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摘要 

    本報告分析 110 至 113 年間臺南市土地鑑界案件量與土

地交易移轉情形，藉此觀察區域土地交易趨勢，土地鑑界案

件數量逐年下降，反映土地需求趨緩，而交易量則在 110 年

達高峰後因政策與經濟因素影響一度下滑，至 113 年呈現回

溫趨勢。安南、永康、仁德等區為土地鑑界與交易熱區，顯

示發展活絡。整體而言，土地交易市場變動受政策、經濟環

境及產業發展影響顯著。 
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壹、 前言 

土地鑑界與土地交易移轉是影響土地權屬穩定與市場流動性的

重要環節。當土地所有權人申請土地分割、買賣登記或對地界存有爭

議時，往往透過申請鑑界以釐清界址。而土地交易移轉則反映市場供

需與土地利用變遷，與區域發展及產業布局密切相關。臺南市近年來

因城市發展、重大建設推動及人口遷移，土地利用與交易活動亦有可

能隨之增加，土地市場呈現穩定成長趨勢。因此，檢視 110 年至 113

年間臺南市土地鑑界案件量與土地交易移轉量的變化，對於掌握土地

市場趨勢、評估政策影響及提升土地管理效率具有重要意義。 

本報告統計 110 至 113 年間臺南市受理土地鑑界案件數量，透過

比較不同行政區的土地鑑界件數與交易之活躍度，以供政府機關與業

者作為土地政策規劃與決策管理的參考依據。 

貳、 110-113 年臺南市土地鑑界件數 

經統計110至113年臺南市受理土地鑑界件數，分別受理15,816、

13,689、11,523 及 11,962 件鑑界案，數據顯示近年來鑑界需求趨於

緩和，又 112、113 年案件數穩定尚無明顯增減情形。表 1 臚列臺南

市 110 至 113 年受理鑑界件數最多之前 12 名行政區，由該表得知近

四年主要熱區為安南、善化、仁德、新市、歸仁、新營、麻豆、佳里

及永康等 9個行政區，4年皆位屬前 12，其中又以安南區為第 1，總

鑑界件數達 4,653 件、第 2為永康區，總案件數達 4,234 件、第 3 為

仁德區，總案件數達 2,588 件、第 4為善化區，總案件數達 2,586 件、

第 5為新營區，總案件數達 2,207 件。另統計 110 至 113 年間鑑界件

數增加率前 5名之行政區如表 2 至表 4 所示。 
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表 1  110 至 113 年度鑑界件數統計情形(最多之前 12 名行政區) 

表 2  110 至 111 年土地鑑界件數增加率(最高之前 5名行政區) 

 

 

表 3  111 至 112 年土地鑑界件數增加率(最高之前 5名行政區) 
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表 4  112 至 113 年土地鑑界件數增加率(最高之前 5名行政區) 

 

參、 110-113 年臺南市土地交易件數 

統計 110 至 113 年臺南市土地交易情形，土地交易件數分別為

66,863、60,153、48,519 及 52,933 件，面積各為 34,781,391、

24,990,178、20,453,489 及 25,302,868 平方公尺，其中素地交易件

數約為 40,111、37,062、23,571 及 25,150 件，由數據得知，110 年

交易量最高，之後連續兩年下降，又以 112 年交易幅度明顯減少。而

113 年回升，顯示市場可能有回暖跡象。查詢 111、112 年可能導致土

地交易量下降之政策(1 至 3 點)及 113 年土地交易回升因素(4 至 6

點)為以下幾點： 

1. 110 年 7月房地合一稅 2.0 上路： 

短期交易稅負增加、土地交易納入房地合一課稅，增加交易成 

本。 

2. 112 年 7月平均地權條例修法： 

針對預售屋、私法人購屋、炒作行為等方面進行管制。 

3. 自 111 年開始中央銀行連續升息： 

提高貸款成本，影響建商資金調度，減少大規模購地需求。 

4. 平均地權條例新制影響減弱： 

經施行 1年後，市場已逐步適應新規範，買賣行為回穩。 

5. 房市剛性需求支撐： 
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南科、沙崙綠能科學城科技產業發展，周邊土地交易熱絡及重 

劃區開發，吸引建商與投資人進場。 

6. 預售市場回溫，帶動土地需求： 

112 年平均地權條例修法導致預售市場觀望，但 113 年建商逐 

步適應新法，推案增加。 

臚列上開統計資料中臺南市土地交易量熱絡前 12 名之行政區如

表 5，近四年皆名列前 12 之土地交易熱區為安南、永康、東區、仁

德、北區、善化、南區及新營等 8個行政區，其中安南區居冠，總交

易件數達 30,686 件、第 2為永康區，總交易件數達 22,660 件、第 3

為東區，總交易件數達 15,453 件、第 4 為仁德區，總交易件數達

11,422 件、第 5為北區，總交易件數達 10,599 件。 

表 5  110 至 113 年度土地交易件數統計情形(最多之前 12 名行政區) 

另除土地交易量熱絡前 12 名之行政區，110 至 113 年間土地交

易件數增加率最高之前 5名行政區如表 6至表 8所列。 
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表 6  110 至 111 年土地交易件數增加率(最高之前 5名行政區) 

 

 

表 7  111 至 112 年土地交易件數增加率(最高之前 5名行政區) 

 

 

表 8  112 至 113 年土地交易件數增加率(最高之前 5名行政區) 
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肆、 土地鑑界件數與土地交易件數於各區比較 

110 至 113 年土地鑑界件數前 5 名行政區為安南、永康、仁德、

善化及新營區，另土地交易件數前 5名行政區為安南、永康、東區、

仁德及北區，其中比較 110 至 113 年每季土地鑑界件數與交易件數之

趨勢如圖一至圖七所示。 

 

圖 1  110-113 年安南區各季土地鑑界件數與土地交易件數 

 

 

圖 2  110-113 年永康區各季土地鑑界件數與土地交易件數 
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圖 3  110-113 年仁德區各季土地鑑界件數與土地交易件數 

 

 

圖 4  110-113 年善化區各季土地鑑界件數與土地交易件數 

 

 

圖 5  110-113 年新營區各季土地鑑界件數與土地交易件數 
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圖 6  110-113 年東區各季土地鑑界件數與土地交易件數 

 

 

圖 7  110-113 年北區各季土地鑑界件數與土地交易件數 

伍、 結論 

臺南市各區的土地鑑界與交易移轉情形，顯示區域經濟發展趨勢

及土地活化程度，計算 110 至 113 年安南、永康、仁德、善化、新營、

東區及北區各行政區，土地鑑界件數與土地交易件數之相關係數如表

9，顯示安南、永康及善化區土地鑑界與土地交易有正相關性，且 113

年土地鑑界件數與土地交易件數相對於 112 年有上升趨勢，預計 114

年度臺南市土地將持續熱絡交易及開發。另因應臺南市 111 至 113 年

間土地開發、民眾土地買賣交易而衍生之鑑界需求，本局「臺南市地

籍測量案件亟增人力補充因應計畫(111 至 113 年度)」，共聘用 6 名

約用五等人員及 6 名約用三等人員，支援所屬地政事務所辦理相關土

地測量業務，經檢視本市地政事務所 113 年較 111 年之鑑界平均辦理

天數，已由 18 日降為 13 日，有效維護民眾權益。 
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表 9  110 至 113 年土地鑑界件數與土地交易件數相關係數 

 


