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壹、前言 

隨著房價不斷攀升，民眾愈來愈難覓得適心居所，而居住正義的議

題亦不斷被拿出來討論，為了遏止高房價及投資客的炒作行為，政府陸

續推出房地產奢侈稅、實價登錄及房地合一稅等政策，以維護國人的居

住權。本文透過分析建物移轉及實價登錄資料，研究相關政策施行對於

住宅交易行為之影響，以及民眾購屋時對於住宅類型之偏好，以供新北

市政府(以下簡稱市府)作為規劃及推動相關居住政策之參考。 

貳、新北市建物移轉情形 

為了解新北市建物移轉方式及其數量之變化情形，以下就歷年民

眾辦理建物所有權移轉登記之資料進行分析。 

一、110年新北市建物移轉方式以買賣為主，占 64.64% 

觀察近 10 年新北市建物移轉情形，101 年移轉棟數為 9 萬 4,636

棟，102年因房地產奢侈稅1施行屆滿 2年，且隨著全球經濟逐漸復甦，

移轉棟數增加為 10萬 8,393棟，其後因國外經濟復甦不如預期，以及

國內一連串的遏止房價手段，使得房市價量齊跌，到了 105 年更因房

                                                      
1 依 100年 6月 1日施行之《特種貨物及勞務稅條例》，持有房屋及土地之期間在 1年以內者，稅

率為 15%，超過 1年未逾 2年者，稅率為 10%。 



2 

 

地合一稅2施行及年初總統大選政策未明朗等因素影響，使得該年建物

移轉量創新低，僅 7萬 406棟，106年後因不確定因素排除，建物移轉

交易量從谷底一路緩步回升至 110年 10萬 5,647棟。細觀 110年新北

市建物移轉方式，以買賣(占 64.64%)為主，其次分別為信託(占 12.40%)、

繼承(占 11.53%)及贈與(占 5.41%)；若與 101年相較，買賣及贈與之占

比分別減少 8.46及 2.23個百分點，信託及繼承則分別增加 6.74及 3.28

個百分點(圖一)。 

 
圖一  101 至 110 年新北市建物移轉棟數 

資料來源：內政部統計處。 

附  註：其他包含拍賣、夫妻贈與、徵收、交換、共有物分割及法院判決、調解、和解。 

 

二、建物買賣、繼承及贈與之移轉量皆明顯受月份影響 

進一步觀察上述建物買賣、信託、繼承及贈與個別之歷月移轉量，

發現買賣及繼承棟數均以 1 或 2 月為當年度最低，究其原因係由於 1

                                                      
2 依 105年 1月 1日施行之《所得稅法》，持有房屋及土地之期間在 1年以內者，稅率為 45%，超

過 1年未逾 2年、超過 2年未逾 10年及超過 10年者，稅率分別為 35%、20%及 15%。 
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或 2月適逢農曆春節假期，交易天數減少，是交易量較為冷清的月份，

惟 109 年 2 至 5 月受國外新冠疫情嚴重影響，買賣棟數大幅減少，以

及 110年 5月 15日至 7月 26日國內三級警戒期間，民眾難以實地看

房，連帶遞延影響 7至 9月建物買賣交易量下滑；至於信託3棟數則不

受月份影響，僅 106年 4月、108年 5月及 12月因辦竣建物所有權第

一次登記後整批建案辦理塗銷信託或信託登記，致信託棟數大幅增加；

另在贈與移轉方面，因《遺產及贈與稅法》規定贈與每年免稅額為 244

萬4，故父母欲贈與子女房屋，常利用每年 12月及次年 1月跨年度的特

性，分別在這 2個月訂定贈與契約，並一併於 1月時辦理移轉登記5，

即可一次性贈與價值 488 萬的房屋給下一代，使得每年 1 月贈與移轉

量明顯高出其他月份(圖二)。 

 

                                                      
3 信託案件包含信託登記、塗銷信託、信託歸屬登記…等。 
4 贈與稅免稅額原為 220萬元，自 111年起增加為 244萬元。 
5 同一年度贈與稅免稅額係以契約訂約日認定，且應於訂定契約 1個月內辦理移轉登記。 
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圖二  101 至 110 年新北市各月建物買賣、信託、繼承及贈與棟數 

資料來源：內政部統計處。 

附  註：除 101 及 109 年春節假期為 1 月外，其餘年皆為 2 月或跨 1 到 2 月。 

 

三、110年新北市建物移轉棟數以板橋區最多，買賣比率以淡水區最高 

續觀 110 年新北市各區建物移轉棟數，以板橋區 1 萬 3,724 棟最

多，其次分別為中和區 1萬 1,297棟及三重區 9,803棟，再細觀各區建

物移轉棟數中，買賣、繼承及贈與棟數所占比率，其中買賣比率以淡水

區最高，占 79.19%，繼承比率以石門區(占 52.05%)、雙溪區(占 44.74%)

及坪林區(占 30.00%)最高，贈與比率則以坪林區(占 37.50%)、平溪區

(占 25.00%)及瑞芳區(占 16.02%)最高(表一)。 
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表一  110 年新北市各區建物移轉棟數 

單位：棟、% 

區別 移轉棟數 
   

區別 移轉棟數 
   

買賣比率 繼承比率 贈與比率 買賣比率 繼承比率 贈與比率 

新北市 105,647 64.64 11.53 5.41 五股區 3,115 73.03 6.58 3.79 

板橋區 13,724 55.00 13.25 5.48 泰山區 1,251 70.74 14.55 6.87 

三重區 9,803 54.43 15.88 6.51 林口區 5,320 73.25 4.10 3.16 

中和區 11,297 59.60 13.06 5.51 深坑區 422 71.33 15.88 5.45 

永和區 4,005 59.20 19.18 8.79 石碇區 24 58.33 29.17 4.17 

新莊區 9,777 65.20 11.45 5.46 坪林區 40 32.50 30.00 37.50 

新店區 8,029 68.58 11.50 5.24 三芝區 579 75.65 13.30 4.84 

樹林區 3,175 66.58 15.69 6.46 石門區 73 38.36 52.05 4.11 

鶯歌區 2,931 68.88 7.13 4.37 八里區 2,004 72.75 4.14 3.59 

三峽區 2,412 69.36 11.40 7.34 平溪區 8 50.00 12.50 25.00 

淡水區 8,098 79.19 6.51 3.41 雙溪區 38 39.47 44.74 13.16 

汐止區 8,875 67.62 7.73 4.69 貢寮區 101 37.62 28.71 7.92 

瑞芳區 412 47.33 28.64 16.02 金山區 846 64.78 23.05 6.03 

土城區 5,405 67.96 9.94 4.61 萬里區 335 61.49 22.99 8.96 

蘆洲區 3,541 62.52 13.08 7.57 烏來區 7 57.14 14.29 - 

資料來源：新北市政府地政局。 

 
圖三  110 年新北市各區建物移轉之買賣比率與繼承及贈與比率 

資料來源：新北市政府地政局。 

若將各區買賣比率與繼承及贈與比率繪製成散布圖，可發現兩者

呈現高度負相關(相關係數為-0.88)，也就是買賣比率愈高，則繼承及贈

與比率愈低，其中淡水、五股、林口及八里等新興開發區，由於新市鎮
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發展且房價相對親民，吸引年輕家庭移入，使得建物移轉方式以買賣居

多，占比均高達七成以上；而瑞芳、坪林、石門、平溪、雙溪、貢寮等

區則因地處偏遠，生活機能不足，就業機會較少，使得青壯年人口外移，

故建物買賣較不熱絡，移轉方式反而以繼承及贈與為主，其中坪林、平

溪又以贈與居多，顯示偏遠地區居民在繼承與贈與之選擇上仍有其差

異；另特別的是，永和區位於新北市中心處，但其繼承比率 19.18%及

贈與比率 8.79%均較鄰近之板橋、三重、中和等都會區為高，究其原因

係由於該區人口組成以軍公教人員為主，而軍公教人員的穩健特性，累

積資產後會選擇購買保本的房地產，且大多購入後就穩定收租，不會頻

繁買賣，待日後再繼承或贈與給子女，故其繼承及贈與比率高於鄰近區

域，顯示除了區域發展特性外，人口組成亦會影響到該地區的建物移轉

方式(圖三、表一)。 

參、新北市住宅交易類型 

為深入了解新北市民之住宅需求及購屋偏好，與市府地政局合作，

將 110 年實價登錄資料與公務登記資料進行串接以取得購屋者特性欄

位，並篩選公寓、華廈、住宅大樓及透天厝交易資料及刪除無法勾稽購

屋者特性之資料後，計就 4萬 3,194筆資料進行分析。 
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一、110年新北市住宅交易之建物型態以住宅大樓居多 

110 年新北市住宅交易之平均屋齡為 18.32 年，各區中以石門區

40.64 年最高，萬里區 33.28 年次之，永和區 28.84 年再次之，整體而

言，偏遠地區平均屋齡相對較高，值得注意的是永和區雖位於新北市中

心處，但由於發展較早，區內老舊社區居多，故其屋齡偏高，至於平均

屋齡最低者分別為林口區 9.79年、八里區 10.80年、五股區 10.94年、

鶯歌區 11.47年及淡水區 13.46年，大多為新興發展區。另從建物型態

觀察，新北市住宅交易之建物型態以住宅大樓占 57.95%居多，其次為

公寓及華廈，分別占 23.55%及 14.50%，透天厝僅占 4.00%；若以各區

觀察，同樣以住宅大樓為主者計有 15個區，其中占比超過七成者有淡

水、五股、林口及八里區，顯示發展中的新市鎮相對老舊社區或偏遠地

區，以建設高樓大廈居多，故其住宅交易以新成屋的大樓居多(圖四)。 

 
圖四  110 年新北市各區住宅交易之建物型態及屋齡 

資料來源：新北市政府地政局。 

附  註：1. 公寓為 5 樓(含)以下無電梯，華廈為 10 層(含)以下有電梯，住宅大樓為 11 層(含)以上有電梯。 

2. 平溪區及烏來區無數值，坪林區僅 1 筆資料，故此 3 區不列示。 

二、新北市未滿 40歲購屋者男性多於女性，40歲以上則轉變為女性多
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於男性 

進一步分析購屋者之年齡分

布，在 40歲以前購屋者為男性多

於女性，究其原因可能是傳統觀

念婚前由男方購買新房或由男方

長輩資助，故未滿 40歲購屋登記

在男性名下之人數高於女性，到

了 40歲以上則轉變為女性購屋者高於男性，除女性經濟自主及購屋意

識抬頭外，可能係因一般家庭於購置第二間房屋時，通常選擇以名下尚

未持有房屋的女性之名義購屋，導致 40歲以上女性購屋人數高於男性

(圖五)。 

承上，由於未滿 40 歲及 40 歲以上購屋之目的及需求不同，故以

下分別就此 2 個購屋族群，分析其對於屋齡、建物型態及地區偏好之

差異，首先以屋齡觀察，新北市購屋者以選擇未滿 10年居多，占四成

左右，其中未滿 40歲購屋族群在未滿 10年新成屋的偏好較 40歲以上

高出 2.14 個百分點，可能係由於新北市近年持續完成多處重劃區，加

上許多新建案，深受未滿 40 歲購屋族群青睞，而 40 歲以上群族在中

古屋偏好較高，可能是由於偏好生活機能方便之舊市區或自身熟悉的

生活圈所致；在建物型態方面，未滿 40歲族群選擇住宅大樓的比率較

 
圖五  110 年新北市購屋者年齡分布 

資料來源：新北市政府地政局。 
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40歲以上高出 0.86個百分點，可能係由於年輕人生活作息之故，垃圾

處理及包裹領取有相當要求，故偏好有物業及保全管理之住宅大樓，至

於 40歲以上族群因公寓無電梯設備，須爬樓梯對身體負擔較大，故其

購買意願較未滿 40歲族群低了 1.37個百分點；另在購屋地區方面， 

 

 
圖六  110 年新北市購屋者屋齡、建物型態及地區偏好 

資料來源：新北市政府地政局。 

附  註：同圖四。 

板橋、中和、新莊及淡水等區為民眾主要選擇之購屋地區，其中未滿 40

歲購屋族群的首選地區為新莊區(占 10.60%)，40 歲以上族群的首選地

區則為淡水區(占 13.02%)，觀察此 2 個族群地區偏好差異最大者為淡

水區，40 歲以上族群選擇淡水區之比率較未滿 40 歲高出 2.45 個百分

點，而差異次大者為板橋區，未滿 40歲族群較 40歲以上高出 1.36個

百分點，由此可見，未滿 40歲族群考量工作需要，偏好於地處市中心
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且交通較為便利之地區購屋，而 40歲以上族群因包含退休族群，對於

交通的要求相對不高，反而偏好選擇遠離市中心生活機能與樂活需求

兼顧的地區(圖六)。 

肆、結論與政策建議 

綜上所述，推出房地產奢侈稅及房地合一稅等相關住宅政策，在短

期內有抑制房屋交易量的效果，但長期來看，房地產市場仍持續蓬勃發

展，而根據市府地政局公布之住宅價格指數，110 年全市價格指數為

115.22，較 101年之 83.51，漲幅達 37.98%，隨著房價提高，民眾購屋

難度變高，10 年間以買賣方式取得房屋之比率逐漸降低，部分民眾轉

向以繼承方式取得房屋；此外，針對地區特性不同，房屋移轉方式亦有

所差異，淡水、五股、林口及八里等新興開發區，由於區內大量住宅大

樓新建案林立，平均屋齡偏低，符合民眾購屋偏好，故其房屋移轉方式

以買賣居多，顯示都市重劃有助於吸引民眾移居置產，另一方面，淡水

區相對於地處市中心的板橋區，更易受 40歲以上購屋族群青睞，故市

府在規劃重劃區時，可將未來移入之人口結構納入考量，設計該地區居

民所需之高齡友善或幼托服務等公共設施，提供市民完善的居住環境。 

為打造一個理想宜居的新家園，市府地政局透過正在進行中的塭

仔圳市地重劃開發案翻轉城市軸心的建設主軸，冀以多達 11處的公園
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及 1 處園道提供市民一個美麗的親水環境；另因應高房價衍生出年輕

人不敢婚、不敢生的問題，市府地政局除充分揭露與查核不動產交易資

訊外，並針對預售屋漫天開價的亂象，祭出跨機關聯合稽查，以遏止炒

作歪風，讓房地產市場交易安全又安心，同時運用 AI技術打造虛擬實

境整合平台，創造地政資訊元宇宙，讓民眾可以使用手機查詢價格資訊、

地籍資料以及評估所在地辦理都市更新的相關資訊，期透過上述創新

措施讓新北市民住的更好更安全。 
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