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【 】 1. 當建商房子蓋很多而去化不掉，而導致價格下降，這是形成不動產價格
12項原則中的哪一個？
(A)最有效使用原則　(B)收益遞增遞減原則　(C)變動原則　(D)供需原則

• 【供需原則】：【供過於求】價格降；【求過於供】價格漲。
  估價理論 答案【D】

法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

【 】 2. 記載價格日期於不動產估價報告書中，係基於下列何種原則？
(A)預期原則　(B)競爭原則　(C)變動原則　(D)最有效使用原則

• 【時間不同，價格變動】，因此【價格日期】便為了【變動原則】而必須
記載。 估價理論 答案【C】

法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

【 】 3. 採用比較法估價，必須進行價格日期調整，係基於下列何種原則？
(A)預期原則　(B)變動原則　(C)最有效使用原則　(D)競爭原則

• 【變動原則】：不動產價格隨時在變動，以前的成交價，和現在的價格不
同，因此必須進行【價格日期調整】。 估價理論 答案【B】

法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

【 】 4. 不動產估價所運用較法、成本法與收益法，其評價基礎為何？
(A)最有效使用原則　(B)預測原則　(C)替代原則　(D)供需原則

• 【替代原則】：三種估價方法都用得到的原則。 估價理論 答案【C】
法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

【 】 5. 運用其他比較標的，去推估勘估標的價格，主要係依據何種原則？
(A)外部性原則　(B)競爭原則　(C)供需原則　(D)替代原則

• 【替代原則】：【比較法】可成立之原則。 估價理論 答案【D】
法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

【估價學術理論】強登金榜，必勝選擇題

基本觀念01
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[題目1] 命題核心【形成不動產價格12項原則】之【替代原則】
形成不動產價格之十二大原則中，請問何種原則為三大不動產估價法之基

礎，並請說明該原則於三大估價法運用時之考量關鍵，以及實務上如何觀察

並掌握之方式？

答：茲依不動產估價技術規則與不動產估價相關學術之規定，敘述如下：
形成不動產價格的12項原則，分別為：【供需原則】、【均衡原則】、【最有效
使用原則、適合原則】、【收益分配原則】、【競爭原則】、【外部性原則】、

【預測原則】、【替代原則】、【變動原則】、【貢獻原則】、【收益遞增遞減

原則】，合先敘明。

一、三大不動產估價法之基礎：

形成不動產價格的12項原則中，其中的【替代原則】為三大不動產估價
法之基礎，因三種估價法均與此原則有關。

二、[ 替代原則] 之意義以及運用：
(一) 【替代原則】之意義：
所謂的【替代原則】，是人類為了追求對自己有利的行為，對於所需

要的東西，能夠有一種以上的選擇時，必定會加以比較而選取最合於

自己的標的。

(二) 【替代原則】之實際運用：
縱使已經擁有，當有更佳的物品可取代的時候，也會經過評估，予以

更換。對於不動產而言，這樣的機制也是存在的。

三、【替代原則】與三種估價法之運用關鍵，說明如下：

(一)【替代原則】運用於【比較法】，說明如下：
(1) 不動產市場競爭之替代：
在不動產的市場上，同類型的不動產，彼此為了完成銷售的任

務，會形成競爭關係而造成彼此價格的牽連性，【替代原則】於

焉產生。

獨門秘笈解申論，強登精髓筆如神

【不動產估價理論】強登金榜，必勝申論題
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(2) 比較標的與勘估標之估價替代：
讓消費者比較不同標的物，並選擇屬於他們最合宜的標的，此種

同類型不動產的價格，在同一供需圈當中互相牽引，便能運用比

較法進行估價。

(3) 替代原則乃比較法成立之依據：
綜上所述，替代原則是比較法重要的基礎以及可以成立之依據

之一。

(二) 【替代原則】運用於【收益法】，說明如下：
(1) 純收益之替代：
獲得不動產的收益，是經濟行為的準則之一，就收益法的角度而

言，A不動產可獲得的純收益金額，我們從B不動產可以得到相同
的純收益，只要B不動產的價位比較低，便會用B不動產來替代A
不動產。

(2) 有利價位之替代：
類似的原則，若A不動產與B不動產可以獲得相同的純收益，而A
不動產的取得價位較低的時候，購買者便會取得A不動產來替代B
不動產。

(3) 替代原則乃收益法之運作基礎：
綜上所述，替代原則是收益法運作基礎之一。

(三) 【替代原則】運用於【成本法】，說明如下：
(1) 成本考量之替代：
對於擁有二個或二個以上的不動產，要如何選擇，就要看彼此的

替代性，此外，對於現有的不動產，是否要新購不動產來取代，

這便是影響的關鍵。若是重新建造或購買另一個不動產，其花費

低於現有不動產的價值時，當然會用新的來替代舊有的不動產。

(2) 有利成本之替代：
在成本法之估價運用時，對於建物之估價，有所謂的【間接

法】，其中所包含之兩大方式：【工程造價比較法】、【單位面

積比較法】，均建立於替代方式之基礎上，因此相當重要。

(3) 替代原則乃成本法運作方式之一：
上述的觀念與作為，便是【替代原則】在【成本法】的觀察與掌

握之方式。



105估價概要

高分上榜占鰲頭
Part 3 U

 

必
勝
計
算
題

Part 2 U
 

必
勝
申
論
題

Part 1 U
 

必
勝
選
擇
題

四、綜合結論，說明如下：

綜上所述，形成不動產價格的原則當中，【替代原則】在三大估價方法

中，均可以存在，並加以運用，因此在不動產市場上，以及不動產的估

價理論與實務作業，【替代原則】均占著相當重要的關鍵地位。

�引經據典第一強，高分上榜喜洋洋

• 不動產估價重要理論。

�法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

• 三大估價方法，均須用到【替代原則】。

[題目2] 命題核心：【形成不動產價格之12項原則】
對於不動產估價而言，需要掌握那些形成不動產價格之原則？方能正確估

價？

答：茲依不動產估價相關學理以及不動產估價技術規則之規定，說明如下：

一、對於不動產估價工作，需要掌握那些不動產估價原則，說明如下：

(一) 形成不動產價格的12項原則之一：【供需原則】
幾乎任何的商品，其供需情形，都會對於價格產生極大的影響。房地

產也無法置身事外，當大家都想賣房子求現金時，需求性降低，價格

自然發生下跌的現象；反之，當大家都爭著要買房子，需求量大增，

而市場又無法供給那麼多的不動產，價格自然水漲船高。

(二) 形成不動產價格的12項原則之二：【變動原則】
不動產在搶手時，嚴重的更有所謂的一日三市；在嚴重不景氣或房屋

災難時，買方簽了約，寧可反悔定金被沒收還划算；賣方也願意再降

價求售，換成現金較實在。

獨門秘笈解申論，強登精髓筆如神
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[題目1] 命題核心【價格日期調整百分率】
勘估標的之價格日期為111年2月11日、勘察日期分別為110年3月23日，若
比較標的交易日期為110年1月5日（經查111年1月、2月、3月不動產指數分
別為：106％、108％、107％），請計算價格日期調整之百分率？

一、解析題意：

(一) 【交易日期】在1月，不動產指數為106％。
(二) 【價格日期】在2月，不動產指數為108％。

二、計算【價格日期】與【交易日期】之差異：

將【價格日期指數】減去【交易日期指數】即得：

108％－106％＝2％

三、計算價格日期【調整百分率】：

將100％加上前述之差異，即得：
100％＋2％＝102％-------答案

引經據典第一強，高分上榜喜洋洋

•  不動產估價技術規則第19條。

法條解碼記口訣，金榜題名最喜悅

•  【價格日期】之計算，不須理會【勘察日期】。
•  【價格日期】的【調整百分率】，是未來計算時要用的，不是直接算價格。

獨門秘笈解申論，強登精髓筆如神

【比較法估價】強登金榜，必勝計算題


