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五版序

AI（人工智慧）發展快速，對人類生活之影響與日俱增，對不
動產估價之影響亦不例外。其實，本書介紹之「類神經網路法」，

就是AI估價。 

AI估價對不動產估價帶來下列好處： 

一、提高估價精確度：傳統估價所投入資料非常有限，易造成估價

結果偏頗。AI估價以資料庫為基礎，將大量資料快速運算，深
度學習，提高估價精確。

二、落實客觀估價：傳統估價有佷多地方須藉由估價人員主觀判

斷，難免有「差之毫釐，失之千里」。AI估價完全依據客觀事
實資料，決定不動產價格，更符合科學本質。

三、增進估價效率：傳統估價須投入大量人力與時間，費時費力。

AI估價可以在很短時間，得到估價結果，省時省力。尤其對於
大量估價，效果更為顯著。

四、估價更為深入：傳統估價較少提供估值以外之其他分析。AI估
價可以提供估值以外之其他分析，如敏感度分析、模擬分析

等，加強風險控管。

綜上，AI估價好處甚多，惟AI估價畢竟只是工具，其目的在協
助估價人員，而非取而代之。

本次改版，全面檢視，並增修內容，務使本書更加豐富與實

用。

許文昌 
序於2026年2月 
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自 序

撰寫本書之目的，是希望提供一本讓老師好教，讓學生好讀的

不動產估價參考書。基此，本書內容力求脈絡清晰、層次分明、體

系完整、淺顯易懂。另對於估價公式，除演繹其由來外，並輔以簡

單實例說明，務使讀者知易行易。

全書概分兩部分，第一部分（第一章至第十六章），就不動產

估價內容分章說明，猶如鳥瞰森林；第二部分（第十七章），就

「不動產估價技術規則」逐條釋義，猶如瀏覽樹木。這兩部分可以

相互對照，相互補充，當有「見樹又見林」之相得益彰效果。在教

學上，如果堂數較多，可以採用第一部分教學；如果堂數較少，可

以直接採用第二部分教學。

有陽光的地方，必定有陰影。樂觀的人看見陽光，悲觀的人看

見陰影。期望這本書能幫助讀者看見陽光。

許文昌 
序於2016年9月 
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第二章

成本法

一、成本法之意義

成本法，指求取勘估標的於價格日期之重建成本或重置成本，扣減

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（估§48
Ⅰ）。依成本法所求得之價格，稱為成本價格（估§48Ⅱ）。其公式如

下：

nP C D 

其中：

P：建物成本價格。 
C：建物總成本。 

nD ：累積折舊額。 

建物總成本

亦稱重新建造成本或重新建造原價；指勘估標的於價格日期重

新建造所需之成本。須注意者，建物總成本並非指建物於建築完成

時之實際支出成本（即原始成本）。

累積折舊額

亦稱折舊總額；指累積逐年所產生之折舊額。另，不動產估價

技術規則第48條第1項所稱其他應扣除部分，係指土地雖無折舊現

象，但計算土地價格時，得考量已投入土地開發改良（如擋土牆、

排水溝等）因時間經過造成之減損，並於土地總成本中扣除（估

§69Ⅲ）。

二、成本法之應用時機

成本法適用於下列標的物之估價：
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建築物 
成本法用於建物估價最多，且建物最適合以成本法估價（估

§108Ⅰ）。 

需經開發改良之土地 
成本法用於土地估價，僅限於需經開發改良之土地（如山坡

地、重劃土地、工業區土地等）；對於無需經開發改良之土地不適

用。 

附著於土地之工事及水利土壤之改良 
附著於土地之工事及水利土壤之改良，雖屬土地之一部分，但

其 為 人 為 設 施 ， 性 質 類 似 建 物 ， 故 以 成 本 法 估 價 為 原 則 （ 估

§112）。 

建物及其基地 
先以成本法估計建物，再以成本法、比較法或收益法估計基

地，將二者合計，即得之（估§69）。 

三、成本法之估價程序 
成本法估價之程序（估§49）如下： 

蒐集資料 

一般資料 
不動產估價應蒐集之資料如下： 

勘估標的之標示、權利、法定用途及使用管制等基本資料。 
影響勘估標的價格之一般因素、區域因素及個別因素。 
勘估標的相關成本資料。（估§11） 

面積資料 
成本法估價得視需要申請及蒐集下列土地及建物所需資料： 

土地開發及建築構想計畫書。 
設計圖說。 
相關許可或執照。 
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施工計畫書。 
竣工圖。 
使用執照。 
登記（簿）謄本或建物平面位置圖。（估§50） 

須注意者，蒐集得到第款資料，就不必再蒐集第款資

料；蒐集得到第款資料，就不必再蒐集第款及第款資料；

於此類推。實務上，以登記簿謄本所記載之面積為主。 

價格資料 
成本法估價應蒐集與勘估標的同一供需圈內之下列資料： 

各項施工材料、人工之價格水準。 
營造、施工、規劃、設計、廣告、銷售、管理及稅捐等費用資

料。 
資本利率。 
開發或建築利潤率。（估§51） 

現況勘察 
估價師應至現場勘察，以確認勘估標的之狀態。 

調查、整理、比較及分析各項成本及相關費用等資料 
將調查、蒐集所得到之資料，作整理、比較及分析，以便應用

成本法估價。 

選擇適當方法推算營造或施工費 
所稱營造或施工費，即直接成本。勘估標的之營造施工費，得

採淨計法、單位工程法、工程造價比較法及單位面積（或體積）比

較法等四種方法，擇一求取之。 

推算其他各項費用及利潤 
所稱其他各項費用，即間接成本。間接成本包括規劃設計費、

廣告銷售費、管理費、稅捐及其他負擔、資本利息等。另，所稱利

潤，指建築個案之合理投資報酬。 
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計算總成本 
總成本係直接成本、間接成本及建築利潤三者之和。 

計算建物累積折舊額 
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

等速折舊路徑（如定額法是）、初期加速折舊路徑（如定率法、年

數合計法等是）或初期減速折舊路徑（如逆年數合計法是）之折舊

方法（估§68Ⅰ）。 

計算成本價格 
由建物總成本，扣除建物累積折舊額，即得出建物成本價格。 

四、建物總成本之概念 
意 義 

指勘估標的於價格日期之重建成本或重置成本。須強調者，建

物總成本係指估價之「價格日期」當時之重新建造成本，而非建物

之「建築完成日期」當時之實際建造成本。 

重建成本 
指使用與勘估標的相同或極類似之建材標準、設計、配置及

施工品質，於價格日期重新複製建築所需之成本（估§48Ⅳ）。 

重置成本 
指與勘估標的相同效用之建物，以現代建材標準、設計及配

置，於價格日期建築所需之成本（估§48Ⅴ）。 

重建成本與重置成本之比較 
重建成本係重新複製一模一樣之建物所需成本。重置成本係重

新製造相同效用建物所需成本。 
重建成本著重結構、建材等工程上之相同。重置成本著重效

用、效能等經濟上之相同。 
重置成本可以在市場上選擇最經濟之替代材料或施工方法，因

此重置成本通常較重建成本為低。 
總之，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（估§48Ⅲ）。 
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內 容 
勘估標的之總成本應包括之各項成本及相關費用如下： 

營造或施工費。 
規劃設計費。 
廣告費、銷售費。 
管理費。 
稅捐及其他負擔。 
資本利息。 
開發或建築利潤。（估§52Ⅰ） 

建物總成本係站在建設公司立場，估算投資興建建物所需之成

本。建物總成本分為直接成本、間接成本及利潤三大類。如圖2-1
所示。 

 
             ┌直接成本－營造施工費 
             │ 
             │    ┌規劃設計費 
             │    │ 
             │    ├廣告銷售費 
             │    │ 
        建物總成本┼間接成本┼管理費 
             │    │ 
             │    ├稅捐及其他負擔 
             │    │ 
             │    └資本利息 

│ 
             └利潤－建築利潤 

圖2-1 建物總成本之分類 

五、直接成本──營造施工費 
意 義 

  營造施工費係站在營造公司立場，估算營造建物所需之成本。 

內 容 
勘估標的之營造或施工費，項目如下： 

直接材料費。 
直接人工費。 
間接材料費。 
間接人工費。 
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管理費。 
稅捐。 
資本利息。 
營造或施工利潤。（估§53） 

所稱直接材料費及直接人工費，指直接施作於建物上之材料費

用及其人工費用；換言之，此等材料最後成為建物之一部分，如鋼

筋、水泥、紅磚等是。所稱間接材料費及間接人工費，指不直接施

作於建物上之材料費用及其人工費用；換言之，此等材料最後未成

為建物之一部分，如模板、鷹架、工寮等是。 
須注意者，建物總成本乃站在建設公司立場估計，營造施工費

乃站在營造公司立場估計。因此，不動產估價技術規則第52條係指

建設公司所負擔之管理費、稅捐、利息及利潤而言，第53條係指營

造公司所負擔之管理費、稅捐、利息及利潤而言。二者名稱雖然相

同，但意涵不同。另，不動產估價技術規則第52條，建設公司須負

擔規劃設計費及廣告銷售費；但第53條，營造公司無須負擔規劃設

計費及廣告銷售費。二者之關係如圖2-2所示。 
 
                ┌直接材料費及直接人工費 
                │ 
                ├間接材料費及間接人工費 
                │ 
                ├管理費 
          ┌營造施工費┤ 
          │     ├稅捐 
          │     │ 
          │     ├資本利息 
          │     │ 
          │     └營造利潤 
          │ 
          ├規劃設計費 
     建物總成本┤ 
          ├廣告銷售費 
          │ 
          ├管理費 
          │ 
          ├稅捐及其他負擔 
          │ 
          ├資本利息 
          │ 
          └建築利潤 

圖2-2 建物總成本及營造施工費之構成 
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求取方法 
勘估標的之營造或施工費，得按下列方法擇一求取之： 

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（估§54）。

直接法分為下列二種： 

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（此僅求得直接

材料費及其人工費與間接材料費及其人工費），並加計管理

費、稅捐、資本利息及利潤。 
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（估§55）。 

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 （ 估

§54）。間接法分為下列二種： 
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。 
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。前項所稱標準建物，指按營造或施工費標準表所營造或施

工之建物。前項營造或施工費標準表應由不動產估價師公會全
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國聯合會（以下簡稱全聯會）按不同主體構造種類及地區公告

之（詳見全聯會第四號公報）（估§56）。 
綜上，求取營造施工費之方法有四種，即淨計法、單位工程

法、工程造價比較法及單位面積（或體積）比較法。前二種屬於直

接法，係直接就勘估標的本身估計營造施工費；後二種屬於間接

法，係由比較標的推估勘估標的之營造施工費。如圖2-3所示。 
 
                 ┌淨計法 
             ┌直接法┤ 
             │   └單位工程法 
        營造施工費┤ 
             │   ┌工程造價比較法 
             └間接法┤ 
                 └單位面積（或體積）比較法 

圖2-3 求取營造施工費之方法 

上開四種方法之對照，如圖2-4所示。估價實務上，採單位面

積比較法居多。 

 淨計法 單位工程法 工程造價比較法 單位面積（或體積）比較法 

詳實 
精確 
費時 
費力 

粗略

概估

省時

省力  

圖2-4 求取營造施工費各種方法之對照 

六、間接成本 
求取建物總成本之間接成本包括規劃設計費、廣告銷售費、管理

費、稅捐及其他負擔、資本利息等。茲分析如下： 

規劃設計費 
委請建築師規劃設計及監造建物，所支付之費用。勘估標的為

建物時，規劃設計費得採下列方式計算： 
按內政部所定建築師酬金標準表及直轄市或縣（市）政府發布之

建造執照工程造價表計算之。 
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按實際營造施工費之2%至3%推估之。（估§57） 

廣告銷售費 
委請不動產代銷經紀業預售，所支付之費用。全聯會規定，廣

告費、銷售費按總成本之3%至7%推估。 

管理費 
執行勘估標的個案之管理費。全聯會規定如下： 

不含公寓大廈管理條例規定設立公共基金，按總成本之1.5%至

3%推估。 
包含公寓大廈管理條例規定設立公共基金者，得提高管理費用率

為4%至5%。或依公寓大廈管理條例施行細則第5條規定推算之。 

稅捐及其他負擔 
所稱稅捐，於土地指地價稅及土地增值稅，於建物指營業稅，

不包括房屋稅、契稅及所得稅。所稱其他負擔，如地上物拆遷補

償。全聯會規定，稅捐按總成本之0.5%至1.2%推估。 

資本利息 

資本利息年利率 
勘估標的之資本利息應依分期投入資本數額及資本使用年

數，按自有資金與借貸資金分別計息，其自有資金與借貸資金比

例，應依銀行一般放款成數定之（估§58Ⅰ）。資金中自有資金

之計息利率應不高於一年期定存利率且不低於活存利率（即以機

會成本設算）；借款則以銀行短期放款利率計息；預售收入之資

金應不計息（估§59）。 

資本利息綜合利率 
資本利息之計算，應按營造施工費、規劃設計費、廣告費、

銷售費、管理費、稅捐及其他負擔之合計額乘以利率計算（估

§58Ⅱ）。即： 
資本利息（營造施工費規劃設計費廣告銷售費管理

費稅捐及其他負擔）資本利息綜合利率 
資本利息綜合利率之公式如下： 
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資本利息綜合利率資本利息年利率  開發年數
1
2

  

資本利息綜合利率，乃資本利息年利率乘以開發年數，故為個

案利率或一段期間之利率（所稱一段期間，指自申請建造執照

開始至建築完成達到可交屋使用為止無間斷所需之時間），而

非年利率；且以單利計算之利率，而非以複利計算之利率。 
使用資金年數，於土地直接採開發年數，因為土地貸款是設定

抵押後一次全額撥付；於建物則採開發年數乘以二分之一，因

為造價貸款是按工程進度分期撥付，故使用資金年數約為開發

年數的二分之一（詳見估§79）。 
例如：興建一棟建物，資金來源有20%來自預售收入，有

50%來自銀行貸款，有30%來自自有資金。放款利率3%，一年期

定 存 利 率 1.5% ， 開 發 年 期 2.5 年 ， 則 資 本 利 息 綜 合 利 率 為

2.4375%。計算過程如下： 
資本利息年利率 

0% 20% 3% 50% 1.5% 30% 1.95%       
資本利息綜合利率 

11.95% 2.5 2.4375%
2

    

七、建築利潤 
概 說 

勘估標的之建築利潤應視工程規模、開發年數與經濟景氣等因

素，按營造或施工費、規劃設計費、廣告費、銷售費、管理費、資

本利息、稅捐及其他負擔之合計額乘以適當利潤率計算之。前項利

潤率應由全聯會定期公告（如表2-1及表2-2所示）；未公告前依建

築業之平均經營利潤率為準，並得依建物形態之不同，考量經營風

險及建築工期之長短酌予調整之。建築工期指自申請建造執照開始

至建築完成達到可交屋使用為止無間斷所需之時間（估§60ⅠⅡ

Ⅲ）。即： 
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建築利潤（營造施工費規劃設計費廣告銷售費管理費

       稅捐及其他負擔資本利息）適當利潤率 

性 質 

建築利潤率為個案投資報酬率，而非年投資報酬率 
利潤率，即投資報酬率。投資報酬率一般以年化投資報酬率

表示，但本處之利潤率，指個案投資報酬率或一段期間之投資報

酬率（所稱一段期間，指自申請建造執照開始至建築完成達到可

交屋使用為止無間斷所需之時間）。如個案建築工期為期三年，

即指三年之投資報酬率。 

建築利潤率為預期報酬率，而非必要報酬率 
預期報酬率愈大，所估得之不動產價格愈高；必要報酬率愈

大，所估得之不動產價格愈低。不動產估價技術規則第60條之適

當利潤率屬於預期報酬率，同規則第81條之適當利潤率屬於必要

報酬率。 

建築利潤率為正常利潤率，而非超額利潤率 
所稱正常利潤率，即適當利潤率或合理利潤率。市場經過充

分競爭之結果，投資者只能擁有正常利潤，而無超額利潤。 

影響因素 
建築利潤率受到下列因素之影響： 

經營風險 
基於投資之風險溢酬原理，高報酬承擔高風險，高風險要求

高報酬。因此，經營風險愈大，建築利潤率愈高。 

開發年數 
建築利潤率是個案利潤率，而非年利潤率。因此，建築利潤

率隨著開發年數拉長而遞增。然建築利潤率與開發年數之間非呈

現直線關係，而是呈現對數曲線關係，如圖2-5所示。 
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 建築利潤率 

開發年數
0  

圖2-5 建築利潤率與開發年數之關係 

工程規模 
建築利潤率屬於投資報酬率之一種。年投資報酬率隨著投資

規模擴大而降低。因此，工程規模愈大，年建築利潤率愈小。 

經濟景氣 
經濟景氣，需求增加，價格上漲，投資報酬率提高，因而建

築利潤率升高。 
總之，建築利潤率乃以建築業之平均經營利潤率為基準，考量

經營風險、開發年數、工程規模及經濟景氣等因素酌予調整。 

表2-1 開發或建築利潤率 

開發或建築工期 利潤率 

1年（含）以下 8%～20%

超過1年～2年（含）以下 8%～22%

超過2年～3年（含）以下 11%～24%

超過3年～4年（含）以下 13%～25%

超過4年～5年（含）以下 14%～26%

超過5年 15%～27%

      資料來源：全聯會第四號公報。 
 

各地方公會轄區有另訂標準者（詳如表2-2），依其標準優先

適用。 
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表2-2 各地方之開發或建築利潤率 

公會 台北 新北 桃園 台中/中台灣 台南 高雄 

開發或 
建築工期 

台北 
宜蘭 
澎湖 

新北 
基隆 
金門 
連江 

桃園 
新竹 

苗栗 
台中 
彰化 
南投 

雲林 
嘉義 
台南 

高雄 
屏東 
台東 
花蓮 

1 年 （ 含 ） 以

下 10%～20% 10%～20% 8%～18% 10%～20% 8%～18% 8%～20% 

超過1年～2年

（含）以下 10%～22% 10%～22% 8%～20% 10%～22% 10%～20% 10%～22% 

超過2年～3年

（含）以下 12%～24% 12%～24% 11%～21% 12%～23% 13%～21% 12%～23% 

超過3年～4年

（含）以下 13%～25% 13%～25% 13%～23% 13%～25% 15%～23% 13%～25% 

超過4年～5年

（含）以下 14%～26% 14%～26% 14%～24% 14%～26% 16%～24% 14%～26% 

超過5年 15%～27% 15%～27% 16%～24% 15%～27% 18%～24% 15%～27% 

資料來源：全聯會第四號公報。 

八、求取建物總成本之方法 
建物總成本直接成本  間接成本  建築利潤營造施工費  規劃設

計費  廣告銷售費  管理費  稅捐及其他負擔  資本利息  適當利潤
（營造施工費  規劃設計費  廣告銷售費  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） 
上式之演算示意如下： 

  
 營造施工費 
 規劃設計費 
 廣告銷售費 
 管理費 
 稅捐及其他負擔 
 直接成本  間接成本（未含資本利息）

（1  資本利息綜合利率） 
 直接成本  間接成本（含資本利息） 
（1  適當利潤率） 
 建物總成本 
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例如：營造施工費每坪15萬元，樓地板面積共1,000坪，則該建物

之建物總成本為21,167萬元。計算過程如下： 
令建物總成本為C 
營造施工費：15 1,000 15,000   
規劃設計費：以營造施工費之2%計，即15,000 2% 300   
廣告銷售費：以建物總成本之5%計，即 5% C 。 
管理費：以建物總成本之4%計，即 4% C 。 
稅捐及其他負擔：以建物總成本之1%計，即1% C 。 
資本利息綜合利率：設資金中之六成來自銀行貸款，銀行放款利

率 4% ； 資 金 中 之 四 成 來 自 自 有 資 金 ， 銀 行 一 年 期 定 存 利 率

1.5%，建築工期2年。 
4% 60% 1.5% 40% 3%     

13% 2 3%
2

  

適當利潤率：18% 
建物總成本：

C (15,000 300 5% C 4% C 1% C) (1 3%) (1 18%)           

解出： C 21,167  
此外，下列二種特殊情形，應予注意。

企業興建自有辦公大樓、廠房或員工宿舍時，廣告費、銷售費、管

理費、稅捐及建築利潤，視勘估標的之性質，於成本估價時得不予

計入（估§62）。換言之，部分間接成本及建築利潤得不予計入，

惟仍應計入規劃設計費及資本利息。

興建自用建物，未出售，故無廣告費及銷售費；無營業行為，

故無營業稅；不以營利為目的，故不考慮利潤。惟仍需請建築師規

劃設計，故須計入規劃設計費；仍需向銀行借錢或自己出錢，不論

使用銀行的錢或自己的錢，皆須計入資本利息（使用自己的錢，應

以機會成本觀點，計算利息）。又，私見認為興建自用建物仍需營

建管理，營建管理涉及專業，故仍應計入管理費。

因特殊狀況致土地或建物投資無法產生相對正常報酬之成本，於成

本估價時得不予計入或於折舊中扣除，並應於估價報告書中敘明
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（估§64）。因此，無效率之投資改良，致報酬小於成本，則此項

投資改良之成本得不予計入，或仍予計入但應扣除已發生之功能性

折舊。 
例如：三樓透天房屋，加設電梯，電梯費用100萬元，未加設

電梯前之房價1,000萬元，加設電梯後之房價1,060萬元，加設電梯

之貢獻（60萬元）小於成本（100萬元），則功能性折舊40萬元。

估價上可將電梯不計入，估值為1,000萬元；亦可將電梯計入，但

扣除功能性折舊，則估值為1,060萬元（即1,100 40 1,060  ）。 

九、折舊之概念 
折舊之意義 

建物因時間經過，所造成之價值減損。另，土地雖不會發生折

舊現象，但以成本法估計土地價格時，得考量已投入土地開發改良

（即工事，如駁嵌、橋梁、灌溉設施、排水設施等），因時間經過

造成之減損，並於土地總成本中扣除（估§69Ⅲ）。 
發生折舊之條件如下： 

發生在建物，而非發生在土地。 
時間經過才會發生折舊，時間停止就不會發生折舊。 
建物價格下跌才屬於折舊，建物價格上漲就不屬於折舊。 

折舊之原因 
造成折舊之原因有三： 

物理性折舊 
因實體損壞所造成之折舊。造成實體損壞之因素不外自然因

素（如風吹、日曬、雨淋、颱風、地震等）及人為使用（此與使

用、保養及維修情況有關）。 

功能性折舊 
因功能退化所造成之折舊。造成功能退化之因素不外建物內

部設計不良（如電梯不足、停車位太少、天花板過低等）及建物

外部新科技進步（如光纖網路、抗震耐震結構、節能環保建材

等）。 
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經濟性折舊 
因建物所處外部環境退化所造成之折舊。所稱外部環境退

化，如人口外流、市場供過於求、購屋貸款緊縮、附近新設嫌惡

設施等。 
總之，建物折舊額之計算，應考量物理因素、功能因素及經濟

因素，綜合判斷，如圖2-6。 
 
             ┌物理性折舊──實體損壞 
             │ 
        折舊之原因┤功能性折舊──功能性退化 
             │ 
             └經濟性折舊──外部性退化 

圖2-6 造成折舊之原因 

耐用年數 
折舊與耐用年數密切相關。耐用年數愈長，年折舊額愈小。耐

用年數有物理耐用年數與經濟耐用年數之分。析言之： 

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（估§65Ⅲ）。 

經濟耐用年數 
指建物因功能或效益衰退至不值得使用所經歷之年數（估

§65Ⅱ）。 
建物折舊額計算應以經濟耐用年數為主，必要時得以物理耐用

年數計算（估§65Ⅰ）。物理耐用年數與經濟耐用年數之差異如

下： 
物理耐用年數著眼於結構損壞，經濟耐用年數著眼於效益衰退。 
物理耐用年數指建物不堪使用之年數，經濟耐用年數指建物不值

得使用之年數。 
經濟耐用年數通常較物理耐用年數為短。 

建物經濟耐用年數表由全聯會依建物之經濟功能及使用效益，

按不同主體構造種類及地區公告之（估§66）。如表2-3所示。 
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表2-3 建物經濟耐用年數 

細  目 
經濟耐

用年數 

辦 公 用 、 商 店 用 、 住 宅

用、公共場所用及不屬下

列各項之房屋 

鋼骨造、鋼骨鋼筋混凝土造、鋼筋混凝

土造、預鑄混凝土造 50 

加強磚造 35 
磚造 25 
金屬造（有披覆處理） 20 
金屬造（無披覆處理） 15 
木造 10 

變電所用、發電所用、收

發報所用、停車場用、車

庫 用 、 飛 機 庫 、 貨 運 所

用、公共浴室用之房屋及

工場用廠房 

鋼骨造、鋼骨鋼筋混凝土造、鋼筋混凝

土造、預鑄混凝土造 35 

加強磚造 30 
磚造 20 
金屬造（有披覆處理） 15 
金屬造（無披覆處理） 10 
木造 8 

受鹽酸、硫酸、硝酸、氯

及其他有腐蝕性液體或氣

體之直接全面影響及冷凍

倉庫用之廠房、貯藏鹽及

其他潮解性固體直接全面

受蒸汽影響之廠房 

鋼骨造、鋼骨鋼筋混凝土造、鋼筋混凝

土造、預鑄混凝土造 25 

加強磚造 20 
磚造 10 
金屬造（有披覆處理） 10 
金屬造（無披覆處理） 8 
木造 5 

資料來源：全聯會第四號公報。 

殘餘價格率 
指建物於經濟耐用年數屆滿後，其所賸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率。殘餘價格率計算

建物殘餘價格時，應考量建物耐用年數終止後所需清理或清除成本

（估§67ⅢⅣ）。殘餘價格率之公式如下： 
Es
C

  

其中： 
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十四、 物理性折舊、功能性折舊及經濟性折舊之估計
方法 

耐用年數法著重在估計物理性折舊，至於功能性折舊及經濟性折舊

應如何估計？依折舊發生之原因，折舊可分為物理性折舊、功能性折舊

及經濟性折舊三種。因此，先分別求取物理性折舊額、功能性折舊額及

經濟性折舊額，再合計之，即得到建物總折舊額。即： 
總折舊額物理性折舊額功能性折舊額經濟性折舊額 

物理性折舊額之估計方法 
物理性折舊係建物因自然因素或人為使用，所造成實體損壞。

建物零件可分為短壽命零件與長壽命零件。前者指建物耐用年限

內，數年必須更換一次之零件，如空調、電梯、水管等；後者指建

物耐用年限內，不必更換之零件，如地基、樑柱、樓板等。因此，

物理性折舊額短壽命零件之物理性折舊額長壽命零件之物理

性折舊額。 

短壽命零件之物理性折舊額 
將每一件短壽命零件分別依其換新之重置成本乘以（各零件

經歷年數／各零件耐用年數），再合計之，即得出短壽命零件之

物理性折舊額。 

長壽命零件之物理性折舊額 
將建物重建成本扣除上開所有短壽命零件換新重置成本之總

和，再乘以（建物經歷年數／建物耐用年數），即得出長壽命零

件之物理性折舊額。 

功能性折舊額之估計方法 
建物因其本身設計不良或設備落伍，所造成功能性退化。其現

象可分為不足與過度充足二種。前者指建物欠缺市場上一般建物所

具備之零件或設備，如缺乏空調、電梯速度太慢等是；後者指建物

之現有零件或設備高於市場上一般建物之標準，但其貢獻卻小於成

本，如多一套衛浴設備、天花板過高等是。 
功能性折舊額因不足所造成之功能性折舊額因過度充足
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所造成之功能性折舊額。 

因不足所造成之功能性折舊額 
因不足而可修復之零件或設備 

需新加零件或設備 
如建物缺少空調設備。估計方法為修復成本扣減安裝成

本，即得之。 
需更換零件或設備 

如建物之電梯速度太慢。估計方法為將現有零件或設備

之重置成本，扣減已提列之物理性折舊額，再加計修復成

本，即得之。 
因不足而不可修復之零件或設備 

如建物未配備電梯。估計方法為求取不足所造成之損失價

值。 

因過度充足所造成之功能性折舊 
因過度充足而可修復之零件或設備 

如建物之衛浴設備多出一套。估計方法為將現有零件或設

備之重置成本，扣減已提列之物理性折舊額，再加計修復成

本，即得之。 
因過度充足而不可修復之零件或設備 

如建物之天花板太高。估計方法為求取其過度充足所造成

超出一般正常情形之持有成本。 

經濟性折舊額之估計方法 
建物因其外在負面因素，所造成外部性退化。估計經濟性折舊

額可採對偶資料分析法及租金損失資本化法。 

對偶資料分析法 
就 二 個 以 上 比 較 標 的 加 以 對 照 ， 就 包 含 （ 有 ） 或 不 包 含

（無）此一比較項目之差異，分離出單一比較項目對建物價格之

影響。 
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