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114 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 米琦老師解題 
 
一、請說明國內不動產估價之價格種類，又這些價格種類與國際（例如國際評價準則 International 

Valuation Standards）之價格種類有何差異。（25 分） 
【解題關鍵】 
《考題難易》 
★★★★ 
《破題關鍵》 
「不動產估價技術規則」規定之「價格種類」為歷年常考的經典題目，應先敘明，把握基本

分數。國際評價準則之價格種類對無實務經驗的同學有點吃虧，可就我國特有的徵收估價

（應遵循「土地徵收補償市價查估辦法」）、稅賦估價（應遵循「土地徵收補償市價查估辦

法」）作為差異之一。 
《使用法條》or《使用學說》 
「不動產估價技術規則」第 2 條 
《命中特區》 
課本（K4K45）P104~105、總複習講義（S1）P1 

【擬答】 
依「不動產估價技術規則」之規定國內價格種類共有四種，兹分述如下： 
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。正常

價格為一般估價報告書中最常使用之價格種類。所謂正常價格即是於公開市場經集體行為

所創造的客觀價值。在理性、公開市場上，買賣雙方在資訊充分、不受脅迫利誘的情況下

經正常交易時間而願意成交的價格為市場價格。 
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： 
以不動產所有權以外其他權利與所有權合併為目的。 
以不動產合併為目的。 
以違反經濟合理性之不動產分割為前提。 
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。

例如：勘估標的目前為農業區，在變更為住宅區之特定條件下所估計之價格。 
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。例如：估計總

統府之價格。 
與 （國際評價準則 International Valuation Standards，以下簡稱 IVS）價格種類之差異： 
國際評價協會對於市場價值之定義： 
市場價值是指有意願之買方與有意願之賣方，在價格日期，經由正常的市場行銷所達成之

公平交易後，其資產應交換的估計金額。其中，當事人雙方表現均具有專業知識、謹慎行

動，且不受任何脅迫，亦可稱為「公平價值」與我國之「正常價格」相近。 
差異之比較與分析： 
我國如徵收估價、稅賦估價等另應遵循「土地徵收補償市價查估辦法」、「地價調查估
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計規則」等規定，不適用「不動產估價技術規則」，其規定差異甚大。而 IVS 之規定則

較有一致之準則。 
我國市場價格多以「正常價格」表示、較少使用「公平價值」，IVS 則於財報常見「公

平價值」。 
 IVS 強調估價目的與價值種類應一致。 

 
二、請說明土地受污染時，可能產生之價格影響效果、估價方法，及進行估價時應注意事項。

（25 分） 
【解題關鍵】 
《考題難易》 
★★★★ 
《破題關鍵》 
可能產生之價格影響效果，可由污名化造成之跌價損失回復原狀之修復成本建物交易

性貶值之損失淨收益減少及收益資本化率提高，等 4 點分別敘明之。估計方法可先敘明

「不動產估價技術規則」第 89 條之規定，再以估價三大方法（成本法、比較法、收益法）分

別敘明之。 
《使用法條》or《使用學說》 
「不動產估價技術規則」第 89、113 條 
《命中特區》 
課本（K4K45）P83 

【擬答】 
可能產生之價格影響效果： 
污名化造成之跌價損失： 
土地受污染為瑕疵品深植人心之不良印象，因而污名化造成不動產整體（包括建物及其基

地）之跌價損失。 
回復原狀之修復成本： 
土壤及地下水污染，增加回復土地原狀之修復成本。 
建物交易性貶值之損失： 
因地上之建物價值難與其土地價值完全割裂而獨立認定，故土壤及地下水污染之影響不僅

及於土地，亦及於建物。所造成建物損壞外，亦會造成建物交易性貶值之損失。 
淨收益減少及收益資本化率提高： 
受污染不動產將導致租金下跌、生產費用增加及空置率上升使淨收益減少，又受污染之不

動產存在污染所產生之風險，投資人要求較高報酬率，導致收益資本化率提高，故所估得

之收益價格下降。 
受土壤及地下水污染之不動產價格估計方法： 

依「不動產估價技術規則」之規定，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。 
成本法：估算勘估標的回復原狀所需之費用（即整治成本），再估計污名化所造成之跌價

損失。污名損失，指支付整治成本後，不動產仍存在之跌價損失。污名價損與潛在風險有

關，其成因來自於對問題復發之恐懼、未來賠償責任之可能性、未來增加整治之隱藏成本、

瑕疵品深植人心之不良印象等。因此，由勘估標的正常價格扣除整治成本，再扣除污名化
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損失，即得之。 
比較法：在同一供需圈內之近鄰地區或類似地區，蒐集受污染之交易價格，再估算其未受

污染之正常價格。二者相減，就得出不動產價值減損額。再以此減損額，除以該不動產之

正常價格，即得出價值減損比率。以此價值減損比率與勘估標的之個別條件加以比較，而

決定勘估標的之價值減損比率。爰將勘估標的之正常價格，乘以勘估標的之價值減損比率，

即得出勘估標的之價值減損額；再由勘估標的正常價格扣除勘估標的價值減損額，即得之。 
收益法：受污染之不動產，將導致租金下跌、生產費用增加及空置率上升；另外，受污染

之不動產存在污染所產生之風險，投資人要求較高報酬率，導致收益資本化率提高。因此，

受污染不動產之淨收益減少及收益資本化率提高，所估得之收益價格下降。 
進行估價時應注意事項： 
查證污染情形：政府公告、環保報告。 
評估修復成本：與專業技師合作。 
說明假設條件：是否已淨化、是否可使用。 
考慮法規限制與責任問題。 
 

三、請說明國內土地徵收市價補償之估價流程與可能產生之爭議，又如何能避免爭議之產生？

（25 分） 
【解題關鍵】 
《考題難易》 
★★★ 
《破題關鍵》 
土地徵收補償市價查估之辦理程序為歷年常考的經典題目，應把握基本分數、先敘明之。 
《使用法條》or《使用學說》 
土地徵收補償市價查估辦法第 4 條 
《命中特區》 
課本（K4K45）P206~207、總複習講義（S1）P52 

【擬答】 
土地徵收市價補償之估價流程： 

依「土地徵收補償市價查估辦法」之規定，土地徵收補償市價查估之辦理程序如下： 
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、繪製有關圖籍及調查有關影響地價之因素。 
劃分或修正地價區段，並繪製地價區段圖。 
估計實例土地正常單價。 
選取比準地及查估比準地地價。 
估計預定徵收土地宗地單位市價。 
徵收土地宗地單位市價提交地價評議委員會評定。 
可能產生之爭議： 
補償金額爭議： 
地主可能認為政府估價過低，未充分考量土地的實際價值，包括潛在開發價值、區位優勢

等。  
補償標準不一：  
即使是同一個區段，不同地段的地價可能因臨路條件、發展現況等因素而有所差異，這也
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可能導致補償標準不一，引發爭議。  
協議價購形式化：  
土地徵收條例規定協議價購為優先程序，但實務上，若地主對協議價購金額不滿意，需用

土地人可能直接申請徵收，導致協議價購流於形式。  
如何避免爭議產生： 
充分協商：  
地主可能認為政府在徵收前未充分與其協商，程序不夠公開透明，僅是形式上的溝通，充

分協商能有助於避免爭議。  
提供足夠資訊：  
地主可能認為政府未提供充分的徵收計畫、未來開發資訊等，導致其無法全面了解徵收對

其權益的影響，提供足夠資訊能有助於避免爭議。 
 
四、請說明不動產估價師（或估價人員）應遵循之職業倫理規範，又如何判斷其是否確實遵守上

述規範？（25 分） 
【解題關鍵】 
《考題難易》 
★★★★  
《破題關鍵》 
不動產估價師的職業倫理規範，於「不動產估價師法」有詳細規定，以往在「不動產估價

師」的考試中偶有出現，於「高考」中出題頗為意外。同學可由不動產估價師的專業性、公

正性、客觀性、保密性以及遵守法令之義務等方向敘明。 
《使用法條》or《使用學說》 
「不動產估價師法」第 14~21 條 

【擬答】 
應遵循之職業倫理規範： 

不動產估價師的職業倫理規範，主要體現在「不動產估價師法」及其相關規範中，強調

專業性、公正性、客觀性、保密性以及遵守法令。  
具體規範內容包括： 

專業能力與誠信： 
不動產估價師應具備專業知識和技能，執行業務時應當誠實、公正、客觀，不得誇大或隱

瞞事實，也不得為不實的估價報告。  
公正客觀： 
不動產估價師應保持中立，不受任何不當影響，確保估價結果的客觀性和公正性，不得偏

袒任何一方。  
保密義務： 
對於因業務知悉的客戶資訊，不動產估價師負有保密義務，不得洩漏或利用。  
遵守法律法規： 
不動產估價師應遵守《不動產估價師法》、相關法令以及公會章程，並遵循估價技術規則。  
維護職業聲譽： 
不動產估價師應共同維護職業尊嚴和榮譽，不得進行不正當競爭，也不得發表損害同業聲

譽的言論。  
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持續進修： 
不動產估價師應持續進修，不斷提升專業知識和技能，以適應社會發展的需要。  
監督助理人員： 
不動產估價師對協助其執行業務的估價助理員，應善盡管理監督之責任。  
總結來說，不動產估價師的職業倫理規範，就是要求他們在執行業務時，必須以專業、

公正、客觀的態度，遵守法律法規，並維護職業聲譽，以確保不動產估價的準確性和可信度。 
如何判斷是否確實遵守上述規範： 
報告是否完整、合理。 
是否揭露假設與限制。 
是否與委託人有不當關係。 
是否曾受懲處記錄。 
是否進行實地查勘與調查。 
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