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《土地估價》 
試題評析 
1.本次試題皆屬大塊題目，用功的同學應可拿高分。 

2.第四題都市更新採取土地開發分析估算不動產價格，對未從事實務同學，無法寫得很完整。  

 

一、高鐵公司對外說明其致命虧損是折舊攤提，而當您在進行土地估價時，如果運用成本法估計建

築物成本，您將如何適當的估計其折舊費用？另外，如果要進行高鐵站區土地開發，請問如何

運用土地開發分析估算其土地價格？（25分） 

答： 
(一)折舊費用之估計： 

1.定額法：在耐用年數內，平均分攤減價額。因此，每年折舊額相同。其公式如下： 

Dn=C×[(1-s)/N]×n 

其中： 

Dn：累積折舊額 

C：建物總成本 

s：殘餘價格率 

n：已經歷年數 

N：耐用年數 

2.定率法：每年以一定折舊率計算折舊額。亦即每年折舊率相同，但每年折舊額不同，初期大，後期小。

其公式如下： 

Dn=C[1-(1-d)n] 

其中： 

Dn：累積折舊額 

C：建物總成本 

n：已經歷年數 

d：定率法折舊率 

3.償債基金法：每年提存一定折舊額，但此折舊額按複利加算利息。亦即每年提存折舊額相同，但加算利

息。因此，每年折舊額初期小，後期大。其公式如下： 

 

Dn=                  ×                          

 

其中： 

Dn：累積折舊額 

C：建物總成本 

s：殘餘價格率 

n：已經歷年數 

N：耐用年數 

i：利率 
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項目 

方法 
年折舊額 折舊總額 特點 

定額法 

每年相同。 三者中居間。 1.簡單易算。 

2.所得出之勘估標的價

格適中。 

定率法 

每年不同，初期大，後

期小。 

三者中最高。 1.加速折舊。 

2.所得出之勘估標的價

格較低。 

償債基金法 

1.每年提存折舊額相同。

2.每年折舊額（即每年提

存折舊額與其利息之合

計）不同，初期小，後

期大。 

三者中最低。 1.減速折舊。 

2.所得出之勘估標的價

格較高。 

 

經過數年

重建成本

建
物
價
值

耐用年限

殘餘價值

償債基金法

定率法

定額法

 
 
4.建物累積折舊額之計算，以定額法為原則。但建物如有加速折舊現象，得採定率法；建物如有減速折舊

現象，得採償債基金法。此外，建物累積折舊額之計算，除考量物理與功能因素外，並得按個別建物之

實際構成部分與使用狀態，考量經濟因素、觀察維修及整建情形，推估建物之剩餘經濟耐用年數，加計

已經歷年數，求算耐用年數。 
(二)土地開發分析估算高鐵站區土地價格： 

1.土地開發分析之估價程序： 
(1)確定土地開發內容及預期開發時間。 
(2)調查各項成本及相關費用並蒐集市場行情等資料。 
(3)現況勘察並進行環境發展程度之調查及分析。 
(4)估算開發或建築後可銷售之土地或建物面積。 
(5)估算開發或建築後總銷售金額。 
(6)估算各項成本及相關費用。 
(7)選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率。 
(8)計算土地開發分析價格。 

2.土地開發分析之計算公式： 
V=S÷(1+R)÷(1+i)－(C+M) 
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 

經過年數 
  0 
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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、 何謂地價分配率？為確保土地資源永續利用，政府機關對於大面積公有土地擬以設定地上權方

式代替出售所有權方式，如果您要對這些設定地上權土地進行土地估價，試問如何評估該地上

權價值？請說明之。（25分） 

答： 
(一)地價分配率之意義：指土地立體空間效用分配的百分比。即一幢建築物各樓層地價之相對百分比。其求取

方法，得由樓層別效用比率扣除建物效用比率，即可求得地價分配率。 

(二)地上權價值之評估方法： 

1.市價比較法：蒐集附近地上權轉讓成交案例，然後進行情況補正、期日修正、區域因素比較及個別因素

比較而得。 

2.價格比率法：先求取標的土地之素地地價，再判定地上權價格占所有權價格之比率，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佔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。 

 

P=(a-b)× 

 

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 

 

 

三、 何謂市場價值（Market value）？何謂正常價格？何謂電腦輔助大量估價（Computer Assisted 

Mass Appraisal）？目前政府正在進行之基準地估價，請問基準地之選定準則為何？請逐一說

明之。（25分） 

答： 
(一)市場價值：指有意願之買方與有意願之賣方，具有專業知識，謹慎行動，且不受任何脅迫，在價格日期，

經由正常的市場行銷所達成之公平交易後，其資產應交換的估計金額。 

(二)正常價格：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。 

(三)電腦輔助大量估價：利用電腦輔助，提供標準化程序與統計方法，以進行多數量之不動產估價。 

(四)基準地之選定準則： 

1.代表性：應選擇該地價區段內具有代表性之宗地為基準地。 

2.中等性：選擇之基準地在該地價區段內之面積、形狀、環境、利用狀況等屬於中等者。 

3.安定性：選擇之基準地本身及附近環境，未來不會有重大改變者。 

4.明確性：基準地在地標上很明確，且易於辨認。 

 
四、 何謂都市更新權利變換估價？都市更新如何採取土地開發分析估算其不動產價格？（25分） 

答： 
(一)都市更新權利變換估價：權利變換係指更新單元重建區段內之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項

權利人或實施者，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

r(1+r)n' 

(1+r)n'-1 
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實施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。就

權利變換前後之不動產地價值加以評估，謂之權利變換估價。 

(二)都市更新採取土地開發分析估算不動產價格之方法： 

1.原則：應用土地開發分析評估更新前土地價值之方法如下： 
(1)合併前各筆土地價值評估： 
1選定比準地。 
2以土地開發分析評估比準地價格。 
3以比準地價格推估合併前各筆土地價格。 
4計算合併前各筆土地價值比例。 

(2)合併後土地價格：以土地開發分析評估合併後整體開發之土地價格。 
(3)以合併前各筆土地價值比例分配合併後土地價格。 

2.土地開發分析之估價程序： 
(1)確定土地開發內容及預期開發時間。 
(2)調查各項成本及相關費用並蒐集市場行情等資料。 
(3)現況勘察並進行環境發展程度之調查及分析。 
(4)估算開發或建築後可銷售之土地或建物面積。 
(5)估算開發或建築後總銷售金額。 
(6)估算各項成本及相關費用。 
(7)選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率。 
(8)計算土地開發分析價格。 

3.土地開發分析之計算公式： 
V=S÷(1+R)÷(1+i)－(C+M) 
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 

 


