修正「地價調查估計規則」

中華民國一百零二年十二月三十一日內政部台內地字第1020379573號令修正發布第2、5～9、15、17～19、21、24、27條條文；除第9、18條施行日期另定外，自發布日施行

第2條   直轄市或縣（市）地政機關為地價調查估計之主辦機關。
第5條   第三條第一款所定基本圖籍及資料如下：

一、不動產相關資料、都市計畫地籍套繪圖、非都市土地使用分區圖、街道圖、都
市計畫圖說、禁限建範圍圖、河川管制範圍圖。

二、地籍圖檔。

三、上期地價分布圖及地價區段略圖。

四、其他有關圖籍及資料。
第6條   調查買賣或收益實例時，應依買賣或收益實例調查估價表之項目調查並填寫之。

前項調查得採用不動產成交案件申報登錄之實際資訊，或採用當事人、四鄰、不動
產估價師、不動產經紀人員、地政士、金融機構、公有土地管理機關、司法機關或
有關機關（構）提供之資訊。
第7條   買賣或收益實例如有下列情形之一，致價格明顯偏高或偏低者，應先作適當之修
正，記載於買賣或收益實例調查估價表。但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、急買急賣或急出租急承租。

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、拍賣。

八、公有土地標售、讓售。

九、受迷信影響之交易。

十、包含公共設施用地之交易。

十一、人為哄抬之交易。

十二、與法定用途不符之交易。

十三、其他特殊交易。
第8條   買賣或收益實例除依前條規定辦理外，並應就下列事項詳予查證確認後，就實例價
格進行調整，並記載於買賣或收益實例調查估價表：

一、交易價格、租金或權利金等及各項稅費之負擔方式。

二、有無特殊付款方式。

三、實例狀況。
第9條   第三條第二款所定影響區段地價之因素，包括土地使用管制、交通運輸、自然條件、
土地改良、公共建設、特殊設施、環境污染、工商活動、房屋建築現況、土地利用
現況、發展趨勢及其他影響因素之資料等。

前項影響區段地價之資料，應依地價區段勘查表規定之項目勘查並填寫。
第15條   建物已不具備使用價值，得將其基地視為素地估價。但應考量建物拆除成本予以
調整之。
第17條   地價實例估計完竣後，應將估計之土地正常單價調整至估價基準日。

前項調整後之單價及其調查估價表之編號，應以鄉（鎮、市、區）為單位，製作
地價分布圖。

第一項估價基準日指每年九月一日，案例蒐集期間為前一年九月二日至當年九月
一日。
第18條   劃分地價區段時，應攜帶地籍圖、地價分布圖及地價區段勘查表實地勘查，以鄉
（鎮、市、區）為單位，斟酌地價之差異、當地土地使用管制、交通運輸、自然
條件、土地改良、公共建設、特殊設施、環境污染、工商活動、房屋建築現況、
土地利用現況、發展趨勢及其他影響地價因素，於地籍圖上將地價相近、地段相
連、情況相同或相近之土地劃為同一地價區段。

已開闢道路及其二側或一側帶狀土地，其地價與一般地價區段之地價有顯著差異
者，得就具有顯著商業活動之繁榮地區，依當地發展及地價高低情形，劃設繁榮
街道路線價區段。繁榮街道以外已開闢之道路，鄰接該道路之土地，其地價顯著
較高者，得於適當範圍劃設一般路線價區段。

非建築用地中經依法允許局部集中作建築使用且其地價有顯著差異時，應就該建
築使用之土地單獨劃分地價區段。非都市土地及都市計畫農業區、保護區之零星
建築用地，或依規定應整體開發而未開發之零星已建築用地，在同一區段範圍內，
得將地價相近且使用情形相同而地段不相連之零星建築用地，視為一個地價區段
另編區段號。

公共設施保留地應單獨劃分地價區段。但其毗鄰之非公共設施保留地均屬相同區
段地價之地價區段時，得併入毗鄰之非公共設施保留地劃為同一地價區段。

帶狀公共設施保留地穿越數個地價不同之區段時，得視二側非保留地地價區段之
不同，分段劃分地價區段。
第19條   地價區段之界線，應以地形地貌等自然界線、道路、溝渠或使用分區、編定使用
地類別等使用管制之界線或適當之地籍線為準。繁榮街道路線價區段，應以裡地
線為區段界線。路線價區段之界線，應以距離臨街線適當深度範圍為準。
第21條   估計區段地價之方法如下：

一、有買賣或收益實例估計正常單價之區段，以調整至估價基準日之實例土地正
常單價，求其中位數為各該區段之區段地價。

二、無買賣及收益實例之區段，應於鄰近或適當地區選取二個以上使用分區或編
定用地相同，且依前款估計出區段地價之區段，作為基準地價區段，按影響
地價區域因素評價基準表及影響地價區域因素評價基準明細表，考量價格形
成因素之相近程度，修正估計目標地價區段之區段地價。無法選取使用分區
或編定用地相同之基準地價區段者，得以鄰近使用性質類似或其他地價區段
之區段地價修正之。

估計區段地價之過程及決定區段地價之理由，應填載於區段地價估價報告表。

第一項第一款所稱之中位數，指土地正常單價調整至估價基準日之單價，由高而
低依序排列。其項數為奇數時，取其中項價格為中位數；其項數為偶數時，取中
間二項價格之平均數為中位數；實例為一個時，以該實例之土地正常單價為中位
數。影響地價區域因素評價基準，由內政部定之。
第24條   下列事項應由直轄市或縣（市）地政機關訂定：

一、實施地價調查估計作業規定。

二、繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則。

三、建物標準單價表。

四、建物耐用年數及每年折舊率。

五、全棟建物之裝潢、設備及庭園設施等費用。

六、土地每單位種植農作改良物面積標準單價或農作改良物每株標準單價。

七、土地收益資本化率及建物收益資本化率。

八、調整至估價基準日地價用之比率。

九、依影響地價區域因素評價基準製作各直轄市、縣（市）或鄉（鎮、市、區）
影響地價區域因素評價基準明細表。

前項規定之事項，於地價調查估計授權地政事務所辦理之地區，得部分授權地政
事務所定之。
第27條   本規則自發布日施行。

本規則修正條文，除中華民國一百零二年十二月三十一日修正發布之第九條及第
十八條施行日期另定外，自發布日施行。
