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110 年特種考試地方政府公務人員考試試題 
等  別：三等考試 
類  科：地政 
科  目：不動產估價 
考試時間：2 小時 劉建興老師 
 
一、、毗連的二筆土地，一為單面臨街地 A、一為路角地 B，兩者同時被劃入一般路線價區段或

兩者同時被劃入繁榮街道路線價區段，其評估地價之結果是否相同？試依地價調查估計規則

及其相關作業之規定加以說明。（25 分） 
《考題難易》：★★★★ 
《解題關鍵》：本題應用之法規較細，但可依估價原則判斷因兩者之個別因素不同，原則上其評

估地價之結果應不相同。 
《使用法條》：地價調查估計規則第 18 條、第 24 條，｢實施地價調查估計作業規定｣、｢繁榮街道

路線價區段宗地單位地價計算原則｣ 
【擬答】： 
依地價調查估計規則之規定： 
繁榮街道路線價區段： 
已開闢道路及其二側或一側帶狀土地，其地價與一般地價區段之地價有顯著差異者，得就

具有顯著商業活動之繁榮地區，依當地發展及地價高低情形，劃設繁榮街道路線價區段。 
一般路線價區段： 
繁榮街道以外已開闢之道路，鄰接該道路之土地，其地價顯著較高者，得於適當範圍劃設

一般路線價區段。 
兩者同時被劃入繁榮街道路線價區段時其評估地價之結果應不相同。 

理由如下： 
依地價調查估計規則之規定，｢實施地價調查估計作業規定｣、｢繁榮街道路線價區段宗地單

位地價計算原則｣應由直轄市或縣（市）地政機關訂定。 
兩者同時被劃入繁榮街道路線價時： 
以高雄市｢繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則｣為例，繁榮街道路線價區段各宗土

地地價視其位置與臨街深度，分別依下列方式計算之。 
臨街地 
雙面臨街 
三面臨街 
路角地 
袋地 
因繁榮街道路線價區段區分臨街地、路角地而有不同之計算方法， 

故兩者同時被劃入繁榮街道路線價區段時其評估地價之結果應不相同。 
兩者同時被劃入一般路線價區段時其評估地價之結果應不相同。 
理由如下： 
以高雄市之｢實施地價調查估計作業規定｣為例，一般地價區段並無區分臨街地、路角地，

但有｢路線價區段與路線價區段間之界線，以道路交叉口中心線為原則。但該路段內地價顯

有差異者，得再細分｣之規定。 
因路角地與單面臨街地之地價顯有差異，故可劃為不同之路線價區段，其評估地價之結果

應不相同。 
 
二、依地價調查估計規則的規定，可否採收益法評估公告土地現值？如何評估？（25 分） 
《考題難易》：★★★★  
《解題關鍵》：本題解題關鍵在於地價調查估計之辦理程序，及以收益實例估計土地正常單價之

方法，依地價調查估計規則之規定係依不動產估價技術規則之規定辦理。 



公職王歷屆試題  (110 地方特考) 

共4頁 第2頁       全國最大公教職網站 https://www.public.com.tw 

《使用法條》：地價調查估計規則第 3 條、第 4 條、第 16 條，不動產估價技術規則第 34 條。 
【擬答】： 
依地價調查估計規則之規定可採收益法評估公告土地現值。 
依地價調查估計規則之規定，地價調查估計之辦理程序如下： 
蒐集、製作或修正有關之基本圖籍及資料。 
調查買賣或收益實例、繪製地價區段草圖及調查有關影響區段地價之因素。 
估計實例土地正常單價。 
劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。 
估計區段地價。 
計算宗地單位地價。 
依地價調查估計規則之規定，地價調查應以買賣實例為主，無買賣實例者，得調查收益實

例。 
故依規定可採收益法評估公告土地現值。 

依地價調查估計規則之規定，以收益實例估計土地正常單價之方法，依不動產估價技術規則

之估價方法中之收益法相關規定辦理。 
其評估之程序如下： 
蒐集總收入、總費用及收益資本化率或折現率等資料。 
推算有效總收入。 
推算總費用。 
計算淨收益。 
決定收益資本化率或折現率。 
計算收益價格。 

 
三、依都市更新條例及其相關法規之規範，舊違章建築所有權人與合法建物所有權人是否可以參

與都市更新後之權利價值分配？其價值之內涵為何？（25 分） 
《考題難易》：★★★★  
《解題關鍵》：本題解題關鍵除在於合法建物所有權人所有之合法建物，其價值之内涵，除該建

物之成本價值外尚包括該建物合法(使用基地)之權利價值，即建物權利價值。 
《使用法條》：都市更新條例第 3 條、都市更新權利變換實施辦法第 2條 
【擬答】： 
依相關法規之規範，合法建物所有權人可以參與都市更新後之權利價值分配，舊違章建築所

有權人則否，相關法規之規定如下： 
依都市更新條例之規定： 
權利變換：指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，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市

更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按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。 
依都市更新權利變換實施辦法之規定： 
本辦法所稱權利變換關係人，指依本條例第六十條規定辦理權利變換之合法建築物所有權

人、地上權人、永佃權人、農育權人及耕地三七五租約承租人。 
故依上述規定合法建物所有權人可參與都市更新後之權利價值分配，舊違章建築所有權人

則否。 

其價值之内涵 
合法建物所有權人所有之合法建物，其價值之内涵， 
除該建物之成本價值外尚包括該建物合法(使用基地)之權利價值，即建物權利價值。 
建物權利價值即無地有屋者其建物（使用基地）之權利價值。 
故：合法建物之價值=建物成本價值+建物權利價值 
舊違章建築所有權人無合法（使用基地）之權利，僅具有建物成本價值。 
故：舊違章建築之價值=建物成本價值 
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四、何謂物理耐用年數？何謂經濟耐用年數？估價時，如果建築物的年數已超過經濟耐用年數，

應如何調整其計算折舊之年數？（25 分） 
《考題難易》：★★★  
《解題關鍵》：本題可依不動產估價技術規則第 65 條、第 68 條敘明相關規定。 
《使用法條》：不動產估價技術規則第 65 條、第 68 條。 
【擬答】： 
物理耐用年數與經濟耐用年數之意義 
依不動產估價技術規則之規定： 
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之年數。 
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。 
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。 

建築物的物理耐用年數已超過經濟耐用年數時折舊年數之調整 
依不動產估價技術規則之規定： 
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。 
調整經濟耐用年數時，應考量下列事項： 
因建築相關法令以及建築技術的演進，依不同年期之建物訂定經濟耐用年數調整原則。 
應以觀察法進行初步判定，得適度調整並敘明理由。 
如有相關專業團體、機關或機構出具之物理耐用年數證明，得優先考量使用，惟必須於

不動產估價報告書敘明並作為估價條件。 
應考量內部格局變動、頂樓增建、陽台外推等未申請執照之建物結構變動等情事。 
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