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第四號估價作業通則：價格日期調整建議 

  訂定及發布單位：台北市不動產估價師公會 

訂定歷程：                             

106年 10月 24日專案小組第一次專案會議 

106年 11月 21日專案小組第二次專案會議 

107年 06月 29日專案小組第三次專案會議 

107年 08月 29日本次作業座談會         

107年 09月 20日專案小組第四次專案會議 

        108年 01月 16日第六屆第三次理事會通過 

108年 06月 19日發布                   

一、 前言 

價格日期調整係估價過程主要調整因素之一，為利會員於價格日期調整

時有所依循，故本作業通則提供數種方法供會員參考，各會員可依專業判斷

選擇使用調整。 

 

二、 課題 

(一) 價格日期調整基本原則。 

(二) 土地價格日期調整方式及依據。 

(三) 房地價格日期調整方式及依據。 

(四) 租金價格日期調整方式及依據。 

 

三、 結論 

課題(一)： 

價格日期調整，採以下基本原則： 

1. 以可查詢到之公開資訊作為調整依據，但公開資料不完整或無相關

可參考之公開資料時，可依估價師市場調查、訪談資料或景氣及趨

勢之判斷調整。 

2. 當勘估標的無同性質產品之公開資料可供參考而需引用其他產品

公開資料調整時，應遵循該公開資料產品與勘估標的產品使用性質

或使用管制相同或相近者為原則。舉例來說，當評估標的為廠房，

無廠房之公開資訊指數可供參考調整，故只能退而求其次以同質性

較高之工業地價指數推估，但不可採用無相關性之住宅價格指數或

住宅區土地價格指數作為調整依據。 
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3. 若無同性質產品之價格指數資料時，亦得參考同性質產品之租金指

數進行調整。惟應注意收益資本化率之變化與影響。 

 

課題(二)： 

土地價格可以下列方式計算價格日期調整率，分述如下： 

1. 內政部地價指數：以內政部公告之地價指數作為價格日期調整依據，

但僅限於住宅區、商業區及工業區土地可使用，另內政部地價指數

僅公布每年三、九月數據，而最新數據至價格日期或已公布之三、

九月外之其他月份會有時間落差，此時間落差可由估價師依判斷自

行調整。 

2. 以相關房屋價格指數配合土地開發分析法：以內政部公告之住宅價

格指數或其他私部門公告之房屋價格指數計算不同價格日期之房

價，並以土地開發分析法計算不同房價下之地價作為價格日期調整

依據，至於最新數據至價格日期會有時間落差，此時間落差可由各

估價師依判斷自行調整。運用此法時請注意土地開發分析法中除了

依指數調整之房價與其餘與日期有關參數需調整外(如營造施工費

要考慮營建工程物價指數之調整、計算資本利息綜合利率時要考量

案例價格日期當時之利率水準…等)，其他參數請勿變動。 

3. 市場調查：訪查二位以上熟悉不動產行情之專業人士或機構，取得

價格日期調整依據，並且將相關訪查紀錄留底備查。 

4. 實價登錄資訊：蒐集實價登錄不同年度近鄰地區同種使用分區土地

成交實例予以統計分析，求得價格日期調整依據，並將統計分析資

料留底備查。 

5. 各縣市基準地資訊：雖此資訊並無公開，但若可從各縣市地方政府

獲取相關資訊，亦可作為調整依據。 

以上方法皆可混合使用，例如評估住宅區土地，以內政部地價指數

作為價格日期調整依據，但因為案例與標的價格日期與指數日期有時間

落差，則該落差則可參考 3或 4予以調整。另外並非所有產品皆有指數

可參考，故無公開指數時，可依 3、4或估價師自行判斷或各事務所內

部資料調整，但若須以其他非屬勘估標的產品之其他產品指數調整時，

請務必遵循使用性質或使用管制相同或相近之原則。 

 

課題(三)： 
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房地價格可以下列方式計算價格日期調整率，分述如下： 

1. 參考公開資料調整：目前公開之房價指數有以下幾類，估價師可自

行採用調整，分述如下： 

(1) 各私部門房價指數：如信義房價指數、永慶價格指數、國泰房

價指數…等。 

(2) 公部門房價指數： 

A. 內政部住宅價格指數：每季公布，僅有六都有獨立指數，

其餘縣市僅能參考全國指數，由於每季公布，所以參考性

佳，但僅限於住宅。 

B. 各縣市住宅價格指數：目前台北市有公告每月住宅價格指

數，除整體台北市外，尚有四個次分區之指數，且有區分

公寓及大樓之指數，參考性佳，同樣僅限於住宅。其他縣

市目前尚無相關資訊。 

上述指數最新數據至價格日期會有時間落差，此時間落差可由

各估價師依判斷自行調整。 

2. 市場調查：訪查二位以上熟悉不動產行情之專業人士或機構取得價

格日期調整依據並且將相關訪查紀錄留底備查。 

3. 實價登錄資訊：蒐集實價登錄不同年度近鄰地區同種建物產品成交

案例予以統計分析求得價格日期調整依據，並將統計分析資料留底

備查。 

4. 對偶資料分析法：若可於實價登錄查詢到同棟、同社區甚至同一戶

不同時間點成交價格，可以此作為價格日期調整依據。並應將該資

料留底備查。 

5. 以上方法皆可混合使用，例如評估住宅產品，以內政部住宅價格指

數作為價格日期調整依據，但因為標的價格日期與指數日期有時間

落差，則該落差則可參考 2~4予以調整。另外並非所有產品皆有指

數可參考，故無公開指數時，可依 2~4或估價師自行判斷或各事務

所內部資料調整，但若須以其他非屬勘估標的產品之其他產品指數

調整時，請務必遵循使用性質或使用管制相同或相近之原則。 

 

課題(四)： 

有關租金價格日期調整方式及依據，得參照前述三課題之基本原

則。 
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社團法人台北市不動產估價師公會 

 

研究發展委員會 
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