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三版序  

運用電腦輔助估價之自動估價系統，雖可節省人力成本，達到

快速、大量估價之目的。惟估價畢竟不是數學，需要人為之實地勘

察及經驗判斷。因此，自動估價系統僅能協助估價師作判讀，無法

完全取代估價師。 

本次改版，新增容積率不同之量化修正、容積率對地價之影

響、凶宅估價、持分產權估價等資料，務使本書內容豐富且符合實

用。追求頂尖，臻於完美。 

 

 

許文昌 
序於2020年8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。 

全書共分兩編，第一編總覽估價，就不動產估價體系分章說

明，猶如鳥瞰森林；第二編細說估價，就「不動產估價技術規則」

逐條釋義，猶如瀏覽樹木。這兩編可以相互對照，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

採用第一編教學；如果堂數較少，可以直接採用第二編教學。另為

求教學順暢，可以省略第一編第八章、第十章及第十六章。 

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。 
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序於2016年9月 
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第一編 
 

總覽估價 
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第一章 

緒 論 
 

一、不動產估價之意義 
所稱不動產估價，指不動產估價師蒐集資料，運用估價方法，評估

不動產價格。析言之： 

不動產估價是科學，也是方法 
科學是尋找答案之理性過程。不動產估價透過蒐集資料，推估

不動產價格，就如同統計學由樣本推測母體之理性過程，故它是科

學。又，不動產估價須運用各種方法，把價格找出來，故它是方

法。總之，不動產估價兼具科學與方法之性質。 

不動產估價是法科，也是商科 
從事不動產估價須具備不動產相關法規之知識，如土地法規、

都市計畫法規、建築法規等，故它是法科。又，從事不動產估價也

須具備經濟、財務、投資等相關知識，故它是商科。總之，不動產

估價兼具法科與商科之性質。 

不動產估價是理論，也是實務 
不動產估價有一套原則、方法，故它是理論。又，不動產估價

須依賴實地作業，始克完成估價報告書，故它是實務。總之，不動

產估價兼具理論與實務之性質。 
總之，不動產估價是一套有組織、有系統、有過程、有方法之知

識。又，估價過程中，有賴不動產估價師經驗判斷，靈活運用，始克有

成。因此不動產估價技術規則第5條規定：「不動產估價師應力求客觀

公正，運用邏輯方法及經濟法則，進行調查、勘察、整理、比較、分析

及調整等估價工作。」 

購書請上：http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=11786



 
 

 

不動產估價體系 
4 

二、不動產估價之範圍 
資產估價分為有形資產估價及無形資產估價。有形資產估價又細分

為不動產估價與動產估價。因此，資產估價分為不動產估價、動產估價

及無形資產估價等三大領域。其中，動產估價及無形資產估價尚未建立

證照制度，僅不動產估價實施證照制度。 
不動產估價師受委託人之委託，辦理土地、建築改良物、農作改良

物及其權利之估價業務（估師§14Ⅰ），如圖1-1所示。析言之： 

土地估價 
土地包括陸地、水地及富源地。 

建築改良物估價 
建築改良物包括建築物及工事（土§5Ⅱ）。所稱工事，指附

著於土地之工作物，如橋樑、隧道、堤防等。 

農作改良物估價 
農作改良物包括農作物、其他植物、水利改良及土壤改良（土

§5Ⅲ）。所稱水利改良，指灌溉、排水、防洪、防沙等。所稱土

壤改良，指施肥、深耕、客土等。所稱農作改良物之估價，指附著

於土地之果樹、茶樹、竹類、觀賞花木、造林木及其他各種農作物

之估價（估§110）。 

權利估價 
權利包括地上權、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

（估§114）。私見認為，應再增加「使用權」。 
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                    ┌地上權 
                    │ 
     ┌土地            ├農育權 
     │              │ 
     │     ┌建築改良物   ├永佃權 
     │     │        │ 
不動產估價┼土地改良物┤        ├不動產役權 
     │     │        │ 
     │     └農作改良物   ├典權 
     │              │ 
     │     ┌物權──────┼耕作權 
     │     │        │ 
     │     │        └抵押權 
     └權利───┼債權─租賃權   
           │        ┌市地重劃 
           │        │ 
           └權利價值轉換──┼容積移轉 
                    │ 
                    └權利變換 

圖1-1 不動產估價之標的 

三、不動產估價之目的 
不動產屬於高價財貨，具有異質性，且無集中市場，故需要估價。 

私經濟方面 

買賣交易 
不動產買賣交易，買方擔心買得太貴，賣方擔心賣得太便

宜。因此，委由估價師評估其合理價格。另，為避免上市（櫃）

公司高價買進或低價賣出不動產，損及股東權益，現行法規規定

須檢具估價報告書。 

抵押貸款 
不動產擔保品估得太高，恐會發生呆帳；估得太低，恐會喪

失業務。因此，委由估價師評估其合理價格。現行部分銀行委外

估價，部分銀行自行估價。就長期觀察，委外估價之呆帳風險較

自行估價為低。 

資產重估 
不動產資產價值隨房地產景氣而提高，亦隨房地產不景氣而

降低。為確實反映於會計報表，故在房地產價格波動幅度較大

時，有必要作資產重估。另，壽險公司、金融機構之投資性資

產，得以公允價值取代原始價格入帳，故必須作資產重估。 
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合建分配 
地主與建方合建時，地主與建方均希望自己分配多一點，對

方分配少一點。因此，委由估價師評估其合理之合建分配比。

另，都市更新權利變換、捷運聯合開發權益分配等，均屬合建分

配估價性質。 

容積移轉 
送出基地可以出售容積或土地，權益獲得保障；接受基地可

以移入容積，土地使用強度提高。因此，委由估價師評估送出基

地或接受基地之價值。另，接受基地得以折繳代金方式移入容

積，其折繳代金之金額由估價師評估後定之。 

不動產證券化 
不動產證券化商品包括不動產投資信託（REITs）及不動產

資產信託（REATs）二種。不動產證券化所買賣及持有之不動

產，其價值應由估價師出具估價報告書，以保障投資人權益。 

其  他 
如資產價值證明、不動產投資等。 

公經濟方面 
課徵賦稅 

地政機關規定地價（每二年一次），予以公告，稱為公告地

價，用以課徵地價稅。地政機關查估土地現值（每年一次），予

以公告，稱為公告土地現值，用以課徵土地增值稅。 

徵收補償 
土地徵收採市價補償。所稱市價，指市場正常交易價格（償

§2），由地政機關或委由估價師查估後，提交地價評議委員

會評定之。另，徵收前之協議價購，由需用土地人依市價與所有

權人協議。所稱市價，指市場正常交易價格（徵§11Ⅴ），得委

由估價師查估之。 

標售公產 
政府標售公產，須訂定標售底價，消極方面可以避免賤售公
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產，積極方面可以增加國庫收入。 

法院拍賣 
法院辦理不動產拍賣，須訂定拍賣底價，消極方面可以避免

賤售抵押人財產，積極方面可以滿足抵押權人債權。 

市地重劃 
辦理市地重劃時，應調查各宗土地之位置、交通及利用情

形，並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地

價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、費用

負擔、土地交換分配及變通補償之標準（平施§81）。 

法院爭訟 
法院不動產爭訟，涉及裁判費及賠償費之多寡，委由估價師

評估。另，共有不動產裁判分割，為求公平分配，委由估價師評

估。 

其  他 
如基準地查估、地上物拆遷補償查估等。 

四、影響不動產價格之因素 
影響勘估標的價格之因素，由外而內、由廣而狹，分為一般因素、

區域因素及個別因素。如圖1-2所示。 
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圖1-2 影響勘估標的價格之因素 
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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（估§2）。 

自然因素 
土  壤 

土壤肥沃，適合作物生產，不動產價格上漲。 
氣  候 

氣候宜人，適合人民居住，不動產價格上漲。 
地  質 

地質堅固，適合興建高樓大廈，土地集約利用，不動產價

格上漲。 
地  勢 

地勢平坦，適合土地利用，不動產價格上漲。 
位  置 

地點優越，位處全球經濟樞紐，不動產價格上漲。 
其  他 

如天災（如颱風、地震等）、氣象（如日照、雨量等）。 

政治因素 
國  防 

國防強盛，國家安全受到保障，不動產價格上漲。 
外  交 

外交挫敗，如退出聯合國、台美斷交等，民眾恐慌，不動

產價格下跌。 
兩  岸 

兩岸關係緊張，國家安全受到威脅，不動產價格下跌。 
憲 政 

憲政健全，人民充分享有自由、民主與法治，不動產價格

上漲。 
政  黨 

藍綠惡鬥，阻礙國家發展，不動產價格下跌。 

購書請上：http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=11786
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其  他 
如民主素養、國家領導人等。 

社會因素 
人口數量 

出生率下降，人口愈來愈少，不動產需求減少，不動產價

格下跌。 
生活水準 

生活水準提高，居住坪數增加，且對自住以外之休閒住宅

需求產生，不動產需求增加，不動產價格上漲。 
傳統文化 

「有土斯有財」，華人對置產較熱衷，不動產需求強烈，

不動產價格上漲。 
生活方式 

農業社會居住以透天房屋為主，工商社會居住以公寓大樓

為主。生活方式不同，不動產需求有別而影響不動產價格。 
社會福利 

社會福利愈周全，民眾生活愈有保障，不動產需求減少，

不動產價格下跌。 
其  他 

如家庭結構、社會風氣等。 

經濟因素 
所  得 

國民所得提高，民眾購買力增強，不動產需求增加，不動

產價格上漲。 
物  價 

物價快速上漲（即通貨膨脹），貨幣貶值，民眾為了保值

爭相購買不動產，不動產價格上漲。 
利  率 

利率下降，購屋貸款之負擔減輕，民眾購屋需求增加，不

動產價格上漲。 

購書請上：http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=11786
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就  業 
失業率增加，民眾生活拮据，置產需求減少，不動產價格

下跌。 
匯  率 

熱錢流入，台幣升值，不動產需求增加，不動產價格上

漲。 
其  他 

如國際貿易、景氣變化等。 

行政因素 
土地使用計畫與管制 

土地使用相關計畫，如國土計畫、區域計畫及都市計畫

等。土地使用計畫及其管制趨嚴，不動產價格下跌。 
不動產租稅 

不動產相關租稅，如地價稅、房屋稅、土地增值稅、契稅

及房地合一所得稅等。不動產稅負增加，不動產價格下跌。 
不動產金融 

對不動產實施選擇性信用管制，如提高利率、減少貸款額

度等，不動產價格下跌。 
不動產新政 

實施不動產新政（如實價登錄、容積移轉等），對不動產

價格造成影響。 
其 他 

如土地改革、地政革新等。 

區域因素 
指影響近鄰地區不動產價格水準之因素（估§2）。所稱近

鄰地區，謂勘估標的周圍，供相同或類似用途之不動產，形成同質

性較高之地區（估§2）。一般而言，住宅區為社區、商業區為

商圈、工業區為工業園區、農業區為農業專區。 

住宅區 
住宅區之區域因素應考量下列因素： 

購書請上：http://www.angle.com.tw/book.asp?BKID=11786
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