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摘要 

內政部自107年至115年辦理「地價查估技術精進與實價登錄資料應用發展計

畫」及「不動產智慧決策系統建置計畫」，目的是為以科學化、客觀化及自動化

方式查估地價，因計畫涉及我國土地稅制、不動產數據應用及電腦大量估價技術

等課題，有鑑於國際間已發展應用電腦大量估價多年，臺灣刻正發展中，爰規劃

參與2023年國際估價官協會(International Association of Assessing Officers, IAAO)年

會，透過國際會議與他國人員交流，蒐集建置不動產大量估價模型(CAMA)技術

經驗，以及大量估價應用前置準備作業等資訊。 

本次國際會議於美國猶他州鹽湖城舉行，會議訂於當地時間2023年8月27日

至30日，除參與主題演講、教育訓練及技術服務展覽外，亦於會議期間與他國人

員交流，瞭解他國不動產稅制度，並學習他國不動產稅基估價方式，有助於我國

未來大量估價業務之相關規劃與執行。此次參與會議及交流成果心得建議如下： 

1. 大量估價是一項團隊工作，需產官學共同合作。 

2. 整理並標準化基礎圖資及屬性資料，以利應用並避免錯誤。 

3. 採用多種標準檢視價格評估成果，並著重於垂直公平。 

4. 大量估價系統評估過程及評估結果需易於向民眾解釋說明。 

5. 市場交易多以房地一體交易為主，估計不動產價值時宜房地共同評估。 
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壹、緣起與目的 

內政部於107年至111年辦理「地價查估技術精進與實價登錄資料應用發展計

畫」，目的是發展以科學化、客觀化及自動化方式查估地價，建立電腦大量估價

模型，並加值應用實價登錄資料。為延續前開計畫成果，並落實於現行地價查估

制度，加強估價模型及實價登錄資料運用，自112年起至115年辦理「不動產智慧

決策系統建置計畫」。計畫涉及不動產資料應用及電腦大量估價技術發展等課題，

因二大課題於國際間已發展應用多年，臺灣刻正發展中，實有借鏡他國經驗之必

要。 

其中國際估價官協會1(International Association of Assessing Officers，以下簡稱

IAAO)係於1934年於美國成立，原名國家估價官協會 (National Association of 

Assessing Officers)，為訓練美國各地估價人員之專業組織，於1959年更名為 IAAO，

以含括非美國成員，目前全球擁有約90個分會和附屬機構（分布於美國各州、歐

洲、大洋洲及亞洲等地區），會員包含多國政府不動產估價人員、不動產估價相

關技術企業和學術界成員。為瞭解他國不動產稅制度及不動產大量估價作業方式

等，故派員參加 IAAO年會。 

本次參加2023年 IAAO年會，主要目的如下： 

一、瞭解他國不動產稅制度。 

二、學習他國不動產稅稅基估價方式。 

三、蒐集建置不動產大量估價模型(CAMA)技術及經驗。 

四、瞭解不動產稅稅基大量估價前置準備作業。 

  

                                                      
1 原譯為國際估價師協會，因組織成員多為美國各地政府部門估價人員，性質與臺灣私部門之

不動產估價師不同，為利區分，爰改譯為國際估價官協會。 
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貳、過程 (出國行程) 

一、出國期間 

自112年8月25日至112年9月2日止，共計9天。 

二、會議行程 

日期(臺灣時間) 預訂行程 任  務 備考 

112/8/25(五) 
臺灣桃園－

美國洛杉磯 

搭乘臺灣時間 8/25 ，17 ：00 中華航

空桃園出發。 飛行及轉

機時間約

19小時 13

分鐘 

112/8/26(六) 

美國洛杉磯

－猶他州鹽

湖城 

於當地時間 8/25 ，14 ：35 抵達美國

洛杉磯 ，並於 8/25 ，19 ：20 搭乘達

美航空(Delta Air Lines)出發往猶他

州鹽湖城 ，於當地時間 8/25 ，22 ：

13 抵達美國鹽湖城。 

112/8/27(日) 美國鹽湖城 準備會議資料及交流。  

112/8/28(一) 美國鹽湖城 
參加 IAAO 年會 Day1。 

(當地時間 8/27(日))  

於鹽宮會

議中心 

112/8/29(二) 美國鹽湖城 
參加 IAAO 年會 Day2。 

(當地時間 8/28 (一))  

112/8/30(三) 美國鹽湖城 
參加 IAAO 年會 Day3。 

(當地時間 8/29 (二))  

112/8/31(四) 美國鹽湖城 
參加 IAAO 年會 Day4。 

(當地時間 8/30 (三)) 

112/9/1(五) 
美國鹽湖城

－洛杉磯 

搭乘當地時間 8/31 ，19 ：39 捷藍航

空(Jet Blue Airways)從鹽湖城出

發，並於當地時間 20：30 抵達洛

杉磯。 

飛行及轉

機時間約

19小時 21

分鐘 
112/9/2(六) 

美國洛杉磯

－臺灣桃園 

於當地時間 9/1，0：45 搭乘中華

航空從洛杉磯出發，於臺灣時間

9/2，5：00 抵達臺灣桃園。 
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參、會議重要內容 

一、辦理單位 

IAAO 成立於1934年，是一個全球性非營利的教育和研究組織，會員包括政

府估價官員和對財產稅管理感興趣的專業會員組成，目前在全球擁有超過8,500

名會員，多來自政府、相關企業和學術界，透過專業發展、研究、建立標準和技

術支援來推廣公平公正的財產評估、評估管理和財產稅政策。 

2023年(第89屆)IAAO年會由 IAAO主辦，主要贊助商為 Tyler科技公司。  

二、會議議程 

本次會議於當地時間112年8月27日至30日於美國猶他州鹽湖城鹽宮會議中

心(Salt Palace Convention Center)舉行。 

首日（8月27日）上午開放入場，下午開始辦理相關報到手續，晚上主辦單

位舉行歡迎晚會，與會者於晚會中自由交換意見、名片及自我介紹，作初步的認

識與交流。第2日（8月28日）上午於作家 Alyson Van Hooser開幕演講後，隨即展

開3天緊湊的議程。 

大會除安排主題演講，並有研討會型態之教育課程，同時間有1-10場不等，

規模大小不同的研討會(參附錄1)，由與會者自行選擇場次參加，各場次由各國產

官學界人員分享實務經驗、技術、作業工具並開放討論，美國各地估價官員亦藉

此年會教育課程累計年度專業訓練時數。 

於第2日及第3日另有協助美國各地政府部門辦理不動產估價之相關技術廠

商辦理之展覽，包括提供資料處理、大數據分析、GIS系統、大量估價模型建置、

審核、法律服務等類型之軟硬體開發、建置及顧問等服務之廠商。 

會議日程如下： 
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日期(美國時間) 日程 時間 

8月27日(日) 

Day1 

開放入場 10：00 am – 6：00 pm 

登記報到 4：00 pm – 4：45 pm 

歡迎晚會 5：00 pm – 7：00 pm 

8月28日(一) 

Day2 

開幕式、開幕演講 8：00 am – 10：00 am 

上午教育課程 10：30 am – 11：30 am 

展覽開幕 11：30 am – 5：00 pm 

下午教育課程1 1：00 pm – 2：30 pm 

下午教育課程2 3：00 pm – 4：00 pm 

8月29日(二) 

Day3 

展覽 9：00 am – 15：30 pm 

上午教育課程1 9：30 am – 10：30 am 

上午教育課程2(全體) 11：00 am – 12：30 pm 

下午教育課程1 1：30 pm – 2：30 pm 

下午教育課程2 3：30 pm – 4：00 pm 

專業人士交流 4：30 pm – 5：30 pm 

8月30日(三) 

Day4 

上午教育課程1(全體) 9：00 am – 10：00 am 

上午教育課程2 10：30 am – 11：30 am 

下午教育課程1 1：30 pm – 2：30 pm 

下午教育課程2 3：00 pm – 4：00 pm 

閉幕晚宴 6：00 pm – 9：00 pm 
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圖 1 臺灣與會者與喬治亞州袁曉明女士於開幕晚會合影 

 

 

圖 2-猶他州鹽湖城鹽宮會議中心 
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圖 3 作家 Alyson Van Hooser 開幕演講 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4 研討會現場 
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三、會議情形 

參與本次會議之人員除美國各地政府部門之財產評價人員為主外，另包含加

拿大、愛爾蘭、北愛爾蘭、荷蘭、英國、韓國、塞爾維亞、土耳其以及臺灣等國

家之財產評價人員、不動產估價技術業者、不動產顧問及部分政府官員、學者。 

臺灣參加人員為內政部地政司地價科洪郁惠科長及林雯琪科員、內政部委辦

大量估價作業系統建置案廠商-安富財經科技股份公司董事長楊太樂博士、副總

經理鄧筱蓉博士等3人。另臺北市政府財政局游適銘局長(現為臺北市政府副秘書

長)亦率員參加。 

四、會議內容 

本次會議包含「回歸基礎(Back to Basics)」議題及8大主題，分別為「在法律

框架內工作(Working Within the Legal Framework)」、「蒐集和維護財產數據

(Collecting and Maintaining Property Data)」、「開發和管理地籍資料(Developing and 

Managing Cadastral Data)」、「財產估價(Appraising Property)」、「領導與管理評估

辦公室(Leading and Managing the Assessment Office)」、「管理投訴和上訴(Managing 

Complaints and Appeals)」、「管理公共關係與溝通(Managing Public Relations and 

Communications)」、「監督和合規審查(Oversight and Compliance Review)」(參附錄

2)，以下簡要介紹幾篇會議研討內容2： 

(一) 回歸基礎：特殊用途財產的成本法(以電腦資料中心為例)(Cost Approach for 

Special Use Properties (Computer Data Centers)) 

不動產特殊情形包含環境特殊 、金融條件特殊 、內部居住情形特殊 、建

物狀況特殊 、地點特殊 ，而特殊用途的定義則是 「此財產無法輕易轉換為其

他用途，財產的價值與位置，則和公司的運營密切相關。」 

以電腦資料中心為例 ，資料中心的類型 、建物基礎設施 、功率量和規模

等 ，都影響資料中心的成本價格(一般而言每平方英尺約600至1,100美元) 。透

過等級分類可對照概算每平方英尺單價，再考量資料中心相關特殊條件因

素(如承包商利潤異常高或低)及折舊情形，即可計算最終成本價格。 

在折舊方面，有三種折舊情形，分別是物理折舊(因物理損壞或磨損而

造成的價值損失) 、功能折舊(缺乏實用性或可取性而造成的價值損失)及外部 、

地理或經濟折舊(因區位或經濟造成外部原因使價值損失) 。計算折舊之方法

包含直線法及延長壽命二方法 ，與折舊計算最相關的組成即是 「年齡」和 「壽

                                                      
2 摘錄自會議簡報資料。 
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命」，通常使用以下步驟來幫助確定建築物的有效年齡： 

1. 使用 「典型建築壽命」表 ，尋找針對所評估建築物的佔用情況和品質水

準的建議典型建築壽命。 

2. 根據對建築物 、其狀況 、施工品質 、實際年齡以及已進行的任何翻新或

維修的評估，估計可用的「剩餘壽命」年數。 

3. 從「典型建築壽命」減去「剩餘壽命」，計算「有效年齡」。 

大多時候，建築物及其設備的「剩餘壽命」比「有效年齡」更容易確定。 

(二) 蒐集和維護財產數據 ：利用行動技術提升紐約的評估能力(Increasing Appraisal 

Capacity in the Big Apple with Mobile Technology) 

紐約市是美國人口最多的城市(超過880萬人) ，包含5個行政區 ，共110萬

個課稅單元，市場價值超過1.3兆美元，紐約市財政局(NYC Department of 

Finance, DOF)每年收取超過358億美元財產稅 ，為最大單一稅源 ，占總稅收約

41%，超過銷售稅、商業稅和個人所得稅總和。 

紐約市財政局之財產估價及稅籍圖繪製辦公室(Office of Property 

Valuation and Tax Mapping, PVM)任務為識別不動產並合理分配至稅收類別和

建物類別 、為轄區內所有不動產建立市場價值及評估價值 、管理符合條件之

所有權人的豁免和減免、處理稅籍圖之變更、分配與合併。 

每年對土地進行重估的過程稱為年度重估(Annual Reassessment) ，是一項

艱鉅的任務 ，也美國進行年度重新評估的最大城市之一 ，因為紐約市的房地

產非常活躍 ，重估可確保稅收分配的公平性 。至於紐約州的其他市政當局在

20或30年內都沒有進行過重估，只是簡單地預測價值的趨勢。 

紐約市每塊土地會根據紐約州不動產稅法(New York State Real Property 

Tax Law, RPTL)第18條的要求分配到稅收類別。分為4個類別： 

類別1：1到3個家庭住宅和住宅區空置土地。 

類別2 ：擁有超過3個單位的住宅出租物業 （包括出租公寓 、合作社和自住公

寓）。 

類別3：公用事業公司設備和特殊特許經營財產 

類別4 ：商業地產 ，包括辦公室 、工廠 、商店 、旅館 、工業用建築改建公寓

(loft)、車庫、商業空置土地等。 

人員配置包含 ：60個地理評估區 、40名助理評估員 、12名監督評估員 、

5位高級督導評估員、6位估值建模人員以及4名評估審核人員，主要負責評
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估技術、分析、地理空間資料智慧、品質保證、稅籍圖、報告小組。 

藉由虛擬勘查 ，配合應用程式 ，可安全且有效替代部分現場勘查作業 ，

其中建築相關的實質變化評估(Construction Related Physical Change Valuation)

來自紐約市建築局(DOB)建築資訊系統(Building Information System, BIS)數據，

施工庫存的資料正確性和可靠性對於評估實質變更(施工相關)至關重要 。另

外 ，開放資料於雲端或平台是關鍵的成功標準 ，且應避免資料供應商阻止資

料與多個系統的整合。 

透過行動設備輔助現場勘查 ，可增強評估能力 、輕鬆遠端存取所有數據 ，

且更快到達現場 ，無需列印和整理現場卡 ，並節省在現場時間(提高效率)以

及駕駛時間(事先安排最佳化路線) ，亦可減少重複工作及數據輸入錯誤情形

(從上訴的數量可看出錯誤率下降) ，使職員有更多時間用於其他任務或專案 。 

(三) 財產估價： 

1、 最大效率─快速發展的大規模評估工具(Maximum Efficiency-Mass Appraisal 

Tools in Fast-Growing County) 

愛達荷州艾達縣(Ada County, Idaho)自2000年至於2023年人口增加80%，

房價也不斷上漲，宗地數量由141,395筆增加到222,949筆，住宅標的數量由

99,186戶增加到178,529戶，估價官15人增加至23人。 

估價官負責業務如下： 

(1) 住宅估價官負責地理區域並管理其指定區域內與估價相關的所有事

項 ，包含從土地建模到改進趨勢 ，從建立不動產最終價值到上訴時的

價值辯護，從重新評估到蒐集新建築數據等。 

(2) 部分估價官管理的地區人口稠密 ，面積只有幾平方英里 ，而另一些估

價官管理的地區人口稀少，但面積卻大得多。 

(3) 目前艾達縣有23位住宅估價官，每位估價官的平均宗地數量約為

8,000筆 。這是愛達荷州每個估價官平均數中最高的 ，也超過了愛達荷

州以外大多數類似規模轄區的平均數量和全國平均水平。 

艾達縣為高效開發估價而發展的三種節省時間的工具： 

(1) 分層工作簿(Stratification Workbook) ：估價官使用本工作簿來分析不同

分區和/或社區的特徵，以用於趨勢分析。分層的目的是為了將相似

的區域或分組在一起以便更有效地開發和應用趨勢，同時也確保有

足夠的銷售樣本，從而提高趨勢和最終值的可靠性。 
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(2) 時間分析工作簿(Time Analysis Workbook)：估價官以此工作簿對銷售

進行迴歸 ，以幫助制定可靠的時間調整 ，應對不斷變化的市場狀況 。

工作簿內容包含銷售資料集 ，包括轉讓日期 、銷售價格和比率 （銷售

價格/去年 TAV）等時間資訊，且務必嚴格審查資料內容之正確性。 

(3) 趨勢/調整工作簿(Trending/Modification Workbook) ：這本工作簿是先前

工具的巔峰之作，可以透過分析時間調整比率來有效計算可靠的趨

勢 ，以確認應用趨勢實現市場價值 ，並審查跨物業 、分區 、社區 、地

區的一致性和公平性變化百分比。 

透過以上三種工作簿，可提高估價效率及大量估價成果正確性，並增

強對估價官在財產稅作業流程中的信心，但於工具應用過程中，應避免作

業流程不謹慎或專業知識不足造成數據錯誤或誤判等情形，如未能徹底審

查資料集 、未能審核結果 、未能理解基本的統計指標及其意義 、無法解釋和

解釋結果等 。另外 ，工具僅是輔助估價人員作業 ，仍無法取代估價人員的估

價知識及判斷能力，最終估價結果仍是由估價官決定負責。 

2、 迴歸模型的可移植性(Portability of Regression Models) 

不動產市場有其獨特性，全世界沒有哪兩個地方是相同的，每個市場

都呈現不同的動態，故迴歸模型的常數和係數須針對每個市場設定。要移

植迴歸模型，不宜直接將一組模型的係數直接複製到另一個市場應用，但

如果二個市場非常相似，且以既有模型作為下一個市場模型開發之範本，

以作為測試數據品質是可行的。 

模型移植到另一個市場時 ，可透過變數轉換(類別變數改為連續變數) 、

截距項是否設定為0的直線 、曲線等方式調整 ，但就是不可將模型規格嵌入

到預先編寫的套件中，因為使用預設模型會限制您的想像、視角和模型開

發者的技能。 

為了瞭解獨特的當地本質，使市場獨一無二，經常需要將原始數據設

計成具有當地相關性的新元素，並觀察不同屬性在市場的表現情形。如果

某些屬性在所有市場中的表現都相同 ，則模型規範和資料轉換是可移植的 ，

但模型係數永遠不可移植。 

3、 如何在小行政區建置迴歸模型(How to Implement Regression Modeling in a 

Small Jurisdiction) 

維吉尼亞州普庫森市(Poquoson, Virginia)是一個小行政區，當地評估人
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員較少 ，財政資源有限 ，進行重新評估(reappraisal)的頻率較低 ，故建置的模

型主要需求為 ：模型本身易理解且可解釋 ，模型簡單直接 ，並建置在他們的 

CAMA 系統中實施。 

受託人以 「你必須從客戶體驗開始 ，然後回到技術上 。」的精神出發 ，

在模型設計上 ，使用市場比較法為主 ，並以非線性迴歸建立模型 ，可較靈活

運用 ，並排除樣本數不足的問題 。在以財產統一性目標 ，及濱海多樣性和缺

乏鄰里區分的情形下，從減少非正式申訴以及聽證會舉辦的次數可得出模

型實施效果還不錯的結論。 

4、 在塞爾維亞3建立及運作大量估價模型(Getting Mass Appraisal Models Up and 

Running in Serbia) 

1990年代前 ，塞爾維亞大多數財產為國有 ，1992年起租戶被允取合法購

買不動產(包含住宅用公寓) ，1990年至2014年間由於地緣政治紛亂及天然災

害，該國陷入十多年衰退。2007年起，國家大地測量局(Republic Geodetic 

Authority, RGA)受世界銀行協助 ，發展國家級市場基礎之大量估價體系 ，其

中包含銷售價格線上登記系統，以促進實現此目標，並選擇大量估價模型

為工具，形塑有效率的不動產市場。 

                                                      
3 塞爾維亞是位於歐洲東南部巴爾幹島的國家，原於 1943年加盟為南斯拉夫聯邦人民共和國，

1992年與蒙特內哥羅組成南斯拉夫聯邦共和國，此共和國於 2006年解體，塞爾維亞憲法通

過，成為塞爾維亞共和國。 
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圖 5 塞爾維亞大量估價模型初步建置情形 

房地產價格登記處(Real Estate Price Registry, REPR)於2012年成立，2014

年建立公眾開放透明制，E-Desk系統於2018年開始使用，至2022年已有130

萬9千餘筆銷售紀錄。 

紀錄之資料特徵包括價格 、所有權型態 、付款方式 、財產類型 、基地編

號 、地籍資料 、街道 、建築編號 、公寓編號 、樓層 、公寓面積 、建築年份 、

建築結構 、樓層數 、單位數 、設備 、房間數 、地下室等 。初步模型分為公寓

(Apartments) 、透天厝(Houses) 、農地(Agricultural Land) 、建地(Construction Land) 、

商業建築(Commercial part of Construction) 、車庫(Garage)等類 ，並進行地理空

間資料分析(運用資料分群分析、階層式分群法)。 

本場除介紹塞爾維亞發展大量估價系統情形，亦說明其房屋價格指數

(Housing Price Indices)、不動產市場趨勢。 

後續將普查資料以改善模型 、城市試辦模型測試及實施 、改變財產稅制

度和法規 、以商業智能(BI)技術改進對公眾及專業者之不動產市場報告 、改

進不動產銷售價格登記系統成為RGA服務平台的一部分、於全國各地施行

課稅目的的大量估價資料。 
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(四) 領導與管理評估辦公室：大量估價是一個團隊運動(Mass Appraisal is a TEAM 

Sport) 

個人運動與團隊競技的差別 ，主要在於個人運動關注個人成就 、並與其

他運動員互相較量 ，且目的是實現最佳表現或打破特定紀錄 。團隊競技大家

為了實現一個共同目標齊心協力 ，團隊的成功取決於集體的努力 ，並和所有

成員的協調。 

大量估價(Mass Appraisal)是指對於分群財產以標準化流程和統計測試方

式 ，估計特定日期的系統化估價 ，涉及分析大量蒐集的資料 ，從資料中開發

統計資料，並努力運用於數量龐大的財產。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 6 大量估價運行模式4
 

 

一個健康的大量估價團隊包含下列特徵： 

1、 所有人 、各層級之間的開放式溝通 ：鼓勵參與者給予回饋 ，並確保過程

透明度高，讓參與者瞭解團隊狀況。 

2、 共同願景：團隊清楚知道目標，且確保所有參與者方向一致(從資料蒐

集到建置模型)，以及面對挑戰的能力。 

3、 任何位置都是明星球員 ：每個人都為自己的工作感到自豪 ，並積極投資

                                                      
4 翻譯自本篇簡報資料 

資料蒐集 

品質保證與控制 

模型建置與校準 

非正式與正式申訴 

公共關係 

規劃與管理 
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參與者的成長發展 ，展示效率和應變能力 ，使其充滿信心的開展工作並

讓周圍的人變得更好，沒有孤立者。 

4、 獲勝態度與團隊焦點 ：從資料蒐集到模型建置都是團隊合作 ，沒有個人

承擔責任或獲得功勞 ，所有成員相互尊重與信任 ，每個人都有責任做到

「100%」。 

5、 保持高水準的公眾信任 ：展現 「好政府」的特質 ，僅解釋估值而非辯護

估值 ，並維持高水準的專業精神和客戶服務 ，估價官是一致性 、可靠的 。 

建立健康的大量估價團隊，除了提升資料品質及客戶滿意度外，更可

減少人事問題、成員對多樣性和差異有更深刻的認識、有更好的感覺和自

我價值感，以及發展愛的泉源。 

建立健康的大量估價團隊的技巧，需要意識到自己是一個領導者，然

後放下過去重新開始 ，並告訴團隊領導者自己的弱點 ，然後公開 、誠實地溝

通 ，找尋真正瞭解自己的隊友 ，並投資他們成功 ，最後創造共同的願景(特

別提醒 ，不要成為 「悶悶不樂的政府」，要有創意！)在提供隊友所需的工具

後 ，就可遠離他們 ，但要持續激勵團隊並領導他們追求目標 ，最重要的是 ，

要讓過程愉快，利用創造力來緩解情緒或傳達觀點，讓工作的能量實際上

存在於工作中，享受它的樂趣。 

(五) 監督和合規審查 

1、 林肯土地政策研究所演示垂直公平應用程式 (Demonstration of the Lincoln 

Institute of Land Policy Vertical Equity App) 

由於任何特定財產的市場價值都是未知的，因此在評估中衡量價值之

垂直公平性具有挑戰性。IAAO 衡量垂直公平方式包含PRD(Price-Related 

Differential)和 PRB(Coefficient of Price-Related Bias)等。 

PRD 的計算方式是將平均銷售率(mean sale ratio)除以加權平均銷售率

(weighted mean sale ratio) ，如果垂直公平存在 ，這個值會接近1 。PRD超過1代

表遞減分布 (regressive distribution) ，低於 1代表遞增分布 (progressive 

distribution) 。其優點在於其簡單易於計算 ，但PRD可能會被少數價格非常高

的房產所扭曲 ，從而導致錯誤的數值 ，故PRD可能是個有用的指標 ，但仍需

要進行更多分析，因其本身並不一定能得出存在垂直不公平的結論。 

PRB係以迴歸基礎指數(regression-based index)衡量垂直公平，如果垂直

公平存在，PRB會接近0，是較穩健的衡量標準，不像PRD易受到異常值的
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影響 ，但PRB計算上較PRD複雜 ，且即使不存在誤差 ，PRB垂直公平指數也

可能傾向於顯示遞減分布。 

IAAO也建議使用斯皮爾曼等級相關係數(Spearman’s Rank-Order 

Correlation)評估低價和高價房產是否以市場價值的相同百分比進行評估 ，即

是否存在垂直公平。透過斯皮爾曼等級衡量兩個等級變數之間關聯的強度

和方向(如其中一個等級為銷售價格(sales price rank)，其他為評估值(assessed 

value rank)兩個等級相關係數分析稱為Spearman’s ρ(rho) 。雖然斯皮爾曼分

析提供了有用的信息，但由於其簡單的相關性，因此缺乏有關分佈的其他

重要資訊。 

基尼係數(Gini coefficients)過去常用於經濟分析中不平等的衡量標準，

近幾年才被視為評估垂直公平的衡量標準。在計算中也使用銷售和評估排

序 ，但基尼係數超越了Spearman對連動的簡單衡量標準 ，計算在給定價格水

準下評估價格分佈與銷售價格分佈的表現。 

Kakwani指數5(Kakwani Index, KI)提供銷售與評估兩者關係之檢視方式 ，

KI小於0是遞減關係，KI大於0是遞增關係。 

計算垂直公平的指標如僅有一種，則無法完整瞭解其分布情形，最好

的方法是計算IAAO所有衡量標準 （加上基尼衡量標準），以更全面地瞭解確

定分佈的垂直公平情形，本次演示的垂直公平應用程式即是如此考量的。 

2、 PRB-衡量垂直公平的公正方法(The PRB：An Unbiased Approach to Measuring 

Vertical Equity) 

衡量不動產價值垂直公平的方式有很多，包含： 

(1) 綜合措施（PRD(Price-Related Differential) 和 PRB(Price-Related Bias)） 

(2) 統計分析和測試(如比較地價層次之間的評估水平 、將評估比率與銷售

價格或評估價值進行比較 、比較不同百分位數的評估水準 、以價格比

率排序與價格排序比較之斯皮爾曼等級測試(Spearman rank test)、及以

比例排序比較之基尼係數(Gini coefficients)) 

優點是單一措施可總結垂直公平性程度 ，並可比較不同財產類型 ，

但不要用以判斷價值範圍內的比率變動。以統計檢定分析垂直公平的

優點是可完整掌握的情況或判斷 ，並可組合使用 ，但對結果的解釋仍可

                                                      
5 Kakwani指數使用 Gini框架來衡量社會干預進展性指標，被社會學家、統計學家及經濟學家

使用。 



16 
 

能過於主觀，故不應太依賴基準或標準。 

回顧衡量垂直公平易造成的誤差原因多為 ：市場價值未知 ，因此需

要一個代表價格，而最常被使用的代表價格即銷售價格(sale price)，將

評估比率(assessment ratios)與銷售價格進行比較會產生迴歸偏差

(regressivity bias)，稱之為變數誤差(errors in variables)。如：有二處房產

的市場價值(market value)皆為50萬美元，且皆評估為50萬美元，其中一

件實際售價45萬美元 ，另一件實際售價55萬美元 ，較低價銷售的評估比

率(50萬/45萬=1.111)高於較高價值銷售的評估比率(50萬/55萬=0.909) ，這

種迴歸偏差在整個價格範圍內發生，並影響統計或分析比較評估價/銷

售價比率(A/S ratios)及銷售價格。 

PRB係數(Coefficient of Price-Related Bias)是易懂 、易解釋且公正的概

括性衡量垂直公平的標準 ，它將衡量偏差 （變數誤差問題）及異常值的

影響最小化，並且立基於迴歸分析，提供可靠性統計和信賴區間。 

PRB係數指衡量每次翻倍(或減半)比率的平均百分比變化。例如：

PRB=-0.032指當值翻倍時 ，比率平均下降3.2%  當價值減半時 ，比率會

增加3.2%。PRB=0.017指當值翻倍時，比率平均增加1.7% 當價值減半

時，比率會減少1.7%。 

IAAO(2013)之PRB標準指出 ，PRB提供一個價格相關偏差衡量標準 ，

對於極端價格或比率更具意義也較不敏感 ，一般而言 ，95%信賴區間之

PRB係數應該介於-0.05到0.05之間 ，超出此範圍意指當值減半或加倍時 ，

評估水準變化超過5%，95%信賴區間之PRB係數超過-0.10、0.10，則為

不可接受之垂直不公平。 

運用PRB的限制包括須銷售價格與評估價格有相同隨機性才能完

全消除誤差、不考慮財產價值之變化程度(價值翻倍或減半的次數)與

COD不同現行標準不允許財產類別間的差異。 

五、會議期間與他國人員交流 

(一)美國喬治亞州德卡爾布縣(DeKalb County, Georgia)估價委員會(Board of 

Assessors, BOA)委員袁曉明(Charlene Fang)女士 

在美國 ，財產稅 、收入稅和銷售稅 ，三種稅賦共同建構了地方的整體稅

收負擔 ，每項稅賦都相等重要 ，削減其中一項稅賦 ，就會造成整體財政不平

衡 ，迫使轉向另一種稅賦 。而地方政府制定年度預算 ，皆係透過稅賦收入來
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達成。 

美國不動產持有稅制為房地產合一課稅 ，價格評估時以房地一體評估總

價 ，但仍然會拆分建物 、土地價值 ，拆分方式建物(含改良物)採成本法 ，總價

扣除建物成本(含改良物)後剩餘為土地價值。 

值得一提的是 ，美國的不動產標的資訊(所有權人 、土地使用管制 、建物

格局 、房廳衛浴數 、車庫 、建材 、建築年份 、公共設施 、公用設備……) 、交

易情形(交易日期 、貸款情形……) 、稅務(評估總額 、土地價值 、改良物價值 、

各稅稅率……) 、估價等資料相當透明 ，網站上均可公開查詢 ，此外建物本身

改良須向縣政府申請 ，相關資料即能提供更新估價資料庫 ，利於估價官掌握

標的個別條件之變動情形，對於價格評估有很大的幫助。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 7 本部與會人員及委外廠商與袁曉明女士(右 1)合影 

 

 
圖 8 美國猶他州鹽湖城評估土地檢視畫面 

資料來源：

https://slco.org/assessor/new/ParcelViewer/index.html?query=Parcel_Viewer_external_3634_5,parcel_id,08363760240000& 
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圖 9 美國猶他州鹽湖城評估土地查詢畫面 

資料來源：https://slco.org/assessor/new/detailNew.cfm?parcel_id=08363760240000&nbhd=7590 
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圖 10 美國猶他州鹽湖城房地產資料查詢畫面(1) 

資料來源：https://www.countyoffice.org/property-records-search/?q=720-n-400-w-salt-lake-city-ut-84103-605#toc 
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圖 11美國猶他州鹽湖城房地產資料查詢畫面(2) 

資料來源：https://www.countyoffice.org/property-records-search/?q=720-n-400-w-salt-lake-city-ut-84103-605#toc 
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財產估價部門(Property Appraisal Department)之財產估價官(Assessors)由各

州政府考試認證，負責財產(含動產、不動產)估價，不動產部分主要分為住

宅(residential) 、商業(commercial) 、農業(agriculture) 、工業(industrial)幾類財產 ，

估價官需有教育時數定期更新證照 ，依學習內容及經驗劃分不同等級 ，區分

得估價財產類型 ，與民間估價師考試認證及執業項目不同 。各縣依其宗地數

量依規定聘請適當人數及等級之估價官。 

估價官除實地勘查估價標的 ，亦參考以市場交易實例建置之大量估價模

型(CAMA)之估價結果 ，估價官可依現場實際調查狀況 ，於一定比例內敘明調

整理由調整估價金額 ，送交估價官主管(chief) ，主管亦可再做調整 ，之後送交

各縣估價委員會(Board of Assessors, BOA)審查(audit)，經審查通過(approval)，

提供縣政府依當年預算(budget)需求決定稅率 ，各縣轄下之市政府再依需求調

整各稅(財產稅 、汽車稅 、學校稅 、消防稅…)稅率 ，為避免相同稅種之稅率差

異過大，造成人民用腳投票，各市政府間會進行協調。 

估價官並非徵稅者 ，也非訂立稅率者 ，估價官僅給予所有應稅財產一個

價值 ，以確保課稅公平與公正 。估價官運用電腦系統確保財產估價正確 ，並

透過實地調查以利更新有關該財產所有權人與財產的各項資訊。 

為確保電腦自動化所估出價值的準確性與公平性 ，運用幾種方式驗證電

腦輔助大量估價的成果 ，包含交叉驗證 、比對實際交易數據 、比對過去估價

結果、敏感度分析、比對其他估價方法、離散係數及價格相關差異等方法。

成果驗證檢視電腦輔助大量估價是否有效，都必須要遵守國際估價官協會

（IAAO）對於大量估價作業發布之規範。 

縣估價委員會為一獨立、客觀審查機關，成員係由縣長遴選居住當地、

有相關知識背景專業之公民5人 ，擔任委員 ，任期4-6年 ，選出其中1人輪值主

席 ，並聘請一位首席估價官為財產估價部門主管(chief) 。當民眾(納稅人)不服

估價之價額可向委員會提出申訴(File Appeal) ，委員會有強大律師團協助處理

申訴事宜。 

根據喬治亞州稅收法規 ，各縣估價委員會負責轄區縣內所有住宅 、商業

和個人財產的估價和評估最終審查工作 。迪卡爾布縣委託Tyler科技公司辦理

大量估價作業相關技術 ，幫助政府部門管理整個財產評估過程 ，包含房地產

資料到評估管理、房地產維護，以及估價和上訴。 

年度評估結果會於每年5月底或6月初寄發通知書 ，如果納稅人不同意評



22 
 

估成果 ，可自通知日起45日內提出上訴 。在上訴未果時 ，申請人將收到一份

臨時價值的繳費單，通常是上一年的最終價值或當年價值的85%，後續上訴

決定的成果將多退少補。一旦上訴成功，該上訴決定的金額將可維持3年。 

申訴分為幾個階段 ，第一階段是通知民眾確認估值結果 ，民眾若不服即

可提出申訴  第二階段是接獲正式稅單30日內提出 ，受理後納稅人先繳納80%

稅款 ，申訴結果確定後再找補 。不服第二階段結果可與財產估價部門再行協

商 ，若協商結果未能經估價委員會同意 ，則進入法院(court)訴訟程序 。若申訴

成功可維持3年估值不變，3年期間若周邊價值下跌，則可再提出申訴。 

(二)美國猶他州鹽湖城(Salt Lake City, Utah)估價官主管 Chris Stavoros 先生 

Chris在成為估價官主管前 ，曾經是一名估價師 ，並且擁有建置模型的能

力 ，所以在他成為評估員後 ，將他的估價及建置模型經驗帶到公部門 ，由他

帶領團隊建置鹽湖城稅務評估的模型 ，並持續培訓人才 ，不需要委外廠商維

護模型。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 12 本部洪科長郁惠與Chris合影 

 

 

在運用比較案例計算課稅標的時，各項變數的調整率皆參考迴歸模型

係數，以使CAMA所查估的價格有所依據。如民眾對於價格不滿且上訴到較

高等的法院，法院質疑CAMA系統時，稅務單位將會出具一份完整的CAMA

系統報告提供法院。 
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在民眾提起申訴後 ，評估員會先檢視課稅標的的基本條件是否有誤 ，如

係因標的條件變更而造成估價錯誤的情形 ，經確認後便重新計算 。如確認標

的條件無誤 ，但民眾認為課稅價格過高 ，並經說明後仍無法妥協 ，即會進入

聽證程序，由稅務管理部門(第三方)檢視雙方證據，並就課稅標的價值發表

書面建議。如果民眾仍不滿意，則有30日的時間向州稅務委員會提出上訴。 

(三)美國 Tyler Technologies 公司 

Tyler公司為美國最早開發和使用電腦輔助大量估價(CAMA)技術的公司

之一 ，協助美國多州縣政府建置不動產大量估價模型及管理整個財產評估過

程(資料管理 、維護 、估價 、上訴等) ，為美國當地此領域知名之大型公司 ，美

國以外有加拿大、澳州等國際據點，亦為本次會議最大贊助商。 

臺灣與會者(含本部及協力廠商)利用會議空檔向該公司請教建置大量估

價模型相關問題 ，經其解說其建置經驗為房地價格之估價模型 ，並未發展土

地估價模型。 

臺灣因土地交易案例稀少 ，不足以建置模型 ，故目前嘗試以房地拆分建

物價格後之土地價格併同素地交易案例為樣本建置模型 ，該公司表示不會採

此作法 ，其建地之空地價格係參酌周邊房地價格扣除建物價格之土地價格評

估之。對於臺灣除房地模型外，亦發展土地模型，認為深具挑戰性。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 13 本部與會人員與 Tyler 公司主管人員合影 
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(四)美國加州洛杉磯(County of Los Angeles, California)估價官竺先生(Jesse Zhu) 

加州財產價格評估方式與其他州相同 ，惟稅制與其他州不同 ，另訂有第

13號提案(Proposition 13) 。第13號提案係於1978 年提出 ，用以限制增加財產稅 ，

要求根據其公平市場價值評估每個應稅財產 ，並將財產所有人的一般徵稅限

制為評估價值的 1% 。例如 ，估價為420,000美元的房屋所有者將支付4,200美

元的一般徵稅 。此法案並將財產評估價值的增幅限制為每年不超過 2%(通膨

概念) ，除非發生所有權變更 、新建築 、房產收到評估價值的暫時下降 （提案 

8），或該財產被指定為受限制的歷史財產 （米爾斯法案）。此法案係因加州

房地產價格上漲飛快 ，為了保護持有者免受劇烈波動的影響 ，避免長期持有

者(多為年長者)持有稅負擔加重，故規定未移轉者稅額固定，於移轉後之新

持有者其稅額才會隨其市場交易價格更動。 

六、技術服務展覽 

會議第2日及第3日另有協助美國各地政府部門辦理不動產估價所需之

相關技術廠商(超過40家)辦理之展覽 ，包括資料蒐集提供 、資料處理 、資料管

理 、大數據分析 、GIS系統 、大量估價模型建置 、審核 、法律服務等類型之軟

硬體開發、建置及顧問等服務之廠商。 

  
圖 14 技術服務展覽現場 
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圖 15 VR 體驗 
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肆、心得及建議 

平均地權之規定地價(公告地價 、公告土地現值) 、照價徵稅(地價稅) 、照價收

買 、漲價歸公(土地增值稅)4大方法均與價稅制度有關 ，本部係平均地權條例主管

機關 ，其中對於土地課稅價格之評估 ，因土地筆數眾多 ，且估價需掌握影響地價

因素複雜 ，並涉及各所有權人權益 ，考量課稅效率 ，目前臺灣地政單位估計公告

地價及公告土地現值係採區段地價制 ，亦屬大量估價作業模式 。於實價登錄制度

施行前係由地價人員訪價 ，蒐集交易案例及調查影響地價區域因素 ，以地價區段

內房地交易案例扣除建物成本之土地價格中位數做為區段地價 ，無案例地價區段

則與有案例區段之地價比較影響地價區域因素差異推估出區段地價 ，因未考量宗

地個別條件及長年偏離市價而受質疑。臺灣自107年開始研究推動大量估價系統

輔助地價人員查估之可行性 ，期以科學化 、客觀化及自動化之技術及作業模式查

估地價 ，改進目前為外界詬病人為操縱至偏離市價之評估結果 。如何建立不動產

估價資料庫 ，掌握影響地價因素及運用實價登錄交易資料建立大量估價模型為發

展重點，並期望能確實運用於公部門估價作業。 

經5年研究發展，面臨幾項問題，例如： 

1. 臺灣不動產持有稅係房屋與土地分別計價課稅，地政機關需估計土地價

格，然素地交易稀少，因土地條件異質性高，尚不足以建置土地模型，

且在大量估價模型建置需求(土地)與實際市場交易情形(房地)不同的情

況下，以交易價格檢驗模型成果多造成模型表現不佳之現象。 

2. 欲掌握影響地價區域因素及個別因素需整合多項資料，雖已取得多種資

料、圖資，然資料建置時程不同、格式不一，並未標準化，需運用技術

套圖比對、勾稽、擷取、串接所需資訊，原始資料內容亦有錯誤或缺漏

情形，需花費相當精力清理、篩選。 

3. 臺灣對於上述資料處理、提供、模型建置所需人才、技術不足，亦尚無

具整合能力之組織。 

美國多數地區已建立大量估價模型系統 ，用以評估財產價值 ，作為財產稅課

稅基礎之機制 ，已發展50年以上 ，相關資料 、技術整合及作業流程已相當成熟 ，

並有技術輸出能力 ，協助其他國家 。IAAO於美國創立 ，已發展為國際性組織 ，藉

由本次與會與國際會員交流 ，了解美國及部分國家發展及運用大量估價模型系統

情形，頗有收穫。以下為心得與建議： 
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一、大量估價是一項團隊工作，需產官學共同合作 

(一)中央政府部會間之合作 

臺灣發展大量估價模型源自於目前不動產課稅目的之公告土地現值 、公告地

價及房屋評定現值等不動產稅基評估結果未盡合理 、公平 ，涉及稅基評估技術精

進及整體稅制之改革，需要內政部(估價主管機關)與財政部(稅制主管機關)共同

合作。 

此外由於不動產估價所需資料相當廣泛 ，包括內政部地政司主管之地籍資料 、

實價登錄資料  國土測繪中心主管地籍圖 、電子地圖等圖資  國土管理署主管之

都市計畫 、建管 、管委會等資料 ，也需要農業部之農業用地資料 、經濟部之工業

用地 、產業用地資料 。此外仍有許多資料並未有系統之建置 、整理 ，若能在基礎

資料能持續改進(質與量) ，例如 ：資料(含圖資)標準化作業亦須透過跨機關討論 、

整合 ，以得出標準化規格之共識 ，改善資料質與量問題 ，對於大量估價之未來發

展運用將更有助益。 

(二)中央與地方之合作 

大量估價作業如同是一項全國地價人員的團隊運動 ，因現行土地稅為地方稅 ，

目前推動之大量估價模型未來將用以改進土地稅稅基評估 ，應在發展過程中讓所

有參與者(包括未來使用者-地方政府)清楚知道作業目標及發展方向 ，並從資料蒐

集到模型建構都能積極參與 ，中央與地方及研究團隊充分溝通 ，共同瞭解目前面

臨的困境並集思廣益 ，鼓勵參與者給予回饋 ，以確保過程透明度高 ，讓參與者瞭

解團隊狀況。 

目前內政部透過專案工作會議讓縣市政府參與大量估價模型及系統建置過

程 ，然而誠如上述提及有關基礎圖資不完整之問題 ，實價登錄 、地籍資料須仰賴

地方政府於取得資料時把關並完整建置，並有足夠人力及經費始能完成。 

推動電腦大量估價作業過程如同建造一棟房屋 ，不僅是規劃設計 ，在實際動

工時會發現許多尚待解決的問題 ，如視而不見 ，建造的房屋其安全性將倍受質疑 。

希望藉由大量估價這項團隊運動 ，讓參與者明白系統作業過程以及面臨的困境 ，

中央及地方齊心合力，共同完成這項地價業務的重大改革。 

(三)產官學間之合作 

上述各項資料取得後需要經過資料處理 、整合 ，以及實際建置模型 、檢驗及

維護 ，均需產官學間將理論 、技術與實證互相整合 ，也需要不同類型技術廠商(例

如：資料處理、資料分析、模型建置、GIS等)之合作。 
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二、整理並標準化基礎圖資及屬性資料，以利應用並避免錯誤 

106年起內政部開始發展建置大量估價作業系統，需整合多項房屋及土地基

礎資料(包含房地屬性特徵、房地區位條件等)及交易資訊，以利電腦就該查估標

的條件判斷其價值 。由美國各州縣網站可查得各標的詳細屬性特徵資料 ，再運用

GIS相關技術，其不動產估價作業所需資料相對我國更為充足正確。 

自106年起我國開始建置不動產估價資料庫系統，期能整合不動產估價所需

相關資料(含圖資) ，目前雖已取得多項圖資(包括都市計畫圖 、…等) ，卻因各類圖

資規格不一致或不完整 ，以及各縣市政府地籍資料內容複雜或缺漏等因素 ，尚未

能完全掌握房地或宗地個別條件之正確性及完整性 ，致影響模型建置及宗地估價

結果。 

資料的完整性與正確性是電腦大量估價作業之基礎 ，目前內政部研究團隊致

力於提升模型表現 ，但基礎資料不完整終將使大量估價作業事倍功半 。建議未來

應規劃逐年將全國不動產資料標準化 ，除作為大量估價系統應用外 ，亦有利於各

類業務資料整合及分析之應用，提升公務體系作業效能。 

三、採用多種標準檢視價格評估成果，並著重於垂直公平 

本次IAAO會議中有多場分享課稅公平相關的議題，顯示在課稅估價方面，

公平性相對於價格準確性更為重要 。公平性的指標有二種 ，包含水平公平與垂直

公平 ，其中垂直公平指就同一性質之標的 ，其高價位及低價位之評估值與市場價

值比例相似程度 。垂直公平之計算方式包含PRD 、PRB 、Spearman等級及基尼係數

等，各種方式皆有其侷限性。 

建議後續內政部大量估價研究團隊增加多種垂直公平之衡量方式 ，並參考衡

量結果調整模型或系統，提升大量估價成果之公信力。 

四、大量估價系統評估過程及評估結果需易於向民眾解釋說明 

透過大量估價作業取代目前人工查估地價係一項重大改革 ，推動初期可能會

造成民眾質疑電腦估價之合理性 ，如何解釋價格形成之過程將成為第一線地價人

員重要任務之一 ，故若估價過程過於複雜或難以理解 ，恐影響政策執行與推動 。 

建議後續大量估價系統設計及估價過程盡量化繁為簡 ，減少複雜且不易解釋

之環節 ，以利地方政府執行 ，並容易向民眾解釋評估過程及結果 ，降低政策推動

可能造成的反彈聲浪。 

五、市場多以房地一體交易為主，估計不動產價值時宜房地共同評估 

目前臺灣不動產稅係地方稅，地價稅稅基係由各直轄市、縣(市)政府之地政
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單位評估土地價值 ，房屋稅稅基則由稅捐單位評估房屋價值 ，惟實際市場交易以

房地一體交易為主，交易價格為房地一體總價(土地、建物並未分別訂價)，致政

府部門估價實務上難以分別估計土地與房屋個別之市場價值。 

目前內政部委外研究建置大量估價模型及作業系統 ，團隊係以實價登錄資料

建置房地模型及土地模型 ，但因素地交易案例並不多 ，故以房地拆分之土地價格

併同素地交易價格作為土地模型之樣本 ，然而房地拆分方式主要以土地貢獻說概

念為基礎 ，拆分後之土地價格是否可直接視為土地市價易受質疑 ，且拆分後之地

價多高於素地交易價格 ，因此也衍生以素地交易價格驗證模型估值是否適宜之問

題 。另房屋價值估算之方式則與土地大相逕庭 ，地政單位與稅捐單位之間價格查

估作業並無交集。 

建議後續可與稅捐主管機關-財政部研商，針對有建物之土地，以房地一體

估價方式查估房地總價(市價)，再以此總價為基礎，以建物成本法拆分土地及房

屋價格 ，或以房屋及土地貢獻之比例計算房屋及土地價格 ，如此除可以實價登錄

資料建置房地模型掌握房地一體市價 ，對於納稅人而言 ，房地價值總額易於掌握 ，

房地分別課稅或共同課稅皆以房地價值總額為基礎 ，可明確定義課稅標的價值為

市價 ，減輕長期以來不動產稅基(土地課稅價值及房屋課稅價值之總和)偏離房地

交易市價之質疑。 
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伍、附錄 

附錄1 議程 

附錄2 會議議題 

 










