
 

 

提升基層地政機關地價人員地價查估績效之研究 

文/ 地政處 陳麗梅    

一、研究背景 

    平均地權為我國憲法明定之基本國策，以規定地價、照價徵稅、照價收買、

漲價歸公為實施方法以達到地盡其利、地利共享之政策目標。而平均地權的四大

政策係以地價為主軸，故地價制度的良窳，關係到政策施行之成敗。目前政府以

公告地價及公告土地現值作為掌握地價之基礎，每年 1月 1日公告之公告土地現

值主要用途為土地增值稅課稅之基礎，至於每 3年公告 1次之公告地價，則作為

地價稅課徵之參考，兩者均直接影響到漲價歸公與照價徵稅政策執行之落實與否 

，均與民眾權益及建設發展息息相關。 

  台灣地區土地筆數有 1,478萬筆，公告土地現值及公告地價，均仰賴地政機

關數百位地價人員，限於查估之人力、經費、時間有限，若逐筆查估不符經濟效

益，故估價作業方式係採區段地價之大量估價方式辦理。2013年全國土地共劃分

為 115,242個地價區段，決定各區段地價之方式，依地價調查估計規則規定，係

由地價人員依蒐集而來的買賣或收益實例土地正常單價之中位數來決定，如此難

免因每年實例不同而產生抽樣誤差現象，所以長期以來，公告土地現值與公告地

價偏離市價之問題，一直為人詬病。探究其發生原因，學者歸因於係來自價格與

時間的落差、大量估價缺乏個別因素考量、政治因素等外部干擾、以及買賣實例

取得不易與難以確知真實交易價格等因素(楊松齡，1995；陳奉瑤，2000、2005；

蔡吉源，2001）。 

    為縮短公告土地現值與市價之差距，政府於 2002年修正平均地權條例第 40

條，明文規定「公告土地現值，不得低於一般正常交易價值之一定比例。」、「前

項一定比例，由中央主管機關會同財政部與直轄市、縣 (市) 政府會商後定之。

但應逐年接近一般正常交易價格。」爰此，內政部於 2005年間邀集財政部及直

轄市、縣(市)政府召開研商會議，決定自民國 2006年起 10年內達成公告土地現 
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值占一般正常交易價格 9成比例之目標。各縣市遂逐年調高公告現值與一般正常

交易之比例，依內政部統計資料，全國 2011年公告土地現值占一般正常交易價

格百分比為 81.48%。以此推估，在 2012年土地徵收條例修正前，一般徵收土地

補償價格為公告土地現值加四成，其徵收價格應超出市價，但從 2010年苗栗大

埔事件 到中科相思寮抗爭事件，各地徵收補償爭議案件仍持續發生，促使政府

修法，並自 2012年 9月 1日起實施土地徵收以市價補償政策，公告土地現值自

此與政府徵收補償機制脫鈎。然深究土地徵收條例修正的緣由，顯見外界對於公

部門查估的公告土地現值是否能真實反映不動產市場的一般正常交易價格（俗稱

市價）仍有存疑。 

二、研究對象及研究方法 

    本研究旨在探討研究地價人員之估價行為值得檢討改進之處，進而找出提升

基層地政機關地價人員地價查估績效之關鍵因素，經由文獻回顧歸納出理論基

礎，並以中部地區（彰化縣、南投縣、雲林縣）地政機關的機關首長、地價主管

及地價業務承辦人員為研究對象，運用德懷術 調查歸納得出「提升基層地政機

關地價人員地價查估績效」之重要構面及關鍵因素。 

三、研究結論 

    研究者根據相關文獻之探討，及第一階段學者專家半開放式問卷訪談資料彙

整結果，建構出「提升基層地政機關地價人員地價查估績效」之研究構面，共計

五個構面、三十五個子題，以作為實施德懷術專家問卷之主要內涵。再邀請中部

地區地政機關實際參與地價查估評議之 15位專家，擔任本研究之德懷術專家，

前後進行三次德懷術專家問卷調查，依問卷結果所得資料進行統計分析，未達本

研究設定標準值之子題則予以刪除，最後得出「提升基層地政機關地價人員地價

查估績效」之關鍵因素共計三個構面九個關鍵因素（如下圖），並獲致結論如下。 
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德懷術 (Delphi technique)係指研究者針對某一主題，請多位專家以匿名、書面方式表達意見，經由多次的問卷

往返與意見交流，而逐步獲得最後結論的一種研究方法。它不像腦力激盪法（brainstorming）需要以面對面相互

討論的方式，來激發創意新點子，而是採取郵遞信件或電子郵件的方式，由研究對象各自表示意見，所以較不受

地點的限制，兼具問卷調查與會議的功能。(吳清山、林天佑，2002) 

 

(一)就基層地價人員而言，具備土地估價專業知能為影響地價查估績效的最重要 

因素，在專業知能方面又以地價人員能熟稔地價調查估計規則等相關規定、 

能確實掌握地價動態及交易價格、能確實掌握地價區段劃分與區段地價之合 

理均衡性、以及能確實掌握轄區地價高低層次等為主要關建因素。 

(二)就基層地價人員而言，在主管支持構面，首長對於外部壓力的承受程度、主 

管具有整合意見，達成共識的能力、主管具有對政策說明及對外溝通之能力 

、以及主管對地價查估結果能信任並予以支持，對地價查估績效之提升具有 

關鍵因素。 

(三)實施實價登錄制度有助於地價人員買賣實例的蒐集，對地價人員而言，能篩 

    選實價登錄申報內容，提高資料正確性，為精進買賣實例蒐集及地價查估的 

    關鍵因素。 

(四)經由本研究實證結果發現，對地價人員而言，「地價評議委員會」並非影響 

    地價查估績效之重要原因，現行運作機制尚可符合地價人員期待。 
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四、研究建議 

(一)地價人員從事估價作業需具備專業知識及經驗，才能有效掌握地價動態、交

易價格，並合宜劃分地價區段並顧及區段地價之均衡性、以掌握地價高低層

次等重要因素，但公部門對地價人員之任用並無需專業資歷背景之資格限制 

    ，建議對地價人員之教育訓練應依其從事土地估價資歷及經驗區分專業訓練

課程，並加強不動產估價實務訓練課程，以提升地價人員專業知能。 

(二)地價用途多元化，來自利害關係人之陳情、民意代表之關心等外部干擾在所

難免，故主管能承受外部壓力及具有對地價政策的解說能力，以及對地價人

員估價結果的信任度，皆有助於地價人員能公平客觀的查估地價。建議地價

主管仍需強化本身不動產估價之專業知能，掌握轄區內地價高低層次，才能

公平客觀的審視各地價人員的估價成果及區段地價之均衡性。 

(三)本研究範圍僅限於彰化縣、南投縣、雲林縣等地政機關實際執行地價查估之

主管及主辦人員，建議未來可將其相關議題拓展至其他地區。 
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