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柒、結論

壹、不動產估價之重要性

　　不動產估價，依其目的及性質之不同，概可分為兩大系統：一是政府機關課徵地價稅與土地增值稅、徵收補償及落實公有土地管理為目的所辦理的公告地價、公告土地現值及公有房地售價之查估；二是配合經濟活動，基於市場需要，由民間估價業者受託辦理的不動產估價。類此舉凡不動產爭議案件之法院訴訟判決鑑價，公司、合夥事業或私人資產鑑價，金融機構貸款及有關資產徵信估價，保險業者、產物及其意外損害價額估計等工作，皆有賴估價業者辦理。可見不動產估價品質之良窳，影響交易安全及社會經濟至鉅。此外，立法院第三屆第六會期第七次會議於三讀過「都市更新條例」時，附帶決議：「都市更新條例通過後，應將土地估價師法儘速完成立法，以使客觀鑑價制度確定，並使都市更新利潤透明化。」，行政院八十八年二月二十四日院會核定「強化經濟體質方案」之因應措施第五之(一)項決議：「應加速完成土地估價師法草案，儘速送立法院完成立法工作。」，另外經建會刻正推動之「推動不動產證券化與房地產抵押權債權證券化」及財政部成立之資產管理公司，更需不動產估價制度推行配合，可見不動產估價之重要性。
貳、不動產估價師法草案之研擬背景

　　過去一般人僅需依公司法規定，向經濟部申請設立不動產鑑定公司，即可從事不動產估價業務，由於缺乏有關法律規範估價業者之執業資格條件及業務責任，致其執業水準良莠不齊，不僅估價業者製作的估價報告書呈現相當大的差異性，並衍生業者為求生存所造成劣幣驅逐良幣的現象。尤其自民國七十六年起，國內房地產價格暴漲，各界乃一再建議政府應儘速比照英、美、日、澳等國，建立不動產估價師制度，藉由專門職業估價人員制度之建立，將估價業者納入輔導與管理。內政部為因應社會各界之需求，並基於不動產估價如有不實，將造成當事人損害，如此涉及人民權利義務，必須加以法律規範，乃著手研擬不動產估價師法草案，並經行政院於七十九年十一月二十一日核轉立法院審議，惟未獲提列審議。嗣因八十八年二月公布施行之「立法院職權行使法」第十三條規定「政府機關及立法委員提出之議案，每屆立法委員任期屆滿時，尚未完成委員會審查之議案，下屆不予繼續審議。」，將該法案視同廢棄，案經內政部就該法案重行檢討研訂竣事，法案名稱修正為「不動產估價師法（草案）」，經立法院於八十九年九月十九日三讀通過，並經總統於八十九年十月四日以華總一義字第八九○○二三七一三○號令公布。

參、不動產估價師法草案內容重點

　　不動產估價師法全文計分總則、登記及開業、業務及責任、公會、獎懲、附則等六章，共四十六條。
「不動產估價師法」草案，其要點如次：

一、不動產估價師之資格取得，應經考試及格或檢覈通過，以確保其執業技術水準，並保障委託人之權益。（草案第一條）

二、不動產估價師之主管機關，在中央為內政部，在直轄市為直轄市政府，在縣（市）為縣（市）政府，以劃分權責。（草案第二條）

三、不動產估價師須具二年以上之估價實務經驗，始得依規定申請發給開業證書，執行業務。並對於禁止發給開業證書之各種情形，加以列舉規定，以維持不動產估價師信譽及執業水準，並保障民眾財產權益。（草案第五條、第六條及第八條）

四、不動產估價師開業應以設立事務所或聯合事務所之方式為之，不得設立分事務所，其事務所遷移至原核准登記開業之直轄市或縣（市）以外地方時，亦應以申請核轉遷移登記之方式為之，以利各主管機關之聯繫與管理。（草案第九條及第十條）

五、不動產估價師之業務範圍，包括受託辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之估價。（草案第十四條）

六、不動產估價師受委託辦理業務，應訂立書面契約，並遵守誠實信用原則；如有違反誠實信用原則或應盡義務，致委託人或利害關係人受有損害者，應負損害賠償責任。（草案第十五條及第十六條）

七、不動產估價師不得允諾他人以其名義執行業務，以確保估價品質；並不得無故洩漏業務秘密，以免侵害他人權益。（草案第十七條及第十八條）

八、不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關定之；不動產估價師受託辦理估價，應依中央主管機關之規定製作估價報告書交付委託人，並簽名以示負責。（草案第十九條）

九、不動產估價師之開業證書有效期限四年，期滿前必須辦理換證，始得繼續執業。在開業證書有效期間內須完成主管機關認可之專業訓練，方能辦理開業證書之換證。主管機關得派員檢查不動產估價師之業務或令其報告，不動產估價師不得規避、妨礙或拒絕。（草案第二十條及第二十一條）

十、不動產估價師應加入該管公會，始得執業；公會並依規定繳存研究發展經費。公會之運作分為地區性之直轄市或縣（市）不動產估價師公會及全國性之不動產估價師公會全國聯合會二級。（草案第二十二條至第二十五條）

十一、公會之組織、會員（會員代表）大會之召開方式及其章程應載事項等。（草案第二十六條及第二十八條）

十二、不動產估價師有優異表現者，應予以獎勵；有違反規定者，應依其情節輕重予以處罰、懲戒。（草案第三十條至第三十六條）

十三、直轄市及縣（市）主管機關應設不動產估價師懲戒委員會，處理不動產估價師懲戒事項。（草案第三十七條）

十四、不動產估價師間對同一勘估標的估計價格達百分之二十以上差異時之處理方式。（草案第四十一條）

十五、外國人執行不動產估價師業務，應經中央主管機關許可；並依我國法令及公會章程執業。（草案第四十二條）

十六、本法施行前已從事不動產估價業務滿三年，得應不動產估價師特種考試。公司或商號於本法施行前已登記經營不動產估價業務者，於本法施行後五年內應辦理解散或變更登記，停止經營是項業務。（草案第四十四條）

肆、相關子法及重點

　　因應不動產估價師法立法通過，內政部正進行不動產估價師法相關子法訂定，內容略述如下：

一、不動產估價師估價經驗認定標準：配合不動產估價師法第五條第二項規定訂定。

二、不動產估價技術規則：配合不動產估價師法第十九條第一項規定訂定。

三、不動產估價師專業訓練證明文件認可辦法：配合不動產估價師法第二十條第二項規定訂定。

四、直轄市及縣（市）不動產估價師懲戒委員會組織規程：配合不動產估價師法第三十七條第二項規定訂定。

五、不動產估價師法施行細則：配合不動產估價師法第四十五條規定訂定。
伍、不動產估價師之管理

　　不動產估價師制度之推行，欲使其早日步上正軌，管理工作之嚴謹及完善與否益為重要。因此本部對於不動產估價師之管理重點如下：

一、開業證書四年換證：不動產估價師之開業證書有效期限四年，期滿前必須辦理換證，始得繼續執業。在開業證書有效期間內須完成主管機關認可之專業訓練，方能辦理開業證書之換證。

二、業務檢查：主管機關得派員檢查不動產估價師之業務或令其報告，不動產估價師不得規避、妨礙或拒絕。

三、業必歸會：不動產估價師應加入該管公會，始得執業；公會並依規定繳存研究發展經費。公會之運作分為地區性之直轄市或縣（市）不動產估價師公會及全國性之不動產估價師公會全國聯合會二級。

四、懲戒委員會機制：直轄市及縣（市）主管機關應設不動產估價師懲戒委員會，處理不動產估價師懲戒事項。

五、估價差異過大之處理：「不動產估價師間對於同一標的物在同一期日價格之估計有百分之二十以上之差異時，土地所有權人或利害關係人得請求土地所在之直轄市或縣(市)不動產估價師公會協調相關之不動產估價師決定其估定價格；必要時得指定其他不動產估價師重行估價後再行協調。」。（草案第四十一條）

六、不動產估價技術規則之遵循：不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項，依不動產估價技術規則之規定。

七、事務所之登記：不動產估價師開業應以設立事務所或聯合事務所之方式為之，不得設立分事務所，其事務所遷移至原核准登記開業之直轄市或縣（市）以外地方時，亦應以申請核轉遷移登記之方式為之，以利各主管機關之聯繫與管理。
陸、不動產估價師考試方向

一、應考資格

　　不動產估價師考試依其應考資格之不同可分為「專門職業及技術人員高等考試不動產估價師考試」與「專門職業及技術人員特種考試不動產估價師考試」。

（一）高等考試不動產估價師考試應考資格

　　按專門職業及技術人員考試法第九條規定：「具有下列資格之一者，得應專門職業及技術人員高等考試︰一、公立或立案之私立專科以上學校或經教育部承認之國外專科以上學校相當科、系、所畢業者。二、普通考試相當類、科及格，並曾任有關職務滿四年，有證明文件者。」，根據前項條文規定，內政部函覆考選部之意見如下：

1.公立或立案之私立專科以上學校或經教育部承認之國外專科以上學校地政、土地資源、土地管理、土地管理與開發、不動產經營、都市計劃、建築及城鄉、建築及都市設計、建築設計、建築、市政、測量、營建、土木工程、營建工程、公共工程各所系科組畢業得有證書者得應高等考試不動產估價師考試。

2.公務人員或專門職業及技術人員高等或普通考試或特種考試（1）地政（2）都市計劃（3）建築工程（4）測量（5）、營建（6）土木工程（7）公共工程（8）不動產經紀人（9）土地專業代理人類、科及格，並曾任有關職務滿四年，有證明文件者，亦得應高等考試不動產估價師考試。

（二）特種考試不動產估價師考試應考資格

　　按不動產估價師法第四十四條第二項之規定：「本法公布施行前已從事不動產估價業務滿三年，有該項執行業務所得扣繳資料證明或薪資所得扣繳資料證明並具有專科以上學校畢業資格，經中央主管機關審查合格者，得應不動產估價師特種考試。」，並非行政院報請立法院審議之不動產估價師法草案所列條文，而係立法院朱委員鳳芝等三十五位委員提案之增列版本，依朱委員等所提草案對於前開規定有關特種考試之立法說明為：「為解決現有估價業者合法化問題，應舉辦特種考試，使現有業者通過後，能立即取得合格估價師之資格。」，故不動產估價師法第四十四條第二項所定本法公布施行前已從事不動產估價業務人員，應僅針對民間估價業者。至政府機關地價人員、國有財產局估價人員及金融機關徵信人員皆無參加特種考試之適用。

二、考試科目方向

　　「專門職業及技術人員高等考試不動產估價師考試」與「專門職業及技術人員特種考試不動產估價師考試」應試科目分普通科目二科及專業科目六科，其中普通科目統一規定為國文﹙論文與閱讀測驗﹚與中華民國憲法二科，國文採測驗式及申論式之混合式試題，憲法則採測驗式試題。至於不動產估價師考試應考專業科目，經考選部彙整政府機關、學術單位以及民間機構初步意見及統計票數如下：

一、土地經濟學（共14票）。

二、不動產估價理論（共14票）。

三、不動產估價實務（共14票）。

四、不動產估價法規（共14票）。

五、民法﹙總則、物權，共10票﹚。

六、民法（共6票）。

七、土地法規（共6票）。

八、土地利用（共6票）。

九、民法與土地法（共2票）。

十、土地法規及相關稅法（共2票）。

十一、都市及區域計畫法令與制度（共2票）。

十二、土地稅、建築技術規則（共2票）。

十三、營建法規（共2票）。

十四、不動產法規（共2票）。

十五、不動產經濟學（共2票）。

十六、統計學（共2票）。

十七、不動產估價（共2票）。

十八、不動產估價理論及實務（共2票）。

十九、不動產估價報告書製作（共2票）。

二十、不動產投資與市場分析（共2票）。

二十一、土地開發與使用管制（共2票）。
　　如以以上統計表推敲，六科專業科目可能分別為：土地經濟學、不動產估價理論、不動產估價實務、不動產估價法規、民法（總則、物權），及民法、土地法規或土地利用其中一科，為考試科目訂定為考選部權責，據悉考選部將召集相關政府機關、學術單位以及民間機構共同會商決定之。

柒、結論

　　為建立完善之民間估價制度，現階段應從估價人員及估價技術二方面著手規範管理。有關估價業者的管理，甫經總統公布施行之不動產估價師法草案，已就不動產估價師之資格取得、登記開業、業務責任、公會管理及獎懲等事項詳作規範；至於有關不動產估價的程序及技術方面，內政部亦邀集估價學者專家及政府機關代表，經多次開會研商，制定「不動產估價技術規則」草案共計一百三十一條，並將於近日完成行政程序法所規定之「預告」程序。按一項政策推動成功與否，端賴此項政策之遊戲規則機制是否訂定完善，而「不動產估價技術規則」，正是規範不動產估價師專業估價成果之重要準繩。因此，值此預告程序期間，非常歡迎各界先進繼續給予內政部指教，俾利整體內容規範更加完備。

　　不動產估價師法制化工作，自「土地估價師法」於民國七十九年送請立法院審議歷經十一年光景立法完成，首屆「專門職業及技術人員高等考試不動產估價師考試」亦將於九十年底舉行，吾人推動不動產估價制度之努力雖然有具體成果。惟日後不動產估價制度之推行、不動產估價師與估價成果之管理及相關配套措施之訂定，仍需仰賴估價各界協助政府機關共同推動，方能使我國不動產估價制度邁向嶄新里程碑。
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