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109 年公務人員高等考試三級考試試題 
類 科：地政 
科 目：不動產估價  

一、根據比較法的基本精神，具有類似特徵(例如基地面積、基地形狀、建物構造、建物屋齡⋯⋯

等)的不動產，價格應該相近。如果市場上特徴類似的不動產，價格卻有明顯差異時，如何解

釋這個現象？前述現象對於比較法的使用有何啟示?(25 分) 

《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：比較法調整項目及限制 
《命中特區》：講義第三章比較法 
【擬答】 

比較法之理論基礎為替代原則之應用，替代原則係指不動產價格之決定，會受到具有替代

關係、效用相當之不動產價格影響，最終價格會趨於一致。而比較法調整項目包含情況調

整、價格日期調整、區域因素及個別因素等四項調整，就題旨所敘述的特徵相似，係為個

別因素部分相同，於其他調整項目不變的情況下，價格可能趨於一致。然而，若價格呈現

明顯差異，則表示必須檢視情況、價格日期及區域因素的差異。以下舉例說明之： 

就情況調整而言，一般若為正常交易情形，則無需調整。惟若有急買急賣、期待因素影

響、受債權債務影響、親友關係人之交易等，則必須就該影響部分進行調整，如無法有

效掌握或量化調整，則不應採用，因其交易價格已偏離正常交易情形。 
就價格日期調整而言，影響不動產價格之因素眾多，且隨著時間經過而經常發生變動，

此惟變動原則之應用，故特徵相似之不動產可能因當時市場景氣、政策、經濟局勢之差

異，而有不同的價格，故必須透過價格日期調整，以適當之價格指數將比較標的價格調

整為勘估標的價格日期之價格。 
就區域因素調整而言，近鄰地區之比較案例與勘估標的共享同一交通設施、生活機能及

環境，能有同質性較強的關係，此時不需進行區域因素調整。惟若位於類似地區或同一

供需圈，此時替代關係較弱，則需進行區域因素調整。另亦可從外部性原則說明，如周

遭有嫌惡設施之新成屋價格一般會低於周遭無嫌惡設施之新成屋價格。 
綜合上述，透過前述差異調整後求出勘估標的價格，惟該調整亦有限制，若超過該限制代

表比較案例與勘估標的差異大，無法有效發揮替代關係，應排除適用，相關限制說明如

下： 

區域因素調整、個別因素調整或區域因素及個別因素任一單獨項目價格調整率不得大於

百分之十五。 
情況調整、價格日期、區域因素及個別因素總價格調整率不得大於百分之三十。但若有

性質特殊或缺乏市場資料等，得敘明原因採用。 
試算價格之間差距達百分之二十以上者，應排除該比較標的。 

二、農地價格的決定因素，一般包括自然生產力、農業設施、都市距離，以及相關法令制度。請

以臺灣為例，說明估算農地價格時比較合適的估價方法，以及應用時應該注意的事項？(25

分) 

《考題難易》：★★★★ 
《破題關鍵》：農地估價方法之應用 
《命中特區》：講義第四章不動產估價綜合運用 
【擬答】 

一般而言，農地價格可採用的方法為收益法及比較法，分別說明如下： 
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收益法：係就農地生產力可獲得之淨收益，以適當收益資本化率還原而得農地收益價格

。故應用收益法評估農地價格時，應針對影響生產力多寡之因素進行評估，如：自然因

素(氣候、土質、地勢等)、及農業設施條件(灌溉、排水、是否經重劃等)。 
比較法：係經市場實際成交案例進行比較法評估農地價格。而應用比較法評估農地價格

時，除了考量農地生產力條件外，更須著重於評估非生產力之因素對其價格之影響，如

區位因素(距離都市遠近)、行政因素(農地管制鬆緊)、經濟因素(農業與非農業產值)及是

否期待轉用價值(變更為宅地預備地)等，故農地比較價格多來自於非農使用之價值，並

非以農業生產力為主要考量。 
綜上所述，農地價格之估價方法，宜先釐清估價目的，若係僅單純做農業使用，其價格高

低取決於生產力大小，故可以收益法為主。惟若估價目的係屬非農使用，如興建農舍為目

的或有預期轉用之可能，則農地生產力較不具意義，可以比較法為主。 

三、請分別說明政府執行地價稅、房屋稅、土地徵收、以及都市更新時，為什麼需要知道土地及

建物的價格？又這些土地及建物價格的認定基礎為何？(25 分) 

《考題難易》：★★★ 
《破題關鍵》：不動產稅制、稅基認定 
《命中特區》：講義第四章不動產估價綜合運用 
【擬答】 

地價稅係針對土地收益能力課徵，具備促進土地利用、地利共享之功能。地價稅之稅基係

以公告地價為基礎，而公告地價之認定，係由公部門依據土地法、平均地權條例及地價調

查估計規則等相關規定，以區段價估價法，將性質相近、地段相連之土地劃為同一地價區

段，以區段內之平均地價水準作為區內各宗土地價格。 

房屋稅係以附著於土地上之房屋，及有關增加該房屋使用價值之建築物為課稅標的，主要

為獲取財政收入。房屋稅之稅基係以房屋標準單價為基礎，房屋標準單價與建物本身構

造、用途、樓層數有關，另再依該建物折舊率、屋齡、地段率、使用面積決定房屋評定現

值。 

土地徵收係國家因公共利益之需要，以強制手段剝奪人民財產權，以取得興辦公益事業之

用地，而基於損失補償，必須透過法定程序給予被徵收人合理補償。依據土地徵收條例，

被徵收之土地，應按照徵收當期之市價補償其地價。該市價之查估程序，則規範於土地徵

收補償市價查估辦法，係透過蒐集整理資料、劃分地價區段並查估比準地單價而得。 

都市更新係依據都市更新條例所定程序，在都市計畫範圍內，實施重建、整建或維護措

施。而都市更新處理方式通常以重建為大宗，此時透過權利變換之手段，將更新單元內重

建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人、實施者或與實施者協議出資

之人，評估其更新前權利價值比率及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金。

而更新前之基地權利價值係依據是否為區分所有建物、有地無屋、有屋無地有不同評估方

式。而更新後之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。 

四、何謂大量估價？大量估價在政府及民間的應用情形如何？依據目的不同，政府及民間對於估

價結果檢核標準存在那些不同？(25 分) 

《考題難易》：★★★★ 
《破題關鍵》：大量估價之應用 
《命中特區》：講義第五章公部門估價 
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【擬答】 

大量估價係指須在一定時間內，就為數眾多之不動產價格加以評估。故大量估價之評估過

程須兼顧經濟原則，亦須掌握不動產價格之高低層次。 

大量估價於政府部門之應用，多為課稅及徵收補償之估價目的，其估價方法主要有區段價

法、路線價法、基準地法等。以下分別說明之。 

區段價法係指地政機關調查土地地價之差異、當地土地使用管制、交通運輸、自然條件

、土地改良、公共建設、特殊設施、工商活動、房屋建築現況、土地利用現況、發展趨

勢及其他影響地價因素，將地價相近、地段相連、情況相同或相近之土地劃為同一區段

，抽查區段內數宗土地地價，以其平均數或中位數為其代表性單價，再以此區段地價乘

以同一區段內各宗土地面積，即可求得各宗地地價。 
路線價法係指於都市繁榮街道中，對面臨特定街道而可及性相等之市街土地，設定標準

深度，求取該深度上幾宗土地之代表性單價，而附設於該路線上，此單價即稱為「路線

價」，據此路線價，配合深度指數表及其他修正率表，查估面臨同一特定路街之其他宗

地地價。 
基準地法採循不動產估價技術規則之規定，採宗地估價法，利用比較法、收益法、成本

法及土地開發分析，定期予以精密估價，以作為近價區段內查估其他宗地地價之依據。

如此，只要精確掌握該基準地之地價，則同一近價區段內其他宗地之地價，皆可與基準

地進行比較修正後而予以評估其地價。 
大量估價於民間部門之應用，多為投資或貸款之估價目的，其估價方法主要係應用計量模

型分析法，透過蒐集相當數量具代表性之比較標的，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。此即為特徵價

格模型於不動產估價之應用。 

政府及民間對於估價結果檢核標準存在不同之處在於，政府部門大量估價因採用較簡便之

結果，所求得精度較低，惟應考量整體地價之高低層次及均衡性，方得兼顧經濟及公平

性；而民間部門大量估價目的係為了投資或貸款，要求價格精度較高，故以計量模型分析

求得之結果，須受到顯著性測試、檢定、修正，始可應用。 
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