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研究單位及人員 研究單位：南投縣南投地政事務所 

研究人員：黃睿彬 

研 究 起 迄 年 月 107 年 6 月至 107 年 9 月 

研究緣起與目的 

基準地係政府機關為建立地價之衡量基準，促

進合理地價之形成，而參照日、韓、澳洲等國制度

所採行有別於現行公告土地現值及公告地價區段

地價之制度。而現行作業方式係以內政部每年製作

之查估書表 EXCEL 檔為主體填載查估。 

因查估人員缺乏有系統之基準地查估訓練課

程，且未必有對 EXCEL 檔功能熟稔之操作，致填載

查估書表時容易產生一些審議委員所說的低階錯

誤。本研究目的在針對現行查估書表之公式予以增

列防錯提醒及自動對應資料功能，期能在大量估價

之過渡期間，提高基準地查估資料之正確率及查估

作業之效率，優化基準地查估之作業方式。 

研究方法與過程 

本研究方法係採實務操作的方式進行，以歷年

查估之實務經驗，佐以審議委員歷年所提之意見修

正，逐一檢示每個欄位的公式與定義，綜觀所有查

估書表之連動性，期能將查估書表達成效率高、錯

誤少之優化。 
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研究發現與建議 

基準地查估書表為查估基準地地價之工具，然

現行查估書表在防錯提醒部份稍有不足，如能在查

估書表上將除錯功能最大化，則所查估之地價必能

減少不必要的低階錯誤因子，提高基準地地價之準

確度。 
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壹、 研究緣起與目的 

基準地係政府機關為建立地價之衡量基準，促進合理地價之形

成，而參照日、韓、澳洲等國制度所採行有別於現行公告土地現值

及公告地價區段地價之制度。計畫未來地價基準地點數增加至一定

數量後可作為查估個別宗地正常價格、編製地價指數及訂定路線價

之參考。基準地的選定及查估係為基準地作業程序之重點，而現行

查估作業方式係以內政部每年製作之查估書表 EXCEL 檔為主體填載

查估。 

現行查估書表雖已將大部分之估價分析計算及運算參數編入表

格公式，並標示為紅色字體以示區別，唯因選取標的種類不同，致

使套用之案例及參數有別，仍需視個別狀況填載；且查估人員往往

不只查估一個基準地點，常使用複製貼上的作業方式易生錯誤。一

來查估人員缺乏有系統之基準地查估訓練課程，二來未必有對EXCEL

檔功能熟稔之操作，致填載查估書表時容易產生一些審議委員所說

的低階錯誤。本研究係以查估之實務經驗，佐以審議委員歷年所提

之意見修正，針對現行查估書表之公式予以增列防錯提醒及自動對

應資料功能，期能在大數據大量估價模型推行前之過渡期間，提高

基準地查估資料之正確率及查估作業之效率，優化基準地查估之作

業方式。 
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貳、 法令依據 

一、 地價基準地選定及查估要點 

二、 地價調查估計規則 

三、 不動產估價技術規則 

四、 107 年地價基準地選定及查估作業手冊(107 年 3 月編印) 

參、 基準地概述 

現行基準地之查估累計至 107 年已完成建置 2,073 點，每年將

成果編印成冊，提供國內相關機關、學術單位、不動產估價師公會

參考。其選定及查估作業程序依地價基準地選定及查估作業手冊（內

政部每年編印）規定如下： 

一、 準備有關圖籍。 

二、 劃分近價區段。 

三、 選定基準地。 

四、 查估基準地地價。 

五、 審議基準地地價。 

主要以選定與查估兩大主體進行，其中一至三項為選定新增點

才需要之作業程序，並需經審議以資確認。有關圖籍及近價區段援

引地價調查估計規則條文規定。查估方法則依不動產估價技術規則

規定，兼採二種以上估價方法估計，以求基準地地價決定之慎重。 

現行查估書表分列如下（為方便理解，需填寫之欄位以藍色數
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字依序表示，以公式計算或參照同質性欄位者顯示為空白或 0、或

以文字表示）： 

表 1 - 地價基準地估價報告表。 

 

表 2 - 比較法調查估價表。 

 

表 3.4.5 - 比較標的之成本法及房地分離估價表。 
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素地需填寫 2個欄位 

房地案例進行房地分離，需填寫 16筆欄位 
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表 6 - 勘估標的之成本法調查估價表。 

 

表 7 - 收益法調查估價表。 
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表 8 - 土地開發分析法調查估價表。 

 

表 9 - 附-建物營造費調整計算表。(實作上不採計算表調整) 
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肆、 現行作業方式及探討 

現行查估書表製作順序如下： 

一、 填寫地價基準地基本資料： 

先填寫表 1一、基準地資料至四、位置略圖。 

二、 比較法推估 

1. 填寫表 2至比較標的 1.2.3.之 4 交易總價(元)及其 8 

      價格日期調整百分率(B)。 

2. 為先推估建物成本俾房地分離，填寫比較標的 1.2.3. 

      之成本法及房地分離估價表。 

3. 完成房地分離基地單價之程序後(得出土地正常買賣 

      單價欄位資料)，回到比較法調查估價表繼續進行推估 

      作業。 

三、 收益法推估 

1. 填寫勘估標的本身之成本法調查估價表。 

2. 填寫收益法調查估價表，直至求出收益價格。 

四、 土地開發分析法推估 

填寫土地開發分析法調查估價表，直至求出土地開發分析

價格。 

五、 完成地價基準地估價報告表 

回到表 1，完成六、決定基準地地價及其後續欄位，直至

完成基準地地價。 
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現行查估書表製作流程圖 

 

表 2. 

比較法調查估價表 

表 3~5. 

成本法及房地分離估價表 

表 6. 

成本法調查估價表 

表 7. 

收益法調查估價表 

表 8. 

土地開發分析調查估價表 

表 9. 

附-建物營造費調整計算表 

1.填寫表 1至 

四、位置略圖，先

跳至表 2。 

2.填寫表 2至比較標的  1.2.3.之 4交易總價 

及其 8價格日期調整百  分率，先跳至表 3~5。 

表 1. 

地價基準地估價報告表 
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伍、 研究過程及效益與可行性分析 

一、研究過程 

本研究針對審議委員意見及歷年實務經驗，歸結基準地書表

之錯誤類別為可檢核錯誤及不可檢核錯誤。 

可檢核錯誤如資料未填之疏漏錯誤、兩查估法價差過大或是

調整修正率級距標準不一或調整方向錯誤之可程式判斷型錯

誤、權重總和不為 1及建築工期錯誤之計算型錯誤、資金利率填

載錯誤之查表型人為填載錯誤等，此類錯誤可利用公式檢核提示

或依資料庫自動代入對應之數據，避免低階錯誤的產生。 

不可檢核錯誤係指文字型敍述錯誤或是無法以查估案本身

之資料判斷之錯誤，如案例選用不當、照片未能清楚表達標的所

在、近價區段範圍劃設不當、各基準地間之均衡性及價格標準不

合理、商業氣息濃厚卻不採收益價格等無法以公式判斷之錯誤，

此等需仰賴專業人士審議之資料，不於本研究討論。 

現行查估書表調整如下: 

1. 優化操作流程 

實務作法上，一個查估人員通常查估基準地點數不只一

個，面對眾多欄位的輸入作業，實作方式常是先做好一個基

準地資料，再以該檔為主體修正為另一基準地檔，面對同質

性高之重覆資料，常使用複製貼上功能，可能誤改檔案格式，
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或致漏改情事。本研究將該檔作業流程簡化，避免在不同工

作表間頻繁切換，故修正將原本先輸入對應表 2供表 3~5 對

應之步驟，改由先輸入表 3~5，再由表 2對應表 3~5 以減少重

覆切換工作表填載同質性高之操作步驟，優化作業流程。降

低查估書表填寫複雜度，避免查估人員以檔改檔之習慣致誤

用案例資料漏改之情況發生。 
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查估書表優化後製作流程圖 

 

表 2. 

比較法調查估價表 

表 3~5. 

成本法及房地分離估價表 

表 6. 

成本法調查估價表 

表 7. 

收益法調查估價表 

表 8. 

土地開發分析調查估價表 

表 9. 

附-建物營造費調整計算表 

表 1. 

地價基準地估價報告表 

附- 

價格日期資料表 

附- 

主要構造資料表 

附- 

南投縣營造施工單價 
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2. 自動對應資料 

查估過程中需查表填載之資料具絕對性，查詢對照的基準

資料表皆相同，如自有資金及借貸資金利率、建築耐用年數、

殘餘價格率、價格日期修正率、單位面積造價等欄位，故於查

估書表檔案中先建置好(含銀行存放款利率表)、主要構造資料

表、營造施工單價表等查照資料庫，讓對應欄位自動參照資料

以免除紙本查表輸入之作業；同時在表 2之區域因素及個別因

素調整填寫條件及差異率部分，以公式直接針對差異率內容自

動對應優劣條件等級之文字敍述，免除填寫條件文字等重覆冗

雜之工作，如此可將原本表 2需填的 116 筆欄位減至僅需填入

66 筆欄位，大幅縮短工作時間並同時提高資料填載之正確性。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

附－主要構造資料表 

附－價格日期資料表 附－營造施工單價表 
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3. 輸入欄位提示及錯誤提示 

針對應輸入欄位以「請輸入」顯示，提示查估人員應於此

欄填載資料，年月日格式則提示「請輸入西元年格式」以利公

式辨別及資料統一之一致性；可程式檢核之欄位以公式檢核

之，若有問題則於估價表之明顯處提示，避免低階錯誤之發生。 

 

 

 

*於明顯處提示 

*無採用之推估法 

 提示需更正附件  
 資料 

*表 2之錯誤提示 
 會累計顯示於此 

*提示分區未填 

 或分區不同 
*提示先填表 

 3,4,5 *提示格式 

*以調整差異率 

 數字自動顯示  

 對應文字，避 

 免錯誤及提高 
 效率 

*提示兩兩價差 

 過大及權重 
 總和是否為 1 
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二、效益與可行性分析 

本所於 107 年基準地查估過程中，採用優化之查估書表進行

實務操作，一共查估 17 點基準地，每一基準地皆採比較法、收益

法及土地開發法進行查估，比較法皆取 3筆案例推估，收益法及

土地開發法以成本法為基礎進行查估。比較法之案例較少素地，

一般為房地案例需經房地分離以取得土地單價，遇不適用之案例

素地填寫格式 

房地填寫格式 

填入建號後會由

素地模式轉入房

地模式（如右） 

提示施工單價是否超過標準，同時顯示建議輸入範圍 
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需再重新選取案例，現行查估書表之需填欄位數與優化後之需填

欄位數差異表如下表所示：  

名稱 表 1 表 2 表 3(表 4、表 5) 表 6 表 7 表 8 

現行查估書表 

需填欄位數 
28 116 16 16 39 19 

優化後之 

需填欄位數 
28 66 13 8 37 14 

減少之 
需填欄位數 

0 50 3 8 2 5 

可看出此優化查估書表於比較法（表 2、3、4、5）效益最大，

共減少 59 個欄位。現行查估書表部分欄位需反覆查表，優化之查

估書表可自動查表，僅需填入基本案例資料。故以每個需填欄位

數節省 0.5 分鐘計，比較法之案例因需反覆選取分離單價確定是

否合適，此處以每一比較法需採 5個案例以計算時間成本。可推

得每一基準地節省時間成本如下： 

欄位數*0.2(分/欄)=節省時間 

(50+3*5+8+2+5)*0.5=40 分鐘 

107 年度本所查估計 15 點，共節省時間成本 15*40=600 分

鐘。此時間成本不包含使用現行查估書表容易產生錯誤所節省之

更改時間成本。 

綜上可知優化之查估書表成效良好，審議結果並無以往之低
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階錯誤發生，同仁亦反應此版本之作業方式及流程較以往迅速便

捷，提升查估結果正確性。綜上，實務作業為可行。 

陸、 結論 

內政部現正推動 5年地價精進計畫，預計以大量估價模型精進

地價查估，基準地亦為其中之一環，故以查估書表推估基準地現為

過渡時期階段。然 107 年之基準地查估點數已達 2,073 點，較 106

年之 1,817 點成長了 14.1%，對於現有之基準地查估方式亦應力求

精進，提升查估方式之效率及正確性，在大量估價制度尚未確立

前，以因應未來大量佈點之趨勢。 
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