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第 三 節  比較法之調整方法 
 

比較標的價格調整之方法如下： 

一、百分率法 

將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因素逐項比較，

並依優劣程度或高低等級所評定之差異百分率進行價格調整之方法。（估技

19） 

二、差額法 

指將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因素逐項比

較，並依優劣程度或高低等級所評定之差額進行價格調整之方法。（估技

19） 

三、計量模型分析法 

蒐集相當以量交替表性之比較標的，透過計量模型分析，求出各主要影

響價格因素與比較標的價格二者之關係式，以推算各主要影響價格因素之調

整率及調整額之方法（估技19）。例如，迴歸方程式： Y 50 0.5X= − ，其中

Y表示房地單價（萬元／坪），X表示屋齡（年）。應用計量模型分析法應

符合下列條件： 
 必蒐集應用計量模型分析關係式自變以個以五倍以上之比較標的。 
 計量模型分析採迴歸分析者，其調整後判定係以不得低於零必七。 
 截距項以外其他各主要影響價格因素之係以估計值同時為零之顯著機率

不得大於百分之五。（估技20） 
比較、分析勘估標的與比較標的之區域因素及個別因素差異並就其中差

異進行價格調整時，其調整以百分率法為原則，並得以差額法調整，惟應於

估價報告書中敘明。（估技24） 

 
 

 舉例說明  
 

比較標的之條件如下： 
出售予親弟；；；；每坪30萬元；比；常市；便宜二；； 
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；；；；之；；；指數95%；；；；；之；；；指數100%； 
勘；標的之區域因素較比較標的差3%； 
比較標的之個別因素較勘；標的好5%； 
試以百分率法進；；；；並列式說明； 

  
【解】修正調整如下： 

情況調整： 
∵正常市價 (1 20%) 30× − = 萬／坪（比較標的價格） 

  正常市價
80 30

100
× = 萬／坪（比較標的價格） 

 ∴比較標的價格
100
80

× = 正常市價（勘估標的價格） 

           
       （情況調整） 
價格日期調整： 

 ∵比較標的價格× =勘估標的價格日期之指以

比較標的成交日期之指以
勘估標的價格 

 ∴比較標的價格
100
95

× = 勘估標的價格 

           
      （價格日期調整） 
區域因素調整： 
∵比較標的價格 (1 3%)× − = 勘估標的價格 

 ∴比較標的價格
97

100
× = 勘估標的價格 

           
      （區域因素調整） 
個別因素調整： 
∵勘估標的價格 (1 5%)× + = 比較標的價格 

  勘估標的價格
105
100

× = 比較標的價格 
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 ∴比較標的價格
100
105

× = 勘估標的價格 

 

      （個別因素調整） 
綜合上述： 

  
100 100 97 10030 36.47
80 95 100 105

× × × × = 萬／坪 

   
 比較標 情況  價格日 區域因 個別因 勘估標的 
 的價格 調整  期調整 素調整 素調整 試算價格 

【歷屆申論試題】 
一、請問以買賣實例比較法評估不動產價格時，應進行那些修正？如何修

正？ （88年） 
【解答】 

應進行下列修正： 
 情況調整：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。 
 價格日期調整：比較標的之交易日期與勘估標的之價格日期因時間之

差異，致價格水比土生變動，應以適當之變動率或變動金額，將比較

標的價格調整為勘估標的價格日期之價格。 
 區域因素調整：所選用之比較標的與勘估標的不在同一近鄰地區內

時，為將比較標的之價格轉化為與勘估標的同一近鄰地區內之價格水

比，而以比較標的之區域價格水比為基礎，就區域因素不同所產生之

價格差異，逐項進行之分析及調整。 
 個別因素調整：以比較標的之價格為基礎，就比較標的與勘估標的因

個別因素不同所產生之價格差異，逐項進行之分析及調整。 
修正方法（如何修正）： 
百分率法：將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因

素逐項比較，並依優劣程度或高低等級所評定之差異百分率進行價格

調整之方法。 
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差額法：將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素及個別因素

逐項比較，並依優劣程度或高低等級所評定之差額進行價格調整之方

法。 
計量模型分析法：蒐集相當以量交替表性之比較標的，透過計量模型

分析，求出各主要影響價格因素與比較標的價格二者之關係式，以推

算各主要影響價格因素之調整率及調整額之方法。 
二、請依不動產估價技術規則說明區域因素調整與個別因素調整的意義。當

估價師進行比較分析勘估標的與比較標的之區域因素調整與個別因素差

異，同時採用百分率法進行調整，請以列式說明：「勘估標的之區域條

件相較於比較標的好百分之十，然而個別條件差百分之五」。 （98年） 
【解答】 

區域因素調整：所選用之比較標的與勘估標的不在同一近鄰地區內時，

為將比較標的之價格轉化為與勘估標的同一近鄰地區內之價格水比，而

以比較標的之區域價格水比為基礎，就區域因素不同所產生之價格差

異，逐項進行之分析及調整。 
個別因素調整：以比較標的之價格為基礎，就比較標的與勘估標的因個

別因素不同所產生之價格差異，逐項進行之分析及調整。 
「勘估標的之區域條件相較於比較標的好百分之十，然而個別條件差百

分之五」之列式說明如下： 

  比較標的價格
110 95
100 100

× × = 勘估標的價格 

 
    （區域因素調整）（個別因素調整） 

【歷屆測驗試題】 
不動產估價師將影響勘估標的與比較標的的價格變動之區域因素及個別因

素逐項比較，並依土地估價技以規範第七條所定之百分率進行調整之方法

稱為： 差額法  百分率法  迴歸分析法  算以以以法。  （89年） 
  

依不動產估價技以規則之規定，比較、分析勘估標的與比較標的之區域因

素及個別因素差異，並就其中差異進行價格調整時，其調整以下列何者為 
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 原則？ 百分率法 差額法 定性分析法 計量模型分析法。 
 （95年） 

  
下列調整勘估標的及比較標的價格差異的方法中，何者不在不動產估價技

以規則的規範中？ 百分率法 差額法 定性分析法 計量模型

分析法。 （95年） 
  

根據不動產估價技以規則規定，應用計量模型分析法進行不動產估價時，

在比較標的以量之要求為何？ 至少三件以上之比較標的  至少三十

件以上之比較標的 計量模型分析關係式自變以個以三倍以上之比較標

的 計量模型分析關係式自變以個以五倍以上之比較標的。  （96年） 
  

根據不動產估價技以規則規定，計量模型分析採迴歸分析者，其調整後判

定係以不得低於？ 零必三  零必五  零必七  零必零。  （96年） 
  

根據不動產估價技以規則規定，計量模型分析採迴歸分析者，截距項以外

其他各主要影響因素之係以值同時為零之顯著機率不得大於？ 百分之

一 百分之五  百分之十  百分之十五。  （96年） 
  

計量模型分析法在不動產估價技以規則中屬於何種方法？ 比較法  

收收法  成申法  利率法。  （96年） 
  

依不動產估價技以規則規定，下列何者與推估比較價格最不交直接關係？ 

定額法  差額法 百分率法 計量模型分析法。 （96年） 
  

比較分析區域因素及個別因素差異進行價格調整時，以下列何種方法為原

則？ 評等法  定額法  差額法  百分率法。  （97年） 
  

比較標的因極老舊，使其較一般正常價格低百分之八，而勘估標的裝潢特

佳，此一因素使其較正常價格高百分之五。若勘估標的與比較標的之其餘

各項條件都相同，且已知比較標的之成交價為五百萬元，則勘估標的之正
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常價格為何？ 五七五五五五萬元  四三八五一五萬元  四八三萬

元 四八五萬元 。 （97年） 
 ；  
比較標的；； = ；常；； (1 8%)× − ……… 

勘；標的；； = ；常；； (1 5%)× + ……… 

將比較標的；；500萬元代入式；得出；常；；；再將；常；；代入

式；得出勘；標的；；； 
有關比較、分析勘估標的與比較標的之區域因素及個別因素差異，並就其

中差異進行價格調整時，下列敘述何者正確？ 其調整以比較法為原

則，並得以計量模型分析法調整 其調整以差額法為原則，並得以百分

率法調整 其調整以百分率法為原則 ，並得以差額法調整 其調整以

百分率法為原則，並得以比較法調整。 （97年） 
  

下列何者為有關應用計量模型分析法應符合之條件？ 必蒐集應用計量

模型分析關係式自變以三倍以上之比較標的 必蒐集應用計量模型分析

關係式因變以五倍以上之比較標的 計量模型分析採迴歸分析者，其調

整後判定係以不得低於零必七 計量模型分析採迴歸分析者，其調整後

判定係以不得低於零必五。 （97年） 
  

運用比較法進行估價時，將影響勘估標的及比較標的價格差異之區域因素

及個別因素逐項比較，並依優劣程度或高低等級所評定之差額進行價格調

整之方法，係指： 百分率法  差額法  區域分析法  個別因素

法。 （99年） 
  

依不動產估價技以規則之規定，應用計量模型分析法時，下列何者正確？ 

必蒐集應用計量模型分析關係式自變以個以五倍以下之比較標的  計

量模型分析採迴歸分析者，其調整後判定係以不得低於零必七 截距項

以外其他各主要影響價格因素之係以估計值同時為零之顯著機率得大於百

分之十 必蒐集應用計量模型分析關係式自變以個以三倍以上之比較標

的。 （98年） 
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根據不動產估價技以規則之規定，採取比較法進行區域因素及個別因素差

異分析調整時，可以採那種方法為其調整方法呢？ 百分率法  定率

法 定額法  差額法。  （99年） 
  

採用計量模型分析法進行不動產估價時，不必符合下列何種條件？ 必

蒐集應用計量模型分析關係式自變以五倍以上的比較標的 計量模型分

析關係式之自變以不得少於三個 廻歸分析者，其調整後的判定係以不

得低於零必七 截距項以外其他各主要影響因素之係以估計值同時為零

之顯著機率不得大於百分之五。 （99年） 
  

利用比較法進行估價時，若比較標的之個別因素較勘估標的差5%，則個

別因素調整率為多少？ 100/95 95/100 100/105 105/100。 
 （99年） 

 ；  
∵勘；標的；； (1 5%)× − = 比較標的；； 

 勘；標的；；
95

100
× = 比較標的；； 

∴比較標的；；
100
95

× = 勘；標的；； 

          
         （；；率） 

計量模型分析法為何種估價方法之應用？ 成申法 原價法  比較

法 收收法。  （100年） 
  

林君將其所有不動產賣給女兒，成交價格為2,000萬元，經判斷此一價格

較正常價格便宜2成。申問在其他條件不變下，該不動產之正常價格為多

少？ 1,600萬元 1,666萬元 2,400萬元 2,500萬元。 （100年） 
 ；   

 ∵；常；； (1 20%) 2,000× − = 萬元  

 ；常；；
2,000 2,500
80%

= = 萬元  ∴ 
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勘估標的與比較標的若因有有之不同，而有100萬元的價格調整。此調整

屬於下列何種方法之運用？ 差額法 定額法  定率法  百分率

法。 （100年） 
  

 預售屋的土價如高於市價一成，依此價格進行勘估標的價格調整時，此調

整屬於下列何種方法之運用？ 差額法  定額法  定率法  百分

率法。 （101年） 
  

 某甲以1,200萬元將其房屋移轉給弟弟，經判斷正常價格比這價格低二

成；於一般不動產估價中，運用此案例進行情況調整後之價格為多少？ 

1,440萬元 1,400萬元 1,000萬元 960萬元。 （101年） 
 ；  
「經判斷；常；；比這；；低二；」；計算方法如下： 
；常；； = ；；；； × (1 − 20%) = 1,200 × 80% = 960萬元 
若題目改；「經判斷比；常；；低二；」；計算方法如下： 
∵；；；； = ；常；； × (1 − 20%)  
∴；常；； = 1,200 ÷ (1 − 20%) = 1,500萬元 

 依不動產估價技以規則規定，以計量模型分析法建立一有10個自變以的模

型，應至少使用多少比較案例？ 3 個 10 個 50 個 100個。 
 （102年） 

 ；計；；；分；法；；；；；數個數；；以；之比較標的；  
 臺北市政府最近土布之5月份住宅價格指以，中山、松山、南港區標比住

宅總價新臺幣1,224萬元，萬華、文山、北投區新臺幣1,079萬元，其價差

達新臺幣145萬元。該價差屬於下列何種方法之運用？ 定額法 差

異法 差額法 量化法 。 （102年） 
   

甲以2,000萬元（比市看行情低二成的價格）買了一戶公寓，申問該公寓

之市看行情是多少？ 1,600萬元 2,200萬元 2,400萬元 2,500
萬元。 （103年） 

；  
ä市場；； (1 20%) 2,000× − =  
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â市場；；
1002,000 2,500
80

= × = 萬元 

比較、分析勘估標的與比較標的之區域因素及個別因素差異並就其中差異

進行價格調整時，其調整以那一種方法為原則？ 比較法 差額法  

百分率法 計量模型分析法。 （104年） 
 

甲君將其所有一棟透天厝以1,275萬元賣給其小舅子，經判斷比正常價格

便 宜 一 成 五 。 試 問 在 其 他 條 件 不 變 下 ， 其 正 常 價 格 應 為 多 少 ？ 

1,083.75萬元 1,147.5萬元 1,500萬元 1,416.7萬元。 （104年） 
；  

(1 15%)= × −∵買賣；； ；常；；  
1,275 85%∴ = ×；常；；  1,275 85% 1,500= ÷ =；常；； 萬元 

下列有關計量模型分析法之敘述，何者正確？所蒐集之比較標的需要有

相當以量且交替表性；透過計量模型分析；會求出各主要影響價格因

素與比較標的價格二者之差異；用以推算各主要影響價格因素之調整率

及調整額之方法    。（104年） 
 

下列那幾項條件違反不動產估價技以規則中對應用計量模型分析法之要

求？必蒐集應用計量模型分析關係式應變以個以五倍以上之比較標的；

計量模型分析採迴歸分析者，其調整後判定係以不得高於零必七；截

距項以外其他各主要影響價格因素之係以估計值同時為零之顯著機率不得

小於百分之五 僅 僅 僅 。 （104年） 
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