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第3章  

比 較 法 

一、比較法之概念 

比較法之意義：指以比較標的價格為基礎，經比較、分析及調整等，以

推算勘估標的價格之方法。依前項方法所求得之價格為比較價格。（估

技18） 
  

 
 

 比較標的價格 試算價格 比較價格

 

比較標的價格：蒐集可供與勘估標的間，按情況、價格日期、區域

因素及個別因素之差異進行比較之實例價格。 
試算價格：即勘估標的試算價格，指以比較標的價格經情況調整、

價格日期調整、區域因素調整及個別因素調整後，所獲得之價格。 
比較價格：即勘估標的比較價格，依比較法所求得之價格。 

       
比較法之理論基礎： 

替代原則：不動產價格之決定，會受到效用相同而可互相替代的其他

不動產價格之影響。因而效用相同或相近不動產，在可替代之條件

下，其價格會趨於一致。 
供需原則：不動產價格之決定，受到當地供需狀況之影響。供不應

求，不動產價格將強勢；供需平衡，不動產價格平穩；供過於求，不

動產價格將疲軟。 

觀念釐清
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均衡原則：不動產價格之決定，受到土地與其改良物之間，土地與其

外在環境之間，兩者是否保持均衡之影響。保持均衡之不動產，可以

反應最適市場價值；反之，不均衡之不動產，則使不動產價格跌落。 
外部性原則：不動產價格之決定，受到外部正、負因素之影響。正的

因素（如學校、公園等里鄰性設施）將對不動產價格有利；負的因素

（如變電所、加油站等嫌惡設施）將對不動產價格不利。 
預測與變動原則：不動產價格之決定，應考慮當地未來發展潛力與房

地產未來景氣變化。潛力雄厚之地區，不動產價格趨揚；景氣繁榮之

時期，不動產價格走強。 
比較法應蒐集之資料： 

不動產估價應蒐集之資料如下： 
勘估標的之標示、權利、法定用途及使用管制等基本資料。 
影響勘估標的價格之一般因素、區域因素及個別因素。 
勘估標的相關交易資料。（估技11） 

不動產估價師應依下列原則蒐集比較實例： 
 實例之價格屬正常價格、可調整為正常價格或與勘估標的價格種類

相同者。 
與勘估標的位於同一供需圈之近鄰地區或類似地區者。 
與勘估標的使用性質或使用管制相同或相近者。 
實例價格形成日期與勘估標的之價格日期接近者。（估技12） 

所蒐集之比較標的，應就下列事項詳予查證確認： 
交易價格及各項費用之負擔方式。 
交易條件；有特殊付款方式者，其方式。 
比較標的狀況。 
交易日期。 
前項查證確有困難之事項，應於估價報告書中敘明。（估技22） 

比較法之估價程序： 
蒐集並查證比較標的相關資料。 
選擇與勘估標的條件相同或相似之比較標的。 
對比較標的價格進行情況調整及價格日期調整。 
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比較、分析勘估標的及比較標的間之區域因素及個別因素之差異，並

求取其調整率或調整額。 
計算勘估標的之試算價格。 
決定勘估標的之比較價格。 

 前項第五款所稱之試算價格，指以比較標的價格經情況調整、價格日期

調整、區域因素調整及個別因素調整後所獲得之價格。（估技21） 
比較法之優缺點： 

優點： 
以比較法估得之比較價格，具市場性，提供勘估標的同類型不動產

之市場行情。 
比較法可以應用於各類型不動產，範圍很廣，如自用不動產、出租

不動產、營業不動產等；又如住宅用不動產、商業用不動產、工業

用不動產等。 
如果市場交易活絡，能有效取得交易資料，比較法是一個具有說服

力的好方法。但如市場交易不活絡，案例資料不足時，應用比較法

就受到限制。 
比較法對於一些非重視收益性之不動產，更為適合。另對於收益性

不動產，在沒有充分收益資訊下，應用收益法，就不值得信賴；應

用比較法，反而值得信賴。 
缺點： 
常因取得比較標的之不同，而改變勘估標的價格。 
在房市泡沫化時期，導致追漲之估價結果。 
 勘估標的價格是以比較標的價格為基礎，而比較標的價格形成之基

礎，則交待不清。 
比較法是運用過去成交之案例，故其評估是以過去資訊為基礎，對

最近市場變化，將很難加以反映。尤其在房地產反轉時（由景氣轉

變為不景氣或由不景氣轉變為景氣），更易造成估價錯誤。 
對特殊目的使用之不動產，如學校、旅館、醫院等，在市場上幾乎

沒有類似不動產之交易，應用比較法就有困難。同樣地，在附近

地區唯一類型不動產，無法找到可供比較之案例，比較法就難以
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應用。 
應用比較法所蒐集案例資料，如非由交易當事人提供，則使用時應

非常謹慎小心，以免因道聽塗說而導出不正確之結論。 
比較標的如含有投機因素，應剔除泡沫價格，造成比較法應用困

難。 

二、比較法之調整內容 

調整項目： 
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（估技19）。比較標的如有下列情況，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。 
急買急賣或急出租急承租。 
期待因素影響之交易。 
受債權債務關係影響之交易。 
親友關係人間之交易。 
畸零地或有合併使用之交易。 
地上物處理有糾紛之交易。 
拍賣。 
公有土地標售、讓售。 
受迷信影響之交易。 
包含公共設施用地之交易。 
人為哄抬之交易。 
與法定用途不符之交易。 
其他特殊交易。（估技23） 

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，致價格水準發生變動，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。（估技19） 
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
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