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營建署都市更新推動小組 委員

雲林縣政府都市計畫審議會 委員

嘉義縣不動產評價委員會 委員

嘉義縣政府 縣政顧問

台南市不動產聯盟協會 理事

高雄市產業園區開發管理基金 委員

交通部公路總局、台糖公司、

縣市政府、地政事務所 講習講師

學歷
國立臺灣科技大學 工學博士

證照
不動產估價師/不動產經紀人

現任
客觀不動產估價師聯合事務所 所⻑

客觀國際開發有限公司 負責人

台南市不動產估價師公會 副理事⻑

逢甲大學都資系/土管系 助理教授

崑山科技大學房管系 助理教授

經歷



雲林

高雄
台南

桃園市政府工務局_「桃園航空城機場園區及附近地區(第⼀期)」地上物查估委託專業服務
桃園縣縣管河川用地範圍委託地價查估作業

桃園

第五河川局110年度工程用地市價及地上物查估委託專業服務案
嘉義縣水利工程委託用地取得及土地改良物查估勞務採購開口契約(委託專業服務) [109-1-1]
八掌溪斷面52_53.1疏濬工程用地地上物查估作業
嘉義縣水利工程委託用地取得及土地改良物查估勞務採購開口契約(委託專業服務)[108-1-1]
嘉義縣番路鄉仁義潭特定區聯絡道路(彈藥庫)拓寬改善工程委外地上物查估作業案
嘉義縣水利工程委託用地取得及土地改良物查估勞務採購開口契約(委託專業服務)[107-2-1]
「北港溪崩山堤段河道整理工程(⼀期)(嘉義縣)」徵收用地市價查估勞務採購案
「嘉義縣⾺稠後產業園區第⼀期開發案土地徵收市價查估」
「嘉義縣⾺稠後產業園區(產二)土地標售價格評估」
大埔美精密機械園區二期開發地上物查估估價作業
嘉義大埔美精密機械園區⼀期委託開發、出售（租）管理土地出售（租）坵塊市價查估作業
嘉義大埔美精密機械園區二期委託開發、出售（租）管理土地出售（租）坵塊市價查估作業
「第⼀大隊東⽯分隊新建辦公廳舍用地土地徵收市價查估案」
104年度嘉義縣公共工程委託用地取得及土地改良物查估服務開口契約
103年度嘉義縣公共工程委託用地取得及土地改良物查估勞務採購開口契約(委託專業服務)
103年度嘉義縣水利工程委託用地取得及土地改良物查估勞務採購開口契約(委託專業服務)

嘉義

國道10號里港交流道至新威大橋新闢道路工程用地取得作業委託專業服務案
台1線346k+600_350k+300路基路面拓寬工程用地取得作業委託專業服務工作
高雄市政府地政處委託市地重劃之地上物查估及機械遷移案
「高雄市和發產業園區」委託土地改良物查估

高雄

雲林
雲92-1線（芒果大道）拓寬工程委託辦理用地取得作業及協助地上改良物查估作業
新街大排⺠寧橋上下游治理工程(4K+691～7K+615)變更都市計畫及用地取得委託專業服
務案
雲林縣斗南鎮東外環道路新闢工程計畫土地取得委託專業服務
154⼄線（0K+550-3K+100）拓寬工程委託辦理用地取得作業及協助地上改良物查估作業
「雲五五線溪洲、⽯榴、梅林道拓寬改善工程(第二期)」用地委託清查作業
108-109年度雲林縣水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案
「雲林縣麥寮鄉工業區內編號八道路新闢工程」委託用地取得及地上物查估作業
107-108年度雲林縣水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案
雲67線拓寬工程（1K+300~1K+723與2K+600~2K+854）地上物查估工作委託服務案
雲林科技工業區⽯榴班區聯外道路（竹圍子區至⽯榴班區段）用地取得委託技術服務案
105年度雲林水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案
103年度雲林縣水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案
105-106年度雲林縣水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案
105-106年度雲林縣水利工程用地取得及土地改良物查估勞務案（第二期）
「站區南側道路改善工程」委託辦理用地取得作業及協助地上改良物查估作業

南化複線-南化至左鎮送水管(二)段用地取得、協議價購、徵收市價等查估委託服務
南化複線送水幹管工程橋樑段用地取得、協議價購、徵收市價等查估委託服務
國道1號臺南路段增設北外環交流道工程規劃設計及監造委託技術服務案
第六河川局110年度用地取得土地市價調查及土地改良物查估委託專業服務(開口契約)
110年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
第六河川局109年度用地取得土地市價調查及土地改良物查估委託專業服務(開口契約)
108年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
臺南市第三期新營區客運轉運中心市地重劃區重劃前、後地價查估作業委託專業服務案
臺南市七股科技工業區用地取得委託作業
107年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
臺南市區鐵路地下化計畫（北、東區）107年徵收補償市價查估作業服務案
臺南市區鐵路地下化計畫（仁德區）工程預定徵收土地宗地單位市價評定案
106年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
105年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
104年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約（第二期）
104年度臺南市政府工務局用地取得委託作業開口契約
流域綜合治理計畫工程用地取得作業（曾文溪以南）委託專業服務
流域綜合治理計畫工程用地取得作業（曾文溪以北）委託專業服務
103年度臺南市計畫道路用地取得委託作業開口契約
103年臺南市道路工程測量及土地改良物調查

台南
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法令依據
 土地徵收條例第11條

1需用土地人申請徵收土地或土地改良物前，除國防、交通或水利事業，因公共安全急需使
用土地未及與所有權人協議者外，應先與所有權人協議價購或以其他方式取得；所有權人
拒絕參與協議或經開會未能達成協議且無法以其他方式取得者，始得依本條例申請徵收。

2前項協議之內容應作成書面，並應記明協議之結果。如未能達成協議，應記明未達成協議
之理由，於申請時送交中央主管機關。

3第⼀項協議價購，依其他法律規定有優先購買權者，無優先購買權之適用。

4第⼀項協議價購，應由需用土地人依市價與所有權人協議。

5前項所稱市價，指市場正常交易價格。
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辦理時機、單位
於兩場公聽會辦竣後由需地機關辦理。
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會議前準備工作
所有權人”確實”通知(查址、繼承系統、送達證書)。
所有權人歸戶清冊彙整。
會議地點、人數規劃。

會議中工作
出席人員簽到。
陳述意見記載。
協議價購程序及市價說明、現場意見回覆。(估價師)

會議後工作
會議記錄寄送、陳述意見回覆、複估處理。
同意協議價購者過戶移轉辦理。(地政士)
送達情形確認、公示送達。



協議市價查估作業
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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。

• 協議價購是市價? (不動產估價技術規則)
• 徵收補償是市價? (土地徵收市價查估辦法)

客觀不動產估價師聯合事務所 8
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確定估價基本事項

擬定估價計畫

標的內容
價格日期

價格種類及條件
價格目的

蒐集資料

確認勘估標的狀態蒐集比較實例勘估標的基本資料 確認影響價格資料

整理、比較、
分析資料

運用估價方法推算勘估標的價格

決定勘估標的價格

製作估價報告書



比較標的有下列情況，應先作適當之調整；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、法院拍賣
八、受迷信影響之交易
九、包含公共設施用地之交易
十、人為哄抬之交易
十⼀、其他

客觀不動產估價師聯合事務所 10

比較實例蒐集原則 比較實例情況調整(實務上不採用)

⼀、實例之價格屬正常價格、可調整為
正常價格或與勘估標的價格種類相
同者。

二、與勘估標的位於同⼀供需圈之近鄰
地區或類似地區者。

三、與勘估標的使用性質或使用管制相
同或相近者。

四、實例價格形成日期與勘估標的之價
格日期接近者。
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項目 不動產估價技術規則 土地徵收補償市價查估辦法
適用階段 協議價購 土地徵收

估價方法
比較法、成本法、收益法、土地開發

分析法，採兩種以上方式
(僅採⼀種需敘明)

比較法為主

估價條件 依案件需求設定 依宗地個別因素清冊
價格日期 任何日期 3月1日或9月1日
比較標的數量 採用3件以上 1至3件

案例蒐集期間 實例價格形成日期與
勘估標的價格日期接近者

估價基準日前半年為原則，
可放寬至⼀年

調整項目與幅度

調整幅度彈性/案例價格受限
-------------------------------

(區域或個別大於15%；情況、價格日期、
區域、個別因素總調整率大於30%時應排
除，但性質特殊或缺乏交易資料，於報告
書中敘明；試算價格兩兩間20%以上應排

除適用)

調整幅度限制/案例價格彈性
---------------------------------

(依影響地價區域因素評價基準表及影響
地價個別因素評價基準表之最大影響範圍

內調整。)



案例價格及調整幅度差異
交易實例A
交易日期：110/10/23
交易單價：35,000元/m2

住宅區

巷道

交易實例B
交易日期：111/01/08
交易單價：46,000元/m2

住宅區

交易實例C
交易日期：110/05/12
交易單價：38,000元/m2

住宅區

假設價格日期1110301
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交易實例D
交易日期：109/12/11
交易單價：32,500元/m2

住宅區
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不動產估價技術規則第97條
公共設施用地及公共設施保留地之估價，以比較法估價為原則。無買賣實例者，得比較其與毗

鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價值減損情況，並斟酌毗鄰土地平均價格為基礎推算

之。
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全聯會第十號公報-土地徵收前協議價購估價指引_110.08.31通過

制定緣由：

不動產估價師協助協議價購階段的評估作業時，如何評估合宜公平的「市價」給予需地機關及

被徵收土地所有權人合理的補償價值參考。

適用範圍：

依土徵條例規定可徵收的土地及其他依法得協議價購之土地。

公共設施保留地辦理原則：

應依土地徵收條例第30條第1項立法意旨，

(⼀)協議價購之公共設施保留地應以毗鄰非公共設施保留地之平均市價評估其地價為原則。

(二)採用毗鄰土地平均價格為基礎算時，得依查估辦法第22條規定。

(三)依據技術規則第97條採毗鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價值減損情況之修正結

果，與前述(二)計算結果較高者，應從高計算。
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地價該如何評估?

15

情形1：道路用地(公保地)為都市計畫
擬定時即劃設為道路用地。

作法：範圍劃設為⼀個地價區段，以
毗鄰使用分區地價區段平均計
算。

情形2：道路用地(公保地)係因工程需
要經都市計畫變更而成。

作法：以兩側毗鄰使用分區各別劃設
地價區段，毗鄰區段地價為該
公保地區段價格。

1

2

3

4
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協議市價審查程序
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法令依據
臺南市政府評估協議價購價格及⼀併價購作業要點

依循單位
臺南市政府內各需地機關 (府外單位不需依照該要點辦理)

查估單位
臺南市政府內各需地機關自行參考政府相關公開資訊或不動產仲介業之相關資訊。

委由不動產估價師查估。

審查單位
需地機關副⾸⻑(召集人兼主席)、財政局、地政局、轄區地政事務所等。

提供成果
不動產估價技術規則查估之市價、土地徵收補償市價查估辦法查估之市價、辦理當期公告土地現
值之⼀般正常交易價格。
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單位 台南市 嘉義縣 雲林縣 台中市

法令依據 臺南市政府評估協議價購價格及
⼀併價購作業要點

嘉義縣政府評估協議價購價
格及⼀併價購作業要點 - 臺中市政府評估協議價購價

格作業要點

發布時間 103/12/01 105/01/08 - 106/05/16

審查標的 協議價購價格

協議價購價格
(審議後，需地機關得視個案情
形及經費來源酌予增減後依行

政程序簽請核定)

協議價購價格 協議價購價格及議價空間

依循單位 本府各需地機關 本府各需地機關 工務處、水利處 轄區內案件各需地機關

提會案件 所有案件
10筆以下、補辦徵收、緊急情
事等經機關⾸⻑同意，免提審
查會

工務處：所有案件
水利處：10筆以上 所有案件

查估單位 需地機關、不動產估價師 需地機關、不動產估價師 不動產估價師 需地機關、不動產估價師

審查單位 需地機關副⾸⻑(召集人兼主席)
財政處、地政局、轄區地所

需地機關副⾸⻑或副主管
(召集人兼主席)

財政稅務局、地政處、轄區地
所、地政專家、不動產估價師

需地機關科⻑(召集人兼主席)
地政處地價科、轄區地所、

地政專家

地政局副局⻑(召集人兼主席)
需地機關、財政局、地政局、
轄區地所、地政專家、不動產

估價師

審查資料

• 不動產估價技術規則查估之市
價

• 土地徵收補償市價查估辦法查
估之市價

• 辦理當期公告土地現值作業時
之⼀般正常交易價格

• 不動產估價技術規則查估之
市價

• 土地徵收補償市價查估辦法
查估之市價

• 辦理當期公告土地現值作業
時之⼀般正常交易價格

• 不動產估價技術規則查估之
市價

• 不動產估價技術規則查估之
市價

• 土地徵收補償市價查估辦法
查估之市價

• 公告土地現值
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客觀不動產估價師聯合事務所

民眾為何不願意協議價購?

21

Q1.協議價購價格來源?(機關自訂、徵收市價、徵收市價加成、估價師)

Q2.部分持分人可以協議嗎? (他項權利、繼承、欠稅、公同共有、祭祀公業)

Q3.對公部門的不信任感。

Q4.對正常交易行情存疑(當地仲介或代書影響)。

Q5.對土地的情感(祖先留下來)  價購會被講成賤賣土地。

Q6.期待未來徵收補價價格高於協議價購價格。

Q7.未提供地上物補償價格。

Q8.面積小、共有人眾多→補償費少。

Q9.未辦理終止三七五租約。



※
內政部地政司審查徵收計畫書也特別注重「是否充分向所有權人說明價格之由來」及「協議價購比例」。
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協議價格：固定價格。

適用案件：所有案件。

辦理方式：統⼀簡報說明，⺠眾舉⼿

發言、回覆。

注意事項：所有權人數過多時<100人

以上>，建議分多場召開。

特殊情形：先以低價召開，再用高價

重開(符合⺠眾期待)

統⼀說明型
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多窗口個別說明型
協議價格：固定價格。

適用案件：大型案件，土地、所有權人數

量眾多，且土地價格層次多。
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價格區間個別協議型
協議價格：區間價格，有議價空間。

適合案件：土地筆數少及所有權人單

純之案件。

辦理方式：需地機關於區間價格中先

選定⼀單價與所有權人個

別協議，協議過程中視所

有權人情形調整協議單價。

25客觀不動產估價師聯合事務所



因應COVID-19防疫政策

26

第⼀、二級警戒

落實實名制 禁止發燒者
入場

現場⼀律佩
戴口罩

採取梅花座
避免⺠眾接觸

活動器具
逐⼀消毒

分批進行會議
每場次約90人

90
入口處專人量
測體溫及手部

酒精消毒

第三級警戒

預先錄影 線上諮詢 視訊會議1對1協商

GoogleMeet

Cisco
Webex室內進行會議

每場次僅5人

5
利用視訊會議方式，召開協議價購會

客觀不動產估價師聯合事務所



協議價購會應提供所有權人那些資料呢?

27

協議價購會應如何掌握氣氛?

地上物查估成果何時送審?

客觀不動產估價師聯合事務所



• 透過買賣實例蒐集了解該區域市場行情，並分析部分實例價格異於行情

之原因，以讓⺠眾能理解協議價格之由來。
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同意協議價購：

協議價格>徵收價格→協議價格

協議價格<徵收價格→徵收-協議(差額)

不同意協議價購

協議價格>徵收價格→徵收價格

協議價格<徵收價格→徵收價格

如果你是所有權人你會怎麼選擇呢??

29

協議價購獎勵金與差額補償
給予同意協議價購之所有權人獎勵金，並承
諾未來徵收市價高於協議市價將補償其差額。

項目 獎勵機制 

土地補償費 土地單價＋500 元/㎡ 

地上物補償費 補償費+7% 

人口及家具遷移費 放寬補助領取資格或提高金額 

徵收市價＞協議市價 給予差額補助 

客觀不動產估價師聯合事務所

徵收公告前再次協議
通過徵審會審查後，給予⺠眾最後的協議價
購機會，直接不公告該筆數。

取得地評會徵收價格後再次開價購會
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實施差額補償機制優缺點

客觀不動產估價師聯合事務所

優點
• 確保所有權人權益，領到最優補償費。

• 提高所有權人協議價購意願。

• 解決重複提評案件查估價格限制。
(徵收不能高於協議)

• 減少徵收階段⺠眾對價格之異議。

• 加速需地機關辦理用地取得速度。

缺點
• 用地取得預算(審查費及作業費)增加。

• 行政作業增加。
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目前實施差額補償機制單位

客觀不動產估價師聯合事務所



會議期程安排只有千篇⼀律的⼀種方式?

32客觀不動產估價師聯合事務所



協議價購開會通知單提供⺠眾之資料
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範圍內所有
土地價格

(不論分區、
條件是否相同) 價格來源說明、

周邊交易案例
分析、個人之
地上物土地補

償費明細

案例一案例一 案例二案例二
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項目 協議價購會前 協議價購會中 協議價購會後

分析市場行情

造冊編號呈現

土地市價

地上物查估

1.價格查估說明。
2.提供買賣實例分布圖。
3.差額保障機制。
4.規劃個別協議專區。
5.提供協議價購獎勵金。
(例如：土地、地上物、遷移費)
6.提供改良物套疊圖資。
7.針對⺠眾個別意見回覆

在地化優勢家戶拜訪

協助辦理繼承、塗銷

成效

108～110
100%價購
約40件

平均價購率
約90%



問 題 分 享 及 交 流
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**建議至少於內政部都委會審議通過後再辦理市價查估作業。

36客觀不動產估價師聯合事務所

• 依據土地徵收補償市價查估作業手冊，都市計畫公共設施保留地已完成
都市計畫變更程序及樁位，得辦理預為分割作業或非都市土地已完成預
為分割作業。

• 因都市計畫樁位尚未公告或點交時，無法辦理預為分割作業，預定徵收
宗地個別因素變數仍大，影響宗地價格結果甚鉅，應完成預為分割後再
行報送辦理市價查估作業。

舉例：排水治理案件，原都市計畫書變更為河川區兼供抽水站使用，
但內政部都委會審議修改為抽水站用地兼供滯洪池使用。

!!!估價方式由「非公保地」→「公保地」

工程範圍都市計畫變更尚未完成發布實施
可以先行查估市價嗎?



都市計畫區(公保地、河川區)

非都市土地

• 公共工程開闢較常遇到的土地使用分區
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全聯會第十號公報-土地徵收前協議價購估價指引第7條
協議價購勘估標的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。



地上物查估

39客觀不動產估價師聯合事務所



40客觀不動產估價師聯合事務所

農林漁牧查估

網室

• 種植情形（搶種）
• 實際耕作者（使用人）
• 承租契約（375租約）

魚塭豬舍

農作物 喬木 果樹

**三七五租約

地上物補償
→依實際數量補償給承租人

土地地價補償
→公告現值1/3補償給承租人。
(耕地三七五減租條例第17條)



• 解決:

• 經與鴨農多次的協調溝通，最後鴨農同意專家的意

見，以早上撿取之鴨蛋之數量，以產蛋率9 成估算其

鴨隻數量。鴨隻數量=撿取之鴨蛋數量/0.9

41客觀不動產估價師聯合事務所

數量龐大且四處逃竄的鴨子如何計算補償?



空拍當時為農地 初查時已挖水坑 會勘時已變魚塭

42客觀不動產估價師聯合事務所

結合UAV空拍，預先拍攝紀錄，利於後續核對是否有搶種搶建之情形。



工廠查估

工廠建物主體

• 建築物主體
• 連續性生產設備
• 生產原料、產品
• 營業損失

天車生產設備

造船廠 遊艇 油壓機
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編號 項目 說明 單價 數量 單位 總價

1 法壇 大場(30呎) 30,000 1 式 30,000
中尊 10,000 3 天 30,000
都講 7,000 3 天 21,000
副講 7,000 3 天 21,000
引班 5,000 3 天 15,000
直潭 5,000 3 天 15,000
鼓吹(打鼓1位，喇吧2位) 21,000 3 天 63,000

3 歌仔戲 35,000 3 天 105,000
4 貢品 水果、牲禮、壽桃、壽麵 4,000 3 天 12,000
5 贊普 30桌 2,000 30 桌 60,000

372,000

聖天宮遷移儀式補償費估算表

2 法事

合計

寺廟遷移所舉辦的法會儀式是否需要補償呢?

寺廟查估
• 寺廟主體
• 法器
• 補償對象

寺廟主體 土地公廟香爐

籤筒 神明桌 神像
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會員會籍（VIP卡）是否需要補償呢?

高爾夫球場查估
• 建築物主體
• 景觀植栽、草皮
• 器材設備
• 營業損失

草皮 球場設備景觀植栽

球場設備 建築物主體 球場設備
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會員會籍（VIP卡）是否需要補償呢?

墳墓查估
• 風俗⺠情（清明）
• 子嗣清查
• 座標定位
• 形式、材質

墓園 墳墓墳墓

公墓 公墓
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板橋、路橋等橋樑該如何補償呢?



建物是否合法 興建於都市計畫
發布實施前

興建於都市計畫
發布實施後

• 建築執照
• 建物登記謄本
• 完納稅捐證明
• 繳納自來水費或電

費證明
• 戶口遷入證明
• 航空測量圖
• 其他可證明文件

合法證明文件

• 都市計畫公告圖
• 建築執照
• 建物登記謄本
• 建築使用執照
• 建物所有權狀
• 其他可證明文件

興建時間

•⾸先需確認建築改良物是否具合法證明，詳圖所示，如建築改良物皆屬合法，則補償費用應
全數歸屬地上物所有權人，占用公有土地及他人私有土地部分則屬地上物與土地所有權人兩
造私權行為；然若建築改良物係屬非法，則依需地縣市法令規定辦理。

公有地上之建築改良物如何補償?
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• ⺠法(§ 66)→補償給土地所有權人

• 土地或土地改良物徵收補償費核計核發對象及領取辦法(§ 9)

無租約者→由實際使用人或耕作人領取。但應於公告時⼀併

通知土地所有權人。

**公有地無租約者→需繳納使用補償金才能領取補償費，實務

上實際使用人或耕作人多放棄領取該補償費。

未能查明實際使用人及耕作人者→補償給土地所有權人。

實務上
作法

公、私有土地之農作物如何補償?

(公有地上農作物)
(他人土地上之農作物)
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土地改良物項目補償基準未規定，應如何辦理？

•「台南市辦理徵收土地農林作物補償費及魚類、畜禽遷移費查估基準」未規定補償項目者，
若鄰近縣市之補償自治條例中有規定，則依鄰近縣市補償自治條例規定辦理。
•若鄰近縣市補償自治條例未規定者，則依查估物之生物分類，依同種、同科作為其查估依據。
•若鄰近縣市補償自治條例及生物分類皆未能判斷者，則依查估物之市價作為查估依據。

台南市相關自治
條例未規定補償
標準者

鄰近縣市之補償自治
條例中有規定者

鄰近縣市之補償自治
條例中未規定者

鄰近縣市補償自治條
例及生物分類皆未能
判斷者

依鄰近縣市補償自治條例
規定辦理

依查估物生物分類，以同
種、同科為查估依據

依查估物之市價作為查估
依據
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提 問 交 流 時 間
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Thank you for listening ! 
客觀不動產估價師聯合事務所



蔡孟澤 不動產估價師

對了! 對了!
上午 11: 58

對了！對了！

蔡孟澤 不動產估價師
╳

如果有其他問題也可以與我
聯絡。

上午 11: 58

連絡電話是 0928-277-597
上午 11: 59

也可以掃QR code 加Line唷!
上午 11: 59

上午 11: 59

儲存 另存新檔 轉檔 Keep


