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不動產估價之意義及職業素養
所謂不動產估價，指在社會上之一連串價格秩序中，指摘估價對象不動產之價格或租
金之行為。詳言之，估價人員藉有組織、有系統之科學方式，依據影響不動產價值之
各種資料，判定對象不動產之經濟價值，並以貨幣額表示之過程，屬科學與藝術之結
晶。

職業素養：

(一)專業知識：估價人員在從事估價工作之前，應對構成不動產價格之因素及影響價格

成立、變動之原因有充分認識與瞭解。

(二)調查才能：估價人員需有收集資料並加以整理、組織及分析之能力。

(三)推理判斷之能力：估價對象之情況非千篇一律，欲得到正確之估價，則需依靠估價

人員敏銳的推理判斷能力。因此估價人員應有充分的技能，從理論過程中經過比較、

分析後，更進一步加以歸納或演繹。
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不動產估價之意義及職業素養

(四)熟練之經驗：具豐富經驗且富觀察力之估價員，有時只要一看標的物，即能立即判

定其正確價格，此乃常年經驗累積之成果。然直覺判斷終究不可靠，仍需以科學方

法加以印證。

(五)圓滿之常識：雖有豐富之專門知識，並不見得一定有圓滿之常識。因估價是一種活

的工作，不能太信賴一些統計數字，應視情況而發揮圓滿之常識。

(六)遵守秘密：估價人員因業務關係而得知祕密，不得向他人洩漏。
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影響不動產價格之因素(1/5)
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 一般因素：

指對於不動產市場及其價格水準發生全面影響之自然、政治、社會、經濟等共同因素。(技術規則2)



影響不動產價格之因素(2/5)
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 區域因素：

指影響近鄰地區不動產價格水準之因素。(技術規則2) 詳言之，指不動產所屬地區之自然、政治、社

會、經濟等因素結合，構成該地區之特性，進而影響該地不動產價格水準。



影響不動產價格之因素(3/5)
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影響不動產價格之因素(4/5)
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 個別因素：

指不動產因受本身條件之影響，而產生價格差異之因素。(技術規則2)



影響不動產價格之因素(5/5)
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 個別因素



不動產估價之重要名詞及概念(1/2)

價格種類

一. 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價值，並以貨幣金額

表示者。(技術規則2)

二. 限定價格：指具有市場性之不動產，在下列限定條件

之一所形成之價值，並以貨幣金額表示者

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(技術規則2)
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三. 特定價格：指具有市場性之不動產，基於特定條件下

形成之價值，並以貨幣金額表示者。(技術規則2)

四. 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。(技術規則2)

 日期種類

一. 價格日期(又稱為估價期日)：指表示不動產價格之基

準日期。(技術規則2)

二. 勘察日期(又稱為估價日期)：指赴勘估標的現場從事

調查分析之日期。(技術規則2)



不動產估價之重要名詞及概念(2/2)

標的種類

一. 勘估標的：指不動產估價師接受委託所估價之土地、建

築改良物(以下簡稱建物)、農作改良物及其權利。(技術

規則2)

二. 比較標的：指可供與勘估標的間，按情況、價格日期、

區域因素及個別因素之差異進行比較之標的。(技術規則2)

 影響價格之範圍(或地區)

一. 同一供需圈：指比較標的與勘估標的間能成立替代關係，

且其價格互相影響之最適範圍。 (技術規則2)

二. 近鄰地區：指勘估標的或比較標的周圍，供相同或類似

用途之不動產，形成同質性較高之地區。(技術規則2)

三. 類似地區：指同一供需圈內，近鄰地區以外而與勘估標

的使用性質相近之其他地區。(技術規則２)
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 影響價格之因素

一. 一般因素：只對於不動產市場及其價格水準發生全面

影響之自然、政治、社會、經濟等共同因素。(技術規

則2)

二. 區域因素：指影響近鄰地區不動產價格水準之因素。

(技術規則2)

三. 個別因素：指不動產因受本身條件之影響，而產生價

格差異之因素。(技術規則2)

 最有效使用

指客觀上具有良好意識及通常之使用能力者，在合法、實

質可能、正當合理、財務可行前提下，所作得以獲致最高

利益之使用。(技術規則2)



不動產估價之三大基本方法-比較法(1/4)

 指以比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。(技術規則18)
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調 整 項 目



不動產估價之三大基本方法-比較法(2/4)

 指以比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。(技術規則18)
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調 整 項 目



不動產估價之三大基本方法-比較法(3/4)

 指以比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。(技術規則18)

15

調 整 方 法



不動產估價之三大基本方法-比較法(4/4)
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技術規則25
試算價格之調整運算過程中，區域因素調整、個別因素調整或區域因素及個別因素內之任一單獨項目之
價格調整率大於百分之十五，或情況、價格日期、區域因素及個別因素調整總調整率大於百分之三十時，
判定該比較標的與勘估標的差異過大，應排除該比較標的之適用。但勘估標的性質特殊或區位特殊缺乏

市場交易資料，並於估價報告書中敘明者，不在此限。

 技術規則26
1. 經比較調整後求得之勘估標的試算價格，應就價格偏高或偏低者重新檢討，經檢討確認適當合理者，

始得作為決定比較價格之基礎。檢討後試算價格之間差距仍達百分之二十以上者，應排除該試算價
格之適用。

2. 前項所稱百分之二十以上之差距，指高低價格之差除以高低價格平均值達百分之二十以上者。

 技術規則27
不動產估價師應採用三件以上比較標的，就其經前條推估檢討後之勘估標的試算價格，考量各比較標的
蒐集資料可信度、各比較標的與勘估標的價格形成因素之相近程度，決定勘估標的之比較價格，並將比
較修正內容敘明之。



不動產估價之三大基本方法-收益法

 收益法得採直接資本化法、折線現金流量分析法等方法。依前項方法所求得知價格為收益價格。(技術
規則28)
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 直接資本化法

指勘估標的未來平均期間之客觀淨收益，應用價格

日期當時適當之收益資本化率推算勘估標的價格之

方法。(技術規則29)

 直接資本化法之計算公式如下：

收益價格＝勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收

益 ÷ 收益資本化率

(技術規則30)

 折現現金流量分析法

指勘估標的未來折現現金流量分析期間之各期淨收

益及期末價格，以適當折現率折現後加總推算勘估

標的價格之方法。

前項折現現金流量分析法，得適用於以投資為目的

之不動產投資評估。(技術規則31)

 折現現金流量分析法之計算公式如下：

P =  𝑘=1
𝑛′ 𝐶𝐹𝑘 ∕ 1 + 𝑌 𝑘 +𝑃𝑛′ ∕ 1 + 𝑌 𝑛′

其中：

P    ：收益價格

CFk：各期淨收益

Y    ：折現率

n’ ：折現現金流量分析期間

k  ：各年期

Pn’：期末價值(技術規則12)



不動產估價之三大基本方法-成本法(針對建物)(1/4)

指求取勘估標的於價格日期之重建成本或重置成本，減扣其累積折舊額或其他應扣除
部分，以推算勘估標的價格之方法。(技術規則48)
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 成本類別

建物估價以求取重建成本為原則。但建物使用

之材料目前已無生產或施工方法已改變者，得

採重置成本替代之。



不動產估價之三大基本方法-成本法(針對建物) )(2/4)
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 重新建造原價(營造或施工費)求取方法

直 接 法

 指就勘估標的之構成部分或全體，調查其使用材料之種別、品級、數量及所需勞力種別、時間等，並以
勘估標的所在地區於價格日期之各種單價為基礎，計算其營造或施工費。(技術規則54)
又分為：



不動產估價之三大基本方法-成本法(針對建物) )(3/4)
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間 接 法

 指就同一供需圈內近鄰地區或類似地區中選擇與勘估標的類似之比較標的或標準建物，經比較與勘估標
的營造或施工費之條件差異並作價格調整，以求取勘估標的營造或施工費。(技術規則54)
又分為：



不動產估價之三大基本方法-成本法(針對建物) )(4/4)
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耐用年數 折舊(額)估計方法

1. 經濟耐用年數：指建物因功能或效益衰退至不值

得使用之所經歷之年數。(技術規則65)

2. 物理耐用年數：指建物因自然耗損或外力破壞至

結構脆弱而不堪使用所經歷之年數。(技術規則

65)

折舊，指建築物因時間經歷所造成之價值減損。將

每期折舊以貨幣型態表示者，稱之為折舊額。

建物累積折舊額之計算，應視建物特性及市場動態，

選擇屬於等速折舊、初期加速折舊或初期折減折舊

路徑之折舊方法。(技術規則68I)

1. 等速折舊(直線型折舊路徑)，例如：定額法。

2. 初期加速折舊(凸型折舊路徑)，例如：定率法、

年數合計法。

3. 初期減速折舊(凹型折舊路徑)，例如：償債基

金法、逆年數合計法。

殘價率

指建物於經濟耐用年數屆滿後，其所剩餘之結構材

料及內部設備仍能於市場上出售之價格占建物總成

本之比例。(技術規則67)



不動產估價之三大基本方法-成本法(土地開發分析法)

土地開發分析法，指根據土地法定用途、使用強度進行開發與改良所導致土地效益之

變化，估算開發或建築後總銷售金額，扣除開發期間之直接成本、間接成本、資本利

息及利潤後，求得開發前或建築前土地開發分析價格。(技術規則70)
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土地開發分析價格之計算公式
V = 〔 S ÷ ( 1 + R ) ÷ ( 1 + I ) － ( C + M ) 〕
V：土地開發分析價格

S：為開發或建築後預期總銷售金額

R：為適當之利潤率

C：為開發或建築所需之直接成本

M：為開發或建築所需之間接成本

i：為開發或建築所需總成本之資本利息綜合利率



不動產權利金與租金估價(1/6)
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權利估價
權利估價，包括地上權、典權、永佃權、農育權、不動產役權、耕作權、抵押權、租賃權、市地重劃、

容積移轉及都市更新權利變換之估價。(技術規則114)

地 上 權 估 價



不動產權利金與租金估價(2/6)
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權利估價

地 上 權 估 價



不動產權利金與租金估價(3/6)
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權利估價

租 賃 權 估 價



不動產權利金與租金估價(4/6)
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權利估價

租 賃 權 估 價



不動產權利金與租金估價(5/6)
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租金估價

租 金 種 類

1. 正常租金：

指具有市場性之不動產，於有意願之租賃雙方，

依專業知識、謹慎行動，不受任何脅迫，經適當市

場行銷及正常租賃條件形成之合理租賃價值，並以

貨幣金額表示者。(技術規則2)

2. 限定租金：

指基於續訂租約或不動產合併為目的形成之租賃

價值，並以貨幣金額表示者。(技術規則2)

3. 支付租金：

指承租人依契約實際支付予出租人之租金。

4. 實質租金：

指承租人每期支付予出租人之租金，加計押金或

保證金、權利金或其他相關運用收益之總數。(技術

規則130II)

5. 純租金：

指實質租金扣除租稅公課、減價折舊費、維持管

理費、保險費、租賃損失準備金、閒置準備金等必

要經費，即所謂純租金。

6. 經濟租金：

指能真正反映租賃不動產經濟價值之適當支付租

金或實質租金。

7. 差額租金

指經濟租金與支付租金之差額。



不動產權利金與租金估價(6/6)
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租金估價

新 訂 租 金 之 估 價

新訂租約之租金估計，得採下列方式為之(技術規則

132)：

1. 租賃實例比較法：以新訂租約之租賃實例為比較

標的，運用比較法估計之。

2. 積算法：以勘估標的價格乘以租金收益率，以估

計淨收益，再加計必要費用。

3. 收益分析法：分析企業經營之總收入，據以估計

勘估標的在一定期間內之淨收益，再加計必要費

用。

續 訂 租 金 之 估 價

續訂租約之租金估計，得採下列方式為之(技術則

133)：

1. 租賃實例比較法：以續訂租約之租賃實例為比較

標的，運用比較法估計之。

2. 積算法：以勘估標的價格日期當時之正常價格為

基礎，乘以續租之租金收益率，以估計淨收益，

再加計必要費用。

3. 推算法：以勘估標的原契約租金之淨收益，就其

租金變動趨勢調整後，再加計必要費用。

4. 差額分配法：分析勘估標的原契約租金與市場經

濟租金之差額中，應歸屬於出租人之適當部分，

加計契約租金。



問題與討論



卓越不動產估價師事務所
地址：臺中市南屯區惠中路三段69號3樓C室
電話：04-2258-3111 / 傳真：04-2255-1363
mail：jhuoyue@jyapa.com.tw
網址：www.jyapa.com

簡報完畢


