
市地重劃前、後地價與市價之關聯性 

及地價上漲率於土地分配之影響 
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壹、 前言 

市地重劃係就都市計畫指定之特定範圍內土地，以交換分合之開發手

段，將地界不整、畸零狹小或未面臨道路之土地，重新劃定其界址及地形，

使之成為皆正臨道路、可立即建築之整齊宗地；同時亦併同重劃工程施工，

將區內部分公共設施予以闢建完成。而重劃區內之公共設施用地及辦理重劃

所需之工程、重劃費用、貸款利息，皆由區內土地所有權人依受益程度差異，

按不同比例負擔，每位地主扣除重劃負擔後，配回可開發建築之原有土地。 

近年市地重劃糾紛頻傳、爭訟不斷，土地分配不公問題尤為甚者，探求

其原因不外乎長期以來各界漠視「重劃前、後地價查估」之重要性，以至不

實的地價查估，嚴重影響參與重劃地主權益。對於強調以重劃、前後地價來

反映地主的受益程度，公平負擔精神之整體開發理念，顯得格外的諷刺。基

本上，重劃前、後地價為計算重劃區公共設施用地負擔、費用負擔、土地交

換分合或繳交差額地價、領取現金補償等措施之主要標準。換言之，不動產

估價師於重劃前、後地價查估之準確度，關係著開發者在重劃負擔之計算以

及土地分配設計之合理與否，倘地價查估結果若存有瑕疵，則會直接影響重

劃業務之公正性。 

因此，市地重劃開發案能否成功，根源問題在於不動產估價師有無奉行

重劃前、後地價的合理查估模式，以重劃前後地價之上漲率，來反映受益程

度高低，進而計算土地分配公式，落實重劃公平負擔之精神。兼顧開發者與

地主間、地主與地主間的衡平責任。本文試圖就市地重劃土地分配的公式原

理，探討現行重劃前、後地價查估與市價之關聯性，及地價上漲率於土地分

配之影響…種種問題，並具體建議不動產估價報告書應以何種形式呈現，其

中的價格日期認定時間點與重劃前後地價合理查估模型，俾便不動產估價師

於市地重劃中發揮應有的角色功能。 

貳、 現行重劃前、後地價法令規範盲點 

平均地權條例施行細則第八十一條規定：「依本條例第五十六條辦理市

地重劃時，應由直轄市或縣(市)主管機關調查各宗土地之位置、交通及利用

情形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前、後地價，提
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經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用負擔、土地交換分

配及變通補償之標準。」由前開法令足見重劃前、後地價確為市地重劃計算

負擔、土地分配的重要依據。 

因此，市地重劃實施辦法第二十條再延伸規定：「重劃前、後之地價應

依下列規下定查估後，提請地價評議委員會評定之。一、重劃前之地價應先

調查土地位置、地勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，

分別估計重劃前各宗土地地價。二、重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、

地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展情形，

估計重劃後各路街之路線價或區段價。」然前述僅就重劃前、後土地之查估

為原則性之說明，而地價查估單位實際從事查估作業時，內政部亦有編印「市

地重劃作業手冊」，於第拾章節查定地價將辦理重劃前、後地價其查估方法、

應繪製的圖表做了粗略式的要求，但現行的相關法令中並未就操作面更為明

確、近一步的詳細規範。 

雖 102 年 12 月 20 日修正不動產估價技術規則正式公告時，增列第一百

二十二條之一：「市地重劃估價，其重劃前、後地價評估項目應依平均地權

條例及其施行行細則、市地重劃實施辦法及獎勵土地所有權人辦理市地重劃

辦法等相關法令規定辦理。」該新增條文雖未將其中法令內條號具體明示，

但仍足以判別技術規則以概括方式，引用本文前二段所述法令內容，作為市

地重劃前、後地價查估之依據。 

或許地價查估屬於高度技術性之作業，前述法令對於估價過程難免無法

為鉅細靡遺之規範，而賦予地價查估單位裁量的空間，然而太過模糊的法令

依據，架構一個空泛的查估模式，亦未有一套較為客觀、具體的操作流程，

在市地重劃衍生龐大的金錢利益糾葛情形下，反而讓有心人士、利益團體找

到了可以上下其手、操弄地價的機會。因此，內政部於 95 年 3 月 1 日台內

地字第 0950017125 號解釋函，規定自辦市地重劃的前、後地價查估，攸關

參與重劃土地所有權人權益，需委由不動產估價師查估。但不動產估價師公

會全聯會至今仍未有共識，積極研擬一套針對市地重劃前、後地價查估的技

術公報，作為同業間統一的報告書格式。使得現階段各縣市政府於地價及標

準地價評議委員會(以下簡稱地評會)，審議重劃後前、地價時爭議問題層出

不窮，委員間意見莫衷一是，多少地主的權益就這樣無端被剝奪，可見一般。 

參、 重劃前、後地價與土地分配公式關聯性 

一、計算全區的平均負擔 

市地重劃簡單來說是一個整體開發的概念，區內的十項公共設施用地以

及開發所需費用，皆由土地所有權人提供等值土地共同負擔，故就開發者與



地主(含公有未抵充之土地)間，便產生全區面積扣除公共設用地施後，剩餘

可建築用地(抵費地 v.s 地主配回土地間)之相互爭食。 

就開發者而言，投入大筆的資金參與整體開發，無非期盼藉由重劃完成

後之抵費地標售，折價抵付開發三項費用。當然以開發者的立場，為使財務

能夠平衡甚至「有利可圖」，便會處心積慮將抵費地面積極大化，而抵費地

面積計算由下列公式 1 我們可以看出，若要提高抵費地量體，除了將前述三

項費用「充分羅列」(尚需經主管機關核定把關)之外，另一最好的方式就是

低估重劃後的平均地價。 

公式 1： 

抵費地面積 =
工程費用總額 + 重劃費用總額 + 貸款利息總額

重劃後平均地價
 

故重劃後的平均地價對開發者而言，為取得抵費地面積的關鍵利益外，

亦是全區土地所有權人之費用負擔比率“C”值(如下列公式 2)內的重要參數

之一，也就是說倘若重劃後的平均地價越高，全區土地所有權人的費用平均

負擔比率越低，加上公共設施用地平均負擔比率後，平均所分回的土地面積

比率也就愈高。 

抵費地實際分配面積仍需視抵費地分配不同街廓，面積而有所差異。 

公式 2： 

工程費用總額+ 重劃費用總額 + 貸款利息總額

重劃後平均地價×(重劃區總面積− 抵充地面積)
 

    

        另一個抵充地問題也爭論很久，法令上明確指出「抵充地」為重劃前「現 

    況」已做道路、河川、溝渠、未登錄地之公有土地，原則上不列入共同負擔， 

    亦即回饋給全區的土地所有權人使之降低負擔，而在前述的計算全區費用負 

    擔公式，以及下列計算全區用地負擔之公式 3，皆可發現倘若抵充地越多， 

    則參與重劃土地所有權人共同負擔也隨之降低，因此，未來開發者是否應將 

    抵充地清冊公告周知，值得討論。 

公式 3： 

公共設施平均負擔比率 =
公共設施用地負擔總面積 − 抵充地面積

重劃後總面積 − 抵充地面積
 

費用平均負擔比率(C)＝ 
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眾人皆知，平均地權條例規定全區重劃平均負擔比率(如下列公式 4)不

得超過 45%，除非私有土地所有權人人數及其面積持分過半同意提高負擔，

因此，前述費用負擔與用地負擔加總便可得知須於上限範圍內為之外，另一

概念在於因 45%內之費用負擔平均比率是經「重劃後平均地價」計算而來，

由此可得知重劃全區平均負擔屬於「價」的觀念，而非屬「量」的觀念，所

以端看公式後我們應有正確認知，假使重劃範圍全區平均負擔 45%，全區的

配地面積比例也不會剛好是 55%。可能會高於該數值，亦可能會低於該數

值。況且此為平均值之概念，對於個別土地所有權人，尚需帶入各宗土地之

負擔計算公式，土地所有權人方知配回面積比例為何。 

公式 4： 

     重劃總平均負擔比率＝公共設施用地平均負擔比率＋費用平均負擔比率 

 

現階段我們看到幾乎所有的重劃區開發者，不管是公辦或是自辦，於擬

定重劃計畫書時，皆用回推的方式(如下列公式 5)，先自行預計全區總平均

負擔比率，扣除用地平均負擔比率後，剩餘費用平均負擔比率帶入公式反算

重劃後的平均地價，然這分明與重劃法令精神相違背，怪不得衍生許許多多

的抗爭事件。 

公式 5： 

重劃後平均地價＝ 

工程費用總額+ 重劃費用總額+ 貸款利息總額

預估全區費用平均負擔比率(C)×(重劃區總面積− 抵充地面積)
 

二、計算個別地主的負擔 

在法理上市地重劃本就以「公平負擔」的精神來論斷土地分配權益，而

公平負擔是經由不動產估價師查估重劃前、後地價，以其比值上漲率來衡量

地主間受益程度不同，進而藉由下列重劃負擔公式 6 估算分回面積。 

公式 6： 

 

 

 



 

公式精神： 

土地所有權人應分配面積(G)＝所有權人原宗地面積(a)－〔個別宗地上漲率

(A)×公共設施用地一般負擔面積(B)＋臨街地特別負擔面積＋費用負擔折抵

面積(C)〕 

所有整體開發區範圍內土地所有權人，因重劃前各宗土地個別因素差

異，以及重劃後分配所屬街廓立地條件不同，導致每位所有權人因參與重

劃受益程度都不一樣，自然分回土地比例迴異，在前述公式的呈現上，則以

上漲率“A”值係數，與因臨路條件不同，須以“-Rw×F×L1-S×L2”臨街地特別

負擔係數來反映地主間負擔差異。 

三、臨街地特別負擔係數 

至於臨街地特別負擔，主要在於反應每宗土地臨路條件不同，所應負擔

的面前道路尺度也會有差異，臨街地特別負擔係數所指重劃後分配於道路兩

側之臨街地，對其面臨之道路用地，按路寬比例所計算之負擔。其又分正街

負擔及側街負擔二種，重劃後獲分配街角地者，因享受兩面臨街之特別利益，

故需負擔正街及側街負擔，若非屬街角地，則僅有正街負擔。此特別負擔主

要考量臨路條件差異而產生受益程度不同，藉由此係數反應負擔大小，亦即

臨路條件愈佳，負擔愈大，反之愈小。 

然要特別注意的是，四米(含)以下的道路不需計算臨街特別負擔；若面

前道路已徵收開闢完成，亦無臨街特別負擔問題，部分自辦重劃會忽略此一

規定，在地主未察覺情形下，仍將臨街特別負擔計入。 

示意圖： 

臨街地特別負擔係數：Rw×F×Lଵ + S×Lଶ 

Rw 即重劃後分配於土地寬度為Ｗ公尺時，所應分攤之側面道路負擔百

分比。其計算表如下： 

 

Ｆ：表示街角第一筆土地面臨側面道路之長度 

L1：表示側面道路負擔尺度 

Ｓ：表示宗地面臨正街之實際分配寬度 

L2：表示正面道路負擔尺度 

M(公尺) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

RW(%) 17.4 24.4 31.3 37.8 44 50 55.7 61.1 66.3 71.1 75.7 80 84 87.8 91.3 94.4 97.4 100



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

四、上漲率於土地分配之影響 

「上漲率」為不動產估價師所查估個別宗地重劃前、後地價之比值(重

劃後宗地單價/重劃前宗地單價)，其與一般用地負擔係數相乘後(A×B)詳下

列公式 4，反映地主間的一般用地負擔比例差異，特別是在都市計畫規劃公

共設施面積較多，負擔用地比例較高又沒有多少抵充地可以抵充時，上漲率

便成為地主間領回土地比例多寡的關鍵係數。故懂得此一癥結的地主，均會

希望自身重劃前的「宗地」評定單價，高於全區的重劃前「平均」單價；而

重劃後的「宗地」評定單價，低於全區的重劃後「平均」單價，藉此來降低

上漲率，減輕一般用地負擔係數值，俾能配回較多較多土地面積(詳下列示

意圖)。 

在這邊本文要特別強調，過去以來皆有普遍錯誤的認知，認為全區上漲

率絕對值多寡將反映土地分回之比率，若全區上漲率為 200%，地主平均配

地比率則為 50%，也因此許多地評會委員於審議時就會特別注意平均地價

之上漲率是否高於 200%，作為准駁的重要參考數據。然而，當我們看公式

7 時就會發現，全區上漲率多寡根本不影響整體地主的配地權利，因為當上

漲率“A”值與一般用地負擔係數“B”值相乘交互作用後產生化學變化，似乎

發現到重劃前後“宗地ȹ與“平均ȹ單價形成相抵銷的效果。所以，縱然某

重劃區的平均上漲率不到 150%，其平均分配比例也應不會很高，只是我們

要特別注意的是，全區平均上漲率太低是否開發者有刻意壓低重劃後平均地

價之嫌。因此，該公式 4 便不生地主與開發者間配地絕對權利的競合問題，

但卻深深影響了地主與地主間相對分回土地比例的公平性，亦即個別地主上

面臨道
路寬度
(公尺)

正街l2
特別負擔
(公尺)

計算式
側街l1

特別負擔
(公尺)

4 0 0

6 1 (6-4) ÷2 0.5

8 2
(8-4) ÷2
或8÷4

1

12 3 12÷4 1.5

17 4.25 17÷4 2.125

21 5 2.5

50 5 2.5

表一、正街及側街臨街地特別負擔表 

(本文整理) 



A

A1

A2

負擔較大

負擔較小

漲率與全區平均上漲率相互來比較高低值，藉以判斷地主之間負擔輕重程度

差異，準此，大家應破除以平均上漲率絕對值多寡，來衡量全區地主分回比

例。 

公式 7： 

A×B＝ 上漲率×一般用地負擔係數 

)-( 抵充地面積重劃區總面積重劃後平均地價

重劃前平均地價一般負擔總面積

重劃前宗地單價

重劃後宗地單價




  

示意圖： 

重劃後平均地價

重劃前平均地價
= 平均上漲率൫Aഥ൯ 

(Aഥ)     𝐕𝐒     (A୩) 

重劃後宗地單價

重劃前宗地單價
= 宗地上漲率(A୩) 

五、做為「調整分配」改算重劃前面積之基礎 

從「調整分配」計算來看重劃前地價查估的重要性，倘某位地主原位置

坐落公共設施，或某筆區內土地未達最小分配面積，需與其他同一所有權人

土地合併或申請集中分配時，重劃前原面積“a”值，則必須藉由重劃前地價

改算為“a′” (如下列公式 8) 也就是說重劃前原位置若屬低地價土地，調整至

高地價土地，則“a′”值經換算後面積較“a”值為小。反之，高地價土地調整至

低地價土地，“a′”經由改算後，原持分面積自然就增加了(詳如下列範例)。由

此可知，重劃前地價關係著地主於調整分配時，原土地持分面積是否隨著地

價差異而有所變化。 

公式 8： 

a′ =
a×原位置之重劃前宗地單價

預計分配街廓之重劃前宗地平均單價
 

範例： 

ａ＝100 ㎡ (重劃前原位置持分面積)，原位置之重劃前宗地單價：10,000 元

/㎡，預計分配街廓之重劃前宗地平均單價：5,000 元/㎡ 

計算式： aᇱ =
ଵ×ଵ,

ହ,
= 200 ㎡ 

上漲率：A2 < A  < A1 



六、繳交差額地價與領取現金變通補償之標準 

倘重劃後實際分配之土地面積多於或少於應分配面積者，就其超過(增

配)或就其不足(減配)部分，按評定重劃後地價繳納差額地價或領取現金補

償；而土地所有權人重劃後應分配土地面積已達或未達重劃區最小分配面積

標準二分之一，如申請放棄分配土地而改領或必須被迫領取現金補償時，應

以其應分配權利面積或以其重劃前原有面積，按重劃後分配位置或原位置之

評定重劃後地價予以計算補償價額，然現階段開發者普遍低估重劃後之平均

地價，造成部分領取現金補償地主抗爭，因此，也有部分人士主張應以地價

評議當時熟地市價來做為現金補償之基準，作為說服地評會通過重劃前後地

價之權宜措施，可見大多數重劃區之重劃後平均地價嚴重被低估，才會產生

此一變通補償方式。 

肆、 重劃前地價查估模式探討 

由本文上一個章節可以明瞭開發者與地主間就重劃「後」平均地價決定

了抵費地的成本價，也意味重劃「前」平均或各宗地查估地價為何，都不影

響開發者領取多少抵費地絕對利益，故重劃前地價事關地主間的配地權利，

其查估價格的「相對值」重於「絕對值」。 

另外，前述以有提及重劃前土地之評定價格為計算重劃實施後宗地上漲

率基準，進而直接影響土地所有權人可分配之土地面積大小；從上漲率我們

可以知道，重劃後宗地查估地價若與重劃前宗地查估地價相除，再乘上一般

用地負擔係數(A×B)，便會影響個別地主的重劃負擔比重，因此，重劃前地

價如何客觀查估，絕對是市地重劃土地分配上重要課題。 

市地重劃實施辦法二十條明定，「重劃前之地價應先調查土地位置、地

勢、交通、使用狀況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前各

宗土地地價。」故依其規範重劃前土地應逐筆詳細查估，而且非單就公告現

值為唯一參考數據，仍需就各宗土地之位置、地勢、交通、使用現況、買賣

實例加以查估，且不應是獨立估計而是需互為比較斟酌而得。 

遺憾的是長期以來不知道開發者是礙於經費，或嫌作業繁複、麻煩，多

數重劃區不管筆數多寡，仍舊以大量估價、很粗糙劃分地價區段方式，查估

重劃前各宗土地單價，有些直接援引查估公告現值的「地價區段」與「區段

地價」逕自套用，甚至某些重劃區範圍面積高達十多公頃，全區竟然只劃分

一個地價區段，便宜行事的做法令人咋舌。 

既然重劃前地價目的之一，在於反映宗地間地價之差異性，以顯現地主

間受益程度不同、公平負擔之精神，故可以調查價格日期當時全區公告現值



之平均值，或用該區重劃後之平均地價乘上重劃計畫書內約略負擔比例，先

行計算全區重劃前平均地價，再針對各宗土地之條件差異(位置、地勢、交

通、使用現況…等個別條件之影響因子)，以比較法方式調整修正出各宗土

地單價。若該重劃區屬於大面積均質土地，重劃前現況利用單純，筆者並不

反對由不動產估價師跳脫公告現值之地價區段以及地籍線之框架，重新劃分

「近價區段」，若有橫跨兩個地價區段之土地，則重劃前各宗土地單價依面

積加權平均計算。 

筆者發現尚未合併前之台中市，一直以來於農業區土地公告現值地價區

段劃分，並未像台中縣將使用價值較高的「農建地」單獨劃分為一地價區段

(俗稱插花地)，以致於原台中市各期公、自辦重劃區(含區段徵收區)，農建地

重劃前評定地價竟然與旁邊水稻田一致，造成重劃前宗地條件不同，上漲率

卻相仿、負擔一致之不公現象。同樣情形也發生在重劃前臨路、可及性較佳、

或是地勢較為平坦、現況已開發之個別宗地上。     

因此，不動產估價師應就個別宗地逐一查估，於劃分地價區段或近價區

段時，確實實地走訪重劃區了解未動工前之現況，比對產權及過去使用管制

內容，就臨路條件、位置、地勢，參酌當地買賣價格差異性，精準、細膩的

勾勒出可受公評的地價區段或一般路線價，否則，就算地評會一時不察，也

很難杜絕事關自身權益地主的悠悠之口。 

再者，如果屬於都市計畫附帶條件整體開發區之市地重劃，就不宜直接

以重劃後的使用分區，作為重劃前的地價區段劃分。因為，重劃後的分區使

用管制，需經重劃完成後，土地價值方能體現，就算特定土地位處公共設施，

其仍可由重劃開發手段調整分配回土地，不會因其坐落於公共設施上，而影

響其配地權利。除非，該重劃區為細部計畫早已完成，屬地主自行劃定範圍

以開闢區內公共設施之自辦重劃模式，原有土地坐落於公共設施當然其重劃

前市場價值較為低廉。 

換言之，不動產估價師應就各筆土地之自然條件與現況利用情形等因

素，分別估計各宗土地之地價。即使重劃地區內影響地價之區域因素大體上

相同，但是基於各筆土地之個別因素差異，對於個別土地之地價即會產生不

同之影響。 

伍、 重劃後地價查估模式探討 

重劃後地價既是開發者處分抵費地的成本價，同時也是土地所有權人計

算費用負擔係數“C”值(如前述公式 2)之基礎。另因重劃後實際分配之土地面

積多於應分配之面積者(增配土地)，或是重劃後實際分配之土地面積少於應

分配之面積亦或是未達最小分配面積 1/2 時，重劃後地價都是這些繳交差額



地價及領取現金變通補償之計算標準。因此，前揭已有說明其估值不宜太低

之外，其重劃後各街廓之地價區段相對劃分原則，也更應注意其合理性，易

言之，重劃後地價除關係到宗地上漲率，進而影響地主之間公共設施用地負

擔之相對公平性外，重劃後之平均地價高低，關係到開發者可取得抵價地之

多寡，故其查估價格的「相對值」與「絕對值」均應並重。 

市地重劃實施辦法第二十條亦明定，「重劃後地價應參酌各街廓土地之

位置、地勢、交通、道路、深度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發

展情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價。」由於重劃後全區為新興之

開發區，原則上每宗土地皆會形狀方整，且直接臨路可以立即開發建築之土

地。所以，重劃後個別宗地條件僅較受制於臨路之區位條件，及本身之土地

使用分區管制影響。 

而臨路條件在前述的土地分配計算負擔公式中，已有臨街特別負擔“稍”

為體現臨路價值之差異，但在鄰近繁榮都會之重劃地區，臨街特別負擔之計

算，仍無法完全反映臨路條件負擔之差異，亦即也沒有辦法取代地價查估之

功能。另開發完成後重劃區內各個不同之土地使用分區之街廓土地，不動產

估價師仍需詳加瞭解其容積率、建蔽率，以及容許使用項目之分區強度與管

制，以做為評定重劃後各街廓區段地價調整修正之基礎。 

筆者較常發現有許多重劃區不同分區使用強度差異極大，但其價差未能

如一般土地市價差異等同比例，反映於重劃後評定地價上，導致高容積之土

地，以較低的成本分配土地，甚至，開發者將抵費地集中於重劃後刻意“低”

估高強度、高價值之地價區段上；而相對的也使得重劃後低強度之土地，未

能配回較多土地不公之情形。相反的，面積較大的重劃區未就範圍內考量地

價之均衡性，導致各街廓「路線價」及「區段價」重劃後評定價格差異高達

數倍之譜，結果分配完畢後抵費地標售結果把查估不實的地價打回原形，標

脫平均價格全區竟無明顯差異，不免啟人疑竇。 

另有重劃區雖同屬一個街廓，但一邊正臨已開闢之三十米主要幹道，另

一邊後街卻只有十米路之路幅，查估時未劃定分配線將該街廓分為二個地價

區段，或是以一般路線價方式評定重劃後地價，卻很籠統的將整個街廓評定

為同一個區段地價，造成分配臨十米路的地主必須與三十米路地主因重劃後

地價相同、負擔也一樣怪異現象。諸如面對公園、綠地、學校等優質公設，

或是緊臨生活機能較為完善的已建成社區之地價區段，同樣於地價查估時，

應適時往上調整重劃後地價，方能反映公平負擔之精神。 

 

 



陸、 重劃後地價與市價之關係 

然究竟重劃後平均地價值多少方為合理，一直為各方討論的話題。由於

地價評議時間距重劃完成尚有一段期程，以時間成本觀念及未來地價不確定

性而言，本文也不主張要與地評會審議當時市價趨近。況且，重劃過程中有

很多衍生出來的交易成本，難以完全列入費用負擔，再者，若讓開發者完全

無利可圖，過於理想化的地價查估將形成實務上窒礙難行的窘境。故「重劃

後平均地價」以不動產估價師查估的模式，建議以比較法與土地開發分析法

法，推算評議當時(價格日期)預估開發完成熟地合理平均市價，再以折現率

“Y”值來賦予開發者一定合理的可能利潤空間。 

而折現率“Y”究竟以風險貼水概念，亦或是以資金成本加計報酬率的方

式取客觀值，業界雖尚未有明確定論，但實際上皆普遍參酌技術規則第 43

條第一項風險溢酬法的精神計算，並預計至開發完成配地尚餘之年期“n”，

再輔以下列公式 9 所示，用折現方式將價格日期當時預估全區熟地合理平均

市價”A”值反推回來作為重劃後平均地價。至於加計時間成本後的折現值多

少方為合理，建議可仿效都市更新事業計畫中，實施者的風險管理費(利

潤)8%~12%為基礎，再考量各重劃區的實際情形調整推估之。 

公式 9： 

P = A×
1

(1 + Y)୬
 

P：重劃後平均地價 

A：價格日期當時預估全區熟地合理平均市價 

Y：適當折現率(風險貼水) 

n：預計價格日期至開發完成尚餘年期 

準此，以前述估算模式作業，只能說利用“n”值將價格日期至開發完成

配地，考量這段期間之開發風險、資金成本，與可能發生的種種不確定性因

素及合理利潤，以適當折現率“Y”(風險貼水)將價格日期當時預估全區熟地

合理平均市價折現之概念，如此務實的做法兼顧開發者的財務可行性及地主

的權益，相信外界都不會有太多意見，但如果開發者想要多拿點抵費地，而

無所不用其極刻意壓低重劃後之平均地價，相對的提高全區土地所有權人之

費用負擔比率“C”值，降低全區地主分回土地之總面積，就會形成中部地區

某些整體開發單元重劃後評議地價每坪約十萬元左右，結果開發完成後市場

買賣行情已高達四十萬元(亦有超過)之譜，甚至低於重劃前生地的價格，諸

如此類「賺很大」的情形，怎能難保不會有配地糾紛呢？  

再者，筆者於審議同業重劃前後地價之估價報告書時，常發現以”成熟



度修正”之邏輯誤謬情形，亦即本文前述公式屬不動產估價師查估當時之價

格日期至開發完成配地所尚餘的年期，依此評議當時預估合理熟地市價，以

適當折現率折現概念，純粹考量土地市場在大環境價格上下浮動，往往造就

開發者未來處分抵費地時，能否完全抵付開發成本，甚至出現部分盈餘作為

開發者之合理利潤。然而，不動產估價師卻以所謂「預估合理市價」，是以

查估重劃附近開發已建成區之熟地價，相較於重劃區本身發展成熟尚需時間

經歷之年期折現，二者求算重劃後平均地價概念不同，不應混為一談。 

然而，長期以來相當普遍的現象，幾乎所有的自辦重劃案件，甚至公辦

重劃也不遑多讓，重劃後的平均地價計算基礎，皆已受限於重劃計畫書內所

載相當低的重劃後地價，即使未來不動產估價師開始查估時，重劃區熟地價

格相較於重劃計畫書內的重劃後平均地價已翻了好幾倍，開發者為不讓大幅

飆漲重劃後的地價，影響當初的整體財務規劃，與造成簽定及未簽署重劃同

意書地主的配地比例差異，只好找願意「配合」的不動產估價師，想辦法依

重劃計畫書所載的重劃後平均地價為定錨，推算不合理的重劃後地價來「應

付」地價評議。 

當然，如以保障開發者權益的立場，可以理解這些不當的舉措，但本文

要強調的是市地重劃既然為政府為無償取得都市發展所需之十項公共設施，

所採取強制劃分範圍整體開發的手段，只要區內的土地所有權人及其土地面

積過半，皆可將其他被納入重劃區範圍不同意的地主，使其被迫參與重劃，

這根本非像許多開發者所稱「合作開發」的概念。因此，不動產估價師不應

該漠視自身為價格把關者的立場，配合開發者的要求，以重劃計畫書所載的

重劃後平均地價為依歸，未就價格日期當時另行查估重劃後平均地價。因為，

計畫永遠趕不上變化，如果完全要以重劃計畫書的內容為依歸，那就頓失重

劃前後地價委託不動產估價師的政策原意，不動產估價師亦於市地重劃中淪

為開發者的幫兇了。 

或許本文所主張的重劃前後地價思維，與實務上的做法有許多的扞格，

但試想重劃計畫書內重劃後的平均地價，非以前述公式 9 所列以「預估」未

來處分抵費地的市價運用適當折現率來折現，而是以前述公式 5 所示，以預

估全區的費用平均負擔比例後，再去反推重劃後的平均地價。這樣的作法如

何說服現在已民智大開的社會大眾，尤其是冀望政府及不動產估價師能協助

把關的許多無知地主們。因此，最公平的作法，就是約束重劃公司不得於初

期，在資訊不對稱下徵求地主同意時，就以重劃計畫書所載的重劃後平均地

價，來與土地所有權人約定分回比例，應誠實告知地價必隨著大環境所有變

動，重劃全區總負擔尚須等到重劃工程實施至一定進度，不動產估價師將重

劃後地價正式查估完成，經地評會審議通過後，屆時才會知道確切全區平均

分回比例為何？ 



而重劃計畫書內的重劃負擔不應為約束未來重劃即將完成時，負擔總計

表內所有開發成本的費用，以及影響往後重劃後平均地價的查估結果。當然

為求慎重起見，在擬定重劃計畫書時，就可先行委託不動產估價師，預估將

來配地時可能之市場行情為何?作為該區市地重劃財務可行性分析之重要參

考依據。本文所要強調的是，任何開發案的投資，皆有一定的風險存在，唯

有前期借重專業不動產估價師協助查估未來開發完成可能地費地之處分市

價，做好完善的財務規畫，兼顧土地所有權人的配地權益，如此才是杜絕糾

紛、正本清源之道。 

總言之，重劃後的平均地價與市價間尚有一定的連結關係，非像部分開

發者所言，只能依附在財務平衡及可行性的考量之中，甚至受限於重劃計畫

書內重劃後平均地價之數值，然要突破這些傳統的窠臼，則真的很需要中央

主管機關鼓起勇氣，訂定相關更為明確的規範了。 

柒、 市地重劃前後地價之估價前提 

不動產估價師在執行查估作業之前，均要審視自身工作的內容，包括勘

估標的範圍，以及估價目的、價格種類、價格日期、估價條件…等估價前提，

而市地重劃前後地價最被業界探討至今仍無一致共識，應該是價格種類及價

格日期了，茲就針對這二部分做更進一步分析。 

一、價格種類 

重劃前地價主要反映價格日期當時，尚未完成市地重劃配地，甚至尚未

施工前的原貌生地價值，故於市場上屬於已存在、可立即實現之「正常價格」，

自無疑義。而重劃後地價因無法立即實現，查估時較屬預估性質，依不動產

估價技術規則價格種類之定義，宜歸類「特定價格」為適當。 

二、價格日期 

於本文前半部探討重劃前後地價，確實在在的影響所有參與整體開發相

關人的權益，重劃「後」的平均地價影響地主與開發者利益更為劇烈，開發

者希望重劃後的地價越低，能夠取得更多的抵費地，當然該重劃後的地價與

未來處分的市價間的價差，便成為開發者的盈餘或稱為利潤，而本文前述之

公式 9，重劃後之平均地價為預估未來熟地合理平均市價，再以一定年期“n”

以折現率“Y”值折現，該務實的查估模式不動產估價師間見解應無太大爭

議，但對於重劃後平均地價之價格日期，包括估價報告書送地評會審查之時

間點，就眾說紛紜、意見難以統合了。 

筆者在擔任台中市地評會委員期間，發現自辦重劃會為壓低重劃「後」



的地價，在市場景氣上揚時，竟然要求不動產估價師將重劃「後」的價格日

期訂於重劃計畫書公告期滿日，而估價報告書的送審日更是不一而足，有工

程已接近完工時才送進來地評會審議，也有工程尚未開始動工時，就已先送

進來地評會審查，為此，筆者曾以台中市不動產估價師公會理事長身分，函

詢中央主關機關就重劃前後地價之價格日期與送地評會審議之時機點，請求

內政部做出明確之函釋，甚至上書監察院督促政府是否及早明訂，讓不動產

估價師查估時有所依循。 

所幸，內政部於 104 年 2 月出版「市地重劃作業手冊」，就有關重劃前

後地價載明「原則上重劃前地價以重劃計畫書公告之日為估計時點，並得參

考重劃計畫書公告日前 3 年內土地買賣交易價格；重劃後地價以預定土地分

配結果公告之日至土地點交為預估時點」，然因該作業手冊對開發者約束之

法律效力，是否及於不動產估價師令人存疑。爾後，筆者再請台中市政府函

詢釋疑，內政部終於在 104 年 10 月 6 日以內授中辦地字第 1041308429 號

函，回復略以：「重劃前地價查估，在於反映重劃前各宗土地價值，以重劃

計畫書公告日作為價格日期，尚屬適切；至於重劃後地價之查估，著重反映

重劃後設施完善等對於該區土地所帶來之效益，該效益發生時點原則上會落

於重劃計畫書所載工作進度表內預定土地分配結果公告之日至土地點交日，

故應就各重劃案自行評估該期間內最適時點作為價格日期。…」或許，內政

部對於重劃前後地價近年已做出較為明確的函示，但函文內還是未正視究竟

送地評會審議時間為何？該時間涉及重劃後價格日期之認定，故筆者仍覺得

尚有許多為德不卒之憾。 

(一) 重劃前地價之價格日期 

首先，重劃前以重劃計畫書公告之日為估計時點，並得參考公告日前 3

年內之土地買賣交易價格，用此時間點作為價格日期各界應無疑義。亦即該

時間點重劃地貌未有任何改變，尚處於原始利用之態樣，此時最能反映重劃

區內各宗地間立地條件之差異，不動產估價師在此刻就應立即執行現勘估價

作業，而非等到工程已經動工，現況之原始地貌已不復存在時再依市地重劃

實施辦法第二十條規定進行查估。然實務上，大部分案件不動產估價師受委

託查估時，工程已進行到一定階段，地貌多已改變，不動產估價師僅能就原

始空照圖、地形圖等粗略資料，判斷重劃前各宗土地之現況條件差異，依此

所製作之估價報告書，如何具公信力及說服力? 

(二) 重劃後地價之價格日期 

再者，重劃後平均地價之價格日期，從過去內政部 104 年 2 月出版重劃

作業手冊以「預定土地分配結果公告之日至土地點交為預估時點」，到 104

年 10 月 6 日正式函示的「重劃計畫書所載工作進度表內預定土地分配結果



公告之日至土地點交日」，筆者深感中央主管機關有走回頭路之嫌。也許重

劃時程的不確定性及地價隨著大環境的轉變起起伏伏，造就重劃後地價之價

格日期訂定顯得舉步維艱、進退維谷，然明瞭整體開發法令意旨的人士都清

楚，重劃著重於財務平衡，尤其是自辦重劃在法令未賦予開發商任何法律位

階時，重劃後的平均地價，應以財務平衡為查估要件，因為以重劃會為實施

主體的法令規範，所有財務決算在抵費地尚未正式標售之前是不能有任何盈

餘的，但筆者再三強調這種過於理想化的立法精神，於實務上是不可行的。 

也因此為讓重劃後的地價估算，也能確實兼顧開發者與地主的權益，當

然，應以「實際可能」土地分配結果公告之日至土地點交為預估時點。而非

以重劃計畫書所載工作進度表內之預定日期，因為大部分重劃案規模大小不

一，實際進度與重劃計畫書預估進度常常落差極大，若以重劃計畫書表定時

間，將造成價格日期所推估之重劃後地價更難以掌握。故合理之價格日期時

間點，應視各重劃案工程進度至少已達五成以上，此時，受委託之不動產估

價師就重劃後地價進行查估作業，並授權估價師以第一次至現場勘察日期作

為價格日期，並於該價格半年有效期限內送至地評會審議，此一模式也符合

內政部函示中「自行評估該期間內最適時點作為價格日期」。 

就算重劃前後房地市場變化大，讓重劃後地價查估具有相對的不確定

性，但本文第陸章節於重劃後地價查估公式，就折現率“Y”值已考量價格波

動的風險溢酬，相信不動產估價師皆會就重劃區特性及大環境因素拿捏得

宜。至於重劃前地價，因該地價特性「相對值」重於「絕對值」，價格日期

的假定對其影響程度不若重劃後地價層面爭議來的大。 

捌、 應用於不動產估價報告書之具體建議 

一、重劃「前」地價查估程序 

(一) 調查土地使用現況按宗地所調查之土地位置、地勢、利用情形、交通運

輸條件…等加註於地籍圖，以作為劃分地價區段界址及研訂區段地價

之參考。 

(二) 調查當期公告現值並加註於地籍圖。 

(三) 蒐集影響地價之因素，以調整地價區段界址及區段地價。 

(四) 重劃前各宗土地，斟酌地價之差異及影響地價等因素，將地價相近、地

段相連、情況相同或相近之土地，併為同一區段價，以利計算宗地地價。 

(五) 於區域內選定或模擬一宗具有代表性之重劃前比準地，即形狀、面積、

臨街情形、土地利用狀況、地勢等因素皆屬標準狀態之土地，並訂定其

基地條件。 

(六) 蒐集同一供需圈近鄰地區或類似地區，且具替代關係三個以上之比較

標的成交價格，以比較法為估價原則，考量比準地與比較標的間之情



況、價格日期、區域因素及個別因素逐項分析調整，求取重劃前比準地

之比較價格。 

(七) 應斟酌此比準地與同一地價區段，其自然條件、區位條件、繁榮程度及

發展趨勢是否相當，倘相當者將比準地之比較價格作為所座落地價區

段之區段地價，若宗地間個別條件仍有差異者，亦需做個別因素調整。 

(八) 考量各地價區段土地位置、地勢、地表情況、臨路條件、使用情形等因

素，以比準地所在之地價區段為基準，相互比較出明顯重劃前各地價區

段之區段地價差異比例，即可求得重劃前各地價區段之區段地價。 

(九) 爾後以區段地價作為宗地單位地價，復考量是否再作區段內其他宗地

之個別因素調整；而跨二個以上地價區段之土地，分別按各該區段之面

積乘以各區段地價之積之和，除以宗地面積作為宗地單位加權平均之

地價。 

二、重劃「後」地價查估程序 

(一) 蒐集足以影響地價之各項因素，並參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、

道路寬度、公共設施及土地使用分區。 

(二) 參酌鄰近區外已開發地區地價趨勢。 

(三) 探討重劃後預期發展情形。 

(四) 選定重劃後當中較適宜地價區段為比準地價區段，並於比準地價區段

範圍內圈選出標準之比準地。 

(五) 蒐集座落區位與土地使用管制相近，調查和比準地間可成立替代關係

之三個以上比較標的運用比較法推算勘估標的之試算價格，在賦予權

重求取比較價格。 

(六) 另就比準地之預計開發內容、各項成本及相關費用並蒐集市場行情資

料，在最有效使用原則下，設計適當的建築量體與產品後，蒐集新成屋

案例價格，估算開發或建築後總銷售金額，推算各項成本及相關費用，

選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率，求取開發後比準地土地開發

分析價格。 

(七) 將利用比較法及土地開發分析法求算之市場價格，依照價格日期至開

發完成尚餘年期，以適當折現率折現，推估至價格日期準熟地之土地價

格。 

(八) 以比準地所座落之區段地價為基準，參酌各街廓土地位置、使用分區管

制、交通條件、公共設施開闢情形及預期發展情形等影響價格因素，應

用差異百分率法調整推估其他地價區段之地價。 

三、重劃前、後地價查估方法 

國內產官學界對於重劃前、後地價查估方法研究文獻不多，主要在於法

令的規範不甚完備，缺乏嚴謹的估算程序與具體詳盡的方法，本文於第壹章

前言便已提及。筆者就長期擔任地評會委員審閱同業的估價報告書發現，各



家版本琳瑯滿目、格式不一而足，可見重劃前、後地價查估方法尚處於萌芽

階段。 

其實，若回歸市地重劃法令意旨，以及解讀其全區負擔總計與個別土地

分配公式精神，不難發現重劃前、後地價根本不需要多特殊的估價方法，或

是複雜演算過程，重點在於如何架構出重劃前個別宗地間、重劃後地價區段

間，影響其價格的調整修正項目因子，以及適當的調整率。 

另外，現實面因整體開發礙於時間、人力及查估技術尚未成熟，不管重

劃前亦或是重劃後皆有劃分地價區段的必要性，而不動產估價師於考慮「地

段相連」、「地價相近」的原則下，是否真能細膩的勾勒出可受公評的區段範

圍，在在考驗著查估人員的功力，相同的市地重劃區，有人重劃前、後地價

區段可劃分到數百個，也有人數十個便決定了整區的地價區段，各行其是。 

再者，劃分各個地價區段後，於選取具有代表性的比準地也是一門學問，

尤其重劃前大多為條件較差、地勢崎嶇的宗地，建議自行假設一定個別條件

的標準宗地，作為可供比較、調整、修正的比準地，以衡量其他宗地或地價

區段價格之基準。 

至於查估重劃前、後地價選定的估價方法，本文於第陸章及本章節已提

及，重劃前地價單純以比較法查估、重劃後地價建議以比較法並輔以土地開

發分析法查估之。 

四、重劃前、後地價查估調整因子、調整率 

因每個重劃區的特性不同，因此，不動產估價師在設計重劃前、後地價

查估之比較法的影響因子及調整幅度時，應跳脫一票到底制式的調整項目與

調整率。遺憾的是，筆者常發覺同業重劃前僅就位置、地勢、交通、使用現

況、買賣實例、公告現值…等大項目做調整，並未再細分小項目，如此做法

稍嫌粗糙，實難以區分宗地間個別條件之差異；而重劃後同樣只考量位置、

地勢、交通、道路寬度、公共設施、土地使用分區、預期發展情形…等主要

項目。就土地使用分區而言，尚有諸如建蔽率、容積率、容許使用項目、建

築高度、最小建築面積等多項不同限制，不動產估價師應發揮專業的分析，

讓調整修正因素完整呈現才是。 

關於調整率(修正值)的界定也是引發許多討論的話題，有學者主張以

「路線價係數法」；業界有運用「計量模型複迴歸分析方式」；公部門則多以

土地徵收補償市價查估辦法中「影響地價個別因素評價基準表」，架構重劃

前宗地間；重劃後各地價區段間之調整率。如此以較為科學、組織、邏輯的

模式試圖找出每個調整修正項目及其調整值，不失為達成重劃前後公允地價



的良善美意。然每個重劃區域特色、自然環境、政治人文、市場條件均不相

同，如以過於僵化的統計方式，找出宗地間與地價區段間個別條件、因子差

異的調整率或調整值，難免會因案例採樣是否具替代性或是樣本數量不足，

導致調整幅度失真、背離市場認知。 

建議仍需配合實際個案由不動產估價師依其現地勘察後，以自身的經驗

值，反覆驗算、檢討後賦予合理、客觀之調整因子及調整率為宜。 

玖、 地價評議問題 

本文第壹章節曾引用平均地權條例施行細則第八十一條規定：「依本條

例…相互比較估計重劃前、後地價，提經地價評議委員會評定後，作為…。」

也就是說不動產估價師查估完重劃前、後地價，尚需經各縣市政府地評會審

議後，方得作為土地分配、變通補償之標準。然長期以來，地評會似乎沒有

發揮應有的把關機制，甚至協助開發者一昧護航，被外界譏為橡皮圖章、背

書的角色。 

事實上，地評會委員大多數非為地政背景的專業人士，未實地現場履勘、

市場調查，重劃區的區域環境、自然條件、價格行情缺乏詳細的認知，如何

短時間要將繁複的地價查估內容抽絲剝繭，評議結果是否客觀、公正便可想

而知，充其量不過是政府單位用微薄的車馬費替開發者買個保險罷了。 

而最令人詬病的是，不管是公辦的土地分配異議行政訴訟，亦或是自辦

的調處民事訴訟，皆有救濟再議的法令規定，唯獨重劃前、後地價經地評會

通過後，即生確定之效力，不需辦理公告、亦不屬於行政處分，地主對於地

價的評議結果不服，卻無法直接提起異議之機制，更遑論其他的救濟管道。

甚至從相關的司法判例皆認為地評會委員重劃前、後地價之「專業」評定，

尊重地評會具有判斷之餘地。司法單位為地評會評議結果自我設限、退卻，

而致使地主喪失權利救濟途徑，此規定與判例引起各界的頗多非議。 

壹拾、 總結 

既然市地重劃的成敗關鍵除了在於區內工程品質的良窳之外，土地分配

的公平性亦成為眾所矚目的新顯學，而土地分配的核心課題在於重劃前、後

地價查估，重劃前、後地價如果查估得宜，讓地主與開發者間、地主與地主

間權益都能獲得保障，最後，筆者再針對土地分配公式係數與地價間關係分

析(如下表 1)，讓大家更能理解查估重劃前、後地價間，「相對值」重要性大

於「絕對值」的觀念，故宗地間的上漲倍數差異應等同於市價比例，如此方

能做到重劃前、後地價的真正公平。 

所以，如何衡平處理重劃前、後地價間的差異，以一套嚴謹的查估過程、



              係數

項目

宗地面積

a

宗地地價上漲率

A

一般負擔係數

B

費用負擔係數

C

重劃前地價

a′

調整為預配位置的

宗地面積

宗地價 平均價 ˇ

重劃後地價 ˇ
宗地之區段價或路

線價
平均價 平均價

用途
非原位次分配時，

調整分配用
全區共同負擔

效果
如重劃前地價合理

，則不影響
地主間 ˇ 地主與開發商間

兩者間產生相抵效果(類似倒數關係)

審議程序，以及多重的救濟管道，並將事關開發者與所有地主的配地權益的

查估規範提升至法律位階，是市地重劃良性發展重要的課題。期望未來社會

各界多能重視不動產估價師於其中所扮演的關鍵角色，給予專業上的肯定，

讓估價專業技術及功能得以發揮，以落實真正的土地正義。 

表二、土地分配相關係數與地價關係表 
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