
 

 

 

  
 
 
 
 
新北市政府 113年度自行研究報告 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

研究機關：新北市新莊地政事務所 

研究人員：蘇信武 

研究期程：113年 1月 1 日至 113 年 9月 30日 

 

 

 

 

基準地人工估價與電腦估價差異
比較─以林口區為例 



i 

 

新北市政府 113 年度自行研究成果摘要表 

計 畫 名 稱 
基準地人工估價與電腦估價差異比較─以林口區為

例 

期 程 自 113年 1月 1日至 113年 9月 30日 

經 費 運用本所現有人力及設備辦理。 

緣 起 與 目 的 

目前政府機關地價查估，由於考量行政成本採區段地

價之大量土地估價方式，導致公告土地現值與公告地

價的查估制度有諸多缺失，譬如忽略個別土地的差

異，而使公平性遭受外界質疑。為了精進公部門地價

查估技術，自民國 93 年起全國已開始辦理地價基準

地的查估，利用實價登錄成交資料，建立電腦大量估

價模型並結合大數據分析，輔助公部門地價查估作

業，提升查估精度；另於基準地查估過程導入公正專

業之不動產估價師共同參與，因此，現行基準地查估

有分為人工估價及電腦估價，透過資料蒐集及分析，

探討兩者之間的差異值，給予相關建議，係為本文研

究目的。 

方 法 與 過 程 

以文獻回顧法國內學者研究電腦大量估價及大數據

分析之相關文獻，並依其樣本資料特性、分析方法與

事實論證等項目，進行歸納整理探討基準地系統大量

估價如何建立模型，再以資料分析基準地系統大量估

價與人工估價兩者間之差異比較分析，皆以林口區採

用的地價區段及基準地作為範疇進行價格比較。 

研究發現及建議 

目前基準地人工查估與系統查估，查估價格上還有所

落差，要實際運用還需要一段時間，但形成這樣的結

果，可能係因現行劃設之地價區段過大，並未對同一

供需圈內之近鄰地區或類似地區，供相同或相似用途

之不動產的最適範圍做一清晰定義，劃設之地價區段

應可將範圍縮小，再行選取該地價區段代表之基準

地，這樣對於後續進行系統查估，可以有效將範圍給

限縮，讓系統查估準確度能更加精準。 

備 註  
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第一章、緒論 

壹、研究動機與目的 

地價稅稅收是台灣地方政府重要財政來源，政府每年須透過

地價人員進行地價查估作業，估算土地的市價，進而衡量公告土

地現值及公告地價。因此土地市價調查是相當重要的課題。 

我國係採區段價法查估公告土地現值及公告地價，雖然可以

同時估計大量土地價格，但卻忽略個別土地的差異，因此公平性

遭受外界質疑。民國 93年起全國已開始辦理地價基準地的查

估，而「精進地價查估制度計畫（草案）」是為了擴大辦理基準

地制度，並利用實價登錄成交資料，建立電腦大量估價模型並結

合大數據分析，輔助公部門地價查估作業，提升查估精度；同時

於基準地查估過程導入公正專業之不動產估價師參與，使公部門

地價查估結果更具公信力，反映市場價格。 

現行基準地估價大宗還是以人工為主，電腦大量估價為輔，

主要依據「地價基準地選定及查估要點」進行基準地選定，然基

準地係經地政機關選定，並估計其價格日期之正常價格之土地。

基準地地價應兼採比較法、收益法、成本法或其他適當估價方法

之二種方法，依不動產估價技術規則規定查估之。 

 

根據上述動機，本研究之目的有以下二點： 

一、目前電腦大量估價的建置方式。 

二、分析林口區基準地系統大量估價與人工估價價格之差異。 

貳、研究方法與流程 

本文主要探討基準地系統大量估價與人工估價兩者間的差

異比較分析，為與人工基準地估價所估出的正常價格在同一基準

上進行分析，因此，系統大量估價都以同一價格日期進行估價，

以比較法與土地開發分析法推估正常價格，皆以林口區採用的地

價區段及基準地作為範疇進行價格比較，並提出以下研究方法與

流程，以進行研究。 

一、文獻回顧法；首先採用文獻回顧法，以國內學者研究電腦大

量估價及大數據分析之相關文獻，並依其樣本資料特性、分

析方法與事實論證等項目，進行歸納整理，據以確認研究之

方向，並考量研究範圍之地區特性而加以修正。 
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二、資料收集與分析：基準地價格日期為 112 年 3 月 31 日，為

建置大量估價模型蒐集之實價登錄買賣案件資料期間為

101年 8月至 112年 5月，蒐集之實價登錄資料並加以整理

分類，排除異常誤之資料，進行資料數據的建置，以便進行

系統大量估價。 

三、樣本分析：從上述數據統計分析中進行事實上的探討與分

析，再配合各種統計量方法比較結果，提出研究後結論與建

議。 
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第二章、文獻回顧 

從文獻資料的相關探討中，分析歸納出現行大量估價之概述，再

來是實價登錄資訊資料庫應用及目前使用之系統大量估價模型，藉以

蒐集並整理資料，進而對系統大量估價與人工估價差異分析，分析兩

者間不同處。 

壹、現行公部門大量估價之概述 

一、 大量估價之特徵 

（一）數量龐大 

一般估價的案件，絕大部分是個位數，但課稅估

價之數量極為龐大，以我國規定地價之土地筆數來

說，約 1,500萬筆，如此龐大數量，如果都要運 用所

謂不動產估價之三種基本方法去查估，那不知要花多

少年，用多少人才能達成，由此顯示一般估價方法不

能運用於大量估價，非設計一套快速、正確、合理的

估價制度不可。 

（二）用途固定 

最主要目的是課稅，政府估多少錢就課多少，民

眾很難有討價還價之餘地，不像民間之估價結果僅供

參考。例如某甲有一筆土地，估價師估 2,000 萬，但

銀行可能只准以 1,400 萬放款，如某甲要出售土地，

可能開價 2,500 萬，所以估價額只是參考價格，但課

稅額或補償額就必須完全聽政府的，除非民眾提出異

議，但重估結果還是依政府的估價額去計算稅額，如

此則政府之估價如不正確，必將造成民眾負擔或權益

上之不公平。 

（三）時間短促 

公告現值為每年公布一次，公告地價為二年重新

規定地價一次，在這種情況下，絕不可能運用一般估

價方法，因為一般估價一件至少要花 7 天時間，那 

1,500 萬筆土地要花多少天，這幾乎不可能計算，由

此可見大量估價方法必須另尋途徑。 
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（四）相對值比絕對值重要 

土地有位置固定等特性，致土地在位置上有明顯

的優劣差別，按通俗道理，優等地比較值錢，所以稅

負應比較多；反之，劣等地稅負應比較少，這是所謂

量能課稅的基本道理。但我們現在的地價調查估計規

則，並無注意到地價均衡的機制，在這種方法下，認

為同一區段內之土地單價都相同，所以只要區段地價

乘面積就可得到各宗土地之價格。 

二、 基準地估價 

政府為了促進合理地價之形成，試辦建立地價衡量基準

之基準地制度。所謂基準地，依內政部「試辦基準地選定查

估要點」（民國 92 年 11 月 28 日台內地字第 0920065750 號

函頒布）第 2點規定，基準地係指經地政機關選定，並估計

其價格日期之正常價格之土地。基準地地價應兼採比較法、

收益法、成本法或其他適當估 價方法之二種方法，依不動

產估價技術規則規定查估之。 

基準地係指對一區域之自然及社會情形進行考慮後，從

一利用狀況與環境條件類似的土地群體中選取之宗地。基本

上其必須具備能夠代表一群土地的特質，方能當作區域中相

同類型土地價格之衡量基準。台灣基準地的選取，依「地價

基準地選定及查估要點」規範，係以代表性、顯著性、恆久

性、均勻性與完整性為選定原則。其中代表性以面積適中具

近價區段一般土地代表性為準；顯著性以容易識別為準；恆

久性以不易變更形質為準；均勻性以各地能均勻分布為準；

完整性則以形狀方整為準；而基準地之分布密度以一個近價

區段設定一點為原則，基本上於商業區每五十筆、住宅區每

一百筆、工業區每二百筆設定一點。此外，配合估價資訊化

之作業，將選定原則重新調整為：代表性、中庸性、完整性、

恆久性、顯著性與均勻性等六項原則。其中，代表性係指地

價可代表該近價區段全體地價水準，基於基準地地價控制點

之理念，提出以價格為代表性原則之建議，此於後續以基準

地編製地價指數之維護機制，更顯重要；中庸性係指土地特

性最普遍者，如：利用狀況、周圍環境和規範等；完整性係
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指基準地之形狀必須方整；恆久性係指土地用途穩定、地籍

不隨意更動；顯著性係指土地位置容易確認者；均勻性係指

均勻分布各地。 

貳、實價登錄資訊資料庫應用 

一、 實價登錄資料庫之登錄欄位，存在格式不一致的現象 

2011 年開始實施「不動產實價登錄」制度，政府得以

取得實際成交價格，這是歷史上重要的里程碑。但「備註」

欄位之設計，係交易資料中如有影響價格因素存在時，補充

登錄其原因，但由於登錄人員觀念不盡相同，導致登錄用語

不一致（例如：親友交易的登錄用語，有二親等交易、姊妹

間、叔姪交易等不下 30 種）；土地增值稅轉由買方擔的處

理；多筆土地移轉處理等。 

內政部也在做中學，將登錄上面臨的問題逐步解決，例

如：整合系統實價登錄子系統於 2017 年新增備註欄代碼

化，於「實價申報資料明細」新增「特殊交易態樣」欄位，

紀錄原備註欄 13 個備註事項，由系統自動依關鍵字將舊資

料之備註欄分類「特殊交易態樣」代碼，而申報人自行填寫

的備註事項，則會顯示於原「備註」之欄位。 

二、 避免垃圾進垃圾出（Garbage In, Garbage Out, GIGO） 

受惠於實價登錄制度，目前有許多實際成交資料可加以

運用，提供了交易價格、移轉登記面積、登錄案件中移轉筆

數、交易日期、使用分區與使用地編定等大量估價模型進行

推估所需資訊，但資料的準確性仍有待斟酌，為避免垃圾進

垃圾出（Garbage In, Garbage Out, GIGO），需檢核資料正

確性。 

參、目前使用之系統大量估價模型 

一、系統大量估價模型 

理論基礎源自於迴歸分析，迴歸分析係依據相關理論建

立應變數（Y），如何隨著一個或多個自變數（X）的變化而

變化，然後依樣本資料去估計模型中的參數並做預測，採多

元線性回歸，模型形式：Y=β0+β1X1+β2X2+⋯+βnXn+ϵ，
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其中，Y是應變數，X是自變數，β0是截距，β1 是迴歸係數，

ϵ是誤差項。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 1  線性迴歸分析 

二、類神經網絡模型 

類神經網絡模型（Artificial Neural Network，以下

簡稱 ANN），作為自動化檢核機制及查估住宅類區分所有建

物資料表之模型建置。所謂 ANN類神經網絡模型為多個神經

元層層堆砌建構而成，資料每經一層結構進行收斂，並配合

模型自動學習之能力，使之能處理不確定性高且複雜的資

料，由於不動產數據複雜性較高，因此能透過類神經網絡的

特殊架構，有效率將看似無序之數據快速轉化為可利用的資

訊。其基本架構為「輸入層」、「隱藏層」及「輸出層」三個，

先透過輸入層輸入資料的特徵屬性，並透過中間隱藏層中神

經元彼此連結，其中隱藏層之架構和神經元之數量乃經過不

斷地測試獲得，最後再經由輸出層取得結果。而類神經演算

法之設定基準，係以平均絕對百分比誤差進行調整，透過反

覆測試與計算，目的在於使輸出值與目標值之間的誤差達到

最小化，進而訓練出較佳的類神經網絡模型。 
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圖 2  類神經網絡模型 

 

類神經網絡中，每層結構可透過以下式子表示： 

……………………………………（1） 

        ……………………………………………（2） 

為第 層線性轉換後的輸出向量。 

為第 層線性轉換的參數矩陣。 

為第 層的輸出向量。 

為第 層的偏移向量。 

為第 層的輸出向量。 

為第 層的非線性轉換函數。 

房地估價模型之應變數為不動產交易價格，依不動產市

場之交易習慣，區分所有建物多以建坪單價為交易單位，因

此，針對住宅類之住宅大樓（11層含以上有電梯）、公寓（5

樓含以下無電梯）、華廈（10 層含以下有電梯）、套房等區

分所有建物產品採不動產建坪單價為應變數。房地估價模型

之自變數則依過往研究經驗及反覆測試後，納入交易時間、

屋齡、建物移轉面積（不含車位）、移轉層次、總樓層數以

及相關地標距離等變數進行模型訓練與測試作業。 

三、模型驗證 

參酌國內外相關文獻資料，不動產估價模型需進行模型
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準確性驗證，檢核標準主要包含平均絕對百分比誤差（Mean 

Absolute Percentage Error，MAPE）、預測誤差百分比

（Percent Predicted Error，PPE）等衡量方式。MAPE 為

考量預測與真實值之間的誤差，並考慮誤差與真實值之間的

比率，因此 MAPE 較常作為預測準確性的衡量指標，該誤差

值 愈 小 表 示 此 估 價 模 型 準 確 度 越 高 ， 根 據 IAAO

（International Association of Assessing Officers）

國際標準，房地模型 MAPE以小於 15%為佳。PPE則是計算各

個案之預測估值與實際值的差距，並觀察此差距在誤差範圍

內的次數比例，普遍以誤差範圍低於 10%或低於 20%為衡量

標準，若預測誤差百分比越高，即表示此模型有較佳的預測

能力，根據 IAAO 國際標準，房地模型 PPE10%以超過 40%為

佳、PPE20%則以超過 70%為佳。各指標計算方式如下： 

 

 

共有 筆觀測值 ，其中 第 個不動產交易的真實

價格， 則為第 個不動產交易的評估價值。 

 

 

 

 

 

其中 為第 個不動產交易的絕對百分比誤差，並計算

小於 之樣本數，而 為總樣本數。一般而言， 普遍設定為

10%或 20%作為衡量標準。 

 

 

 

 

 

 

 

圖 3  模型成果驗證 
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第三章 資料來源與分析方法 

壹、資料來源 

本文主要探討基準地系統大量估價與人工進行估價兩者間

的差異比較分析，即以新莊地政事務所劃定之林口區地價區段及

基準地作為範疇進行，基準地價格日期為 112年 3月 31日，為

建置大量估價模型蒐集之實價登錄買賣案件資料期間為 101年 8

月至 112年 5月，蒐集之實價登錄資料共計 36,722筆，篩選後

可運用之實價登錄資料共計 13,683筆。 

貳、分析方法 

利用大量估價作業系統，以實價登錄資料為基礎，建置大量

估價模型，然，為能與人工基準地估價所估出的正常價格在同一

基準上進行分析，因此，對估價模型都以同一價格日期進行估

價，也以比較法與土地開發分析法推估正常價格，以方便進行比

較。再藉由文獻分析蒐集有關大量估價及基準地估價之文獻及研

究報告，歸納整理出造成價格差異之因素 
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第四章 資料分析 

壹、建置大量估價模型 

運用大量估價作業系統，為建置模型先篩選出適合房地交易

資料及素地交易資料，先進行基本資料清理，將有缺漏的資料值

進行刪除，接續刪除非正常交易之情形，如親友交易、急買急賣、

政府標售、公保地交易、瑕疵物件等情況，再進行邏輯校正，使

各欄位間符合一致性，例如將公寓填成華廈的實價登錄資料須把

建物型態資訊釐正，釐正後，依不同變數設定各項門檻將異常點

刪除，再將無空間特徵之資料刪除，另外將房地資料進行房地分

離，採用土地貢獻說，以實際交易總價進行房地分離，其拆分過

程以下圖演示： 

 

 

 

 

 

圖 4  房地分離流程 

建物重建成本之計算，直接成本以第四號公報以新北市房價

水準造價區間組中點；間接成本以第四號公報所訂各參數區間組

中點。 

建物累積折舊額，經濟耐用年數調整=超過耐用年數數值以

五的倍數調整（最高不超過十年）；折舊額計算以定額法計算之。 

貳、系統基準地估價查估成果 

透過上述方式建置模型，建置之模型 MAPE為 7.89%，PPE10%

與 PPE20分別有超過七成以及九成之表現，符合 IAAO國際標準

規範。其系統大量估價系統比較法價格、系統土開法價格、系統

ANN價格，以下表整理所示： 
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表 1  系統基準地估價價格表 

地段號 
系統比較

法價格 

系統土開

法價格 

系統 ANN

價格 

系統查

估成果 

國宅段 29-16地號 154,722 152,099 160,218 155,440 

力行段 259-2地號 280,277 353,006 551,728 304,520 

力行段 1149地號 361,630 261,835 349,557 357,606 

新林段 101 地號 79,642 120,995 93,997 84,427 

新林段 328 地號 231,720 259,843 295,674 254,739 

新林段 823 地號 130,976 85,541 176,396 146,116 

竹林段 132 地號 84,782 76,399 107,845 81,988 

佳林段 393 地號 40,679 99,868 13,927 48,788 

行政段 238、239 地號 157,162 241,290 175,113 163,145 

參、人工基準地估價查估成果 

配合內政部基準地政策，委由不動產估價師所估之基準地價

格，下表為林口所劃設之基準地價格： 

表 2  人工基準地估價價格表 

地段號 比較法價格 土開法價格 估價成果 

國宅段 29-16地號 166,980 179,080 174,000 

力行段 259-2地號 457,078 487,933 476,000 

力行段 1149地號 376,915 288,888 324,000 

新林段 101地號 110,110 94,683 101,000 

新林段 328地號 186,945 209,028 200,000 

新林段 823地號 117,975 114,950 116,000 

竹林段 132地號 105,875 90,750 96,800 

佳林段 393地號 133,100 121,000 126,000 

行政段 238、239地號 177,870 143,990 158,000 

肆、比較法差異之分析 

經下列表格整理，系統查估比較法與人工查估比較法，兩者

間價格明顯有差異，經觀察系統查估比較法選取之比較案例皆為

109~111 年之成交案例與 112 年基準地估價所選用的期間不一
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致，且系統查估比較法選取之比較案例邏輯，係以勘估標的之面

積做案例之選取，比如新林段 101 地號，面積為 491m2，系統查

估選取之比較案例也皆為素地樣本，新林段13地號，面積為430m2;

新林段 361 地號，面積為 331m2;新林段 857-2 地號，面積為

330m2，比較標的面積皆與勘估標的相近，且僅作個別因素修正，

未考量街廓間的價格差距，人工查估比較法所選取之比較案例，

大多選與勘估標的附近之比較案例，較貼近勘估標的之市場價

格。 

綜上所述，其選取之比較案例選用的期間及邏輯不一致，導

致估定出的價格有所差距。 

表 3  國宅段 29-16地號比較法查估價格表 

國宅段 29-16地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

力行段 665,666 地

號、國宅段 36-15地

號、力行段 1233 地

號（素地） 

力行段 5 地號、新林

段 1148地號（素地樣

本）、佳林段 755地號

（拆分樣本） 

比較法單價（元/m2） 167,000 154,722 

表 4  力行段 259-2地號比較法查估價格表 

力行段 259-2地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

力行段 259地號、力

行段 259-1地號、力

行段 259-3地號（拆

分房地） 

力行段 259-3地號、

麗林段 407-4地號、

麗林段 407地號（拆

分樣本） 

比較法單價（元/m2） 457,000 280,277 
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表 5  力行段 1149地號比較法查估價格表 

力行段 1149地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

力行段 1041地號、力

行段 277 地號、力行

段 983地號（素地） 

力行段 1144 地號（素

地樣本）、力行段 1165

地號、建林段 67 地號

（拆分樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
377,000 361,630 

表 6  新林段 101地號比較法查估價格表 

新林段 101地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

新林段 263 地號、新

林段 512 地號、新林

段 978地號（素地） 

新林段 13 地號、新林

段 361 地號、新林段

857-2地號（素地樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
110,000 79,642 

表 7  新林段 328地號比較法查估價格表 

新林段 328地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

行政段 159地號、行政

段 202 地號、林口段

316地號（拆分房地） 

國宅段 71地號、行政

段 397 地號（拆分樣

本）、新林段 235地號

（素地樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
187,000 231,720 
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表 8  新林段 823地號比較法查估價格表 

新林段 823地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

新林段 263 地號、新

林段 512 地號、新林

段 978地號（素地） 

新林段 1064 地號、新

林段 13 地號、新林段

361地號（素地樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
118,000 130,976 

表 9  竹林段 132地號比較法查估價格表 

竹林段 132地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

新林段 263 地號、新

林段 512 地號、新林

段 978地號（素地） 

新林段 126地號、新林

段 126-4地號、麗林段

465地號（素地樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
106,000 84,782 

表 10  佳林段 393地號比較法查估價格表 

佳林段 393地號 人工查估 系統查估 

選用案例 

國宅段 36-7地號、麗

林段 562 地號、麗林

段 135地號（素地） 

麗林段 40 地號、麗林

段 574 地號、麗林段

183地號（素地樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
133,000 40,769 



 

15 

 

表 11  行政段 238、239地號比較法查估價格表 

行政段 238、239

地號 

人工查估 系統查估 

選用案例 

行政段 159地號、行政

段 202 地號、林口段

316地號（拆分房地） 

佳林段 923地號、林口

段 392 地號、林口段

354地號（拆分樣本） 

比較法單價 

（元/m2） 
178,000 157,162 

 

伍、土地開發分析法差異之分析 

經下列表格整理發現系統查估之土地開發分析法，雖其銷評

比、可銷售機電面積比例、可銷售陽台面積比例、可銷售屋突佔

樓層面積分子，皆符合認知，但其估的建築型態與人工查估差異

甚大，例如國宅段 29-16地號，分區係第二種住宅區，容積率僅

150%，但系統查估竟規畫總樓層 22 層，地下 3 層之建物，顯然

不切實際，未考量至現實狀況，另銷售金額之預估皆低於市場行

情，且資本綜合利率明顯過高，進而導致系統查估土地開發分析

法之價格有異常。 

綜上所述，目前系統查估之模型還需多學習，所估出價格還

與人工方式有許多差距。 

表 12  系統查估土開法銷坪比例表 

 
銷坪比 

可銷售機電

面積比例 

可銷售陽台

面積比例 

可銷售屋突佔

樓層面積分子 

住宅大樓 1.60 1.15 1.15 3.00 

透天厝 1.25 1.00 1.05 1.5 
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表 13  國宅段 29-16地號土開法查估價格表 

國宅段 29-16地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 4/1 22/3 

利潤率 16% 21% 

營造施工費標準

單價 
25,400 49,205 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 423.30 1,217 

車位個數及價格 6/180萬 30/155萬 

1樓售價 235,950 175,976 

2樓以上 111,925 175,976 

資本利息綜合利率計算 2.50% 6.57% 

間接成本 規劃設計費 814,475 2,411,285 

廣告銷售費 6,954,012 13,031,360 

管理費 5,215,509 11,728,224 

稅捐 1,738,503 2,215,331 

土開法單價（元/m2） 179,000 152,099 
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表 14  力行段 259-2地號土開法查估價格表 

力行段 259-2地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 15/3 28/4 

利潤率 18% 21% 

營造施工費標準

單價 
35,700 51,948 

總銷金額計

算 

可銷售面積（m2） 49,544,54 138,105 

車位個數及價格 776/180萬 1,373/155萬 

1樓售價 281,627 159,179 

2樓以上 118,580 138,270 

資本利息綜合利率計算 5.01% 7.68% 

間接成本 規劃設計費 192,521,941 223,185,789 

廣告銷售費 963,721,808 1,066,353,486 

管理費 770,977,446 959,718,138 

稅捐 192,744,362 181,280,093 

土開法單價（元/m2） 488,000 353,006 
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表 15  力行段 1149地號土開法查估價格表 

力行段 1149地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 13/2 19/3 

利潤率 18% 20% 

營造施工費標準

單價 
34,500 47,592 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 2,512.87 6,851 

車位個數及價格 44/160萬 85/155萬 

1樓售價 281,627 153,432 

2樓以上 124,630 153,270 

資本利息綜合利率計算 4.29% 6.08% 

間接成本 規劃設計費 9,170,480 10,641,551 

廣告銷售費 40,279,848 59.094.333 

管理費 40,279,848 53,184,900 

稅捐 10,069,962 10,046,037 

土開法單價（元/m2） 289,000 261,835 
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表 16  新林段 101地號土開法查估價格表 

新林段 101地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 2/0 12/2 

利潤率 13% 18% 

營造施工費標準

單價 
24,200 36,783 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 249.29 942 

車位個數及價格  15/155萬 

1樓售價 102,850 167,613 

2樓以上 102,850 136,866 

資本利息綜合利率計算 1.15% 4.52% 

間接成本 規劃設計費 425,435 1,218,861 

廣告銷售費 2,542,758 7,728,575 

管理費 2,542,758 6,955,718 

稅捐 847,586 1,313,858 

土開法單價（元/m2） 94,800 120,995 
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表 17  新林段 328地號土開法查估價格表 

新林段 328地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 11/2 8/1 

利潤率 17% 16% 

營造施工費標準

單價 
34,500 32,266 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 1,671.31 4,201 

車位個數及價格 40/180萬 23/155萬 

1樓售價 169,097 174,652 

2樓以上 112,530 115,771 

資本利息綜合利率計算 3.55% 16% 

間接成本 規劃設計費 6,099,287 3,906,219 

廣告銷售費 22,035,456 27,645,794 

管理費 22,305,456 24,881,215 

稅捐 5,508,864 4,699,785 

土開法單價（元/m2） 209,000 259,843 
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表 18  新林段 823地號土開法查估價格表 

新林段 823地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 3/0 11/2 

利潤率 13% 18% 

營造施工費標準

單價 
24,200 36,783 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 132.77 706 

車位個數及價格 0 8/155萬 

1樓售價 117,975 153,994 

2樓以上 117,975 108,463 

資本利息綜合利率計算 1.57% 4.07% 

間接成本 規劃設計費 226,583 649,148 

廣告銷售費 1,553,409 3,444,180 

管理費 1,553,409 3.099,762 

稅捐 517,803 585,51 

土開法單價（元/m2） 115,000 85,541 
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表 19  竹林段 132地號土開法查估價格表  

竹林段 132地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 2/0 3/0 

利潤率 13% 16% 

營造施工費標準

單價 
24,200 25,813 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 45.92 115 

車位個數及價格   

1樓售價 99,825 113,671 

2樓以上 99,825 113,671 

資本利息綜合利率計算 1.14% 2.52% 

間接成本 規劃設計費 78,366 74,354 

廣告銷售費 454,608 654,867 

管理費 454,608 294,690 

稅捐 151,536 111,327 

土開法單價（元/m2） 90,800 76,399 
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表 20  佳林段 393地號土開法查估價格表  

佳林段 393地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 3/0 4/0 

利潤率 13% 16% 

營造施工費標準

單價 
24,200 27,103 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 82.73 244 

車位個數及價格   

1樓售價 105,875 106,935 

2樓以上 105,875 106,935 

資本利息綜合利率計算 1.54% 2.76% 

間接成本 規劃設計費 141,186 165,465 

廣告銷售費 1,158,220 1,305,677 

管理費 868,665 587,555 

稅捐 289,555 221,965 

土開法單價（元/m2） 121,000 99,868 
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表 21  行政段 238、239地號土開法查估價格表  

行政段 238、239地號 人工查估 系統查估 

土開法-基本

資料 

地下層開挖層數 7/2 4/0 

利潤率 17% 16% 

營造施工費標準

單價 
30300 27,103 

總銷金額計算 可銷售面積（m2） 5693.06 366 

車位個數及價格 38/160萬 0 

1樓售價 148,225 145,507 

2樓以上 82,885 145,507 

資本利息綜合利率計算 2.58% 2.58% 

間接成本 規劃設計費 5,773,641 247,793 

廣告銷售費 18,301,277 2,660,611 

管理費 18,301,277 1,197,275 

稅捐 4,575,319 452,304 

土開法單價（元/m2） 143,990 241,290 
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第五章 結論與建議 

壹、結論 

目前基準地人工查估與系統查估，查估價格上還有所落差，

要實際運用還需要一段時間，但形成這樣的結果，可能係因現行

劃設之地價區段過大，並未對同一供需圈內之近鄰地區或類似地

區，供相同或相似用途之不動產的最適範圍做一清晰定義，而使

系統查估所選取之實例範圍過大，無法像人工查估由不動產估價

師自行篩選與勘估標的於同一供需圈內之近鄰地區或類似地

區，造成基準地估價查估價格上落差，另系統查估所使用影響不

動產價格因素之參數，模型還無法完整帶入，造成土地開發分析

法無法準確抓取開發型態，以及 ANN所評估的價格也明顯偏高。 

貳、建議 

基準地估價，試圖建立一衡量地價基準，從而有效掌握合理

地價之形成，但目前進行基準地估價時，人工估價大多是以最有

效利用進行評估，但以系統查估以基準地之原容積進行評估，會

造成評估上有所落差，應先界定出要評估何種價格較為妥當。 

另外，劃設之地價區段應可將範圍縮小，再行選取該地價區

段代表之基準地，這樣對於後續進行系統查估，可以有效將範圍

給限縮，讓系統查估準確度能更加精準，讓其充分考量基準地之

地形地勢、面積大小、臨路情況、容積強度、有效使用等個別條

件差異進行評估。 

針對影響不動產價格因素之參數設置，為求其更進步只能持

續蒐集更多資料充實大數據資料庫，持續讓模型深度學習及強化

學習，應用深度學習技術可以幫助系統從更大範圍和更多維度的

數據中找到模式，並自動調整模型，從而提高估價的精確度；通

過試驗和錯誤的方式進行強化學習，系統可以學會在不同市場條

件下作出最佳估價決策。
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