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首先說明本次試題不需撰寫完整報告書！但根據不動產估價技術規則第16

條之規定，估價報告書應載明事項共計15項，而實務上很多不動產估價報告

書都會增加：估價立場聲明、不動產估價報告書基本聲明事項、不動產估價

報告書使用之限制條件，請說明這三項內容的重點為何？再請就下列給定之

估價條件為基礎，分別採用比較法及收益法之直接資本化法，依不動產估價

技術規則之規定，評估勘估標的之比較價格與收益價格。如就現有所給條件

與資料發現評估有所困難時，得進一步自行界定必要之估價條件並詳細說明

（提醒請勿自行任意變更或添加任何非必要之估價條件）。價格試算結果，四

捨五入至千位數。（100分）

勘估標的之基本資料：

○○市○○區試院段50地號住宅區土地一筆，持分面積80平方公尺，申報地價38,600元

/平方公尺，建蔽率40%，容積率160%，其上有同市同區同段236建號建物，門牌為○○

市○○區桌球路150號6樓，建物面積200平方公尺，房屋現值689,667元，另有地下一層

坡道平面式停車位1個。價格日期為110年5月15日，勘察日期為110年5月18日，價格指

數為112%，價格種類為正常價格，估價目的係供不動產出售之參考。有完整所有權、無

他項權利，亦無假扣押、查封、預告登記等限制登記情事。北側臨接約10公尺寬之桌球

路、西側臨接10公尺寬之桌球路152巷、西北側臨接10公尺寬之桌球路130巷，臨街寬度

約300公尺，平均臨街深度約40公尺，大致近似矩形，地勢由西北向東南緩升。全棟建

物為鋼筋混凝土造地上6層、地下1層，完工於100年5月16日。勘估標的所在行政區，地

理位置佳、自然人文景觀豐富，區域內有大學、小學、高中，文風鼎盛，里鄰公園、大

型公園、停車場、綠地，區域環境發展成熟度高，周邊具備郵局、銀行，便捷的交通運

輸系統與完善生活機能。土地多已開發利用，漸趨於飽和，市場供給量小。沿主要道路

兩旁以商業及住宅使用為主，巷內則多住家。半徑500公尺內有市場、購物商場、小學、

中學、公園、郵局、銀行，附近無嫌惡設施。
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比較法的三個比較標的條件：

比較標的1於109年11月25日成交，建坪價為700,000元/坪，價格指數108%，通風採光及

樓層位置優於勘估標的（調整率—2%），土地個別條件優於勘估標的（調整率—3%）。

比較標的2於109年6月20日成交，建坪價格為620,000元/坪，價格指數107%，通風採光及

樓層位置較勘估標的差（調整率+4%），土地個別條件較勘估標的差（調整率+3%）。

比較標的3於107年5月30日成交，建坪價為675,000元/坪，價格指數106%，通風採光及樓

層位置優於勘估標的（調整率—2%），土地個別條件較勘估標的稍差（調整率+1%）。

除此之外，三個比較標的在建築樓層、屋齡、結構、面積、臨路狀況、交通條件、行政

條件、道路條件、接近公共及公益性設施等條件皆相近，不須修正。停車位經過比較分

析後推估出在當地每個地下一層之平面車位為120萬元。

收益法相關資料：

勘估標的比較租金之推定為280元/平方公尺/月，押金為2個月租金，定存利率0.77%；以

平均租期3年，招租期2個月，裝修期1個月，50%租戶換租之條件推估空置率及裝修抵

減；地價稅以當年度申報地價總額×1%推估，房屋稅以房屋現值×1.5%推估，保險費以

勘估標的建物成本價格（500萬）的0.1%推估，管理費以勘估標的總收入的1.5%推估，

維修費以勘估標的營造施工費（700萬）的0.2%推估，重置提撥費以勘估標的營造施工

費的1%推估；收益資本化率以1.2%計算。


