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《不動產估價》 
試題評析 
1.第一題考土地開發分析，並加入不動產估價技術規則第89條，第二題考土地貢獻說，並以「國有財產估價作

業程序」規定說明，第三題考區分地上權估價，第四題考土地殘餘法。 
2.本次試題考生只要了解題目之內涵，就容易將所學發揮出來。 

 

一、近年來土地受污染的情事時有所聞，而都市地區有愈來愈多的工業使用土地申請再開發利用，

請嘗試以土地開發分析法，說明類似可能受污染土地之估價作業程序，以及如何決定正確的宗

地價格？(25分) 

答： 
(一)土地開發分析之估價作業程序： 

1.確定土地開發內容及預期開發時間： 
(1)應先確定土地開發面積及內容。 
(2)開發年數之估計應自價格日期起至開發完成為止無間斷所需之時間。 

2.調查各項成本及相關費用並蒐集市場行情等資料：土地開發分析估價除依規定蒐集資料外，另得視需要

蒐集下列土地及建物所需資料。 
(1)開發構想計畫書。 
(2)建築設計圖說或土地規劃配置圖說。 
(3)建照申請書或建造執照。 
(4)營造或施工費資料。 
(5)規劃、設計、廣告、銷售、管理及稅捐等費用資料。 
(6)資本利率。 
(7)開發或建築利潤率。 

3.現況勘察並進行環境發展程度之調查及分析：現況勘察與環境發展程度之調查及分析包括下列事項： 
(1)調查影響總銷售金額、成本及費用等因素。 
(2)確認勘估標的之工程進度、施工及環境狀況並攝製必要照片。 
(3)市場交易資料之蒐集、調查。 
(4)周遭環境土地建物及公共設施開發程度。 

4.估算開發或建築後可銷售之土地或建物面積：開發或建築後可銷售之土地或建物面積應依下列原則估算

之： 
(1)依建造執照及建築設計圖說或土地開發許可文件及規劃配置圖計算之面積。 
(2)如未取得建造執照或土地開發許可文件時應按相關法令規定下最有效使用之狀況，根據土地之地形、

地勢並參酌當地市場狀況等因素估算其可銷售面積。 
前項可銷售面積之計算過程應詳列計算式以便校核。 

5.估算開發或建築後總銷售金額：開發或建築後預期總銷售金額應按開發或建築後可銷售之土地或建物面

積乘以推定之銷售單價計算之。可銷售面積中之各部分銷售單價不同時，應詳列各部分面積及適用之單

價。前項銷售單價應考量價格日期當時銷售可實現之價值，以比較法或收益法求取之。 
6.估算各項成本及相關費用：土地建築開發之直接成本、間接成本項目如下： 

(1)直接成本：營造或施工費。 
(2)間接成本：其內容如下： 
1規劃設計費。 
2廣告費、銷售費。 
3管理費。 
4稅捐(如營業稅、地價稅、土地增值稅等)及其他負擔(如仲介費、拆遷補償費等)。 

7.選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率：土地開發分析法之利潤率及資本利息綜合利率應依成本法規定

計算之。 
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資本利息綜合利率＝資本利息年利率×(土地價值比率＋建物價值比率×

1
2 )×開發年數 

8.計算土地開發分析價格：土地開發分析價格之計算公式如下： 
V S (1 R) (1 i) (C M)= ÷ + ÷ + − +  
其中： 
V：土地開發分析價格  S：開發或建築後預期總銷售金額 
R：適當之利潤率   C：開發或建築所需之直接成本 
M：開發或建築所需之間接成本 
i：開發或建築所需總成本之資本利息綜合利率 

(二)決定受污染土地之宗地價格：受有土壤污染之土地，應先估算其未受污染之正常價格，再依據委託人提供

之土壤污染檢測資料，考量該土壤污染之影響，並計算其地價減損額後，從正常價格中扣除之，以其餘額

為該宗地之價格。 

 

二、國有財產的經營管理目標為「變產置產、創造永續財源」，請嘗試以「土地貢獻說」原則，說

明國有區分所有建物及其基地的價格的計價方式？(25分) 

答： 
(一)土地貢獻說：超額利潤歸屬於土地的貢獻。因此，將不動產總值中，扣除建築物成本及正常利潤，所剩餘

之價值，即為土地價格。 
(二)建物貢獻說：超額利潤歸屬於建物的貢獻。因此，將不動產總值中，扣除土地成本及正常利潤，所剩餘之

價值，即為建物價格。 
(三)聯合貢獻說：超額利潤歸屬於土地與建物二者共同的貢獻。因此，不動產總值中，扣除土地成本及土地的

正常利潤，與建物成本及建物的正常利潤，所剩餘之價值，按貢獻比例(或投資成本比例)分別歸屬於土地

與建物。 
(四)國有區分所有建物及其基地之計算方式（國有財產估價作業程序）： 

1.區分所有建物及其基地之價格，應按各地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

建築改良物之價格及買賣正常利潤，所得餘數即為基地之價格，所減除之買賣正常利潤，不得超過建物

及其基地總價之百分之二十。 
2.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。 
由此可知，上述第1點採土地貢獻說，第2點採聯合貢獻說。 

 
三、都市交通建設，大眾捷運系統已成為重要的運輸工具，然而在稠密都市地區興建捷運系統，難

免會出現系統路線使用土地上空或地下之情事，請說明何謂區分地上權估價？以及假設在共有

地上權權利前提下，如何利用樓層別效用比率法計算各樓層之區分地上權價格？(25分) 

答： 
(一)區分地上權估價：區分地上權，指在他人土地上下之一定空間範圍內設定之地上權。對區分地上權予以評

估，稱區分地上權估價。 
(二)以樓層別效用比計算各樓層之區分地上權： 

1.先以比較法或土地開發分析求得素地地價。 
2.再以素地地價，乘以判定後之地上權價格占所有權價格比率，求出地上權價格。 
3.將地上權價格，分別乘以各樓層之樓層別效用比占全部樓層別效用比總和，求得各樓層之區分地上權價

格。 
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四、有時為因應估價目的必須依據房地收益單獨求取土地或房屋價格，請列式說明何謂土地殘餘

法？並分析該法之優點與運用時應注意之事項？(25分) 

答： 
(一) 土地殘餘法之意義：係從建物及其基地之淨收益，扣除歸屬於建物之淨收益，求得歸屬於基地之淨收益，

再以土地收益資本化率加以還原，即可求得基地價格。 
(二)土地殘餘法之公式： 

1.已扣除折舊提存費： 

2

1

a r B
L

r
− ×

=  

L：土地價格     B：建物價格 
a：房地淨收益           1r ：土地收益資本化率 

2r ：建物收益資本化率 
d：建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率 

2.未扣除折舊提存費： 

2

1

a (r d) B
L

r
− + ×

=  

(三)土地殘餘法之程序： 
1.估計建物及其基地之總收入。 
2.估計建物及其基地之總費用。 
3.總收入減總費用，得淨收益。 
4.估計建物價格(以成本法求取)。 
5.建物價格乘以建物收益資本化率，得建物淨收益。 
6.建物及其基地淨收益減建物淨收益，得土地淨收益。 
7.土地淨收益除以土地收益資本化率，得土地價格。 

(四)土地殘餘法之優點： 
1.當房地一體時，以收益法途徑求得基地價格。 
2.土地殘餘法採土地貢獻說，而非採建物貢獻說或聯合貢獻說。 
3.當所蒐集之收益資料為建物及其基地一體時，推求基地價格之有效方法。 

(五)土地殘餘法應用時應注意事項： 
1.土地殘餘法屬於部分估價，而非獨立估價。 
2.應注意建物收益資本化率是否包含折舊提存率。 
3.須先決定土地收益資本化率與建物收益資本化率，二項比率之準確度，對估值之影響至關重要。 
4.土地收益資本化率與房地綜合收益資本化率以市場萃取法求得後，代入「房地綜合收益資本化率＝土地

收益資本化率×土地價值比率＋建物收益資本化率×建物價值比率」，而求得建物收益資本化率。 
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