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摘要 

韓國的不動產價格公示制度分為土地價格公示及房地價格公示兩大類。地價公

示方式係以基準地制度，由估價師評估全國 50 萬筆基準地，再由各地方政府依

據基準地價格為基礎，經由地價因素比較表計算至全國 3,353 萬筆土地。房地

價格公示亦類似土地價格公示方式，由估價師評估選定具有代表性的獨棟房屋

並予以估價，再透過房價因素比較表求取每棟房屋的價值。 

 

為瞭解韓國的不動產價格公示制度，本部於 108 年 9 月 24 日至 28 日前往韓國

參訪四個單位，包括韓國不動產估價師聯合會（KAPA, Korea Association of 

Property Appraisers）、韓國鑑定院(KAB, Korea Appraisal Board)、國土交通部/住宅

土地室/不動產評價局(Ministry of Land, Infrastructure and Transport/Housing and Land 

Office/Real Estate Valuation Division)及建國大學，藉由各單位之不同業務執掌，

以求全面瞭解韓國現行之不動產價格公示制度。 

 

韓國基準地制度操作原則與我國類似，透過密集分布的基準地，評估全國各筆

土地價格。宗地之影響地價因素調整表則藉由電腦大量估價輔助建置，整體制

度具有客觀性及嚴謹性。另外，經由基準地及標準房屋編製的地價及房價指

數，清楚掌握不動產價格變動趨勢，做為政府政策訂定之重要依據。房屋公示

價格並可做為實價登錄有無異常之監察機制，此些作法均可為我國現行制度推

動的重要參考。 
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本文 

壹、目的 

目前公部門地價查估結果為公告土地現值及公告地價，主要作為土地增值稅

及地價稅之稅基；同時亦有各種政策需利用公告土地現值及公告地價，作為審核

或參考之依據，因此地價查估之正確性，除影響稅收外，亦對政府施政造成影響。 

現行公部門地價查估方式為區段地價制，此法雖可同時估計大量宗地價格，

但卻因忽略各宗地差異、查估過程中有過多人為主觀判斷等缺失，而遭受外界詬

病，國外公部門課稅地價查估方式，在與我國鄰近且國情相似之日韓，皆採基準

地估價制度結合電腦大量估價；歐美等國則多以電腦大量估價為主。相較於已開

發國家，我國公部門之課稅地價查估制度，精度確較不足。 

自 101 年 8 月 1 日起，本部積極推動實價登錄制度，迄今可供查詢成交案件

資料達 262 萬餘件，已形成資料量龐大之資料庫，因此藉由實價登錄資料庫結合

相關不動產資料庫，利用大數據（Big Data）分析應用，可建立電腦大量估價模

型結合基準地制度，以科學化、客觀化、專業化及自動化方式查估地價，並發展

實價登錄資料加值應用，增進不動產資訊透明化，本部於 107 年至 111 年執行

「精進地價查估技術與實價登錄資料應用發展計畫」，主要工作項目為「建置不

動產估價資料庫」、「建置電腦大量估價模型」、「精進不動產成交案件查詢及申報

機制」、「佈設基準地、建立地價等位」等。 

由於韓國公示地價制度係以基準地為基礎，並將地理資訊系統納入估價機制，

現已完成 50 萬點基準地之佈設，且利用電腦輔助估價進行個別宗地之查估，而

其城鄉發展之差異大，土地使用亦存有住商混合之情形，與我國國情相似，而其

基準地結合電腦大量估價方式，與我國精進地價查估計畫之方向一致。 

透過與韓國政府機關、估價師公會的參訪交流，考察電腦大量估價及課稅實

務，以及運用電腦大量估價輔助基準地作法，有助於我國推動電腦大量估價制度

及精進公部門地價查估技術，作為未來地價查估制度改革之參考。 
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貳、參訪時間及行程 

一、出國期間  

自 108 年 9 月 24 日至 108 年 9 月 28 日止，共計 5 天。本次參訪團人員

組成為本部、不動產估價師公會全國聯合會、高雄市政府地政局、中華民國住宅

學及及安富財經科技股份有限公司。 

 

二、參訪行程 

日 期 行 程 任 務 
停留

日數 
備 考 

9/24（二） 
臺北－首爾

(去程) 

搭乘臺灣時間 9/24 13：

20 中華航空班機出發

至韓國首爾，於當地時

間 16：50 抵達 

1 日 
去程飛行時間 2

小時 30 分鐘 

9/25（三） 首爾 
參訪韓國鑑定院（KAB , 

Korea Appraisal Board） 
1 日 考察行程 

9/26（四） 首爾 

上午：參訪建國大學 

下午：參訪韓國不動

產估價師聯合會

（KAPA , Korea 

Association of Property 

Appraisers） 

1 日 考察行程 

9/27（五） 首爾 
參訪國土交通部/住宅

土地室/不動產評價局 
1 日 考察行程 

9/28（六） 
首爾－臺北 

(返程) 

搭乘 9/28 17:40 中華航

空班機，抵達臺灣時間

當地時間 19:25 

1 日 
回程飛行時間 2

小時 45 分 
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參、參訪單位及過程 

一、韓國鑑定院（KAB，Korea Appraisal Board） 

（一）參訪單位背景介紹 

韓國鑑定院是國土交通部出資成立的法人團體，其任務是建構韓國有秩序

及穩定的不動產市場。原執行不動產估價業務，但自 2016 年韓國鑑定院法公

布之後，其職責為執行課稅地價制訂及公示、估價的公平整理和公示、不動產

相關調查和統計、徵收補償、都市更新及住宅福利、不動產政策研究業務等與

不動產相關的多樣化業務。組職架構為本社下轄30個支社，目前職員數有1,000

餘人，社長由總統直接任命。 

（二）參訪目的 

韓國鑑定院係韓國不動產價格公示制度執行單位之一，負責房地產交易評

價及資訊管理，故本次參訪預計瞭解以下事項： 

1.瞭解韓國鑑定院在公示地價制度裡扮演之角色。 

2.房地產稅制與估價之運作情形。 

3.電腦輔助估價運用於房地產評估之現狀及未來發展願景。 

4.辦理不動產統計研究及發布之方式。 

（三）參訪內容 

於 108 年 9 月 25 日全日參訪，上午介紹韓國不動產稅制及不動產價格公

示制度，下午說明實價登錄資訊驗證估價適當性。介紹內容說明如下： 

1.韓國不動產稅制 

(1)國稅： 

綜合不動產稅（Comprehensive Real Estate Tax）係指國家稅務總局對

土地和住宅所有權人採累進稅率進行課徵之財產稅，於每年 6 月 1 日課

徵。該稅係將個人在韓國境內（全國）擁有的所有普通住房按照其價值一

併加總適用累進稅率。此舉提高了綜合不動產稅實現稅賦公平的準確性。 
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本稅的課徵有賴於韓國實價登錄制度的實施，韓國實價登錄制度要

求全國的房地產登記信息和評估信息應公開並將資訊共享。 

綜合不動產稅的課徵目的是為了打擊房地產投機，因而在設計中給

予一定的免稅額。在課徵時，同樣給予一定的評估率，稅法規定評估率是

60%~100%，其計算方式為：稅基計算式=（評估價值－免稅額）*評估率 

至於其稅基分為以下 3 種： 

a.住宅持分土地的綜合不動產稅：（個人所有土地的公示價格-6 億韓元（家

庭為 9 億韓元））＊85％ 

b.素地的綜合不動產稅：（個人所有土地的公示價格-5 億韓元）＊85％ 

c.特殊土地（商店、辦公大樓）的綜合不動產稅：（個人所有土地的公示價

格-80 億韓元）＊85％ 

(2)地方稅： 

地方政府按評估價值課徵；評估價值為標準價值之一定比率（譯為評

估率、適用率…）；標準價值是地方政府每年 6 月 1 日評定並公告的房屋

價格。財產稅的課稅對象包含土地、建築物、住房、船舶和飛機，納稅義

務人為個人。 

對於住宅而言，土地和地上建築物合併計稅，適用同一稅率表；對於

除住房之外的不動產，則將土地和建築物分開計稅，並適用不同的稅率表。 

根據韓國財產稅法律規定，財產稅不是完全按照公平市場價值（Fair 

Market Value ）直接課徵，而是按照公平市場價值乘以評估率後進行課徵。

法律規定住房的評估率為 40%~80%。 

評估標準： 

a.土地：個別宗地公示價格*70% 

b.住宅：標準價值*60%，將納稅人在基層政府的所有住宅價值加總後一併

課稅。 

c.建築物：標準價值*70% 
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2.不動產價格公示制度： 

(1)意義： 

韓國目前不動產價格公示制度分為公示地價及公示房屋價格 2 種，

每年 1 月 1 日由國土交通部公告土地及房屋之標準價格。韓國鑑定院負

責查估之內容為標準房之價格；而在公示地價部分，主要係協助產製宗地

之影響地價因素調整表供韓國公部門使用。 

(2)目的： 

a.為房地產相關業者提供適當價格資訊，作為評估基礎。 

b.作為各式政策之參考：包括養老金、健康保險費等。 

(3)公示地價的發展歷史： 

a.1989 年以前，有 3 個不同的土地價格系統，造成預算浪費及稅收不公平

等現象。 

b.1989 年，國土交通部公佈土地價格公示制度，藉此提高公共信用、行政

效率及稅收公平。 

c.1989 年以後，考慮預算和人力成本，採用基準地以估價師參考地段價格

進行調查和估價。地方政府根據土地價格指數表評估各宗土地價格。 

(4)公示地價辦理方式：  

a.選擇基準地 

考量代表性及安定性、土地使用強況、週邊環境、社會環境、在一

般情況下為相似地區為範圍，從該地區選擇基準地。 

b.現場調查 

選定基準地後進行現場調查，現場調查共計 19 項，以掌握基準地

的個別狀況以掌握基準地個別條件特性， 

c.評定基準地價格 

一般多採比較法，若為新建造或已填平的土地可採成本法，若有收

益性的土地可使用收益法。 
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d.評定各宗土地價格 

基準地價格決定後，再由地方公務人員依照宗地之影響地價因素調

整表，決定各宗土地價格。 

3.韓國實價登錄資訊檢驗及一般估價報告書之適當性 

韓國自 2005 年起實施實價登錄制度，目前約有 185 萬筆交易資料，為

了防止申報人造假資料，韓國鑑定院會運用基準地地價及大數據統計方式，

並與金融機構合作，檢驗申報人所申報之交易價格，如發現申報交易價格有

異時，會要求申報人說明。 

韓國鑑定院已成立約 50 年，前 47 年亦有執行一般估價業務，近 3 年

依「韓國鑑定院法」第 1 條，執行房地產價格披露與統計，信息管理和房地

產市場政策調查，以促進房地產市場的穩定和秩序。 

估價適當性管理類型分為以下 3 種，韓國鑑定院會就不同類型的估價

報告書，提供專家判斷及意見。 

(1)補償估值審查：根據有關法律規定，對補償評估審查機構要求的補償評

估報告書，進行評估過程適當性之審查。 

(2)抵押品估質審查：對金融機構申請的抵押貸款等評估，以其評估程序和

方法是否符合有關規定進行評估。 

(3).訴訟估值評估：對訴訟過程中進行的鑑定，是否按照有關法律和標準進

行適當的評估，提供鑑定。 

（四）參訪現場照片 



7 

 

 

圖 1 參訪團於韓國鑑定院前合影 

 

圖 2 韓國鑑定院向參訪團說明韓國公示地價制度 
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圖 3 韓國鑑定院 CEO 與參訪團合影 

 

圖 4 林簡任視察贈送禮品 
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二、建國大學 

（一）參訪單位背景介紹 

建國大學現有 2 個校區，分別為首爾廣津區華陽洞校區及忠清北道忠州市

校區，共設 21 個本科學院和 12 個研究生院，共 86 個系、33 個研究所。建國

大學以經濟、貿易、法律、房地產、遺傳學等專業聞名，為韓國前 10 名的大

學，2004 年獲商經學院經濟學學科領域評價之研究領域韓國第一名。2010 年

在 QS 世界大學排名於亞洲地區為第 137 名。 

（二）參訪目的 

申承祐教授熟悉中、韓兩國之不動產制度，藉由申教授介紹韓國不動產制

度概況，可對韓國不動產體系得到更完整之瞭解。 

1.瞭解韓國不動產估價制度，包括行政體系、使用分區類別等。。 

2.瞭解公示地價制度之內涵。 

（三）參訪內容 

108 年 9 月 26 日上午參訪建國大學，由申承祐教授介紹韓國不動產制度及

公示地價制度。 

1.韓國不動產制度 

(1)行政體系 

韓國全國國土面積有 106,061.3㎢，都市面積(2,083 洞)則有 17,613.7㎢

(佔全國土地面積 16.61%),至 2015 年為止，總人口數為 5,153 萬人，其中

都市人口數為 4,729 萬人(佔全國總人口數 91.79%)。 

行政區劃將全國劃分為 1 個特別市（首爾市）、1 個特別自治市（世

宗市）、6 個廣域市、8 個道（不含「以北五道」）、以及 1 個特別自治道

（濟州道），這 17 個 1 級行政區稱為「廣域地方自治團體」。廣域地方自

治團體以下為 2 級行政區，分為屬於「基礎地方自治團體」的 75 個自治

市、82 個郡、15 個特定市、69 個自治區，以及不具地方自治團體身分的

32 個一般區、2 個行政市。以下又分為面、邑、洞，再分為里、統，又再

https://zh.wikipedia.org/wiki/QS%E4%B8%96%E7%95%8C%E5%A4%A7%E5%AD%A6%E6%8E%92%E5%90%8D
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向下為最基層的班。 

 

表 1 韓國行政區體系表 

廣域地方自治

團體 

基礎地方自

治團體 

非自治區域 

特別市 自治區  行政洞 統 班 

廣域市 郡  邑·面 行政里 

道 自治市  邑·面 

行政洞 

行政里 

統 特定市 一般區 

特別自治道  行政市 

特別自治市   

 

(2)土地使用分區及使用強度 

韓國全國國土分為都市地域、管理地域、農林地域及自然環境保全地

域等四大類，各大類之細目及使用強度如下表所示。 

 

表2 韓國土地使用分區及使用強度一覽表 

用途地域 
建蔽率(%) 容積率(%) 

大分類 中分類 

都市地域 

住居地域 70以下 50以上500以下 

商業地域 90以下 200以上1500以下 

工業地域 70以下 150以上400以下 

綠地地域 20以下 50以上100以下 

管理地域 

計畫管理地域 

生產管理地域 

保全管理地域 

40以下 

20以下 

20以下 

50以上100以下 

50以上80以下 

50以上80以下 

農林地域 農林地域 20以下 50以上80以下 

自然環境保全地域 自然環境保全地域 20以下 50以上80以下 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E7%89%B9%E5%88%A5%E5%B8%82
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%8D%80_(%E9%9F%93%E5%9C%8B)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%BB%A3%E5%9F%9F%E5%B8%82_(%E9%9F%93%E5%9C%8B)
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%83%A1
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%82%91_(%E6%9C%9D%E9%AE%AE)&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%9D%A2_(%E6%9C%9D%E9%AE%AE)
https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E9%82%91_(%E6%9C%9D%E9%AE%AE)&action=edit&redlink=1
https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%9D%A2_(%E6%9C%9D%E9%AE%AE)


11 

 

 (3)基準地之地目分配 

韓國之地目用途近似於我國之土地使用分區。現有 50 萬筆基準地之

地目，有約 85％為田、畓及垈，分布如下表所示。 

表 3 韓國基準地地目類型表 

地目 筆地數(筆) 平均面積(㎡) 標準偏差 

田(dry) 100,594 1,898 5 

畓(wet) 118,153 2,326 4 

果樹園 4,384 3,379 50 

牧場用地 1,046 7,980 679 

林野 57,865 19,689 144 

鑛泉地 15 7 2 

鹽田 187 25,870 3,092 

垈 206,946 584 8 

工場用地 5,650 9,277 594 

學校用地 78 32,372 9,111 

駐車場 136 3,957 841 

注油所用地 977 1,170 31 

倉庫用地 411 3,330 1,122 

道路 10 4,065 1,611 

鐵道用地 32 9,538 4,445 

堤防 1 6,400 - 

河川 62 12,628 5,203 

溝渠 1 734 - 

溜池 51 7,970 2,403 

養魚場 101 4,272 553 

水道用地 5 2,945 1,009 

公園 75 32,335 9,539 

體育用地 346 161,149 14,807 

遊園地 76 39,096 11,550 

宗敎用地 114 1,994 288 

史蹟地 5 66,914 63,852 

墓地 60 62,570 11,316 

雜種地 2,619 5,388 656 

合計 500,000 3,787 16,919 
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2.公示地價制度 

(1)基準地的土地特性調查項目，包含 1.地目；2.面積；3.用途地域（土地用

途分區）；4.用途地區；5.其他限制（區域等）；6.都市計畫設施；7.農地區

分；8.肥沃度；9.耕地整理；10.林野地；11.土地利用情況；12.高低；13.

形狀；14.方向；15.臨道路情形；16.道路距離；17.鐵路/高速公路等；18.

廢棄物/水質污染等 18 項，調查表格式如表 4 所示。 

(2)基準地申訴情形 

50 萬筆基準地之中，若土地所有人不認同基準地之公示地價，可提

出申訴，2015 年提出申訴件數有 1,949 件，申訴後調整件數為 844 件，其

中 311 件價格向上調整、512 件價格向下調整，21 件為土地特性錯誤修正。 

(3)地價因素調整項目有地目、面積、用途地域（土地用途分區）、用途地區、

其他限制（區域等）、都市計畫設施、農地區分、肥沃度、耕地整理、林

野地、土地利用情況、高低、形狀、方向、臨道路情形、道路距離、鐵

路/高速公路等、廢棄物/水質污染等 18 項，這些項目是委由教授所訂定，

調整率由韓國鑑定院訂定。分為市、郡、區為單位，各有單獨的調整表，

全國共有 107 個調整表。 

(4)各宗土地計算方式，係由電腦自動選擇近似的基準地並進行計算，公務

人員再進行現場調查，若有異常再交由估價師確認。 
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表 4 基準地的土地特性調查項目表 
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（四）參訪現場照片 

 

圖 5 申教授講解韓國不動產稅制現況 

 

圖 6 申教授講解韓國不動產稅制現況 
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圖 7 張能政理事長致贈紀念品 

 

圖 8 參訪團於建國大學合影 
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三、韓國不動產估價師聯合會（KAPA，Korea Association of Property Appraisers） 

（一）參訪單位背景介紹 

韓國不動產估價師聯合會於依「房地產價格和財產評估公告法」於 1989

年成立，係由 4,078 個不動產估價師或公司所組成的法定團體，性質類似我國

的不動產估價師公會全國聯合會，執行業務包括基準地地價查估、建全不動產

估價師制度、估價系統建置、國際合作關係等，亦接受公私部門委託不動產價

格查估、及提供不動產市場相關諮詢。 

（二）參訪目的 

韓國不動產估價師聯合會係專責評估公示地價之機構，本次參訪預計瞭解以

下事項： 

1.公示地價與公示房屋價格制度與評估方法。 

2.現行不動產資訊及估價系統。 

3.對電腦大量估價的建議與看法。 

（三）參訪內容 

108 年 9 月 25 日下午參訪韓國不動產估價師聯合會，由李用熙及具琇美

兩位鑑定評價士介紹韓國不動產價格公示制度。 

1.不動產價格公示制度 

(1)不動產價格公示制度類別 
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(2)基準地選擇方式 

a.代表性：可以代表地價水平的土地。 

b.中庸性：土地面積、形狀等條件為一般水準的土地。 

c.安定性：適合目標區域做一般使用的土地。 

d.顯著性：可以清楚與其他區域分別的土地。 

2.基準地價格公告 

(1)概述： 

至 2020 年為止，公示地價基本概況如下表所述： 

表 5 公示地價概要表 

項目 基準地價 個別宗地價格 

基準日期 依房地價價格公開法，每年 1 月 1 日 

調查／評估人員 1,080 名估價師 
市、郡、區公務人

員 

公示對象 50,000 筆基準地 32,500,000 筆土地 

調查時間 
108.9～2020.2（6

個月） 

108.10～2020.5（8

個月） 

公示主體 
國土交通大臣

（2020.2.13） 

市、郡、區政府

（2020.5.31） 

 

(2)評估人的資格條件：需 3 年以上估價經驗。 

(3)基準地評估程序： 

a.選擇基準地：根據「基準地選擇與管理指南」所列規範進行選擇。 

（2）現場調查：估價師現場勘查基準地之價格特徵，例如使用現況等。 

（3）基準土地價格：調查實際使用情況，推定基準地土地價格。 

（4）均衡性會議：對鄰近土地價格水準進行檢視，以確保區域公示地

價平衡。 
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（5）提交標準地現場調查及評估報告。 

（6）審查並公告：由國土交通部審查並公告之。 

 

3.個別宗地土地價格公告 

(1)依據： 

以公示地價為基準，依國土交通部制訂的「個別公示地價調查.計算

指南」進行。 

(2)計算流程： 

土地特性調查→比較基準地選定→價格倍率計算→地價估價→勘測

→聽取意見以及市、郡、區房價公示委員會審議→地價決定與公示 

 

 

 

 

國土部公示會議審查

基準地價以每年1月1日為價格基準日，經國土部審議後，於政府公報中公告。

檢查後提交標準地現場調查及評估報告

與鄰近地價均衡性會議

對合理的價格水準進行協商，以確保地區間的公示地價平衡

基準地價格調查

基於實際使用情況，推定基準地土地價格

估價師現場調查

調查土地特徵調查表中所列項目，包括使用面積、土地和用途

標準地選定與檢查

根據「標準地選擇與管理指南」所列規範進行選擇
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表 6 個別土地價格計算程序表 

程序及步驟 內容 

土地特性調查 
對象土地之地藉（公簿）調查、圖形資料調查、實地現況

調查 

基準地選定 

在與對象土地用途相同地區內又地價相近之基準地中，選

定使用情況相似之土地作為基準地（選定 1 個基準地為原

則） 

特性比較及價格倍率算出 
基準地及調查對象土地之特性差異比較並計算價格倍率

（使用土地價格比準表） 

地價算定 基準地價格乘以價格倍率地價算定 

地價閱覽及意見提出 
對於算定地價之基準地公示地價，考量鄰近地區土地價格

等，經鑑定評價士驗證判斷其價格適正，實施地價閱覽

後，對於土地所有者提出之地價意見再行調查，經鑑定評

價士再驗證及市、郡、區不動產評價委員會之審議並決定

調整與否 

市、郡、區不動產評價委

員會審議 

地價決定、公示 市長、郡守、區廳長決定後公示 

異議申請及查證 

對於個別公示地價有異議者，自決定公示地價日起 30 日

內，以書面提出異議申請，異議申請期間截止日起 30 日

內經審查再將其結果通知申請人 

 

4.不動產估價系統 

韓國不動產估價師聯合會已建置不動產估價系統，供全國不動產估

價師使用。本系統結合地籍資料、地理資訊系統、拍賣、金融機關資料、

徵收補償查估案件、都市計畫、不動產估價報告書等相關資訊，不動產估

價師可查詢到勘估標的各式資料，以及直接線上撰寫報告書；而不動產估

價師聯合會亦可透過本系統檢核不動產估價報告書的內容，及替委託案

件挑選適合的不動產估價師。 

（四）參訪現場照片 
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圖 9 參訪團與韓國不動產估價師聯合會討論公示地價制度 

 

圖 10 韓國不動產估價師聯合會展示不動產估價系統 
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圖 11 參訪團與韓國不動產估價師聯合會人員合影 

 

圖 12 參訪團於韓國不動產估價師聯合會本部合影 
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四、國土交通部/住宅土地室/不動產評價局（MOLIT，Ministry of Land, 

Infrastructure and Transport/Housing and Land Office / Real Estate 

Valuation Division） 

（一）參訪單位背景介紹 

相當於我國的交通部，執掌業務包括公路與航空運輸及國土綜合開發計劃

的制定與調整；城市、道路、港灣與住房的建設；國土資源和水資源的保護與

開發；海洋資源的開發與海洋科學技術的發展；海洋運輸業的發展及港灣的建

設運營；海洋環境的保護及沿岸管理等相關事務。本次參訪該單位為不動產評

價科，其主要業務即負責公示地價、不動產估價之管理及相關法令規範等，與

本部地政司地價科業務相當。 

（二）參訪目的 

參訪單位係韓國不動產評價之主管機關，本次預計瞭解韓國不動產估價未

來發展趨勢與配套措施，包括： 

1.瞭解韓國不動產稅制 

2.大量估價在課稅上的運用與建議 

（三）參訪內容 

於 108 年 9 月 27 日參訪國土交通部，由不動產評價科申廣浩科長，介紹

韓國不動產價格公示制度現況、揭露方式以及未來的發展方向。 

1.韓國不動產價格公示制度 

(1)定義： 

每年 1 月 1 日，針對土地及房屋（包括獨棟住宅與集合住宅）進行公

告。其用途除了提供價格指標的資訊之外，也做為稅收、抵押價值評估等

60 多種行政部門的行政指標。 

(2)功能： 

房地產的有效使用管理、房地產資源的有效配置、估算適當的房地產

價格，提供決策標準等。 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B5%B7%E6%B4%8B%E8%BF%90%E8%BE%93
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(3)發展歷程： 

1989 年實施公示地價之前，由四個單位依不同使用目的，有不同的

價格標準，包括： 

a.國稅廳：將投機可能地區的地價進行公示，做為移轉稅等國稅課徵基準。 

b.內務部：為課徵地方稅，對土地進行分類及分級。 

c.建設部（現國土交通部）：對主要地區制訂基準地價，每年進行估價，做

為徵收補償使用。 

d.韓國鑑定院：為了貸款、拍賣等用途，訂定市價標準。 

1989 年實施單一價格，避免不同價格所產生的混淆。公示地價的適用

範圍包括課稅、各種目的的地價基準、社會福利等 60 餘個行政用途。 

2005 年實施住宅價格公示制度，以因應市場土地、建物合一計算的估

價方式。至於商業不動產的價格公示，則在未來的規劃中。 

2.房地產揭露方式 

(1)不動產價格公示制度 

區分 地價公示 房地價公示 

公示制度 基準地價 各宗地價 標準房價 獨棟住宅 集合住宅 

公示主體 國土交通

部首長 

市、郡、

區長 

國土交通部

首長 

市、郡、

區長 

國土交通

部首長 

公示標的 50 萬筆 3353 萬筆 22 萬戶 419 萬戶 1320 萬戶 

基準日期 每年 1 月 1 日 每年 1 月 1 日 

公示日期 2 月底 5 月下旬 1 月底 4 月下旬 4 月下旬 

 

(2)108 年房地產公示價格 

類

別 
公示標的 筆數 公示主體 估價者 需要經費 公告日期 

土

地 

基準地 50 萬筆 
國土交通

部首長 

不動產估價

師 
371 億元 108.2.13 

個別土地 3353 萬筆 
市、郡、

區長 

市、郡、區

(約 2700 人) 
112 億元 108.5.31 

房

屋 

獨棟房

屋 

基準房屋 22 萬戶 
國土交通

部首長 

韓國鑑定院

(KAB) 
117 億元 108.1.15 

個別房屋 419 萬戶 
市、郡、

區長 

市、郡、區

(約 5500 人) 
214 億元 108.4.30 
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集合住宅 1320 萬戶 
國土交通

部首長 

韓國鑑定院

(KAB) 
174 億元 108.4.30 

非住宅區 尚在初步研究階段 

 

(3)公示地價計算方式（基準地─個別土地） 

以 50 萬筆基準地為基礎，依地價影響因素調整表，計算個別土地之

地價。以土地使用別為例，地價影響因素調整表如下。 

表 7 地價因素調整表（土地使用別） 

─────────────────────── 基準地 ────────────────────── 

土地使用別 居住用 商業用 住商兩用 工業用 田 畓 林地 

居住用 1.00 1.34 1.20 0.98 0.73 0.66 0.49 

商業用 0.75 1.00 0.90 0.73 0.54 0.49 0.37 

住商兩用 0.83 1.12 1.00 0.82 0.61 0.55 0.41 

工業用 1.02 1.37 1.22 1.00 0.74 0.67 0.50 

田 1.37 1.84 1.64 1.34 1.00 0.90 0.67 

畓 1.52 2.03 1.82 1.48 1.11 1.00 0.74 

林地 2.04 2.73 2.45 2.00 1.49 1.35 1.00 
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(4)獨棟房屋價格計算程序 

計算表單如下。 

 

(5)集合住宅價格計算程序 

以集合住宅的特徵價格進行估算，計算表單如下 
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3.未來發展計畫： 

(1)提高準確性和客觀性 

2005 年實施實價登錄制度。除了 50 萬筆基準地之外，另外有 50 筆

交易，包括拍賣、徵收、擔保品等評估案件，都可做為基準地的實例使用。 

此外，韓國也正在研究電腦大量估價，希望藉由大量估價系統，找出

更客觀的價格、提供公示地價信賴度。 

個別宗地計算和基準地息息相關，在計算個別宗地時，如何選擇最適

當的基準地，需要再強化尋找方式，及藉由系統偵測錯誤。 

(2)提高公示價格可靠性 

公示的業務效率化，基準地一般由 2 位估價師進行估價，但若位於地

價動態變化不大的地區，則由 1 位估價師進行估價。此外，亦研究運用

GIS 及無人機設備，讓作業更有效率。 

（四）參訪現場照片 
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圖 13 參訪團與國土交通部/住宅土地室/不動產評價局人員討論公示地價制度 

 

圖 14 參訪團與國土交通部/住宅土地室/不動產評價局人員討論公示地價制度 
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圖 15 林簡任視察致贈紀念品 
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圖 16  參訪團與國土交通部/住宅土地室/不動產評價局人員合影 
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肆、心得及建議 

一、 公示地價制度與我國相近，基準地建置方式值得參考 

韓國公示不動產價格制度分為公示地價及公示房地價格兩部分。公示地

價首先由估價師評估基準地價格，再選取個別土地周邊的 3 個基準地，

藉由宗地之影響地價因素調整表推估個別土地價格。此一評估流程與我

國精進-查估計畫構想相似，故就基準地選取方式、基準地評定方式及宗

地之影響地價因素調整表建置內容等項目，均可為我國後續建置之參考。 

二、 基準地數量相較於我國多出甚多，其建置過程亦非一次到位，我國未來建

置基準地亦可採分年，分級逐步建置全國基準地。 

韓國自 1989 年起開始統一由國土交通省規劃 15 萬筆基準地價格，並逐

年增加至目前 50 萬筆基準地價格、22 萬筆標準房價格以及 419 萬筆的

共同住宅價格。我國目前若欲建立基準地制度廣泛分布至所需數量，考

量所需人力及經費，佈建時程必然無法一次到位。建議可採分級分年方

式，分別以一級、二級、三級基準地之順位進行佈建，並可同時兼顧地

價層級的合理性。 

三、 基準地地價仍由不動產估價師評估，再藉由電腦輔助評定個別土地地價。 

韓國基準地原則上由 2 位估價師進行評估，評估方式多採比較法 1 種方

法，若為收益性土地可採收益法，若有土地改良工程則可採成本法。由

於基準地密集分布，故評估個別土地時，由電腦選取近鄰的 3 個基準地，

再依個別因素調整決定個別土地價格。未來我國若採基準地制度，建議

於交易案例頻繁地區可採比較法評估為原則；若交易案例稀少，則可採

兩種以上評估方法以綜合評定合理地價。 

四、 影響地價因素應有各區、各使用分區之差異，以反應各地區的實質狀況。 

韓國地價因素調整率分別以市、郡、區為範圍，依不同使用分區個別訂

定調整率，調整率訂定方式係以全部交易資料採特徵價格法粹取各項調
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整率。我國今年模型案係以縣市為範圍進行試做，後續可研議細分範圍，

並依住、商、工等不同使用分區建置對應之宗地之影響地價因素調整表。 

五、 房地電腦估價可用以檢核實價登錄申報資料合理性，並搭配異常情況的查

核機制，以減少不實申報之情形。 

韓國以房地公示地價正負10%為區間，檢核實價登錄申報價格之合理性，

若有申報價格超過前述區間，則由稅務機關進行查核，以確保申報價格

之正確性及課稅價格之公平性。我國房地模型經過兩年試做成果已達到

相當之準確率，故亦可參考韓國現行作法，以電腦大量估價之房地價格

檢核實價登錄住宅申報價格，再配合相對之懲處機制，確保我國實價登

錄資料之正確姓。 

六、 標準房地價格的其他多樣化應用。 

韓國公示房地價格除了作為持有稅課稅基礎外，也提供民間作為估價指

標及基礎，另外政府部門共有 60 種行政措施，例如社會福利…等也以此

為基礎指標。為了建立價格變動指標，也擇取另外 8 萬筆土地及房屋每

年進行評估，透過統計方式建立房地價格變動率指標供政府房地產政策

及民間估價參考。 

目前我國電腦大量估價的房地模型已有相當成果，未來可以此為基礎，

建立標準房屋之價格指數做為政策訂定之參考。另外基準地或標準房屋

價格，應可研議做為民間估價比較案例之一，以確實反應基準地或標準

房屋的價格指標性。   


