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【版權所有，重製必究！】 

《不動產估價》
試題評析 本次試題難易度適中，用功的同學可以拿到高分。

考點命中

第一題：《不動產估價論》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁1-24，第二題。 
第二題：《不動產估價論》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁3-22、3-23。 
第三題：《不動產估價論》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁6-38、6-39、6-40。 
第四題：

(一)小題：《不動產估價論》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁1-82、1-83。 
(二)小題：《不動產估價論）》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁4-58～4-62。
(三)小題：《不動產估價論》，許文昌博士編著，高點文化出版，頁1-34。

一、政府部門辦理地價查估，常有地價區段劃設之必要，請比較公告土地現值之地價區段、基準

地近價區段及徵收補償地價區段之劃設有無不同？請就其劃設目的(或功能)，依據法規相關

規定分述之。(25分) 
答：

(一) 公告土地現值之地價區段：

1. 意義：以鄉（鎮、市、區）為單位，將地價相近、地段相連、情況相同或相近之土地劃為同一區

段，稱為地價區段。

2. 依據：地價調查估計規則。

3. 目的：

(1) 政府為規定地價及查估土地現值之用。

(2) 地價區段分為一般地價區段、繁榮街道路線價區段及一般路線價區段等三種。一般地價區段採

區段價法，繁榮街道路線價區段採路線價估價法。

4.劃分方法：劃分地價區段時，應攜帶地籍圖、地價分布圖及地價區段勘查表實地勘查，以鄉（鎮、

市、區）為單位，斟酌地價之差異、當地土地使用管制、交通運輸、自然條件、土地改良、公共建

設、特殊設施、環境汙染、工商活動、房屋建築現況、土地利用現況、發展趨勢及其他影響地價因

素，於地籍圖上將地價相近、地段相連、情況相同或相近之土地劃為同一地價區段。

(二) 基準地之近價區段

1. 意義：政府為設置基準地，將地價之同質空間劃為同一區段，稱為近價區段。

2. 依據：地價基準地選定及查估要點。

3. 目的：

(1) 政府為選定基準地及查估基準地地價之用。

(2) 一個近價區段設定一個基準地為原則。

4.劃分方法：直轄市或縣（市）地政機關應依下列影響地價因素，於都市計畫地籍套繪圖或其他圖籍

上，劃分近價區段：

(1) 行政區劃及土地利用之公法管制程度。

(2) 地形、地質等自然條件。

(3) 交通設施、公共公用設施、商業設施等之接近狀態。

(4) 土地利用狀態。

(5) 事業種別及繁榮程度。

(6) 景觀及災害狀況。

(7) 其他明顯影響地價之因素。

(三) 土地徵收補償之地價區段：

1. 意義：以鄉（鎮、市、區）為單位，將地價相近、地段相連、情況相同或相近之土地劃為同一區

段，稱為地價區段。

2. 依據：土地徵收補償市價查估辦法。

3. 目的：

(1) 政府為查估土地徵收補償市價之用。

(2) 在地價區段內選取比準地並查估比準地地價，再以比準地地價估計預定徵收土地宗地單位市



 115高點‧高上公職 ‧ 高普考高分詳解

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【版權所有，重製必究！】 

價。

4. 劃分方法：劃分地價區段時，應攜帶地籍圖及地價區段勘查表實地勘查，原則以鄉（鎮、市、區）

為單位，斟酌地價之差異、當地土地使用管制、交通運輸、自然條件、土地改良、公共建設、特殊

設施、環境汙染、工商活動、房屋建築現況、土地利用現況及其他影響地價因素，於地籍圖上將地

價相近、地段相連、情況相同或相近之土地劃為同一地價區段。

(四) 比較：

種類

項目

公告土地現值

之地價區段
基準地之近價區段

土地徵收補償

之地價區段

法規依據
地價調查估計規則 地價基準地選定及

查估要點

土地徵收補償市價

查估辦法

目的功能
規定地價及土地現

值查估

基準地地價查估 土地徵收補償市價

查估

劃設種類

一般地價區段、繁

榮街道路線價區

段、一般路線價區

段等三種

近價區段一種 地價區段一種

劃定數量
遍及全市，數量多 遍及全市，數量多 預定徵收土地周圍

數個，數量少

設置時間 永久 永久 臨時

二、針對位於都市計畫農業區之零星建築土地(俗稱建地目)及住宅區土地估價時，其影響價格因

素分析重點有何不同？請詳述之。(25分) 
答：

住宅區土地與都市計畫農業區之零星建築土地之估價，其影響價格因素分析重點比較：

(一) 交通運輸：住宅區土地之主要道路寛度、捷運之便利性、公車之便利性、鐵路運輸之便利性等均與都

市計畫農業區之零星建築土地不同，故列入比較重點。

(二) 公共設施：住宅區土地之學校（國小、國中、高中）、市場（傳統市場、超級市場、購物中心）、服

務設施（郵局、銀行、醫院、機關）等均與都市計畫農業區之零星建築土地不同，故列入比較重點。

(三) 周邊環境：住宅區土地之景觀、日照、綠地、嫌惡設施等均與都市計畫農業區之零星建築土地不同，

故列入比較重點。

(四) 發展潛力：住宅區土地之政府重大建設計畫、民間重大投資計畫等，均與都市計畫農業區之零星建築

土地不同，故列入比較重點。

(五) 容積管制：住宅區土地之建蔽率、容積率及建物高度規定均與都市計畫農業區之零星建築土地不同，

故列入比較重點。

三、都市計畫地區之公共設施保留地辦理徵收補償市價查估時之特殊性為何？請詳述之。(25分) 
答：

(一)劃分地價區段：

1.公共設施保留地應單獨劃分地價區段，並得視臨街情形或原建築使用情形再予細分。

2.帶狀公共設施保留地穿越數個地價不同之區段時，得視二側非保留地地價區段之不同，分段劃分地

價區段。

3.同一公共設施保留地分次徵收時，得視為同一公共設施保留地劃設地價區段。

(二)補償市價查估：

1.都市計畫區內公共設施保留地區段地價以其毗鄰非公共設施保留地之區段地價平均計算。帶狀公共

設施保留地穿越數個地價不同之區段時，得分段計算。

2.上開所稱非公共設施保留地地價區段，以其比準地地價為區段地價。所稱比準地，指地價區段內具

代表性，以作為查估地價區段內各宗土地市價比較基準之宗地，或作為查估公共設施保留地毗鄰非

公共設施保留地區段地價之宗地。

3.所稱平均計算，指按毗鄰各非公共設施保留地地價區段之區段線比例加權平均計算。毗鄰為公共設

施用地區段，其區段地價經納入計算致平均市價降低者，不予納入。

4.公共設施保留地宗地市價以依規定計算之區段地價為準，宗地跨越二個以上地價區段者，分別按各
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該區段之面積乘以各該區段地價之積之和，除以宗地面積作為宗地單位地價。 
 

四、請說明下列名詞之意義： 

(一)何謂部分估價？何謂獨立估價？(10分) 

(二)何謂土地殘餘法？何謂建物殘餘法？(10分) 

(三)何謂特殊價格？(5分) 
答： 

(一) 獨立估價與部分估價： 
1. 獨立估價：指不動產如由土地與建物結合，僅單獨就土地，而忽視建物存在而為估價。亦即，不考

慮建物對土地價格之影響。 
2. 部分估價：指不動產如由土地與建物合成一體之狀態，在其發揮機能下，就土地而為估價。亦即，

考慮建物對土地價格之影響。 
3. 兩者比較： 

(1) 獨立估價不考慮建物對土地價格之影響，部分估價考慮建物對土地價格之影響。 
(2) 獨立估價屬於素地估價，部分估價非屬於素地估價。 
(3) 獨立估價係土地在最有效使用下評估土地價格。部分估價係土地在目前實際使用下評估土地價

格。目前實際使用未必為最有效使用。 
(4) 採獨立估價之土地估值會大於或等於採部分估價之土地估值。 

(二) 土地殘餘法與建物殘餘法： 
1. 土地殘餘法： 

(1) 意義：從建物及其基地之淨收益，扣除建物淨收益，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。 
(2) 公式： 
 淨收益已扣除折舊提存費： 

2

1

a r BL
r

− ×
=  

 淨收益未扣除折舊提存費： 

 2

1

a (r d) BL
r

′ − + ×
=  

 其中： 
L：土地價格。 
B：建物價格。 
a：房地折舊後淨收益（即淨收益已扣除折舊提存費）。 
a'：房地折舊前淨收益（即淨收益未扣除折舊提存費）。 
r1：土地收益資本化率。 
r2：建物收益資本化率。 
d：折舊提存率。 

(3) 程序： 
A.估計建物及其基地之總收入。 

B.估計建物及其基地之總費用。 

C.總收入減總費用，得淨收益。 

D.估計建物價格（以成本法求取）。 

E.建物價格乘以建物收益資本化率，得建物淨收益。 

F.建物及其基地淨收益減建物淨收益，得土地淨收益。 

G.土地淨收益除以土地收益資本化率，得土地價格。 

2. 建物殘餘法： 
(1) 意義：從建物其基地之淨收益，扣除土地淨收益，求得歸屬於建物之淨收益，再以建物收益資

本化率加以還原，即可求得建物價格。 
(2) 公式： 
 淨收益已扣除折舊提存費： 
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1

2

a r LB
r

− ×
=  

 淨收益未扣除折舊提存費： 

 1

2

a r LB
r d
′ − ×

=
+

 

(3) 程序： 
A.估計建物及其基地之總收入。 

B.估計建物及其基地之總費用。 

C.總收入減總費用，得淨收益。 

D.估計土地價格（以比較法求取）。 

E.土地價格乘以土地收益資本化率，得土地淨收益。 

F.建物及其基地淨收益減土地淨收益，得建物淨收益。 

G.建物淨收益除以建物收益資本化率，得建物價格。 

(三) 特殊價格： 
1. 不動產估價之價格種類包括正常價格、限定價格、特定價格及特殊價格等四種。由此可知，特殊價

格為不動產估價之價格種類的其中一種。 
2. 特殊價格，指對不具市場性之不動產所估計之價值，並以貨幣金額表示者。如評估總統府、龜山島

之價格等是。 
 

 
 



 

 


