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一、摘要　 

   政府為促進不動產交易資訊透明化，降低目前不

動產資訊不對稱情形，避免不當哄抬房價，在保障

民眾隱私權前提下，實施「實價登錄」制度，該政

策是居住正義的政策，期符合社會期待及改善現行

不動產成交案件資訊不對稱的情形。本文從實價登

錄系統收集房屋資訊，以中壢市地區為收集對象。

並從實價登錄系統取得所需的座標、房屋價格及建

物坪數等資訊。透過內插分析，分析了解什麼原因

造成中壢地區101年到103年房價的變化。

二、動機與目的   

   房地產價格會受到政府政策與經濟波動的影響，

造成房地產價格得變化。對於想買房的投資者或年

輕人而言，可以透過實價登錄的制度，瞭解房地產

價格資訊降低目前不動產資訊不對稱情形，避免不

當哄抬房價。實做區域以桃園市中壢青埔為實做區

域。透過內插分析，分析了解什麼原因造成中壢地

區101年到103年房價的變化。
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三、研究方法

1、桃園市青埔區域介紹

   桃園市之埔位於中壢區西北側，原為農業區，近

年來因高鐵桃園車站特定區的開發而迅速發展。高鐵

桃園車站特定區（或稱青埔特區）位於中壢區與大園

區交界，約四分之三屬中壢區，四分之一屬大園區。

      

 第三屆全國SuperGIS地理資訊應用創意大賽亞軍

2、房屋資料取得

   透過網路到信義房屋的成交行情中，收集房屋

資訊。區域地址搜尋，輸入要查詢房價區域。實價

登錄只提供近二年成交資訊，可以在上面許多的房

屋資訊，年月、地址、總價、每坪單價、建坪、地

坪、屋齡、樓層及格局。主要搜尋近2年在桃園市中

壢區青埔2Km範圍所交易成功的房子。挑選的條件

房屋屋齡在10年以內，基本都是新成屋居多。樓層

因上下樓程會有價差的問題，所以都挑選較中間的

樓層為挑選的對象。在GoogleMap上將房屋資訊中

地址轉換成經緯度坐標。再將經緯度坐標轉成常用

的TWD97二度座標系。建立101年、102年資料房屋

資訊表，有坐標、地址、每坪單價及出售日期。

                圖1 桃園市青埔位置圖

                圖2 輸入要查詢的區域
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3. 資料匯入

   房屋資訊表，在SuperGIS Desktop 3.2中工具

列，轉入XY資料。建立101年、102年及103年不同

年份點圖層資料。在GoogleMap將擷取的圖片透過

透過控制點，便能夠將影像對位至正確的位置。地

圖校正最少需要4點控制點，並且需注意將控制點平

均分散至地圖四個角落。一般而言，控制點越多，

校正的結果越準確，但也有可能因為過多的控制點

導致無法得到校正結果。圖中紅色點為101年成交的

房子位置，綠色點為102年，而103年為黃色點。

                 圖3 房價資訊

             圖8 101年距離倒數加權(IDW)

            圖5 經緯坐標轉TWD972度分帶

4. 距離倒數加權(IDW)

   距離倒數加權法是藉由一組採樣點的線性權重組

合來推估未知像元數值的方式。利用鄰近的已知點

數值來進行加權運算，所給的權重是一種反距離函

數，由於經過加權，因此會受到附近點的距離遠近

影響（距離越遠，影響越小）。利用距離的倒數來

訂定推估點的權重，距離增加而影響遞減。因此當

指數值增加時，受距離的影響愈大。

  在空白處點選右鍵將空間分析模組打開，點選空

間模組中內插計算的距離倒數加權IDW，將101年、

102年及103年年房屋資訊坐標分別輸入點資料，Z值

欄位輸入每坪單價，輸出網格填上輸出檔名及位置

後按下確認。分別101年102年及103年距離倒數加權

(IDW)套區域圖，顏色越紅代表越貴，越綠越便宜。

              圖4 地址坐標查詢坐標

                 圖6 房價資訊

                 圖7 資料匯入
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              圖9 102年距離倒數加權(IDW)

             圖10 103年距離倒數加權(IDW)

5. 分析與討論

   網格資料統計可利用數學函數或各式統計方

式，針對不同的網格資訊甚至是波段訊息，進

行合併輸出，以獲取對應的指數（植生指數、

水體指數）或統計結果。101年房價圖及102年房

價比較，在空間分析模組選取網格計算，點選計算

圖層([IDW to 102] - [IDW to 101])後座計算，計

算出比較成果。102年減101年、103年減102年及

103-101年成果圖。顏色越紅代表區域漲價而越綠區

域跌價。在101年與102年比較靠高鐵南側區域有明

顯的展價趨勢而北側則是小跌。102年與103高鐵周

為都有漲價的趨勢。101年與103年比較可以發現2年
內每坪單價漲價的非常的多。

             圖11 101年與102年比較

             圖12 102年與103年比較

             圖13 101年與103年比較

四、心得

   地理資訊系統在學校有學過，不過參加比賽能因

此讓自己對軟體的能力快速成長，個人覺得這是值

得的。從資料收集、資料數化、資料分析與討論，

一步一步的慢慢完成。希望學弟妹以後有類似的比

賽不仿可以多多參加體驗比賽。到底有哪方面的成

長，就由各位自己去體會吧！


