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徵收市價查估辦法與學理

徵收市價vs地價調查估計

徵收市價補償個案探討

日本地價基準地

美國電腦估價可供學習之處

國際評價準則趨勢

報告大綱:
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3 月. 14, 2024
「臺南市實價登錄大數據輔助區段地價平衡 (含整
體開發區) 之研究 (第三期) 專家學者座談會」，座
談會主題聚焦於人工智慧於不動產業的應用，以及
臺南市房地產市場走勢的回顧及展望。

為實現市場資訊健全化，市長黃偉哲指示地政局必須公平
調整土地現值與公告地價，且針對地價調整所參考的實價
登錄交易資料，應持續加強對不動產實價登錄資訊的檢核，
確保不動產市場交易資訊的正確性，同時促進臺南市不動
產市場與相關產業的健全發展。

AI 精進地價查估 臺南地政局長陳淑美與專家學者座談

https://news.owlting.com/articles/636822
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精進地價查估思維與作法 台南市政府地政局大數據研究成果發表

2021-10-14 【記者黃緒勳台南報導】
台南市政府地政局14日辦理「台南市
實價登錄大數據輔助區段地價平衡研
究成果發表會」，發表內容主要為
「建置符合區域特性之電腦大量估價
模型」、「分析地價階層性」以及
「整體開發區開發前後價格變動情
形」，市長黃偉哲指出，為了台南市
不動產相關市場的發展，特地指示地
政局精進地價查估思維與作法，公告
土地現值與公告地價要合理調整，力
求土地稅賦公平；也要對於不動產實
價登錄要加強檢查，確保不動產市場
交易資訊透明化。

https://www.cdns.com.tw/articles/471658
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• 國外徵收補償標準多採市價，如美國聯邦憲法第五增補條款規定必須給予被徵
收人「公正補償(just compensation)」，由於意義未臻明確，學界有不同闡釋。

• Miceli & Segerson(1995)認為可導出公平市價補償者，Epstein(1993)有認為應採
用經濟價值補償者

• Krier & Serkin(2004)主張政府以經濟價值補償者。美國聯邦最高法院，則是採
取公平市價補償說。

• 德國學者W. Weber則認為所謂「公平補償」、「適當補償」以及「全額補償」
其意義完全一樣。

徵收補償市價學理

Sevelka(2003)：Larger Parcel Rule
Definition: “The portion of a property that has:

1.Unity of ownership 2.Contiguity 3.Unity of use 

聯邦土地取得通用準則(Uniform Appraisal Standards for Federal Land 

Acquisitions)及不動產估價字典(The Dictionary of Real Estate Appraisal) 。



第三十條 被徵收之土地，應按照徵收當期之市價補償其地價。在都市計畫區
內之公共設施保留地，應按毗鄰非公共設施保留地之平均市價補償其地價。

前項市價，由直轄市、縣（市）主管機關提交地價評議委員會評定之。

各直轄市、縣（市）主管機關應經常調查轄區地價動態，每六個月提交地價評
議委員會評定被徵收土地市價變動幅度，作為調整徵收補償地價之依據。

前三項查估市價之地價調查估計程序、方法及應遵行事項等辦法，由中央主管
機關定之。

第十一條第五項  前項所稱市價，指市場正常交易價格。

9

正常價格：指具有市場性之不動產，於有意願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行
動，不受任何脅迫，經適當市場行銷及正常交易條件形成之合理價值，並以貨幣
金額表示者。(不動產估價技術規則) Market value is the estimated amount for which a
property(asset/liability) should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing
seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted
knowledgeably, prudently, and without compulsion.(International Valuation Standards)



https://www.land.moi.gov.tw/Other/72-pw.pdf

Why? 徵收案件數100年至101年件數折半
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• 103年11月14日內政部台內地字第 1031302454號令修正

• 101年6月5日台內地字第1010199193號令發布

• 法源依據：本辦法依土地徵收條例第30
條第4項訂定之。(§1)

• 地政機關：直轄市或縣（市）主管機關
依本辦法規定辦理土地徵收補償市價查
估。

• 委外機制：得將查估程序全部或一部委
託不動產估價師辦理之，委託費用由需
用土地人負擔。

• 估價單軌：不動產估價師受託查估土地徵收補
償市價者，應依本辦法辦理。(§3)

11

土地徵收補償市價查估辦法

appraiser ASSESSOR

11
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土地徵收補償市價查估之辦理程序如下：

一、蒐集、製作或修正有關之基本圖籍及資料。

二、調查買賣或收益實例、繪製有關圖籍及調
查有關影響地價之因素。

三、劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。

四、估計實例土地正常單價。

五、選取比準地及查估比準地地價。

六、估計預定徵收土地宗地單位市價。

七、徵收土地宗地單位市價提交地價評議委員
會評定。

(§4)

土地徵收補償市價查估之辦理程序

地價調查估計規則第3條
地價調查估計之辦理程序如下：
一、蒐集、製作或修正有關之基本
圖籍及資料。
二、調查買賣或收益實例、繪製地
價區段草圖及調查有關影響區段地
價之因素。
三、估計實例土地正常單價。
四、劃分或修正地價區段，並繪製
地價區段圖。
五、估計區段地價。
六、計算宗地單位地價。

Q問題: 為何兩者三、四步驟對調? 

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=D0060005&flno=3


地價調查估計規則第14條應用概念

13Q問題: 區分建物為何需推估全棟? 

https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawSingle.aspx?pcode=D0060005&flno=3


• 買賣實例為主：依第4條第2款調查實例，以蒐集市場買賣實例為
主，無市場買賣實例者，得蒐集市場收益實例。

• 填寫調查表：調查實例應填寫買賣實例調查估價表或收益實例調
查估價表。

• 收益實例為輔：收益實例係指租賃權或地上權等他項權利，且具
有租金或權利金等對價給付之實例。

• 調查對象：調查得向當事人、四鄰、不動產估價師、不動產經紀
人員、地政士、金融機構、公有土地管理機關、司法機關或有關
機關（構）為之。(§6)
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蒐集調查市場實例

20000萬         10000萬
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http://tw.image.search.yahoo.com/images/view;_ylt=A8tUwJgL9FpPrFMA5SVt1gt.;_ylu=X3oDMTBlMTQ4cGxyBHNlYwNzcgRzbGsDaW1n?back=http%3A%2F%2Ftw.image.search.yahoo.com%2Fsearch%2Fimages%3Fp%3D%25E6%2588%25BF%25E5%25B1%258B%26ei%3DUTF-8%26fr%3Dyfp%26tab%3Dorganic%26ri%3D73&w=1920&h=1200&imgurl=www.websbook.com%2Fsc%2Fupimg%2Fallimg%2F1008%2F3DJZSJ_002009.jpg&rurl=http%3A%2F%2Fwww.onlylink.net%2Fshowpic.asp%3Fid%3D7774&size=229.6+KB&name=%E5%9B%BE%E7%89%87%E6%A0%87%E9%A2%98%3A3D%E6%88%BF%E5%B1%8B%E5%88%AB%E5%A2%85%E5%BB%BA%E7%AD%91%E6%A8%A1%E5%9E%8B&p=%E6%88%BF%E5%B1%8B&oid=b1e032d705a041c4794cf7daa752a57b&fr2=&fr=yfp&tt=%25E5%259B%25BE%25E7%2589%2587%25E6%25A0%2587%25E9%25A2%2598%253A3D%25E6%2588%25BF%25E5%25B1%258B%25E5%2588%25AB%25E5%25A2%2585%25E5%25BB%25BA%25E7%25AD%2591%25E6%25A8%25A1%25E5%259E%258B&b=61&ni=84&no=73&tab=organic&ts=&sigr=11b33lb37&sigb=135sspk2i&sigi=11n89tepb&.crumb=8shvIut7uXn


應先修正或不採用：買賣或收益實例如有下列情形之一，致價格明顯偏高或偏低者，應
先作適當之修正，記載於買賣實例或收益實例調查估價表；該影響交易價格之情況無法
有效掌握及量化調整時，應不予採用。

一、急買急賣。

二、期待因素影響之交易。

三、受債權債務關係影響之交易。

四、親友關係人間之交易。

五、畸零地或有合併使用之交易。

六、地上物處理有糾紛之交易。

七、拍賣。

八、公有土地標售、讓售。

九、受迷信影響之交易。

十、包含公共設施用地之交易。

十一、人為哄抬之交易。

十二、與法定用途不符之交易。

十三、其他特殊交易。(§7)
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需情況調整之情形－排除非常態

• 國際評價準則(IVS)認為市場價值(market 
value)係估計價值(value)，單一成交價格
(price)不一定代表市價。

• 價值是最可能價格。國內外學者以常態分配
之眾數、中位數或平均數認定市價。

市場價值

機
率

價格分布 價格分布

38
不實?

40 50萬/坪 60 63
不實?



• 考慮因素及劃分基本原則：劃分地價區段時，應攜帶地籍圖及地價區段勘查
表實地勘查，以鄉（鎮、市、區）為單位，斟酌地價之差異、當地土地使用管制、
交通運輸、自然條件、土地改良、公共建設、特殊設施、工商活動、房屋建築現況、土地利
用現況及其他影響地價因素，於地籍圖上將地價相近、地段相連、情況相同或相
近之土地劃為同一地價區段。
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劃分地價區段

 局部集中及零星：非建築用地中
經依法允許局部集中作建築使用且其
地價有顯著差異時，應就該建築使用
之土地單獨劃分地價區段。非都市土
地及都市計畫農業區、保護區之零星
建築用地，或依規定應整體開發而未
開發之零星已建築用地，在同一區段
範圍內，得將地價相近且使用情形相
同而地段不相連之零星建築用地，視
為一個地價區段另編區段號。



• 單獨劃分：公共設施保留地應單獨劃分地價區段，並得視臨街情形
(如原屬繁榮街道路線價區段)或原建築使用(如第二項局部集中建築使用土地及零星建築

用地等)情形再予細分。

• 分段之兩側：帶狀公共設施保留地穿越數個地價不同之區段時，得視二
側非保留地地價區段之不同，分段劃分地價區段。(§10)
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劃分公共設施保留地區段

內政部87年6月30日台內營字第8772176號函
要旨都市計畫法所稱「公共設施保留地」之認定
內政部78年11月8日台內營字第745538號函
要旨依都市計畫法定程序劃設之河道用地及堤防用地應屬都市計畫公共設施用地
內政部76年11月24日台內地字第550443號函
要旨都市計畫行水區、水岸發展區非屬都市計畫法第42條所稱之公共設施用地
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以買賣實例估計土地正常單價方法如下：

一、判定買賣實例情況－情況調整：

非屬特殊情況者，買賣實例總價格即為正常買賣總價格；其為特殊情
況者，應依第7條及第8條規定修正後，必要時並得調查鄰近相似條
件土地或房地之市場行情價格，估計該買賣實例之正常買賣總價格。

二、地上無建物者：

計算土地正常買賣單價。其公式如下：

土地正常買賣單價=正常買賣總價格÷土地面積

200,000=200,000,000 ÷ 1,000

估計土地正常單價
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四、地上有建物，且買賣實例為全部層數者，其土地正常買賣單價
之計算程序如下：

• (一)該買賣實例土地價格＝該買賣實例房地價格－該買賣實例建物
成本價格。

• (二)土地正常買賣單價＝該買賣實例土地價格÷該買賣實例土地面積。

40,000,000=100,000,000-60,000,000

190,000=40,000,000 ÷ 210

買賣實例為全部層數－透天厝

1

9

extraction

allocation

http://tw.image.search.yahoo.com/images/view;_ylt=A8tUwJgL9FpPrFMA5SVt1gt.;_ylu=X3oDMTBlMTQ4cGxyBHNlYwNzcgRzbGsDaW1n?back=http%3A%2F%2Ftw.image.search.yahoo.com%2Fsearch%2Fimages%3Fp%3D%25E6%2588%25BF%25E5%25B1%258B%26ei%3DUTF-8%26fr%3Dyfp%26tab%3Dorganic%26ri%3D73&w=1920&h=1200&imgurl=www.websbook.com%2Fsc%2Fupimg%2Fallimg%2F1008%2F3DJZSJ_002009.jpg&rurl=http%3A%2F%2Fwww.onlylink.net%2Fshowpic.asp%3Fid%3D7774&size=229.6+KB&name=%E5%9B%BE%E7%89%87%E6%A0%87%E9%A2%98%3A3D%E6%88%BF%E5%B1%8B%E5%88%AB%E5%A2%85%E5%BB%BA%E7%AD%91%E6%A8%A1%E5%9E%8B&p=%E6%88%BF%E5%B1%8B&oid=b1e032d705a041c4794cf7daa752a57b&fr2=&fr=yfp&tt=%25E5%259B%25BE%25E7%2589%2587%25E6%25A0%2587%25E9%25A2%2598%253A3D%25E6%2588%25BF%25E5%25B1%258B%25E5%2588%25AB%25E5%25A2%2585%25E5%25BB%25BA%25E7%25AD%2591%25E6%25A8%25A1%25E5%259E%258B&b=61&ni=84&no=73&tab=organic&ts=&sigr=11b33lb37&sigb=135sspk2i&sigi=11n89tepb&.crumb=8shvIut7uXn
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三、地上有區分所有建物，買賣實例為其中部分層數或區分單位者，其
土地正常買賣單價之計算程序如下：

(一)該買賣實例土地權利價格＝該買賣實例房地價格－該買賣實例建物
成本價格。

(二)該買賣實例土地權利單價＝該買賣實例土地權利價格÷該買賣實例土
地持分面積。

(三)土地正常買賣單價之估計，以前目土地權利單價為準，並考慮樓層
別效用價差調整。 (§13)

1,800,000=6,000,000-3,200,000

   180,000=1,800,000 ÷ 10

   180,000=180,000 ÷ 100%

區分所有建物實例

Q問題: 土地或聯合貢獻說? 

http://tw.image.search.yahoo.com/images/view;_ylt=A8tUwJrqYIBPbj8AjH1t1gt.;_ylu=X3oDMTBlMTQ4cGxyBHNlYwNzcgRzbGsDaW1n?back=http%3A%2F%2Ftw.image.search.yahoo.com%2Fsearch%2Fimages%3Fp%3D85%25E5%25A4%25A7%25E6%25A8%2593%26sado%3D1%26n%3D30%26ei%3Dutf-8%26fr2%3Dsg-gac%26tab%3Dorganic%26ri%3D0&w=640&h=480&imgurl=www.kctax.gov.tw%2F2010calendar%2Fimages%2Fpic_b_02.jpg&rurl=http%3A%2F%2Fwww.kctax.gov.tw%2F2010calendar%2Fscenery02.html&size=58.5+KB&name=85%E5%A4%A7%E6%A8%93&p=85%E5%A4%A7%E6%A8%93&oid=bc43969b9919f1ac34a2452ac43ec49e&fr2=sg-gac&fr=&tt=85%25E5%25A4%25A7%25E6%25A8%2593&b=0&ni=84&no=0&tab=organic&ts=&sigr=11j7f29t3&sigb=13m9tjg93&sigi=11hgm3ob3&.crumb=8shvIut7uXn


• 收益實例：以收益實例查估土地正常單價之方法，依不動產估價技術規則第3章
第2節規定辦理。(§14)

• 建物現值公式：買賣或收益實例之土地上有建築改良物者，其建物成本價格之估
計，依不動產估價技術規則第3章第3節規定辦理。 (§15)

• 建物面積認定：依本辦法辦理查估所稱之建物面積，
• 已辦理登記者，以建物登記之面積為準；

• 其全部或部分未辦理登記者，以實際調查之面積為準。(§16)

21

建物成本價格估計及面積

• 價格日期調整：地價實例估計之土地正常單價，應調整至估價基準日。

• 估價基準日：估價基準日指每年9月1日，案例蒐集期間為當年3月2日至9月1日。但屬第27條第1項
但書規定者，估價基準日指3月1日，案例蒐集期間為前一年9月2日至當年3月1日。(§17)

估價基準日及蒐集案例期間

蒐集實例 本期
基準日

當期
徵 收 地 價

下期基準日 調幅後
徵收市價

101.3.2 101.9.1 102.1.1 102.3.1 102.7.1
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•比準地應於預定徵收土地範圍內各地價區段，就具代表性之土地分別
選取。都市計畫區內之公共設施保留地毗鄰之地價區段，亦同。 (§18)
•比準地：指地價區段內具代表性，以作為查估地價區段內各宗土地市
價比較基準之宗地，或作為查估公共設施保留地毗鄰非公共設施保留
地區段地價之宗地。

比
準
地

比
準
地

各地價區段選取比準地

•選定原則：比準地應於
地價區段內，選取深度、
寬度、形狀、位置等條
件較能代表所屬地價區
段內土地價值之宗地。



• 比準地地價查估：應填載比準地地價估計表，其估計方法如下：

一、就第17條估價基準日調整後之土地正常單價中，於同一地價區段內選擇1-3
件比較標的。

二、將前款比較標的價格進行個別因素調整，推估比準地試算價格。

三、考量價格形成因素之相近程度，決定比準地地價。

• 因素調整：地價區段內無法選取比較標的者，得於其他地區選取，估計時應進
行區域因素及個別因素調整。

• 範圍內進行調整：第1項第2款及前項區域因素及個別因素調整，分別依內政部
訂定之影響地價區域因素評價基準最大影響範圍、影響地價個別因素評價基準
最大影響範圍內調整。(§19)
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比準地之估價

內政部中華民國104年1月30日台內地字第1043006723號令
要旨修正「土地徵收補償市價查估相關書表格式」、「影響地價區域因素評價基準表」名稱修正為「影響
地價區域因素評價基準表(土地徵收補償市價查估用)」，並修正全文及「影響地價個別因素評價基準表」，
自中華民國104年3月1日生效。



• 預定徵收土地宗地市價應以第18條選取之比準地為基準，參酌宗地條件、道路
條件、接近條件、周邊環境條件及行政條件等個別因素調整估計之。但都市計
畫範圍內之公共設施保留地，不在此限。

• 前項宗地條件、道路條件、接近條件、周邊環境條件及行政條件等影響地價個
別因素依「影響地價個別因素評價基準表」之最大影響範圍內調整。

• 依前二項估計預定徵收土地宗地市價

，應填寫徵收土地宗地市價估計表。

第一項預定徵收土地其範圍內各宗地

個別因素資料及地籍圖，以需用土地

人函文通知地政機關者為準。 (20)

以比準地推估個別宗地

宗地

道路

接近
周邊環

境

行政

24

Q問題: 個別因素如何更客觀調整? 



主要
項目

細項
最大影響範圍(%)

住宅
用地

商業
用地

工業
用地

農業
用地

其他
用地

1.宗地條

7.面積 10 10 10 10 10

8.寬度 5 10 5 5 5

9.深度 5 5 5 5 5

10.形狀 10 10 10 10 10

11.臨街情形 30 30 20 5 15

12.地勢 10 10 10 10 10

2.道路條件
13.道路種類 5 5 5 - 5

14.面前道路寬度 15 20 15 10 15

3.接近條件

15.接近學校之程度 10 10 - - 10

16.接近市場之程度 10 10 10 10 10

17.接近公園、廣場之程度 15 10 - - 10

18.接近車站之程度 20 20 15 10 15

19.接近商圈之程度 15 20 - - 15

4.周邊環境條件
20.嫌惡設施 10 10 10 10 10

21.停車方便性 5 15 5 - 5

5.行政條件

22.使用分區或編定用地 15 15 15 10 10

23.建蔽率 10 10 10 - 10

24.容積率 50 50 30 - 30

25.有無禁限建 50 50 50 - 50

6.其他 30 30 30 30 30

影響地價個別因素評價基準表

25
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75 72

90
70 40 6080

比
準
地

比
準
地

實
例

基準
地

實
例

徵收範圍

比準地與實例關係
比準地與基準地同屬區段內之代表性宗地，但前者供徵收一時之用，後者供交易
參考恆久通用，並不相同。
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美國：依加州民事訴訟法規定，土地徵收補償價格市價之考量不可納
入公共建設之影響以及徵收後相關活動對於土地價值之影響。即便
有考慮特殊利益，依據取得加損害法則(value of the take plus 
Damages Rule)，亦認為這些特殊利益必須與被徵收人損害相抵銷。
Eaton（1995）介紹取得加損害原則之五種利益抵銷法則：

27

法則 一般利益(General benefits) 特殊利益(Special benefits)

1 不可抵銷 不可抵銷

2 不可抵銷 可抵銷損害

3 可抵銷損害 可抵銷損害

4 不可抵銷 可抵銷損害及徵收土地價值

5 抵銷損害及徵收土地價值 抵銷損害及徵收土地價值

美國較大坵塊及抵銷法則應用探討

Part taken= Larger parcel – Remainder (Before and after rule)

Compensation=Part taken (+Damages+Benefits)

引用Stephen D. Roach曾經於台北大學演講的資料
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15
m 65m

60m
前後法則(Before And After Rule)

步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1
較大坵塊價值(value of larger 

parcel)
3900 250 975000

2剩餘地價值(value of remainder) 2925 200 585000

3徵收部分之價值(value of rights taken) 390000

步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1較大坵塊價值(value of larger parcel) 3900 250 975000

2一部分取得(part taken as part of the whole) 975 250 243750

3
剩餘地計算價值(value of remainder as 

part of the whole)(1-2)
731250

4
取得後剩餘地價值(value of remainder 

after the taking)
2925 200 585000

5損害(Damages)(3-4) 146250

6徵收部分價值(value of rights taken)(2+5) 390000

取得加損害法則(value of the take plus Damages Rule)

前後法則(Before And After Rule)
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10公頃平地
5公頃

  坡地

徵收
1.2公頃

徵收0.5公頃

29

步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1較大坵塊價值(value of larger parcel)
左10 50000

520000
右 5 4000

2一部分取得(part taken as part of the whole)
左0.5 50000

29800
右1.2 4000

3
剩餘地計算價值(value of remainder as part 

of the whole)(1-2)
490200

4
取得後剩餘地價值(value of remainder after 

the taking)

左9.5 50000
490200

右3.8 4000

5損害(damages)(3-4) 0

6徵收部分價值(value of rights taken)(2+5) 29800

區段價值
(zones of value)
部分徵收
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400m

30

m

110m

徵收

範圍

90m

400m
30

考慮損害及利益的部分徵收-應用抵銷法則1

步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1較大坵塊價值 16 5000 80000

2徵收部分價值 4 5000 20000

3剩餘地計算價值(1-2) 60000

4取得後剩餘地價值 12 2500 30000

5切割造成損害(severance damages)(3-4) 30000

6徵收合計價值(total value of rights taken)(2+5) 50000
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步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1較大坵塊價值 16 5000 80000

2徵收部分價值 4 5000 20000

3剩餘地計算價值(1-2) 60000

4
考慮特殊利益前剩餘地價值(remainder 

before special benefits)
12 2500 30000

5切割造成損害(severance damages)(3-4) 30000

6
考慮特殊利益後剩餘地價值(remainder 

considering special benefits)

11 2500
52500

1 25000

7特殊利益(special benefits)(6-4) 22500

8淨損害(net damages)(5-7) 7500

9
徵收合計價值(total value of rights 

taken)(2+8)
27500

31

考慮損害及利益的部分徵收
-應用抵銷法則2
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步驟
面積
(M2)

單價($) 總價($)

1較大坵塊價值 16 5000 80000

2徵收部分價值 4 5000 20000

3剩餘地計算價值(1-2) 60000

4考慮特殊利益前剩餘地價值 12 2500 30000

5切割造成損害(3-4) 30000

6
考慮一般利益及特殊利益後剩餘
地價值

11 6000
91000

1 25000

7利益(6-4) 61000

8淨損害(5-7) 視為 0

9徵收合計價值(2+8) 20000

32

考慮損害及利益的部分徵收
-應用抵銷法則3
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步驟 面積(M2) 單價($) 總價($)

1較大坵塊價值 16 5000 80000

2徵收部分價值 4 5000 20000

3剩餘地計算價值(1-2) 60000

4考慮特殊利益前剩餘地價值 12 2500 30000

5切割造成損害(3-4) 30000

6考慮特殊利益後剩餘地價值
11 6000

91000
1 25000

7利益(6-4) 61000

8淨損害(5-7) -31000

9徵收合計價值(2+8) 最終補償不可為負值 0

33

考慮損害及利益的部分徵收
-應用抵銷法則5

由於抵銷法則的不同，同一徵收案的補償費從
$50000、$27500、$20000到$0，落差甚大。
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比準地
宗地

優 稍優 普通 稍劣 劣 適用標準

優 0.00 1.50 3.00 4.50 6.00 優： 3,000㎡(含)以上
稍優 -1.50 0.00 1.50 3.00 4.50 稍優：1,000㎡以上未滿3,000㎡
普通 -3.00 -1.50 0.00 1.50 3.00 普通：500㎡以上未滿1,000㎡
稍劣 -4.50 -3.00 -1.50 0.00 1.50 稍劣：70㎡以上未滿500㎡
劣 -6.00 -4.50 -3.00 -1.50 0.00 劣： 未滿70㎡

OO市土地徵收補償市價查估影響地價個別因素評價基準明細表(節錄)

34

行政條件相同土地、屬單一所有權人且相鄰者，合併為一
宗土地；相鄰接數筆土地其所有權人及其持有持分均相同，
且行政條件相同者，亦比照辦理。

台灣應用做法-合併評價單元

15
m 65m

60m



全聯會第十號公報-土地徵收前協議價購估價指引
111年03月31日第六屆第三次理監事聯席會議修正通過

1.正常價格為原則

2.無須考量變更後之預期效益及使用限制

3.若與被徵收土地之鄰地有合併使用效益(或屬合併使用評價單元)，得於估價條件敘明
以為價值估價基礎，並應明確與需地機關充分溝通與說明該條件對於價格評估可能產
生之差異

4.若為被徵收人原土地使用範圍之一部分，且有違反經濟合理性分割之情形，得考量該
部分被購買(或被徵收)後剩餘土地或建物使用效益降低之價值，於估價條件敘明

5.與徵收後土地興辦事業性質無涉

6.應無須考量土地未來可能利益

7.土地協議價購價格以素地價格評估為原則，地上有建物得參採技術規則99條、100條或
101條規定

8.價格日期應訂定於協議價購前六個月內，得載明變動價格日期並出具「不動產價格變
動意見書」，說明該市價變動之評估分析方式與決定理由

http://www.rocreaa.org.tw/downloads/file_management/10000/1000/208/20220518140307_208.pdf

35

http://www.rocreaa.org.tw/downloads/file_management/10000/1000/208/20220518140307_208.pdf


36
in 2004http://www.land.mlit.go.jp/landPrice/AriaServlet?MOD=2&TYP=0

Real Estate Appraise Act in 1963

Government Assessed Land Value Act in 1969

2442 out of 7000 appraisers assess 47500 parcels

https://www.chikamap.jp/chikamap/Portal?mid=216

http://www.land.mlit.go.jp/landPrice/AriaServlet?MOD=2&TYP=0
https://www.chikamap.jp/chikamap/Portal?mid=216
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How does Japan regulate?日本「開發分析法」
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估價師考試命題大綱

市場價值、非市場價值

估價技術規則

正常、限定、特定、特殊價格

「現代地政與人與地第284.285期（2005年3月及4月）」
台美日土地開發分析法之比較探討 
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1.土開分析
2.開發分析
3.控除法
4.預期開發法

我國估價師考用須兼顧~
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不動產估價師公會全聯會郭理事長號召學者專家，三度討論土地開發分析法運用指引技術公
報，執筆張估價師及林估價/建築師相當用心，依據建築技術規則將建築師規劃設計面融入，
逐一計算地上層容積樓地板指數、陽台樓地板指數、地上機電空間樓地板指數、梯廳樓地板
指數、屋頂突出物樓地板指數、停車空間樓地板指數、地下層公共設施樓地板指數，所舉個
案最終銷坪比1.67。
日本公示地價標準地及基準地，以中央区晴海５丁目１番４住宅區興建20樓為例，應用比較
法及開發法估價，估值105萬(円/m²)。依開發分析法於鑑定評価書所載，即使法定容積率為
500%的基地，扣減「容積率不算入建築面積」之後，實際容積率僅418%，推估總銷的總建
築面積有效率(延床面積に対する有効率)僅74%。
另東京都中央区商業區地王是銀座５丁目１０３番１６估值4610萬(円/m²)，應用比較法及收
益法估價。收益法推估總收入之樓板面積，有效總面積7成多。
可見我國土地開發分析規劃除了複雜度頗高之外，銷坪比反映建築現況也高於日本甚多。日
本公示地價所揭露的估價報告書，收益法及開發法大都低於比較法，或許與樓板銷售有效率
計算有點關係。值得一提的是，日本開發分析法S及CM都須分期折現，考慮分階段分期實現
(國際評價準則IVS之Development Property也有規範折現率並須制定時間表(Timetable))，也
是國內可參考的方向。

土地開發分析估價-台日差異

https://www.land.mlit.go.jp/....../13/2021131020010.html
https://www.land.mlit.go.jp/....../13/2021131020541.html

https://l.facebook.com/l.php?u=https%3A%2F%2Fwww.land.mlit.go.jp%2FlandPrice_%2Fhtml%2F2021%2F13%2F2021131020010.html%3Ffbclid%3DIwAR0NQhH23jYoHoEQ28SxrXy2ppjQPX_Ndv5luefqgfg9FlVPpMHx4qN7OiU&h=AT1LunM1hwNrekLx21quA8yDzAkjCi8Q7hiPaLq1d-Hi71-pGYzdsc7r8o4BTFK-ZDqITdayUpS3uJvRgmvIhxnRdiaZtoZDwewSVxGoAC10qbIoRX8QatDX0p2WbBk9k-qT&__tn__=-UK-R&c%5b0%5d=AT0topMXXs0I1C4EQA9qzjDQ79cgG-506-O8KF3qxBquUucAEd2n8XLASy3mtKa12s9jMuxv4WCfi-4kvRMD-zyDZuzHLcUsPENjrDOER2CYQWwqUcmb36-aXevJv71C5pJR
https://www.land.mlit.go.jp/landPrice_/html/2021/13/2021131020541.html?fbclid=IwAR24mCzIv70WGEzIfb6jk_K0ABr-Nrn-jwUz3FEpZezkzSC5xHSFgUfMxlA
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日本鑑定報告書-1
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日本鑑定報告書-2
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土開分析建議加時間表及折現率



CAMA adopting…submarket…more attributes 
內政部近年以科技發展計畫，自107年至111年底，分階段執行

議題：1. 建立電腦大量估價模型及系統。2.委外研究房地拆分、樓層別
效用比。3. 劃設地價區段結合基準地制度，建立全國地價等位。4.勾稽
房地合一強化查核實價登錄資料等…
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日期 地 點

108.9.4-5 溫哥華財政局
BC省估價辦公室

108.9.6-7 多倫多財政局
MPAC估價公司

108.9.8-11 IAAO研討會(三天)

108.9.12 水牛城房產評價課稅單位

108.9.13 紐約市預算辦公室、財政局

2019.9繞半個北美洲-加西-加東-美國

三趟巴士合計12小時
打帶跑

三趟飛機合計32小時

10晚7單位5城市3天研討會
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溫哥華地圖可查詢各房產估價

房地分列、個別估價

45
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https://www.reports.propertyline.ca/Multi/Multi

For: 485 WELLINGTON ST W, CITY OF TORONTO, ON, M5V 1E9

For: 467 WELLINGTON ST W, CITY OF TORONTO, ON, M5V 1E7

民眾可查詢地價，有的須付費
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MAPC查價-多倫多
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自動估價模型報告-六個案例推估238.6萬
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https://www1.nyc.gov/assets/finance/jump/property-data-maps/tc1map_mh0201.html

紐約每年房地合併重估，個別估價

49
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1.以下圖所示，中央
公園旁有戶房地產，
市價達44,531,000
美金，但課稅評價
僅2,671,860，亦
即僅占6%。

2.此評價比率AS僅
6% (AV/MV)，甚至
低於紐約所要求之
21%均化率
(equalization rate)。

紐約市評價比率AS不高

資料來源：https://www1.nyc.gov/assets/finance/jump/property-data-
maps/tc1map_mh0201.html
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https://www1.nyc.gov/assets/finance/jump/property-data-maps/tc1map_mh0201.html
https://www1.nyc.gov/assets/finance/jump/property-data-maps/tc1map_mh0201.html
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MODEL Count Median WgtMean COD PRD PRB

1) DUNWOODY 906 1.005 1.000 7.290 1.007 -0.027

2) BROOKHAVEN 571 1.002 1.000 7.197 1.008 -0.020

3) CHAMBLEE / DORAVILLE LOW 300 1.000 1.000 10.268 1.015 -0.046

4)  CHAMBLEE / DORAVILLE HIGH 1,225 1.004 1.000 7.581 1.008 -0.024

5)  DECATUR 485 0.999 1.000 6.621 1.006 -0.015

6)  CENTRAL EAST DEKALB VERY LOW 856 1.008 0.998 15.158 1.032 -0.102

7) CENTRAL EAST DEKALB LOW 1,518 1.008 1.000 11.974 1.020 -0.052

8) CENTRAL EAST DEKALB MID TO HIGH 980 1.003 1.000 11.413 1.017 -0.025

9) GRESHAM PARK 485 1.008 1.000 13.265 1.023 -0.030

10) MCAFEE / SOUTH CANDLER 1,062 1.001 1.000 16.721 1.041 -0.090

11) EAST ATLANTA WOODS 1,253 0.998 1.000 8.338 1.010 -0.029

12) MORNINGSIDE / DRUID HILLS 384 1.003 1.000 9.194 1.007 0.004

13) NORTH DRUID HILLS / BRIARCLIFF 2,226 1.000 1.000 9.987 1.012 -0.029

15) STONE MTN / LITHONIA / SNELL 1,841 0.994 1.000 12.071 1.022 -0.119

16) STONE MTN / LITHONIA/ SNELL2 2,487 0.998 1.000 8.193 1.012 -0.049

17) ELLENWOOD CONLEY 585 0.999 1.000 8.922 1.012 -0.051

18) CONDO NORTH LOW 461 1.000 1.000 8.551 1.012 -0.084

19) CONDO NORTH MEDIUM 1,074 0.999 1.000 6.852 1.007 -0.063

20) CONDO NORTH HIGH 851 1.001 1.000 6.061 1.004 0.003

21) CONDO IN TOWN MEDIUM 607 1.011 1.000 10.887 1.021 -0.128

22) CONDO IN TOWN HIGH 508 1.006 1.000 6.716 1.007 -0.021

23) CONDO EAST 1,246 1.002 1.000 7.858 1.008 -0.009

24) CONDO SOUTH 676 1.003 1.000 7.699 1.002 0.018

OVERALL 22,587 1.001 1.000 9.673 1.014 -0.014
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Tax 

rate

Assessment ratio

COD

𝐶𝑂𝐷 =

1
𝑁

σ𝑖=1
𝑁 𝑅𝑖 − 𝑅𝑚𝑒𝑑

𝑅𝑚𝑒𝑑
𝑃𝑅𝐷 =

σ𝑖=1
𝑁 ൗ

𝐴𝑖
𝑆𝑖

𝑁
 ÷

σ𝑖=1
𝑁 𝐴𝑖

σ𝑖=1
𝑁 𝑆𝑖

LA當地媒體報導與LA估價官財產估價交流
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https://www.facebook.com/100008432201329/videos/858164952048812/

2023泛太平洋估價會議詢問紐西蘭 電腦估價異議 是否回歸傳統三法答辯?

https://www.facebook.com/100008432201329/videos/858164952048812/


54

1. 來到拉斯維加斯先拜訪Clark郡估價局
2. 與副局長Mary Ann討論，全郡需查估

83.6萬筆(北市房屋131萬戶)不動產，反映
市價之總估值達3711億USD，評價比
35%(北市約15%)及各項減免後，淨估值
1299億USD。

3. 改良物是採用Marshall & Swift重置成本
扣減累積折舊，再加上土地價值為房地總
價。土地價值如無素地案例，則採抽出法
或分配法分析合理地價，目前尚未正式採
用複迴歸模型，COD及PRD等公平性指標
都會遵守。(北市112年房屋現值調整已
應用)

4. 法定稅率即使3%，但考慮評價比後，有
效稅率不到1%(北市約0.14%)。賭博產業
及飯店會採收益法估價，若低於成本法則
會加大表定每年1.5%折舊率以反映市場。 估價辦公室約130位員工，估價師占兩成



•題 名：美加財產稅電腦估價談國內地價精進方向:
•作 者：游適銘
•書刊名：土地問題研究季刊
•卷 期：18:3=71 2019.09[民108.09]
•頁 次：頁66-81

•題 名：揭開美加財產稅電腦估價面紗--臺灣可學的課題:
•作 者：游適銘
•書刊名：土地問題研究季刊
•卷 期：18:4=72 2019.12[民108.12]
•頁 次：頁53-73

•題 名：溫哥華空屋稅實施經驗及成效之啟發:
•作 者：游適銘
•書刊名：財稅研究
•卷 期：49:1 2020.01[民109.01]
•頁 次：頁149-166

•題 名：參加2023年國際估價官協會會議對我國之啟發--臺
北市房屋稅路段率調整:
•作 者：游適銘
•書刊名：財稅研究
•卷 期：53:1 2024.01[民113.01]
•頁 次：頁111-131

美國洛杉磯郡及鹽湖城估價辦公室估價對我國之啟發
游適銘《土地問題研究季刊》 22卷4期 (2023/12) Pp. 2-16

短期先修正地價調查估計規則第 23 條，將
宗地單位地價之計算方法第 一、二款：「一、
屬於繁榮街道路線價區段之土地，由直轄市
或縣（市）地政機關依繁榮街道路線價區段
宗地單 位地價計算原則計算。二、其他地價 
區段之土地，以區段地價作為宗地單位地
價。」合併修正為「由直轄市或縣（市）地
政機關依宗地單位地價計算原則計算」；
中期修正第 21 條：「估計區段地價之方法
如下：一、有設置並查估地價基準地之區段，
以基準地 價為各該區段之區段地價。二、無
設置地價基準地之區段，以區段內選定代表
性基準地所查估之地價為區段地價。」；
長期而言，直接推估各宗地地 價，不須再以
區段地價做為過渡。宗地地價於都會區直接
採三件比較標的，MRA 決定調整率客觀決定；
鄉村區等較無法應用 MRA 地區，則先以代表
性基準地考量個別影響因素修正。
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https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContentDetail?SysId=A19025313&ji%5B0%5D=%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%95%8F%E9%A1%8C%E7%A0%94%E7%A9%B6%E5%AD%A3%E5%88%8A&ji%5B1%5D=%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%95%8F%E9%A1%8C%E7%A0%94%E7%A9%B6%E5%AD%A3%E5%88%8A&q%5B0%5D.f=AU&q%5B0%5D.i=%E6%B8%B8%E9%81%A9%E9%8A%98&q%5B1%5D.o=0&q%5B1%5D.f=*&page=19&pageSize=1&orderField=score&orderType=desc
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e6%b8%b8%e9%81%a9%e9%8a%98&q%5b0%5d.f=AU
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e5%9c%9f%e5%9c%b0%e5%95%8f%e9%a1%8c%e7%a0%94%e7%a9%b6%e5%ad%a3%e5%88%8a&q%5b0%5d.f=JT
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContentDetail?SysId=A20011957&ji%5B0%5D=%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%95%8F%E9%A1%8C%E7%A0%94%E7%A9%B6%E5%AD%A3%E5%88%8A&ji%5B1%5D=%E5%9C%9F%E5%9C%B0%E5%95%8F%E9%A1%8C%E7%A0%94%E7%A9%B6%E5%AD%A3%E5%88%8A&q%5B0%5D.f=AU&q%5B0%5D.i=%E6%B8%B8%E9%81%A9%E9%8A%98&q%5B1%5D.o=0&q%5B1%5D.f=*&page=17&pageSize=1&orderField=score&orderType=desc
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e6%b8%b8%e9%81%a9%e9%8a%98&q%5b0%5d.f=AU
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e5%9c%9f%e5%9c%b0%e5%95%8f%e9%a1%8c%e7%a0%94%e7%a9%b6%e5%ad%a3%e5%88%8a&q%5b0%5d.f=JT
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContentDetail?SysId=A20009538&ji%5B0%5D=%E8%B2%A1%E7%A8%85%E7%A0%94%E7%A9%B6&q%5B0%5D.f=AU&q%5B0%5D.i=%E6%B8%B8%E9%81%A9%E9%8A%98&q%5B1%5D.o=0&q%5B1%5D.f=*&page=2&pageSize=1&orderField=score&orderType=desc
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e6%b8%b8%e9%81%a9%e9%8a%98&q%5b0%5d.f=AU
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e8%b2%a1%e7%a8%85%e7%a0%94%e7%a9%b6&q%5b0%5d.f=JT
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContentDetail?SysId=A2024006839&ji%5B0%5D=%E8%B2%A1%E7%A8%85%E7%A0%94%E7%A9%B6&q%5B0%5D.f=AU&q%5B0%5D.i=%E6%B8%B8%E9%81%A9%E9%8A%98&q%5B1%5D.o=0&q%5B1%5D.f=*&page=10&pageSize=1&orderField=score&orderType=desc
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContentDetail?SysId=A2024006839&ji%5B0%5D=%E8%B2%A1%E7%A8%85%E7%A0%94%E7%A9%B6&q%5B0%5D.f=AU&q%5B0%5D.i=%E6%B8%B8%E9%81%A9%E9%8A%98&q%5B1%5D.o=0&q%5B1%5D.f=*&page=10&pageSize=1&orderField=score&orderType=desc
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e6%b8%b8%e9%81%a9%e9%8a%98&q%5b0%5d.f=AU
https://tpl.ncl.edu.tw/NclService/JournalContent?q%5b0%5d.i=%e8%b2%a1%e7%a8%85%e7%a0%94%e7%a9%b6&q%5b0%5d.f=JT
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• 111.8.3與談內政部基準地價加權查估，研究
團隊對我博論有一些參考

• 這兩天我也把99年的博論重新翻閱，當時蒐
集國外文獻也寫信問paper外國作者，很榮幸
估價權重主題於國內外都曾獲獎過~今天線上
開會人數達102人，欣見地價老友共同為地價
精進持續努力!
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https://www.tokyonet.com.tw/responsibility/99%E5%B9%B4%E5%BA%A6%E8%AB%96%E6%96%87%E7%99%BC%E8%A1%A8%E6%9C%83%E6%9A%A8%E5%B0%88%E9%A1%8C%E5%BA%A7%E8%AB%87-%E5%9C%93%E6%BB%BF%E8%90%BD%E5%B9%95/?fbclid=IwAR0km6zRqYcnaCNDtyZlnV9uGWqeeHOl_RfENZIWWL1Nif4gicxFQfihb7A
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• General Standards

• IVS 101 Scope of Work

• IVS 102 Investigation and Compliance

• IVS 103 Reporting

• IVS 104 Bases of Value

• IVS 105 Valuation Approaches

Asset Standards

IVS 200 Businesses and 

Business Interests

IVS 210 Intangible Assets

IVS 300 Plant and Equipment

IVS 400 Real Property Interests

IVS 410 Development Property

IVS 500 Financial Instruments

IVS- We study since 2005 under leadership of prof. Lin~

IVSC CEO Nick

In London

1. 2005(V7)：MV and 9 Non-MV

2. 2007(V8)：MV and valuation other 

than MV
1) Four new ones: Basis of value, Fair value, 

Special purchaser, and Synergistic value

2) Delete seven ones: value in use；going concern 

value；insurable value；assessed, rateable, or 

taxable value；salvage value；liquidation or 

forced sale value；and mortgage lending value

3. 2011(9) until IVS(2022): Bases of 

value~ Market value, Investment value/worth 

(Synergistic value), Fair value, Liquidation 
Value 

林老師自2005年定期邀集產官學翻譯IVS 2017年起將不動產擴大為”資產或債務”



Valuation Model defined in IVS

10.33. Valuation Model A quantitative implementation of a method in 
whole or in part that converts input data into outputs used in the 
development of a value (see IVS 105 Valuation Models).

International Valuation Standards dialogue with Taiwan

https://www.ivsc.org/consultations/

https://english.dof.gov.taipei/News_Content.aspx?n=35ADE8C849A535EF&sms=DFFA119D1FD5
602C&s=CB502E9FA1DE4A50
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美國加拿大財產稅多採CAMA及MRA   IVS有規範
邀請IVSC CEO來北市府

https://www.ivsc.org/consultations/
https://english.dof.gov.taipei/News_Content.aspx?n=35ADE8C849A535EF&amp;sms=DFFA119D1FD5602C&amp;s=CB502E9FA1DE4A50
https://english.dof.gov.taipei/News_Content.aspx?n=35ADE8C849A535EF&amp;sms=DFFA119D1FD5602C&amp;s=CB502E9FA1DE4A50
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• 臺北市政府財政局於7月24日舉辦「國際評價
準則與臺灣估價界的對話座談會(Symposium 
on the International Valuation Standards 
Dialogue with Taiwan)」，邀請國際評價準則
委員會（International Valuation Standards 
Council；IVSC）執行長Nicholas Talbot到臺
北市政府演講

• 與國內不動產/資產評價產官學界對話，接軌
國際評價技術規範(促成我國加入IVSC)

https://www.gov.taipei/News_Content.aspx?n=F0DDAF49B89E9413&sms=72544237BBE4C5F6&s=97E029DEC674BA4
C

https://www.gov.taipei/News_Content.aspx?n=F0DDAF49B89E9413&sms=72544237BBE4C5F6&s=97E029DEC674BA4C
https://www.gov.taipei/News_Content.aspx?n=F0DDAF49B89E9413&sms=72544237BBE4C5F6&s=97E029DEC674BA4C
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從二十年前林英彥老師號召產官學研讀並翻譯國際評
價準則(IVS)，2018年我到倫敦拜訪IVSC執行長估價交
流，去年七月邀CEO來市府辦國際評價產官學研討會，
國內估價師公會、會計研究發展基金會(ARDF)等都有
意加入，經各方協調共識ARDF先前有加入國際組織經
驗先申請，並共推我擔任申請入會籌備主委。
經幾次開會討論入會申請書，IVSC已同意我國加入會
員，謝謝ARDF出錢出力，看到IVSC官網已有我國加入，
感覺很棒!

https://www.facebook.com/permalink.php?story_fbid=pfbid031t1MN8V4jXGG5EpnFm8bp7KAk6tKHtvX9EW1V
Fwh23ufF2cHzi5jdKzbrpCAiifYl&id=100008432201329

IVSC已同意我國加入會員

https://www.facebook.com/permalink.php?story_fbid=pfbid031t1MN8V4jXGG5EpnFm8bp7KAk6tKHtvX9EW1VFwh23ufF2cHzi5jdKzbrpCAiifYl&id=100008432201329
https://www.facebook.com/permalink.php?story_fbid=pfbid031t1MN8V4jXGG5EpnFm8bp7KAk6tKHtvX9EW1VFwh23ufF2cHzi5jdKzbrpCAiifYl&id=100008432201329


2023年邀CEO Nick來台辦論壇，CEO也已介紹了架構，~最新版IVS一般準則(General Standards)分為
七章 ; 資產準則(Asset Standards)分為八章。國內估價技術規則及全聯會技術公報，都可藉機多參考
~
IVS 100 估價架構(Valuation framework)

IVS 101 工作範圍(Scope of Work)

IVS 102 價值基礎(Bases of Value)

IVS 103 估價方法(Valuation Approaches)

IVS 104 資料輸入(Data & input)

IVS 105 估價模型(Valuation model)

IVS 106 文件及報告(Documentation & Reporting)

資產準則(Asset Standards)，分為八章：
IVS 200企業和商業利益(Businesses and Business Interests)

IVS 210無形資產(Intangible Assets)

IVS 220非金融負債(Non-Financial Liabilities)

IVS 230存貨(Inventory)

IVS 300廠房及設備(Plant and Equipment)

IVS 400不動產權益(Real Property Interests)

IVS 410開發性財產(Development Property)

IVS 500金融工具(Financial Instruments)

IVS2024年最新版
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裁判字號：高雄高等行政法院 109 年度訴字第 276 號判決
裁判日期：民國 110 年 03 月 24 日
裁判案由：徵收補償

主 文：訴願決定及原處分（即被告民國109年4月27日府地價字第1090504175號函之復議處分）均撤銷。
為辦理「國道1號永康交流道聯絡道工程4-11-40M都市○○道路案」（下稱系爭工程），申請徵收臺南市安南區（下同）東和段6地號等62筆土
地，並一併徵收其土地改良物，經內政部以民國108年10月9日台內地字第1080265619號函核准，並經被告以108年11月13日府地用字第
0000000000A號公告徵收，公告期間自108年11月14日起至同年12月13日止。原告所有東和段26、26-1地號及與他人共有東和段9地號、和農段
205-2、205-3地號等5筆土地（下稱系爭土地）位於上述徵收範圍內，原告認補償地價遠低於市價，以108年12月13日異議書提出異議
主張要旨︰
1、與系爭土地相鄰之東和段27-3地號土地所有人蘇淑芬，近期委託中信房屋仲介買賣之價格，總金額為44,500,000元，由面積1329.34平方公
尺換算其價格為每平方公尺33,475元，乃原處分陳稱每平方公尺價格14,621元的2.29倍
五、本院的判斷︰
(一)前提事實︰
1、如爭訟概要欄所記載之事實，已經兩造各陳在卷，並有被告108年11月13日府地用字第0000000000A號公告（第93-95頁）、原告108年12月
13日異議書（第95頁）、被告108年12月31日異議處分（第99-105頁）、原告109年1月31日異議書（第106-107頁）、被告109年4月27日復議
處分（第92頁）、訴願決定書（第2-10頁）附訴願卷可查，足以信實。
2、又被告自陳於法定蒐集期間之半年內（農業區）共調查20個買賣實例，但均未填寫買賣實例調查表，只有放寬蒐集期間至1年而增加之買賣
實例其中1件有填寫買賣實例調查表等事實（詳見本院109年12月16日準備程序筆錄），亦有被告所提案例蒐集期間放寬前後調查之買賣實例列
表（農業區）為憑，可以認定。
(四)綜上所述，被告僅因宗地條件或道路條件不同等因素，即認該買賣實例不宜選取為比較標的，而逕於其他地區選取比較標的，以推估比準
地試算價格，未依查估辦法第7條及第8條規定，於有特殊情況時，應先就實例作價格修正，並將之記載於買賣實例調查估價表，即逕予排除，
應認原處分之查估程序有瑕疵，且足以影響市價查估之合法性；訴願決定未予糾正，亦有違誤，原告訴請撤銷訴願決定及原處分（含復議結
果），為有理由，應予准許。至於原告求為判決逕命被告應作成再給付原告26,405,113元之行政處分部分，因系爭土地之徵收補償地價，尚待
被告依法定程序完成查估後方能確定，故本件事證尚未明確，本院無從自為判決，爰依行政訴訟法第200條第4款規定，就此請求有理由部分，
判命被告應依本判決之法律見解另為適法之處分，並就其請求未達全部有理由部分，予以駁回。

高雄高等行政法院高等庭(含改制前高雄高等行政法院) 徵收補償32件
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房貸授信參考實價登錄須留意事項
2022曾下載近兩年北市實價open data有六萬多筆成交價，
篩選備註欄註明"含"房仲費有178筆、裝潢費231筆、地政士
服務費107筆。其中含裝潢費就有500萬元及仲介費38萬元
者...但有很多備註欄只填有含各類費用卻沒寫金額
擔心實價網被普遍墊高...

遏止建商不當炒作很重要，比對以前預售屋申報書
https://www.land.moi.gov.tw/upload/d5-202006121753435.pdf
跟新制預售屋申報書
https://www.land.moi.gov.tw/upload/k3-20210520100353.pdf
後者多了"交易總價包含下列非屬預售屋價格之費用"欄位
後來一般申報表也有了
https://www.land.moi.gov.tw/upload/d1-
20200612175343.pdf
即使強調"交易總價未包含者免填"但就怕有心人士能填就填
哄抬就麻煩了...

https://www.land.moi.gov.tw/upload/d5-202006121753435.pdf
https://www.land.moi.gov.tw/upload/k3-20210520100353.pdf
https://www.land.moi.gov.tw/upload/d1-20200612175343.pdf
https://www.land.moi.gov.tw/upload/d1-20200612175343.pdf


徵收市價查估個案探討

https://www-ws.gov.taipei/001/Upload/305/relfile/11575/338477/f62e414e-16a7-4a48-b763-297bdfc12669.pdf

開會事由：臺北市地價及標準地價評議委員會第102次會議 
開會時間：113年1月29日（星期一）上午9時30分 
主席：李四川主任委員

1. 「景美溪左岸萬壽橋上游防汛道路改善工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務
局水利工 程處） 

2. 「成福路121巷43弄至149巷道路興建工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務
局新建工程處）

3. 「昌吉街至迪化街2段146巷間計畫道路興建工程」土 地徵收補償市價評議案。（提案單位：
工務局新建工程處）

4. 「羅斯福路5段53巷道路興建工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務局新建工
程處）

5. 「西園路2段39巷周邊道路興建工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務局新建
工程處）

6. 「桂林路65巷道路興建工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務局新建工程處）
7. 「中山436號公園新建工程」土地徵收補償市價評議案。（提案單位：工務局公園路燈工程

管理處）
8. 「北投22號（北投社三層崎）公園擴建工程」土地徵 收補償市價評議案。（提案單位：工

務局公園路燈工程管理處）
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徵收補償市價合理補償

實價登錄應避免哄抬影響

電腦估價考慮個別因素應落實

地價基準地宜提高利用價值
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結語

https://wmg2025.tw/zh-tw/home

https://wmg2025.tw/zh-tw/home


Thank you for your attention!
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