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壹、 前言

居住訊息向來是民眾關切的生活大事，新北市面積達 2,052 平方公里，人口

達 400 萬人，是全國人口數最多的直轄市，並接壤臺北市蛋黃區及最重要的商業

區，居住議題向來為多方所關注；又本市區分 29 個行政區域，含括眾多獨特在地

文化與產業基礎，造成新北市境內殊異的居住型態。

政策上，本市以重視不同地區所造就的不同需求，予以差別性處理，進而達

成實質上的平等。為瞭解各區情形，近年來本府致力於大數據的分析運用，以期

藉此發現問題，落實資料治理的願景；為進行全市土地建物大數據上的分析應

用，新北市地政局亦自 105 年 12 月 2 日起建置開發完成「地政統計資料查詢系

統」，使不動產登記之統計資料能被更有效的運用。

下文將利用「地政統計資料查詢系統」及其他政府機關公開數據，對全市建

物所有權人的年齡分布進行探討。透過大數據分析瞭解目前各區持有房屋民眾的

年齡組成，進一步探討年齡組成的成因、並瞭解各地區所有權人可能於洽辦地政

業務上遇到之問題，再分析現有政策是否有需要補強之處，以期能持續精進，為

民福祉。
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貳、 新北市建物所有權人年齡統計分析

一、 新北市建物所有權人之年齡分級

根據統計，本市已登記建物之建物所有權人共計210萬 6,052名，依其於登

記案件申請書上所載出生年月日換算年齡，藉此分析全市建物所有權人之年齡

結構，結果本市以 50-60 歲人數最多，佔全體建物所有權人的 27.1%；60-70 歲

人數次多，佔 24.67%；綜觀整體，50-70 歲共佔全體的 51.77%，是為本市建物

所有權人主要年齡族群。

二、 各行政區建物所有權人平均年齡

進一步列出新北市 29 個行政區的建物所有權人平均年齡如下表，新北市

全體建物所有權人平均年齡為 57 歲，而平均年齡最高的行政區為烏來、坪

林、石門三區，建物所有權人平均年齡為 63 歲，高出全市平均值 5歲；另板

橋、三重、中和、三芝區建物所有權人之平均年齡為 57 歲，相等於全市平均

值；又以林口區及五股區建物所有權人之平均年齡 52 歲為最低，小於全市年

齡平均值 5歲。

資料來源:新北市政府地政局「地政統計資料查詢系統」

表 2-1 新北市建物所有權人年齡分級
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29 個行政區之建物所有權人平均年齡坐落於 52 至 63 歲間，差異幅度為全市平

均上下 5歲，其平均年齡仍坐落在本市建物所有權人主力族群(50~70 歲)內，結果顯

示本市各行政區中未有年齡組成結構特別極端者(如：青年都市、樂活村等)。

表 2-2 新北市各行政區建物所有權人平均年齡

資料來源:新北市政府地政局「地政統計資料查詢系統」
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三、 各行政區建物所有權人平均年齡差異分析

以下針對行政區平均年齡之差異，綜合各行政區環境條件、屋齡、房屋於

市場上流通性及價格因素進行分析：

建物所有權人平均年齡最高的烏來、坪林、石門三區，地緣關係屬於距離

都市土地中心較偏遠之地區，並再對照 104 年至 111 年間買賣登記案件數量(表

2-3)其交易件數稀少，地價亦屬本市最低之行政區(圖 2-1)。此外建物所有權人

平均年齡持中之板橋、三重、中和，等多為都市土地中心商業區或住宅區居

多，地價偏高。建物所有權人平均年齡最低之林口區及五股區，屬新北市近幾

年來之新興發展區，從 104 年至今之買賣交易件數僅次於已開發區，地價相較

已開發區較低。

表 2-3 新北市各行政區買賣登記案件數量統計表

資料來源:新北市政府地政局「地政統計資料查詢系統」
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就已登記建物之屋齡來看(表 2-4)，建物所有權人平均年齡較高的烏來、

坪林、石門三區，其平均屋齡分別為 29.2 年、35.65 年及 41.75 年；建物所有

權人平均年齡居中的板橋、三重、中和、三芝區，平均屋齡分別為 30.53 年、

29.8 年、28.54 年及 29.3 年；建物所有權人平均年齡最低的林口、五股區，平

均屋齡為 15.60 年、24.63 年。

建物所有權人平均年齡較高之區域，該區之平均屋齡並非完全與其成正

比，如：烏來區之建物所有權人平均年齡為全市最高的 63 歲，但該區之平均屋

齡卻僅 29.2 年；反之，建物所有權人平均年齡較低之區域，屋齡則相對年輕，

如林口區的屋齡為全新北市最低的 15.60 年、五股區的平均屋齡則為 24.63

年。

資料來源:新北市政府地政局「地政統計資料查詢系統」

圖 2-1 新北市各行政區最高及最低地價曲線圖
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綜合上述，一個地區的屋齡與建物所有權人的年齡沒有絕對的關聯性，

但一個地區的交易量與房地價格，卻會影響建物所有權人的年齡組成。建物

所有權人平均年齡最高之地區，其特徵為交易案件量偏少、地價較低、距離

中心商業區較遠，因人口之流動性較低，此區域之建物所有權人多為在地方

生活許久的住戶且年齡偏長，或許在地的子女輩為了就業或就學需求，往往

需考量交通、學區及生活機能等因素，故而選擇於他處置產。建物所有權人

平均年齡最低之地區，其特徵為新興開發地區，房屋物件新，交易案件量

表 2-4 新北市各行政區屋齡統計表

資料來源:新北市政府地政局「新北不動產愛連網」
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不低，相對交易熱區來說，地價較低、性價比較高，以年齡層較低族群的經

濟能力足以負擔；建物所有權人平均年齡持中之板橋、三重、中和、三芝區，

屬於生活機能較便利地區，交易件數較多，除三芝區以外的地價皆偏高，在

預算許可的情況下，不分年齡層都會優先考量，建物所有權人年齡組成較為

平均。

參、 因應所有權人年齡議題之政策推行

一、 偏鄉耆老－地政專車

在資訊化的時代，地理位置上的距離已可透過遠端技術克服，但是對於不

諳電子產品操作的族群，以及網路覆蓋率不普及的地區，獲取政府所推出的資

訊服務仍有困難。本文已於前段探討各行政區建物所有權人平均年齡，數據顯

示石碇、坪林、烏來、雙溪、貢寮、金山區共 6區的建物所有權人平均年齡高

於 60 歲，且地區位處偏遠，有難以利用資訊化服務取得政府資源的情形，為服

務是類地區之民眾，該管瑞芳、淡水、汐止、新店 4個地政事務所皆有提供地

政專車服務，專車以機動性深入地方，提供代收案件、謄本核發、地政法令諮

詢及簡易案件現場受理等服務，為偏鄉及行動不便的民眾節省長途跋涉之時間

成本。

圖 3-1、3-2 地政專車服務
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二、 地方長者－愛心櫃台及到府服務

以本市建物所有權人主要坐落於 50-70 歲之間而言，地政機關主要的服

務對象為部分高齡以及即將步入高齡的族群。以服務對象為出發點，向來為

新北地政「心」服務的宗旨，為了讓民眾在洽辦地政業務時能有友善便捷的

體驗，各地政事務所亦顧及洽公民眾之需要，推出高齡化友善服務如下：

(一) 愛心櫃台

針對年邁或行動不便的民眾，提供「免抽號(排隊)優先服務」，由走動

式服務人員或志工協助引導符合條件之民眾至免抽號愛心櫃檯申辦業

務，並備有友善設施(表 3-1)。

除了針對高齡化族群設置愛心櫃檯外，各地政事務所因應所轄服務對象

不同，亦提供分眾化貼心服務，如：新店地政事務所另有設置原住民櫃

台，板橋、三重、中和地政事務所針對新住民推出專人語言服務，無論

哪個族群或是年齡，洽辦地政業務時都能克服不便，體驗到快速便捷的

行政服務。

(二) 到府服務

為便利所轄區域之年邁及行動不便民眾申辦地政業務，提供申請人利用

書面、電話、口頭等方式向地所或地政局申請到府、到院核對身分服

務，降低高齡長者生活上的不便，減少其與一般民眾在洽辦業務上的差

異，達成新北市「宜居」、「樂齡」的政策目標。

提供項目 提供項目 提供項目

1.愛心輪椅 2.老花眼鏡 3.放大鏡

4.擴音(聽)機 5.放大版參考範例 6.愛心服務鈴

7.枴杖夾 8.博愛座 9.扶手止滑座椅

10.血壓計

表 3-1 各地政事務所提供高齡化友善設施

資料來源:新北市政府地政局
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三、 即時服務－「我的新北不動產」行動產權小管家

在可攜式行動裝置產品普及化及資料傳輸技術的進步之下，民眾使用網路

獲取政府服務的頻率及偏好度都增加，又地政機關時常接獲高齡長者對不動產

規劃、預防不動產財產權益受損之詢問，可能因該年齡層較常面臨財產處分問

題，如：出於為下一代之考量，是否預為辦理不動產過戶、生前贈與、規劃以

房養老等，高齡長者對於不動產財產之顧慮相對其他年齡層為高，能夠即時確

認產權狀態、在無需奔波的情況下獲取相關資料，對其甚有裨益；相對之下，

年輕族群對於資訊設備及電子化應用的適應度高，政府能以資訊服務替代臨櫃

辦理事務，節省舟車勞頓的時間，往往備受歡迎。

根據國家通訊傳播委員會(NCC)公佈數據，我國行動服務黏著度近年來有

持續攀升的跡象，實際使用行動上網的用戶數自 100 年 9 月底的 587 萬戶、到

105 年 7 月底的 1,946 萬戶，至 110 年 12 月底已攀升至 2,958 萬戶，行動上網

率已接近九成（含 3G、4G 及行動網卡)，可見各年齡層對於電子產品的使用

習慣已逐漸改變。

新北市政府地政局在此背景下，開發「我的新北不動產」行動產權小管家，結

合跨機關服務及行動身分認證機制，達成隨時隨地能查詢名下不動產資訊的目

標，提供產權概況、地圖位置、產權異動紀錄、案件辦理情形、土地徵收等多

元化查詢總計達 27 項資訊，對於不同年齡層及需求皆有所幫助。不動產

個人資料對民眾財產安全影響甚鉅，囿於安全之考量，以往資料不易取得，但

圖 3-3 樹林地政事務所到府服務文宣
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不動產糾紛卻層出不窮，不論是私權爭執抑或是遭詐騙盜賣，對民眾而言一旦

發生即為莫大損失，因此民眾常需至地政機關申領謄本或是詢問同仁以利了解

自身財產現況。本服務以「人」的角度出發，任何人皆可快速查詢名下位於新

北市之已登記土地及建物不動產產權現況及異動情形。

表 3-2 地政電子謄本功能滿意度

圖 3-4 我的新北不動產系統畫面
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四、 以網路取代馬路－網路電子謄本

經合法認證的地政電子謄本自 92 年 12 月 11 日起全國上路，需要申請地籍

資料的民眾不必親到地政事務所，只要在家或辦公室，就可以透過網路請領到

與傳統紙本具同等文書證明效力之地政電子謄本。本項服務至今已推行近 10 個

年頭，對於幅員遼闊的新北市而言，造福了不少業者與民眾，讓申請謄本變得

更加便利。

對於行動不便的族群或高齡者而言，如具備操作電腦的能力，即可在家中

請領謄本，如不諳操作，本系統提供 24 小時地政服務專線，或亦可於上班時間

電洽各地政事務所，皆有專人會協助引導。至 110 年為止，本市網路謄本申請

量已高達地籍謄本整體申請量之 78%，可見推辦效益良好，非專業的民眾也可以

輕易上手。

近年來新北市政府地政局亦持續努力，為利本項服務再精進，106 年首創電

子謄本簡易版系統，讓謄本操作介面更平易近人；又隨著智慧型手機逐漸取代

傳統手機及電話，開發行動裝置可申請電子謄本的相關介面，滿足行動裝置的

使用需求，期許持續縮小各年齡層及族群對本服務之使用隔閡，擴大受眾，讓

更多人能享有此一便利服務。

資料來源:中華電信股份有限公司數據通信分公司

表 4-1 109 年地政電子謄本功能使用滿意度抽樣調查
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肆、 結論與後續精進作為

經分析本市建物所有權人年齡組成，發現本市建物所有權人之主要族群為

50-70 歲，佔全體總數之一半以上。國際上將 65 歲以上人口占總人口比率達到 7%、

14%及 20%，分別稱為高齡化社會、高齡社會及超高齡社會，本市 60 歲以上建物所

有權人經統計佔全體之 65.01 %，房屋持有者高齡化情形將更加明顯。

援引中和地政事務所江萬豪〈高齡化社會下機關為民服務未來方向探討-以

中和地政事務所為例〉之訪查結果，高齡長者普遍對於電子化系統、智慧型手機、

桌上型電腦或平板電腦之應用程度不高，但案件電子化應用卻與高齡長者之奔波

時間、路程的長短、解決行動能力等方面息息相關，肯定電子化應用是未來的趨

勢，是故持續推展地政業務電子化，是政府機關之責任義務與必然進展。

因應高齡化人口增多，未來推辦地政業務的方向，應期許能將服務觸角伸及

新北市轄區的每一個角落，以電子化、行動化的技術優化相關服務，讓高齡者無

須奔波、省力、在家就可以處理土地問題。縱使長者不擅長應用電子化設備，不

代表無法嘗試將資訊化服務推展至高齡族群中，重要的是如何研議配套措施，讓

不諳操作的使用者也能利用這些資源，如：地政專車提供為長者申請新北卡及各

類系統諮詢服務、24 小時電子謄本地政客服專線、各地政事務所專人引導查詢等。

若使用者受限於硬體設備，如無網路覆蓋區域、手機電腦設備不足等情形，再利

用既有之便民服務（如：地政專車、到府服務）來消化是類需求，如此可有效配

置有限人力，服務真正需要的民眾，達成行政資源效率最大化；同時提升電子化

應用普及程度，當民眾的數位素養及應用能力提升，可加速推動數位政府、智慧

城市的發展，對市政發展應有相當之助益。


