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《不動產估價》
試題評析 本次試題較靈活，尤其第四題。

考點命中

第一題：《不動產估價（財務分析）（第14版）》，許文昌編著，高點文化出版， 
頁6-14～6-16。 

第二題：《不動產估價（財務分析）（第14版）》，許文昌編著，高點文化出版， 
頁6-21～6-22、6-28。 

第三題：《不動產估價（財務分析）（第14版）》，許文昌編著，高點文化出版，頁7-25。 

一、依據特徵價格法，請問影響土地價格之主要特徵有那些？請依據其影響程度高低說明其如何

影響土地價格？（25分） 
答： 
(一)特徵價格法之意義：蒐集相當數量具代表性之比較標的，透過迴歸分析模型，求出各主要影響價格因素

與比較標的價格二者之關係式，以推算勘估標的價格之方法。例如：

P = a + b1X1 + b2X2 + b3X3 + …… + bnXn + ε 
其中：

P：地價。 
a：常數項（即縱軸截距）。 
b1、b2……bn：迴歸係數。 
X1、X2……Xn：影響地價之特徵。 
ε：殘差項。 

(二)影響土地價格之主要特徵：

1.位置：亦稱地段、區位。如以離市中心距離來描述位置之優劣，則離捷運站距離愈短，地價愈高。因

此，離市中心距離之長短與地價高低成反比。

2.分區種類：土地使用分區種類與地價高低密切相關。商業區之地價最高，住宅區之地價次之，工業區

之地價再次之，農業區之地價更次之，保護區之地價最低。

3.容積率：容積率代表土地使用強度。容積率愈高，地價愈高。因此，容積率之大小與地價高低成正比。

4.臨路之路寬：宗地臨接道路之道路寬度愈寬，地價愈高。因此，臨路路寬之寬窄與地價高低成正比。

5.土地面積：土地面積愈大，地價愈高。因此，土地面積之大小與地價高低成正比。

6.其他：如土地形狀、宗地寬深、附近有否嫌棄設施等。

二、請說明公告現值與公告地價之估價作業程序有何異同？又為何兩者估計出之價格差異大？

（25分） 
答： 
(一)公告現值與公告地價之估價作業程序：

1. 相同點：

兩者之辦理程序皆如下：

(1)蒐集、製作或修正有關之基本圖籍及資料。

(2)調查買賣或收益實例、繪製地價區段草圖及調查有關影響區段地價之因素。

(3)估計實例土地正常單價。

(4)劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。

(5)估計區段地價。

(6)計算宗地單位地價。

2.相異點：

(1)公告現值每年辦理。公告地價每二年辦理一次，必要時得延長之。

(2)公告現值查估完成，無須土地所有權人申報。公告地價查估完成，尚須土地所有權人於百分之二十

範圍內申報。土地所有權人申報後之地價，稱為申報地價。
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(3)公告現值直接於土地登記簿登載。公告地價於土地登記簿未登載，土地登記簿所登載者為申報地價。 
(二)公告現值與公告地價差異大之原因： 

1.公告現值係課徵土地增值稅之用。土地增值稅為移轉稅。為了實現漲價歸公，去除地主不勞而獲，因

此公告現值應趨近市場地價。 
2.公告地價係課徵地價稅之用。地價稅為持有稅。為了考量地主之負稅能力，因此公告地價應趨近收益

地價。 
基上，一宗土地之公告現值大於公告地價。 
 

三、請問區分地上權估價之主要方法有那些？各有何優劣點？（25分） 

答： 
(一)區分地上權估價之主要方法： 

1.市價比較法：蒐集附近區分地上權之設定實例，然後就情況、價格日期、區域因素及個別因素加以比

較修正而得。 
2.設定實例比較法：先求取標的土地素地地價，然後蒐集設定區分地上權案例中，區分地上權價格占該

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區分地上權價

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，即得出區分地上權價格。 
3.地價分配率法：先求取標的土地素地地價，再求取標的土地之地價分配率，然後求取妨礙空間部分之

立體地價，即為區分地上權之價格。 
4.樓層別效用比率法：先求取標的土地素地地價，再乘以經判定後之地上權價格占所有權價格比率，求

出地上權價格。將地上權價格乘以妨礙空間之樓層別效用比率占總效用之比率，即得區分地上權價格。 
5.立體利用阻礙率法：先求取標的土地素地地價，再與平面阻礙率、立體阻礙率三者之積而得。 
區分地上權價格 = 素地地價 × 平面阻礙率 × 立體阻礙率 
(1)平面阻礙率：指區分地上權設定範圍在土地上之水平投影面積占土地總面積之比率。 
(2)立體阻礙率：指區分地上權設定之立體妨礙空間比率。立體阻礙率之計算公式如下： 

立體阻礙率 = aα + bβ + cγ  
α + β + γ = 1 
其中： 
α：地上建物在土地空間之使用效能比率 
β：地下建物（地下室）在土地空間之使用效能比率 
γ：地上建物以上及地下建物以下在土地空間之使用效能比率 
a：妨礙地上建物部分之比率 
b：妨礙地下建物（地下室）部分之比率 
c：妨礙地上建物以上及地下建物以下部分之比率 

(二)各方法之優劣點： 
1.市價比較法： 

(1)優點：符合市場行情。 
(2)劣點：難以蒐集相似之區分地上權設定實例。 

2.設定實例比較法： 
(1)優點：符合市場行情，並可剔除非屬區分地上權價格之影響因素。 
(2)劣點：難以蒐集相似之區分地上權設定實例。 

3.地價分配率法： 
(1)優點：理論基礎佳。 
(2)劣點：難以求得可以信賴之地價分配率。 

4.樓層別效用比率法： 
(1)優點：理論基礎佳。 
(2)劣點：難以求得可以信賴之樓層別效用比。 

5.立體利用阻礙率法： 
(1)優點：理論基礎佳。 
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(2)劣點：難以求得可以信賴之立體阻礙率。 
 

四、以107年3月31日為基期，在112年3月31日臺北市、新北市地價指數分別為107.86、110.95，同

期間不同單位所發布的房價指數如下表，請問為何房價漲幅會明顯大於地價漲幅？在進行土

地估價時，直接以地價指數進行調整是否合理？（25分） 
 內政部地價 

指數 
A房價指數 B房地產指數 

內政部住宅 
價格指數 

時間/地區 臺北市 新北市 臺北市 新北市 臺北市 新北市 臺北市 新北市 
107Q1 100 100 101.82 103.09 82.89 90.23 99.46 101.48 
112Q1 107.86 110.95 122.47 136.64 119.41 132.13 113.05 123.36 
變動率 
（%） 

7.86 10.95 20.28 32.54 44.06 46.44 13.66 21.56 
 
答：  
(一)房價漲幅大於地價漲幅之理由： 

1.內政部地價指數係以查估公告現值之區段地價求取。因此，地價指數所採用之區段地價屬於政策地價，

常較市場行情偏低。 
A房價指數及B房地產指數係以買賣交易價格求取，較符合市場行情。 

2.地價係以地坪為計價單元，房價係以建坪為計價單元。前者價格遠高於後者。準此，計算地價指數之

基礎（即分母）較高，因而地價漲幅小，地價指數低。計算房價指數之基礎（即分母）較低，因而房

價漲幅大，房價指數高。 
(二)以地價指數調整之合理性：土地估價之價格日期調整，不宜採內政部地價指數。其理由如下： 

1.內政部地價指數係以查估公告現值之區段地價求取。公告現值屬於政策地價，常隨政府之政策指示而

忽高忽低。因此，所編製之地價指數亦隨之不正常波動。 
2.土地現值查估由於每年所蒐集之實例不同，因而以實例土地正常單價之中位數決定區段地價，再以此

區段地價編製指數，難免產生抽樣誤差。 


