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 建置符合區域特性之電腦大量估

價模型，透過電腦大量估價進行

區段地價查估，分析市價與公告

土地現值落差程度。

專案目標

我國公部門地價查估係依平均地權條例及地

價調查估計規則等相關規定，採區段地價方

式辦理，該估價方式簡便迅速且符合成本效

率，惟因各地區轄管不同亦有忽視區與區等

交界地價平衡之餘，容有精進之空間。

期能透過建置大量估價模式之標準化估價方

式，並善加應用實價登錄制度上路後累積之

大數據資源，作為輔助各地價區段間地價平

衡參考，提供各整體開發區地價調整方向之

適當規劃

 整體開發區開發前後市價變動趨

勢及估價模型。

 建置不同時間序列之估價成果，透

過結合空間意涵展示地價階層性變

動趨勢，提供地價人員年度公告土

地現值調整及決策參考。
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專案服務架構
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4.市價與公告現值
及公告地價之比較
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市價發展趨勢
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01 資料清理敘述統計

應用101年8月至109年2月資料，進行本案資料分析

| 臺南市政府 5

專案範圍-模型設計
14區為分析範圍。各區建三組模型，共有六組模型

區域_名稱 涵蓋行政區

D1 溪北與新化地區
新營區、佳里區、麻豆區、
善化區、新化區

D2 府城與新豐地區
東區、北區、南區、中西區、
安平區、永康區、安南區、
歸仁區、仁德區



6| 臺南市政府

資料清理
清理流程與方法

資料刪除缺漏值

房地基本
資料清理

刪除親友交易、

急買急賣、瑕疵等案件

刪除非正常
交易案件

房地：六個標準差

模型採用變數
符合邏輯

異常點刪除

各欄位間符合

一致性

房地
183,984

56,202 49,467 49,066 45,858

101/8-109/2

7| 臺南市政府

房地樣本
各行政區分布

分區
型態 大廈 公寓 透天住宅

小計
行政區 樣本數 占比 樣本數 占比 樣本數 占比

D1區

佳里區 77 0.38% 8 0.20% 962 4.40% 1,047

麻豆區 90 0.45% 8 0.20% 257 1.18% 355

善化區 344 1.72% 2 0.05% 886 4.05% 1,232

新化區 114 0.57% 2 0.05% 317 1.45% 433

新營區 663 3.31% 158 3.98% 1,993 9.12% 2,814

D2區

中西區 1,175 5.87% 385 9.70% 734 3.36% 2,294

北區 1,061 5.30% 403 10.15% 1,672 7.65% 3,136

東區 4,503 22.48% 1,247 31.42% 2,051 9.38% 7,801

南區 857 4.28% 986 24.84% 1,676 7.67% 3,519

安平區 3,370 16.82% 44 1.11% 598 2.74% 4,012

安南區 276 1.38% 98 2.47% 5,009 22.92% 5,383

永康區 6,159 30.75% 524 13.20% 3,016 13.80% 9,699

仁德區 1,071 5.35% 81 2.04% 1,784 8.16% 2,936

歸仁區 271 1.35% 23 0.58% 903 4.13% 1,197

小計 20,031 100.00% 3,969 100.00% 21,858 100.00% 45,858
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資料清理
清理流程與方法

資料刪除缺漏值

素地基本
資料清理

刪除親友交易、

急買急賣、瑕疵等案件

刪除非正常
交易案件

六個標準差

模型採用變數
符合邏輯

異常點刪除

各欄位間符合

一致性

土地
55,104

50,695 29,318 15,456 12,206

101/8-109/2

9| 臺南市政府

土地樣本
各行政區樣本分布

分區 行政區 樣本數 占比

D1區

佳里區 324 2.65%

麻豆區 515 4.22%

善化區 801 6.56%

新化區 164 1.34%

新營區 1,005 8.23%

D2區

中西區 294 2.41%

北區 473 3.88%

東區 534 4.37%

南區 973 7.97%

安平區 740 6.06%

安南區 3,021 24.75%

永康區 1,865 15.28%

仁德區 952 7.80%

歸仁區 545 4.47%

小計 12,206 100.00%

66.70%

5.48%

6.95%

20.87%

住宅區

商業區

工業區

農業區
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土地資料敘述統計
價格及面積

價格（元/m2） 樣本數 平均數 標準差 最小值 中位數 最大值

住宅用地 8,142 44,046 24,636 3,629 39,321 175,449

商業用地 669 69,542 39,316 5,658 60,784 241,998

工業用地 848 24,253 12,724 3,630 21,177 72,600

農業用地 2,547 7,488 5,169 599 6,525 50,228

面積（m2） 樣本數 平均數 標準差 最小值 中位數 最大值

住宅用地 8,142 364.12 463.36 36.00 182.16 4,861.94

商業用地 669 380.50 1,028.06 36.00 155.30 21,915.63

工業用地 848 1,875.76 2,891.59 36.20 823.85 25,890.23

農業用地 2,547 1,465.02 1,189.81 7.00 1,208.00 7,637.13

02 建置大量估價模型與房地分離
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建置電腦大量估價模型

資料清理

模
型
驗
證

房
地
分
離
作
業

建置
房地模型

GLM+Spline

不通過

通
過

成本法

模型設計與驗證

變數分類

VIF檢驗

樣本次數分配

顯著性檢驗

預期符號檢驗

實價登錄

都市計畫圖

開發區圖資

POI資料

合
理
地
價

整併資料
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變數選取
根據建模標的挑選相關變數

變數 變數類別 變數名稱

應變數 交易資訊
單價(大廈、公寓)

總價(透天)

自變數

個別因素

土地面積/建物面積

路寬

道路種類

屋齡

建物現況格局-房、衛

總樓層數

交易樓層/是否為1F/是否為頂樓

主要用途

主要建材

容積率

區域因素

各類設施（POI）距離

都市計畫_土地使用分區

是否位於開發區

時間因素 交易季度

變數主要可分為兩大類－應

變數與自變數，應變數受自

變數之影響並隨之改變，考

量不動產估價技術之情況調

整、價格日期調整、區域因

素調整及個別因素調整，建

立模型所需自變數變數欄位

應至少包含個別因素、區域

因素、時間因素
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廣義線性
模型

𝑔 𝜇 = 𝛽0 + 𝛽1𝑥1 +⋯+ 𝛽𝑝𝑥𝑝, 𝑦~𝑖. 𝑖. 𝑑. ~

𝑔 𝜇 = 𝛽0 + 𝛽1𝑏1ሺ𝑥1) + 𝛽2𝑏2ሺ𝑥1) + 𝛽3𝑏3ሺ𝑥1) + ⋯+ 𝛽𝑝𝑥𝑖

本研究團隊採用Regression Spline方式，將該變

數透過多項式方式置入於模型中，以處理變數

非線性之問題。

模型設計
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模型表現

建物型態 MAPE PPE10 PPE20 Adj.R2

大樓華廈
樣本內 0.1483 0.4650 0.7427

0.6924
樣本外 0.1691 0.3760 0.6860

公寓
樣本內 0.1770 0.3873 0.6408

0.5635
樣本外 0.2375 0.2778 0.5833

透天
樣本內 0.1617 0.4714 0.7639

0.8362
樣本外 0.1591 0.4700 0.7395

溪北與新化地區 府城與新豐地區

建物型態 MAPE PPE10 PPE20 Adj.R2

大樓華廈
樣本內 0.1623 0.4353 0.7168

0.5960
樣本外 0.1629 0.4393 0.7261

公寓
樣本內 0.2346 0.2965 0.5511

0.4217
樣本外 0.2407 0.2925 0.5639

透天
樣本內 0.2018 0.3666 0.6509

0.7378
樣本外 0.2125 0.3482 0.6354
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02-1 房地分離

建物類型_模型種類 房地分離

單價模

住宅大樓併華廈 O

公寓 X

總價模 透天住宅 O
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土地貢獻說

• 土地價格

=房地價格（含利潤）－建物成本價格

=電腦大量估價模型成果－建物成本價格

• 建物成本價格

=建物重建（重置）成本–累計折舊額

房地分離方法及流程
運用房地估價成果採用土地貢獻說

房地價格
計算

重置成本

計算

累積折舊額

估計

基地(權利)單價

換算

土地單價
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不同建物型態之土地占比
單價模型 與 總價模型

D1 溪北與新化地區

D2 府城與新豐地區

21.15%

26.48%
22.25%

37.93%

47.97%

59.38%

78.85%

73.52%
77.75%

62.07%

52.03%

40.62%

0%

25%

50%

75%

100%

D1區住宅大樓 D2區住宅大樓 D1區華廈 D2區華廈 D1區透天厝 D2區透天厝

建物占比

土地占比

19

03 地價階層性分析
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占比中位數計算流程

擬評現值
105,000

擬評現值
44,400

宗地擬評價/宗地拆分地價
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宗地占比與區段占比計算

區段號 建物型態 (拆分)地價 區段擬評
計算組宗地

擬評
宗地占比 區段占比

D09048901 透天厝 33,866 18,700 18,700 0.5522 0.51515

D09048901 透天厝 36,235 18,700 18,700 0.5161 0.51515

D09048901 透天厝 36,370 18,700 18,700 0.5142 0.51515

D09048901 透天厝 25,189 18,700 18,700 0.7424 0.51515

D09048901 透天厝 42,039 18,700 18,700 0.4448 0.51515

D09048901 透天厝 41,877 18,700 18,700 0.4465 0.51515

取中位數



佳里區麻豆區新營區新化區
善化區

安南區歸仁區

仁德區

北側

仁德區

南側

南區

北側
南區

南側永康區北區安平區中西區 東區
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永康區
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中西區
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新化區
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擬評現值與拆分地價差異分析
109年 14個行政區擬評現值占交易樣本拆分地價比值之中位數為67.17%

67.17%

擬評現值

拆分地價

72.6%
69.8%

83.6%

80.1%

84.2%

56.7%

59.9%

64.1% 64.8%

68.5%

59.6%

77.5%

67.4%

59.6%

20.0%

40.0%

60.0%

80.0%

100.0%
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區
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各行政區區段占比中位數
109年當期 行政區 區段數 公告地價 公告土地現值 擬評現值

中西區 232 15.34% 60.45% 67.36%

仁德區 118 11.09% 58.80% 64.08%

佳里區 222 16.35% 64.79% 72.57%

北區 197 13.58% 52.28% 59.56%

南區 221 15.47% 58.34% 64.80%

善化區 94 13.24% 71.37% 84.20%

安南區 394 9.68% 50.25% 56.65%

安平區 146 14.13% 65.38% 77.45%

新化區 102 15.52% 71.51% 80.12%

新營區 231 19.62% 75.71% 83.59%

東區 326 12.78% 51.90% 59.61%

歸仁區 169 10.23% 53.53% 59.86%

永康區 321 9.80% 59.79% 68.47%

麻豆區 124 13.20% 62.96% 69.79%

研究範圍 2,897 12.91% 59.46% 67.17%
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各期市價差異分析
107年~109年

0
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90

120

150

107當期 108當期 109當期

04 整體開發區成交價格走勢
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擇定
整體開發區

整體開發區市價發展研究趨勢
產製作業流程

研究範圍內選

定辦理中或已

完成開發區

確認各開發區各

時序時間點進行

價格分析

開發各時序
之價格分析

分析各整體開發

區階層性，分析

土地價格趨勢

02 0301
分析驗證
地價階層性
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台南市近年重要開發區
開發方式及開發進度

開發方式 已完成 開發中

市地重劃

• 第一期九份子

• 第五期佳里國小

• 第二期平實營區

• 第三期新營區客運轉運中心

• 第四期永康物流及轉運專區

• 第六期長勝營區

• 第七期麻豆工業區

• 第八期北安商業區

區段徵收

• 高速鐵路臺南車站特定區

• 臺南科學工業園區特定區計畫(新市

區建設地區開發區塊L及M地區)

• 安平水景公園

• 永康砲校遷建暨創意設計園區

• 新市新和社內

• 永康區大橋

• 臺南市南科特定區開發區塊F、G

• 中國城暨運河星鑽地區

• 和順寮農場

• 永康區新設鹽行國中暨附近地區

• 南臺南站副都心第一期



整
體
開
發
區
位
置
分
布
圖
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開發方式 整體開發區 辦理情形 開發前 開發中 開發後

市地重劃

九份子 已完成 - 21 184

平實營區 已完成 - - 3

麻豆工業區 開發中 27 19

區段徵收

南科L及M地區 已完成 - - 196

永康區大橋 已完成 - - 22

永康砲校遷建暨創意設計園區 已完成 - - 5

開發區交易樣本
依開發時序統計交易樣本
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開發區交易樣本
101/8-109/2土地交易樣本分佈情形

交易樣本範圍 九份子 平實營區 麻豆工業區 L&M 永康區大橋 永康砲校

開發區內 205* 3 46* 196* 22 5

擴充100公尺後 208 12 60 202 34* 7*

擴充200公尺後 214 14 65 210 38 9

擴充300公尺後 215 23* 69 213 43 17

擴充400公尺後 220 30 77 223 49 24

擴充500公尺後 227 51 89 241 50 22

資料來源：安富財經，有*註記者，以該範圍及樣本數進行分析

擴充後，
選取同一行政區且相同
使用性質等條件之樣本
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九份子市地重劃
背景說明
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九份子素地交易分布

104/9/8 開發完成96年-104年開發中

Done

九份子市地重劃
開發中－開發後 ，土地價格上漲39.94%
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樣本數 土地單價元/𝑚2
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第二期平實營區
背景說明
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平實營區素地交易分布

100年-107年開發中 107/3/16 開發完成



第二期平實營區
開發中－開發後 ，土地價格上漲17.11%
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擴充樣本數 擴充300M土地單價
元/𝑚2
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第七期麻豆工業區
背景說明



麻豆工業區素地交易分布

107/3前 開發前期 107/3-迄今 開發中

麻豆工業區
開發前－開發中 ，土地價格上漲78.94%
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樣本數 土地單價
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新市區建設地區開發區塊L及M地區
背景說明

南
科
L

&

M

97/10/17 開發完成



南科L&M
開發後(103當期-110當期) ，土地價格上漲57.64%
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永康大橋
背景說明



永
康
大
橋
素
地
交
易
分
布 97/10/17 開發完成

永康大橋
開發後 (103當期-110當期) ，土地價格上漲71.15%
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永康砲校
背景說明

永康砲校

102/11前 開發前期 102年-107年 開發中

107/8/10 開發完成



永康砲校
開發中－開發後 ，土地價格上漲261.52%
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開發完成後市價趨勢評估因素

空屋率亦高，隱含該區域投資需求大於
自住需求，不力於房市發展

空屋率

中古屋銷售率資訊可委由房仲業者提
供，了解市場的銷售率及銷售時間；新
屋市場銷售率則可委由代銷業者提供個
建案的銷售資訊。銷售率愈高隱含市場
景氣愈好

市場銷售率

市場推案量隱含建商對市場的預期看法，故
可觀察歷年來建商推案狀況，以此判別市場

未來景氣發展.  

推案量

點位逐漸增加，或是密度逐漸集中，隱
含生活機能逐漸完善，有利於未來趨勢

發展. 

生活機能

代表該區域市場有穩定的剛性需求，對
未來房市有正向發展. 

人口/家戶數
該區域周遭有明顯的就業機會，就能帶
動未來的需求量，因此應留意開發區附
近的就業機會資訊

就業機會



05 結論與建議

| 臺南市政府 55

結論

以區段擬評現值而言，各行政區占比最高為善化區

84.20%，其次為新營區83.59%，而擬評現值區段

占比最低者，則為安南區56.65%。

量化分析毗鄰行政區地價層次及其與市價

關係，作為地價調整決策參考

住宅區地價的高低依序為平實營區、永康砲校、永康大橋

區、九份子市地重劃區、南科Ｌ＆Ｍ，麻豆工業區外圍的

住宅區地價最低

整體開發區價格趨勢與地價階層性掌握



運用地籍資料填補實價登錄欄位，填補
實價登錄欄位缺失值，解決資料刪除過
多問題。

自動化拆離房地交易樣本，取得土地價
格，評估擬評價自動化之可行性。

針對公告現值與市價占比數值低於50%

的區位，優先調整該區域公告現值。

實價登錄資料清理流程自動化，大量估
價成果作為實價登錄案件檢核依據。

建議

臺南市實價登錄大數據輔
助區段地價平衡之研究
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