
第 1 條

第 2 條

所有條文

法規名稱： 不動產估價技術規則 EN

修正日期： 民國 102 年 12 月 20 日 

法規類別： 行政 ＞ 內政部 ＞ 地政目

第 一 章 總則

本規則依不動產估價師法第十九條第一項規定訂定之。

本規則用詞定義如下：

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

    之合理價值，並以貨幣金額表示者。

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：

（一）以不動產所有權以外其他權利與所有權合併為目的。

（二）以不動產合併為目的。

（三）以違反經濟合理性之不動產分割為前提。

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。

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。

五、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。

六、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。

七、價格日期：指表示不動產價格之基準日期。

八、勘察日期：指赴勘估標的現場從事調查分析之日期。

九、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。

十、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。

十一、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

      互為影響之最適範圍。
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十二、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。

十三、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。

十四、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。

十五、區域因素：指影響近鄰地區不動產價格水準之因素。

十六、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

      。

十七、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。

不動產估價師應經常蒐集與不動產價格有關之房地供需、環境變遷、人口

、居民習性、公共與公用設施、交通運輸、所得水準、產業結構、金融市

場、不動產經營利潤、土地規劃、管制與使用現況、災變、未來發展趨勢

及其他必要資料，作為掌握不動產價格水準之基礎。

不動產估價師應經常蒐集比較標的相關交易、收益及成本等案例及資料，

並詳予求證其可靠性。

前項資料得向當事人、四鄰、其他不動產估價師、不動產經紀人員、地政

士、地政機關、金融機構、公有土地管理機關、司法機關、媒體或有關單

位蒐集之。

不動產估價師應力求客觀公正，運用邏輯方法及經驗法則，進行調查、勘

察、整理、比較、分析及調整等估價工作。

不動產估價，應切合價格日期當時之價值。其估計價格種類包括正常價格

、限定價格、特定價格及特殊價格；估計租金種類包括正常租金及限定租

金。

不動產估價，應註明其價格種類；其以特定價格估價者，應敘明其估價條

件，並同時估計其正常價格。

依本規則辦理估價所稱之面積，已辦理登記者，以登記之面積為準；其未

辦理登記或以部分面積為估價者，應調查註明之。

第 二 章 估價作業程序

不動產估價作業程序如下：

一、確定估價基本事項。

二、擬定估價計畫。
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三、蒐集資料。

四、確認勘估標的狀態。

五、整理、比較、分析資料。

六、運用估價方法推算勘估標的價格。

七、決定勘估標的價格。

八、製作估價報告書。

確定估價基本事項如下：

一、勘估標的內容。

二、價格日期。

三、價格種類及條件。

四、估價目的。

擬定估價計畫包括下列事項：

一、確定作業步驟。

二、預估所需時間。

三、預估所需人力。

四、預估作業經費。

五、擬定作業進度表。

不動產估價應蒐集之資料如下：

一、勘估標的之標示、權利、法定用途及使用管制等基本資料。

二、影響勘估標的價格之一般因素、區域因素及個別因素。

三、勘估標的相關交易、收益及成本資料。

不動產估價師應依下列原則蒐集比較實例：

一、實例之價格屬正常價格、可調整為正常價格或與勘估標的價格種類相

    同者。

二、與勘估標的位於同一供需圈之近鄰地區或類似地區者。

三、與勘估標的使用性質或使用管制相同或相近者。

四、實例價格形成日期與勘估標的之價格日期接近者。

確認勘估標的狀態時，應至現場勘察下列事項：

一、確認勘估標的之基本資料及權利狀態。

二、調查勘估標的及比較標的之使用現況。

三、確認影響價格之各項資料。

四、作成紀錄及攝製必要之照片或影像檔。

委託人未領勘，無法確認勘估標的範圍或無法進入室內勘察時，應於估價

報告書敘明。
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不動產估價師應兼採二種以上估價方法推算勘估標的價格。但因情況特殊

不能採取二種以上方法估價並於估價報告書中敘明者，不在此限。

不動產估價師應就不同估價方法估價所獲得之價格進行綜合比較，就其中

金額顯著差異者重新檢討。並視不同價格所蒐集資料可信度及估價種類目

的條件差異，考量價格形成因素之相近程度，決定勘估標的價格，並將決

定理由詳予敘明。

以契約約定租金作為不動產證券化受益證券信託利益分配基礎者，折現現

金流量分析法之收益價格應視前項情形賦予相對較大之權重。但不動產證

券化標的進行清算時，不在此限。

不動產估價師應製作估價報告書，於簽名或蓋章後，交付委託人。

估價報告書應載明事項如下：

一、委託人。

二、勘估標的之基本資料。

三、價格日期及勘察日期。

四、價格種類。

五、估價條件。

六、估價目的。

七、估價金額。

八、勘估標的之所有權、他項權利及其他負擔。

九、勘估標的使用現況。

十、勘估標的法定使用管制或其他管制事項。

十一、價格形成之主要因素分析。

十二、估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由。

十三、依本規則規定須敘明之情況。

十四、其他與估價相關之必要事項。

十五、不動產估價師姓名及其證照字號。

前項估價報告書應檢附必要之圖說資料。

因行政執行或強制執行委託估價案件，其報告書格式及應附必要之圖說資

料，依其相關規定辦理，不受前二項之限制。

估價報告書之事實描述應真實確切，其用語應明確肯定，有難以確定之事

項者，應在估價報告書中說明其可能影響勘估標的權利或價值之情形。

第 三 章 估價方法

第 一 節 比較法
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比較法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。

依前項方法所求得之價格為比較價格。

本節名詞定義如下：

一、情況調整：比較標的之價格形成條件中有非屬於一般正常情形而影響

    價格時，或有其他足以改變比較標的價格之情況存在時，就該影響部

    分所作之調整。

二、價格日期調整：比較標的之交易日期與勘估標的之價格日期因時間之

    差異，致價格水準發生變動，應以適當之變動率或變動金額，將比較

    標的價格調整為勘估標的價格日期之價格。

三、區域因素調整：所選用之比較標的與勘估標的不在同一近鄰地區內時

    ，為將比較標的之價格轉化為與勘估標的同一近鄰地區內之價格水準

    ，而以比較標的之區域價格水準為基礎，就區域因素不同所產生之價

    格差異，逐項進行之分析及調整。

四、個別因素調整：以比較標的之價格為基礎，就比較標的與勘估標的因

    個別因素不同所產生之價格差異，逐項進行之分析及調整。

五、百分率法：將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因

    素逐項比較，並依優劣程度或高低等級所評定之差異百分率進行價格

    調整之方法。

六、差額法：指將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因

    素逐項比較，並依優劣程度或高低等級所評定之差額進行價格調整之

    方法。

七、計量模型分析法：蒐集相當數量具代表性之比較標的，透過計量模型

    分析，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

    算各主要影響價格因素之調整率及調整額之方法。

應用前條計量模型分析法應符合下列條件：

一、須蒐集應用計量模型分析關係式自變數個數五倍以上之比較標的。

二、計量模型分析採迴歸分析者，其調整後判定係數不得低於零點七。

三、截距項以外其他各主要影響價格因素之係數估計值同時為零之顯著機

    率不得大於百分之五。

比較法估價之程序如下：

一、蒐集並查證比較標的相關資料。

二、選擇與勘估標的條件相同或相似之比較標的。

三、對比較標的價格進行情況調整及價格日期調整。

四、比較、分析勘估標的及比較標的間之區域因素及個別因素之差異，並

    求取其調整率或調整額。
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五、計算勘估標的之試算價格。

六、決定勘估標的之比較價格。

前項第五款所稱之試算價格，指以比較標的價格經情況調整、價格日期調

整、區域因素調整及個別因素調整後所獲得之價格。

所蒐集之比較標的，應就下列事項詳予查證確認：

一、交易價格及各項費用之負擔方式。

二、交易條件；有特殊付款方式者，其方式。

三、比較標的狀況。

四、交易日期。

前項查證確有困難之事項，應於估價報告書中敘明。

比較標的有下列情況，應先作適當之調整；該影響交易價格之情況無法有

效掌握及量化調整時，應不予採用：

一、急買急賣或急出租急承租。

二、期待因素影響之交易。

三、受債權債務關係影響之交易。

四、親友關係人間之交易。

五、畸零地或有合併使用之交易。

六、地上物處理有糾紛之交易。

七、拍賣。

八、公有土地標售、讓售。

九、受迷信影響之交易。

十、包含公共設施用地之交易。

十一、人為哄抬之交易。

十二、與法定用途不符之交易。

十三、其他特殊交易。

比較、分析勘估標的與比較標的之區域因素及個別因素差異並就其中差異

進行價格調整時，其調整以百分率法為原則，亦得以差額法調整，並應於

估價報告書中敘明。

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。

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
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第 31 條

第 32 條

第 33 條

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。

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。

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。

第 二 節 收益法

收益法得採直接資本化法、折現現金流量分析法等方法。

依前項方法所求得之價格為收益價格。

直接資本化法，指勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益，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。

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

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

益及期末價值，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。

（因條文排版無法完整呈現內容，請詳閱完整條文檔案）

折現現金流量分析法之計算公式如下：

     n’             k               n’

P ＝Σ  CFk ／（1＋Y）＋Pn’／（1＋Y）

   k＝1

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。

客觀淨收益應以勘估標的作最有效使用之客觀淨收益為基準，並參酌鄰近

類似不動產在最有效使用情況下之收益推算之。
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第 34 條

第 35 條

第 36 條

第 37 條

第 38 條

第 39 條

以不動產證券化為估價目的，採折現現金流量分析法估價時，各期淨收益

應以勘估標的之契約租金計算為原則。但因情況特殊不宜採契約租金估價

，並於估價報告書中敘明者，不在此限。

前項契約租金未知者，應以市場經濟租金推估客觀淨收益。

收益法估價之程序如下：

一、蒐集總收入、總費用及收益資本化率或折現率等資料。

二、推算有效總收入。

三、推算總費用。

四、計算淨收益。

五、決定收益資本化率或折現率。

六、計算收益價格。

收益法估價應蒐集勘估標的及與其特性相同或相似之比較標的最近三年間

總收入、總費用及收益資本化率或折現率等資料。

前項蒐集最近三年間之資料有困難時，應於估價報告書中敘明。

蒐集第一項資料時，應就其合理性進行綜合研判，以確定資料之可用性，

並得依其持續性、穩定性及成長情形加以調整。

前條蒐集總收入資料，得就其不動產之租金估計之，以確認總收入資料之

合理性。

勘估標的之有效總收入計算方式如下：

一、分析並推算勘估標的之總收入。

二、推算閒置及其他原因所造成之收入損失。

三、第一款總收入扣除前款收入損失後之餘額為勘估標的之有效總收入。

前項第一款所稱總收入，指價格日期當時勘估標的按法定用途出租或營運

，在正常情況下所獲得之租金或收入之數額。

推算總收入及有效總收入時，應與下列相關資料校核比較：

一、勘估標的往年之總收入及有效總收入。

二、相同產業或具替代性比較標的總收入及有效總收入。

三、目前或未來可能之計畫收入。

勘估標的總費用之推算，應根據相同或相似不動產所支出之費用資料或會

計報表所載資料加以推算，其項目包括地價稅或地租、房屋稅、保險費、

管理費及維修費等。其為營運性不動產者，並應加計營運費用。

以不動產證券化為估價目的者，其折現現金流量分析法之總費用應依信託

計畫資料加以推算。
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第 40 條

第 40-1 條

第 41 條

勘估標的總費用之推算，應推估不動產構成項目中，於耐用年數內需重置

部分之重置提撥費，並按該支出之有效使用年期及耗損比率分年攤提。

勘估標的總費用之推算，除推算勘估標的之各項費用外，勘估標的包含建

物者，應加計建物之折舊提存費，或於計算收益價格時，除考量建物收益

資本化率或折現率外，應加計建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率

。

（因條文排版無法完整呈現內容，請詳閱完整條文檔案）

建物折舊提存費，得依下列方式計算：

                            1

一、等速折舊型：C×（1－s）×—

                            N

                                i

二、償債基金型：C×（1－s）×——————

                                  N

                           （1＋i）－1

其中：

C ：建物總成本。

s ：殘餘價格率。

i ：自有資金之計息利率。

N ：建物經濟耐用年數。

前項建物總成本、殘餘價格率、自有資金之計息利率及建物經濟耐用年數

依成本法相關規定估計之。

（因條文排版無法完整呈現內容，請詳閱完整條文檔案）

建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率，得依下列方式計算：

                     （1－s）／N

一、等速折舊型：d＝————————

                   1－（1－s）n／N

                          i

二、償債基金型：d＝———————

                          n’

                   （1＋i）－1
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第 42 條

第 43 條

其中：

d ：建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率。

        1

（1－s）—：折舊率。

        N

n ：已經歷年數。

n’ ：剩餘可收益之年數。

i ：自有資金之計息利率。

前項折舊率，依成本法相關規定估計之。

有效總收入減總費用即為淨收益。

前項淨收益為營運性不動產之淨收益者，應扣除不屬於不動產所產生之其

他淨收益。

（因條文排版無法完整呈現內容，請詳閱完整條文檔案）

收益資本化率或折現率應於下列各款方法中，綜合評估最適宜之方法決定

：

一、風險溢酬法：收益資本化率或折現率應考慮銀行定期存款利率、政府

    公債利率、不動產投資之風險性、貨幣變動狀況及不動產價格之變動

    趨勢等因素，選擇最具一般性財貨之投資報酬率為基準，比較觀察該

    投資財貨與勘估標的個別特性之差異，並就流通性、風險性、增值性

    及管理上之難易程度等因素加以比較決定之。

二、市場萃取法：選擇數個與勘估標的相同或相似之比較標的，以其淨收

    益除以價格後，以所得之商數加以比較決定之。

三、加權平均資金成本法：依加權平均資金成本方式決定，其計算式如下

    ：

                          n

    收益資本化率或折現率＝Σ WiKi

                          i=1

    其中：                                n

    Wi：第 i  個資金來源占總資金成本比例，Σ Wi＝1。

                                         i=1

    Ki：為第 i  個資金來源之利率或要求報酬率。

四、債務保障比率法：依債務保障比率方式決定，其計算式如下：

    收益資本化率或折現率＝債務保障比率× 貸款常數× 貸款資金占不動
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第 44 條

第 45 條

第 46 條

    產價格比率

五、有效總收入乘數法：考量市場上類似不動產每年淨收益占每年有效總

    收入之合理淨收益率，及類似不動產合理價格除以每年有效總收入之

    有效總收入乘數，以下列公式計算之：

    收益資本化率或折現率＝淨收益率／有效總收入乘數

收益資本化率或折現率之決定有採取其他方法計算之必要時，應於估價報

告書中敘明。

土地收益價格依下列計算式求取之：

一、地上無建物者：

    土地收益價格＝土地淨收益／土地收益資本化率

二、地上有建物者：

    土地收益價格＝（房地淨收益－建物淨收益）／土地收益資本化率

建物淨收益依下列計算式求取之：

一、淨收益已扣除折舊提存費者：

    建物淨收益＝建物成本價格× 建物收益資本化率

二、淨收益未扣除折舊提存費者：

    建物折舊前淨收益＝建物成本價格× （建物收益資本化率＋建物價格

    日期當時價值未來每年折舊提存率）

建物收益價格依下列計算式求取之：

一、淨收益已扣除折舊提存費者：

（一）建物收益價格＝建物淨收益／建物收益資本化率

（二）建物收益價格＝（房地淨收益－土地淨收益）／建物收益資本化率

二、淨收益未扣除折舊提存費者：

（一）建物收益價格＝建物折舊前淨收益／（建物收益資本化率＋建物價

      格日期當時價值未來每年折舊提存率）

（二）建物收益價格＝（房地折舊前淨收益－土地淨收益）／（建物收益

      資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率）

前項土地淨收益，得先以比較法求取土地比較價格後，再乘以土地收益資

本化率得之。

推算房地收益價格時，依下列方式計算之：

房地收益價格＝房地淨收益／房地綜合收益資本化率

房地綜合收益資本化率除依第四十三條決定外，亦得依下列計算式求取之

：

一、淨收益已扣除折舊提存費者：

    房地綜合收益資本化率＝土地收益資本化率×土地價值比率＋建物收

    益資本化率× 建物價值比率
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第 47 條

第 48 條

第 49 條

二、淨收益未扣除折舊提存費者：

    房地綜合收益資本化率＝土地收益資本化率×土地價值比率＋（建物

    收益資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率）×建物

    價值比率

前項土地價值比率及建物價值比率，應參酌當地市場調查資料，運用估價

方法計算之。

（因條文排版無法完整呈現內容，請詳閱完整條文檔案）

一定期間之收益價格，依下列計算式求取：

              1

       1－──────

                  n’

          （1＋r）

P＝a×────────

              r

其中：

P ：收益價格

a ：平均一年期間折舊前淨收益

r ：收益資本化率

n ’：可收益之年數

收益價格已知者，適用該公式反推平均一年期間折舊前淨收益。

一定期間終止後，有期末價值者，收益價格得加計該期末價值之現值，期

末價值並得扣除處分不動產所需之相關費用。

第 三 節 成本法

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。

依前項方法所求得之價格為成本價格。

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。

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。

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。
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第 50 條

第 51 條

第 52 條

第 53 條

成本法估價之程序如下：

一、蒐集資料。

二、現況勘察。

三、調查、整理、比較及分析各項成本及相關費用等資料。

四、選擇適當方法推算營造或施工費。

五、推算其他各項費用及利潤。

六、計算總成本。

七、計算建物累積折舊額。

八、計算成本價格。

成本法估價除依第十一條規定蒐集資料外，另得視需要申請及蒐集下列土

地及建物所需資料：

一、土地開發及建築構想計畫書。

二、設計圖說。

三、相關許可或執照。

四、施工計畫書。

五、竣工圖。

六、使用執照。

七、登記（簿）謄本或建物平面位置圖。

成本法估價應蒐集與勘估標的同一供需圈內之下列資料：

一、各項施工材料、人工之價格水準。

二、營造、施工、規劃、設計、廣告、銷售、管理及稅捐等費用資料。

三、資本利率。

四、開發或建築利潤率。

勘估標的之總成本應包括之各項成本及相關費用如下：

一、營造或施工費。

二、規劃設計費。

三、廣告費、銷售費。

四、管理費。

五、稅捐及其他負擔。

六、資本利息。

七、開發或建築利潤。

前項勘估標的為土地或包含土地者，總成本應加計價格日期當時之土地價

格。

總成本各項計算過程應核實填寫於成本價格計算表內。
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第 54 條

第 55 條

第 56 條

第 57 條

勘估標的之營造或施工費，項目如下：

一、直接材料費。

二、直接人工費。

三、間接材料費。

四、間接人工費。

五、管理費。

六、稅捐。

七、資本利息。

八、營造或施工利潤。

勘估標的之營造或施工費，得按下列方法擇一求取之：

一、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。

二、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。

直接法分為下列二種：

一、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，並加計管理費、稅捐、

    資本利息及利潤。

二、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。

間接法分為下列二種：

一、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。

二、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。未公告前，應依直轄市或縣（

市）政府發布地價調查用建築改良物標準單價表為準。

Page 14 of 25不動產估價技術規則-全國法規資料庫

2019/10/30https://law.moj.gov.tw/LawClass/LawAll.aspx?media=print&pcode=D0060077



第 58 條

第 59 條

第 60 條

第 61 條

第 62 條

第 63 條

第 64 條

第 65 條

勘估標的為建物時，規劃設計費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，或按實際營造施工費

之百分之二至百分之三推估之。

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。

前項資本利息之計算，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。

第一項勘估標的為土地或包含土地者，前項合計額應另加計土地價格。

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；

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。

勘估標的之開發或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；未公告前依營造或建築業之平均經營利

潤率為準，並得依開發或建物形態之不同，考量經營風險及開發或建築工

期之長短酌予調整之。

前項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。

第一項勘估標的為土地或包含土地者，合計額應另加計土地價格。

廣告費、銷售費、管理費及稅捐，應按總成本乘以相關費率計算，相關費

率應由全聯會定期公告之。

廣告費、銷售費、管理費、稅捐及開發或建築利潤，視勘估標的之性質，

於成本估價時得不予計入。

未完工之建物應依實際完成部分估價，或以標準建物之營造或施工費標準

表為基礎，參考建物工程進度營造費用比例表估算之。

前項建物工程進度營造費用比例表，由全聯會公告之。

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。

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。

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。

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
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第 66 條

第 67 條

第 68 條

第 69 條

第 70 條

第 71 條

之年數。

建物之經歷年數大於其經濟耐用年數時，應重新調整經濟耐用年數。

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。

建物之殘餘價格率應由全聯會公告之，並以不超過百分之十為原則。

建物耐用年數終止後確實無殘餘價格者，於計算折舊時不予提列。

第一項所稱殘餘價格率，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。

依第一項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。

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減速折舊路徑之折舊方法。

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

之賸餘經濟耐用年數，加計已經歷年數，求算耐用年數，並於估價報告書

中敘明。

成本價格之計算公式如下：

一、土地價格＝土地總成本。

二、建物成本價格＝建物總成本—建物累積折舊額。

三、房地成本價格＝土地價格＋建物成本價格。

前項土地價格之求取有困難者，得以比較法或收益法計算之，並於估價報

告書中敘明。以比較法或收益法計算土地價格者，並需考量土地部分之廣

告費、銷售費、管理費、稅捐、資本利息及利潤之合理性。

依第一項規定計算土地價格，得考量已投入土地開發改良因時間經過造成

之減損，並於土地總成本中扣除。

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。

土地開發分析法之估價程序如下：

一、確定土地開發內容及預期開發時間。

二、調查各項成本及相關費用並蒐集市場行情等資料。

三、現況勘察並進行環境發展程度之調查及分析。

四、估算開發或建築後可銷售之土地或建物面積。
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第 72 條

第 73 條

第 74 條

第 75 條

第 76 條

五、估算開發或建築後總銷售金額。

六、估算各項成本及相關費用。

七、選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率。

八、計算土地開發分析價格。

依土地開發分析法進行估價除依第十一條規定蒐集資料外，另得視需要蒐

集下列土地及建物所需資料：

一、開發構想計畫書。

二、建築設計圖說或土地規劃配置圖說。

三、建照申請書或建造執照。

四、營造或施工費資料。

五、規劃、設計、廣告、銷售、管理及稅捐等費用資料。

六、資本利率。

七、開發或建築利潤率。

現況勘察與環境發展程度之調查及分析包括下列事項：

一、調查影響總銷售金額、成本及費用等因素。

二、確認勘估標的之工程進度、施工及環境狀況並攝製必要照片或影像檔

    。

三、市場交易資料之蒐集、調查。

四、週遭環境土地建物及公共設施開發程度。

開發或建築後可銷售之土地或建物面積應依下列原則估算之：

一、依建造執照及建築設計圖說或土地開發許可文件及規劃配置圖計算之

    面積。

二、未取得建造執照或土地開發許可文件時應按相關法令規定下最有效使

    用之狀況，根據土地之地形、地勢並參酌當地市場狀況等因素估算其

    可銷售面積。

前項可銷售面積之計算過程應詳列計算式以便校核。

開發或建築後預期總銷售金額應按開發或建築後可銷售之土地或建物面積

乘以推定之銷售單價計算之。

可銷售面積中之各部分銷售單價不同時，應詳列各部分面積及適用之單價

。

前項銷售單價應考量價格日期當時銷售可實現之價值，以比較法或收益法

求取之。

土地建築開發之直接成本、間接成本項目如下：

一、直接成本：營造或施工費。

二、間接成本，其內容如下：
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第 77 條

第 78 條

第 79 條

第 80 條

第 81 條

第 82 條

（一）規劃設計費。

（二）廣告費、銷售費。

（三）管理費。

（四）稅捐及其他負擔。

廣告費、銷售費、管理費及稅捐，應按總銷售金額乘以相關費率計算，相

關費率應由全聯會定期公告之。

土地開發分析法之規劃設計費與利潤率應依第五十七條及第六十條規定計

算之。

土地開發分析法之資本利息綜合利率，應依第五十八條及第五十九條規定

計算資本利息年利率，並參考下列公式計算之：

資本利息綜合利率＝資本利息年利率× （土地價值比率＋建物價值比率×

1／2）× 開發年數。

勘估標的資本利息負擔特殊，或土地取得未立即營造施工者，資本利息綜

合利率得再就前項規定之二分之一部分調整計算，並於估價報告書中敘明

。

第一項建物價值比率之建物價值，得以營造施工費加計規劃設計費計算之

。

開發年數之估計應自價格日期起至開發完成為止無間斷所需之時間。

土地開發分析法價格之計算公式如下：

V＝S÷（1＋R）÷（1＋i）－（C＋M）

其中：

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。

全聯會依第五十六條、第六十條、第六十一條、第六十三條、第六十六條

、第六十七條及第七十七條公告之資料，應先報請中央主管機關備查。

第 四 章 宗地估價

第 一 節 通則
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第 83 條

第 84 條

第 85 條

第 86 條

第 87 條

第 88 條

第 89 條

第 90 條

第 91 條

第 92 條

第 93 條

第 94 條

以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割前後之價格變動情形

，而予酌量增減。

數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合

併前各筆土地價值比例分算其土地價格。

非以合併一宗進行土地利用為目的之數筆相連土地，其屬同一土地所有權

人所有者，比照前項規定計算。

一宗土地內有數種不同法定用途時，應考量其最有效使用及各種用途之相

關性及分割之難易度後，決定分別估價或依主要用途估價。

附有建物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。但以素地

估價為前提並於估價報告書敘明者，不在此限。

對以進行開發為前提之宗地，得採土地開發分析法進行估價，並參酌比較

法或收益法之評估結果決定其估價額。

土地之上下因有其他設施通過，致使用受限制之宗地，應先估算其正常價

格，再考量該設施通過造成土地利用之影響，並計算其地價減損額後，從

正常價格中扣除之，以其餘額為該宗地之價格。

受有土壤或地下水污染之土地，應先估算其未受污染之正常價格，再依據

委託人提供之土壤污染檢測資料，考量該土壤或地下水污染之影響，並計

算其地價減損額後，從正常價格中扣除之，以其餘額為該宗地之價格。

第 二 節 特殊宗地估價

溫泉地之估價，應考慮溫泉地之水權內容、開發成本、水量、水質、水溫

、當地之交通情形、相關設施及遊客人數等影響溫泉地價格之因素。

高爾夫球場之估價，應考慮會員制度、球場設施、開發成本、收益及營運

費用等因素。

林地之估價，得視林木之成長情形而分別採取比較法、收益法及成本法估

計之。於採成本法估價時，其總費用之計算，應考量造林費、林地改良費

及道路開挖費用。

農場或牧場之估價，以比較法估價為原則。無買賣實例者，得以附近土地

價格為基礎，考慮其位置、形狀、地形、土壤特性及利用狀況等差異，比

較推估之。

鹽田之估價，以比較法估價為原則。無買賣實例者，得以附近土地價格為

基礎，考慮其日照、通風、位置及形狀等差異，比較推估之。
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第 95 條

第 96 條

第 97 條

第 98 條

第 99 條

第 100 條

第 101 條

池沼、墓地之估價，以比較法估價為原則。無買賣實例者，得以附近土地

價格為基礎，考慮位置、形狀、利用狀況等差異，比較推估之。

（刪除）

公共設施用地及公共設施保留地之估價，以比較法估價為原則。無買賣實

例者，得比較其與毗鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價值減損情

況，並斟酌毗鄰土地平均價格為基礎推算之。

第 五 章 房地估價

區分所有建物之估價，應就專有部分、共用部分之比例及基地權利合併估

價，並考量其與比較標的之樓層別效用比及位置差異作適當之調整。

前項樓層別效用比，由全聯會按不同地區所蒐集之案例公告，供前項調整

之參考，並依市場行情及地方習慣推估之。

以勘估標的之房地價格推估其基地單價時，得以下列方式估計之：

一、勘估標的之基地價格＝勘估標的之房地價格－勘估標的之建物成本價

    格。

二、勘估標的之基地單價＝勘估標的之基地價格／勘估標的之基地面積。

勘估標的之土地價值比率及建物價值比率已知者，以勘估標的之房地價格

推估其基地單價時，亦得以下列方式估計之：

一、勘估標的之基地價格＝勘估標的之房地價格× 土地價值比率

二、勘估標的之基地單價＝勘估標的之基地價格／勘估標的之基地面積。

前項所稱土地價值比率及建物價值比率，應參酌當地市場調查資料，運用

估價方法計算之。

前條勘估標的屬區分所有建物時，以其房地價格推估該區分所有建物基地

單價時，得以下列方式估計之：

一、該區分所有建物基地權利價格＝該區分所有建物房地價格－該區分所

    有建物之建物成本價格。

二、該區分所有建物之基地權利單價＝該區分所有建物基地權利價格／該

    區分所有建物之基地持分面積。

三、基地單價＝該區分所有建物之基地權利單價× 平均地價分配率／該區

    分所有建物之地價分配率。

前項第三款該區分所有建物之地價分配率公式如下：

該區分所有建物之地價分配率＝該區分所有建物之樓層別效用比－平均樓

層別效用比× 全棟建物成本價格占全棟房地總價格比率。

勘估標的之土地價值比率及建物價值比率已知者，前條以房地價格推估該

區分所有建物基地單價，亦得以下列方式估計之：
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第 101-1 條

第 102 條

第 103 條

第 104 條

第 105 條

第 106 條

第 107 條

第 108 條

第 109 條

第 110 條

一、該區分所有建物基地權利價格＝該區分所有建物房地價格× 土地價值

    比率

二、該區分所有建物之基地權利單價＝該區分所有建物基地權利價格／該

    區分所有建物之基地持分面積。

三、該區分所有建物之基地單價＝該區分所有建物之基地權利單價× 平均

    樓層別效用比／該區分所有建物之樓層別效用比

前項所稱土地價值比率及建物價值比率，應參酌當地市場調查資料，運用

估價方法計算之。

勘估標的之土地價值比率及建物價值比率已知者，以勘估標的之房地價格

推估其建物價格時，得以房地價格乘以建物價值比率計算之。

實際建築使用之容積率超過法定容積率之房地估價，應以實際建築使用合

法部分之現況估價，並敘明法定容積對估值之影響。

附有違章建築之房地估價，其違建部分不予以評估。但委託人要求評估其

價值，並就合法建物及違建部分於估價報告書中分別標示各該部分之價格

者，不在此限。

未達最有效使用狀態之房地估價，應先求取其最有效使用狀態之正常價格

，再視其低度使用情況進行調整。

建物原核定用途與現行土地使用管制不符之合法建物，應以現行土地使用

分區管制允許之建物用途估價，並就其與建物法定用途估價之差額於估價

報告書中敘明。

建物已不具備使用價值，得將其基地視為素地估價。但應考量建物拆除成

本予以調整之。

第 六 章 土地改良物估價

土地改良物之分類，依土地法第五條規定。

建物估價，以成本法估價為原則。

辦理建物估價時，其附屬設施得一併估計之。

本規則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。

農作改良物之估價，應依其類別，考量其生產環境、農業災害、生產技術

、生產期間、樹齡大小、生長情形、結果習性、管理狀況及農業設施等因

素估計之。
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第 111 條

第 112 條

第 113 條

第 114 條

第 115 條

第 116 條

第 117 條

第 118 條

第 118-1 條

第 119 條

第 120 條

第 121 條

農作改良物之估價方式如下：

一、農作改良物幼小且距孳息成熟期尚長者，依其種植及培育費用，並視

    作物生長情況估計之。

二、農作改良物接近孳息成熟期者，應估計其收穫量及市場價格，必要時

    得扣減價格日期至作物孳息成熟期間收成所應投入之費用。

三、農作改良物距成熟期一年以上，且有期待收穫價值者，得以產地價格

    為基礎，推估未來收穫價格後，折算為價格日期之價格。但應扣除價

    格日期至作物孳息成熟期間收成所應投入之費用。

附著於土地之工事及水利土壤之改良，以成本法估價為原則。但得斟酌比

較法及收益法估價之結果，決定其估價額。

受有土壤及地下水污染之建物，應先估算其未受污染之正常價格，再依據

委託人提供之土壤污染檢測資料，考量該土壤及地下水污染之影響，並計

算其減損額後，從正常價格中扣除之，以其餘額為該建物之價格。

第 七 章 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。

權利估價，應考慮契約內容、權利存續期間、權利登記狀況、相關法令規

定、民間習俗及正常市場權利狀態等影響權利價值之因素估計之。

地上權估價，應考慮其用途、權利存續期間、支付地租之有無、權利讓與

之限制及地上權設定之空間位置等因素估計之。

典權估價，應考慮權利存續期間、權利讓與之限制等因素，以典價為基礎

估計之。

永佃權估價，應考慮佃租支付情形、民間習俗等因素估計之。

農育權估價，應考慮設定目的、約定方法、權利存續期間、支付地租之有

無及高低、權利讓與之限制、民間習俗、得為增加土地生產力或使用便利

之特別改良等因素估計之。

不動產役權估價，應考慮需役不動產與供役不動產之使用情況、權利存續

期間、不動產役權使用性質、民間習俗等因素估計之。

耕作權估價，應考慮耕作期間、權利登記狀況、相關法令規定等因素估計

之。
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第 122 條

第 122-1 條

第 123 條

第 124 條

第 125 條

第 126 條

抵押權估價，應估計價格日期當時勘估標的正常價格，以實際債權額為基

礎，考慮其他順位抵押權設定狀況、流通性、風險性、增值性及執行上之

難易程度等因素調整估計之。

租賃權估價，應考慮契約內容、用途、租期、租金支付方式、使用目的及

使用情形等因素估計之。

市地重劃估價，其重劃前、後地價評估項目應依平均地權條例及其施行細

則、市地重劃實施辦法及獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法等相關法令

規定辦理。

容積移轉估價，應考慮容積送出基地、接受基地及其他影響不動產價格及

相關法令等因素估計之。

都市更新權利變換估價，其評估項目應依都市更新條例及都市更新權利變

換實施辦法等相關法令規定辦理。

權利變換前為區分所有建物者，應以全棟建物之基地價值比率，分算各區

分所有建物房地總價之基地權利價值，公式如下：

各區分所有建物之基地權利價值＝各區分所有建物房地總價× 基地價值比

率

前項基地價值比率之計算公式如下：

基地                    素地單價× 基地總面積

價值＝─────────────────────────────

比率  素地單價× 基地總面積＋〔營造或施工費單價× （1－累積折舊率

      ）× 全棟建物面積〕

區分所有建物情況特殊致依第一項計算之基地權利價值顯失公平者，得依

第一百二十六條之二計算之基地權利價值予以調整。

權利變換前區分所有建物之基地總價值低於區分所有建物坐落基地之素地

總價值者，各區分所有建物之基地權利價值，計算方式如下：

一、依前條規定計算基地價值比率。

二、各區分所有建物基地權利價值＝各區分所有建物房地總價× 基地價值

    比率。

三、各區分所有建物基地權利價值比率＝各區分所有建物基地權利價值／

    Σ（各區分所有建物基地權利價值）。

四、各區分所有建物調整後基地權利價值＝區分所有建物坐落基地之素地

    總價值× 各區分所有建物基地權利價值比率。
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第 126-1 條

第 126-2 條

第 127 條

第 128 條

第 129 條

第 130 條

第 131 條

第 132 條

權利變換前為非屬區分所有之建物者，應以該建物之房地總價乘以基地價

值比率計算基地權利價值。但基地權利價值低於素地價值者，以素地價值

為準。

權利變換前地上有區分所有建物之基地所有權人未持有該區分所有建物產

權者，其土地權利價值計算方式如下：

一、該基地所有權人持有之土地持分可確認其對應之區分所有建物者，依

    第一百二十五條或第一百二十六條計算其對應區分所有建物之基地權

    利價值，再扣除該合法區分所有建物權利價值。

二、該基地所有權人持有之土地持分無法確認其對應之區分所有建物者，

    依下列方式計算：

（一）依第一百二十五條或第一百二十六條計算同一建築基地平均單價。

（二）前目平均單價乘以無持分建物權屬之基地持分面積。

（三）計算地上建物全棟之權利價值。

（四）前目乘以無持分建物權屬之基地持分比例。

（五）第二目扣除前目之餘額。

前項無持分建物權屬之基地所有權人與其地上建物所有權人自行協議者，

依其協議辦理。

權利變換前之基地未建築使用者，以素地價值推估其土地權利價值。

權利變換後區分所有建物及其土地應有部分，應考量都市更新權利變換計

畫之建築計畫、建材標準、設備等級、工程造價水準及更新前後樓層別效

用比關聯性等因素，以都市更新評價基準日當時之新成屋價格查估之。

第 八 章 租金估計

不動產之租金估計應考慮契約內容、租期長短、使用目的、稅費負擔、租

金水準、變遷狀態、租約更新、變更條件及其他相關因素估計之。

不動產租金估計，以估計勘估標的之實質租金為原則。

前項所稱實質租金，指承租人每期支付予出租人之租金，加計押金或保證

金、權利金及其他相關運用收益之總數。

不動產租金估計，應視新訂租約與續訂租約分別為之。

新訂租約之租金估計，得採下列方式為之：

一、以新訂租約之租賃實例為比較標的，運用比較法估計之。

二、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。

三、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。
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第 133 條

第 134 條

續訂租約之租金估計，得採下列方式為之：

一、以續訂租約之租賃實例為比較標的，運用比較法估計之。

二、以勘估標的於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。

三、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。

四、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。

第 九 章 附則

本規則自發布日施行。

資料來源：全國法規資料庫
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