壽段、千甲段、大湖段、南港段、南興段、見樂段、海山段、青

草湖段、風空段、埔頂段、科技段、赤土崎段 
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三、重要路段每十年區間與建物類別分析 

（一）各路段建物類別棟數 

  新竹市私人建物總數為 171,547 棟。中華路北段、光復路、經國路棟數分

別為 39,976 棟、35,333 棟及 35,128 棟。 

             圖 3-3-1 重要路段棟數                             圖 3-3-2 重要路段棟數比例 

前三條重要路段私人建物棟數占了新竹市私人建物總棟數 64%。 

         圖 3-3-3 重要路段建物類別棟數                        圖 3-3-4 重要路段建物類別比例 

1. 中華路北段興建棟數最多，以興建透天、住宅大樓為主。 

2. 光復路住宅大樓是重要路段中棟數最多者。 

3. 經國路各建物興建比例較平均，透天棟數相較多一點，而華廈是重要路 

段中，興建棟數最多者。 

4. 北區東大主要興建透天、住宅大樓、華廈。 

5. 西濱公路、中華路南段、其他地段則是透天棟數最多。 
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（二） 每十年區間與各路段興建棟數 

    81~90 年為興建棟數最多的年區間，主要興建區位於中華路北段、經

國路、其他地段(金山段、科學段一小段等)、光復路。 

          圖 3-3-5 各年區間重要路段棟數                     圖 3-3-6 各年區間重要路段棟數比例 

1. 80 年以前，主要興建區位於中華路北段、經國路；91 年後，主要興建

區位於光復路。 

      圖 3-3-7 重要路段年區間棟數                       圖 3-3-8 重要路段年區間棟數比例 

2. 91~110 年，西濱公路、光復路、中華路南段為各路段興建棟數比例最

多的三個路段，於此年間的私人建物棟數佔該路段整體私人建物棟數分

別為 57%、48%、42%。 
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（三）各重要路段主要建物類別興建年區間及地段 

1. 中華路北段私人總興建棟數最多，興建了 39,976 棟，佔全新竹市私人

建物佔比 23%。 

            圖 3-3-9 建物類別比例-中華路北段                         圖 3-3-10 年區間棟數比例-中華路北段 

a. 該路段透天興建比例最多，達 30%；住宅大樓 29%；公寓 16%。 

b. 主要興建年度於 81~90 年間，興建 13,638 棟，佔該路段私人建物棟

數 34%。 

   圖 3-3-11 年區間建物類別棟數-中華路北段                    圖 3-3-12 年區間建物類別比例-中華路北段 

c. 透天為該路段中，棟數最多建物，佔全新竹市私人透天比例 19%。 

d. 住宅大樓佔全新竹市私人住宅大樓比例 27%。 

e. 透天及住宅大樓主要興建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

            表 3-3-1 中華路北段透天及住宅大樓 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 住宅大樓 

建築年區間 61~70 年 81~90 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔路

段該建物比例 

5,121 棟 / 43% 4,003 棟 / 34% 4,340 棟 / 37% 

主要興建地段及棟數 新興段 861 棟 

竹蓮段 832 棟 

東明段 1,920 棟 

聚吉段 587 棟 

東光段 1,595 棟 

中華段 1,218 棟 
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2. 光復路私人總興建棟數為 35,333 棟，佔全新竹市私人建物佔比 21%，

為私人建物棟數第二多的重要路段。 

                    圖 3-3-13 建物類別比例-光復路                              圖 3-3-14 年區間棟數比例-光復路 

a. 該路段住宅大樓興建棟數最多，達 48%；透天 18%。 

b. 81~90年、101~110年興建棟數較多，81~90年興建 9,706棟，101~110

年興建 11,426 棟，分別佔該路段整體私人建物 27%及 32%。 

    圖 3-3-15 年區間建物類別棟數-光復路                        圖 3-3-16 年區間建物類別比例-光復路                  

c. 住宅大樓佔全新竹市私人住宅大樓比例 40%，為重要路段中，興建

最多者。近十年主要興建於近科學園區的光武段、國道段。主要興

建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

                表 3-3-2 光復路住宅大樓 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 住宅大樓 

建築年區間 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔

路段該建物比例 

4,169 棟 / 24% 3,444 棟 / 20% 9,503 棟 / 56% 

主要興建地段及棟數 光復段 1,284 棟 

成功段 820 棟 

長春段 2,349 棟 

光復段 703 棟 

光武段 3,804 棟 

國道段 2,886 棟 
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3. 經國路私人總興建棟數為 35,128 棟，佔全新竹市私人建物佔比 20%。

相較其他路段，各建物比例較平均。 

                圖 3-3-17 建物類別比例-經國路                             圖 3-3-18 年區間棟數比例-經國路  

a. 該路段透天興建棟數比例 36%；住宅大樓 18%。 

b. 主要興建於 81~90 年間，棟數為 11,244 棟，佔該路段整體私人建

物 32%；91 年後，興建棟數下滑。 

c. 80 年以前主要興建透天，棟數為 9,593 棟；81~90 年主要興建華廈，

棟數為 3,914 棟，91 年後以興建住宅大樓為主。 

                 圖 3-3-19 年區間建物類別棟數-經國路                        圖 3-3-20 年區間建物類別比例-經國路 

d. 透天為該路段棟最多者，佔全新竹市私人透天比例 19%。 

e. 華廈為六條重要路段中，興建最多者，佔全新竹市私人華廈比例

27%。 

f. 透天及華廈主要興建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

             表 3-3-3 經國路透天及華廈 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 華廈 

主要興建年區間 70 年以前 71~80 年 81~90 年 

年區間興建棟數及佔路段該

建物比例 

6,152 棟 / 49% 3,441 棟 / 28% 2,806 棟 / 49% 

主要興建地段及棟數 崙子段 1,465 棟 

民富段 1,239 棟 

崙子段 949 棟 

自由段 895 棟 

自由段 1,100 棟 

民富段 813 棟 
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4. 北區東大私人總興建棟數為 14,034 棟，佔全新竹市私人建物佔比 8%。 

            圖 3-3-21 建物類別比例-北區東大                           圖 3-3-22 年區間棟數比例-北區東大 

a. 該路段透天興建棟數比例 32%；住宅大樓 29%。 

b. 主要興建集中於 81~90 年區間，棟數為 6,643 棟，佔該路段整體私

人建物 47%。 

                 圖 3-3-23 年區間建物類別棟數-北區東大                     圖 3-3-24 年區間建物類別比例-北區東大 

c. 透天為該路段中，興建棟數最多的建物，佔全新竹市私人透天比例

7%。 

d. 住宅大樓佔全新竹市私人住宅大樓比例 9%。 

e. 該路段 101~110 年華廈興建棟數比例提高，與其他地區不同，而主

要興建的金雅段為舊社金雅重劃區。 

f. 透天、住宅大樓及華廈主要興建年區間棟數比例及地段如下表所

示： 

          表 3-3-4 北區東大透天、住宅大樓及華廈 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 住宅大樓 華廈 

建築年區間 80 年以前 81~90 年 81~90 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔

路段該建物比例 

2,387 棟 / 53% 2,449 棟 / 61% 2,447 棟 / 75% 643 棟 / 20% 

主要興建地段及棟數 福林段 789 棟 

武陵段 711 棟 

武陵段 2,413 棟 

舊社段 36 棟 

武陵段 1,224 棟 

舊社段 599 棟 

金雅段 379 棟 

康朗段 236 棟 
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5. 西濱公路私人總興建棟數為 8,217 棟，佔全新竹市私人建物佔比 5%。 

            圖 3-3-25 建物類別比例-西濱公路                          圖 3-3-26 年區間棟數比例-西濱公路  

a. 該路段透天興建棟數比例 63%；住宅大樓 15%。 

b. 興建棟數逐年增加，近十年興建棟數最多，為 2,588 棟，佔該路段

整體私人建物 31%。 

               圖 3-3-27 年區間建物類別棟數-西濱公路                      圖 3-3-28 年區間建物類別比例-西濱公路 

c. 透天為主要興建建物，佔了該路段整體私人建物 63%。與其他地段

不同的是，81 年後主要興建建物仍以透天佔比最大。另外，西濱

公路偏南段的香雅段、香檳段、大庄段並無興建住宅大樓。透天主

要興建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

              表 3-3-5 西濱公路透天 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 

建築年區間 70 年以前 71~80 年 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔

路段該建物比例 

895 棟 / 17% 918 棟 / 18% 1,148 棟 / 22% 1,208 棟 / 23% 1,036 棟 / 20% 

主要興建地段及棟數 香雅段 180 棟 

香檳段 177 棟 

華江段 388 棟 

港南段 116 棟 

南華段 316 棟 

華江段 137 棟 

南華段 599 棟 

西濱段 159 棟 

東濱段 302 棟 

港南段 259 棟 
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6. 中華路南段私人總興建棟數為 6,044 棟，佔新竹市私人建物佔比 4%。 

               圖 3-3-29 建物類別比例-中華路南段                          圖 3-3-30 年區間棟數比例-中華路南段 

a. 該路段透天興建棟數比例 56%；住宅大樓 17%。 

b. 主要興建區間於 81~100 年。81~90 年興建棟數為 1,948 棟，佔該路

段整體私人建物 32%；91~100 年興建棟數為 1,560 棟，佔該路段

整體私人建物 26%。 

              圖 3-3-31 年區間建物類別棟數-中華路南段                    圖 3-3-32 年區間建物類別比例-中華路南段 

c. 透天為 100 年以前主要興建建物，佔該路段 100 年以前私人建物棟

數佔比 61%。 

d. 住宅大樓 101~110 年佔當年度區間私人建物棟數 45%，興建 430

棟，位於信義段。 

e. 透天及住宅大樓主要興建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

       表 3-3-6 中華路南段透天及住宅大樓 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 住宅大樓 

建築年區間 70 年以前 71~80 年 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔

路段該建物比例 

952 棟 / 28% 524 棟 / 15% 612 棟 / 18% 1,001 棟 / 29% 430 棟 / 42% 

主要興建地段及棟數 香中段 362 棟 

信義段 135 棟 

信義段 215 棟 

香中段 118 棟 

師院段 108 棟 

信義段 99 棟 

香中段 284 棟 

信義段 168 棟 

信義段 430 棟 
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7. 其他地段私人總興建棟數為 32,815棟，佔全新竹市私人建物佔比 19%。 

                圖 3-3-33 建物類別比例-其他地段                           圖 3-3-34 年區間棟數比例-其他地段 

a. 該路段透天興建棟數比例 64%；套房 11%。 

b. 主要興建於 81~90 年間，興建棟數為 11,313 棟，佔該路段整體私

人建物 35%。 

              圖 3-3-35 年區間建物類別棟數-其他地段                      圖 3-3-36 年區間建物類別比例-其他地段 

c. 透天為主要興建建物，棟數多於六個重要路段，佔全新竹市私人透

天佔比 33%。 

d. 住宅大樓 101~110 年興建棟數增加。 

e. 近科學園區周邊地段的透天興建於 81~100 年，位於金山段、科學

段一小段。 

f. 透天、住宅大樓主要興建年區間棟數比例及地段如下表所示： 

      表 3-3-7 其他地段透天及住宅大樓 主要興建年區間棟數比例及地段 

建物類別 透天 住宅大樓 

建築年區間 80 年以前 81~100 年 101~110 年 

年區間興建棟數及佔路段該

建物比例 

9,968 棟 / 47% 9,112 棟 / 43 % 1,159 棟 / 55% 

主要興建地段及棟數 建華段 593 棟 

光鎮段 525 棟 

金山段 1,238 棟 

科學段一小段 950 棟 

中山段三小段 522 棟 

忠孝段 286 棟 
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四、 小結 

1. 中華路北段、光復路及經國路三條重要路段的私人建物棟數占了新竹市私人

建物總棟數 64%。下表為各重要路段總興建棟數比例及主要建物類別： 

表 3-4-1 重要路段總興建棟數及主要建物類別 

道路名 中華路北段 光復路 經國路 其他地段 

(金山段等) 

北區東大 西濱公路 中華路南段 

總興建棟數

及佔全市建

物比例 

39,976 棟 

23% 

35,333 棟 

21% 

35,128 棟 

20% 

32,815 棟 

19% 

14,034 棟 

8% 

8,217 棟 

5% 

6,044 棟 

4% 

主要建物類

別及佔該路

段建物棟數

比例 

透天 

30% 

11,926 棟 

住宅大樓

48% 

17,116 棟 

透天 

36% 

12,469 棟 

透天 

64% 

21,148 棟 

透天 

32% 

5,205 棟 

透天 

63% 

3,404 棟 

透天 

56% 

4,496 棟 

住宅大樓 

29% 

11,786 棟 

透天 

18% 

6,510 棟 

住宅大樓

18% 

6,205 棟 

套房 

11% 

3,602 棟 

住宅大樓

29% 

3,997 棟 

住宅大樓

15% 

1,225 棟 

住宅大樓 

17% 

1,027 棟 

 

2. 透天、住宅大樓為興建棟數最多的建物，詳細興建區位轉移將會呈現於下一

章節，下表為各建物類別主要興建年區間及地段： 

表 3-4-2 各建物類別主要興建年區間、棟數及主要路段地段 

建物類別 透天 住宅大樓 公寓 華廈 套房 

主要興建年區間 90 年以前 81 年以後 71~90 年 81~90 年 81~90 年 

年區間興建棟數及佔全

市私人該建物比例 

51,355 棟 

79% 

41,296 棟 

95% 

15,776 棟 

71% 

14,773 棟 

69% 

13,687 棟 

71% 

主要興建地段及棟數 其他地段 

(雅溪段、科學

段一小段等) 

16,039 棟 

光復路 

(光武段、長春

段等) 

17,116 棟 

中華北 

(竹蓮段、新興

段等) 

4,954 棟 

經國路 

(自由段、民富段

等) 

3,914 棟 

經國路 

(崙子段、北門段

等) 

2,315 棟 

經國路 

(民富段、自由

段等) 

11,048 棟 

中華北 

(東明段、東光

段等) 

10,836 棟 

經國路 

(光華段、自由

段等) 

3,963 棟 

中華北 

(唐高段、和平段

等) 

3,360 棟 

中華北 

(聚吉段、東山段

一小段等) 

2,249 棟 
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第四章   透天及住宅大樓興建趨勢分析 

 

   這個部分主要是挑出私人建物中的透天及住宅大樓進行分析。由於透天是

新竹市興建最多的建物類別，以及住宅大樓是近年來主要興建建物，因此透過單

一建物分析，探討其主要位於的地段，以及各建築年區間與重要路段區位的棟數

比例。 

一、 透天主要興建路段及每十年區間興建地段 

    透天為新竹市私人棟數最多的建物，總興建棟數達 65,158 棟，佔全新竹

市建物棟數 38%。主要興建區域在其他地段(金山段、科學段一小段)，興建棟

數為 21,148 棟，佔私人透天棟數 33%。 

圖 4-1-1 各路段透天比例 

1. 以透天總興建棟數比例來看，主要興建於其他地段(金山段、科園段一

小段等)、經國路、中華路北段。下表為透天在重要路段興建地段： 

                         表 4-1-1 透天在重要路段興建地段 

興建區位 其他地段 經國路 中華路北段 

總興建棟數及比例 21,148 棟  

33% 

12,469 棟 

19%  

11,926 棟 

19% 

主要興建地段及棟數 金山段 1,322 棟 

科學段一小段 1,028棟 

崙子段 3,067 棟 

民富段 2,294 棟 

新興段 1,567 棟 

竹蓮段 1,448 棟 
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2. 主要興建時期在61~70年，興建21,076棟，佔透天整體年區間棟數32%。

71 年後，興建棟數逐年下滑。 

          圖 4-1-2 透天各年區間路段棟數                       圖 4-1-3 透天各年區間路段比例 

3. 到目前為止，透天興建最多的地段位於崙子段 3,067 棟、民富段 2,294

棟、自由段 1,803 棟。透天興建由 70 年前位於市區的經國路上，81 年

於東區近科學園區的科學段、金山段，近年則是興建於西濱公路上。 

4. 由此可知，透天由市區到園區轉往郊區興建，導致平均登記面積上升。

此外，建物類型轉為以興建社區型透天為主，除了可以滿足購屋者針對

停車位及方便性等需求外，也增加了安全性的條件。下表為透天各年度

區間主要興建地段： 

                     表 4-1-2 透天各年區間棟數比例及興建地段 

 

 

 

 

建築年區間 70 年以前 71~80 年 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

總興建棟數及

比例 

24,710 棟  

38% 

14,351 棟 

22%  

12,294 棟 

19% 

8,525 棟 

13% 

5,278 棟 

8% 

主要興建地段

及棟數 

崙子段 1,506 棟 

民富段 1,476 棟 

科園段龍山小段 

993 棟 

崙子段 949 棟 

科學段一小段

708 棟 

金山段 628 棟 

金山段 610 棟 

南華段 595 棟 

東濱段 302 棟 

港南段 259 棟 

樹下段 206 棟 
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5. 科學園區周邊地段主要於 71 年開始興建。 

a. 科學園區的成立帶動新竹市的經濟成長、人口移入及房屋需求。下

圖為新竹市及全國人口總數趨勢圖，可以發現新竹市人口成長趨勢

較全國快。 

圖 4-1-4 人口成長趨勢 

b. 周邊建物主要於 71 年的科園段龍山小段開始興建，81 年逐漸轉往

科學段一小段及金山段。下圖為新竹市透天興建區位圖，依照興建

年度遠到近，顏色分別為紅橙黃綠： 

         圖 4-1-5 透天興建區位圖 
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二、 住宅大樓主要興建路段及每十年區間興建地段 

    新竹市私人住宅大樓興建 43,473 棟，佔全市建物棟數 25%。主要興建

於光復路 17,116 棟，佔全市私人住宅大樓棟數 40%；其次興建於中華路北

段，興建棟數 11,786 棟，佔全市私人住宅大樓棟數 27%。 

                                 圖 4-2-1 各路段住宅大樓比例  

1. 以住宅大樓總興建棟數比例來看，主要興建於光復路、中華路北段、經

國路，而其他地段主要位於中山段三小段、明湖段等。下表為住宅大樓

在重要路段興建地段： 

                      表 4-2-1 住宅大樓在重要路段興建地段 

興建區位 光復路 中華路北段 經國路 

總興建棟數及比例 17,116 棟  

40% 

11,786 棟 

27%  

6,205 棟 

14% 

主要興建地段及棟數 光武段 4,370 棟 

長春段 3,564 棟 

光復段 3,094 棟 

東明段 2,592 棟 

東光段 2,319 棟 

崙子段 1,083 棟 

民富段 924 棟 

2. 81 年後，以住宅大樓為主要建物興建目標，近十年的建物棟數達到

17,599 棟，因為本資料只擷取到 110 年 3 月，因此 101~110 年度的棟數

還會再增加。 

        圖 4-2-2 住宅大樓各年區間路段棟數               圖 4-2-3 住宅大樓各年區間路段比例 
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3. 到目前為止，住宅大樓興建最多的地段位於光武段 4,370 棟、長春段

3,564 棟、武陵段 3,522 棟。而近十年主要興建區位近關長、光埔重劃

區，也因靠近科學園區，使得需求量大、房價高漲等，導致平均登記面

積下降。下表為住宅大樓各年度區間主要興建地段： 

                   表 4-2-2 住宅大樓各年區間棟數比例及興建地段 

建築年區間 80 年以前 81~90 年 91~100 年 101~110 年 

總興建棟數及

比例 

2,177 棟  

5% 

13,645 棟 

31% 

10,052 棟 

23% 

17,599 棟 

41% 

主要興建地段

及棟數 

復中段 490 棟 

光華段 419 棟 

武陵段 2,413 棟 

東明段 1,920 棟 

長春段 2,349 棟 

武陵段 1,046 棟 

光武段 3,804 棟 

國道段 2,886 棟 

東光段 1,595 棟 

 

4. 科學園區近十年主要興建於光武段、國道段，下圖為住宅大樓興建區位

圖，依照興建年度遠到近，顏色分別為紅橙黃綠： 

                                  圖 4-2-4 住宅大樓興建區位圖 
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第五章   結論 

 

一、 新竹市私人權屬建物佔比達 95%。90 年以前主要興建透天；91 年後，主要

以住宅大樓為興建目標。 

1. 透天佔私人建物棟數 38%，為興建最多者。 

a. 80 年以前的年區間棟數佔各類建物 50%以上，其中 61~70 年間棟

數最多，達 2 萬多棟。71 年後，棟數逐年遞減。 

b. 興建區位由 70 年以前經國路上的崙子段、民富段等重要地段，逐

漸轉往近科學園區的科園段龍山小段、金山段，近年則轉往西濱公

路上的東濱段、港南段等郊區興建，導致透天平均登記面積逐年增

加。 

c. 近年透天轉以興建社區型為主，滿足購屋者針對停車位及方便性等

需求，也增加安全性的條件。 

2. 住宅大樓佔私人建物棟數 25%，為目前主要的興建類別。 

a. 101 年後，興建棟數逐年增加，佔近十年棟數建物類別比例 61%。 

b. 科學園區的關長、光埔重劃區為近年主要興建區位，該地段因高需

求及高房價等因素，導致住宅大樓平均登記面積逐年下降。 

3. 新竹市以興建透天、住宅大樓為主，透天於 61~70 年興建最多，住宅大

樓於 101~110 年興建最多。下圖為各建物類別年區間棟數興建比例： 

                      圖 5-1 新竹市建物類型建築年區間分布圖 
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二、81~90 年為建物棟數興建最多的年區間，該十年佔了新竹市私人建物棟數

33%，其原因如下： 

1. 由於內政部營建署建築物使用執照統計從 94 年開始，因此沒有確切數

值參考。 

2. 根據中央銀行季刊顯示： 

a. 政府發布 88 年 6 月起實施全面容積管制，使得建商大量搶建。 

b. 86 年面臨亞洲金融風暴以及 88 年 921 大地震等因素，使民眾購屋

意願大幅降低，房市低迷。 

三、各路段以興建透天為主，除光復路為住宅大樓。華廈、套房的興建主要在經

國路。 

1. 基本上各路段於 91 年後建物量減少，惟光復路及西濱公路的興建棟數

增加。 

2. 重要路段以中華路北段、光復路、經國路興建棟數最多。 

3. 透天興建最多的路段在其他地段(金山段等)及經國路(崙子段等)，住宅

大樓興建最多的路段於光復路(光武段等)。下圖為各重要路段建物類別

比例： 

                               圖 5-2 新竹市整體建物數量分布圖 
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四、建物興建最多的路段為中華路北段，建物興建最多的年區間為 81~90 年，建

物棟數最多的類別為透天。 

1. 以建物類別對應重要路段，可以發現透天主要興建於其他地段 (金山段

等)，公寓主要興建於中華路北段，華廈及套房興建於經國路，住宅大

樓則是興建於光復路。 

2. 以建物類別對應每十個年區間，可以發現透天主要興建於 61~70 年，住

宅大樓興建於 101~110 年。 

3. 公寓主要興建於 71~80 年；華廈及套房興建於 81~90 年。其中，華廈有

69%的棟數都是興建此年區間，而近十年北區東大興建華廈的棟數增加，

主要是興建於金雅段的金雅舊社重劃區。 

4. 下表為重要路段及建築年區間分別與建物類別之棟數，顏色越紅則是數

量越大，越綠則是數量越小。 

       表 5-1 新竹市建物類型建築年間區域分布統計表 
 

透天 住宅大樓 華廈 公寓 套房 總計(棟) 

中華北 11,926 11,786 5,062 6,427 4,775 39,976 

光復路 6,510 17,116 3,498 4,433 3,776 35,333 

經國路 12,469 6,205 5,742 5,630 5,082 35,128 

北區東大 4,496 3,997 3,282 1,247 1,012 14,034 

西濱公路 5,025 1,225 494 670 623 8,217 

中華南 3,404 1,027 796 371 446 6,044 

其他 21,148 2,117 2,546 3,402 3,602 32,815 

60 年以前 3,634 322 300 327 549 5,132 

61~70 年 21,076 960 1,066 3,894 1,029 28,025 

71~80 年 14,351 895 1,236 8,198 1,430 26,110 

81~90 年 12,294 13,645 14,773 7,578 7,808 56,098 

91~100 年 8,525 10,052 1,801 1,172 5,879 27,429 

101~110 年 5,278 17,599 2,244 1,011 2,621 28,753 

總計(棟) 65,158 43,473 21,420 22,180 19,316 171,547 
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後記 
    透過十八多萬筆建物原始登記資料，從整理到分析，找尋歷史脈絡，純樸透

天隨著時代推進，逐漸由新興住宅大樓取代。路段上的建物輕訴著它們的出生年

代與地段上的朋友們，淡淡描繪出新竹市整體建物面貌。 

    民國 60 年以前，新竹市以興建透天為主，主要興建於中山路上，近西門市

場、天公壇，及西大路上，近民富國小、西大路地下道近竹蓮街周圍。 

    民國 61~70 年，透天主要興建區位於中華路一段近台 68 線、延平路一段近

竹光路、南大路近成德路周圍。 

    民國 71~80 年，主要興建透天及公寓。透天主要興建於明湖路近柴橋路、延

平路一段近南勢街周邊；公寓主要興建於光復路二段近光復中學、建功一路近赤

土崎停車場、東大路四段近南華國中周邊。 

    民國 81~90 年，是各種建物都有興建的時期，包含華廈、住宅大樓、套房的

興建棟數都呈現上升趨勢。華廈主要興建區位於光復路近清大夜市、長春街，及

東大路二段近武陵路與水田街周邊；住宅大樓主要興建於武陵路近東大路二段、

光復路近新科國中周邊；套房主要興建於光復路一段近關東路、武陵路近湳雅大

潤發、中華路三段近振興陸橋周邊。 

    民國 91 年後，主要以興建住宅大樓為主。91~100 年，主要興建區位於關新

路近長春街、武陵路近載熙國小、公道五路二段近建美路、建功一路；101~110

年，主要興建區位於慈雲路近好市多、龍山東路近關埔國小、鐵道路一段近中華

路一段周邊。 

   透天、住宅大樓為興建棟數最多的建物，下表為各建物類別主要興建年區間

及地段： 

                         新竹市建物類型主要興建年區間級地段分布表 
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