
 

 

 

 

 

南 投 縣 政 府 108年 度 研 究 報 告 

 

 

 

 

 

研 究 報 告 名 稱 

      礦業用地之公告土地現值應如何查估訂定問題之探討 

 

 

 

 

 

 

研究人                                

服務單位：南投縣水里地政事務所 

研究人員：陳聰地 

 

 

 

 

 

 

 

             中  華  民  國 108 年 4月 17日 

 



南投縣政府 108 年度研究報告摘要表 

研究報告名稱 礦業用地之公告土地現值應如何查估訂定問題之探討 

研究單位及人員 南投縣水里地政事務所 

研究起迄年月 108年 1月至 108年 3月 

研究緣起與目的 

本縣砂石碎解洗選加工場大部分位於特定農業區、一般農業區

及山坡地保育區，而礦業用地均依非都市土地使用管制規則第

28條規定，由農牧用地變更編定為礦業用地，這些散佈於非

都市土地之砂石碎解洗選加工場—礦業用地，其公告現值應如

何訂定查估？值得探討。 

研究方法與過程 以現行地價調查估計規則等相關法規來探討「礦業用地之公告

土地現值應如何查估訂定問題之探討」作業之問題。 

研究發現與建議 本縣礦業用地變更前均為「農業用地」，如變更後公告土地現

值即以地價調查估計規則規定原則查估，一次即予以調整，其

公告土地現值調幅將會過大，對於所有權人相當不利，建議採

用變通方式，以漸進每年調漲方式，先以周遭「農業用地」之

買賣實例，推估礦業用地之公告土地現值，再逐年調漲，調漲

至正常之公告土地現值。 
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壹、研究緣起與目的 

近年臺灣經濟的發展，政府為因應各項產業及公共建設，需要大

量砂石供應，亟需供砂石業者作為砂石碎解洗選加工場使用之礦業用

地。然因本縣砂石碎解洗選加工場大部分位於特定農業區、一般農業

區及山坡地保育區之農牧用地，是以，本縣之礦業用地依非都市土地

使用管制規則第 28 條規定，由農牧用地變更編定為礦業用地，而這

些散佈於非都市土地之砂石碎解洗選加工場—礦業用地，其公告現值

應如何訂定查估？現做以下之探討。 

貳、研究方法與過程 

一、定義: 

依「製定非都市土地使用分區圖及編定各種使用地作業須

知」第 8 點規定:礦業用地: 供礦業實際使用者；經濟部為

解決礦業用地變更編定之需求制定「非都市土地申請變更編

定為礦業用地興辦事業計畫審查作業要點」，上開要點第 2 點規

定：「本要點所稱礦業用地興辦事業，包括碎解洗選場、砂石儲

運場、砂石堆置場 及碎解洗選場附設之預拌混凝土場或瀝青拌

合場等具備土石堆置、儲運及加工性質之事業，及其他在土石業

上必要之工程設施及附屬設備。」，以作為申請由農牧用地變更



編定為礦業用地之依據  

二、相關法令 

（一）地價調查估計規則 

     依地價調查估計規則規定地價調查估計之辦理程序如下： 

1.蒐集、製作或修正有關之基本圖籍及資料。 

所稱基本圖籍及資料，係指不動產相關資料、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、地籍藍晒圖或地籍圖檔、上期地價分布圖、

地價區段略圖及其他有關圖籍及資料（地價調查估計規則第

5 條）。地價人員應於辦理估計區段地價初期蒐集並製作上

開資料，俾利後續地價作業之進行。 

2.調查買賣或收益實例、繪製地價區段草圖及調查有關影響區

段地價之因素。 

（1）調查買賣或收益實例 

地價調查應以買賣實例為主，無買賣實例者，得調查收

益實例；又收益實例係指租賃權或地上權等他項權利，

且具有租金或權利金等對價給付之實例（地價調查估計

規則第 4 條）。 

A.買賣實例地價資料之蒐集 



估價人員應經常注意媒體報導、刊載之相關不動產市

場資訊，並視需要派員前往調查其實際價格，與鄰近

土地之一般地價動態，同時依照下列方法調查土地買

賣、交換、標售、拍賣、讓售、典押、租賃及公證等

資料： 

a.依土地現值申報書，向當事人、四鄰、不動產估價

師、不動產經紀人員、地政士、金融、開發等有關

機關（構）調查土地買賣、交換、設定地上權、典

權等價格資料。 

b.向公有土地管理機關調查公有土地標售、讓售等價

格資料。 

c.向司法機關調查房地買賣、租賃之公證登記價格，

與不動產之拍賣價格資料。 

d.向金融機關調查有關不動產抵押之估價資料。 

e.向當事人、四鄰、不動產經紀人員調查房地租賃實

際租額、押租或保證金等資料。 

f.向稅捐機關調查公司或法人團體之不動產交易價格

資料。 

B.收益實例地價資料之蒐集 



a.蒐集調查正常情況下所獲得之租金或收入等數額及

建材價格等資料 

（a）向當事人、四鄰、不動產估價師、不動產經紀

人員、地政士、建設公司、金融機構、公有土地

管理機關及司法機關、農會、農業單位等，廣泛

蒐集出租、營運不動產等租金、權利金、押租金

（保證金）或收入之數額或當地主、副產物及間

作物市場價格及保證價格等。 

（b）蒐集報紙、書刊等刊登有關房地產之出租相關

資訊。 

（c） 調查建材批發、零售價格行情及建築所需各項

費用（包括稅捐、廣告費、利潤）及農作物補償、

房地承租人搬運補償等資料。 

b.蒐集調查正常情況下出租或營運不動產之相關稅費

等費用資料 

（a）以地租為基礎之不動產：蒐集調查出租不動產

之稅賦、管理費、維修費、每年閒置期收入損失

額、生產資材費用、雇工勞動費用等費用。 

（b）以房租為基礎之不動產：蒐集調查出租不動產



之稅賦、地租、保險費、維修費、管理費、每年

閒置期租金損失額、折舊提存費、重置提撥費等

費用。 

（c）以企業經營為基礎之不動產：蒐集調查企業用

不動產之稅賦、營運成本、銷售原價、販賣費、

一般管理費、正常運轉資金利息等費用。 

c.蒐集銀行定期存款利率、政府公債利率、有關不動

產證券商品市場變動情形及其他相關資料，供作為

收益資本化率或折現率等資料。 

（2）繪製地價區段草圖 

參考去年地價區段圖，繪製地價區段草圖。 

（3）調查影響區段地價因素 

影響區段地價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、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（地價調查估計規則第 9 條）。 

3.估計實例土地正常單價 

依地價調查估計規則之相關規定，估計實例土地正常單價可

分為買賣實例及收益實例兩種，以下將就其作業方式分述之： 



（1）以買賣實例估計土地正常單價 

A.實地勘查 

以鄉（鎮、市、區）為單位，依土地增值稅（土地現

值）申報書或其電子檔，所載土地標示，攜帶相關器

具，實地調查實例所在地及其面臨道路寬度、交通、

地形、地勢、方向及位置之優劣，土質之堅鬆，排水

或灌溉之良窳，使用情形，建蔽率、容積率及有無禁

限建，鄰近有無嫌惡設施或特殊設施等之土地狀況，

公共設施狀況及鄰近土地供需情形等影響房地價格之

個別因素，作為製作買賣實例調查估價表之基礎。 

B.蒐集調查交易總價格、貸款金額、房地產及建材價格

等資料向買賣當事人、四鄰、不動產估價師、不動產

經紀人員、地政士、建設公司、金融機構、公有土地

管理機關及司法機關等，廣泛蒐集買賣、標售、讓售、

拍賣、公證等房地交易總價格、貸款金額等。 

C.判定買賣實例之情況及交易價格 

a.買賣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，記載於買賣實例調查估

價表： 



（a） 急買急賣。 

（b）期待因素影響之交易。 

（c） 受債權債務關係影響之交易。 

（d） 親友關係人間之交易。 

（e） 畸零地或有合併使用之交易。 

（f） 地上物處理有糾紛之交易。 

（g） 法院拍賣。 

（h） 受迷信影響之交易。 

（i）包含公共設施用地之交易。 

（j）人為哄抬之交易。 

（k） 其他特殊交易。 

（地價調查估計規則第 7 條） 

b.買賣實例應就下列事項詳予查證確認後，就買賣實

例價格進行調整，並記載於買賣實例調查估價表： 

（a）交易價格及各項稅費之負擔方式。 

（b）有無特殊付款方式。 

（c） 實例狀況。 

（地價調查估計規則第 8 條） 

D.確認買賣實例交易總價格或作適當之修正或進行調



整或僅供參考不予採用。 

a.買賣實例交易總價格經研析與當地市場行情價格

無明顯偏高或偏低者，即為正常交易總價格。 

b.買賣實例屬特殊交易情況，致價格與當地市場行情

相較有明顯偏高或偏低者，如可作適當之修正，

應予以修正交易總價格，記載於買賣實例調查估

價表，如無法作適當之修正，該買賣實例僅供參

考不予採用。 

c.買賣實例應詳予查證確認，並可就買賣實例價格進

行調整，應調整交易總價格，記載於買賣實例調

查估價表，如無法進行調整，該買賣實例僅供參

考不予採用。 

E.估計建物現值 

建物現值之估計程序如下： 

a.計算建物重建價格。其公式如下： 

建物重建價格＝建物單價×建物面積 

其中建物單價，應以不同主體構造種類之建物標準單

價為準。但建物之樓層高度、層數、材料、用途、設

計及建築物設備等特殊者，應酌予增減計算之。 



b.計算建物累積折舊額。其公式如下： 

建物累積折舊額＝建物重建價格×建物每年折舊率×

經歷年數 

c.計算建物現值。其公式如下： 

建物現值＝建物重建價格—建物累積折舊額 

建物現值之計算，得簡化為下列公式： 

建物現值＝建物單價×〔1—（年折舊率×經歷年數）〕

×建物面積（係指已辦理登記者，以建物登記之面積

為準；其全部或部分未辦理登記者，以實際調查之

面積為準）（地價調查估計規則第 12、13 條）。 

F.估計土地正常買賣單價 

a.地上無建物者或其地上有建物但買賣目的係為拆

除重建者，應視同地上無建物之基地計算土地正常

買賣單價，其拆除費用不予計入，計算土地正常買

賣單價。其公式如下： 

土地正常買賣單價＝正常買賣總價格÷土地面積 

b.地上有建物，且買賣實例為全部層數者，其土地正

常買賣單價之計算程序如下： 

(a)計算全棟建物現值，依地價調查估計規則第 12 條



規定辦理。 

(b) 估算全棟建物之裝潢、設備及庭園設施等費用。 

(c) 估算全棟建物買賣正常利潤（應視實際情況敘明

理由估計）。 

(d) 計算土地正常買賣總價格。其公式如下： 

土地正常買賣總價格＝全棟房地正常買賣總價

格—全棟建物現值—全棟建物之裝潢、設備及庭

園設施等費用—全棟建物買賣正常利潤。 

(e) 計算土地正常買賣單價。其公式如下： 

土地正常買賣單價＝土地正常買賣總價格÷基地面

積 

（地價調查估計規則第 14、15 條） 

G.填寫買賣實例調查估價表 

填寫買賣實例調查估價表，若該買賣實例僅供參考不

予採用，或有修正、調整買賣實例總價格等情事，則

將理由填寫於買賣實例調查估價表備註欄內。 

 

（2）以收益實例估計土地正常單價 

A.實地勘查 



以鄉（鎮、市、區）為單位，依出租、招租、營運案件

所載土地標示，攜帶相關用具，實地調查實例所在地

及其面臨道路寬度，交通、地形、地勢、方向及位置

之優劣，土質之堅鬆，排水或灌溉之良窳，使用情形，

建蔽率、容積率及有無禁限建，鄰近有無嫌惡設施或

特殊設施等之土地狀況，公共設施狀況及鄰近土地供

需情形等影響房地價格之個別因素，作為製作收益實

例調查估價表之基礎。 

B.推算收益實例有效每年總收入 

推算收益實例有效每年總收入，其計算式如下： 

a.分析並推算收益實例在正常情況下，收益實例按法

定用途出租或營運每年所獲得之租金或收入之數額

（亦即總收入）：包括年租金、年收入、權利金、押

租金（保證金）及其利息、其他收入等。 

b.推算閒置及其他原因所造成之每年收入損失。 

c.每年總收入扣除上開每年收入損失後之餘額即為有

效每年總收入。（不動產估價技術規則第 36 條） 

C.推算收益實例每年總費用 

勘估標的總費用之推算，應根據相同或相似不動產所



支出之費用資料或會計報表所載資料加以推算，其項

目包括地價稅或地租、房屋稅、保險費、管理費及維

修費等。其為營運性不動產者，並應加計營運費用。（不

動產估價計術規則第 38 條）於耐用年數內需重置部分

之重置提撥費，按該支出之有效使用年期及耗損比率

分年攤提。（不動產估價技術規則第 39 條）勘估標的

包含建物者，應加計建物之折舊提存費，或於計算收

益價格時，除考量建物收益資本化率或折現率外，應

加計建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率。（不

動產估價技術規則第 40 條） 

D.計算收益實例淨收益 

有效總收入減總費用即為淨收益，又淨收益為營運性

不動產之淨收益者，應扣除不屬於該不動產所產生之

其他淨收益（不動產估價技術規則第 42 條），其計算

式如下： 

淨收益＝有效總收入－總費用 

E.計算實例土地收益價格及土地正常收益單價 

a.收益實例地上無建物者，以實例土地每年淨收益除

以土地收益資本化率或折現率，即為土地收益價



格；以土地收益價格除以土地面積即為土地正常收

益單價，計算式如下： 

土地收益價格＝土地淨收益÷土地收益資本化率或折

現率 

土地正常收益單價＝土地收益價格÷土地面積 

b.收益實例地上有建物者，亦以實例土地每年房地淨

收益扣減建物每年淨收益，除以土地收益資本化率

或折現率，即為土地收益價格；以土地收益價格除

以土地面積即為土地正常收益單價，計算式如下： 

土地收益價格＝（房地淨收益－建物淨收益）÷土地

收益資本化率或折現率 

土地正常收益單價＝土地收益價格÷土地面積 

c.建物淨收益計算式如下： 

(a)實例已扣除折舊提存費用者 

建物淨收益＝建物成本價格×建物收益資本化率

或折現率 

(b)實例未扣除折舊提存費用者 

建物折舊前淨收益＝建物成本價格×（建物收益資

本化率或折現率＋建物價格日期當時價值未來每



年折舊提存率）（不動產估價技術規則第 44 條） 

F.確認收益實例土地收益價格及土地正常收益單價與

相同產業或具替代性不動產之收益價格及土地正常

收益單價相較，並研析與當地市場行情價格無明顯

偏高或偏低者，即為正常之土地收益價格及土地正

常收益單價；反之，僅供參考不予採用。 

G. 填寫收益實例調查估價表 

填寫收益實例調查估價表，若該收益實例僅供參考

不予採用，應將理由填寫於收益實例調查估價表備註

欄內。 

(3)買賣或收益實例調查估價表之審核及整理 

A.審核 

a.買賣（收益）實例調查估價表應按時彙整 1 次，送

由複查人員審核，並加蓋職章或複查章。 

b.審核人員審核時，除應注意買賣（收益）實例調查

估價表內應行填載之各欄有無遺漏外，並應就其資料

之正確性詳予審查；如對其資料認有複查必要時，應

即另行派員複查，經複查無誤後再行送核。 

B.整理 



審核確定之買賣（收益）實例調查估價表，應以鄉（鎮、

市、區）為單位，並按調查先後順序，將買賣實例、收

益實例分開，分別編列流水號，且暫時裝訂成冊，以供

估計區段地價之用。 

(4)製作地價分布圖 

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（每年 9 月 1 日）。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（地價調查估計規則第 17 條），圖上並得標

明地段別、主要道路、明顯之建築物或設施，以資明瞭

地價實例分布狀況，有無均勻及是否公允合理。 

4.劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。 

（1）地價區段之劃分 

A.地價區段劃分之原則 

a.土地之利用價值與都市計畫使用分區或非都市土地

使用編定類別有密切關係，故都市計畫使用分區或非

都市土地使用編定為劃分地價區段之首要考量，不同

使用分區或編定之土地宜劃分為不同之地價區段。 

b.同一地價區段內之土地，如被路線價或其他地價區



段分隔致無法相連時，宜另編區段號劃分區段。 

c.劃設路線價區段時，各路段沿路地價有顯著差異

者，以差異之交接線為地價區段之區段界線。 

 d.非都市土地及都市計畫農業區以供保持農業生產

之使用為主，農業區內緊鄰主要道路之地區，因交通

可及性較高，致其土地價格有顯著差異時，得就其差

異情形分別劃分地價區段。 

B.地價區段劃分之方式 

a.由承辦人員攜帶地籍圖、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、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。（地價調

查估計規則第 18 條第 1 項） 

b.地價區段按其所處位置、繁榮程度及地價高低情

形，依下列規定辦理： 

（a）繁榮街道路線價區段 



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。（地價

調查估計規則第 18 條第 2 項）其劃分之原則

如下： 

Ⅰ.地價區段界線以距離臨街線適當範圍之裡

地線為準。 

Ⅱ.繁榮街道路線價區段，其繁榮程度有顯著不

同時，可劃分兩個以上之區段。 

Ⅲ.繁榮街道路線價區段，如其中一部分繁榮程

度有明顯變動者，應衡酌實際情況，調整原

劃分之區段。 

（b）一般路線價區段 

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，得於適當範圍內劃設

一般路線價區段。（地價調查估計規則第 18 條

第 2 項） 

（c）一般地價區段 



除繁榮街道路線價區段及一般路線價區段以外

之一般地區，所劃設之地價區段。 

c.地價區段之界線，應以道路、溝渠等自然界線或使

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。（地價調查估計規則第 19 條） 

          (2)地價區段之調整 

            地價調查人員應時時掌控地價區段之變動，若因都市計

畫或使用編定變更、交通運輸、自然條件、土地改良、

公共建設、特殊設施、工商活動、房屋建築現況、土地

利用現況、發展趨勢等影響地價因素有所變動時，地價

調查人員即應依上開地價區段劃分原則及方式，予以核

實調整其地價區段。 

           (3)繪製地價區段圖 

             地價區段圖以地籍圖繪製或由電腦產製，應以紅線標

示地價區段界線，並註明區段號、區段地價、主要街道

及重要公共設施位置與名稱。（地價調查估計規則第 20 

條） 



            A.鄉（鎮、市、區）為單位，並以適當比例為原則，地

價區段界線以紅線繪製，並註記街路名稱、主要公共

設施及明顯之建築物（如百貨公司、戲院、大飯店、

大廈等），如有新闢建道路或公共設施及地價區段變動

時，應於年度作業時調整。 

            B.區段號以鄉（鎮、市）為單位編號，應加註於各區段

之適當位置；繁榮街道路線價區段以紅色雙圈「◎」

表示，一般路線價區段及一般區段以紅色單圈「○」

表示。若無適當位置加註區段號，可於地價區段略圖

空白處加註並加繪延引線。 

            C.地價區段圖應查註每一區段之上期地價與本期地

價，作為評議地價及公告、內部作業、歸檔之用。 

            D.地價區段圖或略圖應分別由主辦人員及各級主管加

蓋職名章，連同該次評議會議紀錄專案陳核並加蓋各

縣市政府印信，妥為保管。 

     5.估計區段地價（地價調查估計規則第 21、22 條） 

        （1）估計有買賣（收益）實例區段之區段地價 

            A.填載區段地價估價報告表 

             將買賣實例或收益實例依移轉或調查年月時間先後填



入區段地價估價報告表欄內。 

            B.調整基期 

              對於有買賣實例或收益實例之地價區段，依買賣實例

調查估價表或收益實例調查估價表估計之土地正常

單價，調整至估價基準日（每年 9 月 1 日）之土地

正常單價。 

            C.求取各地價區段之中位數 

             將各個調整至估價基準日之土地合理買賣單價由高而

低排列後，取其中位數之單價。其項數為奇數時，取

其中項價格為中位數；其項數為偶數時，取中間兩項

價格之平均數為中位數；買賣實例為 1 個時，以該實

例之土地正常買賣單價為中位數。 

            D.計算區段地價 

              以該中位數之單價，其地價尾數依下列規定計算區段

地價（以每平方公尺新台幣元表示）： 

a.區段地價每平方公尺單價在新台幣 100 元以下

者，計算至個位數，未達個位數四捨五入。 

b.區段地價每平方公尺單價逾新台幣 100 元至 1000 

元者，計算至十位數，未達十位數四捨五入。c.區



段地價每平方公尺單價逾新台幣 1000 元至 10 萬

元者，計算至百位數，未達百位數四捨五入。 

d.區段地價每平方公尺單價逾新台幣 10 萬元者，計

算至千位數，未達千位數四捨五入。 

（2）估計無買賣（收益）實例區段之區段地價 

A.選取基準地價區段 

無買賣實例及收益實例之區段，應於鄰近或適當地區

選取 2 個以上使用分區或編定用地相同，並已依法估

計出區段地價之區段，作為基準地價區段；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，並已估計出區段地

價之區段，作為基準地價區段。 

B.修正估計目標區段 

前項基準地價區段，按內政部訂頒之「影響地價區域

因素評價基準」及直轄市或縣（市）地政機關按住宅

用地、商業用地、工業用地及農業用地，分別依影響

住宅用地區域因素評價基準表、影響商業用地區域因

素評價基準表、影響工業用地區域因素評價基準表及

影響農業用地區域因素評價基準表之主要影響項目細



項，由各直轄市或縣（市）政府於最大影響範圍內，

按影響地價區域因素評價基準明細表，就土地使用管

制、交通運輸、自然條件、土地改良、公共建設、特

殊設施、工商活動、發展趨勢及其他影響因素等項目

與目標地價區段比較分析相互間之差異，計算影響地

價區域因素總修正數，據以修正估計目標地價區段之

區段地價。 

C.計算目標地價區段之區段地價程序如下： 

a.基準地價區段之區段地價：按選定之基準地價區段

之區段地價填載。 

b.影響地價區域因素總修正數：按影響地價區域因素

評價基準明細表比較分析目標地價區段與基準地價

區段之差異及計算後，填載其區域因素總修正數。 

c.調整後價格：以各基準地價區段之區段地價乘以其

影響地價區域因素總修正數所得之數額分別填載。 

d.目標地價區段之區段地價：依所求得之各調整後價

格，綜合分析決定目標區段之價格，並按地價調查

估計規則第 22 條規定，計算區段地價尾數，據以填

載目標地價區段之區段地價，同時將估計區段地價



之過程及決定區段地價之理由，填載於區段地價估

價報告表中。 

    6.計算宗地單位地價 

      直轄市或各縣（市）地政機關應依評議結果按「土地登記複丈

地價地用電腦作業系統規範」之規定，將區段地價輸入電腦，

並列印區段地價資料。經校對無誤並逐級核章後，據以計算宗

地單位地價，並列印宗地地價計算清冊或以光碟儲存。宗地單

位地價以每平方公尺新台幣元表示，未達個位數四捨五入，其

計算方法如下： 

        （1）繁榮街道路線價區段之土地，應依直轄市或各縣（市）

政府之「繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則」之

規定計算。 

        （2）其他地價區段之土地，以區段地價作為宗地單位地價。 

        （3）跨越兩個以上地價區段之土地，分別按各該區段之面

積乘以各該區段地價之積之和，除以宗地面積作為宗地單

位地價。（地價調查估計規則第 23 條） 

   

參、研究發現與建議 

 



一、研究發現 

  依地價調查估計規則第 4條第 1項地價調查規定應以買賣實例

為主，無買賣實例者，得調查收益實例。無買賣實例及收益實例之區

段，應於鄰近或適當地區選取 2 個以上使用分區或編定用地相同，

並已依法估計出區段地價之區段，作為基準地價區段；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，並已估計出區段地價之區段，作為基準地價區段。前項

基準地價區段，按內政部訂頒之「影響地價區域因素評價基準」及直

轄市或縣（市）地政機關按住宅用地、商業用地、工業用地及農業用

地，分別依影響住宅用地區域因素評價基準表、影響商業用地區域因

素評價基準表、影響工業用地區域因素評價基準表及影響農業用地區

域因素評價基準表之主要影響項目細項，由各直轄市或縣（市）政府

於最大影響範圍內，按影響地價區域因素評價基準明細表，就土地使

用管制、交通運輸、自然條件、土地改良、公共建設、特殊設施、工

商活動、發展趨勢及其他影響因素等項目與目標地價區段比較分析相

互間之差異，計算影響地價區域因素總修正數，據以修正估計目標地

價區段之區段地價。 

 依上礦業用地—砂石碎解洗選加工場—公告土地現值查估作業

方式先後順序及實際所遇之問題分述如下： 



（一） 有買賣實例應以買賣實例推估礦業用地區段價 

供砂石碎解洗選加工場使用之礦業用地，必須先經目的事業主

管機關經濟部礦務局核准興辦事業計畫後，再依「非都市土地

使用管制規則」規定申請用地變更編定，是一種極為稀少且變

更不易的土地，買賣案例不多，且不一定每年多有交易，除非

當年度礦業用地區段內有買賣案例，否則無法以買賣實例推估

礦業用地之公告土地現值。 

（二）無買賣實例得調查收益實例 

       1. 如以收益實例估計土地現值，須先推算收益實例有效每年

總收入及推算收益實例有效每年總費用，於求得淨收益後

除以資本化率得出土地價格。一般來說收益實例有效每年

總收入及收益實例有效每年總費用，均為砂石碎解洗選加

工場經營者內部資料，地價查估人員很難獲得相關資訊，

查估不易。 

        2.縱使獲得收益實例有效每年總收入及推算收益實例有效

每年總費用，但由於一般基礎建設均需使用砂石，廠商營

運量大，如以收益實例推估礦業用地公告現值，其現值恐

與工業土地之現值相當。 

（三）如無買賣實例及收益實例之區段，應於鄰近或適當地區選取 2 



個以上使用分區或編定用地相同，並已依法估計出區段地價之

區段，作為基準地價區段： 

如以鄰近或適當地區選取使用分區或編定用地相同，並已依法

估計出區段地價之區段，作為基準地價區段，由於近 3 年來年

南投縣全縣僅有 2 件，其 1 件位於名間鄉名竹段 105 年 7 月交

易價格每平方公尺 3605 元，另 1 件位於草屯鎮中潭段每平方

公尺 6662 元（地上含未保存建物一棟）。因交易案件數太少，

且交易案件屬不同年度，難符合地價調查估計規則「選取 2 個

以上使用分區或編定用地相同，並已依法估計出區段地價之區

段，作為基準地價區段」之規定。 

（四）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，並已估計出區段地價之區

段，作為基準地價區段。 

       有關「地價區段勘查表」、「買賣實例調查估價表」、「收益實

例調查估價表」、「區段地價估價報告表」及「影響地價區域

因素分析明細表」之表格，依內政部 92 年 8 月 29 日台內

地字第 0920070755 號令及 96 年 5 月 29 日台內地字第

0960075910 號令公布之表格，僅住宅用地、商業用地、工業

用地、農業用地等四種。而依中華民國 90 年 8 月 29 日經濟



部經(90)礦字第 09002714310 號、內政部臺(90)內中地字第

9083313 號令訂定發布之礦業用地—採礦之附屬設施、砂石

碎解洗選加工場及水庫、河川淤泥資源再生利用臨時處理設

施部分，建蔽率為百分之六十，容積率為百分之一百二十。

與「住宅用地」、「商業用地」、「工業用地」、「農業用地」等

四種用地相較，礦業用地實與工業用地(非都市土地為丁種建

築用地)使用性質較為相近，惟其使用強度又較丁種建築用地

(建蔽率為百分之七十，容積率為百分之三百)少很多。因此

礦業用地—砂石碎解洗選加工場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之工業用

地土地推估，但其使用性質雖與工業用地類似，事實上，其

使用強度與工業用地又有不同。 

綜上所述礦業用地—砂石碎解洗選加工場之公告土地現值，不論是採

何種查估方式，其公告土地現值查估結果，按其使用性質，較接近「工

業用地」價格。惟本所轄區無工業用地之買賣實例，且近年來礦業用

地變更編定前均為農業用地，一般來說變更前「農業用地」之公告土

地現值遠低「工業用地」甚多，如變更後即以「工業用地」價格查估

礦業用地—砂石碎解洗選加工場公告土地現值，因其實際使用強度不

同於工業用地，是否恰當？確有商榷之必要。 



二、研究建議 

    由於公告土地現值係作為日後課徵土地徵值稅之依據，著重公平

性、合理性、均衡性。而礦業用地變更前均為「農業用地」，如變更

後公告土地現值即以地價調查估計規則規定原則查估，一次即予以調

整，其公告土地現值調幅將會過大，對於所有權人相當不利，通常建

議採用變通方式，以漸進每年調漲方式，先以周遭「農業用地」之買

賣實例，推估礦業用地之公告土地現值，再逐年調漲，調漲至正常之

公告土地現值。 
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1、地價調查估計規則 

 


