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摘    要 

第 28 屆泛太平估價會議以研討會方式進行，主要議題為「在恆變全球經濟

下拓展估價業的角色與專業」。近幾年國際經濟局勢變化劇烈，不動產為重要的

投資、融資貸款標的，許多國家不論國內經濟或國際投資事務都更加看重估價業

務的角色，在這次會議中除了技術面：國際財產評估準則(International 

Property Measurement Standards, IPMS)與 IFRS、IVS 關係之介紹；也包括制

度面：幾個國家介紹該國評價業務、不動產估價者的培訓制度、國內估價技術如

何與國際接軌；應用面：個案應用(土地徵收、風水、渡假村、老人安養中心、

土石流災害……等)。 

此行除參加第 28 屆泛太平估價會議，亦參訪「一般財團法人日本不動產研

究所京都支所」，以了解日本在公示地價制度下之公部門估價體系、政府與不動

產估價師之分工及公示地價之應用與課税價格之關係。 

心得與建議： 

一、國內體制需能彈性、即時因應國內外經濟環境需求。 

二、強化不動產估價師培訓體制，提升估價技能與估價品質。 

三、重新界定國內公部門估價目的，並加強與不動產估價師合作。 

四、提升土地徵收補償估價之準確性及估價效率。 

五、鼓勵公私估價相關從業人員參與國際會議與宣導交流。 
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壹、目的 

本次參加第 28 屆泛太平洋不動產估價師、評價人員及顧問會議(以下簡稱泛

太平洋不動產估價會議) （The 28th Pan Pacific Congress of Real Estate 

Appraisers, Valuers and Counselors）及參訪日本不動產研究所，主要目的如

下: 

(一) 蒐集國際不動產估價技術準則與其發展之相關資訊，及各國相關產業

應用準則於不動產估價之情形。 

(二) 了解各國不動產估價產業制度與管理情形。 

(三) 考察日本公部門估價制度。 

(四) 作為我國提升不動產估價技術、規劃不動產估價師制度與管理以及改

革房地價稅制度之重要參考。 

貳、出國行程 

一、會議地點及時間 

會議地點：日本京都國際會館（Kyoto International Conference 

Center）。 

會議時間：2016 年 9 月 26 日至 2016 年 9 月 29 日（計 4天）。 

二、會議行程 

日期 停留地點 行程 

2016.9.25（日） 臺灣－日本京都 （去程） 

2016.9.26（一） 
日本不動產研究所(京都支所) 

/日本京都國際會館 

參訪 

/報到 

2016.9.27（二） 日本京都國際會館 會議 

2016.9.28（三） 日本京都國際會館 會議 

2016.9.29（四） 
技術參訪 

日本－臺灣 

技術參訪 

（回程） 
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參、會議重要內容 

一、辦理單位 

第 28 屆泛太平洋不動產估價會議由日本不動產鑑定士協會聯合會

(JAREA)主辦，於 2016 年 9 月 26 日至 29 日於日本京都國際會館舉行。 

該聯合會創立於 1965 年，為日本唯一全國性以公益目的設置的合格不

動產鑑定士組織，迄今(2016)年 7 月會員數約 5,400 人，其成立目的在保持

合格估價師品格、提升其估價專業並致力於發展不動產估價體系。 

二、會議議程 

 2016.9.26(星期一) 

15:00 報到 

18:00 歡迎晚會~ 20:00 

 2016.9.27(星期二) 

09:00 報到 & 交流 

10:00 開幕式 

會員國代表致詞 

地主國開幕 

11:15 休息 

11:30 專題演講（主題：探索土地的新可能） 

安藤忠雄先生（建築師）安藤忠雄建築事務所 

12:30 午餐 

13:30 小組討論 1 

主題：估價者在快速變化的全球金融市場中的角色 

主持人：ISOBE, Hiroyuki (日本) 

討論嘉賓 1 : Dato' Sr Lau Wai Seang (馬來西亞) 

討論嘉賓 2 : Scott Robinson (美國) 

討論嘉賓 3 : KOMORI, Hiroshi (日本) 

15:00 休息 
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15:30 小組討論 2 

主題：估價與國際財務報導準則 (IFRS)和國際評價準則 (IVS)之關聯 

主持人：MIZUTANI, Shigeko（日本） 

討論嘉賓 1：Rengganis Kartomo（印尼） 

討論嘉賓 2：David Faulkner（香港） 

討論嘉賓 3：Sr Elvin Fernandez（馬來西亞） 

17:30 晚會(京都之夜)~ 19:00 

 2016.9.28(星期三) 

08:30 報到 & 交流 

09:00 分組研討 

分組 1A 

 以動態估價訓練滿足全球企

業環境- Lim Lan Yuan (新

加坡) 

 菲律賓估價師之估價訓練- 

Marissa Benitez (菲律賓) 

 國際財產評估準則 (IPMS)

之發展及應用- David 

Faulkner (RICS 香港) 

分組 1B 

 日本旅館業近期投資市場趨勢

ENDO, Ei (日本) 

 新加坡之住宅市場政策及其有效

性- Teo Li Kim (新加坡) 

 印尼之 REIT 產業：估價師之現況

及未來展望- Elang Tomi 

Ariefianto (印尼) 

 蓬勃發展之澳洲住宅市場-估價師

的美夢或噩夢- Robert Hecek 

(澳洲 a) 

10:30 休息 

11:00 分組研討 

分組 2A 

 印尼運用準大量估價策略於

公共設施開發之土地徵收 - 

Ni Luh Asti Widyahari 

(印尼) 

 印尼之電力設施開發土地徵

收規劃 - Asyifa 

Fujiastuti (印尼) 

分組 2B 

 海外關注之日本滑雪渡假村及其

估價-以白馬八方尾根滑雪渡假村

評估案為例-SHINMI, Kenichiro 

(日本) 

 災害影響於土地評估法-以印尼

Lapindo 土石流案例實證研究- 

Triani Agustin (印尼) 
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 在不動產估價之應用 – 外

煞風水因素之實證– 林秋

綿 (臺灣) 

 運用非線性空間模型評估容

積率- Woo-hyun Choi (韓

國) 

 無市場財產估價之可行性(南韓之

財產估價) - Sumi Ku (韓國) 

 日本老人安養中心評估-

TANIGUCHI, Manabu (日本) 

12:30 午餐 

14:00 分組研討 

分組 3A 

 區域中心城市住宅區利用地

價度量建立定量評估之建議

方法 -地方再生城市中心

MURAKAMI, Kojiro (Japan) 

 變動資本化率對個體與總體

之影響– 林俊銘 (臺灣) 

 案例研究資料挖掘技術於工

業用地評估之應用：與人工

神經網絡的方法- Jae Heon 

Shim (韓國) 

分組 3B 

 以設定拍賣最低價格為目的之資

產估價- Sandip Kumar Deb (印

度) 

 具定期借地權空屋之利用

YAMAZAKI, Kenji (日本) 

 韓國租賃住房供給政策轉變及其

相關產業之發展- Bon Il Gu (韓

國) 

 家族企業動態 - 對企業重大影響

及相關資產評估- James Price 

(澳洲) 

15:30 休息 

16:30 閉幕式~ 18:00 

18:30 歡送晚會~ 21:00 

 2016.9.29(星期四) 

08:30- 

13:00 
技術參訪 

三、會議情形 

本會議主要參加人員為泛太平洋地區不動產估價業者、資產評價人員、

不動產顧問及部分政府官員、學者。本次會員除加拿大未參加外，其他與會

會員包括臺灣、澳洲、印尼、南韓、馬來西亞、墨西哥、紐西蘭、美國及新
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加坡之不動產估價組織，以及大會邀請之中國房地產估價師及經紀人協會

(CIREA)、蒙古估價師協會(MICA)及越南估價協會(VVA)等國不動產估價組織，

此外泛太平洋地區其他國家(如：印度、菲律賓、香港、泰國)亦有不動產相

關從業人員參加。本次會議約 450 人參與，除地主國-日本參與人數最多，

各國以印尼、馬來西亞、南韓與會代表較多。 

 

圖 1  開幕式各會員國國旗入場 

本次會議我國產、官、學界共 19 人參加，名單如下： 

機關或單位名稱 姓名 職稱 

中華民國土地估價學會/中國文化大學

土地資源系 
梁仁旭 

理事長/教授(發表人)/

代表團團長 

香港商世邦魏理仕有限公司(CBRE)台

灣分公司 
林俊銘 

董事總經理(發表人)/

代表團副團長 

政治大學地政學系 陳奉瑤 教授(發表人) 

臺北大學不動產與城鄉環境學系 林秋綿 副教授(發表人) 

臺北大學不動產與城鄉環境學系 章志鵬 研究生(發表人) 

內政部地政司 施明賜 副司長 

內政部地政司 洪郁惠 視察 
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高雄市政府地政局 陳冠福 副局長 

高雄市政府地政局 簡瑩雪 科長 

高雄市政府地政局 蔡惠美 股長 

高雄市政府 薛仲信 隊長 

高雄市政府 葉曉岑 秘書 

中華民國不動產估價師公會全國聯合

會/全國不動產估價師事務所 
張子亮 

理事長/所長/不動產估

價師 

葉美麗不動產估價師聯合事務所 葉建源 不動產估價師 

展碁不動產估價師聯合事務所 
張志明 不動產估價師 

簡淑媛  不動產估價師 

天易不動產估價師聯合事務所 
莊濰銓 不動產估價師 

陳穎貞 不動產估價師 

財團法人臺北市都市更新推動中心 劉筱蕾 
資深分析師/不動產估

價師 

 

圖 2  我國出席人員與外國友人合影 

(前排右 1簡瑩雪科長、右 2陳冠福副局長、右 3林秋綿副教授、右 4張子亮理

事長、右 5本部地政司施明賜副司長、中梁仁旭理事長、左 1張志明估價師、

左 4葉建源估價師、左 5本部地政司洪郁惠視察、左 6陳奉瑤教授；後排右 1

蔡惠美股長、右 2林俊銘總經理) 
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四、會議內容 

本次會議專題演講，係邀請國際建築大師安藤忠雄先生主講「探索土地

的新可能」；會議主要議題為「在恆變全球經濟下拓展估價業的角色與專業」。

近幾年國際經濟局勢變化劇烈，不動產為重要的投資、融資貸款標的，許多

國家不論國內經濟或國際投資事務都更加看重估價業務的角色，在這次會議

中除了技術面：國際財產評估準則(International Property Measurement 

Standards, IPMS)與 IFRS、IVS 關係之介紹；也包括制度面：幾個國家介紹

該國評價業務、不動產估價者的培訓制度、國內估價技術如何與國際接軌；

應用面：個案應用(土地徵收、風水、渡假村、老人安養中心、土石流災害……

等)。 

以下簡要介紹幾篇會議報告內容： 

(一)專題演講：探索土地的新可能 

大會邀請國際建築大師安藤忠雄先生主講。安藤先生將其多年從事建築

規劃設計工作，以風趣幽默的口吻，搭配豐富的圖片、案例，向大家分享對

於建築與土地、空間、環境、景觀與人之關係與意境之探索與詮釋。 

 

圖 3  專題演講-安藤忠雄先生主講 
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圖 4  專題演講-建築、土地與環境實例 

(二)國際財產評估準則(International Property Measurement Standards, 

IPMS)與 IFRS、IVS 關係之介紹 

包括小組討論「估價與國際財務報導準則 (International Financial 

Reporting  Standards, IFRS) 和 國 際 評 價 準 則  (International 

Valuation Standards, IVS)之關聯」與分組研討「國際財產評估準則 

(International Property Measurement Standards, IPMS)之發展及應用」

(詳附錄 1)。 

國際財務報導準則（IFRS）已逐漸成為全球資本市場之單一準則，國際

資本市場之會計財務報告直接採用 IFRS 亦成為趨勢，其中固定資產部分與

不動產估價息息相關。IFRS 於資產的會計財報價值認列分為「成本」模式與

「公允價值」模式兩種。 

國際評價準則(IVS)之制定則源於 1970 年代投資市場全球化潮流下，投

資者對專業財產評估之需求提高，有制定國際性準則之必要，故英國、美國

估價組織開始交流，而促成IVS制定發布，之後並隨世界經濟動態多次修正，

國際評價準則委員會(IVSC)更致力於各國專業評價單位基準之調和與規範。 

上述 IFRS 及 IVS 經過過去數十年的發展，許多國家也逐步採行或與本

國規範接軌，小組討論時，印尼 Rengganis Kartomo 女士即分享該國採用
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IFRS 的過程。而據世界銀行統計，全球 70%財富來自於不動產，超過 120 個

國家採用 IFRS 為財務報告準則，其中也有很多國家使用 IVS，這兩種準則

需要有可信賴的財產評估標準支撐，國際財產評估準則(IPMS)可謂兩者間的

橋樑。 

 

圖 5  印尼採用 IFRS 的過程 

國際財產評估準則委員會(IPMSC)於 2013 年在世界銀行贊助下成立，主

要有 13 個各國專業組織，超過 150 個國家為會員國，委員會期待透過國際

財產評估準則(IPMS)的定義，取代各地不同定義名稱，使各個市場不會因各

地不同定義而有衝突，促進世界不動產市場資訊更為透明，讓全球所有權人

有共通的溝通語言。目前第 1 號準則已於 2014 年底發布，是針對辦公室建

築物樓地板面積計算方式(面積計算至外牆、計算內部面積、計算專有部分

面積等)而訂。第 2 號至第 4 號準則將分別對不動住宅建築形態之區分、工

業用途、零售用途等，陸續訂定標準。 
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圖 6 IPMS、IVS 與 IFRS 之關係 

(三)不動產估價者在全球金融市場的角色以及訓練、培訓制度 

包括小組討論「估價者在快速變化的全球金融市場中的角色」與分組研

討新加坡 Lim Lan Yuan 先生分享「以動態估價訓練滿足全球企業環境」等： 

1. 小組討論「估價者在快速變化的全球金融市場中的角色」： 

各國對於不動產估價者之制度、管理方式與仰賴程度不盡相同。小組討

論時，主持人日本 ISOBE 先生與受邀與談嘉賓，包括馬來西亞 Dato' Sr Lau 

Wai Seang 女士、美國 Scott Robinson 先生及日本 KOMORI 先生，以多種金

融、投資情境，探討現在以及未來，不動產估價者扮演的角色如何?不動產

估價結果對委託者、投資者之決策影響性，是提供決策者選擇、建議參考或

具強制性?與談人依據其實務經驗分享其看法與建議，並與與會者交流意見。 
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圖 7  小組討論情境 

2. 新加坡 Lim Lan Yuan 分享「以動態估價訓練滿足全球企業環境」(詳附

錄 2)： 

報告中提到傳統的估價訓練以能執業為前提，教育體系的課程安排以國

家體制在乎的重點為主，通常偏重於建築(建設)環境和商業環境的需求，課

程包含估價理論與技術、資產管理、投資與財務、都市計畫、經濟學、建築

技術、法律、分析與報告撰寫等面向；然而面臨全球化經貿投資需求以及國

際經濟局勢變化，現在的估價訓練除了大學、技術學院理論性課程外，也包

括一些專業機構投入，才能因應國際需求，估價的標的除了傳統著重於不動

產之外，也逐步擴充到機器設備；課程也由面授實體課程演變為結合線上學

習的混合課程，讓訓練能更加彈性、多元。 

此外也因為美國次級房貸危機，估價業得以思考會計專業與估價如何銜

接，並檢視估價方法論及技術，以制訂更佳的估價準則。許多國家已採行

IFRS，會計師及不動產估價者都需要熟悉 IFRS，特別是 IFRS 對於「公允價

值」的定義與一般較熟悉的「市場價值」容易產生混淆，因此會計師與不動

產估價者更應了解彼此的專業語言，以期能相融為一種合作方式，以避免審

計問題和誤解。 
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未來全球經濟走向知識經濟，創新、創意和智慧財產(IP)更形重要，從

估價領域而言，對於智慧財產(IP)的評估將有很大的機會。 

(四)個案應用 

1. 土地徵收補償估價(詳附錄 3) 

印尼政府近年著重公共建設開發以帶動經濟成長，須透過徵收取得公共

建設需要土地，依法律徵收補償估價須於 30 個工作天完成，而徵收面積通

常達數千公頃、數千位地主，為能在 30 天內完成估價，需要有一套快速、

經濟的補償估價的方法，因此本篇文章試著在印尼的估價準則、法律及相關

規範下，發展應用於公共建設用地取得徵收補償之準大量估價法(Semi-Mass 

Valuation Strategy)。 

 

圖 8  印尼徵收補償估價程序 

報告中首先談到印尼之徵收徵收體制中之補償概念，由於徵收用地(政

府強制取得)與市場正常交易(買賣雙方均有意願)有別，因此在印尼的估價

準則裡訂有公允替換價值(或一般稱為補償價值)概念，包含實質(土地及上

下空間、建物、作物及與土地相關之設施設備)及非實質(工作、營業、情感、

交易價格、等待徵收期間利息、剩餘土地等)損失，均需計算在內。而印尼
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估價者在徵收補償估價中的角色，係依法律由政府依公開程序選擇具有證照、

符合資格的估價者，給予徵收案中估價的任務，估價者需專業、獨立從事估

價，並對其估價結果負責。 

基於上述補償概念及估價者角色，印尼發展中的徵收補償準大量估價法

估價程序中相當重視第 1手資料及第 2手資料的蒐集與分析，蒐集而得之大

量市場資料需運用電腦化方式加速分析程序，透過電腦化作業也能減少人工

錯誤或 excel 表格資料前後勾稽問題，並能快速對大面積、地主眾多之徵收

案件進行估價。 

2. 風水(詳附錄 4) 

 

圖 9  說明風水煞氣 

本篇報告由臺北大學林秋綿老師與研究生章志鵬先生共同發表，介紹華

人世界特有的風水概念對不動產價格之影響及估價時之分析，並著重於研究

風水煞氣中之「外煞」對不動產交易價格之影響。 

依據本研究受訪者經驗，都不會購買存在外煞風水因素的物件，顯示外

煞風水對住宅價格有明顯影響，但因受訪者認知與對真實個案外煞風水因素
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之認知存有差距，並不見得會反映在個別案例實際交易價格上。在出價時影

響最大的外煞風水因素為凶宅(如死亡、鬼屋)及直接對健康產生影響的因素，

其次為交通意外。 

肆、參訪內容 

此行除參加第 28 屆泛太平估價會議，亦透過中華民國土地估價學會安

排參訪「一般財團法人日本不動產研究所京都支所」，以了解日本在公示地

價制度下之公部門估價體系、政府與不動產估價師之分工及公示地價之應用

與課税價格之關係，簡要說明如下： 

一、參訪單位簡介 

本研究所前身為日本勸業銀行內部研究部門，從事與房地產相關調查和

評估。 於二次世界大戰後約 1950 年代，由於日本國內重建，銀行業務性質

需隨同因應，也涉及諸多房地產市場調查及價格、價值評估問題，故於 1959

年在 16 家銀行及不動產公司支持下，由銀行內部部門獨立為日本不動產研

究所，成為專門的綜合性房地產機構，2011 年 5 月變更為一般財團法人。

業務範圍包括調查研究、鑑定評估與諮詢服務等，目前總員工數約 500 人，

包括不動產鑑定士、建築師、律師、會計師、測量士……等專業人員。 

二、參訪緣起 

因目前本部與財政部規劃將展開房地價税制度改革，而本研究所業務承

接日本各級政府不少房地產估價業務，參與包括日本公示地價評估、固定資

產税土地價格評估、編制土地價格比準表等工作。透過本次交流，有助於了

解日本公部門估價體系及運作方式，可望做為我國未來政策、制度規劃參考，

爰安排本次參訪。 

三、參訪紀要 

本次參訪由該所從事公部門資產評價業務多年的七元広宣先生為我們

簡報「不動產批量評估實務《以路線價評估法為中心》」(詳附錄 5)，介紹日
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本以路線價評估法之大量估價作法(批量評估)、公部門土地評估比較、固定

資產稅及都市計劃稅概要、建設用地評估方法、市街地建設用地評估方法、

選定主要道路、選定標準地、路線價評估法結構與技術、路線價法應用實例。 

 

圖 10  介紹日本基準地價圖 

七元先生簡報後，我方也請教相關問題，例如：日本主要的估價技術規

範為何?估價基準法跟地價公示法的關係、公示地價、標準地價格跟土地市

價、不動產市價(房地成交價格)的關係、公示地價、標準地估價報告書等查

估報告書(作業書表)是否有制式規定?估價報告書是否對外公開?估價師辦

理中央公示地價查估和地方市町村委託的標準地查估使用的電腦作業系統

及作業流程、基於不同估價目的(固定資產税、遺產稅…)有不同的標準地、

路線價(圖)及評價基準嗎?市場上以房地結合的交易居多、少有土地交易，

鑑定士如何由房地價格中拆分土地價格?七元先生及研究所同仁都詳盡解說

(詳附錄 6)。 
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圖 11  參訪情形 

 

圖 12  參訪後合影 

伍、心得及建議 

一、國內體制需能彈性、即時因應國內外經濟環境需求 

臺灣是海島型國家，國際貿易與資金往來一向是重要的經濟支柱。以不

動產投資與開發而言，不論是吸引外資或赴外投資，對於國內體制的健全化
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與對國際或他國制度與規範的了解，都是相當重要的。整體體制規範國際化

或將國際規範本土化，將有利於國內外投資雙方對話與溝通，對於國內投資

環境及對外投資應都能有所助益。 

以仲量聯行 2 年 1 次的「房地產透明度指數｣為例，臺灣近幾年都是亞

太地區(Asia Pacific)進步最多的國家，2014 年為半透明組第 1 名，2016

年晉升為透明組，總排序為全球 109 個市場中第 23 名，在亞太地區僅次於

高度透明組之澳洲(總排序為第 2名)、紐西蘭(總排序為第 6名)及同為透明

組的新加坡(總排序為第 11 名，透明組第 1名)、香港(總排序為第 15 名)及

日本(總排序為第 19 名)，進步主因為近年來政府持續推動財產稅制改革、

實價登錄制度、揭露交易市場資訊有關。但報告也提出目前國內銀行業對於

不動產抵押估價，除了外商銀行，本國銀行幾乎均由內部自行估價，恐缺乏

獨立性與專業性的問題。這個問題除影響外資投資意願，也可能影響國內不

動產估價相關準則、技術與國際接軌的進程。 

參加本次會議可以感受到東南亞等國 (例如：菲律賓、印尼)對於參與

全球化經濟與接軌之積極性與企圖心。身為政府一員，對此本應承擔檢視國

內制度規範如何與時俱進的責任，但深感對於掌握國際準則之演變，顯得力

有未逮。國外於技術層面之規範訂定，許多是以民間組織角色切入，更易於

掌握市場需求及動態；另以國內會計、審計準則之制訂為例，係由「財團法

人中華民國會計研究發展基金會」結合產官學之力，協助國內企業健全會計

制度及教育推廣，更能彈性、即時因應國內外經濟環境需求。 

故建議於本部主管的不動產估價部分，未來除既有賦予不動產估價師公

會全國聯合會制訂技術公報權責外，政府應與業界(不動產估價師或公會)、

學界(學者、相關科系、相關估價組織)多一些合作，結合學界蒐集專業資訊

及理論論述能力，以及業界實務操作及市場需求之反饋，讓規範改變不受限

於官僚體系之作業時程，而能快速、即時跟國際接軌。 

二、強化不動產估價師培訓體制，提升估價技能與估價品質 

國際各國有許多國家對於不動產估價之發證、管理及訓練，係由政府認
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證之組織辦理，開業以公司型態經營或個人事務所方式經營均有之；而臺灣

目前專門職業人員均由政府發照管理，開業後需加入職業公會，以公會會員

自律方式，承擔部分管理之責，開業型態則依不動產估價師法規範以個人事

務所方式為之，相較其他國家體制，臺灣不動產估價師證書具政府公信力，

開業後結合公會力量管理，似具有彈性 

而經營型態部分，依現行規定，經國家考試及格取得不動產估價師證書、

具有實際從事估價業務達 2年以上之估價經驗，即可申請發給開業證書，以

個人執業型態經營估價業務，證照體系較偏重於基本執業技能之養成，雖開

業後 4 年換證時須累積 36 小時專業訓練時數，惟實務經驗部分，仍多有賴

開業後承接案件來累積。此外，目前國內尚無專屬不動產估價師之法定業務，

初開業之個人執業不動產估價師多以接辦法院不動產拍賣底價估價案件為

主，較難承接大型複雜估價案件(如都市更新權利變換)，若受政府行政機關

委託估價，例如國產署標讓售底價估價、部分縣市政府委辦地價基準地查估

以及土地徵收補償價格查估，需經委託單位政府部門審查，藉由公私協力維

持估價品質，並保障政府行政處分關係人權益。但在私人委託案件部分，個

人執業型態對此尚有不足，部分公會內部雖建立襄閱審查制度，協助確保估

價案件品質，惟公會將難以維持不動產估價師法第 41 條應有之公正第 3 人

協調角色。而目前國內尚未發生私人委託不動產估價師之重大估價糾紛案件，

惟倘實際產生重大估價糾紛涉及賠償時，以個人事務所執業型態恐未能承擔

賠償責任，對委託人權益保障堪慮。 

於公私部門未來在估價相關事務將更倚重不動產估價師專業之趨勢下，

實務上似難以 1張國家考試證書，即全面確保提升估價人員素質、執業及責

任承擔能力，因此未來賦予估價師之權利與責任必須更為明確。於提升估價

品質水準、保障受託人權益之角度，培訓制度除現行基本執業技能之養成外，

實務案例經驗之累積，建議與全國聯合會共同研擬培訓體系，而經營型態亦

可思考開放以個人事務所以外其他型態經營估價業務，例如法人型態、公司

型態，除易於獲得其他估價相關專業人員輔助(如日本不動產研究所包含各

種專業人員)，組織內部可以資深估價師指導新進估價師方式，提升估價實
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務技能，確保估價品質；在責任承擔上，法人、公司型態亦較個人執業估價

師有承擔能力，也有助於提升國內不動產估價師之國際競爭力。此外，亦可

推動投保業務責任險，以提高不動產估價師之風險承擔能力。 

三、重新界定國內公部門估價目的並加強與不動產估價師合作 

臺灣公部門估價源自於課稅目的之公告地價及公告土地現值，除了課稅

目的之外，由於不動產估價師體制建立較晚，尚無不動產估價師前，公部門

許多其他用途有估價需求時多逕採用公告地價、公告土地現值，導致目前課

税價格因功能用途繁多，原課稅目的之估價及評議結果反受牽制，難以反映

真實價格。 

參考各國公部門估價體制，多由稅務機關為課稅目的而評估課稅價格，

私部門估價則委由專業不動產估價師辦理。而與台灣公部門(地政機關)評估

體制較為相近的為日本。日本訂有公示地價法，由中央國土交通省委由不動

產鑑定士於各地選取地價標準地，辦理評估，並經中央設置之委員會評議後

公告為公示地價，以為地價控制之用。基於各種用途需運用地價者，再依其

目的參考、運用中央公示地價訂定所需地價，例如：為課稅目的者，由各稅

主管機關委託不動產鑑定士，視其目的按控制點地價為更細部地價評估或調

整。 

由於平均地權是我國的基本國策，地價與地稅均是促進土地利用平均地

權的重要方法，而為解決現今地價及地稅問題，有必要對地價與地稅制度好

好檢討。建議未來應朝向價稅分離、專業估價方向進行，並透過與不動產估

價師合作，提升公部門估價之客觀性與專業性。 

四、提升土地徵收補償估價之準確性及估價效率 

國外徵收補償多以不動產估價師為辦理查估主體，就徵收標的為個別宗

地估價，倘有徵收補償價額爭議，處理方式或由法院以私權爭執處理，或日

本由土地收用委員會決定，或由土地法庭裁決等各有不同，而價格評估部分

日本與南韓因有公示地價制度，故於徵收補償價格評估時亦需參考公示地價
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辦理。 

而臺灣 101 年實施實價登錄制度之前，不動產市場實際交易價格資訊不

甚透明，長年採公告土地現值為徵收補償價格，改採市價補償時，需地機關

一時難接受全面委託不動產估價師查估徵收補償價格，且由於臺灣徵收體制

上，徵收補償價額是政府部門對被徵收土地所有權人之行政處分，倘全面委

託不動產估價師，則對於估價師與政府之權責劃分及被徵收人救濟程序均需

有所改變，故 101 年當時徵收補償市價之規劃仍以估價者估價，再經地價評

議委員會評議方式決定，而估價者除不動產估價師之外，辦理公部門估價之

地政機關亦得為之，惟縣市政府地政機關估價與評議者(縣市政府地價評議

委員會)之角色、權責分工常為外界評為「球員兼裁判」，客觀性遭質疑。估

價方式部分，則考量評估之效率與準確性，結合區段估價與宗地個別估價方

式，由估價者考量個別因素，進行宗地估價，並且於區段地價估價作業系統

建置「土地徵收補償市價查估子系統」協助估價人員辦理查估作業，已有本

次印尼分享其發展徵收補償之準大量估價方式之雛型。 

由於實價登錄實施迄今已累積相當多實際交易價格，近年也有民間組織

運用實價登錄發展大量估價系統，近期本部亦提報精進實價登錄與地價查估

制度計畫，將規劃開發電腦大量估價模型並建置相關系統。因此未來於土地

徵收補償價額之估價部分，應可考量運用實價登錄資料並結合不動產估價師

專業及經驗，運用此電腦大量估價技術，協助產製、檢視估價比準表，以更

客觀且科學化方式評估價格，減少價格爭議。 

五、鼓勵公私估價相關從業人員參與國際會議與宣導交流 

資本全球流通已為國際趨勢，各國對於專業事務的交流更顯重要。而不

動產投資也為資金流通的重要標的，臺灣亦為國際重要市場，從估價業務角

度而言，透過正式外交途徑之交流或有難處，但在專業技術等非官方交流上

仍有臺灣的立足點，亦可藉此拓展視野、掌握國際資訊。 

本項會議除議程內之報告研討外，亦提供各國參與組織 1個宣導攤位，

讓各國與會人員於議程以外時間可輕鬆介紹、交流各國組織體制及運作情形。
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因臺灣係以中華民國土地估價學會名義入會，代表團通常以估價學會幹部

(多為學者)為主體，再加上大專院校不動產估價相關科系學者(通常為發表

人)、本部、部分不動產估價師公會及部分縣市政府臨時組成，本次於宣導攤

位之準備稍嫌薄弱。據估價學會表示，除政府部門編有公務預算之外，學會、

公會經費欠缺僅能補助部分經費，故與會人員多為自費參加，更難以備置宣

導品，需向相關單位募集宣導文宣及物品，致難有整體宣導主軸，實屬可惜。 

2018 年下一屆(第 29 屆)會議將於墨西哥召開，赴會旅程時間及經費相

較於亞太地區辦理更為增加，恐將影響民間組織、不動產估價師參與之意願。

由於參與是類國際研討會是展現臺灣軟實力的機會，本部以不動產估價業務

之中央主管機關立場，除本身應積極參與外，未來亦應鼓勵縣市政府編列經

費參加，並協助估價學會等民間組織募集宣導經費，以向國際宣導台灣估價

實力、拓展不動產估價師業務向外發展及培養承接國際投資評估案能力。 

 

參考資料： 

1.第 28 屆泛太平洋不動產估價師、評價人員及顧問會議手冊(含程序表及分組

研討報告)(本出國報告附錄 1~附錄 4及附錄 7係掃描自本手冊)。 

2.一般財團法人日本不動產研究所官網

http://www.reinet.or.jp/chine/index.html。 

3.國際評價準則第 8版(2007 年版)，國際評價準則委員會授權中華民國土地估

價學會翻譯，2010 年 4 月出版。 

4.仲量聯行(JLL)官網-房地產透明度指數(The World of Real Estate 

Transparency)報告 http://www.jll.com/GRETI 。 

5. 財團法人中華民國會計研究發展基金會官網  

http://www.ardf.org.tw/index.html 。 
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不動產批量評估實務不動產批量評估實務不動產批量評估實務不動產批量評估實務不動產批量評估實務不動產批量評估實務
《《以路線價評估法為中心以路線價評估法為中心》》

不動產批量評估實務不動產批量評估實務
《《以路線價評估法為中心以路線價評估法為中心》》

一般財團法人 日本不動產研究所
Japan Real Estate Institute（ＪＲＥＩ）

一般財團法人 日本不動產研究所
Japan Real Estate Institute（ＪＲＥＩ）

公共部 七元 廣宣

２０１６年０９月２６日

公共部 七元 廣宣

２０１６年０９月２６日
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Ⅰ． 不動產批量評估Ⅰ． 不動產批量評估
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1. 土地利用趨勢1. 土地利用趨勢

国土面積 約3,780万ha （＝約38万km2） （2014年末）

森 林 約2,506万ha

農用地 約452万ha（比上年▲0.4％）

國土總面積的約80%
農用地 約452万ha（比 年 0.4％）

住宅用地、工業用地等 約193万ha（比上年＋0.5％）

道 路 約138万ha道 路 約138万ha

水面・河川・水路 約134万ha

原 野 約35万ha ※ 100ha＝1km2原 野 約35万ha ※ 100ha＝1km2

（2016年5月「有關2015年度土地利用趨勢 2015年度土地基本政策摘要」國土交通省）

人口 約127百万人（2016年）

人口密度 約336人/km2

3
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2. 公部門土地評估比較
區 分 地價公示

（國土交通省）
都道府縣地價調查

（都道府縣）
繼承稅評估
（國稅庁）

固定資產稅評估
（市町村）

評估機構 國土交通省土地鑒定委員會 都道府縣知事 國稅局長 市町村長

目 的 合理時價的形成 土地交易管制 繼承稅 贈與稅課稅 固定資產稅課稅目 的 合理時價的形成 土地交易管制 繼承稅・贈與稅課稅 固定資產稅課稅

土地類別
（土地種類）

建設用地、建設用地預留
（山林等）

建設用地、建設用地預留
（山林等） 建設用地、水田、旱田、山林、其他 建設用地、水田、旱田、山林、其他

價格 正常價格 標準價格
（國土利用計劃法施行令 時價 合理之時價

種類 （地價公示法第2条第1項） （國土利用計劃法施行令
第9条第1項） （繼承稅法第22條） （地方稅法第341條第5号）

價格
（調查）

時點

毎年1月1日 毎年7月1日 毎年1月1日 基準年度前一年的1月1日
（每三年重估一次）

※根據地價變動趨勢，可以修改價格時點 (毎年）。

針對每個標準地，要求2人
以上的不動產評估師或不動
產評估師補進行評估。評估

針對每個基準地要求1人以
上的不動產評估師進行評估，
評估結果經都道府縣知事審

根據公示價格、專家意見價格、買賣
案例價格等，以公示價格為基準進行
評定，以此評定價格為基礎確定路線
價等

從買賣實例價格中得出的正常買賣價
格為基礎，推算標準地之之合理時價，
並以此為基礎计算出每宗土地的課稅
基礎建設用地

評估方法
結果經國土交通省設置之土
地鑒定委員會審查、進行必
要之調整后，判定正常價格
并進行公示。

查，進行必要之調整后，判
定標準價格。

價等。 基礎。

以地價公示價格標準的80%为標準
（內部通知）
※2002年70%→現變更為80%

以地價公示價格的70%为標準
地方稅法第388條第1項委任立法
（大臣告示之評估基準）
※2004年重估年度開始導入※2004年重估年度開始導入

標準地
數量

2015年
23,380 点

2015年
21,731 点

2015年
（建設用地）約33万 点

2015年度重估時
（建設用地）約43万 点

土地基本法 第十六条 （公部門土地評估之合理化等）
为了有助于合理地價的形成以及課稅之合理化 國家在公示土地正常價格的同時

4
为了有助于合理地價的形成以及課稅之合理化，國家在公示土地正常價格的同時，
应致力於公部門土地評估與其他價格的相互均衡與合理化。
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3. 固定資產稅及都市計劃稅概要
區 分 固 定 資 產 稅 都 市 計 劃 稅

全市町村 1 719個 有都市計劃区域的市町村課稅主體 全市町村……1,719個
（東京都23區內是東京都課稅）

有都市計劃区域的市町村
（課稅市町村數量651個）

課稅客體 土地 房屋及折舊資產 原則上為市街化區域內的土地及房屋課稅客體 土地、房屋及折舊資產
（土地：1億7,956萬筆、房屋：5,859萬棟）

原則上為市街化區域內的土地及房屋
（土地：4,210萬筆、房屋：2,992萬棟）

土地、房屋及折舊資產的所有權人 土地、房屋及折舊資產的所有權人
義務納稅人 （土地：4,059萬人、房屋：4,075萬人、

折舊資產：425萬人）
（土地：2,162萬人、房屋：2,646萬人）

價格（合理時價） 同左
課稅標準

價格（合理時價）
※土地及房屋每三年進行一次重估

（下一次的重估為2018年）

同左

稅 率 標準稅率 1 4％ 制限稅率 0 3％稅 率 標準稅率 1.4％ 制限稅率 0.3％

稅 收 8兆6,752億日幣（2014年度結算金額） 1兆2,439億日幣（2014年度結算金額）

5※ 都市計劃稅是為了推進都市計劃而征收的稅種
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4. 建設用地評估方法摘要

市街地建設用地評估方法 其他建設用地評估方法
● 主要適用於已形成市街地形态的地區 ● 主要適用於還沒有形成市街地形態的地區主要適用於已形成市街地形态的地區

（有必要進行比較嚴密的計算）

● 所謂的路線價方式

● 對各筆土地 以路線價為基礎并參考《画地计算

主要適用於還沒有形成市街地形態的地區
（沒有必要進行類似左側的嚴密計算）

● 對市町村內的土地跟以下方面區分類似地區
①建設用地鄰接之道路狀況● 對各筆土地，以路線價為基礎并參考《画地计算

法》附設評點數，用該評點數乘以每評點單價，算
出各筆土地的評估額。

①建設用地鄰接之道路狀況
②公共設施的鄰近狀況
③房屋的密集度及其他建設用地的利用狀況

● 根據每個地區選定的標準地的評點數，參考《建設用，參 用
地之比准表》，推算每筆土地的評點數。

※根據建設用地狀況，有必要時“没有形成市街地形態的地區的建設用地”也可以適用於「市街地建設
用地評估方法」（《固定資產評估標準》 第１章第３節）

6
用地評估方法」（《固定資產評估標準》 第１章第３節）
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5. 市街地建設用地評估方法
主要適用於已形成市街地形态的地區

画地計算法的適用

①

區

③

選

④

選

⑤

評

合

理

⑥

附

路

線

⑦

附

路

線

⑧

附

②

區

⑨

計

画地計算法的適用

區

分

用

途

選

定

主

要

選

定

標

準

評

定

標

準

理

時

價

附

設

主

要

線

價

附

設

其

他

線

價

附

設

每

筆

區

分

狀

況

計

算

每

筆途

區

域

要

道

路

準

地

準

地

之

要

道

路

之

他

道

路

之

筆

評

點

數

況

類

似

區

筆

評

估

價之 之 數區

域

價

格

確保提示平均價格

之均衡

確保基準地與・標準地

之均衡

（以地價公示價格等的70%為標準） （每評點之單價）

7
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6. 區分用途區域、區分狀況類似區域
區

分

用

商業區域 住宅區域 工業區域 觀光區域

繁華街 高級住宅區域 大型工廠區域 溫泉街區域用

途

區

域

高度商業區域Ⅰ
高度商業區域Ⅱ
普通商業區域

普通住宅區域
並用型住宅區域

中小工廠區域
家庭型工業區域

門前商業街區域
名勝區域等

區

分

狀

道路條件 幅度、鋪裝、人行道、
系統及連續性

幅度、鋪裝、人行道、
系統及連續性

幅度、鋪裝、人行道、
系統及連續性

交通・ 最近車站・交通管制狀 與最近車站的距離 與主要交通設施的鄰近狀

況

類

似

價

格

形

交通
鄰近條件

最近車站 交通管制狀
態

與最近車站的距離、
與最近商業街的距離、
與學校・醫院等的距離

與主要交通設施的鄰近
距離、
靠岸設施

似

區

域

時

↑形

成

因

素

環境條件 商業形態密度、
位置形態（商業街、辦
公區等）、
店鋪等規模

日照、地盤、
上・下水、
城市煤氣、
危險設施

工業用水、工業排水

的

著

眼

點

素 店鋪等規模、
客流量

危險設施、
有無厭惡設施

行政條件 容積率、高度限制、
其他管制

公法上的管制等 援助與管制

8
點

其他管制
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7. 選定主要道路、選定標準地
①選定主要道路

一.狀況類似區域內，價格因素及道路狀況等具有標準性，可成為建設
用地評估指標的道路

二.地價公示調查地（標準地）或都道府縣地價調查地（基準地）的所
在道路

②選定標準地
主要道路

②選定標準地
與主要道路相鄰接，
進深 寬度 形狀等

標準地

進深、寬度、形狀等
土地條件在該當地區
有標準性之建設用地

其他道路

有標準性之建設用地

9
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8. 依據比准表決定路線價格

不動研案「東日本大震災に関する土地评估

狀況類似區域狀況類似區域

不動研案 東日本大震災に関する土地评估
（震災が区域因素に及ぼす影響）」

簡素化 壊滅区域 の適用を可能化
100 000

主要道路的路線價公道

距離中心車站300m
簡素化、壊滅区域への適用を可能化

標準地

100,000距離中心車站

標準地評估得到的價格
價格形成因素比較

「比准」

震災减価率の比準表案

其他道路的路線價私道

距離中心車站100m 104,000

「比准」

震災减価率の比準表案

與主要道路進行價格形成因素
比較后得到的價格

10

比較后得到的價格

64



9. 比准表（道路寬度）

30

格差率 (%)
高度商業區
普通住宅區

中心車站前的
高度商業區

10

20

10

0

0 1.8 4 8 12 16 20 50 宽度（m）

-20

-10

普通住宅區

商業 住宅影響力

-40

-30

＞
＞

商業 住宅

大樓建築的可能性大 大樓建築的可能性大
大

通行便利性增大 通行便利性增大

影響力

增值

＞

＜

交通量增加帶來的收益擴大

交通量增加帶來的噪音・震動 交通量增加帶來的噪音・震動減價

11

65



10. 路線價的評定例

主要道路 其他道路主要道路 其他道路

道 路 種 類 公道 私道 -3

97/100

實際 素 道 路 種 類 公道 私道 -3

與中心車站的距離 300m 100m +7

107/100
實際因素
項目數為
10～20左右

綜 合 差 别 率 104

路 線 價 100,000 104,000

97/100＊107/100

12
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11. 每筆評點数的附設

①画地（土地）認定
基本基本

一画（筆）地应为在*土地課稅台賬登記的一筆建設用地。

例外
一筆建設用地或相鄰之兩筆以上的建設用地，

＜参考＞

筆建設用地或相鄰之兩筆以上的建設用地，
从其形狀、利用狀況等分析，可以認定為一體
的土地，或者認為有必要整理為一體的土地時， Ａ筆

可將構成的各部分土地視為一筆土地。

• 「土地課稅台賬

大樓
Ｂ筆

• 「土地課稅台賬」
為了進行固定資產稅（土地）征收工作，各市町村整理的數據庫。
有關房屋的為「房屋課稅台賬」數據庫。

画地

13
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12. 画地計算法附表
一 進深價格修正 進深長短的補正（進深和面宽的合理關係為前提）

二 側方路線影響之加分 可利用進口增加的補正（適用於拐角地・準拐角地）

三 兩方路線影響之加分 可利用進口增加的補正（適用於正面和後方有道路的土地）

四 不平整地修正 形狀不好到來的利用上的限制之修正

進 狹窄修 狹 來的 的 制 修五 進口狹窄修正 進口狹窄帶來的利用上的限制之修正

六 进進深長度修正 進深長短之修正（前提為进深和進口存在不合理關係）

七 崖地修正 類似崖地等利用限制上的修正七 崖地修正 類似崖地等利用限制上的修正

八 道路開通修正 適用於無道路地，考慮到通道開設費用等的修正

＜參考＞

一
上述差別率為全國統一數值。

↓
市町村長為了確保評估的均衡，根據建設用地狀況認為有
必要時 可以在這些附表上添加「所需的修正

三二
六 七五四 必要時，可以在這些附表上添加「所需的修正」。

↓
各市町村也可以相應調整上述之外的價格形成因素
之影響。

14
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13.各画地價格
依據画地計算法的計算例

画地Ａ其
他
道

1 以正面路線價為基礎，
採用画地計算法（側方路線

角地
道
路

02,000

採用画地計算法（側方路線
影響之加分）計算。

其他道路
104,000

0

104,000
《計算例》

画地A價格 ＝正面路線價 104,000日元/m2

侧方加算 日元 2 %＋侧方加算 102,000日元/ m2 ×5%
≒ 109,000日元/ m2

15
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14. 路線價式評估法結構

在哪個階段反映價格形成因素？

狀況類似區域區分 與作為評估基準的標準地相銜接

画地
（筆）路 線用途地區

狀況類似區域 （筆）狀況類似區域

画
地
計 比准表 画地計算法精確度根據比准表 画地計算法

標準地

比
准
表

計
算
法

比准表・画地計算法精確度
↓

評估精確度

根據比准表・画地計算法，
把價格形成因素之差異轉

換為土地價格差別率

標準地

用途地區區分鑒定評估價格 以商業區・住宅區等價格形成
之差異為依據

16
用途地區區分 之差異為依據
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15. 路線價式評估法之技術支撐
1. 價格形成因素數據庫

a. 標準地數據庫
b 路線因素數據庫

價格形成因素
數據庫

GIS
數據庫b. 路線因素數據庫

c. 画地（土地）因素數據庫
2. GIS數據庫

數據庫 數據庫

評估系統
a. 標準地位置圖 (point)
b. 路線位置圖 (polyline)
c 画地（土地）位置圖 (polygon) 數據庫・系統運用c. 画地（土地）位置圖 (polygon)

3. 評估系統
a. 路線價計算系統 ……比較路線因素之《比准表》適用

画地計算系統 比較画地因素的《画地計算法》適用

know-how

b. 画地計算系統 ……比較画地因素的《画地計算法》適用
4. 數據庫・評估系統之活用 know-how

《確切的比准表・画地計算法之設計和差別率之判定》 不動產評估師
作a. 區域特性之區域間差異 ……正確把握利用狀況

b. 區域特性之週期性變動 ……正确把握時間推移之變動
c 市場價格之變動 正确把握價格形成趨勢

之作用

c. 市場價格之變動 ……正确把握價格形成趨勢
17
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ⅡⅡ．．日本不動產研究所的日本不動產研究所的ⅡⅡ．．日本不動產研究所的日本不動產研究所的本不動產研 所的本不動產研 所的

批量評估實績批量評估實績

本不動產研 所的本不動產研 所的

批量評估實績批量評估實績
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1. 東京都（市区）概況

面積 628.54km2

人口 9 256千人

官公厅设施

人口 9,256千人
人口密度 14,726人/km2

官公厅设施

教育文化设施

厚生医疗设施

供给处理设施

办公建筑办公建筑

专用商业设施

商住两用建筑

住宿・游览设施

体育・兴业设施体育 兴 设施

独立住宅

复合型住宅

专用工厂

居住两用工厂

仓储运输相关设施

农林渔业设施

临时建筑

其他

19
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2. 東京都（市区）之土地利用
1. 市区土地利用面積（2011年調查）

a. 建設用地、公園、道路等呈現增加趨勢
b. 農用地、水面等呈減少趨勢

• 建設用地 36,397ha（增加500ha）
• 公園等 3 989ha（增加43ha）• 公園等 3,989ha（增加43ha）
• 農用地 645ha（減少61ha）

2. 各建築用途的建設用地之利用比率（2011年調查）
高層利用增加

2. 各建築用途的建設用地之利用比率（2011年調查）
a. 住宅大樓用地比率上升
b. 工廠專用地比率下降 177.8%

↑
• 住宅大樓用地比率：28.2％（上升1.1个百分点）
• 工廠專用地比率： 2.8％（下降0.4个百分点）

3 容積率（土地面積相對應的總建築面積）增加

↑
156.3%

3. 容積率（土地面積相對應的總建築面積）增加
• 市區整體：2001年 156.3％ → 2016年 177.8％

20
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3. 東京都（市区）路線價評估法之適用

• 固定資產稅評估為目的的路線價比准表之編制
調查期間 3年（依據地方稅法 每三年改定 次）調查期間……3年（依據地方稅法，每三年改定一次）

• 標準地 約12,000 点

• 路線 約277,000 路線

• 價格形成因素之比較項目 約 3 000• 價格形成因素之比較項目 約 3,000
（道路條件、交通・鄰近條件、環境條件、行政性條件）

比准 之組合 約 種• 比准項目之組合 約 400種
（高度商業區、普通住宅區等等之區分）

• 土地價格（最高價格地點） 40,100千日元/m2（中央區銀座）
（2016年地價公示） (333,000US$/ m2)（ 年 價 示） ( , $ )

21
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4. 東北地區太平洋沿線地區的2012年評估工作

1. 東北地區概況
a 面積 66 951km2a. 面積 66,951km

b. 人口 8,927千人
人口密度 133人/km2

c. 市町村数 227市町村（6縣）

d. 土地價格（最高價格地點、2016年地價公示）
千 宮城縣仙台市青葉2,480千日元/m2（宮城縣仙台市青葉區）

(21,000US$ /m2)

2 東日本大地震概況2. 東日本大地震概況
a. 地震發生 2011.3.11

b 地震海嘯之浸水範圍 約561km2b. 地震海嘯之浸水範圍 約561km

3. 編入震災對價格形成因素之影響的比准表制定
調查期間……4个月調查期間……4个月

22
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5.東北地區太平洋沿線地區的2012年評估工作
1. 價格形成因素比較用比准表之討論

a 海嘯浸水受害a. 海嘯浸水受害
b. 地基下沉及液態化
c. 社會基礎設施之受害

道 海

地
震
減

個
別
修

＋
…… 道路、鐵路、機場、港灣、河川、海岸

d. 生命線之受害
…… 電力、煤氣、水道

減
價
率

修
正

＋

2. 對象區域之適用

電力、煤氣、水道

計

価格形成要因 住宅地区
最大減価率

a 整理價格形成因素（減價因素） 計
鉄道 - 5
高速道路 - 1
港湾機能 - 1
空港 - 1
供給処理施設 - 2
街路条件 - 7
バ市町村内

復旧減価

市町村ごと
に判定

-10

a. 整理價格形成因素（減價因素）
b. 現場調查
c. 根據受害影響・種類編制評估方

バス - 2
地盤 - 5
環境等 - 5
行政的条件 - 5

復興減価
市町村ごと
に判定

市場の需給動向、
スティグマ等

-10 -10

市町村内の
地域ごとに

判定
-24針

d. 編制各市町村・區域之比准表
e 編制震災減價率表

23合計（相乗積） -36

e. 編制震災減價率表
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2016/9/26 參訪日本不動產研究所擬請教的問題： 
 
以下回答，除５．以外，均為［建設用地］之內容． 
 
1. 基於不同估價目的(固定資產税、遺產稅…)有不同的標準地、路線價(圖)及評

價基準嗎?其間的關係如何? 
答：固定資產稅為市町村稅，評估基準是根據地方稅法－總務省公佈的［固
定資產評價基準］。 
  遺產稅是國稅，評估基準是國稅庁公佈的［財產評價基本通達］。 
 

2. 市場上以房地結合的交易居多、少有土地交易，何不直接推估房地價格以課
徵固定資產稅，而費心去拆算土地的價格?鑑定士如何由房地價格中拆分土地
價格? 
答：由於在日本土地和房屋分別看做個體不動產，持有人也有可能不是同一
個人，所以為了對土地和房屋各自的所有人征稅，對土地和房屋分別進行評
估。 
  不動產估價師從土地房屋一體的交易價格中推算土地價格時，一般使用
成本法求取房屋積算價格后，將其從交易價格中扣除，從而推算出土地價格。 
 

3. 評價基準法是估價技術的主要規範嗎? 地價公示法中對估價技術有無特別規
定?兩者的關係如何? 
答：與問題１．相關。 
  日本不動產估價師以［不動產鑒定評價基準］為準則進行評估工作。 
  ［地價公示法］由國土交通省負責，與［固定資產評估基準］和［財產
評估基本通達］之規定有所不同。 
  評估工作一般以不動產鑒定評價基準為準則進行，但會以評估目的（地
價公示、固定資產稅或遺產稅）不同，分別根據相關規範進行例外調整。 
   

4. 中央的公示地價和地方的標準地查作業如何銜接?鑑定士辦理公示地價查估
和標準地查估，所使用的電腦作業系統及作業流程如何? 
答：土地基本法體現了公部門估價之均衡化，固定資產稅評估額以公示地價
的７０％為標準（遺產稅評估額為８０％左右）。 
  另外［不動產鑒定評價基準］規定，不動產估價師在進行評估工作時，

附錄6
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須考慮公示地價與固定資產稅標準宅地評估額之間的均衡性。 
  公示地價、標準宅地之鑒定評估時所用的系統并非統一系統，不動產估
價師可以從市場零售的軟件中選擇購買。軟件開發公司由於需要相互交換交
易案例，所以各公司的軟件之間有互換性，但並非統一之系統。 
 

5. 農業用地或特殊分區土地評估方式為何？應用「倍率法」的時機及作業方式? 
答：農地、山林及原野沒有公示地價，也不是固定資產稅評估之對象，故各
市町村情況不盡相同。［固定資產評價基準］中雖舉例以買賣實例為基礎的評
估方法，但買賣實例的收集難度較大是一大難題。實際操作中如果有課稅用
的既存評估價格，有時會以此評估價格為基礎進行推算。 
  ［倍率法］是適用於遺產稅的財產評估之方法。國稅局長根據每個地區
的不同情況，決定各地區的倍率值，用該倍率值乘以該當標的土地的固定資
產稅評估額得出遺產稅的評估額。 
  對於建設用地，國稅局長根據該當建設用地所在地區的地價情況相同地
區之建設用地的買賣實例價格、公示價格、不動產估價師所估的不動產評估
額及專家意見價格等決定倍率值，再用該倍率值乘以該當建設用地的固定資
產稅評估額得出遺產稅的評估額。 
 

6. 公示地價、標準地的價格跟土地市價、不動產市價(房地成交價格)的關係如
何? 
答：與問題４．相關。 
  公示地價和固定資產稅的標準宅地價格是以不動產估價師評估得出的
［正常價格］為基礎。 
  土地的市價和不動產的市價(房地成交價格)，由於每個不動產交易的當
事人的個別因素均會反映到交易價格之中，因此市價和正常價格不一定一致。 
 

7. 公示地價、標準地估價報告書等查估報告書(作業書表)是否有制式規定?哪裡
可以查到?估價報告書是否對外公開? 
答：公示地價的估價報告書可以通過國土交通省網站之［土地総合情報ライ
ブラリー］閱覽。 
http://tochi.mlit.go.jp/kakaku/chikakouji-kakaku （地價公示制度的概要、日
文） 
http://www.land.mlit.go.jp/landPrice/AriaServlet?MOD=2&TYP=0 （地價公
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示各地點的情報、日文） 
 固定資產稅的標準宅地之估價報告書沒有在網上公開，但可以根據情報公
開制度向市町村的相關窗口要求提供閱覽。 
 

8. 地價工作分合會的組成?如何協調價格? 公示價格之公正性有無遭受民眾之
質疑？ 
答：地價公示制度根據［地價公示調查組織規程］，由國土交通省 土地鑒定
委員會募集和選任鑒定評價員。 
  ［分科會］是土地鑒定委員會為了促進評價員之間的聯絡、調整，以確
保地價公示工作的順利進行，根據標準地的數量和用途區分，在都道府縣區
域或區分為２個以上的地區分別設置分科會。通過分科會定期舉行評價員之
間的情報和意見交換會議，以保證標準地價格的均衡。 
  地價公示是根據地價公示法的規定，由土地鑒定委員會每年公佈一次標
準地的正常價格，以作為一般土地的交易價格指標、或公共事業用地收購價
格算定之標準、或國土利用計劃法規定的土地交易規制中土地價格算定之標
準，因此地價公示指導自身不會遭受民眾之質疑。 
  １９９４年開始，針對固定資產稅評估額施行參考地價公示的７０％為
標準之制度，但由於每塊土地的情況不同，課稅標準額的評估額適用比率也
不同，導致課稅標準額和稅額上升，從而遭受民眾訴訟的情況很多。目前公
示地價動向和固定資產稅額動向不同時，也會有所有人向市町村提出質疑。 
 

9. 於交易稀少或真實交易價格難以掌握之地區如何運用買賣實例比較法？ 
答：在建設用地地區，通過擴大交易案例收集範圍或收集過往的交易案例，
加上憑藉估價師對該當地區直觀上的價格標準，最終通過和廣範圍區域的價
格動向相考量，從而算出價格。 
 

10. 市場上的成交案例如此之多，為何不直接運用電腦進行大量推估?而間接透過
基準地等進行各宗土地的推估? 
答：與問題４．相關。 
  日本沒有公開不動產交易價格信息之制度，目前價格收集主要依賴對所
有人進行的問卷調查，或參考賣主開價。 
  另外，很多經濟學論文中提出了通過回歸分析的土地價格推算模型，但
統計推算模型無法避免每個地點的評估額之誤差。而且現實中的交易價格未
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必都是以合理決策為前提進行的，所以通過統計推算需要龐大的虛擬變量支
撐。 
  而從納稅人角度來看，上述［誤差］是不易被忽視的。 
  因此，為了更準確的算定每個地點的評估額，不能通過模型公式，不動
產估價師進行的評估工作是不可缺少的。 
 

11. 聽說 貴所最近完成比準表的修訂，請問編製比準表的原則如何? 
答：弊所為眾多市町村提供固定資產稅評估用的路線價比准表、各土地之補
正率表的編制服務。 
  在編制比准表時，雖也會使用問題１０．提到的統計分析，但很少出現
從零開始分析土地價格的情況，大多都是參考全國各地的過往估價實績，採
用由當地分公司的不動產估價師算定的格差率方式為主。 
  並且如果評估額和稅額和之前的價格出現大幅度變化時，納稅人會要提
出質疑，要求說明原因和根據。因此在編制固定資產稅的比准表時，會注意
與之前的評估額的變動。 
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