
不動產估價師 

 

不動產估價師 聚光燈 

學歷科系：專上，地政、土地管理、市政、建築或都市設計相關科系。 

經歷條件：不動產估價工作，非常依賴相關經驗知識之累積，必須通過考試取得

專業「不動產估價師」證照外，並且有兩年的估價實務經驗，在領有

不動產開業證書後，始能正式執業。 

專業能力：對於不動產的市場行情資訊有一定程度的了解，另外對於地政相關法

令必須要很熟悉，並具有很強的邏輯分析能力，才能精確地做出合理

客觀的估價。 

性格速寫：須具有獨立作業之精神、虛心正面思考方式，最重要的須有良好的操

守。 

工作環境：不動產估價師必須應客戶的需求實地鑑價。這個工作常常需要到各地

跑來跑去，或者是配合客戶在假日期間鑑價。一回辦公室就忙著寫鑑

價報告，加班是常有的事。  

 

分佈產業：以不動產業為主。 

 

薪資條件：新人起薪約為25000元，依主計處統計93年5月不動產及租賃業平均

薪資為37302元。 

 

未來前景：不動產估價證照制度實施後，使得不動產估價師如同律師、會計師一

樣，躋身專業人士之列，身價水漲船高。加上大環境的利多因素，如

開放國外資產管理公司來台購買銀行不良債權抵押品等，更帶動不動

產估價的市場需求。 

 

必備證照：必須參加「專門職業及技術人員高等考試不動產估價師」考試或「專

門職業及技術人員特種考試不動產估價師」考試取得相關證照。 

 

職訓課程：坊間有開設不動產估價師學分班 

  



不動產估價師漸趨熱門 

 

國內不動產估價市場目前的營業額大約有 4億多元的規模，但是近年的不

景氣，卻反而造就不動產估價市場的商機，除了之前國內不少營建業者紛紛跳

票、倒閉，各金融行庫為降低放款與呆帳風險，急需鑑定業者的專業評估以確保

債權之外，在法拍屋估價市場與房屋買賣市場上要求鑑定業者估價的案件也突然

爆增。   

另外，近兩年不動產相關政策法案陸續通過，包括政府研擬土地徵收價格比

較市場、「都市更新條例」通過、資產管理公司的引進等，所引發包括不動產證

券化、容積移轉、公家部門估價等商機，都是估價師事務所一展鴻圖、擴大市場

的大好機會。  

「不動產估價師法」在民國89年10月4日公布施行，該法規定，未來上市

上櫃公司的資產重估、關係人交易、公告地價、都市更新、信託、政府土地徵收、

法院拍賣、銀行核貸擔保品等相關事項，都需經過估價師鑑定、簽證後始發生效

力。亦由於企業申請上市風氣日盛，資產評估需求殷切，加上一般不動產價值評

估，商圈發展評估等案件不斷，使得不動產鑑定市場自民國80年起即日趨熱門，

不但不動產鑑定公司如雨後春筍般冒出來，甚至一般做財務調查的徵信公司也紛

紛加入搶食市場大餅的行列。最近，隨著國營事業民營化風潮日盛，國營事業反

而成為很多不動產鑑價業者最大的客戶。  

不動產鑑定需通曉多種知識 

不動產估價師的主要工作在從事不動產評估，包括土地建築物評估、土地資

源評估、建築設備、廠房評估等。在接到案子後，不動產估價師必須實地勘查、

蒐集當地市場情報資訊、了解標的物是否有變更使用限制等，提供客觀的鑑價報

告。 

    而不動產鑑定是一項非常專門的行業，不但必須通曉舉凡地質、建材、都市

計劃、交通運輸、旅遊發展、農工漁牧所需要的日照、雨量、運銷等各種知識，

更必須如同會計師、律師般、扮演簽證、估價與仲裁的獨立客觀角色。許多資深

的不動產鑑價師，更將自己提升至不動產管理顧問的角色，與許多大公司簽定長

期顧問契約，一旦政府發布任何新土地政策或法令，他們立即對該公司決策階層

做簡報，提供不動產規劃的諮商、顧問。又如，一家公司決定將工廠遷至大陸或

東南亞，原來的廠房究竟應出售、出租，改建成購物中心，或想辦法變更都市計

劃用地，改為住宅區，興建房屋出售，都是不動產鑑價師都要提出建議。  



雖然未必每一位不動產鑑價師對房子和土地，都狂熱地喜好，然而在一位優

秀的不動產鑑價師眼裡，不動產鑑價絕不是「市場調查」，而必須能同時評估出

該不動產的發展性。一如世界上絕沒有兩位完全相像的人，在不動產鑑價師心目

中，世界上也沒有完全一樣的兩筆土地，或兩幢房子。即使格局完全相同的同大

樓的兩間不同房子，也因為一在左，一在右；或一在上，一在下，而有所差別。  

不動產業隨著法令制度和社會環境而不斷改變，除了專業領域的知識外，不

動產鑑價師也必須對新的知識領域充滿好奇心，對每一間廠房、每一筆土地、每

一幢房屋，都當作是一項新的挑戰般面對。  

房地產景氣不影響不動產估價 

不動產估價雖有一定的行情，但也視估價物的價值規模大小，而有差別。一

般買賣時估價為一千萬元以下的房屋，收費只有五千元左右。然而由於房屋仲介

公司每每提供免費的「估價」，因而這種個人戶的客戶，反而不多。至於價值一

億元左右的廠房，鑑價費用則約需三萬元左右。待遇不高流動率高過去幾年間，

不動產鑑價師因房地產業景氣而炙手可熱，成為新興熱門行業。房地產業不景氣

時，不動產鑑價業是否也會隨之低迷？據業者表示，所受的影響有限。原因是，

買氣旺時，買方會需要不動產鑑價師的估價；房地產不景氣，賣的人較多時，賣

方也需要不動產估價師的鑑價。倒是每年房地產的旺季，農曆年前的一兩個月，

也正是不動產估價業最忙碌的時期，業績與接案量約為一般時期的兩倍。相對

的，開年後的頭一兩個月，也是業績最少的淡季。  

入行起薪不高 

不動產鑑價業是一門起薪不高而又必須不怕辛苦的行業，除了必須具備一定

的地政專業背景外，經驗的累積和準確的判斷力尤為重要，因而一定時間的磨練

不可或缺。通常一位不動產鑑價師的養成，至少需時兩年，兩年之內很難成氣侯

或單獨作業。這一段「學徒」期的起薪，每月只有25,000元上下，遠低於房屋

仲介業的保障底薪35,000元，外加紅利、獎金。因而不動產鑑價業新進人員的

流動率相當高，尤其是前半年間，幾乎高達50％，反而是入行愈久愈穩定。經

過兩年磨練出師後的員工，流動率不高，月薪也至少在四萬元以上。 

此項工作須得經常至現場從事測量、評估，因為出外勤頻率高，不動產鑑價

師以男性占多數，女性不動產鑑價師可能只有二成左右。然而，隨著不動產鑑價



業的日益趨向資訊整合與資料的收集分析，細心、有耐性而擅長分析、評估的女

性，在不動產鑑定業的發揮空間，反而愈來愈大。  

不動產估價師考試 

不動產估價師的考試目前分為專技高考與專技特考兩種，高考的考試資格

為：  

1.專科以上不動產估價、地政、土地資源、土地管理、不動產經營、土地管理與

開發、建築、資產(管理)科學科、系、組、所畢業者。  

2.專科以上相當科、系、組、所畢業，並曾修習相關學科至少六科，每學科至多

採計三學分，合計18學分以上，有證明文件者。自中華民國93年7月起，其中

須包括不動產估價或土地估價。  

特考的考試資格為大專以上畢業，且於民國89年10月4日不動產估價師法

公布實施前已從事不動產估價業務滿三年。考試科目包括：一、國文（論文與閱

讀測驗）二、民法物權與不動產法規﹙包括不動產估價師法、土地法、平均地權

條例、土地稅法及其附屬法規﹚。三、土地利用法規﹙包括區域計畫法、都市計

畫法、都市更新條例、土地徵收條例及其附屬法規﹚。四、不動產投資與市場分

析。五、土地經濟學。六、不動產估價理論﹙包括高層建築物估價﹚。七、不動

產估價實務。  


