國有財產估價作業程序
公布修正日期：103-06-01 
	


第1點 

財政部國有財產署（以下簡稱本署）為辦理國有財產之估價，依國有財產法施行細則第七十四條規定，訂定本作業程序。 

第2點 

國有財產估價作業，由本署、各分署依本作業程序執行之。 
各分署所屬辦事處執行本作業程序相關作業，應依各分署分層負責明細表相關規定辦理。 

第3點 

依本作業程序估價之國有財產，其範圍為：不動產（含土地、建築改良物、農作改良物、林產物及天然資源）、動產及權利。

第4點 

國有財產價格之評估，依下列程序辦理：

（一）查估：國有財產價格，本署各分署應自行或委託查估。 

（二）審核：經查估之價格，應由本署各分署彙整提報估價案後，提請該分署國有財產估價小組會議（以下簡稱估價小組）審核。

（三）評定：經估價小組審核之價格或他機關（構）查估之國有財產價格經行政院或財政部交付複估者，應由本署提請國有財產估價委員會（以下簡稱估價委員會）評定。

第5點 

國有財產價格，由本署各分署自行查估者，依下列步驟辦理：
（一）確定估價之基本事項。
（二）申請及蒐集資料。
（三）勘查現場、確認勘估標的狀態。
（四）調查交易或收益實例。
（五）整理比較分析資料。
（六）運用估價方法推算勘估標的之價格。
（七）製作估價調查表。

第6點 

國有財產價格，本署各分署委託查估者，應依政府採購法等規定辦理，並簽訂書面契約。
前項契約內容應包括：估價標的、估價作業依據及估價方法、工作期間、服務費用、估價報告書份數、委託估價服務費付款方式、受託人之契約責任、逾期罰責等，本署各分署得視個案情形特別約定。
第二項交付之估價報告書內容應包括：勘估標的之基本資料、價格日期及種類、估價條件、估價資料來源、價格形成之主要因素分析、估價方法、價格評估過程及決定理由等。本署各分署應先檢視，於提估價小組審查通過，並依估價小組審查意見修正完竣後，再送本署提報估價委員會。

第7點 

經自行或委託查估之案件，各分署應彙整檢具估價調查表或估價報告書提請該分署估價小組審核通過後，報由本署提請估價委員會評定。
估價小組審核通過報請估價委員會評定案件，其中國有土地、房地或建築改良物之讓售、標售案件產價在估價小組組織簡則規定之一定金額（含）以下者，製作估價清冊，其餘案件逐案製作估價調查表。
前項估價清冊內之案件，遇有同街廓或鄰近土地係屬製作估價調查表案件者，應改為製作估價調查表。
各分署提請該分署估價小組審核之估價案件，申請人要求陳述意見者，得通知列席該會議。

第8點 

本署對於各分署所提報之估價案件或他機關（構）查估之國有財產價格經行政院或財政部交付複估之估價案件，依下列步驟辦理：
（一）召開估價委員會議評定。

（二）估價委員會議評定之估價案件，應作成紀錄，並由本局將會議紀錄函送各分署或有關機關據以辦理後續作業。

第9點 

本署各分署，依估價委員會議紀錄之評定結果辦理下列事項：

（一）通過：製作計價表，連同原案移交業務主辦單位。但估價委員有修正意見者：

１．自行查估案件：應修正估價調查表（清冊）。

２．委託查估案件：應請受託估價者修正估價報告書。

（二）保留：應循估價程序重新辦理查估。於提送估價小組、估價委員會時，應注意下列事項：

１．估價調查表應載明評定未通過之查估價格、估價委員會時間、未通過之原因理由及待查事項。

２．屬委託查估案件者，應依估價委員意見製作意見回應對照表。

第10點 

國有土地估價：
（一）一般國有土地：

１．辦理一般國有土地估價時，估價人員應赴現場調查，以了解土地之座落位置、坵形狀況、土地使用管制與現況、土地改良利用、地理環境、公共設施開闢等情形，及影響土地價格之各項因素後辦理查估。

２．估價方法以所選擇之可比較買賣實例價格為基礎，推算勘估標的之合理價格為原則，並得由估價人員視勘估標的之特性，參採其他方法。

３．運用二種估價方法分析互核者，採用較高者。

４．國有土地如屬應與鄰接土地合併使用者，應以合併範圍之土地整體使用效益，查估國有土地價格。

５ ．都市更新範圍國有土地，以實施都市更新範圍，整體合併使用之效益予以查估。

６．國有土地之使用方式與都市計畫使用分區或非都市土地之土地使用編定之容許使用不符者，應依國有土地最佳使用型態或性質辦理查估，再視其土地使用分區、使用管制等因素進行調整。

７．被占用之國有土地，於查估土地之正常價格後，得就被占用之情形分析其影響地價因素及影響程度，予以減價修正。

８．都市計畫使用分區證明書載有依回饋要點及處理原則辦理，得允許變更為使用強度較高之使用分區之國有土地，應以變更後之效用予以查估，再就變更所需回饋金額或價值予以修正。

（二）取得開發許可範圍內國有土地：

１．取得開發許可範圍內國有土地之價格，應依開發許可之效用予以查估。

２．該國有土地，得比較相同使用性質之土地交易價格，據以推算勘估標的之價格。

３．運用之估價方法未減除開發成本者，其查估價格，得按國有土地占整體開發面積之比例，減除開發成本，其減除之標準如下： 

（１）取得權責單位核發土地改良費用證明或核定之開發計畫所列開發成本，作為減除之依據，其所減除之金額，不得超過該國有土地計估價格之百分之三十。

（２）未取得權責單位核發土地改良費證明或核定之開發計畫所列開發成本，以業者提供之開發成本經費作為減除之依據，其減除之金額不得超過該國有土地計估價格之百分之十五；業者未提供或核定之開發計畫未列開發成本者，則不予減除。 

（三）國有土地估價結果之單價，尾數依下列規定計算之： 

１．每平方公尺單價在一百元以下者，計算至個位數，個位數以下四捨五入。 

２．每平方公尺單價逾一百元者，計算至十位數，十位數以下四捨五入。

第11點 

國有建築改良物估價：
（一）未超過耐用年限之國有建築改良物：

以同樣建築改良物重建價格，減除經歷年數折舊後之餘額估計。有關各項計算資料之計算標準如下：

１．建築改良物耐用年限及折舊率，以各地方政府核定之地價調查用建築改良物耐用年數及每年折舊率表為準。

２．建築改良物重建價格，為房屋之標準單價乘其面積。

該標準單價，以各地方政府所訂定之建築改良物標準單價表為準。

３．建築改良物總折舊率，為建築改良物每年折舊率乘經歷年數。

４．建築改良物折舊額，為建築改良物重建價格乘其總折舊率。

５．建築改良物面積，已辦理登記者，以登記之面積為準；其全部或部分未辦理登記者，以實際調查之面積為準。

（二）已超過耐用年限或查無起造日期之國有建築改良物：

函請建築改良物所在地之稅捐稽徵機關提供之當年期現值計算。如無該當年期現值者，派員實地查估，以同樣建築改良物重建價格，減除耐用年數折舊後之餘額估計。

（三）國有建築改良物之估價，除依上述規定辦理外，並得按建築改良物之實際構成、維修、整建情形及使用狀態等，酌以調整之。

（四）列入都市更新範圍內國有建築改良物之查估，得依照都市更新條例第36條等相關規定，採核定之都市更新事業概要或實施者報核之都市更新事業計畫表明之房屋殘餘價值補償費及拆遷安置費用等合併計算其價格。

（五）國有建築改良物估價結果之總價尾數計算至百位數，百位數以下四捨五入。多棟國有建築改良物併同估價時，每棟建物先依上述規定取整後再做加總。

第12點 

國有房地估價：
國有基地及其建築改良物之價格，應一併查估。

第13點 

國有區分所有建物及其基地估價：

（一）區分所有建物及其基地之價格，應按各區分所有建物及其基地一併查估。於房地價格估定後，再減除建築改良物之價格，所得餘數即為基地之價格。私有區分所有建物使用之國有基地，其價格之查估亦同。有關建築改良物之估價，依照本作業程序第十一點規定辦理。

（二）依前述規定查估之基地價格，低於當期公告土地現值時，得將房地總價依建物所在地之稅捐稽徵機關提供之該建物當年期現值與公告土地現值總額之比例，分算建物價格與基地價格。但分算後之基地價格如高於當期公告土地現值時，以當期公告土地現值為基地價格，而房地總價減除該基地價格後之餘額為建物價格。

第14點 

國有農作改良物估價：
國有農作改良物之價格，參照當地縣、市政府提供有關農作改良物之徵收補償標準查估。

第15點 

國有林產物估價：
國有林產物之價格，依照國有林林產物處分規則及相關規定查估。

第16點 

天然資源估價： 
天然資源之價格，依照有關法令查估。

第17點 

國有動產估價：
（一）一般國有動產：

１．有購買原價之國有動產：

有購買原價之國有動產，以該購買原價扣除折舊後之餘額，按物價指數查估。其產價之計算公式如下：

(購買原價─折舊)×（出售月份政府公佈躉售物價基本分類指數/購買月份政府公佈躉售物價基本分類指數）＝動產產價

２．無購買原價之國有動產：

無購買原價之國有動產，其產價之計算公式如下：

出售當時動產時價－該時價×（使用年限/耐用年限）＝動產產價

（二）特殊物品按市價逐件查估。

（三）抵稅之動產，按稽徵機關核定抵繳金額計算價格。其經列標未能標脫者，得逕行按照原底價減一成計算，再行列標。其仍無法標脫者，得續減價列標。

(四)動產估價結果之總價尾數計算至百位數，百位數以下四捨五入。多筆以上動產估價時，每筆動產先依上述規定取整後再做加總。

第18點 

國有權利估價：
（一）抵押權：

抵押權價值之估算，以其實際債權額為其價額，其有約定利息者，應加計利息。

（二）典權：

典權價值之估算，以典價為其價額。

（三）不動產役權：

不動產役權價值之估算，參照有關法令辦理。

（四）地上權：

地上權權利價值之估算，其有約定者從其約定辦理；無約定者，參照遺產及贈與稅法施行細則之規定計算。

（五）永佃權：

永佃權價值之估算，以一年應納佃租額之五倍為準。

（六）農育權：

農育權權價值之估算，參照有關法令辦理。

（七）礦業權、漁業權：

礦業權、漁業權價值之估算，參照遺產及贈與稅法施行細則之規定計算。

（八）專利權：

專利權價值之估算，參照有關法令辦理。

（九）著作權：

著作權價值之估算，參照有關法令辦理。

（十）商標權：

商標權價值之估算，參照有關法令辦理。

（十一）智慧財產權：

智慧財產權價值之估算，參照有關法令辦理。

（十二）其他財產上權利：

其他財產上權利價值之估算，參照各相關權利之法令規定辦理。

第19點 

國有財產價格經評定後，遇有市價急劇波動、法令變更等影響計價之事由，或其評定逾六個月者，應循本作業程序重新查估。
前項六個月之計算，其始期，以本署檢送估價委員會會議紀錄之公函發文日為準。
本署各分署依評定價格辦理之各項業務，應於六個月期限屆滿前辦理發文通知或公告招標。

第20點 

經評定之國有財產價格，申請人提出異議時，由本署各分署作成報告案提送該分署估價小組審核。受理異議者，各分署應循估價程序重新辦理查估；不受理異議者，各分署應敘明理由函復申請人。
本署各分署將異議案件提送該分署估價小組會議審核時，申請人要求陳述意見者，得通知申請人列席陳述意見。
前二項之申請人，係指國有財產申購、申租、申請交換等依國有財產計價方式及本作業程序查估評定國有財產價格案件之申請人。

第21點 

依本作業程序辦理國有財產估價，作業上應使用之各種表冊，由本署另訂之。 

第22點 

為求審慎處理估價案件，本署各分署以任務編組方式，成立國有財產估價審議小組，檢視估價人員及委託估價所提估價案件。
前項審議小組成員，由各分署首長指定之。

第23點 

本署各分署實際從事估價工作人員，得施以估價專業講習或訓練，以提昇估價人員知能。 

第24點 

代管無人承認繼承遺產之不動產、動產及權利標售底價或變賣價格，得參照本作業程序規定辦理查估。

