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臺北市建築師公會 

「114 年度不動產估價專題研討會」 

一、 時間：114 年 4 月 11 日(星期五)下午 1：30〜5：10。 

二、 地點：本會第一會議室（臺北市基隆路二段 51 號 13 樓） 

三、 課程及時間表：                   主持人：江主任委員星仁 

時間 議題 講師 

13:30~13:50 報    到 

13:50~14:00 致    詞 

14:00~14:50 不動產估價理論與實務 李易軒建築師 

14:50~15:40 
「瑕疵不動產價值減損估價」 

實務案例解析 
陳信斌建築師 

15:40~15:50 休    息 

15:50~16:40 

不動產買賣爭議衍生出之房屋結

構安全與合理買賣價金、價值減損

之議題與探討 

江星仁建築師 

16:40~17:10 綜合座談 
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114 年度不動產估價專題研討會

目    錄 
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二、「瑕疵不動產價值減損估價」實務案例解析 29~50 

三、不動產買賣爭議衍生出之房屋結構安全與合理買賣價金、 

價值減損之議題與探討 51~76 





 

 
 

不動產估價理論與實務 

 

 

 

 

主講人：李易軒建築師 
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「瑕疵不動產價值減損估價」 
實務案例解析 

 

 

 

 

主講人：陳信斌建築師 
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瑕疵價值減損比率結論表： 

價損

比率

最後

推定

項目 

 

項目 
住宅產品買賣比較標的 

瑕疵比較標的一 瑕疵比較標的二 瑕疵比較標的三 

價損比率試算    

比較標的加權數    

加權數計算後價格    

最後推定價損比率  

 



 

比較標的條件分析： 

項 目 勘估標的 比較標的一 比較標的二 比較標的三 

地 址     

價格型態     

交易價格   元/坪  元/坪  /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     

建築樓層     

比較標的樓層     

屋 齡     

面 積     

結 構     

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     

 

 



勘估標的與比較標的個別因素比較調整分析： 

主要

項目 
次要項目 勘估標的比較標的一

調整

百分率
比較標的二 

調整 

百分率 
比較標的三

調整

百分率

建
物
個
別
條
件 

建物結構        

屋齡        

面積適宜性        

採光通風        

景觀        

產品適宜性        

樓層位置        

內部公設狀況        

騎樓狀況        

管理狀況        

使用管制        

建材配備        

建築設計        

商業效益        

調整率小計     

道
路
條
件

道路寬度        

道路種別        

道路鋪設        

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     

個別因素調整百分比

率 
    

 



勘估標的與比較標的區域因素比較調整分析： 

主要

項目 
次要項目 

勘估標

的 

比較標的

一 

調整

百分

率 

比較標的

二 

調整

百分

率 

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     

 



瑕疵比較標的案例分析： 

項目 勘估標的 瑕疵比較標的一 瑕疵比較標的二 瑕疵比較標的三

資料來源 -- 實價登錄 實價登錄 實價登錄 

社區名稱 ○○大院 -- -- -- 

地址 --    

案
例
個
別
條
件
分
析 

面積（坪）     

交易總價（萬元） --    

價格日期     

交易單價（萬元/坪） --    

滲漏水情況     

案件揭露程度     

建物型態     

備
註 

 

 

 

 

 

 

   

  

 



 

瑕疵比較標的條件分析： 

項 目 勘估標的 瑕疵標的一 瑕疵標的二 瑕疵標的三 

地 址     

價格型態     

交易價格   元/坪  元/坪  /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     

建築樓層     

比較標的樓層     

屋 齡     

面 積     

結 構     

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     

 

 



瑕疵案例價值減損比率計算： 

項目 勘估標的 瑕疵比較標的一 瑕疵比較標的二 瑕疵比較標的三

資料來源 -- 實價登錄 實價登錄 實價登錄 

社區名稱 ○○大院 -- -- -- 

地址 --    

案
例
個
別
條
件
分
析 

面積（坪）     

交易總價（萬元）     

價格日期     

交易單價（萬元/坪）     

無漏水推估單價     

價值減損比率  8.0% 9.0 7.0% 

備
註 
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不動產買賣爭議衍生出之房
屋結構安全與合理買賣價
金、價值減損之議題與探討 

 

 

 

 

主講人：江星仁建築師 
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