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《不動產估價》
試題評析 本次試題簡單容易，無偏僻刁鑽題目。

考點命中

第一題：《不動產估價(財務分析)(第14版)》，高點文化出版，許文昌編著，頁1-7～1-8。 

第二題：《不動產估價(財務分析)(第14版)》，高點文化出版，許文昌編著，頁7-29～7-30。 

第三題：《不動產估價(財務分析)(第14版)》，高點文化出版，許文昌編著，頁2-9。 

第四題：《不動產估價(財務分析)(第14版)》，高點文化出版，許文昌編著，頁4-39，頁9-75第74

題。

一、在現行法規基礎下，估價時正常價格與限定價格各自使用的時機為何？這幾年房地產價格居高

不下，請問不動產估價的變動原則、預測原則、競爭原則各自為何？是否能解釋臺灣目前的房

價？請說明之。（25分） 
答： 
(一) 正常價格：

1. 意義：指具有市場性之不動產，於有意願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行動，不受任何脅迫，經適當

市場行銷及正常交易條件形成之合理價值，並以貨幣金額表示者。

2. 使用時機：當勘估標的同時符合下列條件，則價格種類使用「正常價格」：

(1) 具有市場性之不動產。

(2) 有意願之買賣雙方，依專業知識、謹慎行動。

(3) 不受任何脅迫。

(4) 經適當市場行銷。

(5) 正常交易條件。

(二) 限定價格：

1. 意義：指具有市場性之不動產，在限定條件下所形成之價值，並以貨幣金額表示者。

2. 使用時機：當勘估標的符合下列條件之一，則價格種類使用「限定價格」：

(1) 以不動產所有權以外其他權利與所有權合併為目的。

(2) 以不動產合併為目的。

(3) 以違反經濟合理性之不動產分割為前提。

(三) 不動產估價之原則：

1. 變動原則：影響不動產價格之因素（即一般因素、區域因素及個別因素）每天在變動，因此不動產價格

每天在變動。

2. 預測原則：不動產之未來看多，不動產價格上漲；不動產未來看空，不動產價格下跌。

3. 競爭原則：民眾競相爭取不動產，不動產價格走高。民眾競相脫手不動產，不動產價格走跌。

(四) 以上開三項原則解釋台灣目前房價：

1. 變動原則：臺灣現階段經濟繁榮、股市樂觀、臺商回流及資金充裕等因素，導致不動產市場看好。依變

動原則，臺灣目前房價上漲。

2. 預測原則：臺灣半導體及人工智慧未來競爭能力超強，臺灣經濟未來看好。依預測原則，將未來收益反

映在現在，臺灣目前房價上漲。

3. 競爭原則：現階段民眾認為今天不買，明天會更貴，競相購買房子，臺灣目前房價上漲。

二、地震發生後建築物大樓發生毀損，如果此建築物要進行都市更新，依據現行法令規定，何謂權

利變換估價？要如何估計區分所有建物的基地權利價值？請說明之。（25分）

答： 
(一) 權利變換估價之意義：所稱權利變換，係指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、

他項權利人、實施者或與實施者協議出資之人，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更

新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值比率及提供資金額度，分配更新後土地、

建築物或權利金。就權利變換前後之不動產價值加以評估，謂之權利變換估價。
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(二) 區分所有建物的基地權利價值之估計： 
1. 基地總價值高於素地總價值：權利變換前為區分所有建物者，應以全棟建物之基地價值比率，分算各區

分所有建物房地總價之基地權利價值，計算方式如下： 
(1) 計算基地價值比率： 

基地價值比率之計算公式如下： 

1

×
=

× +
× − ×

素地單價 基地總面積
基地價值比率

素地單價 基地總面積 〔營造或施工費
單價 （ 累積折舊率） 全棟建物面積〕

 

(2) 各區分所有建物之基地權利價值 = 各區分所有建物房地總價 × 基地價值比率 
2. 基地總價值低於素地總價值：權利變換前區分所有建物之基地總價值低於區分所有建物坐落基地之素地

總價值者，各區分所有建物之基地權利價值，計算方式如下： 
(1) 依前揭規定計算基地價值比率。 
(2) 各區分所有建物基地權利價值 = 各區分所有建物房地總價 × 基地價值比率。 
(3) 各區分所有建物基地權利價值比率 = 各區分所有建物基地權利價值／Σ（各區分所有建物基地權利價

值）。 
(4) 各區分所有建物調整後基地權利價值 = 區分所有建物坐落基地之素地總價值 × 各區分所有建物基地權

利價值比率。 

 
三、缺工與缺料導致營建成本不斷飆升，請問要如何估計營造施工費？缺工與缺料的時候是否會影

響到估價？請說明之。（25分） 
答： 
(一) 營造施工費之估計方法： 

1. 淨計法：指就勘估標的所需要各種建築材料及人工之數量，逐一乘以價格日期當時該建築材料之單價及

人工工資，並加計管理費、稅捐、資本利息及利潤。 
2. 單位工程法：係以建築細部工程之各項目單價乘以該工程施工數量，並合計之。 
3. 工程造價比較法：指按工程概算項目逐項比較勘估標的與比較標的或標準建物之差異，並依工程價格及

工程數量比率進行調整，以求取勘估標的營造或施工費。 
4. 單位面積（或體積）比較法：指以類似勘估標的之比較標的或標準建物之單位面積（或體積）營造或施

工費單價為基礎，經比較並調整價格後，乘以勘估標的之面積（或體積）總數，以求取勘估標的營造或

施工費。 
(二) 缺工與缺料對估價之影響： 

1. 如在「價格日期」當時有缺工與缺料情形，對營建成本造成影響，因而成本法之估價結果會上漲。 
2. 如非在「價格日期」當時有缺工與缺料之情形，對營建成本無影響，因而對成本法之估價無影響。 
總之，應視缺工與缺料是否發生在「價格日期」當時，以決定是否會影響到估價。 

 
四、何謂建築物殘餘法？目前國內地上權住宅日益普遍，針對地上權住宅的土地估價方法有那些？

請說明之。（25分） 
答： 
(一) 建築物殘餘法之意義：建築物殘餘法在估計建築物價格，係從建築物及其基地之淨收益，扣除歸屬於土地

之淨收益，求得歸屬於建築物之淨收益，再以建築物收益資本化率加以還原，即可求得建築物價格。 
(二) 地上權住宅之土地估價方法：先估計素地價格，再估計地上權價格，最後從素地價格扣除地上權價格，即

為地上權住宅之土地價格。其估價程序如下： 
1. 估計素地價格：估計素地價格之方式如下： 

(1)比較法：蒐集比較標的，就情況、價格日期、區域因素及個別因素等項目加以調整，而求得素地價格。 
(2) 收益法：由勘估標的之淨收益，以收益資本化率加以還原，而求得素地價格。 
(3) 土地開發分析法：預估勘估標的之總銷售金額，扣除直接成本、間接成本、資本利息及適當利潤，而

求得素地價格。 
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2.估計地上權價格：估計地上權價格之方式如下：

(1) 市價比較法：蒐集附近地上權設定案例，然後進行情況調整、價格日期調整、區域因素及個別因素比

較而得。

(2) 價格比率法：先求取標的土地之素地地價，再判定地上權價值占所有權價值之比率，二者相乘而得。

判定比率須斟酌標的條件、合約內容、法令規定、地方習慣等而定。

(3) 設定實例比較法：先求取標的土地素地地價，然後蒐集設定地上權案例中，地上權占該土地素地地價

之比率，並與標的土地之宗地條件及合約內容等加以比較而決定標的土地地上權價格占標的土地素地

地價之比率。將此一比率乘以標的土地素地地價，即得地上權價格。

(4) 差額租金還原法：將標的土地每年淨收益，扣除設定地上權每年支付租金，以收益資本化率還原為價

格之方法。

設a > b

P = (a − b) × 
n '

n '

(1 r) 1

r(1 r)

+ −
+

 

P：地上權價格 
a：標的土地每年淨收益 
b：設定地上權每年支付租金 
r：收益資本化率 
n'：地上權殘餘期間 

3. 從素地價格扣除地上權價格，即為地上權住宅之土地價格（即設定有地上權土地之地價）。
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