  八十九年公務人員高考三級第二試參考解答

  科    目：土地估價

  一、估價人員從開始受託一不動產估價案件，至其完成估價報告書，整個進行程序

  　　為何？試說明之。

  答：得採下列程序：

  　　（一）確定勘估基本事項。

      （二）擬定勘估計畫。

      （三）申請及蒐集資料。

      （四）勘察現場。

      （五）調查交易或租賃實例及蒐集補充資料。

      （六）整理、比較、分析資料。

      （七）運用不同的估價方法推算勘估標的價格。

      （八）決定勘估標的價格。

      （九）撰寫估價報告書。

  二、在何種場合可以運用路線價估價法，並請扼要說明路線價估價法之要領。

  　　（一）運用路線價估價法之場合：

  　　　　　１擬估價土地筆數眾多。

            ２估價人員有限。

            ３查估作業時間短暫。

            ４查估結果不宜因人而異。

            ５勘估標的位於特定街道兩側，大致形狀完整、排列整齊，且可及性約

            　略相等。

            ６需有「深度指數表」、「位置、形狀修正表」等應用工具。

  　　（二）路線價估價法之要領：

            １設定標準深度。

            ２求取該標準深度數宗土地之代表性單價，做為路線價。

            ３制定深度指數表，配合勘估標的之深度，依據深度指數就路線價進行

            　修正。

            ４將上述修正後之地價再檢討勘估標的之形狀（如三角形地、梯形地）

  　          、位置（如路角地），得出勘估標的之價格。

  三、請說明估計樓房價格時，運用樓層別效用比或地價分配率估價，二者有何差別

  　　？

  答：（一）樓層別效用比：

            １意義：

              大廈各樓層因高度不同，故可及性、視野景觀、避難之效果亦隨之不

              同，因而導致效用與價值均不同，故其價格或租金亦有差別，將其價

              格或租金之差別程度以百分率表示，即為樓層別效用比。

            ２求取方式：

              （１）價格導向法：

  　　　            蒐集各樓層單價，以某樓層為基準，折算各樓層之比率（適用

  　　　　　　　　　於居住用區分所有建物）。

              （２）租金導向法：

  　　              蒐集各樓層實質單位租金，以某樓層為基準，折算各樓層之比

  　　　　　　　　　率（適用於居住用區分所有建物）。

            ３運用樓層別效用比估計樓房價格（屬聯合貢獻說）：

  　          該樓層價格＝（該樓層樓層別效用比／總樓層樓層別效用比）×房地

  　　　　　　產總價

      （二）地價分配率：

            １意義：將地價做立體把握，分給各樓層之比例。

            ２求取方式：

  　          （１）該樓層地價分配率＝該樓層樓層別效用比－（平均之樓層別效

  　　　　　　　　　用比）×（建物價格／房地產總價）

  　          （２）（各層樓之出售價格）－（利潤十建設費十費用）＝餘額；將

  　　　　　　　　　該餘額折算成比率即得該樓層地價分配

　　　　　　　（３）（各層樓之實質租金）－（各項經費＋歸屬建物之報酬）餘額

　　　　　　　　　　；將該餘額折算成比率即得該樓層地價分配率

　　　　　　３運用地價分配率估計樓房價格（屬土地貢獻說）：該樓層價格＝（建

　　　　　　　物價格）＋（該樓層地價分配率／平均之地價分配率）×基地單價

　　　（三）二者差別（假設各樓層面積及土地持分相等）：

　　　　　　１運用樓層別效用比估計樓房價格：

　　　　　　　係採聯合貢獻說，其「建物價格各層不等」、「土地持分價格各層不

　　　　　　　等」、「房價各層不等」。

　　　　　　２運用地價分配率估計樓房價格：

　　　　　　　係採土地貢獻說，其「建物價格各層不等」、「土地持分價格各層不

　　　　　　　等」、「房價各層不等」。

　四、土地估價應循之「均衡原則」（principle of balance）與「收益遞增遞減原

　　　則」（ principle of increasing and decreasing returns ）其意義為何？

　　　兩者之關聯性如何？於進行估價時，當如何掌握其要？試說明之。

　答：（一）均衡原則：

　　　　　　不動產價格受土地、勞力、資本、組織等四項生產因素之組合影響，若

　　　　　　此組合得到均衡，將得到最大效用。亦即以不動產之內部構成要素之組

　　　　　　合是否保持均衡來判定最有效使用。

　　　（二）收益遞增遞減原則：

　　　　　　增加諸生產因素之一單位投資量時，收益隨之增加（收益遞增原則）；

　　　　　　但達到某點（收益遞減之開始點以後），如再追加投資，則收益不會與

　　　　　　追加投資比例增加（收益遞減原則），則該邊際投施點，係最大收益點

　　　　　　。

　　　（三）兩者之關聯性：

　　　　　　１均衡原則係以不動產之內部構成要素的組合是否保持均衡來判定最有

　　　　　　　效使用，該內部構成要素的逐次增加或減少，以發現收益之邊際點。

　　　　　　　故收益遞增遞減原則即可用以檢查該構成要素是否均衡。

　　　　　　２均衡原則與收益遞增遞減原則均可配合用以判定最有效使用。

　　　（四）於進行估價時，應如何掌握其要：

　　　　　　１均衡原則：

　　　　　　　不動產個別分析的目的是在判定最有效使用，於進行估價時，應研判

　　　　　　　不動產之內部構成要素的組合是否保持均衡，例如平均地權條例所稱

　　　　　　　「視為空地」即建築物價值（勞力資本之投施）與土地價值等生產因

　　　　　　　素未達一定比例。故估價時，並不是以現況來判定最有效使用，必須

　　　　　　　檢視其是否符合均衡原則。

　　　　　　２收益遞增遞減原則：

　　　　　　　所謂最有效使用，除了判斷是否勞力資本投施不足外（因繼續投施可

　　　　　　　以收益遞增），也不是表示可以毫無節制投施（因繼續投施將會收益

　　　　　　　遞減）。所以於進行估價時，應掌握收益遞增遞減原則，研判其收益

　　　　　　　之邊際點為何，配合上開均衡原則及適合原則、收益分配原則等，綜

　　　　　　　合判定勘估標的之最有效使用狀態，進而運用估價方法，得到勘估標

　　　　　　　的價格。
