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105 年專門職業及技術人員普通考試不動產經紀人考試試

題  
等 別：普通考試  

類 科：不動產經紀人  

科 目：不動產估價概要 

甲、申論題部分 
一、建物累積折舊額之計算，應視建物特性及市場動態，選擇適合的折舊方法。依不動產估價技

術規則的規定，有那些路徑的折舊方法？請詳述說明之。假設有一價值 200 萬元的建物，耐

用年數 50 年，殘價率 5%，試繪製示意圖說明之。 
擬答： 
計算建築物累計折舊額，之路徑與折舊方法，如下： 
建物累積折舊額之計算，應視建物特性及市場動態，選擇屬於等速折舊、初期加速折舊或初

期減速折舊路徑之折舊方法。 （估技 68 參照） 
等速折舊路徑之折舊方法：亦稱直線型折舊路徑 
定額法：（又稱定比法、直線法或平均法），其公式如下： 

[(1 ) / ]nD C s N n= × − ×  
C：建物總成本價 Pn：建物成本價格 n：建物經歷年數   
Dn：累積折舊額 N：建物耐用年數 R：殘價額 
D：每年之折舊額 S：殘價率 
初期加速折舊路徑之折舊方法：亦稱凸型折舊路徑 

定率法：（又稱百分減值法、餘額遞減法或定率遞減法） 
此法是對經過折舊之不動產殘餘價格，以一定折舊率，計算每年之減價額。 
其折舊額有期初大期末小的漸增勢之傾向，故這是一種加速折舊之方法。其公式如下： 

[1 (1 ) ]nnD C d= − −  

其中 1 1N N
Rd S
C

= − = −  

N：建物耐用年數  d：折舊率 
C：建物總成本 Dn：折舊累計額 
R：殘價額  Pn：建物成本價格 
S：殘價率  
初期減速折舊路徑之折舊方法：亦稱凹型折舊路徑 

償還基金法：（又稱轉投資法） 

是以每年提存一定金額，並按一定利率計算，使其生息後本利和與建物之耐用年數屆滿時

之減價總額相等。其公式如下： 
(1 ) (1 ) 1

(1 ) 1

n

n N

C S i iD
i i
− × + −= ×

+ −
 

 

 

D：每年折舊額  n：建物經歷年數 
Dn：經歷 n 年之折舊累計  S：殘價率 
N：建物耐用年數  i：折舊提存金之儲蓄利率 

（償還基金率） （複利年金終值率） 
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一價值 200 萬元的建物，耐用年數 50 年，殘價率 5％，示意圖繪製如下： 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
二、請依不動產估價技術規則之規定，列示土地開發分析法中計算資本利息綜合利率之公式。假

設土地與建物價值比率為 6：4，自有、借貸與預售收入之資金比例為 4：5：1，自有資金與

借貸資金之計息利率為 2%與 6%，而取得土地至開發完成之年數為 2 年，則資本利息綜合利

率為若干？ 
擬答： 
土地開發分析法之資本利息綜合利率，應依第五十八條及第五十九條規定計算資本利息年利

率，並參考下列公式計算之： 

資本利息綜合利率 = 資本利息年利率×（土地價值比率+建物價值比率
1
2

× ）×開發年數。 

勘估標的資本利息負擔特殊，或土地取得未立即營造施工者，資本利息綜合利率得再就前項規

定之二分之ㄧ部分調整計算，並於估價報告書中敘明。 
第一項建物價值比率之建物價值，得以營造施工費加計規劃設計費計算之。  （估技 79） 

計算資本利息年利率： 
r ＝ 2％ × 40 ％ ＋ 6％ × 50％ 
＝ 0.8％ ＋ 3％ 
＝ 3.8％              預售收入之資金應不計息（估技 59 參照） 

 
計算資本利息綜合利率： 

i ＝ 3.8％ ×〔60％ ＋ 40％ 
1
2

× 〕× 2 年 

＝ 3.8％ × 80％ × 2 年  ＝  6.08 ％ 
 
乙、測驗題部分 
  依不動產估價技術規則之規定，公共設施用地及公共設施保留地之估價，以何種方法為原

則？ 
收益法 成本法 比較法 土地開發分析法 

  請問國內某大專院校擬購買鄰接學校之土地作為擴校之用，此以合併使用為目的之不動產買

賣，係屬下列何種價格？ 
正常價格 限定價格 特定價格 特殊價格 

  有關特殊價格的敘述，下列何者錯誤？ 
總統府的估價是屬特殊價格 無法以貨幣金額表示  
指對不具市場性之不動產所估計之價值 宗教建築物的估價是屬特殊價格 

  於不動產估價作業程序中，下列何者不屬於「確定估價基本事項」的內容？ 
估價方法 價格日期 價格種類及條件 估價目的 

  就住宅用地之估價而言，下列何者非屬影響價格水準之區域因素？ 

R  殘餘價格 
R ＝ C × S 
200 萬 × 5％ ＝ 10 萬 S 5％,R10 萬 

定率法 

0 

200 萬 C 

定額法 

償還基金率法 

PB 

Dn 

N 50 年 n
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公共設施、公益設施等配置狀態  
噪音、空氣汙染、土壤汙染等公害發生之程度  
臨接道路之寬度  
離市中心之距離之距離及交通設施狀態 

  不動產與其環境配合，以保持協調一致之利用，則其收益才能發揮最大化，例如在學校附近

開設餐廳或書局等。此現象就不動產估價原則而言，是屬下列何者？ 
貢獻原則 均衡原則 供需原則 適合原則 

  依不動產估價技術規則之規定，評估何種價格種類時，應同時估計其正常價格？ 
限定價格 正常租金 限定租金 特定價格 

  不動產估價常用之比較法、成本法與收益法，其評價基礎為何？ 
均衡原則 適合原則 替代原則 外部性原則 

  影響不動產價格的一般因素，不包含下列何者？ 
房地合一稅制之推動 國民所得水準  
距離捷運站遠近  兩岸政策之改變 

  客觀淨收益之評估，應符合何種估價原則，以作為評估之基準？ 
最有效使用原則 替代原則 適合原則 外部性原則 

  臺灣老年人口的比例正大幅增加，高齡化社會已成為重大議題，此屬於何種價格影響因素？

一般因素 區域因素 個別因素 特殊因素 
  某塊素地為都市計畫工業區土地，若以其變更為住宅區的前提來估價，請問評估之價格種類

為： 
正常價格 限定價格 特定價格 特殊價格 

  地政機關辦理公告土地現值之估價方法，其主要之法令依據為： 
地價調查估計規則  不動產估價技術規則  
土地徵收補償市價查估辦法 土地建築改良物估價規則 

  有關樓層別效用比率的敘述，下列何者錯誤？ 
因建物各樓層之效用不同，造成價格有所差異，因此有不同的樓層別效用比率  
樓層別效用比率是將各層樓之總價以百分率方式來表示  
樓層別效用比率可能大於 100%或小於 100%  
樓層別效用比率並非固定不變 

  收益資本化率或折現率之計算中，選擇數個與勘估標的相同或相似之比較標的，以其淨收益

除以價格後，以所得之商數加以比較決定之方法，為下列何者？ 
風險溢酬法  市場萃取法  
加權平均資金成本法 有效總收入乘數法 

  在成本法中，使用與勘估標的之相同或極類似之建材標準、設計、配置及施工品質，於價格

日期重新複製建築所需之成本，稱為下列何者？ 
新建成本 建造成本 重置成本 重建成本 

  依不動產估價技術規則之規定，依不動產證券化為估價目的，採折現現金流量分析法估價

時，各期淨收益應以勘估標的之何種租金為計算原則？ 
實質租金 經濟租金 支付租金 契約租金 

  因同種類不動產，由於技術革新、設計變化等，致使勘估標的落伍了，由此發生之建物折舊

減價，屬於下列何種折舊因素？ 
物理性 外部性 功能性 經濟性 

  有關直接資本化法的敘述，下列何者錯誤？ 
直接資本化法所求得之價格為收益價格  
指勘估標的過去平均一年期間之客觀淨收益，應用價格日期當時適當之收益資本化率推算

勘估標的價格之方法  
直接資本化法之收益資本化率可由加權平均資金成本法求取  
直接資本化法之客觀淨收益應以勘估標的作最有效使用之客觀淨收益為基準，並參酌鄰近

類似不動產在最有效使用情況下之收益推算之 
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  有關租金估價的敘述，下列何者正確？ 
續訂租約之租金屬正常租金  
不動產租金估計，應視新訂租約與續訂租約分別為之  
淨租金指承租人每期支付予出租人之租金，加計押金或保證金、權利金及其他相關運用收

益之總數  
不動產租金估計，以估計勘估標的之支付租金為原則 

  有關建物殘餘價格率之敘述，下列何者錯誤？ 
殘餘價格率是指建物於物理耐用年數屆滿後，其所賸餘之結構材料及內部設備仍能於市場

上出售之價格占建物總成本之比率  
建物之殘餘價格率應由不動產估價師公會全國聯合會公告  
建物之殘餘價格率以不超過百分之十為原則  
依殘餘價格率計算建物殘餘價格時，應考量建物耐用年數終止後所需清理或清除成本 

  依不動產估價技術規則之規定，下列何者並非由不動產估價師公會全國聯合會公告？ 
建物經濟耐用年數表  
建築改良物標準單價表  
營造或施工費標準表  
廣告費、銷售費、管理費及稅捐之相關費率 

  有關房地估價之敘述，下列何者錯誤？ 
實際建築使用之容積率超過法定容積率之房地估價，應以實際建築使用之現況估價，並敘

明法定容積對估值之影響  
附有違章建築之房地估價，其違建部分不予以評估  
未達最有效使用狀態之房地估價，應先求取其最有效使用狀態之正常價格，再視其低度使

用情況進行調整  
建物已不具備使用價值，得將其基地視為素地估價。但應考量建物拆除成本予以調整之 

  有關比較法之敘述，下列何者錯誤？ 
比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法  
不動產估價師應採用五件以上比較標的  
區域因素及個別因素進行價格調整時，其調整以百分率法為原則  
以比較法所求得之價格為比較價格 

  有關市地重劃估價的敘述，下列何者錯誤？ 
相關法令未明定重劃前後地價查估之價格日期  
重劃前之地價應分別估計各宗土地地價及區段價  
重劃後之地價應估計重劃後各路街之路線價或區段價  
估計重劃前後地價應提地價評議委員會評定 

  有一不動產每月租金 5000 元，押金 2 個月，押金存款年利率 5%，請計算其一年實質租

金。 
60000 元 5500 元 60500 元 70000 元 

  有關不動產租金之估計，以估計勘估標的之何種租金為原則？ 
契約租金 實質租金 支付租金 押租金 

  依不動產估價技術規則之規定，林地採成本法估價時，其總費用之計算，何者不是應考量之

項目？ 
造林費 營運費用 林地改良費 道路開挖費用 

  資本利息年利率為 2%，土地價值：建物價值=6：4，開發年數 3 年，資本利息綜合利率

為： 
2.4%  3.6%  4.8%  6%  

  不動產估價技術規則有關耐用年數之敘述，下列何者最為正確？ 
建物折舊額計算應以經濟耐用年數為主  
建物折舊額計算應以物理耐用年數為主  
經濟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  
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物理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 
  依不動產估價技術規則之規定，下列何者非屬不動產估價師公會全國聯合會公告之項目？ 

建物工程進度營造費用比例表 開發或建築利潤率  
建造執造工程造價表 營造或施工費標準表 

  不動產估價技術規則有關廣告費、銷售費、管理費、稅捐及開發或建築利潤之規定，下列敘

述何者正確？ 
廣告費、銷售費等，於成本估價時必須計入  
開發或建築利潤，可視勘估標的之性質，於成本估價時得不予計入  
稅捐於成本估價時必須計入  
管理費於成本估價時一律計入 

  某建物樓地板面積為 100 坪，重建每坪 10 萬元，若耐用年數為 50 年，殘值率為 10%，目

前已使用 10 年，採定額法折舊，請問該建物之現值為幾萬元？ 
820  720  620  520  

  應用收益法進行不動產估價時，勘估標的總費用計算，不包括下列何者？ 
地價稅 房屋稅 管理費 土地增值稅 

  下列何種估價方法，係以未來期望利益計算不動產價值？ 
成本法 收益法 比較法 土地開發分析法 

  依不動產估價技術規則之規定，下列敘述何者正確？ 
比較標的與勘估標的間能成立替代關係，且其價格互為影響之最適範圍稱為近鄰地區 
勘估標的或比較標的周圍，供相同或類似用途之不動產，形成同質性較高之地區，稱為類

似地區  
所選用之比較標的與勘估標的不在同一近鄰地區內時，應進行區域因素調整  
所選用之比較標的與勘估標的不在同一近鄰地區內時，應進行個別因素調整 

  依不動產估價技術規則第 26 條規定，檢討後試算價格之間差距達多少以上者，應排除該試

算價格之適用？ 
30%  20%  15%  10%  

  試算價格之調整運算過程中，下列何者符合不動產估價技術規則第 25 條之規定？ 
各項因素內之任一單獨項目之價格調整率為 12%時，必須敘明理由  
各項因素內之任一單獨項目之價格調整率為 20%時，不須敘明理由   
各項因素內之任一單獨項目之價格調整率為 30%時，不須敘明理由   
各項因素內之任一單獨項目之價格調整率為 17%時，必須敘明理由  

  依不動產估價技術規則之規定，附著於土地之工事及水利土壤之改良，應以何種方法估價為

原則？ 
比較法 收益法 成本法 土地開發分析法 

  某一住宅用地，面積 1000 坪，建蔽率 50%，容積率 225%，擬規劃地上 7 層地下 2 層之集

合住宅。假設本案完工後總銷售金額為 80000 萬元，資本利息綜合利率為 12%、利潤率為

20%、開發或建築所需之直接成本 20000 萬元、開發或建築所需之間接成本為 8400 萬元，

以土地開發分析法估計本住宅用地的價格，請問下列何者最接近？ 
46267 萬元 42859 萬元 38393 萬元 31124 萬元 
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