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摘要 
為了降低人工主觀作業的疑慮及減輕地價人員查估作業之負擔，內政部開始

思考如何精進我國課稅地價(公告地價及公告土地現值)查估作業，隨著 101 年實

價登錄制度之施行，累積豐富的不動產成交資料後，於 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」，期望應用實價登錄資料建立大量估價模型，並以電腦大量估價輔助地價人

員查估地價。 

因計畫涉及不動產數據資料庫建立及電腦大量估價技術等課題，查 2024 年

國際估價官協會(International Association of Assessing Officers, IAAO)年會議題包含

回顧大量估價歷史與展望未來，隨著 AI 浪潮的崛起，許多議題著重於人工智慧

對於大量估價產業未來的影響以及著重大量估價模型對外的解釋力，期望提高大

量估價模型的實用性、透明度等，皆有助於我國發展大量估價模型制度應用於地

價查估作業之制度，爰規劃參加本次會議。 

2024 年 IAAO 年會於美國科羅拉多州丹佛市舉行，會議訂於當地時間 2024

年 8 月 25 日至 28 日，透過國際會議與他國評估專業人員交流，了解大量估價模

型技術經驗，以及大量估價資料應用之前置作業等知能，此次參與成果如下： 

1. 定期檢視資料庫之內容，以維持模型資料之品質。 

2. 逐步形成我國模型檢視標準，以利後續大量估價成果運用。 

3. 積極辦理大量估價技術教育促進制度推廣。 

4. 建立 3D 實價登錄查詢系統，促進資訊透明。 

5. 跨部門合作有利於查估地價品質提升。 
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壹、緣起及目的 

我國現行課稅地價分別為「公告土地現值」及「公告地價」，「公告土地現值」

係依平均地權條例第 46 條規定，直轄市或縣（市）政府對於轄區內之土地，應

經常調查其地價動態，繪製地價區段圖並估計區段地價後，提經地價評議委員會

評定，據以編製土地現值表於「每年 1 月 1 日公告」，作為土地移轉及設定典權

時，申報土地移轉現值之參考；「公告地價」則依平均地權條例第 15 條規定，直

轄市或縣(市)政府調查最近一年之土地買賣價格或收益價格，再依據調查結果，

劃分地價區段並估計區段地價後，提交地價評議委員會評議，計算宗地單位地價，

「每 2 年在 1 月 1 日公告」，作為課徵地價稅之稅基基準。綜上，兩者皆是採區

段地價方式評估。 

內政部於 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」，應用我國豐富的實價登錄資料，建

立電腦大量估價模型，以輔助現行仰賴地價人員之人工查估區段地價作業，期以

科學化、客觀化及自動化方式精進地價查估作業，進而促進稅賦公平、地利共享

之目的。 

於美國成立之國際估價官協會1為提供不動產估價教育、建立估價技術標準、

估價諮詢服務等資源，透過每年召開 IAAO 年會，分享成功實例，是向專家學習

財產評估領域最新研究的首要活動，年會包含教育課程、社交機會和活動以及各

種博覽會為評估專業人員提供了學習所需的工具。透過會員互相交流與分享實務

經驗，藉以瞭解最新的技術及各地電腦大量估價技術應用情形，以各地精進不動

產估價及稅收制度。而上開我國兩計畫涉及電腦大量估價技術發展、不動產資料

整合及制度實施等課題，故派員參加 2024 年 IAAO 年會，主要目的如下：  

一、瞭解他國電腦大量估價應用及稅制制度。 

二、蒐集建置電腦大量估價模型之相關作業經驗。 

三、比較分析我國與國外於電腦大量估價之差異。 

                                                      
1
 International Association of Assessing Officers，簡稱 IAAO，於 1934 年成立，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、不動產估價相關企業和學術界

成員。 
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貳、過程 

一、出國期間 

自 113 年 8 月 23 日至 8 月 31 日，共計 9 天。 

二、出國行程 

日期(臺灣時間) 預定行程 任務 備考 

113/8/23(五) 臺灣桃園-美

國洛杉磯 

搭乘臺灣時間 8/23，9:40 長

榮航空桃園出發。 

飛行及轉機

時間約 23

小時 18 分

鐘。 

113/8/24(六) 美國洛杉磯-

科羅拉多州丹

佛市 

於當地時間 8/23，14:34 搭乘

聯合航空(United Airlines)出發

往科羅拉多州丹佛市，於當

地時間 8/23，17:58 抵達美國

丹佛市。 

113/8/25(日) 美國丹佛市 準備會議資料及交流  

113/8/26(一) 美國丹佛市 參加 IAAO 年會 Day1 丹佛市科羅

拉多會議中

心 

113/8/27(二) 美國丹佛市 參加 IAAO 年會 Day2 

113/8/28(三) 美國丹佛市 參加 IAAO 年會 Day3 

113/8/29(四) 美國丹佛市 參加 IAAO 年會 Day4 

113/8/30(五) 美國丹佛市-

美國西雅圖 

搭乘當地時間 8/29，19:38 阿

拉斯加航空(Alaska Airlines)從

丹佛市出發，並於當地時間

21:30 抵達西雅圖。 

飛行及轉機

時間約 19

小時 22 分

鐘。 

113/8/31(六) 美國西雅圖-

臺灣桃園 

於當地時間 8/30，0:30 搭乘

長榮航空從西雅圖出發，於

臺灣時間 8/31，5:00 抵達臺

灣桃園。 

三、出國人員 

此次臺灣參加人員包含內政部地政司地價科葛家瑜科員、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(以下簡稱安富公司)副總經理鄧

筱蓉博士、曹育瑄分析師、內政部委辦不動產估價資料庫查詢系統-五方科技股

份有限公司陳慶䳟經理共 4 人參加。 
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參、會議內容 

一、辦理單位、時間與地點 

在 1934 年 IAAO 於美國佛羅里達州成立，會員多來自政府估價人員、估價

相關企業和學術界，透過專業研究、建立標準及成立圖書館等服務，來發展公平

公正的財產評估及財產稅政策。2024 年 IAAO 年會由 Tyler 科技、Eagleview 等電

腦大量估價專業或地理資訊相關公司(圖 1)贊助舉行，於當地時間 8 月 25 日至 8

月 28 日於科羅拉多州丹佛市科羅拉多會議中心(Colorado Convention Center)召開

(圖 2)。 

 

圖 1 2024 年 IAAO 年會贊助商名單 

 

圖 2 丹佛市科羅拉多會議中心(Colorado Convention Center) 
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二、會議議程與內容 

本次與會人員來自各地，包含美國、日本、韓國、泰國、加拿大、荷蘭、英

國、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、不動產估價

學者及政府官員。本次會議議程(參考附錄 1)，有關議題安排、大會邀請活動可

以透過 Cvent Events APP(圖 3)即時收到議程提醒，另外本次 APP 也規劃社群功能

讓與會人員可以即時討論有興趣的議題，不用另外建立社群軟體群組，十分方便。 

本次會議內容豐富，除包含「回歸基礎(Back to Basics)」議題及 8 個子主題

外，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)」)，亦有「全體會議(Plenaries)」、「評估歷史(History of Assessment)」及「策

略夥伴思想領袖(Strategic Partner Thought Leader)」等三大主題，供與會人員不同

層面的選擇。 

  

圖 3 Cvent Events APP 
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1. 第一天(8 月 25 日) 

上午 10 點至下午 6 點開放辦理相關報到手續(圖 4)，並於下午 4 點至 4

點 45 分舉辦提供第一次參加 IAAO 者引導說明(圖 5)，透過該活動可以更加

瞭解 IAAO 之成立目的及各分會。晚上主辦單位舉行歡迎晚會，與會者於晚

會中可以自由交換意見、名片，做初步認識。 

在此次的晚會很榮幸與加州洛杉磯資產評價部門的估價官 Melissa 交流

(圖 6)，她分享喜歡亞洲文化，也提到在洛杉磯他們評估各種資產(例如：工廠

機具、租金等等)，另對資產的折舊額計算是該部門重要技術之一。 

 

圖 4 第一天報到現況 
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圖 5 IAAO 主席 Rebecca Malmquist 介紹及說明 

 

圖 6 與美國洛杉磯估價官合照 
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2. 第二天(8 月 26 日) 

上午 8 點半至 10 點半是開幕儀式，主辦單位邀請丹佛野馬隊2暨職業美

式足球名人堂3成員之球星 Terrell Davis 與 IAAO 主席進行爐邊談話4(圖 7)，透

過訪談可以了解一個理念：「我終於做了我該做的事情。我付出了我的一切，

我無怨無悔。」IAAO 主席 Rebecca 亦提到，對於 IAAO 的發展只有不斷地深

耕，才能使整個不動產估價產業更加進步。同樣的，這提醒我們，健全臺灣

不動產市場，只有透過不斷的檢討與各項政策改革，才能更上一層樓。 

 

圖 7 IAAO 主席及球星 Terrell Davis 之爐邊談話 

於開幕爐邊談話後，隨即展開連續 3 天緊湊的議程，大會除安排各種主

題演講及研討會型態之教育課程、工作坊外，亦在展覽大廳舉辦不動產估價

之相關技術廠商辦理之展覽(圖 8)，廠商提供建置大量估價模型、AI 分析、資

料庫建置、應用 GIS、法律服務等系統服務，讓美國各地方政府官員可以參

考。而本次與加拿大估價人員交流過程中，其表示該國政府透過歷次年會的

展覽找到適合之系統廠商，成功建置該國的大量估價系統。 

                                                      
2 丹佛野馬（英語：Denver Broncos）是一支位於科羅拉多州丹佛的職業美式足球球隊。他們現

時為國家美式足球聯盟的美國美式足球聯會西區其中一支球隊。 
3 職業美式足球名人堂（英語：Pro Football Hall of Fame）位於美國俄亥俄州坎頓市，是專門表

彰美式足球頂尖人物的殿堂。 
4「爐邊談話」是羅斯福首倡的領袖與民眾溝通的途徑，它以「家常式」的廣播談話方式，向各

界民眾分析局勢、解釋政策等，藉此凝聚人心及傳達某種理念。 
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圖 8 各估價相關產業廠商展覽攤位 

從上午 11 點起參加以下 4 個內容課程： 

(1) 蒐集和維護財產數據：市場區隔的現代技術之應用方法案例研究(Modern 

Techniques in Market Segmentation: A Case Study of Applied Methods) 

案例研究主要起因於德拉瓦州資產因過時(1983 年)的資產評估導致訴訟，

於是政府委託 Tyler 科技公司於 2024 年 7 月 1 日(價格日期)針對該州 3 個縣

約 21 萬 5 千筆不動產進行重新資產評估，並評估其市場價值，且該市場評估

須符合專業評估實務統一標準
5
(The Uniform Standards of Professional Appraisal 

Practice；USPAP)及符合大量估價標準6(Standard on Mass Appraisal)。透過個案

執行，專案人員開始思考如何達到公平及市場價值，面臨的主要課題有在廣

大的範圍內如何進行市場區隔及資料蒐集，及後面資料建立與運用方法的選

擇。 

  

                                                      
5 專業評估實務統一標準（USPAP）是美國評估產業普遍認可的道德和績效標準。USPAP 於 1989 

年由國會通過，涉及聯邦相關房地產交易的州許可和州認證評估師需要遵守合規性。 
6 大量估價標準是 IAAO 所制訂大量估價標準的規範，於 2017 年出版。 
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主講者先就第 7 版房地產評估字典7分述市場區域、鄰里、鄰里分析、區

位、區位分析的定義，內容如下： 

市場區域 鄰里 鄰里分析 區位 區位分析 

市 場 供 需 範

圍，根據市場

情況，可能會

進一步擴大細

分為一級、二

級和三級市場

區域，或者競

爭性與一般市

場區域。 

同一土地使用

用途、同一建

物 型 態 等 範

圍，如果是一

個社區，會共

用一個主要出

入口。 

對於所處的區

域進行社會、

經濟、政府與

環境分析其影

響 環 境 之 因

素。 

於 市 場 區 域

內，不動產的

相對位置，或

鄰里間的相對

位置。 

與各公共設施

的距離即是空

間屬性。 

再透過資料蒐集、分析、確認並檢視資料、測試分群結果、建立可用資

料庫(流程如圖 9)，透過市場區隔分析，可有效提高後續不動產評估效率。  

 

圖 9 資料產製、分析與更新 

                                                      
7 是一本集大成的著作，表現估價知識的深度和廣度。每條定義和參考資料都經過精心研究，

以表達對當前影響該行業的問題及專家理解。 
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此外，主講者亦分析了不同集群分析方法的差別內容如下，應根據不同

的案例，適用不同的市場區隔方法。 

方法 優缺點 

 

目

視

法 
1.最簡單且需要較少的⼯具或專業知識。 

2.由於缺乏定量證據，最不準確。 

 

集

群 1.快速找到自然的集群和分組。 

2.可用於尋找顯著的熱點和冷點。 

 

空

間

模

型 

1.非常適合解析空間異質性。 

2.預測能力佳。 

 

區

位

因

素

群

集 

1.標準化位置的影響。 

2.提供更好的視覺化。 

3.可推估最後的觀察值。 

 

差

值

法 

1.調整和理解更加複雜。 

2.提供研究區域內所有點的估計。 

3.適用全部研究領域。 

最後，主講者強調市場區隔分析是未來的趨勢，即便工具再好，如果沒

有做好市場區隔，並無法提高整體大量估價的效率。 
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(2) 蒐集和維護財產數據：抓住人工智慧浪潮，揭秘人工智慧驅動的不動產估

價(Catch the AI wave：Demystifying AI-powered Property Valuation) 

人工智慧就是提供電腦許多經驗，讓他有辦法區分問題並找尋答案。其

中影響人工智慧效率因素即是數據的多寡與品質，人工智慧對於未見過的測

驗可以進行測試，如同人類學習後進行考試一樣。在這個議題裡，雖然推崇

AI 的好處，但也強調資料品質的重要性，及最後結果的檢視。 

在不動產估價中，人工智慧可以提高預估的準確性、且有一致性的評估、

也可以提高效率並更快速評估不動產。另外主講人有提到利用人工智慧可以

以圖像化、屬性比較的呈現方式，提供更具體的評估結果(圖 10)，以利解讀。 

 

圖 10 視覺化及屬性分析結果 

(3) 評估歷史：財產稅有多古老? ( Property Tax: How Ancient is it?) 

此議題主要說明了財產稅來自於公元前 3000 年的巴比倫及埃及帝國，而

稅金的運用主要於公共設施的建設(如：運河、灌溉設施等)、軍事、政府建築

等等。但也有提到以前並沒有評估系統，而是根據土地的生產力，例如肥沃

度等等課予稅金。隨著埃及制度導入羅馬制度，再影響美國的稅務及土地登

記、以及各種相關土地的定義等等。 
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(4) 管理公共關係與溝通：評估上訴偏差(Evaluating Appeal Bias) 

主要了解民眾針對財產稅的上訴情形，並期望提供改善上訴流程的效率

方案。主講者提供了三個問題供大家思考，分別為「估價和上訴程序對所有

人公平嗎?」、「如何與民眾溝通?」、「怎麼減輕稅收問題?」，並提供了三個解

決方案，第一個是為了建立公眾信任及教育民眾，辦理需多宣傳活動，讓每

個納稅者有知的權利；第二個是提供各種宣傳內容，並強調資產重估的成本，

讓民眾了解隨意上訴並非最有效率方法；第三個須檢視提供的評估結果是否

符合垂直公平性(PRD)以減少不平等情形。由此可見，美國有稅單上訴的流

程，也非常注重如何改善上訴情形，並注重課稅公平，以達到提高整體政府

運作效率及民眾權益之保障。 

3. 第三天(8 月 27 日) 

早上 8 點半至 9 點半是全體會議(圖 11)，主題是最佳實踐與現實世界的

挑戰(Best Practices and Real-World Challenges)，邀請 Lincoln Institute of Land 

Policy 及 Netherlands Council for Real Estate Assessment 的專家分享，探討在現

實世界的財產稅中應用最佳實踐的挑戰，並透過荷蘭的實務觀點進行闡述。

荷蘭有一個與美國類似的體系，也有類似的目標，就是建立一個穩定、有效

率、不斷改進的體系，贏得納稅人的信任。 

荷蘭專家提到對於大多數納稅人，擁有較低價值房產的所有權人與擁有

較高價值房產的所有權人支付相同的稅收金額是不公平的，因此任何財產稅

都需要定期重估，並且荷蘭專家亦提出荷蘭逐漸接受使用中位數比、COD 作

為品質指標，並將其納⼊評估軟體及與監督機構溝通。另外，建立第三方且

獨立的監督機構，是有效的民眾溝通工具。 
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圖 11 第 1 次全體會議現場情形 

於全體會議後，從上午 10 點起參加以下 3 個課程： 

(1) 財產評估：短期租賃和住宅不動產的商業化(Short-Term Rentals and the 

Commercialization of Residential Real Estate) 

本演講討論了住宅不動產商業化的影響，包括短期租賃的增加，以及

評估和稅收政策的影響與策略。因為現在透過短租獲得收益的住宅越來越

多，主講人提到現在需不需要思考用收益法評估住宅不動產之價值。 

短租對於旅館業、當地人造成很大的衝擊，因為疫情影響，越來越多

人在家工作，但為了身心的健康，可能會換個地方短期居住，邊工作邊享

受假期，這是短租的崛起原因之一；但相對來說，因為較高昂的旅館費用

多數人較願意支付短租的租金以達到自己生活的目的。因此，越來越多人

投入短租行業，逐漸的影響當地的人的居住權益，許多人購買旅遊勝地的

公寓加以改造，造成當地房價推升，當地人可購買的房子變少，導致居住

權益受損。 

這個議題也提到稅收問題，透過短租降低空置率可以避免空屋稅，因

為是住宅不動產，因此課徵稅率適用住宅不動產，專家提到了解決方案，

政府應了解當地的產業結構，給與不同的分級，使已商業化之住宅不動產

得以課徵合理的稅金，以促進當地公共設施建設等。 
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圖 12 「短期租賃和住宅不動產的商業化」研討現場 

(2) 財產評估：自然災害後的財產評估(Property Assessment in the Wake of Natural 

Disasters) 

進行災害後的財產評估，須先進行初步的分類。災害種類包含洪水、

颶風、龍捲風、地震、火山等；受損害的財產類型包含住宅、商業、農業、

基礎設施等；損害程度分級，例如：嚴重、主要損害功能、輕微等；維修

問題，需準備多少勞動力、物力、時間成本等維修成本計算。 

再根據上述蒐集之資訊進行資產評估，但也要考量復發的可能性，將

會對不動產的可銷售性產生更長遠的影響。或者如果損壞嚴重，所有權人

可能需要承擔更嚴格的建築規範規則，這會影響不動產的價格。 

因此，在災難發生後形成價值觀念可能需要超越或不同於災難發生前

所需的能力。在混亂或不穩定的市場中進行估價時，估價師必須仔細檢視

適用的市場價值定義的特徵。災後評估需要特別關注供需、預期、變化、

替代、貢獻、外部性和平衡等基本估價原則。災難之前成交之交易將不會

反映於災難之後發生的市場。理想情況下，可比較資料必須選自同一市場

區域，並且必須受到與標的資產相同的市場條件的約束。 

在這個議題中亦提到，使用成本法相較於比較法更適用於災後不動產

的估價。或者評估減損所需恢復的成本，以求得不動產真實價格。另外，

災後調整受影響財產的評估價值應優先考慮公平性，遭受損害的不動產所

有權人不應該承擔過⾼的稅收負擔，特別是在其財產受損期間。 
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(3) 管理投訴和上訴：上訴的藝術(The Art of the Appeal) 

上訴程序會涉及哪些內容？此課程邀請伊利諾州庫克郡(Cook County, 

Illinois)審查委員會的委員分享，將結合知名商業不動產和住宅範例，重點

介紹上訴流程的運作方式。將引導參與者完成上訴流程，解釋上訴準備、

上訴辯護、如何做出決定、與律師談判等要素。 

庫克郡共有 180 萬筆不動產，每三年進行一次資產重估，分為三個地

區週期，芝加哥(2024 年、2027 年)、北郊(2025 年)、南郊與西郊(2026 年)。

通常向審查委員上訴原因包含市場價值、不準確的訊息、均衡性等，因為

評估人員責任重大，且能力、資源有限，因此審查委員的角色對於所有權

人解決其評估之準確性及適當性問題至關重要。 

商業及工業不動產上訴的重要因素是所有權人應提供空置率或者產

品的銷售情形，並檢具相關事證，上訴才會是有效率的，至於住宅上訴重

要的因素(圖 13)，主要注重與類似住宅不動產的價格是否相差不遠，較注

重水平公平。 

 
圖 13 住宅上訴重要的因素 

4. 第四天(8 月 28 日) 

上午 8 點至 10 點半參加 2 個課程，內容如下： 

(1) 財產評估：大量估價中機器學習與模型解釋(Machine Learning and Model 

Explanation in Mass Appraisal) 

此議題討論現行機器學習 (ML) 技術以及將其應用於不動產評估的

技術。探討建立市場模型和比較銷售法提出了實際的深入案例分析，並特

別關注模型解釋技術的應用。在這個會議中，提到了機器學習法對於不懂

•填寫完整並簽署的
上訴表

•拍攝照片並概述

•填寫理由清晰

準確並完整填
寫

•過去3年的案例

•聲明揭露

最近的銷售
• 3 個可比較的最小值

•5個可比較區為相近
的案例

•面積相似

公平

•多重改進特性必須
在備案中揭露

多種方案
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的人來說屬於黑盒子，要怎麼讓大家理解模型的產生，主講人提到關鍵是

確認模型輸出結果，變數對於不動產價格影響的程度情況是否與市場狀況

相近。舉例來說，觀察房價模型輸出結果，如果模型的常數項(intercept term)

為負數時，代表當所有控制變數為 0 時，房價是負的，則該模型可信度是

值得懷疑的(圖 14)。 

這議題內容對臺灣研究建置大量估價模型以來的困境具有啟發性：模

型可不可信不在於讓民眾了解模型的原理，而是輸出結果是否符合大家對

於市場的期待與想像。 

 

圖 14 「大量估價中機器學習與模型解釋」研討現場 

(2) 領導與管理評估辦公室：徹底改變大量估價：利用人工智慧提高效率、透

明度和公平性(Revolutionizing Mass Appraisal: Using AI to Enhance Efficiency, 

Transparency, and Equity) 

人工智慧(AI)在徹底改變大規模評估方面的潛力，可以提高提高效率、

準確性、透明度、可解釋性及公平性。以人工智慧輔助大量估價，相對於

生成式人工智慧(黑盒子)較具有結構性及可解釋力，而且可以保護個人隱

私，並同時計算大量的資料。 

主講者亦提到人工智慧是輔助員工進行運算，而不是取代人工。其中

人工智慧於大量估價的發展，需要跨領域合作，包含設計師、開發系統人
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員、心理學家、倫理學家、法學家等，透過不斷的學習，提高人工智慧在

大量估價系統的運作。 

另外，要導入人工智慧需要有評估品質的追蹤、資料風險控管、估價

模型的建置與校準(圖 15)等項目，亦須提高評估人員對於人工智慧的概念，

包含導入標準、法規和對最終價值影響的輔導和指導。此外，主講者有提

到應定期針對資料庫進行檢視，並定義每筆資料的標準，以利模型的產製。 

 

圖 15 人工智慧輔助大量估價項目 

上午 11 點至 12 點則是全體會議(圖 16)，主題是評估三維：紐約市的 

3D 地籍之旅(Assessing the Third Dimension: New York City’s Journey to 3D 

Cadastre)，透過利用 GIS，紐約市為所有權人開發了最先進的 3D 稅務地

圖和一站式入口網站。所有權人可以驗證其建築和土地數據的準確性，並

查看評估合理性，亦可查看不動產的銷售、抵押和紀錄，並追蹤其不動產

異動歷史。3D 視角讓評估人員可以模擬在建築物周圍走動並查看內部平

面圖。3D 功能可以開發 3D 變數（例如視野）以進行不動產評估。 

此議題討論建構 3D 地籍的挑戰，例如資料收集、公共和城市領導支

持、與其他城市機構的整合，並展示紐約市最新的 3D 地籍圖結合大量估

價成果圖像化結果，但面臨著圖籍資料的儲存與運算速度。另外主講者亦

提到因為有些不動產特徵資料蒐集不易，所以圖像呈現尚未完全，這個主

題的呈現還在規劃建置中，但也強調圖像化在資料的呈現越來越重要。 
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圖 16 第 2 次全體會議情形 

下午 2 點至 4 點半，本次年會規劃了各個類型的工作坊，包含「訴訟

稅務上訴辯護工作坊-詢問專家」、「更新電腦大量估價系統(使用基於迴歸

的電腦估價)：辦公室領導的注意事項」、「解鎖 3D：探索 3D 地籍」等議

題，透過互動，試圖讓與會人員可以更深度理解各主題內容，而本次我參

加「更新電腦大量估價系統(使用基於迴歸的電腦估價)：辦公室領導的注

意事項」(圖 17)，了解在電腦大量估價的過程中，每個評估人員應注意事

項，例如資料的整理以及對外解釋力等等。唯一美中不足的地方是，前面

部分都是在講迴歸模型的理論基礎，相對於實務的分析較少。 

 

圖 17 工作坊現場情形 
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肆、交流與研討 

參考上次的與會經驗，本次由內政部委辦大量估價作業系統建置廠商-安富

公司安排 2 場交流，因為臺灣與美國制度差異，本次交流先由安富公司簡報我國

土地稅制與土地價格評估面臨的挑戰(附錄 3)，讓對方先了解我國的情況後，再

進行問題交流。交流情形如下： 

一、 與美國喬治亞州德卡爾布郡(Dekalb County, Georgia)評估人員

David Lane 交流 

 

圖 18 與德卡爾布郡評估人員 David Lane 交流 

德卡爾布郡有 23 種住宅市場模型，包含 16 種房屋模型和 7 種公寓或聯

排別墅模型。建模範圍則由市場區域決定，有些模型是基於每個市場區域內

的價格排名(如圖 19)。稅務評估委員會和工作人員必須遵守喬治亞州稅務局

的規定。所有不動產均以其公平市場價值的 40%徵稅，評估水平和相對公平

性均經過衡量以滿足喬治亞州法規，可接受的中位數比率範圍（評估水準）

為 0.90 -1.10 (36% -44%)；可接受離散係數(Coefficient of Dispersion, COD)則分

別為住宅 0.15、商業 0.20。 
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圖 19 德卡爾布郡各模型價格水準排名 

模型可以準確評估屋齡超過 30 年、土地價值較高的建築物，透過將有

效年份應用於建築物分群，對於折舊額計算非常有幫助，這有助於成本法和

市場方法之運用。在德卡爾布郡，建築物最長的折舊年限 50 年。擁有 50 年

屋齡之房子被視為「平均」狀況的房屋，其有效年份為 1992 年（68%良好）。

這代表如果房屋確實是「一般」，那麼多年來一直對房屋進行維護。 維護的

一些例子包括屋頂更換、窗戶更換、外部/內部油漆、管道和暖氣通風空調系

統更換等。如果房屋/建築物多年來沒有維護，那麼它很可能不會處於「平均」

狀態。下面是評估人員為住宅製作的有效年度圖表(圖 20)。 

 

圖 20 有效年度圖表 

David 有提到這無法為交易很少的土地類型建立模型，每個模型必須根

據具體情況進行處理。混合用途的不動產在德卡爾布郡中都是單獨評估，舉
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例來說，帶有零售的公寓大樓、純公寓大樓與零售大樓的估價模型是分開的，

因為估價人員認為公寓大樓所附帶的公共區域(我國定義應為公寓大樓之公

共設施)是模型無法估計的區域。 

David 也說到確保資料完整性的最佳方法之一，是簡單地查看電子表格

上的資料，這是清理資料或識別問題的有效方法。每次在運行估價模型之前，

針對即將使用的交易資料，都會查看數據的準確性並進行分析。David 亦提

到今年會議推廣的人工智慧工具，將對於此類工作非常有用。 

另外 David 通常希望估價模型的實際使用資料數佔總不動產筆數的 10%

左右。例如，德卡爾布郡有大約 20 萬筆不動產，有 2 萬左右的資料量才能

取得好的模型成果。這通常相當 2 年的成交量，甚至是 3 年的成交量，具體

取決於市場情況。 

二、 與美國 Tyler 科技公司交流 

 

圖 21 與 Tyler 科技公司交流 

為進行有效率的交流，本次著重先讓 Tyler 科技公司了解我國稅制狀況

後，再進行問題交流。又 Tyler 科技公司提供交流的時間僅有半小時，因此，

未及討論 AI 智慧的應用議題。 

在交流的過程中，該公司提到針對模型的區分，建議先進行區域環境的

分析後，再進行價格分級。此外，並不建議大量估價系統之評估結果與市場

比較法並行，但有提到因為美國市場的交易量較足，所以無臺灣的情況。 
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另外針對評估結果的準確性判斷，他們仍然是採用 IAAO 所規範的 COD8

及 PRD9或者各地方政府的規範，並沒有特別的規定。 

針對資料清理方面，因為 Tyler 科技公司並沒有理解房地拆分的概念，

提議可以給他們資料，讓他們了解資料內容，以便後續討論。 

三、 與韓國與會人員交流 

韓國團隊(圖 22)成員包含國土交通部不動產估價部門的政府官員、估價

師協會、不動產研究中心等，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 2 種，透過基準地推估全國各筆土地地價，而評估宗地價格

之影響地價因素調整表則藉由電腦大量估價模型產製，整體制度具有客觀性

及嚴謹性。在交流的過程中，他們亦提到仍在學習美國課稅制度，也詢問我

國房地合一稅制與土地增值稅競合時，是否有退稅機制?是否產生重複課稅

情形? 

 

圖 22 與韓國團隊合照 

四、 與日本與會人員交流 

日本團隊成員包含自治稅務局固定資產稅課政府人員及東京大學教授

等，日本團隊提到是第一次參加 IAAO 年會，日本公部門於土地價格評估，

                                                      
8
 COD 係指離散係數(Coefficirnt of Dispersion)，衡量指標。 

9
 PRD 係指價格相關差異(Price-Related Differential)，衡量指標。 
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主要依地價公示法所定之標準地及基準地公佈之價格，以及標準宅地價格 2

大類作為該國的課稅基礎。 

他們希望透過本次的年會了解電腦大量估價及人工智慧如何應用於不

動產評估上，期以客觀、科學化的方法建立估價系統，並節省估價人員的作

業時間，並同時學習美國課稅制度。 
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伍、心得及建議事項 

我國相關不動產持有稅採土地(地價稅)及建物(房屋稅)分離課稅，其中，地價

稅稅率依土地稅法之相關規定屬固定比率；稅基部分，則由直轄市或縣(市)政府

依據平均地權條例第 15 條10規定辦理規定地價查估作業。此外，平均地權條例第

46 條亦規定，直轄市或縣(市)政府應經常調查其地價動態，繪製地價區段圖並估

計區段地價後，提經地價評議委員會評定，據以編制土地現值表於每年 1 月 1 日

公告，作為土地移轉及設定典權時，申報土地移轉現值參考。由此可見，土地市

價之查估作業在我國不動產稅制中之重要性。 

如何查估土地市價呢?係由各直轄市或縣(市)政府之地價人員依據地價調查

估計規則第 3 條
11
規定之程序，辦理每年公告土地現值及 2 年一次的公告地價之

查估作業。我國自 101 年 7 月起實施實價登錄制度，不動產交易價格不再是難以

取得的資訊，而是公開於大眾的資料，不動產市場資訊透明度大為增加，亦使地

價人員可以利用該資料製作買賣實例，以評估土地市價。 

為減輕地價人員之查估作業負擔及使課稅基礎能夠接近市場價值，內政部期

望透過將大量且豐富的實價登錄資料加值應用於與價稅制度有關之地價查估作

業中(公告地價、公告土地現值)，並於 107 年起開始研究電腦大量估價系統推動

的可行性。但在以往的研究的過程中，遇到以下問題： 

一、 使用房地拆分資料建置估價模型容易產生模型誤差。 

不動產實際交易以房地一體價格居多，然而我國建物型態多樣、車

位登記制度及室內裝潢、設備等狀況資料不全，影響房地價格拆分後的

結果，進而影響土地價格模型之準確性。 

我國不動產建物型態包含公寓、華廈、及電梯大樓等，常見相同使

用管制區域、街廓、路段內混雜多種建物型態。又因公設比差異、車位

登記面積等等，導致房地價格拆分結果產生偏差，進而影響電腦輔助大

量估價的可應用性與準確性。此外，影響房地價格因素，亦包含建物室

                                                      
10 平均地權條例第 15 條：「直轄市或縣（市）主管機關辦理規定地價或重新規定地價之程序如

左：一、分區調查最近一年之土地買賣價格或收益價格。二、依據調查結果，劃分地價區段並

估計區段地價後，提交地價評議委員會評議。三、計算宗地單位地價。四、公告及申報地價，

其期限為三十日。五、編造地價冊及總歸戶冊。」 
11 地價調查估計規則第 3 條：「地價調查估計之辦理程序如下：一、蒐集、製作或修正有關之

基本圖籍及資料。二、調查買賣或收益實例、繪製地價區段草圖及調查有關影響區段地價之因

素。三、估計實例土地正常單價。四、劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。五、估計區

段地價。六、計算宗地單位地價。」 
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內裝修程度、格局、管理維護狀況等因素，政府並無資料。因此，目前

不動產估價資料庫尚無法分析該類情形對房地價格之影響程度。 

目前國內不動產交易實價登錄制度雖已累積相當龐大的成交資料，

但運用於估價尚需經整合諸多資料，整體資料所需資料的完整性、即時

性仍有改進空間。此外，素地交易數量較少且異質性高，也限制建置土

地估價模型進行大量估價的可行性。 

二、 尚未有標準化的規範，使電腦大量估價成果無法適用並落地。 

國際上，電腦輔助大量估價所計算出之房地價格模型，其不動產價

值的公平性及準確性皆透過 IAAO 所規定之檢核標準進行檢核。不同種

類不動產有不同的離散係數(Coefficient of Dispersion, COD)及價格相關差

異(Price-Related Differential, PRD)標準。若未符合檢驗標準，則必須對於

不動產進行重新評估。而我國主要是建立土地價格模型，以作為土地課

稅基礎，與國外房地合一課稅，並以房地模型估價之基礎完全不同，我

國無法直接參採國外房地模型之檢核標準，導致制度建立較為緩慢。 

2024 年 IAAO 年會是 90 周年的活動，因此新增許多回顧大量估價歷史與展

望未來的會議，且隨著 AI 浪潮的崛起，許多議題著重於人工智慧對於大量估價

產業的影響以及著重模型對外的解釋力，期望提高大量估價模型的實用性、透明

度等。藉由參加 IAAO 年會與國際會員交流，除了了解各國運用大量估價模型系

統實務頗有收穫外，綜整以下心得與建議： 

一、 定期檢視資料庫之內容，以維持模型資料之品質。 

本次會議並不強調如何產製資料，而是重視資料清理與檢視，將清

理過後資料運用於大量估價模型才會準確。如同德卡爾布郡估價官

David 提到他於進行模型建置前，會針對資料的成交金額進行分析，如

果有異常值，則排除於模型使用之外，使模型可預測性提高。 

另外，如果 1 年的成交量不足，可以拉長案例蒐集期間，例如拉長

至 2 年，但其中要注意變數的標準是否要重新檢視。因為每年的市場狀

況，有所不同，每個時期影響不動產的變數，可能因為市場變化而有所

不同，舉例而言，高鐵通車或商圈轉移，都可能導致市場區位改變，進

而影響區位變數。因此，本次年會很多議題都提醒應該要定期檢視資料

庫變數，以避免模型產生偏差。 
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二、 逐步形成我國模型檢視標準，以利後續大量估價成果運用。 

因為美國皆以房地估價並課稅，我國無法直接參照其離散係數

(Coefficient of Dispersion, COD)及價格相關差異(Price-Related Differential, 

PRD)標準，惟參考各州地方政府都有各自的標準，因此，我國土地模型

及房地拆分資料之產製除了需符合不動產估價技術規則外，亦需就產製

模型分析不同土地使用類別的之土地模型，探討建立其適用的 COD 及

PRD 標準，例如商業區土地價格的離散性區間應大於住宅區土地價格的

離散性區間等等。 

找尋一定規律後，提供估價師及地價人員檢視是否符合當地的市場

交易情形，以利後續制度的建立。 

三、 積極辦理大量估價技術教育促進制度推廣。 

為加強政府評估人員之大量估價專業能力，透過教育訓練，訓練地

價人員協助檢視運用資料之品質及輸出結果是否合理，使評估結果更加

接近當地市場交易情形，透過不斷的學習與分享，共同完成新制度的建

立。 

另參考美國經驗，於大量估價制度落地時，舉辦多場次公聽會或者

宣導活動，讓民眾了解新制的查估地價作業，是運用科學化、客觀化及

自動化方式辦理，並無過多的人工干涉，以增加模型公信力。 

四、 建立 3D 實價登錄查詢系統，促進資訊透明。 

參考 3D 地籍系統主題所提紐約開發之一站式入口網站，所有權人

除可以整合公告地價、公告土地現值及房屋現值等稅籍公示資料外，亦

可以檢視歷次不動產的交易記錄，並追蹤其不動產異動歷史，提供民眾

一站式服務，惟伺服器運算速度及個人隱私保障須納入考量。 

五、 跨部門合作有利於查估地價品質提升。 

針對制度面，除了大量估價技術的精進外，需研討如何將新制度融

入現行的地價調查估計規則中，大量估價法制化，使地價人員得以遵循；

針對資料庫建立，為維持不動產價格模型品質，需與建管單位合作，定

期檢視並清理不動產估價資料庫，使建物資料能夠即時更新，以維持資

料品質。 
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