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中華民國不動產估價師公會全國聯合會 

第十號公報-土地徵收前協議價購估價指引 

◼ 107年 08月 16日 高雄市市不動產估價師公會小組會議討論修正 

◼ 109年 08月 07日 中華民國不動產估價師公會全聯會舉辦座談會 

◼ 109年 11月 16日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會小組(二)審議 

◼ 109年 12月 07日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會小組(二)審議 

◼ 110年 01月 11日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會第一屆第二次大會審議修正通

過 

◼ 110年 01月 28日 經本會第五屆第十次理事會通過 

壹、 前言 

「土地徵收條例」(以下簡稱土徵條例)已於 101 年 1 月 14 日公告生

效，立法意旨主要係為確保土地合理利用，並保障私人財產，增進公共利

益。其中最重要的市價徵收條款(土徵條例第 30 條)於 101年 9月 1 施行，

依土徵條例第 11條之申請土地徵收時協議價購須先行的立法意旨，不動產

估價師協助協議價購階段的評估作業時，如何評估合宜公平的「市價」給予

被徵收土地所有權人最基本的合理補償，故有制訂本估價指引之必要。 

貳、 適用 

依土徵條例規定可徵收的土地及其他依法得協議價購之土地。 
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參、 原則 

一、 價格評估應符合土徵條例立法意旨，並應依循「不動產估價技術規則」(以下

簡稱技術規則)，技術規則規範不足者得參考「土地徵收補償市價查估辦法」

(以下簡稱查估辦法)之相關規定。 

二、 價格種類應符合市場正常交易價格之正常價格為原則。 

三、 公共設施保留地評估應按依土徵條例第 30 條第 1 項立法意旨，依下列原則

辦理之： 

(一) 協議價購之公共設施保留地應以毗鄰非公共設施保留地之平均市價評

估其地價為原則。 

(二) 採用毗鄰土地平均價格為基礎估算時，得依查估辦法第 22條規定。 

(三) 依據技術規則第 97條採毗鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價

值減損情況之修正結果，與前述(二)計算結果較高者，應從高計算。 

四、 協議價購勘估標的雖為公共設施保留地，但變更公共設施保留地前之使用價

值高於第三點估價結果者，應依變更前之原有土地合理效用使用價值另行估

價，並於估價條件敘明之。 

五、 協議價購勘估標的非屬公共設施保留地，應以其變更前之土地使用管制為基

礎進行估價，且無須考量變更後之預期效益及使用限制，並於估價條件中敘

明。 

六、 協議價購估價時如採土地預為分割視為一宗或逕為分割前合併條件估價者，
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應於估價條件中敘明。 

七、 協議價購勘估標的若與被徵收土地之鄰地有合併使用效益(或屬合併使用評

價單元)，得於估價條件敘明以為價值估價基礎，並應明確與需地機關充分溝

通與說明該條件對於價格評估可能產生之差異。 

八、 協議價購勘估標的若為被徵收人原土地使用範圍之一部分，且有違反經濟合

理性分割之情形，得考量該部分被購買(或被徵收)後剩餘土地或建物使用效

益降低之價值，於估價條件敘明以為價值估價基礎，並應明確與需地機關充

分溝通與說明該條件對於價格評估可能產生之差異。 

九、 協議價購估價結果與徵收後土地興辦事業性質無涉。 

十、 無須考量徵收行為所導致用地範圍內之地價變動因素。 

(一) 被徵收土地應以原有土地合理效用為價值基礎以為協議價值評估依據。 

(二) 協議價購估價應無須考量土地未來可能利益，比較標的若有前述情形

應依技術規則第 23條規定進行情況因素影響調整，方可以為市價評估

基礎。 

十一、 土地協議價購價格以素地價格評估為原則，如勘估標的有地上建物者，應

依下列規定為之 

(一) 屬全棟房地(或透天)建物坐落之土地，且符合最有效利用者，應考量地

上建物對土地價值之影響，並參採技術規則第 99條規定估價。 

(二) 屬區分所有建物坐落之土地，且符合最有效使用者，該區分所有建物估
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價應採房地合併估價為原則。僅評估區分所有建物坐落基地時，各所有

權人之土地持份價格應依現況對應建物座落位置，參採技術規則第一

百條或一百零一條規定估價之，並於估價條件敘明。 

十二、 得徵收土地變更前為特定目的事業用地時，須依據該特定目的事業用地之

興辦事業計畫登載內容為評估基礎；無法取得興辦事業計畫內容者得依其

土地使用現況估價。 

十三、 協議價購之估價前提及應說明事項如下： 

(一) 估價目的註明為「土地徵收前協議價購之價格參考」 

(二) 價格日期應訂定於協議價購前六個月內，如有情況特殊者，得另行議定

並須於估價條件敘明之。 

(三) 協議價購評估之價格種類以正常價格為原則，若遇有其他符合限定價

格、特定價格或附有條件之正常價格者應於估價條件中敘明。 

(四) 不動產估價報告書需依循中華民國不動產估價師公會全國聯合會第二

號公報 「敘述式不動產估價報告書範本」辦理。 

(五) 估價條件應就本指引各要點中相關規定註明。 
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肆、 注意事項 

一、 本估價指引適用委託者類型包括需用土地人及一般民眾。 

二、 不動產估價師受託辦理協議價購評估前，應與委託者確認估價目的、估價條

件、價格日期、價格種類等基本事項。 

三、 不動產估價師需積極協助需用土地人瞭解估價條件、估價目的、估價過程等

報告書內容，並彙整為協議價購估價摘要說明供民眾協議說明與議價之參

考。 

四、 協議價購日期與協議價購估價報告書之價格日期以不超過六個月為原則，

若遇有市場重大變動時應重新查估之。 

五、 以比較法評估不宜採用抵稅、容積移轉為買賣目的之比較標的；若屬協議價

購交易實例，即便屬同類型公共設施保留地亦會因毗鄰地的差異而有不同

之價格基礎，不宜直接使用做為比較標的。 
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