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《不動產估價》

試題評析

1. 本次試題非常靈活，考題涉及不動產經濟、不動產投資及土地政策。第一題曾於民國99年高

考公產管理「不動產投資」考過。

2. 幸好有許文昌編著《不動產估價（財務分析）》可供準備，考生最好再參考許文昌編著《土

地利用及土地政策論》，以準備時事題之用。

考點命中

第一題：《不動產投資分析（第23版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁C-57第三題。 
第三題：《不動產估價（財務分析）（第15版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁2-1。 
第四題：《不動產估價（財務分析）（第15版）》，高點文化出版，許文昌編著，頁9-44，第

42題。 

一、不動產市場資訊透明與否，可以透過那些指標來衡量？不動產市場資訊越透明，價格可能產

生如何的變動？（25分） 
答：
(一) 不動產市場透明度：指不動產市場資訊之公開程度。市場透明度愈高，交易成本愈低，投資風險愈

低，愈能促進投資效率。

(二) 衡量市場透明度之指標：

1. 供需資訊：市場運作之二大力量，需求與供給。因此，市場需求量與供給量之資訊公開程度，為衡

量透明度之重要指標。

2. 交易資訊：市場成交資料（包括成交價格、成交數量、成交種類等）為買賣雙方之決策參考。因

此，交易資訊之公開程度，為衡量透明度之重要指標。

3. 租稅資訊：交易過程所須負擔之租稅（包括稅目、稅基、稅率、減免等），為投資者不可忽視之成

本。因此，租稅資訊之公開程度，為衡量透明度之重要指標。

4. 金融資訊：投資如需財務槓桿操作，金融資訊（尤其是利率）關係重大。因此，金融資訊之公開程

度，為衡量透明度之重要指標。

5. 政府資訊：市場運作離不開政府行政支援，政府重大決策亦會影響市場機制。因此，政府資訊之公

開程度，為衡量透明度之重要指標。

(三) 不動產市場資訊透明對不動產價格之影響：不動產市場資訊越透明，坐地喊價空間愈小，不動產投機

炒作愈少，則不動產價格趨於下跌而後穩定。如不動產交易實價登錄制度之實施即是一例。

二、臺灣的實價登錄查詢系統提供相同地址過去歴年的交易價格。請問這種相同地址重複交易

(repeat sales)的資訊可以如何幫助不動產估價？使用重複交易資料的時候，需要特別注意什

麼？（25分） 
答：
(一) 重複交易資訊對不動產估價之幫助：相同地址重複交易之資訊有助於建立不動產價格指數，可以應用

於比較法之「價格日期調整」。

(二) 使用重複交易資料應注意事項：倘重複交易資料為下列情形之一，應不予採用：

1. 為了節稅而重複交易：如不動產輾轉買賣，以節省土地增值稅。

2. 為了漂白而重複交易：如法拍屋輾轉買賣，以去除登記簿法拍屋之記載。

3. 為了炒作而重複交易：如建設公司將建案其中一戶輾轉買賣，以提高實價登錄之價格。

上開情形，承受人大多為親戚朋友、公司員工等，因此應特別注意。

三、為何透過成本概念，可以推估不動產價格？建物逐漸變老的過程，如何影響建物以及土地價

格？（25分） 
答：
(一) 透過成本概念，可以推估不動產價格。茲分下列三種勘估標的說明：

1. 透過成本概念推估建物價格：
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建物價格之計算公式如下：

建物成本價格 = 建物總成本 − 累積折舊額 
其中：

建物總成本 =（營造或施工費 + 規劃設計費 + 廣告費與銷售費 + 管理費 + 稅捐及其他負擔）×
（1 +資本利息綜合利率）×（1 + 適當利潤率） 

累積折舊額 = 建物總成本 ×（1 − 殘餘價格率）× 
經歷年數

經濟耐用年數

2. 透過成本概念推估土地價格：

透過成本概念僅限於推估需經開發改良土地，對不需經開發改良土地不適用。

土地價格之計算公式如下：

開發後土地價格 =（開發前土地價格 + 開發所需之直接成本 + 開發所需之間接成本）×（1 +資本

利息綜合利率）×（1 + 適當利潤率）

其中：

開發所需之直接成本：指營造或施工費。

開發所需之間接成本：指廣告費、銷售費、管理費、稅捐及其他負擔。

3. 透過成本概念推估房地價格：

房地價格之計算公式如下：

(1)土地價格 = 土地總成本。

(2)建物成本價格 = 建物總成本 − 建物累積折舊額。

(3)房地成本價格 = 土地價格 + 建物成本價格。

上開土地價格之求取有困難者，得以比較法或收益法計算之，並於估價報告書中敘明。以比較法或

收益法計算土地價格者，並需考量土地部分之廣告費、銷售費、管理費、稅捐、資本利息及利潤之

合理性。

(二) 建物逐漸變老的過程對建物價格及土地價格之影響：

1. 建物逐漸變老，建物累積折舊額愈來愈多，則建物價格愈來愈低，土地價格愈來愈高。如圖所示，

建物價格呈現負斜率曲線，土地價格呈現正斜率曲線。

2. 建物已不具備使用價值，建物價格趨近於零，土地價格達到最高。

四、請先說明環境永續（environmental sustainability)的概念，接著說明這些概念如何影響不動產

估價？（25分） 
答：
(一) 環境永續之概念：指消耗最少地球資源、使用最少能源及製造最少廢棄物，俾達成節能減碳、保護生

態、永續發展之目標。

(二) 茲以國內推行之綠建築標章，比較綠建築估價與一般建築估價之不同，俾說明環境永續概念對不動產

估價之影響：

1. 成本法：興建綠建築須採用節能之特殊建材，因此興建綠建築所需成本較一般建築為高，故重建成

本較貴。又，綠建築要求使用延長建物壽命之建材，因此綠建築之耐用年數較一般建築為長。再

者，綠建築須儘量使用再生能源、循環利用之建材，因此綠建築之殘餘價格率較一般建築為高。總

之，綠建築重建成本較一般建築為高，年折舊額較一般建築為低，故以成本法估得之價格較一般建

築為高。

價格

0 時間

土地價格

建物價格
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2. 收益法：綠建築之維護成本（如：延長設備壽命、再生能源循環利用等）與營運成本（如多利用自

然能源、增加能源利用效率等）均較一般建築為低，因此出租率較一般建築為高，租金也比一般建

築為貴。另，綠建築之折舊提存率較一般建築為低，因此綠建築之收益資本化率（含折舊提存率）

較一般建築為低。總之，綠建築之淨收益較一般建築為多，收益資本化率較一般建築為低，故以收

益法估得之價格較一般建築為高。 
3. 比較法：綠建築之配備較一般建築先進，更重要的是它能提供消費者健康、安全、節能、舒適之居

住空間，因此其售價較一般建築為高。比較標的如為一般建築，勘估標的如為綠建築，則應於個別

因素內加以調整（調高）。總之，以比較法估得之價格較一般建築為高。 
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