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《報告製作及委託合約注意須知》
一、版面格式及內容相關數字
1. 報告書以A4紙張、雙面列印製作，字體及行距不宜過大，內容字體最小為14，且表格內字體最小為10，表格若較大則以A4橫式A3紙張製作但要折頁，且報告書內表格勿任意調整位置。
2.應與委託人確認報告書中之土地或建物面積。
二、關於委託合約應注意事項
合約內應載明委託人應提供資料及不動產估價師工作內容。
1.委託人應提供資料
（1）勘估標的土地、建物之相關地、建號。
（2）勘估標的出租租約（視實際需要加以調整）。
（3）畸零地合併證明書及其他相關文件。
（4）就勘估標的告知所需版本及估價條件。
2.不動產估價師工作內容
（1）依照委託人所需估價內容及估價條件評估不動產價值。
（2）不動產估價報告書請估價師同時提供電子檔供參。
（3）報告書附件中應附勘估標的及比較標的位置圖，且比較案例圖例部分請儘量要求清晰，以利本府市有財產審議委員會審查。
（4）若評估標的不動產屬量體或面積較小之估價案件，可經與委託者溝通並經其同意刪除報告書某些項目，製作精簡版報告書；而若有較大面積之重要或特殊案件，可考量另請建築師協助規劃建築量體後，交由估價師估價。


三、臺北市市有非公用不動產估價原則（B版＿限定價格）：
	標的性質
	鄰地所有權人提出畸零地合併證明之申購案件或依委託人提供勘估標的與毗鄰土地之整宗合併開發範圍之案件

	不動產型態
	土地或建物

	不動產評估內容
	包含畸零地或無法單獨開發等相關土地（包含持分產權土地）及其地上建物

	評估方法
	以比較法、收益法、成本法或土地開發分析法等2種以上方法評估之

	估價條件
	一般正常條件
	依照鄰地所有權人提出畸零地合併證明之合併範圍，以整體開發條件下評估（以不動產合併為目的）
	依照委託人提供勘估標的與毗鄰土地之整宗合併開發範圍條件，以整體開發條件下評估（以不動產合併為目的）

	價格種類
	正常價格
	限定價格（以不動產合併為目的）
	限定價格（以不動產合併為目的）

	估價原則
	（1） 依照鄰地所有權人所提出畸零地合併證明之臨路條件，由估價師以 「臺北市土地使用分區管制自治條例」或「都市計畫細部計畫說明書」所規定『最小開發基地』之假設條件下，先假設一比準地，並以評估其合理單價。
（2） 但需檢視前項假設之比準地，是否有符合法條中所規定法定容積率上限之相關條件，再決定可建容積。亦可以勘估標的周圍實際存在的地號土地作為比準基礎。
（3） 若標的未臨路，則由估價師依標的鄰地所有權複雜程度及可能整合之方向決定比準地之臨路條件。且比準地的假設及選擇，宜考慮在地形、面積、臨路情形及區位條件等方面，與標的有較高的同質性。
（4） 評估該比準地合理價格後，再以比準地為基礎，比較勘估標的土地個別條件優劣後，推估其合理單價。
（5） 評估合併開發前各地號各筆正常土地價值。
	（1） 依照鄰地所有權人提出畸零地合併證明之合併範圍，由估價師以最有效使用原則評估之。
（2） 但應檢視『合併開發範圍』是否有符合法條中所規定法定容積率上限之相關條件，再決定可建容積。
（3） 評估合併開發範圍之土地價值。
（4） 以合併開發前各地號各筆正常土地價值比例分算整體合併開發後土地價格，計算勘估標的在畸零地合併證明之合併範圍整體開發條件下之土地限定價格。
（5） 建物成本價格請以成本法評估。
	（1） 依照委託人提供勘估標的與毗鄰土地之整宗合併開發範圍條件，評估整宗合併開發後不動產價值，由估價師以最有效使用原則評估之。
（2） 但應檢視『合併開發範圍』是否有符合法條中所規定法定容積率上限之相關條件，再決定可建容積。
（3） 評估合併開發範圍之土地價值。
（4） 以合併開發前各地號各筆正常土地價值比例分算整體合併開發後土地價格，計算勘估標的在與毗鄰土地之整宗合併開發範圍條件下之土地限定價格。
（5） 建物成本價格請以成本法評估。

	估價步驟概述
	（1） 先依照鄰地所有權人所提出畸零地合併證明之臨路條件，依照 「臺北市土地使用分區管制自治條例」或「都市計畫細部計畫說明書」所規定『最小開發基地』之條件，假設一比準地及其可建容積。亦可以勘估標的周圍實際存在的地號土地作為比準基礎。
（2） 以比較法及土地開發分析法等2種以上方法計算比準地之土地價格。
（3） 以比準地為基礎，就標的個別條件優劣，推算合併範圍各筆土地合理土地價值（建議考量因素計有形狀、地勢、平均寬深度、面積、臨路條件、商業效益等，但各項因素仍得視實際需要調整之）。
（4） 如勘估標的筆數少，宜直接評估無需先選比準地。但應用土地開發分析法時，不在此限。

	（1） 分析畸零地合併證明之合併範圍下之最有效使用原則及可建築容積
（2） 以比較法及土地開發分析法等2種以上方法計算合併條件下開發後之土地價格。
（3） 最後將整體合併開發後之土地價值，以合併開發前各筆正常土地價值比例，分算其各地號各筆土地價格，求得勘估標的在以畸零地合併證明之合併範圍整體開發條件下之土地限定價格。
	（1） 分析與毗鄰土地之整宗合併開發範圍條件下之最有效使用原則及可建築容積
（2） 以比較法及土地開發分析法等2種以上方法計算合併條件下開發後之土地價格。
（3） 最後將整體合併開發後之土地價值，以合併開發前各筆正常土地價值比例，分算其各地號各筆土地價格，求得勘估標的在以與毗鄰土地之整宗合併開發範圍整體開發條件下之土地限定價格。




四、市有非公用不動產估價報告書內容注意須知
詳見不動產估價報告書範本。


臺北市○○區○○段○○小段○○地號等○○筆土地
不動產估價報告書
【B版_限定價格】
	




委託人：○○○
受託人：○○不動產估價師（聯合）事務所
    
出件日期：中華民國○○年○○月○○日
   ○○不動產估價師（聯合）事務所
                                                  ○○不動產估價師（聯合）事務所
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不動產估價報告書摘要
1、 不動產估價報告書案號： 
2、 委託人：
3、 勘估標的基本資料：
（1） [bookmark: _Toc272674408][bookmark: _Toc272674550]勘估標的內容：
1. [bookmark: _Toc272674409][bookmark: _Toc272674551]土地標示：________________________。
2. [bookmark: _Toc272674410][bookmark: _Toc272674552]建物標示：________________________。
3. 建物門牌：________________________。
（2） [bookmark: _Toc272674412][bookmark: _Toc272674554]產權狀況：
1. [bookmark: _Toc272674413][bookmark: _Toc272674555]所有權人及權利範圍：
表一：土地產權狀況表
	編號
	地號
	面積（㎡）
	所有
權人
	權利範圍
	持分面積（㎡）
	持分面積
（坪）
	登記
建號
	備註

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


表二：建物產權狀況表
	編號
	建號
	坐落地號
	面積
	權利範圍
	持分面積（㎡）
	持分面積（坪）
	總樓層數/樓層別
	構造別
	建築完成日期（民國/月/日）
	備註

	
	
	
	主建物面積（㎡）
	附屬建物面積（㎡）
	公設面積（㎡）
	車位面積（㎡）
	總面積（㎡）
	建物門牌
	所有權人
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3. 他項權利及其他負擔：
（1） 他項權利：設有○○權○○筆，金額合計○○元。
（2） 耕地三七五租約：設有三七五租約○○筆，金額合計○○元‧
表三：他項權利分析及耕地三七五租約表
	項目
	權利種類
	順位
	設定標的
	設定日期
	權利價值（元）
	權利人

	
	
	
	
	
	
	


4. [bookmark: _Toc272674415][bookmark: _Toc272674557]依土地或建物登記簿謄本上登載勘估標的於民國○○年○○月○○日受○○地方法院或○○機關聲請假扣押、查封、預告登記等限制登記情事，應請使用報告書者注意。
《注意須知》（1）表一至表三視需查估標的內容填寫必要之表格，其他空白表格請刪除，並適時調整項次。
（2）建物產權狀況表中，建物倘占用到其他地號土地請於備註欄說明。
（3） 不動產型態：          ‧
《注意須知》不動產型態為敘明勘估標的之特性，如土地、土地及房屋、公寓、大樓等。
4、 估價前提：
（1） 估價目的：市有非公用不動產出售價值參考。
（2） 價格種類：正常價格及限定價格。
（3） 價格日期：民國○○年○○月○○日。
（4） 勘察日期：民國○○年○○月○○日。
（5） 估價條件：
1. [bookmark: _Toc272698784][bookmark: _Toc279092573][bookmark: _Toc287380640][bookmark: _Toc294629993][bookmark: _Toc304196565]正常價格：一般正常條件。
2. [bookmark: _Toc272698785][bookmark: _Toc279092574][bookmark: _Toc287380641][bookmark: _Toc294629994][bookmark: _Toc304196566]限定價格：具有市場性之不動產，依照委託人提供之評估內容，以限定條件下評估。條件如下：
[bookmark: _Toc294629995][bookmark: _Toc304196567]（1）不動產合併為目的。
《注意須知》應與委託單位確認相關條件並於合約書內載明，估價條件變動時亦同。
5、 評估價值結論：
經本所不動產估價師針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況及勘估標的依最有效使用情況下，及專業意見分析後，採用______________（填寫採用的估價方法）等二種或三種估價方法進行評估，最終價格決定如下：
不動產正常單價：新臺幣_______元/㎡（_______元/坪）
不動產正常總價：新臺幣_________________元
不動產限定單價：新臺幣_______元/㎡（_______元/坪）
不動產限定總價：新臺幣_________________元
（詳見不動產估價報告書摘要表）
以上評估結果僅適用於勘估標的於市有非公用不動產出售目的之價值參考。另使用本不動產估價報告書者，請詳閱報告內容所載之基本聲明事項、限制條件、基本事項說明及估價條件，以避免估價結果之誤用。

不動產估價師：                   （簽名或蓋章）
不動產估價師證書字號：○○○○○○○○
不動產估價師開業證書字號：○○○○○○○○
○○○不動產估價師公會會員證書字號：○○○○○○○○ 
不動產估價報告書摘要表
	勘估標的基本資料

	所有權人
	臺北市（管理者：臺北市政府財政局）

	地段地號
	
	土地（持分）面積
	㎡（       坪）

	建物門牌
	　
	建物總面積
	㎡（       坪）

	建築完成日期
	　
	價格日期
	　

	使用分區
	　
	面前道路寬度
	　

	土地開發分析法合併土地基本資料

	土地面積
	                ㎡（              坪）

	使用分區
	　
	面前道路寬度
	　

	法定建蔽率
	　
	可用最大建蔽率
	　

	法定容積率
	　
	可用最大容積率
	　

	最有效使用判定
	

	全棟店面可銷售面積
	坪
	店面平均銷售單價
	元/坪

	全棟住宅可銷售面積
	坪
	住宅平均銷售單價
	元/坪

	全棟可銷售車位數
	個
	車位平均銷售單價
	元/個

	每坪營造或施工費
	元/坪
	利潤率
	％

	土地價格評估說明

	價格種類
	估價方法
	單價
（元/坪）
	價格權重比例（％）
	評估單價
	評估總價

	（□勘估標的□比準地）正常價格
	法
	
	
	（元/㎡）
	　

	
	法
	
	
	（元/坪）
	

	最後決定勘估標的土地正常價格（註1）
	
	
	
	（元/㎡）
（元/坪）
	

	合併土地限定價格
	法
	
	
	（元/㎡）
	　

	
	法
	
	
	（元/坪）
	

	最後決定勘估標的土地限定價格（註1）
	
	
	
	（元/㎡）
（元/坪）
	

	最後價格決定之理由及相關法令之限制或其他事項說明

	　

	備註：1. 價格決定之理由請就價格種類分別填列。
      2. 各項價格之最後評估每平方公尺單價，皆須四捨五入至百位數。 
3. 最有效使用判定:應根據土地之地形、地勢並參酌當地市場狀況等因素，按相關法令規定估算土地開發規劃之最有效使用。如店鋪住宅大樓、純住宅大樓等。


[bookmark: RANGE!A1:J21]
合併範圍土地明細表
	本案標的

	地段地號
	面積
（㎡）
	所有權人
	持分
	臨路
（註1）
	面前道路寬度（m）
	使用分區
	法定
建蔽率（%）
	法定
容積率（%）
	備註

	　
	　
	臺北市
管理者：臺北市政府財政局
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	合計
	　
	----
	----
	----
	----
	----
	----
	----
	　

	合併土地

	地段地號
	面積
（㎡）
	所有權人
	持分
	臨路
（註1）
	面前道路寬度（m）
	使用分區
	法定
建蔽率（%）
	法定
容積率（%）
	備註

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　
	　

	合計
	　
	----
	----
	----
	----
	----
	----
	----
	　

	合併後整宗基地

	　
	面積
（㎡）
	所有權人
	持分
	臨路
（註2）
	面前道路寬度（m）
	使用分區
	平均
建蔽率（%）
	平均
容積率（%）
	備註

	共 筆土地
	　
	----
	----
	　
	　
	----
	　
	　
	　

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	備註：1.本案標的土地、合併土地之臨路欄請填該筆地號土地所臨路名

	2.合併後整宗基地之臨路欄請填合併後整宗基地之臨路路名


《注意須知》合併土地之所有權人及持分，視委託人要求決定是否填寫。
《注意須知》法定建蔽率、容積率不考慮臨路寬；平均建蔽率、容積率要考慮臨路寬，且若合併土地跨不同使用分區，平均建蔽率、容積率之計算請列出算式。所稱平均建蔽率、平均容積率，係指加權平均之結果。
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附件
1、他項權利分析設定表
2、勘估標的出租租約
3、勘估標的及比較標的位置圖○份（○張）
4、勘估標的分區示意圖○份（○張）
5、土地、建物登記簿謄本○份（○張 ）
6、地籍圖謄本○份（○○張）
7、建物測量成果圖○份（○○張）
8、土地使用分區證明書○份（○○ ）
9、勘估標的照片○○頁
10、不動產估價師證明文件
（說明）：
（1）以上附件資料請視實際需要加以調整。
（2）不動產估價師證明文件應檢附不動產估價師證書、地方主管機關核發之開業證書及當年度之地方公會會員證書等影本資料。


[bookmark: _Toc304196568]壹、序言
1、 [bookmark: _Toc304196569]估價立場聲明
（1） [bookmark: _Toc279092577][bookmark: _Toc287380644][bookmark: _Toc294629998][bookmark: _Toc304196570]我方以公正第三人立場進行客觀評估。
（2） [bookmark: _Toc279092578][bookmark: _Toc287380645][bookmark: _Toc294629999][bookmark: _Toc304196571]我方與委託單位及受勘估單位僅為單純業務往來關係。
（3） [bookmark: _Toc279092579][bookmark: _Toc287380646][bookmark: _Toc294630000][bookmark: _Toc304196572]本事務所及本所估價師與委託單位、不動產所有權人或交易雙方僅為單純之業務關係，並無財務會計原則公報第六號所定之關係人或實質關係人之情事。
（4） [bookmark: _Toc279092580][bookmark: _Toc287380647][bookmark: _Toc294630001][bookmark: _Toc304196573]本報告書所載內容絕無虛偽或隱匿之情事。
（5） [bookmark: _Toc279092581][bookmark: _Toc287380648][bookmark: _Toc294630002][bookmark: _Toc304196574]本報告書中之分析意見及結論，係基於報告書中所假設及限制條件下成立；此等分析意見及結論是屬個人中立之專業評論。
（6） [bookmark: _Toc279092582][bookmark: _Toc287380649][bookmark: _Toc294630003][bookmark: _Toc304196575]我方對於本標的無現有或可預期的利益；對於與本標的相關的權利關係人，我方亦無個人私利或偏見。
（7） [bookmark: _Toc279092583][bookmark: _Toc287380650][bookmark: _Toc294630004][bookmark: _Toc304196576]我方收取之報酬，係基於專業勞務之正當報酬、不為不正當之競價；亦絕不刻意扭曲合理估價之結果。
2、 [bookmark: _Toc304196577]不動產估價報告書基本聲明事項
本不動產估價報告書，係在下列基本假設條件下製作完成：
（1） [bookmark: _Toc279092585][bookmark: _Toc287380652][bookmark: _Toc294630006][bookmark: _Toc304196578]除非報告書中有特別聲明，勘估標的之所有權視為是正常狀態、且具市場性。
（2） [bookmark: _Toc279092586][bookmark: _Toc287380653][bookmark: _Toc294630007][bookmark: _Toc304196579]除非報告書中有特別聲明，評估結論是在未考慮不動產抵押權或其他權利設定的情況下進行的。
（3） [bookmark: _Toc279092587][bookmark: _Toc287380654][bookmark: _Toc294630008][bookmark: _Toc304196580][bookmark: _Toc279092588][bookmark: _Toc287380655]報告書中引用他人提供之資訊經估價師盡力查證後認為是確實可靠的。
（4） [bookmark: _Toc294630009][bookmark: _Toc304196581]勘估標的中的土地及其地上物之結構於報告書中被認為屬一般正常情形，無任何隱藏或未被發現之影響該不動產價值條件。
（5） [bookmark: _Toc279092589][bookmark: _Toc287380656][bookmark: _Toc294630010][bookmark: _Toc304196582]除非不動產估價報告書中有特別聲明，所評估的不動產均被認為符合環境保護相關法規之規定，而未受到任何限制事項。
（6） [bookmark: _Toc279092590][bookmark: _Toc287380657][bookmark: _Toc294630011][bookmark: _Toc304196583]除非在不動產估價報告書中有特別聲明，勘估標的可能存在或不存在的危險因子，不列入估價師的勘察範圍之內。不動產估價師並不具備了解不動產內部成分或潛在危險的知識能力，也沒有資格檢測這種物質；石棉、尿素、胺／甲醛泡沫絕緣體等類材料及其他潛在的危險材料的存在，可能會影響不動產的價值。不動產估價報告書中的假設前提，是勘估標的中沒有這些會導致價值降低的材料。不動產估價報告書對於這些情況、及用於發現此等狀況的專業或工程知識不負責任。如有需要，不動產估價報告書使用者須另聘這一類領域的專家進行分析。
3、 [bookmark: _Toc304196584]不動產估價報告書使用之限制條件
本不動產估價報告書使用之一般限制條件如下：
（1） [bookmark: _Toc279092592][bookmark: _Toc287380659][bookmark: _Toc294630013][bookmark: _Toc304196585]本不動產估價報告書評估結果僅適用市有非公用不動產估價目的限制下參考，估價目的變更可能使該估價金額發生改變。因此，本報告書無法適用於其他估價目的下之參考使用。
（2） [bookmark: _Toc279092593][bookmark: _Toc287380660][bookmark: _Toc294630014][bookmark: _Toc304196586]本不動產估價報告書評估結果係在委託人提供之估價條件下形成，委託人或使用報告書者應了解不動產估價報告書中所載之估價條件，以避免誤用本不動產估價報告書所載之估價金額。
（3） [bookmark: _Toc279092594][bookmark: _Toc287380661][bookmark: _Toc294630015][bookmark: _Toc304196587]本不動產估價報告書評估結果為價格日期當時價值之參考，價格日期變動時，評估結果可能產生變動。
（4） [bookmark: _Toc279092595][bookmark: _Toc287380662][bookmark: _Toc294630016][bookmark: _Toc304196588]在本不動產估價報告書中總價值分配至土地、改良物之間的價值，只適用於不動產估價報告書中所提及的項目下；分配的價值不能使用於其他任何估價中。
（5） [bookmark: _Toc279092596][bookmark: _Toc287380663][bookmark: _Toc294630017][bookmark: _Toc304196589]本不動產估價報告書或不動產估價報告書複本的持有者，無出版本不動產估價報告書的權利。
（6） [bookmark: _Toc279092597][bookmark: _Toc287380664][bookmark: _Toc294630018][bookmark: _Toc304196590]在沒有經過估價師書面同意的情況下，不動產估價報告書的全部或其中某部份內容（尤其是估價結論、估價師身分、估價師所屬的事務所）不得經由廣告、公共關係、新聞、銷售或其他傳播媒體公諸於眾。
（7） [bookmark: _Toc279092598][bookmark: _Toc287380665][bookmark: _Toc294630019][bookmark: _Toc304196591]不動產估價報告書評估結果僅適用於整個不動產的估價。除非在不動產估價報告書中另有聲明，否則將整個勘估標的價值按權利比例劃分或其他方式劃分之價值可能偏頗。
（8） [bookmark: _Toc279092599][bookmark: _Toc287380666][bookmark: _Toc294630020][bookmark: _Toc304196592]不動產估價報告書中的預測、預估或經營結果估計，乃立基於當前市場條件、預期短期需求及供給因素、與連續穩定的經濟基礎上。因此，這些預測將隨著將來條件的不同而改變。
[bookmark: _Toc304196593]貳、估價基本事項說明
1、 [bookmark: _Toc279092601][bookmark: _Toc287380668][bookmark: _Toc304196594]不動產估價報告書案號： 
2、 [bookmark: _Toc279092602][bookmark: _Toc287380669][bookmark: _Toc304196595]委託人：
3、 [bookmark: _Toc279092603][bookmark: _Toc287380670][bookmark: _Toc304196596]勘估標的之基本資料：
（1） [bookmark: _Toc279092604][bookmark: _Toc287380671][bookmark: _Toc294630025][bookmark: _Toc304196597]勘估標的內容：
1. 土地標示：________________________。
2. 建物標示：________________________。
3. 建物門牌：________________________。
（2） [bookmark: _Toc279092605][bookmark: _Toc287380672][bookmark: _Toc294630026][bookmark: _Toc304196598]不動產型態：          。
4、 [bookmark: _Toc279092606][bookmark: _Toc287380673][bookmark: _Toc304196599]價格日期：民國○○年○○月○○日。
5、 [bookmark: _Toc279092607][bookmark: _Toc287380674][bookmark: _Toc304196600]勘察日期：民國○○年○○月○○日。
6、 [bookmark: _Toc279092608][bookmark: _Toc287380675][bookmark: _Toc304196601]價格種類：正常價格及限定價格。
7、 [bookmark: _Toc279092609][bookmark: _Toc287380676][bookmark: _Toc304196602]估價條件：以委託人提供之條件評估以下內容：
《注意須知》應與委託單位確認相關條件並於合約書內載明合併範圍為何，倘有多種合併範圍，則以合併範圍1、合併範圍2分列內容，估價條件變動時亦同。
8、 [bookmark: _Toc279092610][bookmark: _Toc287380677][bookmark: _Toc304196603]估價目的：
本次估價目的係做為勘估標的市有非公用不動產出售之價值參考，報告書中所載之價值僅限於該目的之參考，不適用於其他用途。
9、 [bookmark: _Toc279092611][bookmark: _Toc287380678][bookmark: _Toc304196604]勘估標的之所有權、他項權利及其他負擔：
（1） [bookmark: _Toc279092612][bookmark: _Toc287380679][bookmark: _Toc294630033][bookmark: _Toc304196605]所有權分析：

表 1：土地產權狀況表
	編號
	地號
	面積（㎡）
	所有
權人
	權利範圍
	持分面積（㎡）
	持分面積
（坪）
	登記
建號
	備註

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


表 2：建物產權狀況表
	編號
	建號
	坐落地號
	面積
	權利範圍
	持分面積（㎡）
	持分面積（坪）
	總樓層數/樓層別
	構造別
	建築完成日期（民國/月/日）
	備註

	
	
	
	主建物面積（㎡）
	附屬建物面積（㎡）
	公設面積（㎡）
	車位面積（㎡）
	總面積（㎡）
	建物門牌
	所有權人
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


《注意須知》目前政府機關除已公開之土地及建物登記資訊外，尚有其他不動產資訊，例：臺北市政府的土地參考資訊、行政院原子能委員會的輻射鋼筋屋資訊及行政院環境保護署的土地汙染資訊等，估價師應調查並於土地及建物產權狀況表備註欄內加註。
（2） [bookmark: _Toc279092613][bookmark: _Toc287380680][bookmark: _Toc294630034][bookmark: _Toc304196606]他項權利及其他負擔
1. 他項權利：設有○○權○○筆，金額合計○○元。
2. 耕地三七五租約：設有三七五租約○○筆，金額合計○○元。
表3：他項權利分析及耕地三七五租約表
	項目
	權利種類
	順位
	設定標的
	設定日期
	權利價值（元）
	權利人

	
	
	
	
	
	
	


3. 依土地或建物登記簿謄本上登載勘估標的於民國○○年○○月○○日受○○地方法院或○○機關聲請假扣押、查封、預告登記等限制登記情事，應請使用報告書者注意。
《注意須知》（1）表一至表三視需查估標的內容填寫必要之表格，其他空白表格請刪除，並適時調整項次。
（2）建物產權狀況表中，建物倘使用到其他地號土地請於備註欄說明。
10、 [bookmark: _Toc279092614][bookmark: _Toc287380681][bookmark: _Toc304196607]勘估標的使用現況：
11、 勘估標的是否已劃入都市更新地區，並經主管機關核准都市更新事業概要或發布都市更新事業計畫：(倘業經核准都市更新事業概要或發布都市更新事業計畫，勘估標的相關容積率應考量都市更新容積獎勵，並於報告書一併敘明)
12、 [bookmark: _Toc279092616][bookmark: _Toc287380682][bookmark: _Toc304196608]勘估標的法定使用管制或其他管制事項：
13、 [bookmark: _Toc279092617][bookmark: _Toc287380683][bookmark: _Toc304196609]估價資料相關來源說明：
（1） [bookmark: _Toc279092618][bookmark: _Toc287380684][bookmark: _Toc294630038][bookmark: _Toc304196610]不動產權利狀態係以○○年○○月○○日________地政事務所核發之謄本或電子謄本為準。
（2） [bookmark: _Toc279092619][bookmark: _Toc287380685][bookmark: _Toc294630039][bookmark: _Toc304196611]不動產出租等相關契約文件影本係由委託人提供。
（3） [bookmark: _Toc279092620][bookmark: _Toc287380686][bookmark: _Toc294630040][bookmark: _Toc304196612]不動產近三年的營運收益資料及財務報表均由○○○提供。
（4） [bookmark: _Toc279092621][bookmark: _Toc287380687][bookmark: _Toc294630041][bookmark: _Toc304196613]不動產個別條件及區域環境內容，係親自赴標的現場勘察，並依都市計畫及地籍等相關資料查證記錄之。
（5） [bookmark: _Toc279092622][bookmark: _Toc287380688][bookmark: _Toc294630042][bookmark: _Toc304196614]不動產價格評估依據，係於標的現場實際訪查交易、收益及成本資訊，並依估價師檔案資料共同整理而得。
（6） [bookmark: _Toc279092623][bookmark: _Toc287380689][bookmark: _Toc294630043][bookmark: _Toc304196615]不動產之地質、結構受損狀況、營造費用……等係參考○○專業技師出具之報告書。
《注意須知》委託人未領勘，無法確認勘估標的範圍或無法進入室內勘察時，應於估價報告書敘明。

[bookmark: _Toc304196616]參、價格形成之主要因素分析
1、 [bookmark: _Toc304196617]一般因素分析：

2、 [bookmark: _Toc304196618]不動產市場概況分析： 
（1） [bookmark: _Toc279092627][bookmark: _Toc287380693][bookmark: _Toc294630047][bookmark: _Toc304196619]不動產市場發展概況：
（2） [bookmark: _Toc279092628][bookmark: _Toc287380694][bookmark: _Toc294630048][bookmark: _Toc304196620]不動產市場價格水準分析：
《注意須知》一般因素分析及不動產市場概況分析儘量精簡，重點描述現況及預期。敘述以2頁以內為原則。
3、 [bookmark: _Toc304196621]區域因素分析：
（1） [bookmark: _Toc279092630][bookmark: _Toc287380696][bookmark: _Toc294630050][bookmark: _Toc304196622]區位條件：
（2） [bookmark: _Toc279092631][bookmark: _Toc287380697][bookmark: _Toc294630051][bookmark: _Toc304196623]區域土地利用現況：
《注意須知》重點描述現況及預期。
（3） [bookmark: _Toc279092633][bookmark: _Toc287380698][bookmark: _Toc294630052][bookmark: _Toc304196624]區域土地使用分區分布概況：
（4） [bookmark: _Toc279092634][bookmark: _Toc287380699][bookmark: _Toc294630053][bookmark: _Toc304196625]區域環境發展現況（半徑1,000公尺以內）：
（5） [bookmark: _Toc279092635][bookmark: _Toc287380700][bookmark: _Toc294630054][bookmark: _Toc304196626]區域公共設施設備配置（半徑1,000公尺以內）：
□公園□小學□中學□市場□停車場□綠地□自來水□電力
□自來瓦斯□郵局□電信局□銀行□捷運。
（6） [bookmark: _Toc279092639][bookmark: _Toc287380703][bookmark: _Toc294630057][bookmark: _Toc304196629][bookmark: _Toc279092738][bookmark: _Toc287381484][bookmark: _Toc287399229][bookmark: _Toc294630254][bookmark: _Toc294630397][bookmark: _Toc304191666][bookmark: _Toc304192508]區域道路系統規劃：
（7） [bookmark: _Toc279092739][bookmark: _Toc287381485][bookmark: _Toc287399230][bookmark: _Toc294630255][bookmark: _Toc294630398][bookmark: _Toc304191667][bookmark: _Toc304192509]區域環境重大公共建設：
（8） 商業效益：
《注意須知》簡單敘明勘估標的所在區域道路規劃、重大公共建設及鄰近商圈即可。
（9） 區域環境發展潛力：□穩定成長□潛力雄厚□停滯發展□衰退發展。
《注意須知》上列項目及表格勾選內容均可由估價師視情況自行增減項目、修改文字說明。但最後僅需留下最終答案即可，其餘則予以刪除。

4、 [bookmark: _Toc304196631]個別因素分析
（1） [bookmark: _Toc279092642][bookmark: _Toc287380706][bookmark: _Toc294630060][bookmark: _Toc304196632]勘估標的土地個別因素分析：
1. [bookmark: _Toc272698809][bookmark: _Toc279092643][bookmark: _Toc287380707][bookmark: _Toc294630061][bookmark: _Toc304196633]勘估標的『與合併開發範圍』之土地個別條件分析如下表：
	項目
	勘估標的
	『合併開發範圍1』
	『合併開發範圍2』

	1.地段/地號
	
	
	

	2.面前道路名稱
	
	
	

	3.道路寬度
	公尺
	公尺
	公尺

	4.面積
	（㎡）（折合為  坪）
	（㎡）（折合為  坪）
	（㎡）（折合為  坪）

	5.基地寬度
	公尺
	公尺
	公尺

	6.基地平均深度
	公尺
	公尺
	公尺

	7.形狀
	
	
	

	8.地勢
	
	
	

	9.土地使用分區
	
	
	

	10.法定建蔽率
	％
	％
	％

	11.法定容積率
	％
	％
	％

	12.平均容積率
  (加權平均結果)
	％
	％
	％

	13.土地使用現況
	
	
	

	14.其他
	
	
	


《注意須知》上表項目可由估價師視勘估標的土地情況調整之。並請估價師注意是否有下列狀況影響：坡度、容積移轉、聯合開發、停車獎勵、多目標使用、鄰地占用、公共設施保留地、道路或截角占用地、航高禁建限制。
上表依照委託人所提之估價條件填寫有關合併相關資料。但未來合併或開發範圍內若有不同管理機關經管之公有土地毗鄰勘估標的時，需考慮與勘估標的市有土地合併視為一宗評估。
2. 勘估標的地籍與合併開發範圍位置標示如下：（圖示範例）[image: ]
6公尺寬 安和路2段44巷

6公尺寬 安和路2段44巷


《注意須知》插入標的所在地籍圖與標示勘估位置、周邊道路及路寬，以儘量清晰為原則，大致作法如上圖。
（2） [bookmark: _Toc279092644][bookmark: _Toc287380708][bookmark: _Toc294630062][bookmark: _Toc304196634]建物個別因素分析：
1. 結　　構：□鋼骨鋼筋混凝土□鋼筋混凝土□加強磚造□磚造□其他：＿＿＿＿。
2. 建築型態：□大樓□公寓□別墅□平房□透天厝□其他：＿＿＿＿。
3. 建築樓層：地下  層、地上  層。
4. 格　　局：□方正□長方□Ｌ形□其他：＿＿＿＿。
5. 屋　　齡：     年（民國  年  月建築完成）。
6. 座　　向：□座東朝西□座西朝東□座南朝北□座北朝南□其他：＿＿＿＿。
7. 通風採光：□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣
          □超極劣。
8. 登記用途：□住宅□辦公□商業□工廠□其他：______。
9. 使用現況：□住宅□辦公□商業□工廠□其他：______。
10. 外牆建材：□玻璃帷幕□磁磚□水泥漆□洗石子□其他：＿＿＿＿。
11. 維修情況：□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣
          □超極劣。
12. 外觀維護：□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣
          □超極劣。
13. 車位型態：
14. 其他說明事項：
《注意須知》上列項目及表格勾選內容均可由估價師視情況自行增減項目、修改文字說明或調整優劣等級分級方式(報告書採用比較法估價者，分級方式及判斷條件應與比較法一致)。但最後僅需留下最終答案即可，其餘則予以刪除。倘若勘估標的無建物，則自行刪除項次（二），並適時調整範例。範例如下：
【範例】 12.外觀維護：優。
（3） [bookmark: _Toc279092645][bookmark: _Toc287380709][bookmark: _Toc294630063][bookmark: _Toc304196635]公共設施配置(估價人員實際測量或依都市計畫圖丈量)：
1. 市場可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
2. 購物商場可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
3. 小學可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
4. 中學可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
5. 公園可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
6. 郵局可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
7. 銀行可及性：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
8. 其他：
《注意須知》上列項目可由估價師視勘估公共設施配置情況增減及調整之。但最後僅需留下最終答案即可，其餘則予以刪除。範例如下：
【範例】 7.銀行可及性：500公尺以內。
（4） [bookmark: _Toc279092646][bookmark: _Toc287380710][bookmark: _Toc294630064][bookmark: _Toc304196636]交通運輸條件：
1. 區域主要幹道：   路、   路，地位□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣□超極劣。
2. 尖峰交通：□擁擠□順暢□略為擁擠。
3. 停車條件：：□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣□超極劣。
4. 主要運輸工具：□公車□捷運□火車□自用汽車。
5. 距捷運      站：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
6. 公車路線：□5線以內□5－9線□9－14線□15線以上。
7. 距公車站牌：□500公尺以內□500公尺－1,000公尺□1,000公尺－1,500公尺□1,500公尺以上(半徑)。
8. 停車位置：□路邊收費停車□大樓計時停車□幹道巷道自由停車。
9. 整體交通條件：□超極優□極優□優□稍優□普通□稍劣□劣□極劣□超極劣。
《注意須知》上列項目及表格勾選內容均可由估價師視情況自行增減項目、修改文字說明或調整優劣等級分級方式(報告書採用比較法估價者，分級方式及判斷條件應與比較法一致)但最後僅需留下最終答案即可，其餘則予以刪除。其中主要運輸工具及停車位置等兩項可由估價師視勘估交通運輸條件情況增減，並可複選之。範例如下：
【範例】 4.主要運輸工具：公車、捷運、自用汽車。
（5） [bookmark: _Toc294630065][bookmark: _Toc304196637]附近嫌惡設施：
（6） [bookmark: _Toc294630066][bookmark: _Toc304196638]附近優質設施：
《注意須知》附近優質設施：如景觀、面河、面海等特殊區位景緻。
[bookmark: _Toc304196639]肆、價格評估
1、 [bookmark: _Toc304196640]價格評估前提與價格種類
本次鑑定評估依照委託人所提供之估價條件及內容，其價格種類係屬限定價格。請敘明其限定條件，並同時估計其正常價格。
另依不動產估價技術規則第6條規定不動產估價，應註明其價格種類；其以特定價格或限定價格估價者，應敘明其估價條件，並同時估計其正常價格。
2、 [bookmark: _Toc287380713][bookmark: _Toc304196641]估價方法之選定及選用該方法之理由
（1） [bookmark: _Toc287380714][bookmark: _Toc294630070][bookmark: _Toc304196642]估價方法之選定：


（2） [bookmark: _Toc287380715][bookmark: _Toc294630071][bookmark: _Toc304196643]選定之理由：

《注意須知》應至少以兩種以上估價方法評估之，倘因情況特殊不能採取二種以上方法估價，請於不動產估價報告書中敘明原因。
3、 [bookmark: _Toc304196644]
價格評估步驟說明
（1） [bookmark: _Toc294630073][bookmark: _Toc304196645]正常價格評估步驟說明：
1. 比準地分析及價格評估。
《注意須知》比準地原則以法定容積作為評估依據。土地法定容積以「臺北市土地使用分區管制自治條例」所規定法定容積率上限為評估基準，但應檢視是否有符合「臺北市土地使用分區管制自治條例」等所規定法定容積率上限之相關條件，若無法符合時，則應根據比準地個別條件情況，決定法定容積。
2. 評估合併開發前勘估標的及各筆各地號土地價值評估。
《注意須知》各筆各地號土地劃定原則，主要依據地號作為劃分原則推算。除委託人另有提供其他之劃分原則。
（2） [bookmark: _Toc294630074][bookmark: _Toc304196646]限定價格評估步驟說明：
1. 依照委託人提供勘估標的與○○、○○、○○地號等○筆整宗合併開發，評估整宗合併開發後土地價值。
2. 將整體合併開發後之土地價值，以合併開發前勘估標的及各筆各地號土地價值計算比例，分算其勘估標的及各筆各地號在合併整體開發條件下之土地限定價格。
《注意須知》整體合併開發土地原則以『法定容積』作為評估依據。土地法定容積以「臺北市土地使用分區管制自治條例」所規定法定容積率上限為評估基準，並應同時查詢其他相關都市計畫或建築法規之規定，且應檢視『整宗合併』開發下，是否有符合「臺北市土地使用分區管制自治條例」所規定法定容積率上限之相關條件，若無法符合時，則應根據『整宗合併』個別條件情況，決定法定容積。
4、 [bookmark: _Toc304196647]
正常價格之評估過程：
（1） [bookmark: _Toc294630076][bookmark: _Toc304196648]比準地個別條件說明：（假設條件）
	項目
	內容

	1.勘估標的地段號
	

	2.面積
	（㎡）（折合為    坪）

	3.基地寬度
	公尺

	4.基地平均深度
	公尺

	5.面前道路名稱
	

	6.道路寬度
	公尺

	7.形狀
	

	8.地勢
	

	9.土地使用分區
	

	10.法定建蔽率
	％

	11.法定容積率
	％

	12.平均容積率(加權平均結果)
	％

	13.允建容積率
	％

	14.土地使用現況
	

	15.其他
	


《注意須知》（1）先依照鄰地所有權人所提出畸零地合併證明之臨路條件或與毗鄰土地之整宗合併開發範圍條件，依照 「臺北市土地使用分區管制自治條例」或「都市計畫細部計畫說明書」所規定『最小開發基地』之條件，假設一比準地。
[bookmark: _Toc279092660][bookmark: _Toc287380721]（2）另需檢視前項假設之比準地，是否有符合法條中所規定法定容積率上限之相關條件，再決定可建容積。
（2） [bookmark: _Toc294630077][bookmark: _Toc304196649]
比準土地位置圖：（圖示範例）
[bookmark: _Toc304196650][image: ]
8公尺寬 安和路2段63巷
6公尺寬 安和路2段44巷

（3） [bookmark: _Toc294630079][bookmark: _Toc304196651]
比準地之比較法評估過程：
《注意須知》（1）比較標的應至少有一件成交案例。且成交日期應至少距價格日期一年內，但若無距價格日期一年內之比較案例，得放寬超過一年，應敘明理由。
（2）比較標的區域及個別條件等等因素，應儘量相近，不宜以差異太大之案例進行比較，若比較案例稀少，則不在此限，但應敘明理由。
（3）請於位置圖中標示勘估標的及比較標的位置圖。
（4）各種估價方法之比較標的用流水號往下編，以免混淆。
（5）比較法修正因素各項調整率，請說明優劣等級分級方式及判定各調整項目優劣等級之條件，並應載明各級距之調整比率(如相差1個等級調整幅度為1至2%，相差2個等級調整幅度為3至4%)，其中調整幅度較大者需詳載調整原因。優劣等級分級方式如下：
     分為5級：優、稍優、普通、稍劣、劣
     分為7級：極優、優、稍優、普通、稍劣、劣、極劣
     分為9級：超極優、極優、優、稍優、普通、稍劣、劣、極劣、超
              極劣











1. 比較標的條件分析：
	項目
	比準地
	土地
比較標的一
	土地
比較標的二
	土地
比較標的三

	位置（地號）
	
	
	
	

	價格型態
	
	
	
	

	交易價格
	
	 元/坪
	元/坪
	元/坪

	議價空間（%）
	
	
	
	

	預估可能成交價格
	
	 元/坪
	 元/坪
	 元/坪

	勘察日期
	
	
	
	

	價格日期
	
	
	
	

	使用分區
	
	
	
	

	允建容積率
	
	
	
	

	形狀
	
	
	
	

	地勢
	
	
	
	

	面積（㎡）
	
	
	
	

	面積（坪）
	
	
	
	

	臨路情況（M）
	
	
	
	

	臨路面寬（M）
	
	
	
	

	平均深度（M）
	
	
	
	

	交通條件
	
	
	
	

	公共設施
	
	
	
	

	整體條件
	
	
	
	

	備註
	
	
	
	



2. 
比準地與比較標的區域因素比較調整分析：
	主要項目
	次要項目
	比準地
	土地比較標的一
	調整百分率
	土地比較標的二
	調整百分率
	土地比較標的三
	調整百分率

	交通運輸
	主要道路寬度
	
	
	
	
	
	
	

	
	捷運之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	公車之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	鐵路運輸之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近交流道之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	自然條件
	景觀
	
	
	
	
	
	
	

	
	排水之良否
	
	
	
	
	
	
	

	
	地勢傾斜度
	
	
	
	
	
	
	

	
	災害影響
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	公共設施配置
	學校配置
	
	
	
	
	
	
	

	
	市場配置
	
	
	
	
	
	
	

	
	公園、廣場等
	
	
	
	
	
	
	

	
	觀光遊憩設施
	
	
	
	
	
	
	

	
	服務性設施
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	發展潛力
	區域利用成熟度
	
	
	
	
	
	
	

	
	重大建設計畫
	
	
	
	
	
	
	

	
	發展趨勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	其他
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	區域因素總調整率
	
	
	
	


《注意須知》（1）比較標的在近鄰地區以外者，應檢討區域因素修正，而近鄰地區範圍由估價師視該地區實際發展調整之。
（2）上述表格主要項目下，估價師可細分為數個次要項目進行調整，其中交通運輸條件包括主要道路寬度、捷運之便利性、公車之便利性、鐵路運輸之便利性、交流道之有無及接近交流道之程度等；自然條件可分為景觀、排水之良否、地勢傾斜度、災害影響等；公共設施條件可包括學校（國小、國中、高中、大專院校）、市場（傳統市場、超級市場、超大型購物中心）、公園、廣場、徒步區、觀光遊憩設施、服務性設施（郵局、銀行、醫院、機關等設施）；發展潛力條件可包括區域利用成熟度、重大建設計畫及發展趨勢等;估價師並可依實際需求調整次要項目內容。
（3）比較法修正因素各項調整率，建議請估價師說明其分析調整之理由。
3. 比準地與比較標的個別因素比較調整分析（土地）：
	主要項目
	次要項目
	勘估標的/比準地
	土地比較標的一
	調整百分率
	土地比較標的二
	調整百分率
	土地比較標的三
	調整百分率

	宗地個別條件
	寬深度比
	
	
	
	
	
	
	

	
	形狀
	
	
	
	
	
	
	

	
	地勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	臨路情形
	
	
	
	
	
	
	

	
	面積與規劃潛力
	
	
	
	
	
	
	

	
	鄰地使用
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	行政條件
	使用分區
	
	
	
	
	
	
	

	
	建蔽率
	
	
	
	
	
	
	

	
	可建容積率
	
	
	
	
	
	
	

	
	禁限建之有無
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	道路條件
	道路寬度
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路鋪設
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路種別
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	接近條件
	接近車站之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近學校之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近市場之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近公園之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近停車場之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	周邊環境條件
	地勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	日照
	
	
	
	
	
	
	

	
	嫌惡或優質設施有無
	
	
	
	
	
	
	

	
	停車方便性
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	個別因素總調整百分比率
	
	
	
	
	
	
	


《注意須知》上述表格主要項目下，估價師可細分為數個次要項目進行調整，其中宗地個別條件包括、寬深度比、形狀、地勢、臨路情形、面積與規劃潛力關係、鄰地使用等；行政條件包括使用分區、建蔽率、可建容積率、禁限建之有無等；道路條件可分為道路寬度、道路鋪設、道路種別（人行道、巷道、幹道）等；接近條件可包括接近車站之程度、接近學校之程度、接近市場之程度、接近公園之程度、接近停車場之程度等；周邊環境條件可包括地勢、日照、嫌惡或優質設施有無、停車方便性等，估價師並可依實際需求增加次要項目內容，並敘明理由。

4. 比準地比較價格之推定：
	項目
	土地
比較標的一
	土地
比較標的二
	土地
比較標的三

	價格型態
	
	
	

	交易價格
	 
元/坪
	 
元/坪
	 
元/坪

	情況因素
調整百分率
	
	
	

	價格日期
調整百分率
	
	
	

	區域因素
調整百分率
	
	
	

	個別因素
調整百分率
	
	
	

	試算價格
	 
元/坪
	 
元/坪
	 
元/坪

	比較標的
加權數
	
	
	

	最後推定
比較價格
	


《注意須知》（1）調整率決定及試算價格估計請遵守不動產估價技術規則第25條及第26條。
（２）須分析比較標的加權數給定之原因。
（３）情況因素若有調整，請敘明原因。
（４）總調整率百分比為各因素調整百分率相乘。

5. 比準地比較價格結論：
（4） [bookmark: _Toc294630080][bookmark: _Toc304196652]土地開發分析法評估比準地過程：
1. [bookmark: _Toc279092763][bookmark: _Toc287381505][bookmark: _Toc287399249][bookmark: _Toc294630081][bookmark: _Toc304196653]比準地可建築總樓地板面積分析：
（1） 土地個別條件分析：
（2） 建築及土地使用管制等相關法規限制：
2. 比準地土地開發規劃及銷售樓地板面積推估︰
A. 規劃樓層數：地上____層、地下____層。
B. 結構種類：
C. 地面層銷售面積：________________坪。
D. 二樓以上各樓層銷售面積：_________坪。
E. 平面式停車位個數：______________個。
F. 機械式停車位個數：______________個。
《注意須知》上述項目應以推估之可銷售面積及車位為準，且以上項目可由估價師自行合理增加及調整。
3. 比準地總銷售金額評估：
（1） 近鄰地區新成屋或預售屋價格分析：
《注意須知》需表列近鄰地區新成屋或預售屋推案相關資料及價格表。
（2） 依比較個案，推估目前該基地若推出○○產品市場價格評估如下：
A. 地面層單價約：___________________元/坪。
B. 二樓以上各樓層單價約：____________元/坪。
C. 平面式停車位單價約：______________元/個。
D. 機械式停車位單價約：______________元/個。
《注意須知》銷售金額應參酌新成屋價格或運用預售屋價格推估新成屋價格決定之，應依不動產估價技術規則第75條規定，以比較法或收益法求取，以表格呈現並提供提供比較個案與勘估標的之相對位置圖。
（3） 總銷售金額：經計算後為____________元，見下表。
4. 比準地各項成本費用：經計算後為____元，見下表。
5. 比準地之土地開發分析法價格：經土地開發分析法評估後，土地合理單價為_________元/坪，見下表。
6. [bookmark: _Toc294630082][bookmark: _Toc304196654]
比準地土地開發分析評估表︰
	[bookmark: RANGE!A1:F29]土地開發分析評估表

	資料
比準地基本
	土地坐落
	　

	
	土地面積
	　
	 ㎡
	　
	 坪

	
	使用分區
	　

	
	建蔽率％
	　
	容積率％
	　

	規劃
開發
	規劃樓層數
	地上層數
	　
	  地下層數
	　

	
	結構種類
	　

	
	地下室開挖率%
	　

	總銷售金額計算(S)
	樓    層
	用途
	可銷售面積
(坪) 
	平均銷售單價(元/坪)
	總銷售金額
(元) 

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	合   計
	　
	　
	　
	　

	利潤率計算 （R）
	　

	(i)
合利率計算
資本利息綜
	資金來源
	利率
	資金比例
	年利率
	資本利息綜合利率(i)

	
	自有資金
	　
	　
	　
	　

	
	借貸資金
	　
	　
	
	

	
	開發年數
	　
	

	成本計算(C)+(M)
	項目
	細項
	單價；費率
	金 額(元)
	備註

	
	直接成本 (C)
	營造或施工費單價(元/坪)
	　
	　
	按中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報計算

	
	間接成本 (M)
	規劃設計費
	　
	　
	按實際營造施工費之2%~3%推估

	
	　
	廣告費銷售費
	　
	　
	按總銷售金額之3%~7%推估

	
	　
	管理費
	　
	　
	不含公寓大廈管理條例規定設立公共基金者，按總銷售金額之1.5%~3%推估。含公寓大廈管理條例規定設立公共基金者，按總銷售金額之4%~5%推估

	
	　
	稅捐及其他負擔
	　
	　
	按總銷售金額之0.5%~1.2%推估

	
	合   計
	　
	　
	

	土地總價格(V)
(公 式) V=S÷(1+R)÷(1+i)-(C+M)
	　

	土地單價(元/坪)
	　



（5） [bookmark: _Toc294630083][bookmark: _Toc304196655]比準地價格決定及理由說明：

（6） 
1
7

（7） [bookmark: _Toc294630084][bookmark: _Toc304196656]合併開發前各筆地號土地價值評估
《注意須知》下表合併前各筆土地價值推估，建議考量因素計有形狀、地勢、臨路路寬、臨路面寬、臨路數量、平均寬深度、面積、容積比較、商業效益等，但各項因素仍得視實際需要調整之。
《注意須知》評估合併前各筆地號土地價值推估，其土地筆數及範圍依照委託人要求條件調整之，勘估標的列於最上方。
	編號
	基本資料
	比較項目
	比較項目調整率
	合併前各筆土地價格(元/㎡)
	合併前各筆土地價值總額(元)

	
	地號
	所有權人
	使用分區
	面積(㎡)
	地形
	臨路路寬 (m)
	臨路面寬(m)
	平均寬深度
	容積
	面積(㎡)
	地形
	臨路路寬 (m)
	臨路面寬(m)
	平均寬深度
	容積
	調整率合計(%)
	
	

	比準地
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	勘估標的
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2
	**
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3
	**
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
	**
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	合計
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


5、 
6、 [bookmark: _Toc304196657]限定價格之評估過程：
（1） [bookmark: _Toc294630086][bookmark: _Toc304196658]勘估標的【合併開發範圍】之土地個別條件分析：
	項目
	依鄰地所有權人提出『畸零地合併證明』之申購案件範圍之土地
【合併開發範圍1】
	依委託人提供勘估標的與毗鄰土地之『整宗合併開發範圍』之土地【合併開發範圍2】

	1.勘估標的地段號
	
	

	2.面積
	（㎡）（折合為  坪）
	（㎡）（折合為  坪）

	3.基地寬度
	公尺
	公尺

	4.基地平均深度
	公尺
	公尺

	5.面前道路名稱
	
	

	6.道路寬度
	公尺
	公尺

	7.形狀
	
	

	8.地勢
	
	

	9.土地使用分區
	
	

	10.法定建蔽率
	％
	％

	11.法定容積率
	％
	％

	12.平均容積率
   (加權平均結果)
	％
	％

	13.允建容積率
	%
	%

	14.土地使用現況
	
	

	15.其他
	
	


《注意須知》上表項目可由估價師視勘估標的土地情況調整之。並請估價師注意是否有下列狀況影響：坡度、容積移轉、聯合開發、停車獎勵、多目標使用、鄰地占用、公共設施保留地、道路或截角占用地、航高禁建限制
（2） [bookmark: _Toc294630087][bookmark: _Toc304196659]
【合併開發範圍】土地比較法評估過程：
《注意須知》（1）比較標的應至少有一件成交案例。且成交日期應至少距價格日期一年內，但若無距價格日期一年內之比較案例，得放寬超過一年，應敘明理由。
（2）比較標的區域及個別條件等等因素，應儘量相近，不宜以差異太大之案例進行比較，若比較案例稀少，則不在此限，但應敘明理由。
（3）請於位置圖中標示勘估標的及比較標的位置圖。
（4）各種估價方法之比較標的用流水號往下編，以免混淆。
（5）比較法修正因素各項調整率，請說明優劣等級分級方式及判定各調整項目優劣等級之條件，並應載明各級距之調整比率(如相差1個等級調整幅度為1至2%，相差2個等級調整幅度為3至4%)，其中調整幅度較大者需詳載調整原因。優劣等級分級方式如下：
     分為5級：優、稍優、普通、稍劣、劣
     分為7級：極優、優、稍優、普通、稍劣、劣、極劣
     分為9級：超極優、極優、優、稍優、普通、稍劣、劣、極劣、超
              極劣











1. 比較標的條件分析：
	項目
	【合併開發範圍】土地
	土地
比較標的四
	土地
比較標的五
	土地
比較標的六

	地號
	
	
	
	

	價格型態
	
	
	
	

	交易價格
	
	 元/坪
	 元/坪
	 元/坪

	議價空間（%）
	
	
	
	

	預估可能成交價格
	
	 元/坪
	 元/坪
	 元/坪

	勘察日期
	
	
	
	

	價格日期
	
	
	
	

	使用分區
	
	
	
	

	允建容積率
	
	
	
	

	形狀
	
	
	
	

	地勢
	
	
	
	

	面積（㎡）
	
	
	
	

	面積（坪）
	
	
	
	

	臨路情況（M）
	
	
	
	

	臨路面寬（M）
	
	
	
	

	平均深度（M）
	
	
	
	

	交通條件
	
	
	
	

	公共設施
	
	
	
	

	整體條件
	
	
	
	


2. 
【合併開發範圍】土地與比較標的區域因素比較調整分析：
	主要項目
	次要項目
	【合併開發範圍】土地
	土地比較標的四
	調整百分率
	土地比較標的五
	調整百分率
	土地比較標的六
	調整百分率

	交通運輸
	主要道路寬度
	
	
	
	
	
	
	

	
	捷運之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	公車之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	鐵路運輸之便利性
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近交流道之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	自然條件
	景觀
	
	
	
	
	
	
	

	
	排水之良否
	
	
	
	
	
	
	

	
	地勢傾斜度
	
	
	
	
	
	
	

	
	災害影響
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	公共設施配置
	學校配置
	
	
	
	
	
	
	

	
	市場配置
	
	
	
	
	
	
	

	
	公園、廣場等
	
	
	
	
	
	
	

	
	觀光遊憩設施
	
	
	
	
	
	
	

	
	服務性設施
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	發展潛力
	區域利用成熟度
	
	
	
	
	
	
	

	
	重大建設計畫
	
	
	
	
	
	
	

	
	發展趨勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	其他
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	區域因素總調整率
	
	
	
	


《注意須知》（1）比較標的在近鄰地區以外者，應檢討區域因素修正，而近鄰地區範圍由估價師視該地區實際發展調整之。
（2）上述表格主要項目下，估價師可細分為數個次要項目進行調整，其中交通運輸條件包括主要道路寬度、捷運之便利性、公車之便利性、鐵路運輸之便利性、交流道之有無及接近交流道之程度等；自然條件可分為景觀、排水之良否、地勢傾斜度、災害影響等；公共設施條件可包括學校（國小、國中、高中、大專院校）、市場（傳統市場、超級市場、超大型購物中心）、公園、廣場、徒步區、觀光遊憩設施、服務性設施（郵局、銀行、醫院、機關等設施）；發展潛力條件可包括區域利用成熟度、重大建設計畫及發展趨勢等;估價師並可依實際需求調整次要項目內容。
3. 【合併開發範圍】土地與比較標的個別因素比較調整分析：
	主要項目
	次要項目
	【合併開發範圍】土地
	土地比較標的四
	調整百分率
	土地比較標的五
	調整百分率
	土地比較標的六
	調整百分率

	宗
地
個
別
條
件
	寬深度比
	
	
	
	
	
	
	

	
	形狀
	
	
	
	
	
	
	

	
	地勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	臨路情形
	
	
	
	
	
	
	

	
	面積與規劃潛力
	
	
	
	
	
	
	

	
	鄰地使用
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	行政條件
	使用分區
	
	
	
	
	
	
	

	
	建蔽率
	
	
	
	
	
	
	

	
	可建容積率
	
	
	
	
	
	
	

	
	禁限建之有無
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	道路條件
	道路寬度
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路鋪設
	
	
	
	
	
	
	

	
	道路種別
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	接近條件
	接近車站之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近學校之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近市場之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近公園之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	接近停車場之程度
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	周邊環境條件
	地勢
	
	
	
	
	
	
	

	
	日照
	
	
	
	
	
	
	

	
	嫌惡或優質設施有無
	
	
	
	
	
	
	

	
	停車方便性
	
	
	
	
	
	
	

	
	調整率小計
	
	
	
	
	
	
	

	個別因素總調整百分比率
	
	
	
	
	
	
	


《注意須知》上述表格主要項目下，估價師可細分為數個次要項目進行調整，其中宗地個別條件包括、寬深度比、形狀、地勢、臨路情形、面積與規劃潛力關係、鄰地使用等；行政條件包括使用分區、建蔽率、可建容積率、禁限建之有無等；道路條件可分為道路寬度、道路鋪設、道路種別（人行道、巷道、幹道）等；接近條件可包括接近車站之程度、接近學校之程度、接近市場之程度、接近公園之程度、接近停車場之程度等；周邊環境條件可包括地勢、日照、嫌惡或優質設施有無、停車方便性等，估價師並可依實際需求增加次要項目內容，並敘明理由。
4. 【合併開發範圍】土地比較價格之推定：
	項目
	土地
比較標的四
	土地
比較標的五
	土地
比較標的六

	價格型態
	
	
	

	交易價格
	 
元/坪
	 
元/坪
	 
元/坪

	情況因素
調整百分率
	
	
	

	價格日期
調整百分率
	
	
	

	區域因素
調整百分率
	
	
	

	個別因素
調整百分率
	
	
	

	總調整
百分率
	
	
	

	試算價格
	 
元/坪
	 
元/坪
	 
元/坪

	比較標的
加權數
	
	
	

	最後推定
比較價格
	


《注意須知》（1）調整率決定及試算價格估計請遵守不動產估價技術規則第25條及第26條。
（２）須分析比較標的加權數給定之原因。
（３）情況因素若有調整，請敘明原因。
（４）總調整率百分比為各因素調整百分率相乘。
5. 【合併開發範圍】土地比較價格結論：

（3） [bookmark: _Toc294630088][bookmark: _Toc304196660]土地開發分析法評估【合併開發範圍】土地過程：
1. [bookmark: _Toc294630089][bookmark: _Toc304196661]勘估標的【合併開發範圍】土地可建築總樓地板面積分析：
（1） 土地個別條件分析：
（2） 建築及土地使用管制等相關法規限制：
2. 勘估標的【合併開發範圍】土地開發規劃及銷售樓地板面積推估︰
A. 規劃樓層數：地上____層、地下____層。
B. 結構種類：
C. 地面層銷售面積：________________坪。
D. 二樓以上各樓層銷售面積：_________坪。
E. 平面式或機械式停車位個數：______________個。
《注意須知》上述項目應以推估之可銷售面積及車位為準，且以上項目可由估價師自行合理增加及調整。
3. 勘估標的【合併開發範圍】土地總銷售金額評估：
（1） 近鄰地區新成屋或預售屋價格分析：
《注意須知》需表列近鄰地區新成屋或預售屋推案相關資料及價格表。
（2） 依比較個案，推估目前該基地若推出○○產品市場價格評估如下：
A. 地面層單價約：___________________元/坪。
B. 二樓以上各樓層單價約：____________元/坪。
C. 平面式停車位單價約：______________元/個。
D. 機械式停車位單價約：______________元/個。
《注意須知》銷售金額應參酌新成屋價格或運用預售屋價格推估新成屋價格決定之，應依不動產估價技術規則第75條規定，以比較法或收益法求取，以表格呈現並提供提供比較個案與勘估標的之相對位置圖。
（3） 總銷售金額：經計算後為____________元，見下表。
4. 勘估標的【合併開發範圍】土地各項成本費用：經計算後為____元，見下表。
5. 勘估標的【合併開發範圍】土地之土地開發分析法價格：經土地開發分析法評估後，土地合理單價為_________元/坪，見下表。
6. [bookmark: _Toc294630090][bookmark: _Toc304196662]
勘估標的【合併開發範圍】土地開發分析評估表︰
	【合併開發範圍】土地開發分析評估表

	基本資料
範圍】土地
【合併開發
	土地坐落
	　

	
	土地面積
	　
	 ㎡
	　
	 坪

	
	使用分區
	　

	
	建蔽率％
	　
	容積率％
	　

	規劃
開發
	規劃樓層數
	地上層數
	　
	  地下層數
	　

	
	結構種類
	　

	
	地下室開挖率%
	　

	總銷售金額計算(S)
	樓    層
	用途
	可銷售面積
(坪) 
	平均銷售單價(元/坪)
	總銷售金額
(元) 

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	　
	　
	　
	　
	　

	
	合   計
	　
	　
	　
	　

	利潤率計算 （R）
	　

	(i)
合利率計算
資本利息綜
	資金來源
	利率
	資金比例
	年利率
	資本利息綜合利率(i)

	
	自有資金
	　
	　
	　
	　

	
	借貸資金
	　
	　
	
	

	
	開發年數
	　
	

	成本計算(C)+(M)
	項目
	細項
	單價；費率
	金 額(元)
	備註

	
	直接成本 (C)
	營造或施工費單價(元/坪)
	　
	　
	按中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報計算

	
	間接成本 (M)
	規劃設計費
	　
	　
	按實際營造施工費之2%~3%推估

	
	　
	廣告費銷售費
	　
	　
	按總銷售金額之3%~7%推估

	
	　
	管理費
	　
	　
	不含公寓大廈管理條例規定設立公共基金者，按總銷售金額之1.5%~3%推估。含公寓大廈管理條例規定設立公共基金者，按總銷售金額之4%~5%推估

	
	　
	稅捐及其他負擔
	　
	　
	按總銷售金額之0.5%~1.2%推估

	
	合   計
	　
	　
	

	土地總價格(V)
(公 式) V=S÷(1+R)÷(1+i)-(C+M)
	　

	土地單價(元/坪)
	　




《注意須知》推估土地開發分析法過程。請就不動產估價技術規則第81條內各項變數之推估過程分項以表格呈現或列出，並以注意事項提示各相關之法條、或相關之公報內容。建議以表格方式呈現，並需附帶推算過程之文字說明，以利分析及判讀。
（4） [bookmark: _Toc294630091][bookmark: _Toc304196663]【合併開發範圍】土地價格決定及理由說明：

（5） [bookmark: _Toc294630092][bookmark: _Toc304196664]合併開發後勘估標的各筆地號土地價值評估
《注意須知》以合併開發前各筆地號土地價值比例分配合併後土地價格。
《注意須知》依不動產估價技術規則第84條規定，數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價格。 
	地號
	面積(㎡)
	合併前各筆土地價值總額(元)
	合併前各筆土地價值比例(%)
	合併後土地總額(元)
	合併前各筆土地分配合併後土地價值總額(元)
	合併前各筆土地分配合併後土地價值單價
(元/坪)
	合併前各筆土地分配合併後土地價值單價
(元/㎡)

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	合計
	
	
	
	
	
	
	


[bookmark: _Toc287399253]
7、 [bookmark: _Toc304196665]
成本法評估建物成本價格評估過程：
（1） [bookmark: _Toc294630094][bookmark: _Toc304196666]本次勘估標的建物係地上________層、地下________層之建物，本次依成本法之□直接法□間接法中的□工程造價比較法□單位面積法，根據『中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報』之營造或施工費標準表，該建物之營造或施工費單價為_________元/坪～_________元/坪之間，考慮本次建物個別因素後，評估該建物之營造或施工費單價為_________元/坪。
《注意須知》估價師於評估建物建物成本單價時，得視建物實際現況及型態，參照不動產估價技術規則第52～69條規定，另行計算該建物之成本價格。
（2） [bookmark: _Toc294630095][bookmark: _Toc304196667]價格日期當時該標的屋齡已達_______年，且為__________造之建物，本次依照『中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報』之規定，在經濟耐用年數_______年的條件下，建物成本價格率為______%，估計勘估標的建物累積折舊率_________%。
《注意須知》估價師於評估建物累積折舊率時，得視建物實際現況及型態，參照不動產估價技術規則第68條規定，建物累積折舊額之計算，除考量物理與功能因素外，並得按個別建物之實際構成部分與使用狀態，考量經濟因素，觀察維修及整建情形，推估建物之剩餘經濟耐用年數，加計已經歷年數，求算耐用年數，並於估價報告書中敘明。

（3） [bookmark: _Toc294630096][bookmark: _Toc304196668]計算建物成本價格：

8、 [bookmark: _Toc304196669]
價格決定及理由說明：
《注意須知》（1）估價師需說明估價之步驟、推估之方法及結果（比較價格、收益價格等）、權重之給定及原因、比準地與勘估標的之調整等。
（2）價格之最後評估每平方公尺單價，皆須四捨五入至百位數。

[bookmark: _Toc304196670]伍、其他與估價相關之必要事項及依不動產估價技術規則規定須敘明之情況：
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	自行檢視表

	*請依下列項目內容勾選

	項序
	項目
	說明

	本事項
確定估價基
	是否明列標的內容：□是    □否   
	　

	
	是否明列價格日期：□是    □否
	　

	
	是否明列價格種類：□是    □否
	　

	
	是否明列估價目的：□是    □否
	　

	方法估價
	估價方法是否採用兩種以上方法？□是    □否
	　

	
	採用一種方法時，是否敘明理由？□是    □否
	　

	估價方法之試算過程
	甲、比較法：
	　

	
	(1)區域因素調整、個別因素調整或區域因素及個別因素內之任一單獨項目之價格調整率是否≦15% □是    □否
	　

	
	(2)總調整率是否≦30%？  □是    □否
	　

	
	(3)比較案例是否使用三個以上？ □是    □否
	　

	
	(4) 試算價格之間，高低價格之差除以高低價格平均值是否在20%以下？□是    □否
	　

	
	乙、收益法：
	　

	
	(1)總收入項目是否符合規定？   □是    □否
	　

	
	(2)總費用項目是否符合規定？   □是    □否
	　

	
	(3)收益資本化率是否敘明推估過程？□是    □否
	　

	
	丙、成本法：
	　

	
	(1)總成本估算項目是否符合規定？ □是    □否
	　

	
	(2)總成本各項目相關費率是否符合規定？ □是    □否
	　

	
	(3)建物成本是否計算折舊？ □是    □否
	　

	
	丁、土地開發分析法：
	　

	
	(1)計算式是否符合規定？   □是    □否
	　

	
	(2)直接、間接成本各項目是否符合規定？ □是    □否
	　

	
	(3)資本利息綜合利率是否敘明推估過程？ □是    □否
	　

	
	戊、其他方法
	　

	
	報告書內容架構是否符合不動產估價技術規則16條規定？ □是    □否
	　

	其他
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