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全國服務 www.3people.com.tw �(申論題型為名師擬答，正確解答依考選部公告為準�)

台北總部∣台北市中正區重慶南路一段�1�3號�3樓� � �0�2�-�2�3�8�8�-�1�0�5�1
台北站前∣台北市中正區重慶南路一段�1�-�2號�1樓� � �0�2�-�2�3�1�1�-�6�2�9�6
新北淡水∣新北市淡水區學府路�2�4號�1樓� � �0�2�-�2�6�2�5�-�0�6�2�5
新北板橋∣新北市板橋區館前東路�5�0號�1樓� � �0�2�-�2�9�5�1�-�8�8�8�0
桃園站前∣桃園市桃園區復興路�1�7�3號�1樓� � �0�3�-�2�7�1�-�4�6�5�8
桃園中壢∣桃園市中壢區中山路�6�6號�2樓� � �0�3�-�2�7�5�-�0�0�0�1
新竹站前∣新竹市東區東門街�6�2號�1�0樓� � �0�3�-�6�2�1�-�4�3�6�8
台中豐原∣台中市豐原區中正路�2�3�6號�1樓� � �0�4�-�3�7�0�7�-�1�2�1�8
台中復興∣台中市東區復興路四段�8�0號�1樓� � �0�4�-�3�7�0�2�-�5�8�5�8
台中逢甲∣台中市西屯區逢甲路�1�5�3號�1樓� � �0�4�-�3�7�0�7�-�4�5�5�6
台中站前∣台中市中區綠川西街�8�5號�1樓� � �0�4�-�3�7�0�7�-�3�7�2�3

彰化員林∣彰化縣員林市中山路二段�8�5�-�1�1號�1樓� � �0�4�-�7�0�6�-�0�1�8�8
雲林斗六∣雲林縣斗六市民生路�2�1�3號之�3� � �0�5�-�5�3�6�-�1�5�6�8
嘉義站前∣嘉義市西區中山路�5�0�2號�1樓� � �0�5�-�3�2�0�-�9�3�8�9
台南成功∣台南市中西區成功路�2�5號�1樓� � �0�6�-�7�0�3�-�4�4�5�5
高雄楠梓∣高雄市楠梓區建楠路�2�2號�1樓� � �0�7�-�9�7�2�-�1�0�6�8
高雄站前∣高雄市三民區建國二路�2�1�9號�1樓� � �0�7�-�9�7�6�-�8�8�9�9
高雄鳳山∣高雄市鳳山區光遠路�4�2�2號�1樓� � �0�7�-�9�7�6�-�9�8�3�8
高雄五甲∣高雄市鳳山區五甲三路�4�2號� � �0�7�-�8�1�2�-�2�3�9�8
屏東光復∣屏東縣屏東市光復路�1�2�0號�1樓� � �0�8�-�8�2�1�-�8�8�0�0
屏東中山∣屏東縣屏東市中山路�2�8號�1樓� � �0�8�-�8�2�1�-�9�1�9�9
花蓮站前∣花蓮市國聯一路�1�3�1號�1樓� � �0�3�-�8�3�1�5�-�8�3�8

即日起至112/11/30止，憑本人「112年不動產准考證」 預報課程即享優惠！
請速洽全國三民輔考(本活動之雙效課程優惠價為台北地區，台北以外地區請洽服務人員)考場限時優惠

113不動產經紀人課程11
土地登記實務10堂

113地政士課程

面授雙效輔導
22,800元

DVD
21,800元

精修雲端
19,800元

精修面授
17,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)

面授雙效輔導
22,800元

DVD
21,800元

精修雲端
19,800元

精修面授
17,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)

22 113地政士單科33

超值優惠價 1,631元

最新地政士套書44

精修雲端  6,000元
限觀看至113.5.31
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全國服務 www.3people.com.tw �(申論題型為名師擬答，正確解答依考選部公告為準�)
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正確答案 DBACB ADCCB CBCBC BABAA ACBDD 

(一) 依題幹所述之情形，當中共有部分(梯廳)位置發生兇殺致死，無論是

否為法院所認定之凶宅，該因素對於房地產價格顯與一般市場成交行

情有別，惟題幹並未說明梯廳詳細位置(例如一樓、或特定樓層)，亦

未說明銷售方式是否為整棟銷售或單層、單戶，或是凶殺致死的頻率。

故參考不動產估價技術規則，下列兩個因素皆有可能； 

區域因素：指影響近鄰地區不動產價格水準之因素。 

倘若該大樓頻繁發生非自然死亡之情事，無論是否係屬凶宅，對該區

域不動產價格影響，應類似於紅燈區、風化區等治安較差區域。 

個別因素：指不動產因受本身條件之影響，而產生價格差異之因素。 

倘若僅該大樓梯廳，雖非屬法院認定之凶宅，為公設係屬其本身條件，

當屬一般因素之影響。 

 

依題幹所述之情形，當中共有部分(梯廳)位置發生兇殺致死，無論是否為法

院所認定之凶宅，顯有影響交易價格之情況，故依不動產估價技術規則第 23

條規定，比較標的有下列情況，應先作適當之調整；該影響交易價格之情況

無法有效掌握及量化調整時，應不予採用： 

一、急買急賣或急出租急承租。 

二、期待因素影響之交易。 

三、受債權債務關係影響之交易。 

四、親友關係人間之交易。 

五、畸零地或有合併使用之交易。 

六、地上物處理有糾紛之交易。 

七、拍賣。 

八、公有土地標售、讓售。 

九、受迷信影響之交易。 

十、包含公共設施用地之交易。 

十一、人為哄抬之交易。 

十二、與法定用途不符之交易。 

十三、其他特殊交易。 

 

同時，參考不動產估價技術規則規定第 19 條第一項第一款規定，比較標的

之價格形成條件中有非屬於一般正常情形而影響價格時，或有其他足以改變

比較標的價格之情況存在時，就該影響部分所作之調整。 
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(二) 

1.依等速折舊路徑，本案累積折舊率為(1-5%)/50*10=19%，到價格日期當時

之累積折舊額為 800*19%=152 萬元，因此，價格日期當時之價值依貨幣金額

表示者為為 800萬-152萬元=648萬元。 

2.依題幹所述，採等速折舊路徑於計算上相對容易，惟依不動產估價技術規

則 68 條規定，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。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，推估建物之賸餘經濟耐用年

數，加計已經歷年數，求算耐用年數，並於估價報告書中敘明。故此價格可

能依建物實際折舊狀況，而有差異。 


