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6_B9_BE_E5_9C_9F_E5_c51_85112.htm 台湾土地估价的基本方

法主要有:买卖实例比较法、收益资本化法、成本法和土地开

发分析法等。由于台湾土地估价受日本影响很大,因此台湾在

土地估价实务中主要是采用买卖实例比较法。近年来,随着日

本地价泡沫的破灭,台湾和日本一样,也在反思对买卖实例比较

法过于倚重的不当之处,开始重视收益资本化法等方法的应用

。 买卖实例比较法。在实际应用中,台湾采用的是间接比较

法,即在比较修正过程中要借助假定的标准宗地,首先把比较实

例的各项条件进行标准化修正,修正到所在区域标准宗地的条

件,再将该标准宗地进行区域修正,修正到待估宗地所在区域的

标准宗地,然后进行个别因素修正,修正到待估宗地的各项条件

。修正过程中需要考虑的修正因素主要是:土地使用管制、交

通运输、自然条件、土地改良、公共建设、工商活动、房屋

建筑现状、土地利用现状、未来发展趋势及其他影响因素。 

收益资本化法。收益法的估价程序为:确定总收益及总费用,据

而计算净收益,选择适当之收益资本化率后依公式计算收益价

格。收益价格的计算公式有: 1.土地收益价格=土地纯收益÷

土地收益资本化率 2.土地收益价格=(房地结合体纯收益-建筑

改良物纯收益)-土地收益资本化率 3.建筑改良物收益价格=建

筑改良物折旧后之纯收益÷建筑改良物收益资本化率 4.建筑

改良物收益价格=建筑改良物折旧前纯收益÷(建筑改良物收

益资本化率 建筑改良物现有价值未来每年的折旧率) 5.建筑改

良物收益价格=(房地结合体折旧后纯收益-土地纯收益)÷建



筑改良物收益资本化率 6.建筑改良物收益价格=(房地结合体

折旧前纯收益-土地纯收益)÷(建筑改良物收益资本化率 建筑

改良物现有价值未来每年的折旧率) 其中,有关资本化率,可选

择最具一般性投资财产报酬率为基准,比较观察该投资财产与

勘估标的个别特性的差异,并就个别流通性、风险性、增值性

及管理上的难易程度等因素加以比较推算.也可选择与勘估标

的相同或相似的几个净收益除以比较标的价格加以比较推算

。 土地开发分析法。以前台湾并不把土地开发分析法作为一

个基本的土地估价方法,认为它不是一个独立的估价方法,需要

借助其他估价方法。但随着估价实践的深入,尤其是随着城市

快速发展,市区土地交易减少,交易案例难以取得,特别是对于

土地开发估价,开发分析法应用增多,且非常适用。因此,在2001

年10月公布的台湾《不动产估价技术规则》中,把土地开发分

析法作为基本土地估价方法之一单列出来。 土地开发分析法

价格计算公式为: V=[S/(1 R)/(1 I)-(C M)],其中,V为土地开发分

析价格,S为开发或建筑后预期总销售额,R为合理的利润率,C为

开发或建筑的直接成本,M为开发或建筑的间接成本,I为开发

或建筑所需总成本的资本综合利率。 成本法。台湾地区的成

本法多用于建筑物估价,用于查估土地价格时,一般指未开发利

用的土地成本,加上开发费用及合理利润求取开发后的土地价

格。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请

访问 www.100test.com 


