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前言 

公告土
地現值 

公告 
地價 

每二年一月一日公告每二年一月一日公告  

依地價調查估計規則辦理-區段地價制 

1946年10月發布 

一般正
常交易
價格 

每年一月一日公告 

2017年全國公告土地現值占一般
正常交易價格之90.76%全國 

考量地方財政需求、民眾地價稅考量地方財政需求、民眾地價稅
負擔、社會經濟負擔、社會經濟狀況、地價動態狀況、地價動態

評定評定  



公部門地價查估可能之缺失 

以地價區段為主，忽略個別宗
地差異 

查估過程缺乏客觀化數據 

•區域因素調整率、利潤率等估價因子
調整，人為主觀判斷強烈 

•地價區段劃分未臻合理 

地價查估受其他政策影響 

地價查
估技術
精進與
實價登
錄資料
發展應
用計畫 

解決困境解決困境  



地價查估未來精進方向 

基準地
制度 

優點： 
• 宗地查估、可反映個別條件 
• 可與不動產估價師結合 
• 可建置地價監控機制 

缺點： 
• 需大量佈設基準地，經費可觀 
• 相關估價調整因子缺乏客觀數據 

電腦大量估價模型 

科學化、客觀化、自動化科學化、客觀化、自動化  



未來工作重點 

研究建立電腦大量估價系統 

建立中央地價控制點及地價等位監控
機制 



-地理資訊系統應用 

研究建立電腦大量估價系統 

實價登錄實價登錄
資料庫清

理 

地理資訊系地理資訊系
統 

地籍圖 

空間資訊 

使實價登錄資料與
空間資料結合，可
豐富實價登錄資料
內容，並作為電腦
大量估價模型建置
時之空間參數。 

地形圖 航照圖 

電子地圖 街道圖 地標圖 

土地使用
分區 

土壤液化
圖 

等高線圖 

資料檢測 

資料校正 



-建置不動產估價資料庫 

研究建立電腦大量估價系統 

不動產

料庫 

不動產
估價資
料庫 

實價登錄
 

實價登錄
資料庫 

整合其他公務資
料庫 

人 隱匿個資後，開放
資料，供民眾使用 

電腦大量估價模型
建置基本資料庫 

不動產資訊分析應
用作為決策參考 

稅務：地價稅、房屋稅 

地 

建 

戶政：人口分布 

工務：建築執照 

GIS：空間資訊 

都計：使用分區、使用管制 

營建：社區管理、使用執照、建材 

稅務：房地合一所得稅 

地籍：抵押權狀態、歷次移轉情形 

金融：貸款、金流 



-建立電腦大量估價系統及模型 

研究建立電腦大量估價系統 

不動
產估
價資
料庫 

特徵
判定
及 
分類 

特徵價
格法 

分量迴歸 

逼近調
整法 

模
型
建
立 

土地使
用分區 

商業
效益 

建物
型態 

土地房
地交易 

大數據分析
（Big Data） 

複迴歸 

模型驗證 



-各項影響不動產價格因素及估價因子建立 

影響地價個
別因素調整
率 

影響地價區
域因素調整
率 

比較
法 房地綜合收

益資本化率 

土地收益資
本化率 

建物收益資
本化率 

收益
法 樓層別效用

比 

地價分配率 

資本利息綜
合利率 

成本法
及房地
分離 

研究建立電腦大量估價系統 



-開發實價登錄查核輔助系統 

電腦大量
估價模型 
電腦大量
估價模型 

查核標準
作業程序 
查核標準
作業程序 

房地合一
所得稅資
房地合一
所得稅資

料 

實價
登錄
查核
系統 

實價
登錄
查核
系統 

利用電腦大量估價模型
篩選價格異常案件
利用電腦大量估價模型
篩選價格異常案件 

比對房地合一所得稅資
料，勾稽買賣雙方交易
價格 

比對房地合一所得稅資
料，勾稽買賣雙方交易
價格 

實價登錄申報內容  實價登錄申報內容檢核 

確保實價登錄資料正確性，提高不動產估價資料庫可用性！ 確保實價登錄資料正確性，提高不動產估價資料庫可用性！ 

記錄案件查核及裁罰情
形
記錄案件查核及裁罰情
形 

研究建立電腦大量估價系統 



-培訓公部門電腦大量估價專業人員 

研究建立電腦大量估價系統 

http://www.deskcity.com/details/show/3683/76188


建立中央地價控制點及地價等位監控機制 

地政事務所 

直轄市、縣
(市)政府 

內政部 
中央基準
地(控制點) 

直轄市縣
市基準地 

鄉鎮市區
基準地 

利用一、二等基準地檢核電腦大量估價模型之成
果，提高模型精度及可用性。 

一

點 

一
等
點 

二

點 

二
等
點 

三

點 

三
等
點 

不動產估
價師 

不動產估
價師或地
價人員 

電腦大量
估價模型 



•NT＄4仟215萬元(￥1億5仟681萬元) 2018年 

•NT＄3仟968萬元(￥1億4仟762萬元) 2019年 

•NT＄3仟464萬元(￥1億2仟887萬元) 2020年 

•NT＄3仟520萬元(￥1億3仟96萬元) 2021年 

•NT＄3仟440萬元(￥1億2仟798萬元) 2022年 

地價查估技術精進與實價登錄資料發展應用計畫 

期程： 
2018年至2022年 

經費： 
NT＄1億8仟607萬元
（￥6億9仟224萬元） 



主要工作 
項目 

次要工作項目 
年度 

107 108 109 110 111 

研究建立電腦
大量估價系統 

實價登錄資料庫之分析整理 ● ● ○ ○ ○ 

各項影響不動產價格因素及估價因子建立 ● ● ● ● ● 

建立大量估價模型及系統 ● ● ● ○ ○ 

培訓公部門電腦大量估價專業人員 ● ● ● ● ● 

建立中央地價
控制點及地價
等位監控機制 

建立中央控制點及全國地價等位 ● ● ● ● ● 

試辦房地合一估價及基準地查估地價作業 ● ● ● ● ● 

強化查核實價
登錄資料 

建立標準化篩選異常交易案例作業方式 ● ○ ○ ○ ○ 

勾稽財政部房地合一所得稅資料 ● ○ ○ ○ ○ 

開發查核輔助系統 ● ○ ○ ○ ○ 

提升實價登錄
資料應用 

建立不動產交易資訊履歷及相關趨勢分析 ● ○ ○ ○ ○ 

簡化申報流程與強化申報查詢介面 ● ● ○ ○ ○ 

地價查估技術精進與實價登錄資料發展應用計畫 



預期效益 

運用電腦大量估價模型，以科學化、客觀化、專業化及自動化方式查估土地或房
地價格，提升公部門地價查估結果精度及公信力。 

提升地價查估人員專業技術，作為公部門電腦大量估價及資料分析之儲備人力。 

透過基準地地價等位，可及時掌握不動產市場變動情形，有利住宅及不動產相關
政策之制定。 

不動產估價資料庫之建置及開放，提供公私部門研究不動產市場完整資訊，有助
於不動產相關產業發展。 

開發實價登錄查核系統，提升查核效率，維護實價登錄資料正確性。 



簡報結束  敬請指教 


