※修正「都市地區地價指數查編要點」第一點、第五點及第八點條文

內政部九十二、十一、五台內地字第○九二○○七四八九九號令

都市地區地價指數查編要點第一點、第五點、第八點條文

一、為辦理都市地價指數查編業務，特訂定本要點。

五、指數基期：
九十二年三月三十一日為基期。

八、地價查報：

由查價機關辦理下列事項：

（一）查價作業準備

１．準備作業圖料：包括都市計畫圖、地價區段略圖、像片基本圖各一份。

２．套繪：將都市計畫圖套繪於地價區段略圖上，再按下述顏色於使用分區邊界劃實線。

（１）住宅區：淺黃色

（２）商業區：淺紅色

（３）工業區：咖啡色

３．標示重要公共設施及建物：於前述套繪圖上以黑色筆標示重要公共設施及建物名稱，不塗顏色。標示時應參考像片基本圖（1/5000）套繪地籍圖（1/5000）之結果處理。

４．參照都市計畫圖說標繪都市計畫使用分區，使用分區界線尚未辦理測量分割之地區，以黑色虛線表示。

５．一個地價區段跨越兩個以上使用分區時，應分別就其使用分區著色。

（二）各種使用分區之區段劃分為高、中、低三個區段地價等級：

１．就同一使用分區範圍內之所有地價區段範圍加以檢討，其不合理者，應加以修正。

２．按同一使用分區範圍內之全部地價區段，依各地價區段之區段地價，由高而低次序排列，相同地價合併為同一組，並計算其地價組別數，將所得組別數目除以三，以所得之商數劃分全部區段為高價位等級區段、中價位等級區段及低價位等級區段三類，無法除盡時，將餘數併入中價位等級區段。︵例如區段地價組別數為十一、除以三得商數為三，餘數為二，則第一組至第三組之區段為高價位等級區段；第九組至第十一組之區段為低價位等級區段；其餘第四組至第八組之區段為中價位等級區段。）

３．區段地價組別數不足三組者全數劃為中價位等級區段。但兩組區段地價差距懸殊者，不在此限。

４．劃分區段地價等級後，不得變更。但自八十一年七月起，每屆滿五年，或因都市計畫變更，區段細分、合併等致同一種區段等級之區段數有顯著之增減時，得視實際變更情形，依照２．３．之步驟重新劃分。

（三）就每一種區段地價等級之區段選定中價位區段：

１．將同一種區段地價等級內之全部地價區段，不論區段地價是否相同，按其基期公告土地現值之區段地價，由高而低排列，計算其區段數，如區段數為奇數時，其中間項即為中價位區段。如區段數為偶數時，以中間兩個區段就其區段內買賣實例較多者或區段面積較大者或區段界線穩定性高者擇一選為中價位區段。重新選定中價位區段時，應按重新選定當年公告土地現值之區段地價，依上述方法選定之。

２．如中間項之前後多項地價均相同，則應選擇區段界線穩定性高者為中價位區段。

３．部分地價區段跨越兩個以上使用分區，致認定使用分區上產生困擾時，以使用分區面積大者，認定該地價區段之歸屬。但應避免選擇此種區段為中價位區段。

４．如同一種區段地價等級內只有兩個地價區段時：

（１）兩個區段地價相同時，則選擇區段界線穩定性高者為中價位區段。

（２）兩個區段地價不同時，取其區段內買賣實例較多者或區段面積較大者為中價位區段。

５．如同一種區段地價等級內只有一個地價區段，則以該區段為中價位區段。但同一使用分區內只有一個地價區段，則以該地價區段為中價位區段地價等級之中價位區段。

６．(１)中價位區段經選定後，即作為往後查估之目標地價區段，不得變更。但重新劃分區段地價等級後，須重新選定中價位區段，重新選定之中價位區段，其基期價格計算公式如下：


（２）中價位區段經重新選定當期，應就重新選定之中價位區段，填表一、中價位區段地價估價報告表、買賣實例調查估價表及表二，再就原中價位區段填寫表一、中價位區段地價估價報告表及買賣實例調查估價表。並於表一左上方蓋上「重新選定之中價位區段戳選」，以示區別。

７．選定中價位區段後，分別按下述顏色塗滿該區段：

（１）住宅區中價位區段：淺黃色。

（２）商業區中價位區段：淺紅色。

（３）工業區中價位區段：咖啡色。

（四）查估中價位區段之區段地價：

１．有買賣實例之區段—按買賣實例價格之高低，由高而低排列，取其中項為中價位區段之區段地價，如項數為偶數，以中間二項之平均數，為中價位區段地價。如僅有一筆買賣實例，且該實例能代表該中價位區段之區段地價，則選定其為中價位區段地價；如該筆實例無法代表該中價位區段之區段地價，則視為無買賣實例之區段處理。

２．無買賣實例之區段—應依照地價調查估計規則第二十二條第一項第二款規定，估計出目標地價區段（即中價位區段）之區段地價。

３．前二目之買賣實例，係指按地價調查估計規則規定，由直轄市或縣（市）地政機關經常調查之正常買賣實例。

４．中價位區段地價估計結束，一律取至個位數，並以每平公尺新臺幣元表示。

５．製作中價位區段地價估價報告表。

（五）計算各種使用分區之平均區段地價：

１．將同一使用分區內，各種區段地價等級之中價位區段之區段地價，分別乘以該區段地價等級之土地面積後加總之，除以各該使用分區總面積，即得出該使用分區之平均區段地價。

２．計算公式如下：
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Pj：表各使用分區之平區段地價

Pjk：表各區段地等級內之中價位區段之區段地價

Ajk：表各種區段地價等級之面積

J ：表使用分區

j =1：表住宅區

j =2：表商業區

j =3：表工業區

k：表區段地價等級

k =1：表高價位等級區段

k =2：表中價位等級區段

k =3：表低價位等級區段

（六）陳報資料：

直轄市或縣（市）地政事務所應陳報市、縣（市）政府轉陳內政部之資料種類及時間如后附。但(６)、（７）項應由縣（市）政府填報。

１．種類：

按下列順序排列、裝訂成冊。但表二於基期或重新選定中價位區段當期始需陳報。

（１）直轄市、縣（市）各鄉鎮市區內各使用分區面積及平均區段地價表(如表一)。

（２）中價位區段地價估價報告表（以地價調查估計規則發布之區段地價估價報告表為準）。

（３）買賣實例調查估價表（以地價調查估計規則發布之買賣實例調查估價表為準）
︶二     
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（４）各鄉(鎮、市、區)內同一使用分區基期（或重新選定中價位區段當期）

公告土地現值之區段地價一覽表(如表二)。

（５）地政事務所所轄都市土地地價動態分析表(如表三)。

（６）直轄市、縣（市）都市土地地價動態分析表(如表四)。

（７）直轄市、縣（市）地價指數資料審查及查價人員名冊(如表五)。

２．時間：

（１）各地政事務所應收集每年四月一日至九月三十日之買賣實例資料，以九月三十日為估價基準日，估算中價位區段地價，並於十月十五日前函送各直轄市、縣（市）政府詳加審核後，於十一月五日前函送內政部。

（２）各地政事務所應收集每年十月一日至次年三月三十一日之買賣實例資料， 以三月三十一日為估價基準日，估算中價位區段地價，並於四月十五日前函送各直轄市、縣（市）政府詳加審核後，於五月五日前函送內政部。

重新選定之中價位區段基期價格


原中價位區段基期價格


＝重新選定之中價位區段本期價格 × ─────────── 


原中價位區段本期價格
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