
桃園市桃園地政事務所
桃園區112年公告土地現值

調整作業說明會

報告人：地價課課長曹家芸
時 間：111年9月27日



1
• 說明會目的及調整作業依據

2
• 地價調查作業程序及地價評議委員會組成

3
• 調整作業情形

4
• 便民服務及法令宣導

報告大綱
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舉辦說明會之依據

(地價及標準地價評議委員會評議會議作業規範第3點)

1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導

將地政機關之地價調查、區段劃分、地價估計等

相關作業流程及最近一年地價動態透過公開說明

會的方式，使民眾瞭解政府訂定地價作業情形並

同時聽取民眾的意見，以作為公告土地現值調整

作業之參考。
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舉辦說明會之目的
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公開及透明化 廣納各方意見

杜絕黑箱作業 評定合理地價

辦理地價調整說明會



平均地權條例第46條

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，據以編制土地現

值表於每年一月一日公告。

公告土地現值
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1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導



1. 土地移轉及設定典權時，土地所有權人申報移轉現值之參考。

2. 課徵土地增值稅時，主管機關審核土地移轉現值之參考。

3. 作為政府實施照價收買給付地價之標準。

4. 作為公有土地有償撥用時，計算地價之標準。

5. 作為終止耕地三七五租約給與承租人補償之計算標準。

6. 作為課徵遺產稅、贈與稅，計算財產價值之標準。

7. 供作金融機關辦理土地抵押放款及民營公司辦理資產重估之參考。

8. 其他(如老農津貼、老人年金、中低收入戶等不動產價值計算標準)

公告土地現值功能
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地價評議委員會

直轄市或縣（市）政府為評議下列事項所設置之組織：

• 地價區段之劃分及各區段之地價。

• 土地改良物價額。

• 市地重劃前後及區段徵收後之地價。

• 依法異議之標準地價。

• 土地徵收補償市價及市價變動幅度。

• 依法復議之徵收補償價額。

• 其他有關地價及標準地價評議事項。
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地價評議委員會
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•議員代表一人。

•地方公正人士一人。

•地政專家學者二人。

•不動產估價師二人或三人。

•法律、工程、都市計畫專家學者各一人。

•地政主管人員一人。

•財政或稅捐主管人員一人。

•工務或都市計畫主管人員一人。

•建設或農業主管人員一人。

本會置委員十五人或十六人，

其中一人為主任委員，由直

轄市市長或副市長、縣（市）

長或副縣（市）長兼任；一

人為副主任委員，由直轄市

政府或縣（市）政府秘書長

或副秘書長兼任；其餘委員，

由直轄市或縣（市）政府就

下列人員遴聘之：

目前本市地價評議委員會共計16人，外聘委員10人，內聘委員6人；

議事程序公正客觀。



地價調查作業相關法令依據
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平均地權條例暨其施行細則

地價調查估計規則

地價及標準地價評議委員會評議會議作業規範

桃園市實施地價調查估計作業規定

1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導



9. 舉辦地價調整
說明會

8. 毗鄰行政區、
縣(市)均衡協
調會議

6. 製作地價分布圖

7. 估計區段地價

4. 繪製地價區段圖

13. 隔年1月1日公告

12. 計算宗地單位
地價、編造公
告土地現值表

11. 提請地價評議
委員會評議

5. 估計實例土地
正常單價

2. 製作買賣實例
或收益實例調
查估價表

10. 預擬調整方案

公告土地現值調整作業程序

1. 調查買賣或收
益實例及影響
地價資料

3. 地價區段範圍
檢討及實地勘
查
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1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導
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轄區都市計畫分布

1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導



行政區
都市土地

(公頃)

非都市土地

(公頃)

合計

(公頃)

桃園區 3,221.99 166.84 3,388.83

轄區土地分佈情形
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都市土地
95%

非都市土地
5%

桃園區



111年
「最高地價區段」位置示意圖
地價區段編號：317-00
區段範圍：桃園段武陵小段—中正路（成功路至復興路）商業區繁榮街道路線價
區段地價：385,000元/㎡

中正路現況照
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111年
「最高宗地」位置示意圖

坐落：中正路與復興路路角地
地號：桃園段武陵小段91-4地號(地價區段編號：305-00、317-00)
公告土地現值：450,500元/㎡

宗地現況照
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111年
「最低地價區段」位置示意圖
地價區段編號：913-00
區段範圍：西埔、八角、星見、中路、中路一、中路五段－茄苳溪土地(文中路~蘆竹區區界)

區段地價：4,000元/㎡

茄苳溪現況照
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地價區段價格評估
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無買賣實例之區段

應於鄰近或適當地區選取二個以
上使用分區或編定用地相同，且
依前款估計出區段地價之區段，
作為基準地價區段，按影響地價
區域因素評價基準表及影響地價
區域因素評價基準明細表，修正
估計目標地價區段之區段地價。
（地價調查估計規則第21條第2項）

有買賣實例之區段

以調整至估價基準日之實例土地
正常單價，求其中位數為各該區
段之區段地價。
（地價調查估計規則第21條第1項)



年度 移轉時間 買賣件數

109 108.9.2-109.9.1 9,773

110 109.9.2-110.9.1 9,975

111 110.9.2-111.9.1 9,874

買賣件數統計情形
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112年公告土地現值調整原則
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一般地價區段

• 不同使用分區或繁榮程度不一而有顯著

地價差異土地、受禁限建管制土地(如

水利法管制範圍)，單獨劃分地價區段。

• 市中心土地因時空變遷商圈轉移，已逐

漸沒落地區確實掌握地價變動情形適時

檢討調整地價。

• 已開闢道路兩旁土地地價顯著較高者，

新增劃設路線價區段，合理反映臨路土

地價值。

• 同一行政區內各區段間及不同行政區間

之地價均衡，確實檢討，以使地價趨於

平衡。

公共設施保留地區段

• 全面檢討所轄公共設施保留地，另針對

「公共設施用地」已單獨劃分之地價區

段，確實掌握周遭地價動態及土地使用

情形，適時作合理調整。



112年公告土地現值調整原則
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開發區

• 都市計畫以附帶條件開發（市地重劃或

區段徵收）地區及再發展區之土地，考

量土地實質管制條件及使用現況分別劃

設，其地價應與同使用分區但未附帶條

件開發之土地分別劃設。

• 交易熱絡地區及重大工程開發地區，應

確實反應地價漲跌情況，作合理公平之

調整。

河川區

• 河川區及河川管制線範圍內之土地地價

區段劃分及修訂，確實掌握範圍並按其

自然條件及收益性，合理評定其應有之

地價水準。



重大開發案地價分析
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經國特區
(經國市地重劃區)

小檜溪暨埔子
自辦市地重劃區

中路地區
(中路區段徵收區)



中路地區

風禾公園
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• 「中路地區」橫跨桃園市、南崁地區及縱

貫公路桃園內壢間三都市計畫範圍，開發

面積約有143公頃，開發範圍西北側至茄

苳溪、西南側至國際路、北側及東側以永

安路為界，南側則至廈門街及文中路為止。

• 本區鄰近南桃園交流道，交通便利，且已

有超市進駐，餐飲、購物等生活機能逐漸

成熟。新成屋交易主要分布於公共設施(風

禾公園、向陽公園)附近與正光路、力行路

及廈門街等地區，另全區仍有新預售案陸

續推案中。

區域概述

• 中路地區屬新興發展之區段徵收地區(不含

再發展區)，預售建案陸續完工交屋，並持

續推出新預售建案。整體而言，交易型態

多屬新大樓類型。

• 111年第2季本區成屋交易均價33.2萬元/

坪，預售屋交易均價37.2萬元/坪。(資料

來源：Fun價賞屋趣)

交易情形



中路地區
資料來源：桃園市不動產交易e指通
資料收集時間：111年9月7日
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經國特區
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• 「經國特區」範圍涵括南崁地區都市計畫

及林口特定區計畫，面積廣達656公頃，

透過分期分區開發，第一階段部分土地以

市地重劃整體開發，開發範圍東至春日路

，西、南以南崁溪為界，北至有恆街止，

計畫面積29.39公頃。

• 本區鄰近南崁交流道，經國長途客運轉運

站亦於108年5月啟用，交通益發便利。經

國路兩側建物型態以辦公商業大樓為主，

新成屋交易多分布於經國河濱公園附近與

幸福路兩側地區。

區域概述

• 經國特區屬新興發展之市地重劃地區，原

屬工業區不具開發效益，現況建築物零星

稀少，重劃後土地持續整合中，交易量持

穩。整體而言，交易型態屬新大樓類型。

• 111年第2季本區成屋交易均價34.7萬元/坪

，預售屋交易均價39.2萬元/坪。(資料來

源：Fun價賞屋趣)

交易情形



經國特區
資料來源：桃園市不動產交易e指通
資料收集時間：111年9月7日
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小檜溪重劃區

• 「小檜溪暨埔子自辦市地重劃區」位於桃

園市都市計畫，東側及北側以南崁溪為界、

北側臨三民路二段、西鄰民生路內側住宅

區，計畫面積為39.94公頃。

• 本區位於桃園市區內，鄰近藝文特區、桃

園站前地區等人口密集地區，並有春日路、

三民路等主要道路經過，交通便利，另有

河濱公園等公共設施，且已有餐飲、購物

進駐，生活機能逐漸成熟中。新成屋交易

主要分布於春日路兩側，另全區仍有新預

售案陸續推案中。

區域概述

• 小檜溪地區屬新興發展之市地重劃區，重

劃後建商正密集推案，新成屋近期陸續完

工交屋，並持續推出新預售建案。整體而

言，交易類型屬新大樓類型。

• 111年第2季本區預售屋交易均價38.6萬元

/坪。(資料來源：Fun價賞屋趣)

交易情形
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轄區地價動態

該區生活機能完整、居住
環境便利，且有公共建設
計畫(桃園市圖書總館)與
捷運綠線(G10、G11站)因
素支撐價格，成交量持穩
、價格呈略為上漲趨勢。

公共設施完善，且緊鄰南
崁溪親水公園及虎頭山觀
光風景區，該區生活型態
穩定，雖重大開發題材較
少，成交量持穩、價格呈
略為上漲趨勢。

雖部分土地毗鄰工業區，
惟受鐵路地下化與捷運綠
線題材影響，成交量持穩
、價格呈略為上漲趨勢。

近期因捷運綠線題材持續
發酵，與前站地區電影院
進駐及新景點設立利多，
成交量持穩、價格呈略為
上漲趨勢。

整體而言，本區不動
產因公共設施持續完
善、生活機能便利，
且有捷運綠線題材等
誘因，以及預售建案
完工交屋潮與開發區
供給增量影響，呈現
量穩、價略漲情形。

藝文園區周圍

中正路大廟周遭舊市區

大有生活圈

台鐵後站地區

桃園全區
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申
報
登
錄

實
價
登
錄
價
量
分
析

•申報協助服務

•跨縣市、跨所代收代寄服務

•未申報貼心通知：以電話及簡訊提醒儘速辦理申報登錄

•房價接地氣，Fun價賞屋趣

每季針對各熱門生活圈進行新大樓、中古大樓、華廈及公
寓等4種型態之房地價格價量彙整分析

•桃園好生活，綠線你和我
聯合蘆竹所與八德所，每季針對捷運綠線21個站點周邊進
行新大樓、中古大樓及華廈等3種型態之房地價格價量彙整
分析

1.說明會目的及

調整作業依據

2.地價調查作業程序

及地價評議委員會組

成

3.調整作業情形
4.便民服務與

法令宣導



29.4
5

-
-

27.1
120

25.8
21

22.6
9

24.3
42

21.8
19

-
-

35.2
18

46.3
4

29.7
2

34.2
2

-
-

36.4
13

22.7
42

20.7
8

17.9
6

26.3
33

21.5
22

16.7
3

33.5
39

-
-

22.2
28

20.1
12

-
-

33.2

37.2

-

38.6

34.7

39.3

26.7

42.3

23.5

21.9

21.5

26.3

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

21.6
1

-
-

-
-

-
-

-
-

-
-

111年第2季

20.6
1

19.8
3

35.9
14

26.2
42

21.7
36

24.6
16

21.6
12

39.4
11

29.6
57

26
23

26.3
11

22
3

-
-

-
-

-
-

111年第2季

住宅行情
一把抓!

區位特色
好清楚!

綠線房價
立即看!
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互動看板─         價賞屋趣 你和我綠線
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行
動
版
首
頁

以響應式
網站技術
重新設計
及開發系
統首頁查
詢及展示
介面，以
利依使用
者連結系
統裝置自
動調整網
站版面。
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本所地址：桃園區國豐三街123號
本所電話：(03)369-5588#303~306
本所網址：www.taoyuan-land.tycg.gov.tw

簡報結束
敬請指教


