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摘要 

緣不動產市場因交易資訊的不對等，易生不當哄抬價格之情事，進而衍生

不動產交易糾紛、增加社會成本，是以不動產交易制度之「透明化、公開化」

係為不動產交易安全之重要基石。然實價登錄正式施行後，不僅主動提供一般

民眾有關不動產成交資訊「知」的權利外，於公私部門更容易取得相對真實的

交易價格資訊，並能運用實價登錄的相關資料進行各種地價空間分析，就應用

該匯集資訊時，需先行建置完整且正確之資料庫，惟囿於實價登錄資料庫尚未

與區估系統資料有效整合，爰如何將異質性的資料整合並同時增進其正確性，

亦將成為區估系統一大課題。 

本研究將實價登錄資料匯入目前區估系統，結合各種圖資與套疊功能產生

影響地價空間之資訊，以臻地價業務全面電腦化及空間化的目標，且未來期能

成為基層地價人員辦理地價區段劃分暨市價查估作業之依循，並作為支援行政

決策時參酌之資訊。 
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壹、 前言 

 

一、研究動機 

 本府於民國 92年間建置「區段地價估計劃分應用系統WEB版」(以

下簡稱區估系統)，為全國第一套地價業務之地理資訊系統，可即時連結土

地登記複丈地價地用電腦作業系統（以下簡稱地政整合系統）查詢地籍資

料，並套疊整合相關地理資訊基本圖資料（例如都市計畫圖、街道路線圖、

航照圖等），提供地價業務全面自動化產製各類報表及統計圖。至經十年

間不斷新增擴充功能，又適逢縣市合併，亦整合原高雄市縣區估系統地價

資料庫及更新各種圖資，藉以提供基層地價人員更詳盡正確空間資訊，並

提升地價業務品質及效率。 

 由於平均地權條例、地政士法、不動產經紀業管理條例於 100年

12月 13日通過相關不動產成交案件實際資訊申報登錄(以下簡稱實價登

錄)條文，並於 101年 8月 1日實施。緣不動產市場因交易資訊多不公開，

易生不當哄抬價格情事，進而衍生不動產交易糾紛，是以不動產交易制

度之「透明化、公開化」是不動產交易安全之重要基礎。有鑑於此，實

價登錄正式施行後，除了提供一般民眾對於不動產交易實價「知」的權

利外，公私部門更容易取得真實交易資訊，進而運用實價登錄資料庫進

行各種地價空間分析應用，然於運用該資訊時，需先建置完整且正確之

資料庫，但因實價登錄資料庫尚未與區估系統資料有效整合，故如何將

異質性資料整合與增進資訊正確性，亦將成為區估系統一大挑戰。 

本研究將實價登錄資料匯入目前區估系統，運用各種圖資套疊產生

影響地價空間資訊，提昇地價業務全面電腦化及空間化目標，並為基層

地價人員未來辦理地價區段劃分及市價查估作業之參考，以及作為支援
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行政決策之參考資訊。 

二、研究目的 

現行實價登錄係採網際網路申報方式，雖使用自然人憑證申報

者可利用憑證檢核機制確認身份後，由該系統帶出部分地政登記資料，

但仍有部分資料須由申報人自行登錄，然申報案件情形樣態繁多，恐易

造成人工登錄資料誤登，目前內政部實價登錄系統針對部份欄位資料尚

無法進行有效檢核，如以人工逐件比對勢必加重地價人員業務量。如何

透過電腦自動化檢核，減少申報資料錯誤，維護對外揭露資料正確性，

亦不致使寶貴實價登錄資訊失去使用價值。 

長久以來，地價人員依據平均地權條例第 15條及第 46條、地價

調查估計規則等規定蒐集不動產交易案例製作買賣或收益實例，雖可由

辦理地政登記時掌握不動產交易情形，惟仍須透過地政整合系統查出相

關登記標的如地段、地號、建號等至實地勘查訪價，再登入區估系統進

行製作實例。如何透過實價登錄資料套疊地理圖資，將登錄資料以空間

資訊呈現及交易分布情形，輔助地價業務人員有效率掌握案例位置。 

依據上述研究動機，本研究設定研究目的為: 

(一) 如何有效整合實價登錄與地政機關資料，運用區估系統輔助，以

期實價登錄資料庫更正確完整，提供空間查詢時更有效率。 

(二) 利用實價登錄資料庫套疊地理圖資(包含屬性圖形資料)進行空間

分析，以提供地價業務人員有效率掌握案例位置及交易熱區，並

作為執行地價區段劃設檢討及查估之參考。 

貳、 研究方法 

一、分析現行地價區段估計應用系統買賣實例估計表製作作業問題。 

（一）現行區段地價估計應用系統簡介 
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    現行區段地價估計應用系統，係指運用地理資訊系統技術，結合

地政整合系統，整合地價業務之圖形及屬性資料，建立劃分地價區段、

計算區段地價及宗地地價，並產製各類地價報表之應用系統。目前區

段地價估價系統，區分為地價估價建檔、地價估價轉檔、報表產製、

系統管理、圖形管理編修及土地徵收補償市價查估、地價指數分析作

業等七大子系統功能，在其各大子系統項下，依業務性質及流程，再

細分作業功能，其系統功能架構如下略圖。 

 

 

 

 

（二）分析現行地價區段估計應用系統買賣實例估計表製作作業問題 

地價承辦人員依據平均地權條例第 15條及第 46 條、地價調查估

計規則及高雄市實施地價調查估計作業規定製作買賣實例估計表。在

辦理地價登錄校對時，將登記課移案地價課之土地買賣移轉案件所附

圖 2-1 區估系統功能架構 
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之土地增值稅現值申報書，過濾地價調查估計規則第 7、8條各款情

形，地價承辦人員依影印現值申報書或另行記錄現值申報書所載資

料，至地政整合系統查詢登記案件不動產標的資料，例如土地面積、

使用分區或編定、承受人資料、移轉範圍（面積）、原因發生日期、登

記原因、地價區段、地上建物建號、門牌、登記面積、樓層、構造、

建築完成日期、移轉範圍等資料。 

 

 

 

然影響製作買賣實例估報表正確性最為關鍵的「成交總價」，日前仍須

向權利人、地政士或四鄰進行訪價，惟受訪者多有私人因素考量，爰對於所

提供成交總價的真實性尚有存疑。當前實價登錄制度的推動實施，除可補足

長久以來成交資訊之不足；更可透過實價登錄資料套疊地理圖資，將登錄資

料以空間資訊呈現及交易分布情形，輔助地價業務人員提升掌握案例位置的

圖 2-3 現行區估系統買賣實例估計表製作功能畫面 

 

圖 2-2 買賣實例估計表製作流程圖 
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效率，進而判斷其登錄資料是否有異常。 

 

二、實價登錄案例資料庫之建置、管理，以及地理圖資空間套疊分析及統計。 

地理資訊系統（Geographic Information Systems；GIS）是為一套可

以整合各項相關地理資料的資訊化作業系統，其架構於一完整豐富的地

理資料庫之上，並具有資料擷取、編修、更新、儲存、查詢、處理、分

析及展示等不同功能，其特性是在空間資訊處理，其包括了二度（平面，

多為傳統的地圖）、三度（立體）及四度（空間時間）的資訊；另系統資

料分別由為點、線、面圖形資料（例如圖所示）及屬性資料構成。 

 

 圖形資料（Graphic Data):地籍圖、街道圖、都市計畫圖、 正射航照

圖、地價區段等 

 屬性資料（Attribute Data): 土地面積、使用分區或編定、承受人

資料、移轉範圍（面積）、原因發生日期、登記原因、地價區段、地上建

物建號、門牌、登記面積、樓層、構造、建築完成日期、移轉範圍、使

用分區、交易日期、交易總價等。 

 

 

 

 

 

圖 2-4 圖形資料分層示意圖(Layer) 

實價登錄案例圖 

都市計畫圖 

道路圖 

正射航照圖 
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每一筆資料皆有一個 

索引碼(index code) 

以關聯到相關資料庫 

以地號為索引碼,找 

圖 2-5 地價資料包含圖形資訊與地政屬性資訊示意圖 

圖 2-6 地政整合系統地價屬性資料 
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參、 研究內容 

運用目前區估系統載入實價登錄資料，連結地政整合系統查詢交易案例

土地、建物資料，並套疊完整地理圖資（例如：地籍圖、地段圖、街道圖、

使用分區及正射影像圖）。其作業內容說明如下： 

首先以內政部實價登錄網站資料匯入地政整合系統，再藉由區估系統將其載

入，並輔以圖資套疊及連結資料庫查詢功能，以提供地價人員查詢交易案例

時，先行檢視案例位置分布、臨街情形、有無險惡設施、都市計畫使用分區

等。再以區估系統輸入特定條件查詢，立即於圖形顯示，作為選擇案例查估

地價參考，可避免以往單從書面資料判斷案例是否適宜做法，減少人員實地

圖 2-7 實價登錄資料、地政整合系統及區估系統結合流程圖 
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查訪往返時間。 

其作業內容畫面說明如下： 

一、 實價登錄案例資料庫之建置及管理。 

 

 

 圖 2-8 內政部實價登錄系統操作畫面 
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圖 2-9 內政部實價登錄系統轉入地政整合系統操作畫面 
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圖 2-10 內政部實價登錄系統匯入區估系統操作畫面 
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二、 實價登錄案例與地理圖資空間套疊分析及統計。 

 

圖 2-11 區估系統查詢匯入後實價登錄資料操作畫面 
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圖2-12 區估系統查詢地籍圖與實價登錄案例資料套疊畫面 

 

圖2-13 區估系統查詢地段圖與實價登錄案例資料套疊畫面 

 



實價登錄案例在 GIS 之運用研討 

14 

 

 

 

 

 

圖 2-14 區估系統查詢實價登錄案例資料畫面 

 

圖 2-15 區估系統查詢都市計畫使用分區圖與實價登錄案例資料套疊畫面 
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三、 實價登錄案例資料庫於現階段區段地價估計應用系統 WEB 版之運用。

 

地政整合系統 內政部實價登錄系統 區估系統 

GIS 

使用者 A 使用者 B 

圖 2-17 現行實價登錄資料、地政整合系統及區估系統結合架構圖 

功能架構 

 

圖2-16 區估系統查詢正射影像圖與實價登錄案例資料套疊

畫面 
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圖 2-18 現行實價登錄資料、地政整合系統及區估系統結合架構圖 

功能架構 
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肆、 研究成果 

以下就本次研究成果分述說明如下： 

一、 本次研究以申報人於內政部實價登錄網站已完成申報買賣案件的資料

轉入地政整合系統為基礎，透過匯入目前本局所使用 WEB 版的區估系

統，與相關地理圖資結合後，不僅能將原申報買賣案件資料連結為一項

內容顯示，亦可經由地籍圖套疊所產生的空間概念，提供實價登錄案件

完整的圖形及屬性資料，除可輔助判斷實價登錄申報資料、成交價格合

理性、申報案件揭露與否及增加市場行情的掌握度，並能加入空間分析

與查詢，有效率的瞭解區域內買賣交易分布的情形，進一步落實價登錄

資料檢核輔助、價量統計分析及影響因子分析等功能。 

 

 

圖 2-19 現行實價登錄資料、地政整合系統及區估系統結合架構圖 

功能架構 
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二、實價登錄資料為反應不同生活圈房地產市場交易之狀況，如何運用此龐

大的資料，以透過統計方法結合區域分析，來判讀市場現況、分析過去、

預測未來，為地價工作的一大挑戰。另如何篩選正常且合理之交易案例

以做為公告土地現值、協議價購估算、市價徵收等參考依循，亦為地價

圖 2-20 現行實價登錄資料、地政整合系統及區估系統結合架構圖 

功能架構 
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人員所迫切需要。 

三、市場現況及價格影響因子為決策者制定土地政策、引導土地開發方向的

重要考量。爰需要妥適的輔助工具，來檢視市場價格在空間上之分布與

在時間上之變化，以及各項因素對價格之影響程度，期能深入了解市場

並提供決策之參酌依據。 

 

伍、 結論與建議 

一、 對於實價登錄資料判讀及揭露與否作業，建議應開發相關應用系統，抑

或是新增原系統功能，將申報人端相關資料與移轉標的之標示直接由鍵

入地政登記收件字號後帶出，因連結登記標示資料能減少人為操作時的

誤植，且提升申報義務人申報之意願與效率，另就地政整合系統欄位以

電腦程式的自動化進行大部分比對除錯，藉此建立一套完整的檢核機

制，以減少揭露資料有誤或異常，進而達到地價業務全面電腦化目標。

有效減輕地價人員工作量，縮短作業時程並提升揭露資料正確率。 

二、 本研究以地價區段劃分應用作業套合技術輔助實價登錄作業，針對內政

部原實價登錄系統實務上使用不足部分，運用 GIS 空間套疊概念，將實

價登錄屬性資料匯入系統進行資料套合，並將實價登錄資料進行市價分

佈、交易動態分析等，期能快速了解價格在空間上之分布及在時間上的

變化，提供決策參考。 

三、 透過網路、屬性資料之空間圖形的展示整合，可快速提供充分資訊給基

層地價人員，亦建構不受時間、空間影響的不動產資訊網路化，藉由網

路快速串連而築起資訊傳遞朝多元目標的導向，並結合當前地政相關系

統資料，建置影響地價相關因素之資料庫，以協助調查估計地價，作為

地價業務電腦化作業模式之參考。 



實價登錄案例在 GIS 之運用研討 

20 

 

四、 綜觀 GIS 科技的發展及未來展望，GIS 的應用面將隨著其科技進展而日

異擴大，因此地政業務單位如何培訓擁有 GIS 的專責人才，結合地政業

務及運用 GIS 技術為導向的多目標發展，對未來的地價業務推展將是另

一個重大課題。  

 

陸、 相關文獻 

一、 高雄市地價區段劃分應用系統教育訓練手冊（九十六年九月）。 

二、 建立不動產估價影響因素調整分析模式查詢及應用系統（一OO年八月） 

三、 不動產成交案件實際資訊申報登錄作業手冊（一 O一年六月）。 

 


