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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
桃園南崁∣桃園市蘆竹區中正路�2�2�7號�1樓� � �0�3�-�2�7�1�-�6�6�1�2
新竹站前∣新竹市東區東門街�6�4號�1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�-�2�5�2�2�-�0�2�0�8
台中復興∣台中市復興路四段�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號�1樓� � �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
台南新營∣台南市新營區新進路�1�4號�1樓� � �0�6�-�7�0�3�-�0�8�9�9
台南中山∣台南市中西區中山路�1�7�6號�5樓� � �0�6�-�7�0�3�-�4�5�1�6
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�1樓� � �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
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即日起至111/11/30止，憑本人「111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

不動產經紀人課程11

超值優惠價 1,999元

地政士課程

面授雙效輔導
23,800元

DVD
22,800元

雲端
20,800元

面授
18,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)

面授雙效輔導
23,800元

DVD
22,800元

雲端
20,800元

面授
18,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)
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一、  

(一) 依不動產估價技術規則 65 條規定，建物折舊額計算應以經濟耐用年數為主，必要時

得以物理耐用年數計算。經濟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。物理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。建

物之經歷年數大於其經濟耐用年數時，應重新調整經濟耐用年數。 

當中，依不動產估價技術規則 66 條建物經濟耐用年數表與求取：建物經濟耐用年數表由

全聯會依建物之經濟功能及使用效益，按不同主體構造種類及地區公告之。 

 

(二) 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。 

說明： 

1.考量折舊路徑包含等速折舊（直線型）、初期加速折舊（凸型）及初期減速折舊（凹型）

等三大類，衍生出計算折舊之方法眾多，倘逐一規範於本規則條文中，將顯得過於細碎，

爰修正改採原則性規範為主，各種折舊方法之規範則朝向由全聯會以公報方式處理為原

則。 

2.一般通用之折舊方法包含定額法（直線型折舊路徑）、償債基金法與逆年數合計法（凹型

折舊路徑）、定率法與年數合計法（凸型折舊路徑）等，應視建物特性及市場動態選擇應用。 

 

二、 

（一）成本法，指求取勘估標的於價格日期之重建成本或重置成本，扣減其累積折舊額或其他應

扣除部分，以推算勘估標的價格之方法。依前項方法所求得之價格為成本價格。重建成本與重置

成本，建物估價以求取重建成本為原則。但建物使用之材料目前已無生產或施工方法已改變者，

得採重置成本替代之。重建成本，指使用與勘估標的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。 

(二)重置成本，指與勘估標的相同效用之建物，以現代建材標準、設計及配置，於價格日期建築

所需之成本。 

  

(三)  

1.成本法估價之程序（估技 49） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

一.蒐集資料（50、51） 

二.現況勘察 

三.調查、整理、比較及分析各項成本及相關費用等資料（52、53） 

四.選擇適當方法推算營造或施工費用（54、55、56） 

五.推算其他各項費用及利潤 

六.計算總成本 

七.計算建物累積折舊額（68） 

八.計算成本價格
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2.各程序重要概念 

(1)蒐集資料-申請及蒐集下列土地及建物所需資料（§50），成本法估價除依第十一條規定蒐集

資料外，另得視需要申請及蒐集土地及建物所需資料。 

(2)推算其他各項費用及利潤（§57~61） 

1.規劃設計費（§57） 

勘估標的為建物時，規劃設計費按內政部所定建築師酬金標準表及直轄市或縣 (市) 政府發

布之建造執照工程造價表計算之，或按實際營造施工費之百分之二至百分之三推估之。 

2.資本利息（§58） 

勘估標的之資本利息應依分期投入資本數額及資本使用年數，按自有資金與借貸資金分別

計息，其自有資金與借貸資金比例，應依銀行一般放款成數定之。 

前項資本利息之計算，應按營造施工費、規劃設計費、廣告費、銷售費、管理費、稅捐及

其他負擔之合計額乘以利率計算。 

第一項勘估標的為土地或包含土地者，前項合計額應另加計土地價格。 

3.自有資金與借貸資之計息（§59） 

資金中自有資金之計息利率應不高於一年期定存利率且不低於活存利率；如為借款則以銀

行短期放款利率計息；預售收入之資金應不計息。 

4.開發或建築利潤（§60） 

勘估標的之開發或建築利潤應視工程規模、開發年數與經濟景氣等因素，按營造或施工費、

規劃設計費、廣告費、銷售費、管理費、資本利息、稅捐及其他負擔之合計額乘以適當利

潤率計算之。 

前項利潤率應由全聯會定期公告；未公告前依營造或建築同業之平均經營利潤率為準，並

得依開發或建物形態之不同，考量經營風險及開發或建築工期之長短酌予調整之。 

前項建築工期指自申請建造執照開始至建築完成達到可交屋使用為止無間斷所需之時間。 

第一項勘估標的為土地或包含土地者，合計額應另加計土地價格。 

5.廣告費、銷售費、管理費及稅捐（§61） 

廣告費、銷售費、管理費及稅捐，應按總成本乘以相關費率計算，相關費率應由應由全聯

會定期公告之。 

 

費用型態 費用率 備註 

廣告費、銷售費   總成本之 3%~7%   

管理費 

不含公共基金 總成本之 1.5%~3%   

含公共基金 總成本之 4%~5% 得依公寓大廈管理條例施行
細 則第六條規定推算之。 

稅捐   總成本之 0.5%~1.2% 得就勘估標的之地價稅、營業
稅等稅捐，按實際情形估算之 

 

 

(3)折舊之處理 

1.耐用年數（§65） 

建物折舊額計算應以經濟耐用年數為主，必要時得以物理耐用年數計算。 

經濟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。 

物理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。 

建物之經歷年數大於其經濟耐用年數時，應重新調整經濟耐用年數。 

2.建物經濟耐用年數表與求取（估技 66） 

建物經濟耐用年數表由全聯會依建物之經濟功能及使用效益，按不同主體構造種類及地區

公告之。 

3.殘餘價格率（§67） 

建物之殘餘價格應由全聯會公告，未公告前得視該建物之狀況及社會習慣判定之。但不得

超過百分之十。 

建物耐用年數終止後確實無殘餘價格者，於計算折舊時不予提列。 

第一項殘餘價格率指建物於經濟耐用年數屆滿後，其所剩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例。 

 

依第一項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。 

（4）折舊之計算（§68） 

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。 

 

（5）價格之決定（§69） 

成本價格之計算公式如下： 

  一  土地價格＝土地總成本。 

  二  建物成本價格＝建物總成本－建物累積折舊額。 

  三  房地成本價格＝土地成本價格＋建物成本價格。 

  前項土地價格之求取如有困難，得以比較法或收益法計算之，並於估價報告書中敘明。以

比較法或收益法計算土地價格者，並需考量土地部分之廣告費、銷售費、管理費、稅捐、資

本利息及利潤之合理性。 

依第一項規定計算土地價格，得考量已投入土地開發改良因時間經過造成之減損，並於土地

總成本中扣除。 

 

 

 

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
桃園南崁∣桃園市蘆竹區中正路�2�2�7號�1樓� � �0�3�-�2�7�1�-�6�6�1�2
新竹站前∣新竹市東區東門街�6�4號�1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�-�2�5�2�2�-�0�2�0�8
台中復興∣台中市復興路四段�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號�1樓� � �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
台南新營∣台南市新營區新進路�1�4號�1樓� � �0�6�-�7�0�3�-�0�8�9�9
台南中山∣台南市中西區中山路�1�7�6號�5樓� � �0�6�-�7�0�3�-�4�5�1�6
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�1樓� � �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

即日起至111/11/30止，憑本人「111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

不動產經紀人課程11

超值優惠價 1,999元

地政士課程

面授雙效輔導
23,800元

DVD
22,800元

雲端
20,800元

面授
18,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)

面授雙效輔導
23,800元

DVD
22,800元

雲端
20,800元

面授
18,800元

(DVD另加押金1000)(DVD另加押金1000)
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