
影響地價區域因素評價基準表 

１.影響住宅用地區域因素評價基準表 
主

要 

項

目 

細 項 

最 大 影 響 範 圍 （ 百 分 比 ） 

高 級 

住宅用地 

中 級 

住宅用地 

普 通 

住宅用地 

村 里 鄰 

住宅用地 

土

地

使

用

管

制 

都市計畫（內、外） 20.0 20.0 20.0 20.0 

使用分區（編定） 20.0 20.0 20.0 20.0 

建蔽率 10.0 10.0 10.0 10.0 

容積率 50.0 50.0 50.0 40.0 

有無禁止建築 50.0 50.0 50.0 50.0 

有無限制建築（整體開發、面積限制、高度限制……等） 50.0 50.0 50.0 50.0 

交

通

運

輸 

主要道路寬度 25.0 25.0 25.0 25.0 

區段內道路平均寬度 20.0 20.0 20.0 20.0 

接近大型車站之程度 5.0 10.0 10.0 20.0 

接近站牌之程度 5.0 12.0 12.0 12.0 

交流道之有無及接近交流道之程度 8.0 10.0 10.0 8.0 

區段內道路規劃及闢建程度 20.0 20.0 20.0 20.0 

自

然

條

件 

日照 5.0 10.0 10.0 10.0 

景觀 20.0 15.0 10.0 5.0 

傾斜度 20.0 15.0 15.0 10.0 

排水之良否 30.0 30.0 30.0 30.0 

地勢 10.0 20.0 10.0 10.0 

土地

改良 

建築基地改良（整平或填挖基地、開挖水溝、水土保持、

舖築道路、埋設管道、修築駁嵌等）或其他改良 
30.0 30.0 20.0 20.0 

公

共

建

設 

接近學校之程度（國小、國中、高中、大專院校） 5.0 10.0 10.0 10.0 

接近市場之程度（傳統市場、超級市場、超大型購物中心） 3.0 8.0 8.0 8.0 

接近公園（里鄰公園、一般公園）、廣場、徒步區之程度 10.0 10.0 10.0 10.0 

接近觀光遊憩設施之程度 5.0 6.0 6.0 4.0 

停車場地之便利程度 4.0 10.0 15.0 4.0 

接近服務性設施的程度（郵局、銀行、醫院、機關等設施） 4.0 6.0 6.0 6.0 

特

殊

設

施 

變電所、高壓鐵塔、瓦斯槽之有無及接近程度 15.0 15.0 15.0 10.0 

環境污染（水污染、噪音污染、廢氣污染、廢棄物污染等）

之有無及接近程度 
20.0 20.0 20.0 20.0 

墓地、殯儀館、火葬場之有無及接近程度 20.0 20.0 20.0 20.0 

垃圾場或掩埋場、焚化爐之有無及接近程度 20.0 20.0 20.0 20.0 

其 他

影 響

因 素 

     

註：1.「高級住宅用地」係指街廓或宗地規劃整齊，基地廣大方整，建築品質良好，格調甚佳，注重室內裝潢

與設計，環境優雅寧適，空地比例大並經適當整理，備有停車場位，居民所得、職業或階層達到相當水

準，且嚴禁妨害居住環境之使用情況進入之住宅用地。 

2.「中級住宅用地」係指居住水準介於高級住宅用地與普通住宅用地之間，建築品質、格調均佳，環境清

靜，空地比例適當，公共設施完善，無違章建築、工廠等妨害居住環境之使用情況進入，附近備有供給

日常之商店、洗衣店、餐飲店等服務業，生活便利之住宅用地。 

3.「普通住宅用地」係指環境品質不高，建築材料普通，格調較少變化，區內除住宅外，尚有店舖、事務

所、小工廠、攤販等混雜使用進入，公共設施屬一般水準之住宅用地。 

4.「村里鄰住宅用地」係指都市近郊或都市外之農村聚落或未形成市街型態之一般住宅地區，建築規劃不

甚完善，較少高層建物，公共設施普遍不足，且缺乏服務性商店或設施，生活不甚便利之住宅用地。 



２.影響商業用地區域因素評價基準表 
主

要 

項

目 

細 項 

最 大 影 響 範 圍 （ 百 分 比 ） 

高 度 

商業用地 

次 高 度

商業用地 

普    通

商業用地 

里    鄰

商業用地 

土

地

使

用

管

制 

都市計畫（內、外） 20.0 20.0 20.0 20.0 

使用分區（編定） 20.0 20.0 20.0 20.0 

建蔽率 15.0 15.0 15.0 15.0 

容積率 50.0 50.0 50.0 40.0 

有無禁止建築 50.0 50.0 50.0 50.0 

有無限制建築（整體開發、面積限制、高度限制……等） 50.0 50.0 50.0 40.0 

交

通

運

輸 

主要道路寬度 30.0 30.0 30.0 30.0 

區段內道路平均寬度 20.0 20.0 20.0 20.0 

接近大型車站之程度 20.0 20.0 20.0 10.0 

接近站牌之程度 10.0 8.0 8.0 8.0 

交流道之有無及接近交流道之程度 5.0 10.0 10.0 8.0 

區段內道路規劃及闢建程度 20.0 20.0 20.0 20.0 

自

然

條

件 

排水之良否 30.0 30.0 30.0 30.0 

地勢 10.0 20.0 10.0 10.0 

公

共

建

設 

接近市場之程度（傳統市場、超級市場、超大型購物中心） 8.0 8.0 10.0 8.0 

接近公園（里鄰公園、一般公園）、廣場、徒步區之程度 8.0 8.0 8.0 3.0 

接近觀光遊憩設施之程度 3.0 3.0 3.0 3.0 

停車場地之便利程度 20.0 15.0 10.0 6.0 

特

殊

設

施 

變電所、高壓鐵塔、瓦斯槽之有無及接近程度 10.0 10.0 8.0 8.0 

環境污染（水污染、噪音污染、廢氣污染、廢棄物污染等）

之有無及接近程度 
8.0 6.0 6.0 4.0 

墓地、殯儀館、火葬場之有無及接近程度 12.0 10.0 8.0 8.0 

垃圾場或掩埋場、焚化爐之有無及接近程度 12.0 10.0 8.0 8.0 

工

商

活

動 

百貨公司之有無、數量、接近程度 12.0 10.0 8.0 6.0 

金融機構之有無、數量、接近程度 4.0 4.0 4.0 4.0 

娛樂設施之有無、數量、接近程度 12.0 10.0 8.0 6.0 

大型展示中心或觀光飯店之有無、數量、接近程度 12.0 10.0 8.0 6.0 

顧客通行量之多寡 30.0 30.0 30.0 20.0 

店舖之毗連狀態 20.0 20.0 20.0 10.0 

其 他

影 響

因 素 

     

註：1.「高度商業用地」係指大都市之市中心或副都心，商業活動極度繁榮，土地利用及街道系統規劃完善，

利用程度極高，對外交通便利，提供區域性或全市性之商業服務，備有較大規模之百貨公司、電影業、

餐廳業、服飾業、超級市場娛樂場所或其他高級專賣店，以及或全國性金融機構、事務所或商務中心之

繁華地區。 

2.「次高度商業用地」係指高度商業用地外圍之商業地帶，中小都市市中心、副都心、或都市內地區性商

業中心，商業活動頗為繁榮，土地規劃佳，利用程度頗高，對外交通便利，提供全市性或地區性商業服

務，備有百貨公司、電影業、服飾店、超級市場、娛樂場所或其他高級專賣店，以及地區性之金融機構、

事務所或商務中心之地區。 

3.「普通商業用地」係指次高度商業用地外圍之商業地帶、小地區之商業中心、或服務範圍較小之商業地

帶，以提供家庭日用品、食品、衣物販賣等服務為主，且土地使用性質較為混雜之商業地區。 

4.「里鄰商業用地」係指社區或里鄰住宅區內，以提供鄰近居民日用品、雜貨、藥品等服務為主之零售店

地區。 



３.影響工業用地區域因素評價基準表 
主

要 

項

目 

細 項 

最 大 影 響 範 圍 （ 百 分 比 ） 

大 規 模 工 業 用 地 中小規模工業用地 

土 

地 

使 

用 

管 

制 

都市計畫（內、外） 20.0 20.0 

使用分區 20.0 20.0 

建蔽率 12.0 12.0 

容積率 50.0 50.0 

有無禁止建築 50.0 50.0 

有無限制建築（整體開發、面積限制、高度限制……等） 50.0 50.0 

交 

通 

運 

輸 

主要道路寬度 40.0 40.0 

區段內道路平均寬度 20.0 20.0 

接近大型車站之程度 20.0 20.0 

接近站牌之程度 8.0 10.0 

交流道之有無及接近交流道之程度 30.0 30.0 

區段內道路規劃及闢建程度 20.0 20.0 

自 

然 

條 

件 

傾斜度 15.0 15.0 

排水之良否 30.0 30.0 

地勢 20.0 20.0 

公 

共 

建 

設 

電力資源 15.0 15.0 

產業用水及設施 30.0 30.0 

污廢水及廢棄物處理設施之有無 20.0 20.0 

接近服務性設施的程度（郵局、銀行、醫院、機關等設施） 4.0 6.0 

土 

地 

改 

良 

建築基地改良（整平或填挖基地、開挖水溝、水土保持、

舖築道路、埋設管道、修築駁嵌等）或其他改良 
20.0 20.0 

其 他 

影 響 

因 素 

   

註：1.「大規模工業用地」係指工廠用地面積平均在 100,000㎡以上，而以 30,000㎡為較佳設廠規模之工業區

內工業用地。 

2.「中小規模工業用地」係指工廠用地面積平均在 10,000㎡以下，而以 3,000㎡為較佳設廠規模之工業區

內工業用地。 



４.影響農業用地區域因素評價基準表 
主要 

 

項目 

細 項 最 大 影 響 範 圍 （ 百 分 比 ） 

土 

地 

使 

用 

管 

制 

都市計畫（內、外） 20.0 

使用分區（編定） 20.0 

交 

通 

運 

輸 

接近聚落之程度 15.0 

接近運銷中心程度 15.0 

接近消費市場程度 15.0 

區段內道路規劃及闢建程度 20.0 

自 

然 

條 

件 

日 照 10.0 

風 勢（風速或風向） 10.0 

地 勢（高亢或低窪） 20.0 

傾斜度 20.0 

保（排）水之良否 30.0 

土  質 15.0 

土 

地 

改 

良 

農地改良（耕地整理、水土保持、土壤改良、修築農路、

潮流、灌溉、排水、防風、防砂、堤防）或其他改良 
25.0 

公 

共 

建 

設 

電力資源 20.0 

產業用水及設施 20.0 

特 

殊 

設 

施 

環境污染（水污染、噪音污染、廢氣污染、廢棄物污染等）

之有無及接近程度 
30.0 

其 他

影 響

因 素 

  

註：「農業用地」指非都市土地或都市土地農業區、保護區範圍內土地，依法供下列使用者： 

1.供農作、森林、養殖、畜牧及保育使用者。 

2.供與農業經營不可分離之農舍、畜禽舍、倉儲設備、曬場、集貨場、農路、灌溉、排水及其他農用之土地。 

3.農民團體與合作農場所有直接供農業使用之倉庫、冷凍(藏)庫、農機中心、蠶種製造(繁殖)場、集貨場、

檢驗場等用地。 



影響地價個別因素評價基準表 

主 要 項 目 細 項 

最 大 影 響 範 圍 ( 百 分 比 ) 

住宅 商業 工業 農業 其他 

用地 用地 用地 用地 用地 

1.宗地條件 

7.面積 10 10 10 10 10 

8.寬度 5 10 5 5 5 

9.深度 5 5 5 5 5 

10.形狀 10 10 10 10 10 

11.臨街情形 30 30 20 5 15 

12.地勢 10 10 10 10 10 

2.道路條件 
13.道路種類 5 5 5 - 5 

14.面前道路寬度 15 20 15 10 15 

3.接近條件 

15.接近學校之程度 10 10 - - 10 

16.接近市場之程度 10 10 10 10 10 

17.接近公園、廣場之程度 15 10 - - 10 

18.接近車站之程度 20 20 15 10 15 

19.接近商圈之程度 15 20 - - 15 

4.周邊環境

條件 

20.嫌惡設施 10 10 10 10 10 

21.停車方便性 5 15 5 - 5 

5.行政條件 

22.使用分區或編定用地 15 15 15 10 10 

23.建蔽率 10 10 10 - 10 

24.容積率 50 50 30 - 30 

25.有無禁限建 50 50 50 - 50 

6.其他  15 15 15 15 15 

 

註： 

一、住宅用地指依其法定用途，為住宅使用或類似使用之用地。 

二、商業用地指依其法定用途，為商業使用或類似使用之用地。 

三、工業用地指依其法定用途，為工業使用或類似使用之用地。 

四、農業用地指依其法定用途，為農業使用或類似使用之用地。 

五、其他用地指非得歸屬上述使用之用地，如水利用地、交通用地等。 

六、各類用地細項考量得依各類用地性質，免予考慮部分細項。 

七、最大影響範圍(%)為「-」者，該項不予考慮調整。各類用地得因應個案之不同情形，免予考慮部分細項。 

八、公共設施保留地、都市計畫農業區、保護區之零星建築用地，或依規定應整體開發而未開發之零星已建

築用地，經劃屬公共設施保留地，其市價之計算依土地徵收條例施行細則相關規定辦理。 

九、宗地如屬不規則形，寬度、深度得不予考量。 

十、容積率指法定容積率。 

十一、如有無法歸屬表列項目之特殊情形需調整者，得於「其他」項下適度調整。 

十二、依本基準查定之市價，並未考量相關費用負擔(如廢棄物清理費用、污染防治費用等)，如有廢棄物污染、

土壤及地下水污染、水污染、空氣污染等環境汙染情形，應回歸相關法規辦理。 

 

 

 


