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背景介紹 

我國課稅地價查估作業係依「地價調查估計規則」等
規定辦理，採區段價估價法。 
 
 

此種方式雖可同時估計大量土地價格，但卻因忽略各
土地差異，查估之區段內各筆土地價格皆相同，無法
核實反映各別土地的真實價格。 
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背景图片素材 

OfficePLUS 地價查估技術精進方案-以下三軌路線為地價查估技術精進之發展策略 
  循現有地價區段及區段地價制度，就由改良現有地價區段劃分的缺失，提升區段地價的可信度與可靠度。 

 透過基準地的擴大選點，建立廣大的地價參考點，未來再透過區域及個別因素調整表，轉化為個別宗地

的價格； 

 透過電腦大量估價模型所建立自動估價系統，直接針對宗地進行直接估價。 
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地價分配率 

實價登錄資料庫 

房地分離 大量估價模型 

土地占比 建物占比 

房地模型 土地模型 

樓層別效用比 

基準地選點 
區域因素及個
別因素調整率 

地價區段電
腦化劃設 

差異分析 

現行地價區段 

差異分析 

GIS模型 

1. 建置電腦大量估價模型作業 

2. 房地分離方式研究 

4. 基準地選定方式電腦化研究 

3. 地價區段劃分電腦化研究 3 



實價登錄資料庫問題與清理方式 

問題： 
價格正確性 
其他特徵資訊不足或缺失 

>揭露資訊不足>>整合其他資料庫 
>現有資訊不足>>補強登錄機制(長期) 
>>資料檢核釐整(短期) 
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結合方式：土地/房屋座標  連結 
國土測繪中心臺灣通用電子地圖 

>>地形圖、公共設施、地標等圖層 
>>建物區塊、門牌、正射影像 
 
>>>連結其他圖資 

 

實價登錄資料庫與地理資訊系統結合方式 
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實價資料庫結合GIS輔助電腦大量估價應用 

空間同質性與異質性 空間交易之熱區與冷區 6 



實價登錄價格偏離檢
核流程圖 
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實價登錄資料清理及
結合其他資料庫作業
流程圖 
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建立影響地價之區域及個別因素調整 

Y 

比較現有調整表區域因素及 
個別因素之調整率差異 

區域因素調整率估計 
(區段化地價) 

個別因素調整率估
計 

行政區 

使用 
分區 

行政區 

使用 
分區 

是否達 
統計模型檢
定標準? 

進行空間或
時間整併 

完成區域因素及個別因素調整率表 

N 

檢視現行區域因素及個別因素 
調整表項目 

建置土地及房地大量估價模型 

按現有調整率之分
級級距 

地方政府版 

不動產估價師公會版  

專家座談檢視調整表之合理性 

相關理論 

相關因素可
自實價登錄
資料庫取得 

可自其他資
料庫取得 

N N 研擬替
代項目 

專家學
者諮詢 

Y Y 

1. 以現有調整表項目

及分級級距為模型變

數量化的建立基礎。 

2.估計的調整率應經

過統計檢定達到顯著

標準。 

3.以實價案例建模估

計個別因素調整率 

4.以區段化地價建模

估計區域因素調整率 
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樓層別效用比基本概念 

指一幢建物各樓層效用的百分比。係土地與建物合為一體之
效用貢獻百分比。以某一層樓售價為基準，計算各樓層售價
對此一基準樓層售價之百分比。 

 
樓層別效用比反映了不動產（基地及建築物）在各樓層的相對

價值，亦即樓層價差包含土地及建物之聯合貢獻價值。然而，
建物與土地的耐用年數不同，又全棟建物總成本是固定的，樓
層價差應為土地立體空間效用分配的結果，此即地價分配率的
計算原理，指同一幢建物各樓層地價之相對百分比，強調樓層
價差來自土地的貢獻。 
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地價分配率基本概念 

土地立體空間效用分配的百分比。即一幢建物各樓層地價
之相對百分比，求取方式由樓層別效用比率扣除建物效用
比率，即可求得地價分配率。 
 
 

由於樓層效用比與地價分配率具函數關係，先建構樓層別
效用比之模型，再據此推估地價分配率。值得注意的是，
當建物老舊耐用年數屆滿時，地價分配率即為樓層別效用
比。 
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模型建置構想-樓層別效用比(第一階段) 

建立大量估計模型 屋齡效果分級 

調整樣本採計範
圍 

最小平方法 

分量迴歸 

檢測不通
過 

專家座談 行政區1 
行政區2 
行政區3 

. 

. 

. 

行政區n 

建物形態1 
建物形態2 
建物形態3 

. 

. 

. 

建物形態n 
  

各建物型態 

確認樓層樣態(分類) 
各行政區 

樓層分群 

樣本採計範圍 

 建坪單價等級(高、
中、低) 

總樓高等級 
(高、中、低) 

模型穩定性
檢測 

確定樓層別效用比 

檢測 
通過 

• 先建構樓層別效用比之
模型，再據此推估地價
分配率。 
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模型建置構想-地價分配率(第二階段) 
計算平均樓層別效用比 

計算建物價值比 

計算建物效用比 

計算地價分配率 

確認地價分配率 

年度變化分析 座談會或專家訪談 

導入樓層別
效用比成果 

導入房地分
離成果 

建物類型 

房價等級 

屋齡等級 
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房地分離標準作業程序 

土地貢獻原則計算土地占比 聯合貢獻原則計算土地占比 

計算宗地價格 按持分還原為宗地價格 

透天厝 公寓 大樓 

實價登錄買入實例導入 空間資料 地籍資料 

資料檢覆及清理 

行政區分類 

透天厝 公寓 大樓 

屋齡 
10年以下 

屋齡 
10年~20年 

屋齡 
20年~30年 

屋齡 
30年~40年 

屋齡 
40年以上 

地價占比計算土地貢獻原則 (不動產估價技術規則) 

地價占比計算聯合貢獻原則 (特徵價格回饋模型) 

取適當之屋齡範圍為對象 

透天厝 公寓 大樓 
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地價區段劃分電腦化研究 

按目前地價區段劃設乃依地價調查估計規則之規定辦理，各縣市並另有依前述法令
訂頒之實施地價調查估計作業規定，各縣市於地價區段的劃設上，設有「繁榮街道
路線價區段」、「一般路線價區段」、「一般區段」等三種，劃設地價區段後，以
區段地價為該區段的代表性地價，過去地價區段的劃設雖有相關作業規定指導，但
因採人工作業，仍存在以下幾個問題： 

買賣實例蒐集的代表性不足 
無買賣或收益實例之調整方式隱含調整誤差 
區段內土地不均質 
不同承辦人的判定標準難達一致 
區段調整的機制趨於被動 
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7 

4 

5 
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實價登錄房地買賣實例房地分
離 

特徵價格法 

克利金法 

核密度法 

N 

Y 
仍有異質性或區段面積仍大 

N 

不合格 
地價區段勘查表 

完成全部區段劃設 

是否通過均質門檻或
一致性檢定 

按不均質指標進行 
人工檢視區段劃設 

搜集、製作或
修正有關之基
本圖籍或資料 

實價登錄 

地籍資料 

其他資料庫 

繁榮街道 
一般街道 

進行區段內地價 
均質檢定(一致性檢定) 

進行「估計地價」之一致性檢定 

現行地段圖 

地籍數值圖 

街道圖 

地標圖層 

其他圖層 

計算不均質指標 

導入地價區段劃
設之基本資料庫 

設定不均質門檻 

按地價區
段勘查表 

  
檢視區段異質性或

區段面積 

調查買賣或收益
實例 

實價登錄 
土地買賣實例 

估計實例土地正
常單價 

以電腦大量估價模型 
初步計算各宗地價格 

按現行區段劃分原則進行再細分或整併後再細分 

完成初級地價區段 

使用分區 

建物使用類型 

分區價差比 

設定區段數目標 

設定整併範圍及標準 

合併鄰段 

再折分區段 

繪製地價區段圖 

繪製地價區段
草圖 

1 

2 

3 

地價區段劃分電腦化規劃 
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基準地選定方式電腦化研究 

  建立基準地選定電腦化自動產生之方法及流程 

1.採用實價登錄的買賣實例為主，區段內之其他適當條件者為輔 

2.採用電腦大量估價模型輔助劃設近價區段，作為選定基準地的參考範圍 

3.按現行「地價基準地選定及查估要點」之基準地選定原則，建立評估指標，

選擇適當的基準地。 

4.以擴大基準地數量至現有數量之5~10倍為目標。 
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基準地選定電腦化作業 

特徵價格法 

克利金法 

核密度法 

使用分區 

房地 

土地 

高價位 

中價位 

低價位 

代表性 

顯著性 

恆久性 

均勻性 
完整性 

差異小 差異大 
檢查買賣實例價
格與區段價差異

程度 

以區段內全部土地
為對象 

以買賣實例為對象 

計算基準地評選量化指標 

實價登錄買賣實例導入 

資料檢覆及清理 

建立大量估價模型並進行 
全面性大量估價 

劃分近價區段 

區段內有無
買賣實例 

擇定指標分數最高者為基準地 

Y 

N 
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    Q&A 
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Thank for your Attention  


