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壹、 前言

新莊區向來是新北市 29 個行政區中最受外界關注的重點區域之一，為新北

市房市交易熱絡地區，102 年到 107 年間房地買賣案件數量約有近 3萬筆，在這

6 年中約有 83%案件為買入後持續持有而未再賣出，其餘的 17%則是買入後又再

賣出，也就是同一間房屋在 102 年至 107 年間有 2 次以上的交易紀錄(以下稱轉

手交易) 。外界在作買賣案件相關統計分析時，通常是將每一筆買賣資料視為獨

立個體，分析這些買賣資料的價格、區位、產品條件等情形，較少有就同一間房

屋 2次以上的交易紀錄資料串連後進行相關分析統計。因此，本文以這 17%轉手

交易案件為對象，結合生活圈並帶入買賣登記案件權利人、義務人雙方身分資料

進行統計分析，選出轉手交易量前三大之生活圈做為交易熱區，進一步分析熱區

內轉手交易房屋買賣之共同特色。

貳、 制度概述

一、買賣登記制度

土地登記係地政機關依法定程序，將應登記事項，包括土地及建築改良物（以

下簡稱建物）之標示、所有權及他項權利之取得、設定、喪失及變更情形記載於

登記簿，以確定權利歸屬與權利狀態而公示於第三人，並藉以管理地籍、課徵土

地稅賦及推行土地政策之行政行為。

登記種類依實務操作上可劃分為土地總登記、土地所有權第一次登記、標示

變更登記、所有權變更登記、他項權利登記、……等。其中所有權變更登記，係
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指土地總登記後，因土地所有權之移轉、分割、合併、增減或消滅所為之變更登

記。如買賣、繼承、共有物分割登記等。不動產買賣交易即歸屬於此類登記下。

買賣登記係指已登記之土地或建物，因買賣雙方當事人約定，一方將所有權移轉

與他方，他方支付價金之法律行為，經訂立書面契約後，向該管登記機關申請所

有權移轉所為之登記。

二、實價登錄制度

實價登錄制度自民國 101 年 8 月開始實施，其法律依據為立法院於 100 年

12 月 13 日通過之平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例中有關不動

產成交案件實際資訊申報登錄之修正條文，其主要目的為促使不動產買賣交易資

訊透明化，進而建全房地買賣交易市場。

實價登錄申報案件分為三大部分，分別為買賣案件、租賃案件及預售屋案件。

其申報登錄內容包含基本資訊、價格資訊及標的資訊。以買賣案件為例，其基本

資訊內容包含登記收件年字號、建物門牌、不動產標示等資訊。申報登錄價格資

訊包含房地交易總價、土地交易總價、建物交易總價、車位總價、交易日期等資

訊。申報登錄標的資訊包含土地移轉面積、建物移轉面積、使用分區或編定、建

物現況格局等資訊。而實價登錄之申報依規定由權利人、地政士或經紀業在買賣

移轉登記完成後、簽訂租賃契約後或委託代銷契約屆滿或終止 30 日內，進行申

報，並由主管機關或受其委任之所屬機關受理。以買賣案件為例，其受理流程如

下圖 1所示:
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圖 1 受理買賣成交案件申報登錄作業流程圖

資料來源：內政部不動產成交案件實際資訊申報登錄作業手冊
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參、 分析方法

一、分析目的

以新莊區交易日期在 102 年到 107 年間房屋買賣案件為統計對象，以生活圈

做為區分，並選出轉手交易數量最多的前三名生活圈做為交易熱區。針對交易熱

區轉手交易參與者之性別、年齡、房屋持有期間、房屋面積、房屋型態、交易單

價、買賣前後總價差異型態等進行統計分析，找出新莊轉手交易熱區之市場共同

特色。

二、轉手交易定義

本文所指的轉手交易係指房屋買賣交易日期在 102 年到 107 年間，同一間房

屋有 2次以上買賣交易紀錄者稱之為轉手交易。

三、生活圈選擇

本次分析採用之生活圈以人口聚集且房地買賣交易以住宅、商業使用性質的

區域為選擇條件，同時具有話題性、平時受人關注的開發地區亦加入考量。遵循

以上條件，本次生活圈選擇如下:

1. 幸福榮富昌隆生活圈

2. 鴻金寶商圈民安後港生活圈

3. 中港厝宏泰市場生活圈

4. 天祥街雙鳳路生活圈

5. 裕民街龍安路生活圈
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6. 西盛生活圈

7. 新莊廟街豐年瓊林生活圈

8. 新泰商圈生活圈

9. 捷運新莊站運動公園生活圈

10. 頭前重劃區

11. 副都心重劃區

圖 2 新莊區生活圈範圍圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

四、資料來源

(一)、 實價登錄資料

本次分析之實價登錄案件資料，係使用 WEB 版地價系統實價登錄子系統中實

價申報清冊列印作業功能，將新莊地區登記日期在 102 年至 107 年間所有之不動
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產買賣實價登錄申報案件產製成實價登錄主檔(excel 檔)。接著，再利用地價區

段劃分及區段地價估價作業系統地價估價建檔下實價登錄專區的實價登錄檢核

輔助功能產製成實價登錄檢核檔(excel 檔)方便後續針對交易日期在 102 年至

107 年間之買賣交易進行資料統計分析。

(二)、 買賣登記交易雙方個人資料

以整合系統擷取資料庫申請單向地政事務所資訊課申請擷取資料庫資料，標

的為 102 年到 107 年登記原因為「買賣」之案件，其買賣雙方之個人資料。資料

內容包含登記收件年字號及買賣案件權利人、義務人的姓名、身證證字號、出生

年月日等。

五、資料清理

(一)、 實價登錄資料清理

新莊區 102 年到 107 年間買賣登記實價登錄案件共有 3萬 7,000 多筆，其中

包含部份非本次統計對象的資料以及不適宜加入進行統計的案件，如不排除將影

響統計分析結果。同時，因案件數量眾多，不先行減少需統計案件數量的話，電

腦執行計算效率將受到影響。本次分析排除樣態如下:

1. 排除非屬房地交易案件，即實價登錄交易標的種類屬於「土地」、「建物」、「車

位」等案件皆予以排除。

2. 排除揭露狀態為不揭露案件。

3. 排除交易日期在 102 年到 107 年期間以外之實價登錄案件。

4. 排除交易日期在 102 年到 107 年期間無重複交易之實價登錄案件。
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5. 排除親友交易、配偶交易、債權債務、合意解除買賣契約、解除借名登記、•••

等特殊交易案件。

6. 刪除公設建號重複移轉案件。

7. 刪除房地持分移轉案件。

(二)、 買賣登記資料清理

買賣交易雙方的個人資料係以買賣登記案件收件時登打之統一編號與登記

案件人檔內之統一編號進行比對，以截取交易雙方之出生年月日資料，惟因部分

買賣案件收件時統一編號登打有誤，致使無法與人檔資料進行連結，導致資料有

所缺失，缺失部分則需以人工查詢登打進行補齊。

六、實價登錄與買賣登記資料連結

利用 excel 軟體，透過收件年字號將實價登錄檢核檔資料和買賣登記交易雙

方個人資料進行串連，並透過樞紐功能進行各種統計計算及圖表產製。
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肆、 分析成果

一、交易熱區分析

各生活圈中轉手交易案件數量最多前三名為幸福榮富昌隆生活圈 360 件，其

次為鴻金寶商圈民安後港生活圈 255 件，第三名為中港厝宏泰市場生活圈 242

件，為新莊區轉手交易熱區。其他生活圈轉手案件數量如表 1所示:

表 1 102 年至 107 年各生活圈轉手交易案件數量

單位：件

生活圈名稱 轉手交易案件數量

幸福榮富昌隆生活圈 360

鴻金寶商圈民安後港生活圈 255

中港厝宏泰市場生活圈 242

頭前重劃區 232

裕民街龍安路生活圈 222

天祥街雙鳳路生活圈 222

西盛生活圈 195

副都心重劃區 129

新莊廟街豐年瓊林生活圈 86

新泰商圈生活圈 64

捷運新莊站運動公園生活圈 57

資料來源：新北市新莊地政事務所
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二、轉手房屋平均持有期間

新莊區轉手交易熱區的幸福榮富昌隆生活圈、鴻金寶商圈民安後港生

活圈及中港厝宏泰市場生活圈轉手房屋平均持有期間分別為 2.27 年、2.11

年、2.05 年。平均持有期間最長為頭前重劃區的 2.91 年，最短則為西盛生

活圈的 1.79 年。其餘生活圈房屋持有期間如表 2所示:

表 2 102 年至 107 年各生活圈轉手交易房屋平均持有期間

單位：年

生活圈名稱 持有期間

西盛生活圈 1.79

新泰商圈生活圈 1.90

中港厝宏泰市場生活圈 2.05

捷運新莊站運動公園生活圈 2.06

天祥街雙鳳路生活圈 2.10

鴻金寶商圈民安後港生活圈 2.11

新莊廟街豐年瓊林生活圈 2.19

幸福榮富昌隆生活圈 2.27

裕民街龍安路生活圈 2.42

副都心重劃區 2.58

頭前重劃區 2.91

資料來源：新北市新莊地政事務所
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三、轉手交易者性別與年齡分析

轉手交易的參與者當中，男、女比率各占 50.44%與 49.56%，雙方差距

並不明顯。在年齡方面，買賣房屋的主要年齡大多落在 30~59 歲這個範圍，

占了全體買賣人數的 79.26%，年齡占比最少的則為未滿 20 歲的 0.1%，60

歲以上參與轉手交易者占比為 7.97%。

圖 3 102 年至 107 年新莊區轉手交易參與者男女比例

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 4 102 年至 107 年新莊區轉手交易參與者年齡分布

資料來源：新北市新莊地政事務所
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四、轉手交易熱區 3大生活圈-房屋面積分析

房屋面積部分，案件數量最多前三名幸福榮富昌隆生活圈以 30~40 坪

物件為轉手交易主力，鴻金寶商圈民安後港生活圈及中港厝宏泰市場生活圈

則以 20~30 坪為主。總體來看，房屋面積超過 40 坪以上，隨著面積增加，

其轉手交易案件數量越少。

圖 5 幸福榮富昌隆生活圈轉手房屋面積分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 6 鴻金寶商圈民安後港生活圈交易熱區轉手房屋面積分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所
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圖 7中港厝宏泰市場生活圈轉手房屋面積分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

五、轉手交易熱區 3大生活圈-建物型態分析

建物型態部分，幸福榮富昌隆生活圈以住宅大樓為主要交易建物型態，

鴻金寶商圈民安後港生活圈和中港厝宏泰市場生活圈則以公寓為主要建物

型態。除去住宅大樓和公寓以外，交易熱區占比最大之建物型態皆為華廈。

圖 8 幸福榮富昌隆生活圈轉手房屋建物型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所
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圖 9 鴻金寶商圈民安後港生活圈轉手房屋建物型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 10 中港厝宏泰市場生活圈轉手房屋建物型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

六、轉手交易熱區 3大生活圈-交易單價分析

交易單價部分，交易熱區之幸福榮富昌隆生活圈、鴻金寶商圈民安後

港生活圈和中港厝宏泰市場生活圈皆以每坪 30~35 萬元為主要價格區間。整

體來看，轉手交易房屋價格大多落在 25~40 萬/坪，占了交易熱區 8 成以上

的案件數量。
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圖 11 幸福榮富昌隆生活圈轉手房屋價格分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 12 鴻金寶商圈民安後港生活圈轉手房屋價格分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 13 中港厝宏泰市場生活圈轉手房屋價格分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所
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七、轉手交易熱區 3大生活圈-總價差異型態分析

本次分析將轉手交易買賣前後總價差異分為兩類進行分析，一類是賣

出總價高於(或等於)買入總價者，另一類為賣出總價低於買入總價者。經過

統計，幸福榮富昌隆生活圈、鴻金寶商圈民安後港生活圈及中港厝宏泰市場

生活圈轉手交易中，賣出總價高於買入總價之案件占比分別為 68.57%、

80.40%及 80.08%。

進一步以房屋入手時間點來分析，可以發現入手時間越接近 102 年，賣

出總價高於買入總價之案件數量越多。如果參照 107 年第 4季新北市新莊區

住宅指數趨勢圖來看，新莊區 102 年位於住宅指數上升趨勢中的相對低點，

而在 103 年 12 月時住宅指數來到最高點，其後反轉往下，起伏交替，進入

盤整階段。比照兩者，我們可以發現在住宅指數相對較低時買入房屋之總價

低於日後賣出總價的案件數量會多於在住宅指數較高時買入的案件數量。

圖 14 幸福榮富昌隆生活圈轉手交易價差型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所



16

圖 15 幸福榮富昌隆生活圈歷年轉手交易賣價高於買價案件數量

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 16 鴻金寶商圈民安後港生活圈轉手交易價差型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

單位：件
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圖 17 鴻金寶商圈民安後港生活圈歷年轉手交易

賣價高於買價案件數量

資料來源：新北市新莊地政事務所

圖 18 中港厝宏泰市場生活圈轉手交易價差型態分布圖

資料來源：新北市新莊地政事務所

單位：件
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圖 19 中港厝宏泰市場生活圈歷年轉手交易賣價高於買價案件數量

資料來源：新北市新莊地政事務所

另外，從新莊區歷年轉手交易案件數量可以發現，轉手交易從 102 年的

1,042 件到 107 年只剩 33 件，其中又以 102 年與 103 年間的案件數量落差

最為明顯，相差有一倍以上，分析其原因，應係與實施房地合一課徵所得稅

有關，自 105 年 1 月 1 日起買賣之房屋或土地，如係於 103 年 1 月 2 日以後

取得者，且持有期間在 2年內，最高將按交易所得課徵 45%稅率，因此在 103

年以後取得之房地轉手交易大幅減少。

圖 20 新莊區歷年轉手交易案件數量

資料來源：新北市新莊地政事務所

單位：件

單位：件
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圖 21 新北市新莊區住宅價格指數趨勢圖

資料來源：107 年第 4季新北市住宅價格指數

%
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伍、 結論

一、本文以實價登錄申報資料為基礎進行統計分析，惟實際操作過程中發現，在

排除不適宜案件時，除實價登錄備註欄有備註之特殊原因外，尚有部份備註

欄沒有備註但卻不適宜納入分析之案件。例如，買賣時只移轉房屋部分持分

的案件。一般來說，此類案件應屬於親友或特殊關係間交易，不是真正的買

賣案件，但是當備註欄沒有備註時，只能透過轉手交易歷次房屋移轉面積進

行比對判斷，增加資料分析的困難度並可能影響最後統計結果之正確性。因

此，健全完整的實價登錄資料申報，對於後續利用統計分析上有著重要影響。

而目前內政部正積極推辦的電腦大量估價作業，必須依賴實價登錄資料庫，

因此如何提高申報資料完整性，應是後續實價登錄申報制度應加強的部分。

二、本次分析中選出之轉手交易熱區，亦即幸福榮富昌隆生活圈、鴻金寶商圈民

安後港生活圈及中港厝宏泰市場生活圈，這三個生活圈為新莊區人口集中之

區域，國中小學、公園、活動中心等公共設施配置完整，亦有多線公車行駛，

生活機能佳，加上住宅產品多元，房屋價格適中，自住需求多接手力道強，

因此成為轉手交易熱區。

三、以一般房屋買賣後持有期間動輒十多年而言，轉手交易房屋平均持有期間 2

年實屬短期移轉交易。透過統計，我們可以表現出此類短期轉手交易市場的

共同特色：

1.在參與者性別部分，短期交易的男女比例大約各是 5成，與以往房屋交

易主要是男性參與的印象所有不同，顯示在短期交易中性別並無明顯差

異。

2.在參與者年齡部分，主要年齡層集中在 30~39 歲，根據此一結果可以知

道會參與房屋短期交易者，應該大部分都是已經工作一段時間，而 60

歲以上者參與轉手交易者則不到一成。
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3.房屋面積主要集中在 20~40 坪的中小坪數房屋，超過 40 坪的大坪數房屋

占比不到 3成，較不受交易者青睞，應是大坪數房屋總價較高，資金壓

力使購屋者較難負擔所致。

4.交易價格部分以每坪 40 萬元以下為交易主力，交易單價超過 40 萬/坪在

交易熱區的轉手交易市場中較少，比例不超過 2成，顯示高單價商品在

轉手交易市場並非主流商品。

四、價格應是屋主決定是否轉手的重要原因，根據統計資料顯示，在指數相對低

點時入手，房價隨景氣上揚而逐步墊高，提高屋主賣出之意願。而 105 年實

施房地合一課徵所得稅，房屋移轉時持有時間越短者適用稅率越高，屋主為

避免被課稅，勢必會拉長持有期間，因此短期轉手交易量明顯減少，房地合

一稅已有顯著抑制短期移轉之效果。


