赴美研習「美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價制度之監理」心得報告---兼談我國不動產估價制度

第一章  前言
第一節    出國實習計畫

中央銀行(金檢處)九十一年度選派人員出國實習計畫
一、項目名稱：美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價制度之監理。
二、研習內容：
美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價監理制度之內容及作業規範。

金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價之方式、作業程序及管理。

美國不動產估價制度、原則、方式、估價作業程序及管理。
三、研習項目與本行業務實際需要之情形(研習目的)：
現行銀行法有關估價作業之規定

按我國銀行法第三十七條，有關金融機構辦理授信業務擔保物放款值之決定與最高放款率之規定，係依借款人所提質物或抵押物之放款值，由銀行根據其時值、折舊率及銷售性，覈實決定。本行因調節信用，於必要時得選擇若干種類之質物或抵押物，規定其最高放款率。另依同法第四十五條之一有關銀行內部控管及稽核制度之規定，銀行應建立內部控制及稽核制度，其辦法由主管機關(財政部金融局)定之。銀行對資產品質之評估、損失準備之提列、逾期放款催收款之清理及呆帳之轉銷，應建立內部處理制度及程序，其辦法由主管機關定之。
現行規範之缺失

由於目前我國銀行法對擔保物放款值之決定，係採委任立法方式，授權由銀行自行評估鑑價或委外估價。在民國八十九年十月四日「不動產估價師法」公佈施行前，我國之鑑價制度尚未建立，有關估價之規範僅有內政部於民國三十五年、七十八年及八十三年分別修訂之「土地建築改良物估價規則」、「地價調查估計規則」及「土地估價技術規範」，而估價人員之素質良莠不齊，導致金融機構擔保物之放款值估價多有不實之情事發生，甚至發生利益輸送或掏空資產等情事。而目前除美國以外，鄰近之國家如日本、韓國、紐西蘭等均有完整之土地估價師及其管理制度，反觀我國之不動產估價制度尚在萌芽階段，尚待積極建立。基於本行負有穩定金融之法定職責，尤其金融業務檢查處執行金融業務檢查時，對於受檢單位所承作之不動產擔保授信業務，對不動產擔保品放款值之估價所衍生之監理問題至為重視。
美國不動產估價制度

美國自1987年開始建立不動產估價制度，對世界各國之金融授信擔保物估價制度有相當程度之影響力及示範參考價值，其監理制度亦最為完備，對於我國實有參考借鏡之處。因之藉由本次赴美研習之難得機會，深入探討美國金融監理機關，如何對金融機構辦理授信業務時，有關不動產擔保估價制度之監理，實務上授信銀行如何鑑估借戶等所提供之不動產，以作為本行金融檢查人員在實地執行檢查工作時之參考。

四、研習項目內容概述：
美國之金融機構辦理授信業務時，對不動產擔保鑑價制度之實務。
美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保鑑價制度監理之相關法規。

美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保鑑價制度監理之發展背景、現況及展望。
五、擬前往進修之國家及其機關、學校或團體名稱：

美國；聯邦準備銀行(FRB)、聯邦存款保險公司(FDIC)、財政部通貨監理局(通貨監理署)(OCC)、聯邦金融檢查委員會(FFIEC)下設之估價附屬委員會(ASC-The Appraisal Subcommittee of the Federal Financial Examination Council)、政府國民抵押協會(GNMA)及部分商業銀行。
六、預計進修研究、實習時間：三十天(含往返行程)。(註：實際核准時間含往返行程十五天)
七、預計所需經費：共計經費二四五千元，包括交通費四六千元，生活費一八四千元及公費一五千元(無學費)。

八、預計進修研習後之成果：本研習成果可借鏡美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務時之不動產擔保估價監理之經驗與看法，作為我國金融監理機關對金融機構辦理授信業務時，所徵取不動產擔保之估價之程序與方法之參考，建立標準制度規範，避免有超貸之情事發生。

九、擬選派之人數(職等及職級)：擬選派八職等辦事員以上一人。
十、其他(備註)：
第二節 出國研習前提問參訪機構之問題

Questionnaire (For regulators)

A. Visiting person：Min-Feng , HSIAO
Bank Examination Department
The Central Bank of China, Taipei

B. Research Topic：The Supervision System of Financial Institution Real Estate mortgage Appraisal in U.S.A
C. Research Contents and questions：

What is the philosophy and policy regarding the supervision system of financial institution real estate mortgage appraisal in U.S.A？

What are the contents, regulations , procedures, and management  related to the supervision system of financial institution real estate mortgage appraisal in U.S.A？

 How to identify, measure, control and monitor financial institution real estate mortgage appraisal in U.S.A？
D. Period of visit：Oct. 11, 2002 - Oct. 25, 2002
E. Requirements：
Please provide and introduce the supervision philosophy, framework, development background, current condition, perspective, criteria, guidelines, methods of appraising and management reports regarding financial institution real estate mortgage appraisal in U.S.A. 

Please provide the detailed organization chart of the whole institution and supervisory department, including job descriptions and the number of employees in each division. 

Are there regulatory requirements for the board of directors or senior managers of the banks supervised? 

Do external auditors conduct target examination on the quality and effectiveness of the internal control system of banks and present their reports to the regulators？ If they do, please provide a copy of the relevant regulations.  

What are the evaluation criteria used in each section of your real mortgage estate appraisal mortgage supervision system？Please provide detailed evaluation criteria 

What is your opinion about how to enhance the function of Real Estate mortgage Appraisal system？
Please provide your manual or handbook related to real estate mortgage appraisal supervision.

Please provide a list of your publications on real estate mortgage appraisal supervision 

Please provide the supervision development background, current  condition and perspective about The Appraisal Management Company.
In addition to the mentioned above, are there any other regulations or guidelines regarding real estate mortgage appraisal and real estate appraisal mortgage supervision？ If there are, please furnish a copy of them.

第三節  研習地點、項目、期間與參訪機構及人員

研習國別及地點：美國紐約及華盛頓地區。

研習項目：美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價制度之監理。
研習期間：民國九十一年十月十一日至十月二十五日，共計十五天。

參訪機構、部門及人員：

紐約：

State of New York

Banking Department

Two Rector Street New York, NY 10006-1894 

Mr. Johnson Tseng(曾令寧博士)

Principal Bank Examiner

Mr. Ganny Y. Kwan

Supervising Bank Examiner

Foreign Financial Services Division

Mr. Howard Sismilich, JR

Director of Banking Surveillance Systems

Mr. Thomas J. Moran

Director of Credit risk Management

Mr. Warren Hochbaum

Supervising Bank Examiner

Community Financial Services Division

Federal Reserve Bank of New York

33 Liberty Street New York, NY 10045-0001

Mr. Arthur D. Early

Senior Bank Examiner

Financial Examinations
Mr. S. Michael Koh
Credit Trends Team Leader
Banking Trends Risk Management Function
Miss Lisa Berry
Financial Analyst
Bank Supervision Group
The Bank of New York

One Wall Street 21st FL. New York, NY 10286

Mr. Don A. Coppola

Vice President

Mr. Richard E. Hoffman, P.E.

Vice President
J.P. Morgan Chase

277 Park Avenue, Floor 3 New York, NY 10172
Mr. Peter C. Haley
Managing Director

Group Credit Executive

Commercial Real Estate
華盛頓地區：

Board of Governors of the Federal Reserve System Washington, D.C. 20551
Ms. Virginia M. Gibbs
Assistant to the Director

Division of Banking Supervision and Regulation
Mr. Kevin M. Bertsch
Manager

Financial Analysis & Surveillance

Division of Banking Supervision and Regulation
U.S. Department of Housing and Urban Development Office of Policy

Development and Research

451 7th Street, S.W., Room 8118 Washington, D.C. 20410
Mr. ALVEN H. LAM(林雄生博士)
Advisor, International Affairs

Director, U.S.-China Housing Initiative
Ms. Evelyn Smith-Florence
Single Family Appraiser

U.S. Department of Housing and Urban Development 
Home Mortgage Insurance Division
Federal Deposit Insurance Corporation

550 17th Street NW, Room 5072 Washington, D.C. 20429
Mr. Lanu T. Duffy
Review Examiner
Division of Supervision
Internation Branch
Mr. Mark A. Salmans
Bank Examiner
Division of Supervision
Overland Park East Field Office
Appraisal Institute

2600 Virginia Ave. N.W. Suite 125 Washington, D.C. 20057
Mr. William E. Garber, Jr.
Director, Government Affairs
Comptroller of the Currency Administrator of National Banks

Washington, D.C. 20219
Ms. Susan C. Hopkins
Senior Advisor

International Banking and Finance
The Appraisal Foundation

1029 Vermont Avenue, NW, Suite 900, Washington, D.C. 20005-3517
Mr. James R. Park
Director of Research & Technical Issues

第四節  研習報告章節大綱及內容摘要

章節大綱

本報告共分為六章。
第一章：「前言」，分為四節，第一節為本行(金檢處)九十一年度選派人員出國實習計畫。第二節為「出國研習前提問參訪機構之問題(Questionnaire---For regulators)。第三節為「研習地點、項目、期間與參訪機構、部門及人員」。第四節為「研習報告章節大綱及內容摘要」。

第二章：「美國金融業不動產估價制度之簡介」，分為四節，第一節為「美國金融監理機關不動產擔保估價監理組織之架構」。第二節為「美國聯邦準備銀行對金融業有關不動產估價之通知規範」。第三節為2003年版「專業估價實務統一標準」(Uniform Standards of Profession Appraisal Practice；USPAP)---2003 Edition之目次內容。第四節為「美國聯邦金融監理委員會(FFIEC)對其組成機構之行員，有關不動產估價訓練課程之綱要(Real Estate Appraisal Review School)」。
第三章：「美國金融監理機關對商業銀行不動產估價與評估---檢查手冊之規範 (Commercial Bank Examination Manual)(Real Estate Appraisals and Evaluations) (1995年11月生效)，分為四節，第一節為美國金融監理機關對商業銀行有關「不動產估價與評估」(Real Estate Appraisals and Evaluations)之規範。第二節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之檢查目標」(Examination Objectives)---1995年10月生效(Section 4140.2)。第三節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之檢查程序」(Examination Procedures)---1992年9月生效(Section 4140.3)。第四節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之內部控制問卷(Internal Control Questionnaire)---1992年9月生效(Section 4140.4)。
第四章：「我國不動產估價制度之現況與管理」，分為二節，第一節說明我國「不動產估價師制度之現況與管理」。第二節說明我國「金融主管機關對不動產估價之規範」。

第五章：「不動產估價概念與技術規則之要義」，分為二節，第一節為「不動產估價概念」。第二節為「不動產估價技術規則之要義」。

第六章：「研習心得與建議」，分為二節，第一節為本次「研習心得」。第二節為本次研習之「建議」事項。

研習報告內容摘要

本研習報告書共分為六章。茲摘述標題大要及內容如下：

第一章：「前言」，第一節分述出國研習前提報之實習計畫，內容主要包括：

研習項目名稱及內容：計有美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價監理制度之內容及作業規範。金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價之方式、作業程序及管理。美國不動產估價制度、原則、方式、估價作業程序及管理。
研習背景(目的)：按我國銀行法第三十七條，有關金融機構辦理授信業務擔保物放款值之決定與最高放款率之規定，係依借款人所提質物或抵押物之放款值，由銀行根據其時值、折舊率及銷售性，覈實決定。本行因調節信用，於必要時得選擇若干種類之質物或抵押物，規定其最高放款率。另依同法第四十五條之一有關銀行內部控管及稽核制度之規定，銀行應建立內部控制及稽核制度，其辦法由主管機關(財政部金融局)定之。銀行對資產品質之評估、損失準備之提列、逾期放款催收款之清理及呆帳之轉銷，應建立內部處理制度及程序，其辦法由主管機關定之。
由於目前我國銀行法對擔保物放款值之決定，係採委任立法方式，授權由銀行自行評估鑑價或委外估價。在民國八十九年十月四日「不動產估價師法」公佈施行前，我國之鑑價制度尚未建立，有關估價之規範僅有內政部於民國三十五年、七十八年及八十三年分別修訂之「土地建築改良物估價規則」、「地價調查估計規則」及「土地估價技術規範」，而估價人員之素質良莠不齊，導致金融機構擔保物之放款值估價多有不實之情事發生，甚至發生利益輸送或掏空資產等情事。而目前除美國以外，鄰近之國家如日本、韓國、紐西蘭等均有完整之土地估價師及其管理制度，反觀我國之不動產估價制度尚在萌芽階段，尚待積極建立。基於本行負有穩定金融之法定職責，尤其金融業務檢查處執行金融業務檢查時，對於受檢單位所承作之不動產擔保授信業務，對不動產擔保品放款值之估價所衍生之監理問題至為重視。

美國自1987年開始建立不動產估價制度，對世界各國之金融授信擔保物估價制度有相當程度之影響力及示範參考價值，其監理制度亦最為完備，對於我國實有參考借鏡之處。

第二節為出國研習前向擬參訪之美國金融監理機關提問之問題(Questionnaire---For regulators)及期望研討之內容。

第三節為研習之地點，包括紐約及華盛頓地區，以及十個參訪機構及部門人員之資料。

第四節為「研習報告章節大綱及內容摘要」。

第二章：「美國金融業不動產估價制度之簡介」，共分為三節。本章旨在簡述美國金融業不動產估價之制度，主要內容包括：

第一節：美國金融監理機關不動產擔保估價監理組織之架構。
美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)，係由聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)等五個金融監理機關所組成，其下並設有「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)，其組織之成員，除上述五個聯邦金融監理機關之外，另包括美國「住宅暨都市發展部」，簡稱HUD (The Development of Housing and Urban Development；HUD)。「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)之職責如下：

監控「估價基金會」(The Appraisal Foundation)之業務，包括建立不動產估價標準之程序及制定公認專業註冊不動產估價師之資格標準。

監控州政府核發專業公認不動產估價師證照機構之作業程序及實務，是否符合1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定。

每年向州政府募集其核發之不動產估價師證照註冊登記規費。

協助「估價基金會」(The Appraisal Foundation)查驗核准支付之費用，特別是不動產估價相關標準之發展及不動產估價師資格條件之要求費用。

每年向國會報告。

另美國國會於1987年授權成立「估價基金會」(The Appraisal Foundation；TAF)，該基金會為一非官方及非營利性質之不動產估價教育社團法人，其下並附設二個委員會，其一為「估價標準委員會」，簡稱ASB (Appraisal Standards Board，ASB)，發布美國不動產「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)，並定期發布估價聲明書(Statements)及諮詢意見書(Advisory Opinions)；另一為「不動產專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)。

「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee)之下，由各州政府賦予專業不動產估價師證照資格，管理專業公認註冊不動產估價師，建立完整的不動產估價制度。

自1989年1月30日起，所有專業估價組織均為「估價基金會」(The Appraisal Foundation Sponsors)之贊助會員，並納入屬於國家層級之估價服務使用單位，諸如FannieMae、聯邦住宅貸款抵押公司(Federal Home Loan Mortgage Corporation慣稱FreddieMac)、FarmerMac及The Employee Relocation Council(ERC)等。另使用「專業估價實務統一標準」(USPAP)商業部門及國家逐年增加，包括中美洲、南美洲、歐洲及亞洲國家。

第二節：美國聯邦準備銀行對金融業有關不動產估價之通知規範。
1994年6月7日全體金融監理機關，包括聯邦準備銀行(FRB)、財政部通貨監理局(OCC)、儲貸監理局(OTS)及聯邦存款保險公司(FDIC)，依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)，共同聯合頒布「聯邦登記註冊申報案」(The Federal Register Board 12 CFR Part 225.59 Federal Register 29482)------亦即修訂不動產估價規則案，並自1994年6月7日起開始生效。

有關不動產估價規則修訂之內容，包括下列七項：將需要估價之貸放門檻由原來的10萬美元，提高為25萬美元。依照「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，對小型企業金額在一百萬美元以下之不動產擔保授信，若其授信之主要償債來源，非仰賴出售不動產或來自不動產租賃所得者，可免除對不動產之估價。進一步擴大闡釋，展期續借及再融資時可免除對不動產之估價。闡釋某些其他業務可免除估價之規定。限制及縮小免辦不動產估價之類型。修訂由其他金融服務機構編製之估價管理及使用估價之內容。刪除違規使用「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)偏誤條款之禁令。

1989年頒行「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」，由各聯邦金融監理機關在其各自管轄之範圍內，頒布不動產估價規則，其立法之目的，在維護美國聯邦政府之財政金融體系，並為有效監理不動產相關交易之公共政策利益，由具有專業稱職的估價專業人員，針對有需要估價之不動產，依據全國一致之不動產估價標準，評估勘估標的之價格，撰寫估價報告。
第三節：列示美國國會於1987年授權成立之「估價基金會」(The Appraisal Foundation)，並於1989年在其下附設「估價標準委員會」(Appraisal Standards Board；ASB)及「專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)，發布「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)之目次內容(Table of Contents)，包括十個估價標準、十個估價聲明書及二十三個諮詢意見。
蓋USPAP之規範廣為美國及加拿大主要估價組織所認可與採用 (endorsed and adopted)，且依據美國聯邦法律之規定，各州於訂定不動產估價之規範時或不動產專業公認註冊估價師執行估價業務時等，均必須遵照「專業估價實務統一標準」之規定，USPAP成為美國不動產估價實務之一般公認準則，就如同美國證期會(The Securities and Exchange Commission；SEC)與一般社會大眾均熟稔之「一般公認會計原則準則」(Generally Accepted Accounting Principles；GAAP)一樣。

依據1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定，要求聯邦準備銀行及其他金融監理機關，為維護銀行之健全經營及一般社會大眾之政策利益，發佈有關不動產估價之行政規章時，要求金融機構從事不動產之估價，必須委由一般公認專業註冊之不動產估價師執行，並且必須遵照「專業估價實務統一標準」(USPAP) 之規定。

第四節：美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)，其成員機關包括聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)，對各成員機關之行員，有關不動產估價訓練課程之綱要(Real Estate Appraisal Review School)。

第三章：「美國金融監理機關對商業銀行不動產估價與評估---檢查手冊之規範」， 分為四節。

第一節為美國金融監理機關對商業銀行有關「不動產估價與評估」(Real Estate Appraisals and Evaluations)之規範。
聯邦準備理事會對銀行辦理不動產授信業務，持續強調健全估價政策及程序之重要性。1987年12月，聯邦準備理事會及其他銀行監理機關對不動產之估價政策及覆核程序，聯合採納一致的指導方針。
隨著1989年「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」的通過，對於聯邦金融機構有關不動產鑑估與管理，聯邦準備理事會及其他聯邦金融監理機關採納1990年8月之管理規則。1992年9月聯邦準備理事會對不動產鑑估管理與估價方案加以修訂並發佈指導方針，其最近修正日期為1994年6月7日。
「金融機構革新、復甦及執行法」及聯邦準備理事會發佈有關由公認註冊估價師提供專業服務之不動產金融交易鑑估與管理相關法規之目的，係為維護聯邦金融體系之安全及一般社會大眾之公共政策利益。

「金融機構革新、復甦及執行法」為有效監理不動產估價專業，同時亦要求不動產估價必須書面化，並且必須遵照統一的估價標準，並由具備專業資格能力之估價師執行估價工作。

針對這一點而言，「金融機構革新、復甦及執行法」允許每一州建立其核發專業不動產估價師執行不動產估價業務之證照制度，俾能銜接聯邦相關金融交易。

此外，「金融機構革新、復甦及執行法」選定非營利性組織之「估價基金會」(The Appraisal Foundation)，授權該基金會建立有關取得不動產估價師資格條件準則及制定不動產估價標準，以執行不動產估價業務。

然而，儘管「金融機構革新、復甦及執行法」授權每一州得以建立取得專業不動產估價師證照之資格標準，惟依據該法之規定，另成立「聯邦金融機構監理委員會(FFIEC)----不動產估價附屬委員會」，用以監控「金融機構革新、復甦及執行法」目標之落實。

生效日期(Effective Date)

聯邦準備理事會之估價規範要求(Regulation H, 12 CFR 208)(註：其應用於估價之標準，於聯邦準備理事會之估價規範Y 之subpart G , 12 CFR 225中提出)，自1990年9月9日有效施行日期之後所執行估價業務，必須遵循與銜接聯邦相關金融交易之規範。

在1990年9月9日前，不動產相關金融交易估價，無須遵循聯邦準備理事會估價規範之要求。惟儘管如此，銀行仍必須遵守聯邦準備理事會於1987年所發佈有關不動產估價規範之監理指導方針，用以維護銀行之健全經營，並且在1990年9月9日聯邦準備理事會要求遵守估價規範之前，若有託付委任之情形均一體適用。
自1992年1月1日起，專業公認註冊估價師之證照須由州政府核發，惟依據1991年之「聯邦存款保險公司改進法」(the FDIC Improvement Act of 1991)之規範，可延長至1992年12月31日止。因此，各州政府對於核發專業公認註冊估價師之證照，可依其個別情況彈性採納適用日期。

金融機構於各州所經營之各項業務，其時間雖較專業估價師必須經由州政府核發公認註冊證照及聯邦監理機關所規範之日期為早，惟仍須遵守州銀行相關法令之規定。

銀行估價及評估政策(Bank Appraisal and Evaluation Policy)

金融機構之董事會對於不動產估價政策及程序之採納，負有完全之責任，俾便建立有效的不動產估價及評估計劃。
為完全徹底評估授信時之信用風險，故在貸放之初，必須對不動產擔保品之價值評估及其耐用年數充分了解，並加以分析。

然而，在授信貸放之過程中，如何對不動產擔保品之估價，實扮演一個相當非常重要的角色。銀行當然不能過度依賴不動產擔保品之價值，而取代對借款人償債能力之評估。

無論如何，當銀行之授信變成不良債權時，其主要之償債來源往往轉移至借款人所提供之擔保品價值之高低。因此，對債權銀行而言，建立一套完整的估價政策及程序是一件非常重要的工作。

估價及評估計劃方案(Appraisal and Evaluation Program)

金融機構對不動產之估價及評估計劃方案，必須符合其規模、區位及不動產市場之性質與伴隨其不動產之相關活動。

銀行在作最後授信決定之前，對於不動產之相關金融交易，必須建立審慎的估價及評估方案標準與程序，用以取得確認分析書面之估價及評估。

銀行對於不動產之估價及評估計劃方案，必須建立其選擇估價及評估方法之制度，並且對由不動產估價師所出具估價報告書之品質，加以嚴密監控。
金融機構對於不動產之估價及評估計劃方案之重要基本關鍵要素，在於能夠確保不動產之估價，係在絕對必要之專業知識技能之基礎上，能完全地公允及充分地思慮評估，並達到高品質之估價要求。

法規遵循程序(Compliance Procedures)

為確保銀行能遵循法令規章及金融監理之規範，銀行對於所有不動產之估價及評估計劃方案，必須建立法令遵行程序。
法令遵循覆核為整體授信信用分析過程之一環，且以敘述或核對清單方式表示。對於重大之估價缺陷，估價師須及時更正，且在最後核貸之前，必須捨棄不可信任的估價報告。

此外，銀行對某些授信必須充分理解分析其程序，諸如大額授信、複合擔保授信或專業財產、非住宅建築貸款或郊區不動產。

充分理解這些分析程序，得用以證實採用方法之適當性，以及分析意見及結論的合理性。

銀行須保存正式的文件或覆核之證據。個人執行覆核或銀行行員或外部顧問，均必須擁有不動產之相關訓練或經驗，並且保持業務之獨立性。

個人不能改變對價值評估之覆核結果，除非專業公認註冊估價師依據「專業估價實務統一標準」(USPAP) 標準3之規範，執行其覆核程序。

聯邦相關金融業務(Federal Related Financial Transaction)

在「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)中對「聯邦相關金融業務」(A federally related transaction)加以定義，其意指需由專業公認註冊不動產估價師提供之專業服務，而由聯邦金融機構所為之不動產相關金融交易、契約或規章。

「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」進一步對不動產相關金融交易加以定義，包括任何涉及銷售、租賃、購置、投資、授信或投資財產之抵押擔保證券化、不動產財產融資及利益之交換、使用與其相關之金融交易。

聯邦準備理事會承認並非所有有關不動產相關金融交易，均須藉助於專業公認註冊不動產估價師。因之，聯邦準備理事會決定某幾類不動產相關金融交易無須由專業公認註冊不動產估價師提供服務，亦不屬於「聯邦相關金融業務」之範圍。故在聯邦準備理事會金融監理指導方針中，某些交易是不須經由專業公認註冊不動產估價師估價的。
交易價值(Transaction Value)

所謂「交易價值」，意指經縝密思考後延展授信貸放之數額。對每一個別授信案時，意指授信組合或抵押擔保證券。為決定交易之價值，依據估價規則須分別考慮舊案及新案債務。

惟無論如何，若在估價門檻金額以下之交易，產生金融機構企圖規避估價要求之規定，則必須考慮一系列相關金融交易之內容。
無需註冊估價師提供服務之業務

無需由州不動產專業公認註冊估價師執行估價之不動產相關金融交易情形如下：
交易價值未滿二十五萬美元者。

取得留置權，如同設定不動產十足擔保抵押權者。

未提供不動產擔保者。

除了不動產價值，其目的在留置不動產之權力。

企業貸款金額在一百萬美元，且其償債來源並非仰賴銷售不動產或其收益者。

構成不動產租賃之一部分，除非該不動產租賃之出售或購買在經濟上等價。

除需要資金以覆蓋合理歇業成本之外，貸放機構之金融交易若涉及信用之展延，即使有無新資金增加，若在貸放後，市場情況或財產實體沒有明顯及重大改變，而足以威脅金融機構不動產擔保品之適足性之下，無需估價。 

金融交易涉及不動產之出售、購買、投資、交換或擔保貸款授信之展延，或授信及授信利益，或不動產利益，包括擔保抵押證券等，在貸放當時均已符合聯邦理事會管理估價規則之需要。
部分或全部由美國政府機關或政府贊助機構所擔保之交易。

不動產估價之種類，符合出售給美國政府機關或政府贊助機構之交易，或涉及符合「聯邦國民抵押協會」(the Federal National Mortgage Association)或「聯邦住宅貸款抵押公司」(Federal Home Loan Mortgage Corporation)之不動產住宅交易估價標準。

依其他法律之規定，由管理機構扮演信用發行之地位，而無需取得不動產估價。

聯邦準備理事會為維護聯邦金融機構及一般社會大眾公共政策之利益，或為健全金融機構之穩健經營，決定有關不動產相關之金融業務，無需由不動產估價師提供之服務。

依據「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」估價之規定，對於未達估價門檻標準或一百萬元以下之企業貸款或免除估價之信用展延，雖然均無須遵循該法有關估價之規範，惟聯邦準備理事會為一致健全銀行之業務經營，仍要求銀行對不動產擔保品予以適當之評估。

為顧及銀行之健全經營，聯邦準備理事會保留要求銀行估價之權力。對仰賴銀行之特殊金融交易或集團授信，銀行必須取得估價。例如，銀行因各種不動產之貸放而陷於經營困境，聯邦準備理事會則會要求銀行對估價門檻以下之新貸放案件，必須取得對不動產之估價。惟無論如何，站在檢查人員之立場，為健全銀行業務之經營，不管銀行之情況如何，須要求銀行對特殊之不動產金融相關交易取得估價。
取得估價(Obtaining an Appraisal)

在銀行從事最後貸放或決定之前，須有充分的時間取得估價資料加以分析，惟銀行對聯邦相關金融交易不接受潛在借款人之估價。但無論如何，只要銀行已建立不動產估價覆核程序，且其書面覆核之結果符合相關規定，銀行即可使用不動產估價師依據規範或非規範金融服務機構之估價報告。

對於多角化開發之貸款或建築貸款，由於改變銀行之風險，故不採用早期階段之估價，惟若當銀行擴增信用時，原始之估價對於全部計劃階段有所助益，且假若評估之價值對於新階段仍然有效，則銀行可能採用計劃估價。

估價要求(Appraisal Requirements)

不動產估價之目的，係由不動產估價師以邏輯系統之方式，將估價理由及結論，傳達給估價報告使用者，使估價報告使用者用以評斷勘估標的之市場價值。

不動產估價之內容必須符合聯邦準備理事會有關估價之規定及由「估價基金會」下設之「估價標準委員會」(The Appraisal Standards Board of the Appraisal Foundation)所發佈之「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
至於實際上之估價報告格式、長度及內容則可能多樣化，完全依賴戡估標的估價之類型及估任務之性質，有關不動產估價報告之標準格式完全依照不動產估價規則及「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
估價標準(Appraisal Standards)

依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)對估價最基本之要求規定，執行聯邦相關金融金融交易不動產之估價，聯邦準備理事會認為必須遵照任何其他妥適之不動產估價標準及「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。根據聯邦準備理事會對不動產估價之最低基本要求規定如下：

除非為了銀行之穩健與安全理由，需要遵循更為嚴格之估價標準，否則有關不動產之估價，必須遵照「專業估價實務統一標準」(USPAP)所規範之「一般公認估價標準」估價。
不動產估價之書面內容，必須有足夠之資訊及分析，用以支持銀行之交易決策。

適當減少估價分析及報告，及對被提議建造或更新之折扣，部分租賃建築、非市場租賃條件、非出售單元大片土地開發。

依規定提出以市場價值定義為基礎。

依規定須由具有州政府所核發之專業證照人員執行估價業務。
聯邦準備銀行估價規則亦允許銀行使用與「專業估價實務統一標準---變更條款」(USPAP Departure Provision)一致的估價標準。該變更條款允許「專業估價實務統一標準」有例外之「特殊指導方針」限制。估價人員運用變更條款出具估價報告，仍必須遵守「專業估價實務統一標準」之「束縛要求」(“binding requirements” of USPAP)，及必須確認估價結果不至於被誤導。
估價工作(Appraisal Assignment)

金融機構聘顧不動產估價師執行完整之估價或受有限制之估價工作。在完整之估價工作中，不動產估價師評估市場價格時，必須符合所有「專業估價實務統一標準」及指導方針之規範。而在受有限制之估價工作中，不動產估價師對某些特定指導方針選擇「背離條款」(Departure Provision)。
在開始估價以前，不動產估價師必須取得銀行的贊同，應用「背離條款」(Departure Provision)對交易之估價是適當的。不動產估價師必須確認估價報告結果不會誤導銀行或其他估價報告潛在使用者。銀行亦必須了解，當背離程度提高時，估價報告之可信任度水準即會降低，結果風險水準則提高。
估價報告(Appraisal Reports)

一般而言，估價報告經常包括勘估標的銷售歷史之揭露，以及最高與最有效使用之意見。在提出不動產估價報告時，不動產估價師必須確認下列事項：
真實及正確事實之說明。

限制條件須充分揭露。

對不動產交易或財產不存在現在與未來的任何利益。

不得以提出特定具體價格之結果，作為領取報酬之依據。
遵循「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
估價過程是否檢視勘估標的。
準備估價過程中是否接受協助。

不論完整或受有限制之估價，不動產估價報告計有三種型式：一為「獨立報告」(a self-contained report)；一為「摘要報告」(a summary report)；另一為「保留報告」(restricted report)。

依「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規定，估價報告均必須包括所有各種估價內容，不同的僅是報告詳簡之程度。其中「獨立報告」(a self-contained report)最為詳盡；「摘要報告」(a summary report)為報告資訊之濃縮；「保留報告」(restricted report)，在不動產估價師之工作檔案中，詳細描述所保留之資訊。
由於最細微之資訊受到限制，故「保留報告」(restricted report)對於承銷、承諾及其他決策等巨額聯邦金融交易均不具參考價值，惟無論如何，當銀行對不動產之計劃方案需要評估時，仍需妥適使用估價報告。

估價內容(Appraisal Content)

不動產估價必須反映不動產之市場價值。依據估價規則之定義，市場價值係指最合理的財產價格。市場價格係在市場競爭性及公平條件下之成交金額，且買賣雙方均有充分之思慮及資訊專業了解下，最可能成交之價格，且其價格係假設並非在過度刺激下所形成的。
此種定義隱含著，在下列情況下，出賣人在特定日期將產權移轉至買受人：

買賣雙方均有積極的動機。

買賣雙方各自考慮其自己之利益，且均有充分之交易資訊。

在公開市場有合理的時間考慮揭露問題。

交易條件以美元現金計價或有比較性的財務安排。

成交價格代表考慮財產在正常情況下不受特別或創造融資之銷售金額，

為妥適承作建築融資，銀行必除必須明瞭勘估標的之市場價格之外，還必須要了解勘估標的不動產之未來預期價格。蓋不動產之未來預期價格為尚未發生之價格，例如等到未來才要完工或修復之建築，直到穩定佔有或其他一些事情確定，因之，只要未來可能發生時，則估價報告之價格超過一種以上，所有之價格均被清楚地描述及反映計劃日之價值。

估價方法(Appraisal Valuation Approach)

不動產估價師典型地運用三種市場估價方法，分析勘估標的的價格：

成本法(Cost Approach)
買賣實例比較法(Market Data Direct Comparable Sales Approach)
收益資本化法(Capitalization of income Approach)
(有關不動產估價三種基本方法詳參第五章之內容)

隨不動產之種類不同，應用三種不同之方法估價，其價格亦不相同。對於擁有一至四人之住宅建築，較常使用成本法及買賣實例比較法估價，惟無論如何，假設使用一般估價方法評估一至四人住宅建築租金，不動產估價師必須同時考慮收益資本化法。對有特殊商業用途使用財產估價，不動產估價師因不易取得銷售資料，故必須採用成本法及收益資本化法估價。
若未運用任何一種估價方法估價，不動產估價師必須充分揭露為何未採用估價方法之理由，以及對價格之影響。

成本法(Cost Approach)

所謂成本法，係指勘估標的於價格日期當時重新取得或重新建造所需成本，扣減其累積折舊額或其他應扣除部分，以推算勘估標的價格之方法。依成本法所求得之價格為成本價格。建物估價以求取重建成本為原則，但建物使用之材料目前已無生產或施工方法已改變者，得採重置成本替代之。成本法之估價為價格之上限，其估價之步驟有四：

估計土地之價值如同素地。

評估現時之增值改良成本。

估計重建成本之折舊扣減額。

評估價格為土地之增值成本減掉價值減損額。

買賣實例比較法(Market Data or Direct Comparable Sales Approach)
買賣實例比較法係指蒐集及選擇相類似之比較標的，例如相類似之屋齡、區位座落、情況、建築結構、設計及裝修設備，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。依買賣實例比較法所求得之價格為比較價格。

收益資本化法(Capitalization of Income Approach)

價值相關性(Value Correlation)
價值之其他定義(Other Definitions of Value)
公平價值( Fair Value)：
投資價值(Investment Value)：
債務償付價值(Liquidation Value)：
繼續經營價值(Going-Concern Value)：
課稅之評估價值(Assessed Value)：
淨實現價值(Net Realizable Value；NRV)：
評估要求(Evaluation Requirements)

聯邦準備銀行不動產估規則允許銀行依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，免除對不動產相關金融交易使用評估方式，可免除估價之交易如下述：

二十五萬美元以下之交易門檻。

企業授信金額在新台幣一百萬元以下或原始償債來源非來自不動產之收益者。

由於授信展延之隨後交易(例如重新貸款或再融資)。

最基本估價之規定如下：

敘述不動產擔保品，包括其狀態及目前之使用方式。

分析時敘述使用資訊之來源。

敘述分析及支撐之資訊。

，在任何限制條件之下，提供不動產市場價值之估價。

評估種類與內容(Form and Content of Evaluations)

銀行必須依照不同交易之性質，研訂修改適合其自身須求之不動產估價技術規範，並且必須留存相關資料用以支持估價報告之分析及假設。

特別是非住宅用之勘估標的，更須詳實評估。

不論採用何種方法估價，在銀行之授信檔案中，必須有估價之分析資料，例如稅捐稽徵機關之課稅資料等。

估價資料必須書面化，並且經不動產估價師簽章，並註明估價日期、地址、估價之假設條件及計算方式等。

估價或評估之有效期限
對隨後之貸放或投資，銀行必須考慮估價之條件是否已有重要之改變，而影響原來之估價。

估價報告之有效期限，受時間、當地市場之榮枯、融資之效益、競爭財產之存量、科技新知之進步、欠缺維護、同質標的、使用分區之改變及環境污染等因素之影響。
對隨後之交易，銀行必須保存有效的估價資訊文件來源。
重新再估價與評估
為維護擔保品價值之利益，銀行在合理期間內對擔保品之價值重新再估價與評估。
對大額暴險授信及營業區域範圍以外之授信，銀行必須建立重新再估價與評估準則制度。

對隨後之交易，重新對不動產擔保品加以評估。

重新展期及再融資時，若擔保品因使用分區計劃改變而增值。

當市場情況有重大之改變，足以威脅銀行之擔保品價值。
展期之貸放期限及條件修改，包括新增提不動產擔保，易於徵信資料蒐集，減少銀行損失風險，重新審慎再估價與評估。

估價及個別執行評估之資格條件準則
準確之估價仰賴具有專業資格能力及道德自律的估價師執行估價工作。

此外，不動產估價師必須獨立於授信之決定，且無財產交易之利益。
公認註冊估價師之資格條件
依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定，公認不動產註冊估價師之資格條件有二種，一為「州公認不動產估價師」(state-certified appraiser)，另一為「州註冊不動產估價師」(state-licensed appraiser)。其中州公認不動產估價師必須符合與「估價基金會---不動產估價師資格委員會」(the Appraiser Qualifications Board of the Appraisal Foundation) 類似之標準，必須具備最基本的教育程度，經過一定的考試程序，估價實務之經驗，以及持續進修教育。

「聯邦金融監理委員會」附設「不動產估價附屬委員會」(The Appraisal Subcommittee of the FFIEC)監控州政府是否遵循「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」之規定。聯邦準備理事會有權對州政府另外加諸公認及許可標準。
公認註冊估價師之評選
不動產估價師執行估價業務，必須具備獨立性，不得參與授信作業及有財務利害關係。
取得州政府所核發之專業證照資格，並具備適當之經驗及教育背景，足以勝任估價工作。
銀行公平公正對待所有不動產估價師。
公認註冊估價師之估價
銀行必須使用具有不動產估價師資格條件的估價師，所出具的估價報告。

所有聯邦相關金融交易，金額超過一億美元者。

聯邦非住宅相關金融交易，金額超過二十五萬美元者。

聯邦複合住宅相關金融交易，金額超過二十五萬美元者。

此外，銀行對非複合住宅相關金融交易，金額低於一百萬美元者，亦可能使用具有不動產估價師資格條件的估價師所出具的估價報告。

其他估價師之名稱
某些州將不動產之估價業務，非委由經州政府核准之「專業公認註冊不動產估價師」，而係委由其他不動產估價師辦理，造成有關對估價師名稱的混淆。有些州沒有明確說明允許證照，直接任命「公認住宅估價師」(“certified residential”)及「一般公認估價師」(“certified general” appraiser)執行估價，更造成混淆，因此，銀行必須了解專業公認註冊不動產估價師之資格條件管理準則及團體，並遵循聯邦金融監理委員會所附設之附屬估價委員會之規範。

目前「聯邦金融監理委員會---附屬估價委員會」確認四種州估價師名稱，包括「certified general」、「certified residential」、「licensed」及「transitional licensed」。

專業公認註冊不動產估價師必須經過考試及格，並符合教育及經驗資格條件規定，由各州核發證照。

執行評估者之資格條件
評估工作由具有不動產專業知識經驗資格者執行之。
銀行之評估程序必須建立選擇符合資格條件及獨立性之標準，評估者不必具有專業估價師資格，如有需要當然可以顧用經州政府核准之估價師執行評估。

監理政策

對銀行之不動產估價與評估政策及程序加以覆核，為檢查金融機構不動產相關業務之一環。這些包括對特定估價與評估工作之篩選及確認估價師具備資格條件及獨立性之覆核程序，若銀行持有符合資格之估價師名單，則檢查人員必須詳細查明該估價師名單是否經董事會或資深管理人員覆核及核准。
銀行若因經營不動產授信而陷於經營困境時，則聯邦準備銀行會要求銀行對在需要估價門檻以下新承作之不動產相關金融交易加以估價。
當分析個人授信時，金檢人員檢查之重點為不動產估價或評估方法之決定、假設情況、發現缺失及結論之合理性，以及是否依照聯邦理事會之規則、政策及監理方針。檢查人員不必挑戰假設條件，包括貼現率及資本化率運用在估價上。此外，檢查人員不一定會接受估價與評估之結果，不管在檢查期間是否有新的估價或評估要求，若檢查人員因任何其他理由推斷不動產之估價或評估有缺陷，則須考慮判斷授信之品質。
當金檢人員能夠建立發現假設不適當時，檢查人員可能為授信分析目的而調整財產之估價。
對於重大違反估價標準及程序之疏失，影響銀行業務之健全經營，未實際反映資產價值，虛偽陳述銀行之財務狀況者，必須提列意見糾正及要求改善。
依不動產估價規則及指導方針之要求，銀行必須使用符合資格條件，具備獨立性之專業公認註冊不動產估價師執行估價業務。此外，銀行必須熟悉個別執行聯邦相關金融業務估價者，是否有違反「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」之規定(1120(a)(1) of title ⅩⅠof FIRREA)，若有違反法令規定之情形，檢查人員並應提報給聯邦準備銀行，以作為州估價師管理機關調查之參考。

第二節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之檢查目標」

為確定不動產金融相關業務對不動產之內部估價及評估，是否建立適當的政策方針、實務規範與程序步驟。
銀行高階主管人員及行員之業務操作是否遵行董事會之估價政策。

使估價工作符合聯邦準備銀行最基本估價標準要求之相關規定及與「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範相銜接。
決定不動產專業估價師與聯邦相關交易有關。
決定不動產師有能力為聯邦相關交易估價，以及對特定之交易、貸放、投資或擔保估價，具有獨立性。
當估價政策、實務及程序或內部控制有違反法規或不符合監理條款指導方針之缺陷時，實施矯正活動。

第三節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之檢查程序」

內外部稽核人員執行查核工作，基於評估受檢單位不動產估價之內部控制制度，以決定查核範圍。

對不動產估價政策、實務、程序及內部控制制度之法規遵循加以測試，並與剩餘的檢查程序相連接，若經適當修改之後，並且取得內外部稽核執行最近覆核程序的缺失及決定。

當不動產相關交易需要不動產估師或評估人員提供服務時，提供銀行估價與評估政策及程序之影本，用以分配檢查功能之範圍。

當檢查個別不動產相關交易之一般貸放或OREO交易，必須覆核不動產之估價及評估是否符合聯邦準備銀行有關估價之規定，以及估價指導方針與銀行估價及評估計劃間相互之影響。

當對不動產相關交易或授信組合執行檢查時，對特定業務必須檢查其過程。檢查人員必須決定檢查過程，以確定估價程序符合聯邦準備銀行有關估價之規範，以及估價指導方針與銀行估價及評估計劃間相互之影響。

關於估價及評估計劃(Regarding Appraisal and evaluation programs:)

董事會是否採納建立不動產估價與評估計劃之政策及程序？

這些計劃是否包括不動產估價與評估準則程序？

金融機構之不動產估價與評估計劃，是否建立選擇、評估及監控執行或批評不動產估價與評估準則者之方式？

不動產估價計劃，是否確認遵照聯邦準備理事會有關估價規則之規範？

不動產評估計劃，是否確認遵照聯邦準備理事會有關不動產評估指導方針之規範？

這些計劃是否適當反映銀行之規模、座落區位及自然特性與銀行經營不動產相關業務之複雜性？

這些不動產估價與評估之政策及程序是否書面化？

董事會或資深管理人員，是否每年覆核其不動產估價與評估之政策及程序，並作成備忘記錄？

關於銀行之評估

不動產估價與評估書面計劃之妥適性。

銀行行員之業務操作，符合銀行內部所建立之政策方式。

內部控制之缺失及例外。

估價及評估程序之公正性，包括估價及評估法規之遵循程序。

執行完整個別估價及評估程序之妥適性、合理性、執行方法、估價假設與使用技巧之適當性，以符合聯邦準備理事會之估價規範，及與估價指導方針間相互影響。

基於風險基礎法資本目的，一至四戶家庭住宅抵押放款分配百分之五十之風險權數(詳見資本適足性之評估)。

當發現政策、實務或程序有缺陷建議改正行為。

若有任何違反聯邦準備理事會不動產估價規則，其違反程度與不動產估價指導方針相互影響。

其他重要事項。

資料之扭曲，例如贊同融資省略資訊、銷售者之讓步、銷售歷史、可行性、使用分區或契約出讓限制。

不適當的分析技巧。亦即不當使用成本法、買賣實例比較法或收益資本化法估價。

運用買賣實例比較法估價，卻使用不同的比較標的，例如屋齡、規模、品質或區位座落。

偏低之估價，例如建築成本、建築期間、租賃期間及租金讓步之因素。

運用收益資本化法估價，使用最佳個案假設，未執行敏感性分析以辨識貸放風險下降

過度樂觀假設，例如在過度建築之市場仍假設有高去化率。

人口統計因素，例如現存住宅存貨、企劃完成及預期市場分配評價報酬不一致，僅只於討論如背景資料。

任何由估價師引導之有疑問的實例報告支持文件給準備銀行，作為州估價主管機關適當參考
若有任何資訊，更新工作底稿，俾便日後之檢查。

第四節為美國金融監理機關有關「不動產估價與評估之內部控制問卷(Internal Control Questionnaire)---1992年9月生效(Section 4140.4)。

覆核銀行不動產估價與評估之內部控制、政策、實務及程序。銀行應有一套完整明確之方法，以及妥善作業流程敘述文件及複本資料，並由觀察或測試註記星號證實。

政策(Policies)

董事會之權責是否一致？是否採用估價與評估書面政策？

銀行管理者對執行估價與評估者之挑選、評估及監控責任？

對特定之估價任務，是否慎選不動產專業估價師，用以確認該不動產估價師與交易事項具有獨立性，並擁有必要的專門技術及取得合格的專業證照？

取得估價與評估之程序？

取得再估價與再評估之程序，包括其頻率及範圍？

制定估價與評估之法規遵循程序，用以決定估價與評估遵循聯邦準備理事會有關不動產估價之規範、政策及指導方針？

估價與評估之覆核程序，以保證銀行之估價與評估與「專業估價實統一標準」及聯邦準備理事會有關不動產估價之規範與指導方針一致？

董事會是否每年覆核不動產之估價與評估及覆核政策及程序，用以確認不動產之估價與評估政策及程序符合銀行不動產授信業務需求？

估價(Appraisals)

書面估價報告是否記明估價日期及簽章？

估價之程序及報告是否符合聯邦準備理事會有關不動產估價規範及「專業估價實務統一標準」，其內容包括如下：

目的

市場價值

有效日期
市場期間

勘估標的之銷售歷史
運用成本法、買賣實例比較法及收益資本化法評估，反映勘估標的之價格？

最後根據不動產估價師之專業判斷，使用三種估價方法評估及更正勘估標的之價格？

解釋估價程序中未運用估價方法或所運用之估價方法不適當？

藉由適當的文件充分支持假設條件及提出之價格？
銀行在作成最後授信決定之前是否取得估價報告？(亦即授信審議委員會核准之貸放日期在估價報告日期之後？)
若銀行對交易事項之估價，係取自其他聯邦金融主管機關，則銀行是否建立估價覆核程序，以確認估價符合標準規則之規定？這些交易包括授信參與及擔保抵押債券。

若估價屬於隨後附屬交易之目的，銀行是否有充分文件確認估價報告仍然有效？

估價人員(Appraisers)

在特殊估價團體，估價人員是否能不顧其他組員或在欠缺組員之下，而能公平獨立地執行任務？

在接受估價任務之前，估價人員是否具備必要的專業知識與經驗，以完成估價工作？

當執行估價任務時，是否發現估價人員欠缺專業能力？

在接受估價任務之前，是否向委託人揭露明顯欠缺的專業知識與經驗？

是否敘述專業知識與經驗的不足，以完全勝任估價工作？

估價人員與交易事項是否具備獨立性？

除不動產估價師之外，不動產估價師事務所之職員，對聯邦相關金融貸放、投資及收款功能之交易，是否未涉及直接或間接之財務利益？

不動產估價師是否由銀行或其代理機構直接委任？且該不動產估價師對勘估標的或該交易沒有直接或間接利害或其他財務利益？
若由銀行內部行員自行鑑價，則銀行是否再委由獨立的不動產估價師對勘估標的之趨勢、價格及市場加以檢測？

銀行對支付不動產估價之公費，是否對不動產估價師之資格條件及聲譽加以研究調查？

是否與不動產估價師之管理機關取得聯繫，用以確認不動產估價師之資格條件？

支付不動產估價師之公費，是否取決於授信核貸之准駁？

若不動產擔保品座落於銀行營業範圍之外時，銀行是否聘顧對該不動產擔保品充分了解之估價師加以評估？

(評估(Evaluations)

執行估價之人員是否具有獨立性？

評估報告是否具備書面型式，是否註明日期及簽章？

銀行是否有充分資訊及文件，支持價格之評估分析？

銀行之前所取得之交易評估，對貸放後之交易，是否有充分之文件決定該評估報告是否仍然有效？

在銀行加入保證之前，是否取得評估？

若銀行之估價係由其他聯邦金融機構所仰賴支持之交易，則銀行是否有再執行估價覆核程序，以確保其估價工作符合聯邦準備理事會之規定及指導？
估價人員(Evaluators)

執行估價工作之人員是否具備足夠的估價能力？

執行估價工作之人員是否與其經辦之業務具有獨立性？
重新再估價與再評估(reappraisals and Revaluations)

銀行是否遵循正式的重新再估價與再評估程序？

銀行對取得重新再估價與再評估是否有充分文件及遵循準則？

第四章：「我國不動產估價制度之現況與管理」，分為二節，第一節說明我國「不動產估價師制度之現況與管理」。我國「不動產估價師法」於民國八十九年十月四日公布施行。內容包括：不動產估價師考試與證書管理。不動產估價師之登記及開業管理。不動產估價師之業務及責任。業務範圍。訂立書面契約與遵守誠信原則。不得借牌經營與保密。遵守不動產估價技術規則之義務。

持續教育與換證制度。接受檢查之義務。指定其他不動產估價師重行估價之情形。業必歸會。不動產估價師之獎懲。不動產估價師之倫理道德自律。
第二節說明我國「金融主管機關對不動產估價之規範」。包括：銀行行使抵押權而取得之不動產擔保品時是否再辦鑑價釋疑。授信案件展期應依據貸款戶現況覈實辦理擔保品重估。授信人員配合政策辦理展延案件，有關擔保品重估規定。營運及繳息正常之企業向金融機構辦理展期或續予授信時，發生擔保不足之處理機制。金融機構放款業務承辦人自行對客戶提供擔保之不動產估值不屬不動產估價師法第十四條限制範圍。金融機構辦理估價之標準由各金融機構自行訂定。釋示「都市計劃外農地設定抵押之估價是否可免扣土地增值稅」疑義

第五章：「不動產估價概念與技術規則之要義」，分為二節。第一節為「不動產估價概念」。包括：不動產之概念。不動產之意義。不動產物權。土地之特性。估價之概念。不動產市場---不動產價格及其特徵。不動產價格之雙重性格與特徵。不動產估價之意義。不動產估價之目的。不動產估價人員應有之修養。影響不動產價格之因素：包括一般因素；區域因素；個別因素。形成不動產價格之各項原則，總計有十一項原則：供需；變動；替代；最有效使用；均衡；收益遞增遞減；收益分配；貢獻；適合；競爭；預測原則，此十一項原則彼此相互影響、關連。不動產估價之程序及方法。
第二節為「不動產估價技術規則之要義」。依據「不動產估價師法」第十九條第一項規定，訂定「不動產估價技術規則」，用以統一規範不動產估價師之估價作業標準，俾建立專業技術規則，取信一般社會大眾及估價報告使用者。專有名詞之定義，正常價格。限定價格。特定價格。價格日期。勘察日期。勘估標的。比較標的。同一供需圈。近鄰地區。類似地區。一般因素。區域因素。個別因素。最有效使用。比較法。比較價格。情況調整。價格日期調整。區域因素調整。個別因素調整。百分率法。差額法。迴歸分析法。收益法。收益價格。折現現金流量分析。成本法。成本價格。重建成本。重置成本。直接法。間接法。標準建物。淨計法。單位工程法。工程造價比率法。單位面積（或體積）法。土地開發分析法。土地開發分析價格。農作改良物之估價。權利估價。總則規範內容。不動產估價作業程序。不動產估價之方法，略可分為基本估價方法；應用估價方法。其中基本估價方法又可分為：原價法；市價比較法及收益還原法。而應用原價法於宅地預備地(山坡地)之估價方法，計有土地開發分析法；開發成本法；預期開發法等。應用估價方法，略可分為：路線價估價法(歐美、日本及台灣)；評分(點)法；標準宗地法及標準田法；迴歸分析法；特徵估價法；區段價法；分配法；土地建物價值分離法；樓層別效用比；地價分配率。宗地估價。權利估價。不動產法定孳息之估價---租金估價。估價各論。不動產權利價值之評估。
第六章：「研習心得與建議」，分為二節。

第一節為本次「研習心得」。

建立嚴密完整及公平公正不動產估價制度之必要性
職對不動產估價產生興趣，係緣自幾年前對授信業務及不良資產債權管理制度檢查時而來，尤以徵有不動產擔保之授信及逾放案件，發覺不動產之估價制度及實務，往往成為該筆授信案件的爭議點，例如是否有超貸或有藉由公司(公開發行公司)與其利害關係人間利益輸送之非營業常規交易，是否有掏空公司資金之情事等，最後往往均因不動產估價問題而變成仁智互見之問題，究其原由，主要係因目前我國對於金融機構辦理授信業務，徵提不動產作為授信之擔保時，有關不動產估價之規範，係依據銀行法第三十七條之規定，其擔保物放款值之決定與最高放款率之規定，係依借款人所提質物或抵押物之放款值，以委任立法方式，授權由銀行根據其時值、折舊率及銷售性，覈實決定，亦即銀行法授權由各授信機構自行訂定估價內規評估或委外估價，作為審核貸放擔保條件之參考與依據，同法亦規定，本行因調節信用，雖有權於必要時得選擇若干種類之質物或抵押物，規定其最高放款率，惟前述所謂「時值」、「折舊率」及「銷售性」等用語，銀行法並無明確之定義規範，此對於有心之人，法令之不完備或瑕疵，往往是為惡者的適溫室，經濟犯罪者的天堂，其結果往往葬送人類最基本的社會公理與正義，而當金融機構從業人員或經營董事等管理階層其羞愧之心蕩然無存時，則會與富而好禮之社會願景，相去甚遠。

在民國八十九年十月四日「不動產估價師法」公佈施行之前，我國之不動產估價制度尚未建立，有關估價之規範，僅有內政部於民國三十五年、七十八年及八十三年分別修訂之「土地建築改良物估價規則」、「地價調查估計規則」及「土地估價技術規範」(草案)，且估價人員之素質良莠不齊，所謂配合估價之情事時有所聞，導致金融機構擔保物放款值之估價多有不實之情形發生，甚至發生利益輸送或掏空資產等情事，當然估價人員之專業能力與職業道德，受到社會普遍的質疑，即使在公經濟之估價方面，亦普遍存在公告現值偏低，無法與不動產之正常價格相比，以及公告地價無法正常反應課稅標的之收益價格等諸多地價問題。而目前除美國以外，鄰近之國家如日本、韓國、紐西蘭等均有完整之土地估價師及其管理制度，反觀我國之不動產估價制度尚在萌芽階段，亟待積極建立。因之，如何建立嚴密完整及公平公正之不動產估價制度，誠為非常重要之問題。
金檢人員持續進修觀念與習慣之重要性與必要性
美國各金融監理機關對檢查人員訂有持續進修(continuing eduction)之制度，在「專業估價實務統一標準」(USPAP)中亦訂有「專門技術能力勝任規則」(Competency Rule)；其與本處、財政部金融局及中央存款保險公司，每半年均聯合或各別舉辦有關金融檢查相關課程在職訓練一樣，在這資訊瞬息萬變的年代，「持續進修」是非常重要的觀念與習慣，基於金融檢查業務所需具備之專業資格條件要求甚為廣泛與深入，因之，對於金檢人員而言，必須隨時隨地吸收新知，持續進修學習金融相關課程之理論與實務，強化檢查之技巧與能力，方能順利完成各項金檢工作，因之，每半年度之訓練課程亦可加入有關不動產估價之相關課程。
取法美國金融業不動產估價監理制度，積極建立我國金融機構不動產估價監理制度

美國不動產估價制度創建於1987年，約較我國之不動產估價制度早十三年，其制度架構(詳第二章第一節)可作為我國之參考。尤其美國聯邦金融監理委員會(FFIEC)在其下附設「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)，負責監管「估價基金會」(The Appraisal Foundation)執行「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，其重點主要包括：監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價監理制度之內容及作業規範。金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價之方式、作業程序及管理。美國不動產估價制度、原則、方式、估價作業程序及管理。另「估價基金會」(The Appraisal Foundation)於1989年在其下附設「估價標準委員會」(Appraisal Standards Board；ASB)及「專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)，發布「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)，而USPAP已廣為美國、加拿大及世界各國主要估價組織所認可與採用，且依據美國聯邦法律之規定，各州於訂定不動產估價之規範時或不動產專業公認註冊估價師執行估價業務時等，均必須遵照「專業估價實務統一標準」之規定，USPAP成為美國不動產估價實務之一般公認準則，就如同美國證期會(The Securities and Exchange Commission；SEC)與一般社會大眾均熟稔之「一般公認會計原則準則」(Generally Accepted Accounting Principles；GAAP)一樣。因之，亟待取法美國金融業不動產估價監理制度，積極建立我國金融機構不動產估價監理制度。
責成金融機構管理單位訂定不動產估價制度，並落實內部控制及內部稽核制度

依財政部證券暨期貨管理委員會「公開發行公司取得或處分資產處理要點」之規定，公開發行公司取得或處分不動產或其他固定資產，除與政府機構交易、自地委建，或取得、處分供營業使用之機器設備外，應先洽請專業鑑價機構出具鑑價報告，其目的乃在評估交易價格之客觀性，若無其他足以客觀評估交易價格合理性之證明方式(例如經法院或政府主管機關核定者)，不宜免辦鑑價。鑑於不動產價格變化劇烈，及承受與實際處分擔保品時之時間有所落差，宜有客觀之價格評估證明作為交易價格決定之參考依據。
另財政部於91.5.16對金融機構授信人員為配合政策辦理展延案件，有關擔保品重估之規定，重申有關擔保品重估規定之精神，係為期銀行健全經營，有效控管授信風險及建立擔保品鑑估制度，檢查人員檢查重點著重於其制度規範之合理性及執行情形查核，故檢查人員對銀行提列檢查意見，有關擔保品重估與否並非唯一考量依據，而係視各銀行訂定制度規範之合理性及執行是否落實之情形予以認定。且財政部亦規定授信案件到期擬換單(展期)時，即為新授信案件，應根據貸款戶現況覈實辦理徵信，其提供之擔保品重估後之價值未達擬授信之額度者，應改列為無擔保授信，其不符無擔保授信條件者，則應要求貸款戶增提擔保品或收回部分貸款後始得展延之，不宜沿用原估價表辦理。

雖然金融機構因辦理放款業務需要，由承辦人自行對客戶所提供擔保之不動產評估其價值，非為「受託人之委託」業務，應不屬不動產估價師法第十四條規定之限制範圍，惟金融機構辦理估價之標準仍應由各金融機構自行訂定。因之，金融機構辦理不動產擔保授信業務時，必須責成金融機構管理單位訂定不動產估價制度，並落實內部控制及內部稽核制度，以建立健全的不動產估價制度。

第二節為本次研習之「建議」事項。
加強金融監理人員不動產估價專業技術之教育訓練

鑑於美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)對其組成機構之行員，包括聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)，有一套完整之不動產估價訓練課程，用以培訓不動產估價專業人才(有關教育訓練課程之綱要詳參第二章第三節)，建議各金融監理機關及各金融機構應加強金融監理人員及金融從業人員對不動產估價專業技術之教育訓練，以提高對不動產估價之專業能力。

制定金融業適用之估價標準，定期或不定期發佈「不動產估價技術規則」之解釋公報

為健全我國金融業之不動產估價制度，應由各金融監理機關參酌內政部訂頒之「不動產估價技術規則」之內容，統一訂定適用金融業之不動產估價相關規範，以作為銀行授信業務不動產擔保估價之依據，併利主管機關之監理，並定期或不定期發佈「不動產估價技術規則」之解釋公報。
於金融監理委員會下設置「不動產估價附屬委員會」

仿效美國聯邦金融監理機關(FFIEC)在其下附設「不動產估價附屬委員會」之制度，於我國金融監理委員會下設置「不動產估價附屬委員會」，以作為管理金融機構不動產估價專業之專則單位。

研訂不動產估價師職業道德自律規範

目前國內有關不動產估價法規，除「不動產估價技術規則」對不動產估價之種類、程序、方法等加以規範，作為不動產估價師執行專業不動產估價業務之標準外，對於不動產估價師職業道德之自律規範(disciplines rules)，尚付之闕如，有待研擬訂定。

適時修訂「不動產估價技術規則」內容

內政部依據「不動產估價師法」所發佈之「不動產估價技術規則」內容，因未區分估價對象，適用個別性質差異之情況，未來修訂時可考慮依不同勘估標的之內容再細分不同的適用規則，例如大量估價(mass appraisal)、個人財產(不動產)估價(personal property)及企業組織估價(businessand appraisal)等。
第二章 美國金融業不動產估價制度之簡介

本章簡述美國金融業不動產估價制度，主要內容包括：

美國金融監理機關不動產擔保估價監理組織之架構。
美國聯邦準備銀行對金融業有關不動產估價通知之規範。

列示美國國會於1987年授權成立之「估價基金會」(The Appraisal Foundation)，並於1989年在其下附設「估價標準委員會」(Appraisal Standards Board；ASB)及「專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)，發布「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)之目次內容(Table of Contents)。
蓋USPAP之規範廣為美國及加拿大主要估價組織所認可與採用 (endorsed and adopted)，且依據美國聯邦法律之規定，各州於訂定不動產估價之規範時或不動產專業公認註冊估價師執行估價業務時等，均必須遵照「專業估價實務統一標準」之規定，USPAP成為美國不動產估價實務之一般公認準則，就如同美國證期會(The Securities and Exchange Commission；SEC)與一般社會大眾均熟稔之「一般公認會計原則準則」(Generally Accepted Accounting Principles；GAAP)一樣。

依據1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定，要求聯邦準備銀行及其他金融監理機關，為維護銀行之健全經營及一般社會大眾之政策利益，發佈有關不動產估價之行政規章時，要求金融機構從事不動產之估價，必須委由一般公認專業註冊之不動產估價師執行，並且必須遵照「專業估價實務統一標準」(USPAP) 之規定。
美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)，其成員機關包括聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)，對各成員機關之行員，有關不動產估價訓練課程之綱要(Real Estate Appraisal Review School)。
第一節  美國金融監理機關不動產擔保估價監理組織之架構
FIRREA Relationships：

 

*Consists of the five banking agencies and HUD

美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)，係由聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)等五個金融監理機關所組成，其下並設有「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)，其組織之成員，除上述五個聯邦金融監理機關之外，另包括美國「住宅暨都市發展部」，簡稱HUD (The Development of Housing and Urban Development；HUD)。「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)之職責如下：

監控「估價基金會」(The Appraisal Foundation)之業務，包括建立不動產估價標準之程序及制定公認專業註冊不動產估價師之資格標準。

監控州政府核發專業公認不動產估價師證照機構之作業程序及實務，是否符合1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定。

每年向州政府募集其核發之不動產估價師證照註冊登記規費。

協助「估價基金會」(The Appraisal Foundation)查驗核准支付之費用，特別是不動產估價相關標準之發展及不動產估價師資格條件之要求費用。

每年向國會報告。

另美國國會於1987年授權成立「估價基金會」(The Appraisal Foundation；TAF)，該基金會為一非官方及非營利性質之不動產估價教育社團法人，其下並附設二個委員會，其一為「估價標準委員會」，簡稱ASB (Appraisal Standards Board，ASB)，發布美國不動產「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)，並定期發布估價聲明書(Statements)及諮詢意見書(Advisory Opinions)；另一為「不動產專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)。

「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee)之下，由各州政府賦予專業不動產估價師證照資格，管理專業公認註冊不動產估價師，建立完整的不動產估價制度。

自1989年1月30日起，所有專業估價組織均為「估價基金會」(The Appraisal Foundation Sponsors)之贊助會員，並納入屬於國家層級之估價服務使用單位，諸如FannieMae、聯邦住宅貸款抵押公司(Federal Home Loan Mortgage Corporation慣稱FreddieMac)、FarmerMac及The Employee Relocation Council(ERC)等。另使用「專業估價實務統一標準」(USPAP)商業部門及國家逐年增加，包括中美洲、南美洲、歐洲及亞洲國家。

第二節 美國聯邦準備銀行對金融業有關不動產估價之通知規範

華盛頓地區聯邦準備制度管理委員會「銀行監理及法規處」(Division of Banking Supervision and Regulation)，1994年6月8日發函通告各地區聯邦準備銀行之主管監理官員，其發文之主旨為通知修訂「不動產估價規則」(The Real Estate Appraisal Regulations)。

1994年6月7日全體金融監理機關，包括聯邦準備銀行(FRB)、財政部通貨監理局(OCC)、儲貸監理局(OTS)及聯邦存款保險公司(FDIC)，依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，共同聯合頒布「聯邦登記註冊申報案」(The Federal Register)(註一：The Federal Reserve Board 12 CFR Part 225.59 Federal Register 29482)------亦即修訂不動產估價規則案。該通知函另檢附最新修訂之不動產估價規則，並自1994年6月7日起開始生效。

全體金融監理機關採納修訂不動產估價規則案之目的，除了為減輕金融監理機關在管理上之負擔、健全金融機構之安全與穩健經營及推展公共政策外，並為符合在「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定下，訂定統一之不動產估價規則標準。

有關不動產估價規則修訂之內容，包括下列七項：

估價門檻

依據1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，將需要估價之授信門檻，由原來的10萬美元(約折計新台幣350萬元)，提高為25萬美元(約折計新台幣875萬元)，凡授信金額在25萬美元以下者，即無須依照該法之規定，鑑估不動產之價格。聯邦準備銀行在估價規則中所稱之「不動產」，並不包括採礦權、砍伐木材權、水資源權以及正在成長中之農作物等。

增列免除估價情況之規定

依照「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，對小型企業(包括公司組織、一般及有限合夥、企業信託(business trust)、財團、含個別從事農業生產者及獨資資本主或其他企業個體)金額在一百萬美元以下(約折計新台幣3,500萬元)之不動產擔保授信，若其授信之主要償債來源，非仰賴出售不動產或來自不動產租賃所得者，可免除對不動產之估價。

擴大及闡釋免除估價情況之規定

進一步擴大解釋，當借款人展期續借及再融資時，可免除對不動產之估價。

闡釋某些其他業務可免除估價之規定

闡釋某些其他業務，可排除依照「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)必須估價之規定，而免除對不動產勘估。

限制及縮小免辦不動產估價之類型

對於依規定原可免除不動產估價之交易事項，進一步具體說明仍須辦理不動產適當之評估(evaluations)。

修訂由其他金融服務機構編製之估價管理及使用估價之內容。

刪除違規使用「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)偏誤條款之禁令。

對聯邦準備銀行有關不動產估價規則之修正結果，所有金融從業人員仍須隨時注意，並應重新檢討不動產估價及評估方案之相關指導方針，這些指導方針未來將併同估價規則的改變加以修訂，並在不動產估價上進一步提供諮詢輔導。
聯邦準備銀行並囑託各相關監理機關，將有關不動產估價規則之修正內容，各自分別通知所屬監理之州會員銀行及銀行控股公司，俾便遵循。

背景(Background)

1989年頒行「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of the Financial Institutions Reform, Recovery, and Enforcement Act of 1989, FIRREA , 12 U.S.C. 3331 )，由各聯邦金融監理機關在其各自管轄之範圍內，頒布不動產估價規則，其立法之目的，在維護美國聯邦政府之財政金融體系，並為有效監理不動產相關交易之公共政策利益，由具有專業稱職的估價專業人員，針對有需要估價之不動產，依據全國一致之不動產估價標準，評估勘估標的之價格，撰寫估價報告。
在FIRREA 12 U.S.C. 3350(4) 之第1121(4)節規定，凡涉及聯邦不動產相關金融業務時，均需由聯邦金融監理機關制訂相關規章規範，並仰賴不動產專業估價師服務。例如：

有關不動產之銷售(sale)、租賃(lease)、購置(purchase)、投資(investment)及交換(exchange)，均涉及不動產權利或其融資之利益。

不動產再融資或其權利之利益。
如同辦理授信業務或從事投資活動時之安全顧慮，對不動產之使用及其收益須加以評估，包括抵押擔保證券(Mortgage Backed Securities, MBS)亦同。(註二：參見12 U.S.C. 3350(5)(FIRREA section 1121(5))相關之規定)。
另為維護聯邦金融體系與公共政策之利益，以及為健全金融機構安全穩健經營，美國各聯邦金融監理機關在這些不動產估價規範中，明確規範那些不動產交易事項無需徵取估價報告之情形。這些排除在法令規範之外，可免除估價之不動產相關金融交易規定，不必受制於「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of FIRREA )條款之規範。

1992年12月美國國會曾通過，在不危及金融機構之安全穩健經營下，即使有關聯邦金融相關業務，美國聯邦金融監理機關得建立一個門檻標準，不需要委由州政府核發執照之不動產估價師提供服務。(詳參：Housing and Community Act of 1992, Pub. L. 102-550, §954(amending 12 U.S.C. 3341))。

1993年6月4日美國聯邦金融監理機關聯合發布一個建議案，用以修改估價規則(參見：58 FR 31878)。聯邦金融監理機關並於同年11月10日，公告關於對修改不動產估價規則之建議及徵求進一步評論之補充資訊。(參見：58 FR 59688)

美國聯邦金融監理機關依其職權，聯合發布最新之不動產估價規則，一則可減少各主管監理機關間重複規範之成本負擔，並作為執行「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of FIRREA )條款之手段，每一個監理機關均對其所負責監理之金融機構之不動產估價加以規範，用以確保金融機構安全與穩健。因之，最後定案之不動產估價規則，旨在維護聯邦金融體系及公共政策之利益，與健全金融機構之安全與穩健。

對「不動產估價規則」建議案之評論(Comments on the Proposed Rule)
評論概述
1993年6月4日美國聯邦金融監理機關聯合發布一個建議案，用以修改估價規則(參見：58 FR 31878)。聯邦金融監理機關並於同年11月10日，公告關於對修改不動產估價規則之建議及徵求進一步評論之補充資訊。(參見：58 FR 59688)

對1993年6月4日美國聯邦金融監理機關聯合發布不動產估價規則之修改案，全體聯邦金融監理機關總共收到超過19,000件的建議信函，包括來自銀行業、估價業及其他相關行業。如下表一所示：

表一：

	建議信來源

監理機關
	估價師
	銀行業
	其他相關行業
	合計

	財政部通貨監理局
	1,660
	161
	168
	1,989

	聯邦準備銀行
	1,608
	259
	276
	2,143

	聯邦存款保險公司
	1,574
	376
	149
	2,099

	儲貸監理局
	1,298
	40(14家儲貸行)
	134
	1,472


對聯邦金融監理機關於1993年11月10日，公告修改不動產估價規則之建議及徵求進一步評論之補充資訊，全體聯邦金融監理機關總共收到超過11,000件的建議信函，包括來自銀行業、估價業及其他相關行業。如下表二所示：

表二：

	建議信來源

監理機關
	估價師
	銀行業
	其他相關行業
	合計

	財政部通貨監理局
	1,878
	659
	242
	2,779

	聯邦準備銀行
	1,994
	519
	528
	3,041

	聯邦存款保險公司
	1,818
	1,142
	467
	3,427

	儲貸監理局
	1,644
	57(22家儲貸行)
	502
	2,203


聯邦金融監理機關在接獲各界建言後，立即重新檢討及考慮所有有關對不動產估價規則之修改建言，以下係聯邦金融監理機關逐節商討內容分析
對不動產估價規則修正案之一般評論

一般制定機關在簽署修改不動產估價規則建議案時，儘管有一小部分儲蓄協會(savings associations)、銀行業及其他評論者反對修改，且幾乎所有不動產估價師亦均反對改變估價門檻，並且大部分之不動產估價師亦反對免除對企業授信貸款之估價，惟儘管有此反對聲浪，不動產估價師仍然贊同修改不動產估價規則的其他相關部分。
大部分不動產估價師認為，改變估價規則將導致對修正案之濫用，使得儲蓄協會(savings associations)在1980年代中期至末期失去其應有之功能，並且違反當初國會對不動產估價規則立法之目的。

依據聯邦金融監理機關之經驗及一般專家學者之意見，由於對獲取不動產之方式或其開發計劃以及大額放款的濫用，導致1980年代經濟失靈。惟對於不動產估價規則修正案之爭論，仍須不動產估價師之和解協議，方能使不動產估價規則符合當初國會對不動產估價規則立法之目的，方能確保維護聯邦金融體系安全及公共政策之利益，並兼顧金融機構之安全與穩健。

主管監理機關及不動產估價師對於不動產估價規則已有超過三年之經驗，並且極力主張修改不動產估價規則，以增進信譽之有效利用度，並減少主管監理機關間重複規範之成本負擔。有些評論人專注於修改估價門檻，反對修改估價規則，因為他們相信利用額外的時間去研讀現行法規之影響是有必要的，而延後發布最後定案之不動產估價規則，拒絕制定機關、不動產估價師及借款人利益之改變，其後之事件驗證額外附加之改變是必要的，聯邦金融監理機關並可進一步修改不動產估價規則。

雖然某些不動產估價組織曾提議，某些情況可免除對不動產之估價，惟仍需遵循「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of FIRREA )指導方針之規範。因制定機關及不動產估價師對於有違反估價規則之實質處罰均負有法律之責任，而監理機關深信此些規範對於制定機關、不動產估價師與一般社會大眾均有好處，可明確鑑別在不動產估價規則中，那些不動產可免除估價。故無論如何，監理機關基於行政指導，將持續對不動產估價及評估實務，提供相關之補充資訊。
雖然某些評論人嚴正否認他們有機會對於1993年11月10日所公告的徵求對修改不動產估價規則提供相關補充資訊之評論機會。因為他們認為只有在華盛頓地區方可能有此機會，而且提供評論建言之時間也只有三十天而已。然而監理機關仍然深信對這些不動產估價規範修改之建議案，已完全符合行政程序法(the Administrative Procedure Act)之規定，並且也已讓一般民眾對法令之制定及修改，均有充分參與之機會。
修改章節內容分析
定義
企業授信(Business Loan )

聯邦金融監理機關採納各界對「企業授信」(business Loan )一詞定義之建議。所謂「企業授信」，指對企業(包括公司組織、一般及有限合夥、企業信託(business trust)、財團、含個別從事農業生產者及獨資資本主或其他企業個體等)之放款或信用之擴展。此定義係為銜接對企業授信金額在一百萬美元以下(約折計新台幣3,500萬元)之不動產擔保授信，若其授信之主要償債來源，非仰賴出售不動產或來自不動產租賃所得者，可免除對不動產估價之規定。
提案人另建議聯邦金融監理機關修改「企業授信」一詞定義之範圍，包括對個人營業目的之授信及允許個人租賃不動產給相關企業等，均可適用免除對不動產之估價。茲因對於個人之授信已包含在所謂的「企業授信」中，例如對獨資資本主及其他企業個體之授信；再者，聯邦金融監理機關對於個人消費性放款或對於個人之授信，並未允諾可免除對不動產之估價；因之，聯邦金融監理機關認為無須再對「企業授信」一詞之定義加以修改，亦即對於個人營業目的之授信或個人租賃不動產給相關企業等，均亦須對不動產加以估價。
不動產或實質財產(Real Estate or Real Property)

美國聯邦準備銀行整併其他監理機關對「不動產」(real estate)及「實質財產」(real property)之定義，於其規則§ 225.62中增修「不動產」及「實質財產」之定義。然而聯邦準備銀行在估價規則中所定義之不動產，卻不包括採礦權(mineral rights)、砍伐木材權(timber rights)、水資源權(water rights)、正在成長中之農作物(growing crops)及其他類似之權益(similar interests )等。(註：此一定義與我國「不動產經紀業管理條例」第四條第一款及「民法」第六十六條對不動產之定義略有區別)。

按「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)中並未對「不動產」(real estate)及「實質財產」(real property)之名詞加以定義，亦未對此兩個名詞在技術意義上加以嚴格區分。(參見：55 FR 27762 (July 5, 1990))
事實上，聯邦準備銀行在不動產估價之相關規範中，在鑑別(identified)一宗(parcel)土地或一大片(tract)土地及改良利益時，並不區分「不動產」及「實質財產」兩個名詞之定義，甚且此兩個名詞之意義亦經常互換使用，同時在考慮分隔一宗土地或一大片土地時，其範圍並不包括採礦權、砍伐木材權、水資源權、正在成長中之農作物及其他類似之權益等。因之，對「不動產」及「實質財產」價值之評估，一般而言，均須仰賴不動產估價師提供其專業之服務。
茲為澄清這個區別，聯邦準備銀行修改其估價規則，界定「不動產」及「實質財產」兩個名詞之意義，用以鑑別一宗土地或一大片土地及其改良利益、地役權(easements)、路權(rights of way)、未分割或未來利益及一大片土地類似之權益，但排除採礦權、砍伐木材權、水資源權、正在成長中之農作物及其他類似之權益等。惟部分從事農作物及砍伐木材權業務之不動產價師，表達反對在界定「不動產」及「實質財產」之名詞定義時，將農作物及砍伐木材權排除在評估不動產價值範圍之外。實際上，在美國有許多州係將農作物及砍伐木材權，包括在評估不動產價值之範圍內，而不與土地之價值分離，結果必然產生一些問題，例如當金融機構於授信時，徵取一宗土地或一大片土地作為授信之擔保品，惟若該土地之擔保附隨著採礦權，並且連同土地一併估價，然而事實上附隨該土地擔保之採礦權，對貸放金融機構而言並無經濟實益。
聯邦準備銀行最後修改之估價規則作了明確的澄清，若業務相較於一宗土地或一大片土地，僅僅牽涉一些利益時，制定機關對一宗土地之採礦權或是一些附隨不動產之類似利益，均不必取得估價。除有上述可免除對不動產估價之情形外，其他亦須由專業註冊估價師，連同一宗土地或一大片土地一併評估其採礦權、砍伐木材權及正在成長中之農作物等之價值。
需由專業註冊估價師估價之情形(Appraisals Required)
估價門檻(Threshold)

依據1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，原需要估價之貸放門檻為10萬美元(約折計新台幣350萬元)，聯邦金融監理機關提議將需要估價之貸放門檻，由原來之10萬美元提高為25萬美元(約折計新台幣875萬元)，並具體徵詢評論人該金額訂為25萬美元是否允當，或是有其他具體的估價門檻更為妥適。此外，聯邦金融監理機關亦向受託保管機構徵詢，對其貸放金額在25萬美元左右之授信案中，有關債權受損經驗之資訊，另於1993年11月10日提出對不動產估價規則建議案有用的增補資訊，旨在提高需要估價之貸放門檻，且為使所有評論人能對所提議之資訊有更為充分周詳的思慮，特別延長受理評議期間三十天。

然各評論人對於具體的估價門檻卻有截然不同的看法，幾乎所有評論人均反對提高需要估價的金額，而幾乎所有受託保管機構卻贊同提高估價金額。大部分持反對提高需要估價金額之理由，認為提高需要估價門檻之金額，會產生受託保管機構(depositoy institutions)及存款保險基金(deposit insurance funds)之實質損失，渠等為支持此種觀點，特引證美國互助儲蓄銀行在1980年代失敗之事例，並斷言若提高估價門檻金額勢必將會導致相同的後果。在總計74件損失經驗評論信件中，包括各式各樣金融機構的規模，其中有大型區域銀行控股公司，也有小型銀行。

基於提高需要估價之貸放門檻，將有利於消費者及貸放者，而且在需要估價門檻以下之貸放案件，免除對不動產估價，並不會威脅到金融機構經營之安全與穩建，故聯邦金融監理機關決定提高需要估價之貸放門檻，由原來之10萬美元提高為25萬美元。

提高需要估價之貸放門檻有益於消費者及貸放者之理由

大多數銀行及互助儲蓄銀行均認為，為徵取不動產估價報告，會增加及阻礙貸放之成本及時間。

某些評論人並引證說明，強制規定必須取得不動產估價，係導致對小型企業延緩貸放之主因，並且不動產估價之成本並不低廉，尤其是商業性貸款，例如一筆介於10萬至25萬美元之授信案件，借款人所須支付之估價費用，大約是貸放金額之百分之五。

對銀行及互助儲蓄銀行而言，提高需要估價之貸放門檻，可減輕25萬美元授信案件之遵循法令負擔。惟許多不動產估價師則認為，估價師必須保護消費者，估價之成本尚保持相對的穩定，但聯邦金融監理機關認為，在典型的消費者業務擔保價值上，此種說法會誤述金融機構所扮演之角色。主管機關認為，不動產估價為擔保貸放流程的一部分，其目的係為確認獲取能滿足擔保之需要。對金融機構而言，為協助消費者協商契約價格，任何估價狀況並非有計劃的，通常都較晚取得，而買受人向金融機構融資購置不動產亦須估價。因之，若無估價需要之規定，估價為事後之成本。 

第三節 「專業估價實務統一標準」(2003年版)之目次內容

(Uniform Standards of Profession Appraisal Practice；USPAP)---2003 Edition
適用期間：2003年1月1日至2003年12月31日(民國92.1.1～92.12.31)

(effective：January 1,2003-December 31,2003 )

“USPAP”每年修訂一次，2003年版為第十二次之修改版，計分為五部分，定義(Definitions)；前言(Preamble)；規則(Rules)；標準及標準規則(Standards and Standards Rules)；估價標準聲明書(Statements on Appraisal Standards)，附錄包括諮詢意見(Advisory Opinions)及專門術語彙編(Glossary)。

“USPAP”係由國會於1987年授權成立之「估價基金會」(The Appraisal Foundation)所附設之「估價標準委員會」(Appraisal Standards Board，ASB)及「專業估價師資格條件委員會」(Appraisal Qualifications Board，AQB)於1989年發布。(Authorized by Congress as the Source of Appraisal Standards and Appraiser Qualifications)，為美國一般公認估價實務準則。

其內容目錄(Table of Contents) 如下：

「專業估價實務統一標準」(Uniform Standards of Professional Appraisal Practice)

定義(Definition)(All)：最近修訂日期為2002年6月11日。

序言(Preamble) (All)：最近修訂日期為1999年9月15日。
倫理規則(Ethics Rule) (All) ：最近修訂日期為2002年6月11日。
專業能力規則(Competency Rule) (All) ：最近修訂日期為1999年9月15日。
背離規則(Departure Rule) (All) ：最近修訂日期為1998年9月16日。
司法裁判例外規則(Jurisdictional Exception Rule) (All) ：最近修訂日期為1994年7月19日。
補充標準規則(Supplemental Standards Rule) (All) ：最近修訂日期為2001年6月12日。
All：All disciplines

RP：Real Property

PP：Personal Property

標準及標準規則(Standards and Standards Rules)
標準一(Standard1)：不動產估價之發展(Real Property Appraisal, Development)：最近修訂日期為2002年6月11日。
標準二(Standard 2)：不動產估價報告(Real Property Appraisal, Reporting)：最近修訂日期為2000年7月10日。
標準三(Standard 30：不動產估價之覆核、發展及報告(Appraisal Review, Development And Reporting)：最近修訂日期為2002年6月11日。
標準四(Standard 4)：不動產估價專業及發展(Real Property Appraisal Consulting, Development)：最近修訂日期為2000年7月10日。
標準五(Standard 5)：不動產估價專業及報告(Real Property Appraisal Consulting, Reporting)：最近修訂日期為2000年7月10日。
標準六(Standard 6)：大量估價之發展及報告(Mass Appraisal , Development And Reporting)：最近修訂日期為2001年6月12日。
標準七(Standard 7)：個人財產估價及發展(Personal Property Appraisal , Development)：最近修訂日期為2002年6月11日。
標準八(Standard 8)：個人財產估價報告(Personal Property Appraisal , Reporting)：最近修訂日期為2000年7月10日。
標準九(Standard 9)：企業估價之發展(Business Appraisal , Development)：最近修訂日期為2000年7月10日。
標準十(Standard 10)：企業估價報告(Business Appraisal , Reporting)：最近修訂日期為2000年7月10日。
估價標準聲明書(Statements on Appraisal Standards)

聲明書1(SMT-1)：估價覆核---標準規則3-1 評論之說明(Appraisal Review---Clarification of Comment on Standards Rule 3-1(g)(Retired))：1991年7月8日生效。1999年9月15日廢止。
聲明書2(SMT-2)：現金流量折現之分析(Discounted Cash Flow Analysis(RP))：最近修訂日期為1991年7月8日。
聲明書3(SMT-3)：追溯價值之意見(Retrospective Value Opinions(RP,PP))：最近修訂日期為1991年7月8日。
聲明書4(SMT-4)：預期價值之意見(Prospective Value Opinions(RP,PP))：最近修訂日期為1991年7月8日。
聲明書5(SMT-5)：倫理規則保密章節(Confidentiality Section of the Ethics Rule(Retired) ) ：1991年9月10日生效。2001年6月12日廢止。
聲明書6(SMT-6)：不動產及個人財產市場價值意見合理揭露時間(Reasonable Exposure Time in Real Property and Personal Property Market Value Opinions(RP,PP) ) ：最近修訂日期為1992年9月16日。
聲明書7(SMT-7)：不動產及個人財產估價任務特定需求允許背離情況(Permitted Departure from Specific Requirements in Real Property and Personal Property Appraisal Assignments (RP,PP))：最近修訂日期為1994年3月22日。
聲明書8(SMT-8)：電子傳送報告(Electronic Transmission of Reports (Retired) )：1995年7月18日生效。2001年6月12日廢止。
聲明書9(SMT-9)：當事人預期使用估價報告之發展與估價覆核或估價諮詢工作之意見及結論之確認(Identification of the Client’s Intended Use in Developing and Reporting Appraisal, Appraisal Review, or Appraisal Consulting Assignment Opinions and Conclusions(All) ) ：最近修訂日期為1996年8月27日。
聲明書10(SMT-10)：聯邦存款保險機構於聯邦相關業務之任務(Assignments for Use by a Federally Insured Depository Institution in a Federally related Transaction(RP) ) ：最近修訂日期為2000年7月10日。
附錄(Addenda)

參考資料(Reference Material)

諮詢意見(Advisory Opinions；AO)

AO-1：銷售歷史沿革(Sales History)：1990年12月3日生效。2002年6月11日修改。
AO-2：主要不動產財產之檢查(Inspection of Subject Property Real Estate)：1990年12月4日生效。1998年9月16日修改。
AO-3：更新優先任務(Update of a Prior Assignment)：1991年3月5日生效。歷經1993年5月25日、1994年3月22日、1998年9月16日、1999年9月15日修改。最近一次修改日期為2002年6月11日。

AO-4：標準規則1-5(b) (Standards Rule 1-5(b) )：1991年6月3日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為2002年6月11日。

AO-5：估價準備之援助(Assistance in the Preparation of an Appraisal)：1992年5月1日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。 
AO-6：估價覆核之功能(The Appraisal Review Function)：1992年6月2日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。 
AO-7：市場時間意見(Marketing Time Opinions)：1992年9月16日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。
AO-8：不動產估價市場價值及公平價值(Market Value vs. Fair Value in Real Property Appraisals)：1992年9月16日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。
AO-9：環境污染對不動產估價可能產生之衝擊(The Appraisal of Real Property That May Be Impacted by Environmental Contamination)：1992年12月8日生效，1998年9月16日修改。最近一次修改日期為2002年6月11日。
AO-10：估價與當事人之關係(The Appraisal-Client Relationship)：1993年3月23日生效。歷經1996年3月26日、1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。

AO-11：選擇標準規則2-2及8-2之估價報告內容(Content of the Appraisal Report Options of Standards Rule 2-2 and 8-2)：1994年7月20日生效。1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。
AO-12：使用標準規則2-2 及8-2之估價報告 (Use of the Appraisal Report Options of Standards Rule 2-2 and 8-2)：1994年7月20日生效。1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。
AO-13：依據「專業估價實務統一標準」執行不動產擔保估價(Performing Evaluations of Real Property Collateral to Conform with USPAP)：1995年7月18日生效。最近一次修改日期為1998年9月16日。
AO-14：房屋補貼估價(Appraisal for Subsidized Housing)：1995年7月19日生效。最近一次修改日期為1998年9月16日。
AO-15：在限制估價發展中使用背離規則(Using the DEPARTURE RULE in Developing a Limited Appraisal)：1996年7月26日生效。1998年9月16日修改。最近一次修改日期為1999年9月15日。
AO-16：公平房屋法及估價報告內容(Fair Housing Laws and Appraisal Report Content)：1996年6月10日生效。最近一次修改日期為1998年9月16日。
AO-17：提議改善不動產估價(Appraisal of Real Property with Proposed Improvements)：1996年7月26日生效。最近一次修改日期為1998年9月26日。
AO-18：應用自動估價模型(Use of an Automated Valuation Model；AVM)：1997年7月9日生效。最近一次修改日期為1998年9月16日。
AO-19：不動產估價任務無法接受之情況(Unacceptable Assignment Conditions in Real Property Appraisal Assignments)：1999年9月15日生效。
AO-20：估價覆核工作包括覆核者自己之價值意見(An Appraisal Review Assignment That Includes the Reviewer’s Own Opinion of Value)：2000年7月10日生效。最近一次修改日期為2002年6月11日。
AO-21：從事估價服務工作時何時應用「專業估價實務統一標準」？(When Does USPAP Apply in Valuation Services？)：2000年7月10日生效。 
AO-22：不動產市場價值估價任務之工作範圍 (Scope of Work in Market Value Appraisal Assignments, Real Property)：2000年7月10日生效。 
AO-23：確認不動產估價任務中主要財產相關特性(Identifying the Relevant Characteristics of the Subject Property of a Real Property Appraisal Assignment)：2000年7月10日生效。

專門術語彙編(Glossary)

第四節  美國聯邦金融監理委員會(FFIEC)之不動產估價訓練課程綱要(Real Estate Appraisal Review School)

美國聯邦金融監理委員會(FFIEC)不動產估價復習訓練課程(Real Estate Appraisal Review School)，包括下列內容： 

課前參考指南(Pre-Class Reference Guide)

課前估價(Pre-Class Evaluation)

課前估價解答(Pre-Class Evaluation With Solutions) 

第一單元：課程介紹(Module 1：Introduction To Course)
第二單元：監理機關對估價之需求(Module 2：Agencies’ Need For Appraisals)
第三單元：價值之概念(Module 3：Concepts of Value)

第四單元：最高及最有效使用觀點(Module 4：Highest and Best Use Aspects)

第五單元：成本法與買賣實例比較法(Module 5：Sale Comparisons And Cost Approaches)

第六單元：收益資本化法(Module 6：Income Approach To Value)

第七單元：估價個案研究(Module 7：Case Study)

練習手冊及介紹(Notebook With Exercises & Presentations)

以下分別說明各該訓練課程內容之綱要：

課前參考指南(Pre-Class Reference Guide)
各金融監理機關之估價規則(Agencies Appraisal Regulations)

職權、目的與範圍(§564.1：Authority, Purpose, and scope)

定義(§564.2：Definitions)

估價要求(§564.3：Appraisals required)

最低估價標準(§564.4：Minimum Appraisal Standards)

估價師之獨立性(§564.5：Appraiser Independence)

不動產估價師專業協會會員之資格條件(§564.6：Profession association membership ; competency)

執行估價(§564.7：Enforcement)

儲蓄協會及其附屬機構之估價政策與實務(§564.8：Appraisal policies and practices of savings associations and subsidiaries.)

監理機關間之估價指導方針(Interagency Appraisal Guidelines)

目的(Purpose)
背景(Background) 
監理政策(Supervisory Policy)
估價及評估計劃方案(Appraisal and Evaluation Program)
執行估價及評估人員之評選(Selection of Individuals Who May Perform Appraisals and Evaluations) 
需要估價之業務(Transactions That Require Appraisals)  
最低估價標準(Minimum Appraisal Standards) 
估價選擇(Appraisal Options) 
需要評估之業務(Transactions That Require Evaluations)
評估之內容(Evaluations Content)
執行評估人員之資格條件(Qualifications of Individuals Who perform Evaluations)
有效之估價及評估(Valid Appraisals and Evaluations)

展期再融資及其他附隨之業務(Renewals Refinancings, and Other Subsequent Transactions)
計劃方案之承諾(Program Compliance)
投資組合之監控(Portfolio Monitoring)
推薦(Referrals)
「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」之編纂(Compilation of Title ⅩⅠof FIRREA)

第1101條：目的(SEC. 1101. Purpose)

第1102條：設立聯邦金融機構檢查委員會估價附屬委員會(SEC.1102. Establishment of Appraisal Subcommittee of the Federal Financial Institutions Examination Council)

第1011條：設立估價附屬委員會(SEC. 1011. Establishment of Appraisal Subcommittee)

第1103條：估價附屬委員會之功能(SEC. 1103. Functions of Appraisal Subcommittee)

第1104條：估價附屬委員會主席、任期及會議(SEC. 1104. Chairperson of Appraisal Subcommittee; term of Chairperson; meetings)

第1106條：估價附屬委員會之權力(SEC. 1106. Powers of the Appraisal Subcommittee)

第1107條：建立估價標準之程序及仰賴專業公認註冊估價師(SEC. 1107. Procedures for establishing appraisal standards and requiring the use of certified and licensed appraisers)〔12 U.S.C.3336〕

第1108條：開始階段之調查結果(SEC. 1108. Startup finding) 〔12 U.S.C.3337〕
第1109條：美國各州專業公認註冊估價師名冊(SEC. 1109. Roster of State certified and licensed appraisers; authority to collect and transmit fees)

第1110條：聯邦金融監理機構關於估價標準之功能(SEC. 1110. Functions of the Federal financial institutions regulatory agencies relating to appraisal standards)

第1111條：估價標準之提出與採納時間(SEC. 1111. Time for proposal and adoption of standards)

第1112條：聯邦金融監理機構關於估價師資格條件之功能(SEC. 1112. Functions of the Federal financial institutions regulatory agencies relating to appraiser qualifications)

第1113條：需要州公認估價師提供專業服務之情形(SEC. 1113. Transactions requiring the services of a State certified appraiser)

第1114條：需要州註冊估價師提供專業服務之情形(SEC. 1114. Transactions requiring the services of a State licensed appraiser)

第1115條：估價規則之提出與採納時間(SEC. 1115. Time for proposal and adoption of rules)

第1116條：估價師專業資格條件之認證及許可(SEC. 1116. Certification and licensing requirements)

第1117條：設立州公認註冊估價師之管理機構(SEC. 1117. Establishment of State appraiser certifying and licensing agencies)

第1118條：州公認註冊估價師之監督與管理(SEC. 1118. Monitoring of State appraiser certifying and licensing agencies)

第1119條：州公認註冊估價師資格條件之認可(SEC. 1119. Recognition of State certified and licensed appraisers for purposes of this title)

第1120條：違反聯邦取得及執行估價相關業務規定(SEC. 1120. Violations in obtaining and performing appraisals in federally related Transactions)

第1121條：定義(SEC. 1121. Definitions)

第1122條：其他各種規定(SEC. 1122. Miscellaneous provisions)

第1123條：災區緊急例外情況(SEC. 1123. Emergency exceptions for disaster areas)

「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP 2003)
課前估價(Pre-Class Evaluation)

專業用語(Terminology)
資本化符號(Capitalization Symbols)
通稱之符號及縮寫(Generic Symbols and Abbreviations)
一元之六種函數關係(Six functions of a Dollar)
估價基本原理(Appraisal Fundamentals)

目標(Objectives)
衡量價格之貶抑(Depreciation Measurement)
選取市場價值(Market Extraction of Values) 
衡量捐助價值構成要素(Measurement of Contributory Value of Components)
收益性財產之估價(Income Property Appraising)
目標(Objectives)
步驟過程(Steps in the Process) 
淨收益之估計(Estimating the Net Income)
資本化率之發展(Development of a Capitalization rate)
收益及收益率之轉變(Converting Income and rate into value)
專業估價實務統一標準(USPAP)

目標(Objectives)
「專業估價實務統一標準」練習(USPAP Exercises)
「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)

目標(Objectives)
監理機關之必要性及指導方針(Agency Requirement and Guidelines)
課前估價習題解答(Pre-Class Evaluation With Solutions)
作業2-1：有效年限---有效期限方法(Effective Age-Life Method)
作業2-2：修改年限---有效期限方法(Modified Age-Life Method)
作業2-3：市場抽象方法(Market Abstraction Method) 
作業2-4：收益方法---GRM及資本化(Income Methods-GRM & Capitalization)
作業2-5：收益方法---外觀形式陳舊過時 (Income Methods-External Obsolescence)
作業2-6：收益方法(Income Methods)
作業2-7：土地價值(Land Value)
作業2-8：改善價值(Improvement Value)
作業2-9：最新成本(Cost New)
作業2-10：總居住面積(Gross Living Area ；GLA)
作業2-11：總居住面積及壁爐(Gross Living Area and Fireplace)
作業2-12：URAR 構造---選取土地價值(URAR Form – Extraction of Land Value)
作業2-13：URAR 構造---合營之價值 (URAR Form – Value of a Pool)
作業3-1：重建營運說明分析(Analysis of a Reconstructed Operating Statement)
作業3-2：銷售選取比率(Extraction of rate from Sales)
作業3-3：投資抵押波段(Mortgage Band of Investment)
作業3-4：投資權益波段(Equity Band of Investment)
作業3-5：借款涵蓋比率(Debt Coverage Ratio)
作業3-6：直接資本化---單一結構(Direct Capitalization- Simple) 
作業3-7：直接資本化---三部曲(Direct Capitalization-Triads) 
作業3-8：建築剩餘方法(Building Residual Method)
第一單元：課程介紹(Module 1：Introduction To Course)

第一單元：課程介紹(Module 1：Introduction To Course)

概要(Overview)
課程目標(Course Objective)
讀者對象(Target Audience)
如何使用這些教材(How To Use These Materials)
課前自我估價(Pre-course Self-Assessment)
進展軌跡表單(Progress Tracking Sheet)
首字母縮略字詞彙表(Glossary of Acronyms)
專門述語詞彙表(Glossary of Terms)

第二單元：監理機關對估價之需求(Module 2：Agencies’ Need For Appraisals)
序言(Introduction)

第一課：監理機關使用估價之情形(Lesson 1 : Agencies’ Use of Appraisals)
第二課：估價標準之背景(Lesson 2 : Background of the Appraisal Standards)

第三課：監理機關公認之估價方法及要求(Lesson 3 :Agency Accepted Methodology and Requirements)

第二單元摘要(Module 2 Summary)

學習估價(Learning Assessment)

第三單元：價值之概念(Module 3：Concepts of Value)
序言(Introduction)
第一課：市場價值(Lesson 1 : Market Value)
第二課：不動產市場及財產(Lesson 2 : Real Estate Markets and Properties)
第三課：估價法律與原則(Lesson 3 : Appraisal Laws and Principles)
第四課：評估價值過程(Lesson 4 : Appraisal Valuation Process)
第三單元摘要(Module 3 Summary)
學習估價(Learning Assessment)
第四單元：確認及最高最有效使用觀點之估價過程(Module 4：The Identification and Highest and Best Use Aspects of the Appraisal Process)
序言(Introduction)
第一課：確認觀點之估價過程(Lesson 1 : The Identification Aspects of the Appraisal Process)
第二課：最高及最有效使用觀之估價過程(Lesson 2 : Highest and Best Use Procedure)

第四單元摘要(Module 4 Summary)
學習估價(Learning Assessment)
第五單元：成本法與買賣(市場)實例比較法(Module 5：The Sale Comparisons (Market) And Cost Approaches to Value)
序言(Introduction)
第一課：買賣(市場)實例比較法(Lesson 1 : The Sales Comparison Approach)
第二課：成本法(Lesson 2 : Cost Approach)
第二課：累積折舊之估計(Lesson 3 : Estimation of Accrued Depreciation)
第五單元摘要(Module 5 Summary)
學習估價(Learning Assessment)
第六單元：收益資本化法(Module 6：Income Approach To Value)
序言(Introduction)
第一課：樓房基地基本原理及應用(Lesson 1 : Base Premises, Rationale and Application)
第二課：全部過程/(Lesson 2 : Overall Process/Methodology)
第三課：收益財產預測(Lesson 3 : Income Property Forecasting)
第四課：現值過程步驟(Lesson 4 : Present Value Processing Procedures)
第五課：出售財產收益預測(Lesson 5 : Sellout Property Income Forecasting)
學習估價(Learning Assessment)
第七單元：估價個案研究(Module 7：Case Study)
序言(Introduction)
參與估價個案研究之規範手冊(Case Study Participant Workbook)
估價報告(Appraisal Report)
第二單元：監理機構對估價之需求(Module 2：Agencies’ Need For Appraisals)
序言(Introduction)
概要(Overview)
目標(Objectives)
時間(Time)
對策辦法(Resources)
第一課：監理機構運用估價之情形(Lesson 1 : Agencies’ Use of Appraisals)
概要(Overview)
目標(Objective)
銀行監理目的(Bank Supervision Purposes)
摘要(Summary)
第二課：估價標準之背景(Lesson 2 : Background of the Appraisal Standards)
概要(Overview)
目標(Objectives)
背景歷史(Background History)
瑕疵與詐欺估價(Faulty and Fraudulent Appraisals)
1989年「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act of 1989 Title ⅩⅠ)
不動產相關金融業務(Real Estate Related Financial Transaction)
聯邦相關金融業務(Federally Related Transaction)
估價附屬委員會(Appraisal Subcommittee)
估價基金會(The Appraisal Foundation)
州估價師專業證照監理機關(State Appraiser Licensing Agencies)
摘要(Summary)
第三課：監理機關可接受之估價方法及要求(Lesson 3 : Agencies’ Accepted Methodology and Requirements)
概要(Overview)
目標(Objectives)
監理機關之估價規定(Agency Regulations)
監理機關間估價及評估指導方針(Interagency Appraisal and Evaluation Guidelines)
公認專業註冊估價師(Appraisers)
州公認專業估價師(State Certified Appraiser)
州註冊專業估價師(State Licensed Appraiser)
「專業估價實務統一標準」(Uniform Standards of Professional Appraisal Practice；USPAP)

變更規則(Departure Rule)
專業勝任能力規則(Competency Rule)
完整及保留估價報告(Complete and Limited Appraisals)
估價(定義))(Appraisal (defined))
標準規則一(Standards Rule 1)
標準規則二(Standards Rule 2)
估價發展及估價報告選擇基礎(Appraisal Development and Report Options Matrix)
估價報告對照圖(Report Comparison Chart)
標準規則三(Standards Rule 3)
州估價監理機關對專業估價師管理程序(Procedure for Referring an Appraiser to the State Appraisal Agency)
摘要(Summary)
第二單元摘要(Module 2: Summary)
學習估價(Learning Assessment)

學習估價解答(Learning Assessment Answers)

第三單元：價值之概念(Module 3：Concepts of Value)
序言(Introduction)
概要(Overview)
目標(Objectives)
時間(Time)
對策辦法(Resources)

第一課：市場價值(Lesson 1 : Market Value)
概要(Overview)
目標(Objectives)
市場價值(Market Value)
價值、價格及成本間之差異(Differences Among Value, Price, and Cost)
價值之要素(Factors of Value)
效用(使用)(Utility (Use) )
匱乏(Scarcity)
有效購買權力(Effective Purchasing Power)
取得估價資格及假設(Value Qualifiers and Assumptions)
摘要(Summary)
第二課：不動產市場及財產(Lesson 2 : Real Estate Markets and Properties)
概要(Overview)
目標(Objectives)
創造不動產市場準則(Criteria That Create Real Estate Markets)
不動產市場及財產之類型(Types of Real Estate Market and Properties)
市場區隔(Market Segmentation)
摘要( (Summary)
第二課：估價法令及原則(Lesson 3 : Appraisal Laws and Principles)

概要(Overview)
目標(Objectives)
估價法令及原則(Appraisal Laws and Principles)
估價原則(Appraisal Principles)
預測原則(Anticipation)
供給與需求原則(Supply and Demand ) 

替代原則(Substitution)
生產力剩餘原則(Balance)
貢獻原則(Contribution)
外部性原則(Externalities)
變動原則(Change)
不動產、個人財產及實質財產之區別(Distinctions Among Real Estate, Personal Property, and Real Property)
不動產(Real Estate)
實質財產(Real Property)
個人財產(Personal Property)
不動產及實質財產之權力(Rights in Real Estate or real Property)
一束權力(Bundle of Rights)
公眾限制(Public Restrictions)
私人限制(Private Restrictions)
可分割及可分離的(Divisible and Separable)
摘要(Summary)
第四課：評估價格過程(Lesson 4 : Appraisal Valuation Process)
概要(Overview)
目標(Objectives)
評估價格過程(Appraisal Valuation Process)

估價問題之定義(Definition of the Appraisal Problem)
不動產之確認(Identification of the Real Estate)
財產權力價值之確認(Identification of the Property Rights to Value)
估價之利用 (Use of the Appraisal)
價值之定義(Definition of Value)
估價日期(Date of the Value Estimate)
估價範圍之性質(Description of the Scope of the Appraisal)
其他限制條件(Other Limiting Conditions)
初步分析(Preliminary Analysis)
最高及最有效使用原則之概要(Highest and Best Use Overview)
最高及最有效使用原則之分析(Highest and Best Use Analysis)
土地價值之評估(Land Value Estimate)
應用三種估價方法之概要(Application of the Three Approaches Overview)
價值指示及最後價值評估之調整(Reconciliation of Value Indications and Final Value Estimate)
限制分析(limited Analysis)
限定價格報告(Report of Defined Value)

不動產專業估價師檔案(Appraiser Files)
摘取(Summary)
第三單元之摘要(Module 3: Summary)
學習估價(Learning Assessment)
學習估價解答(Learning Assessment Answers)
第四單元：最高及最有效使用觀點(Module 4：Highest and Best Use Aspects)
序言(Introduction)
概要(Overview)
目標(Objectives)
時間(Time)
對策辦法(Resources)

第一課：估價程序確認觀點(Lesson 1: The Identification Aspects of the Appraisal Process)

概要(Overview)
目標(Objectives)
確認觀點(Identification Aspects)
目的說明(Purpose Statement)
供能說明(Function Statement)
有效估價日期(Effective Value Date(s) )
估價報告日期(Report Date)
不動產之性質(Real Estate Description)

歷史遺跡(Monuments)
分配及界限制度(Metes and Bounds System)
美國政府調查制度(U.S. Government Survey System)
大宗土地制度(Lot and Block System)
地點資料(Site Data)
改善說明(Description of Improvements)
實質財產之性質(Real Property Description)
不動產市場分析(Real Estate Market Analysis)
摘要(Summary)
第二課：最高及最有效使用程序(Lesson 2: Highest and Best Use Procedure)

概要(Overview)
目標(Objectives)
最高及最有效使用(Highest and Best Use)
摘要(Summary)

第四單元之摘要(Module 4: Summary)
學習估價(Learning Assessment)
學習估價解答(Learning Assessment Answers)
第五單元：成本法與買賣實例比較法(Module 5：Sale Comparisons And Cost Approaches to Value)
序言(Introduction)
概要(Overview)
目標(Objectives)
時間(Time)
對策辦法(Resources)

不可或缺事項(Prerequisites)
第一課：買賣(市場)實例比較法(Lesson 1: The Sale (Market) Comparison Approach)
概要(Overview)
目標(Objectives)
買賣(市場)實例比較法之定義(Sale Comparison Approach Definition)
買賣(市場)實例比較法之慣用語(Sale Comparison Approach Formula)
市場價值(Market Value)
銷售價格(Sales Price)
買賣(市場)實例比較法之程序(Sale Comparison Approach Process)
資料蒐集(Data Collection)
建立周圍分析資料(Analysis Data Establishing Perimeters)
調整過程(Adjustment Process)
對照單位(Units of Comparison) 

買賣(市場)實例比較法之運用及限制(Uses and Limitations of Sales Comparison Analysis)
買賣(市場)實例比較法個案研究相互作用(Interactive Sales Comparison Case Study)
摘要(Summary)
第二課：成本法概要(Lesson 2: Cost Approach to Value Overview)

概要(Overview)
目標(Objectives)
成本法概要(Cost Approach to Value Overview)
成本法公式(Cost Approach Formula)
生產成本(Cost of Production)
估價原則(Valuation Principles)

估計新成本之角色(Role of Estimated Cost New)
重置成本及重建成本(Replacement Cost versus Reproduction Cost)
成本法估價程序(Cost Approach Process Steps)
成本法(Cost Approach Methods)
考慮成本法(Cost Approach Considerations)
成本法與其他估價方法之關係(Cost Approach Relationship to Other Approaches)
成本法之限制(Limitations of Cost Approach)
成本資料之需求及來源(Data Requirements and Sources)
需要之成本資料(Cost Data Requirements)
成本資料之來源(Sources of Cost Data)
成本估價之方法(Methods of Cost Estimation)
總成本(Total Cost New)
土地估價程序(Land Valuation Process Steps)

土地估價範例(Land Valuation Example)
成本法替代估價範例(Cost Approach Substitution Appraisal Example)
摘要(Summary)
第三課：累積折舊之估計(Lesson 3: Estimation of Accrued Depreciation)
概要(Overview)
目標(Objectives)
折舊與成本法(Depreciation and the Cost Approach)
累積折舊(Accrued Depreciation)
累積折舊之種類(Categories of Accrued Depreciation)
累積折舊之估計(Estimation of Accrued Depreciation)
衡量折舊之理由(Reasons to Measure Depreciation)
衡量累積折舊之摘錄(Measurement of Accrued Depreciation by Extraction)
直線年限方法(Straight-Line Age-Life Method)
有效或單一年限方法(Effective or Simple Age-Life Method)
修改年限方法(Modified Age-Life Method)
工程故障方法(Engineering Breakdown Method)
收益方法(Income Method)
市場抽象概念(Market Abstraction)
價格貶抑摘要(Depreciation Summary)
運用成本法評估(Value Estimate Using the Cost Approach)
成本法個案研究範例說明(Descriptive Cost Approach Case Study Example)
摘要(Summary)
第五單元摘要(Module 5: Summary)
學習估價(Learning Assessment)
學習估價解答(Learning Assessment Answers)
第六單元：收益資本化法(Module 6：Income Approach To Value)
序言(Introduction)
概要(Overview)
目標(Objectives)
時間(Time)
對策辦法(Resources)

設備(Equipment)

課前首要事項(Pre-Course Prerequisites)
第一課：基礎樓房基地、原理及運用(Lesson 1: Base Premises, Rationale, and Application)
概要(Overview)
目標(Objectives)
基礎樓房基地(Basic Premises)
固有邏輯及基本理由(Innate Logic and Rationale)
摘要(Summary)
第二課：(Lesson 2: Overall Process and Methodology)
概要(Overview)
目標(Objectives)
全部過程與方法(Overall Process and Methodology)
收益方法圖表(Income Approach Chart)
摘要(Summary)
第三課：收益財產預測(Lesson 3: Income Property Forecasting)
概要(Overview)
目標(Objectives)
收益財產預測(Income Property Forecasting)
訂期收益預測來源(Sources of Periodic Income Forecasting)
收益及現金流量(Income and Cash Flow)
現金收益聲明(Income Cash Statement)
收益及現金流量定義(Income and Cash Flow Statement Definitions)
收益及費用聲明(Income and Expense Statement)
出售價格之逆轉(Reversionary Sale Price)
出售收益財產之預測(Sellout Property Income Forecasting)
指導方針(Guidelines)
出售財產編排範例(Sellout Property Format Example)
摘要(Summary)
第四課：現值程序步驟(Lesson 4: Present Value Processing Procedure)

概要(Overview)
目標(Objectives)
現值技術首要事項(Present Value Skills Prerequisites)
未來收益預測程序(Processing Future Income Forecast)
現值程序步驟(Present Value Processing Procedures)
增值倍數(Multipliers)
增值倍數之種類(Types of Multipliers)
毛收益增值倍數(Gross Income Multipliers)
有效毛收益增值倍數((Effective Gross Income Multipliers)
選樣(Extractions)
資本化模型(Capitalization Model)
資本化形式概念(Capitalization Forms Overview)
淨營業收益(Net Operating Income；NOI)

穩定/等值年金形式(Stabilized/Annuity Equivalent Form) 

持續資本化形式(Going-In Capitalization Form)
極限及逆轉形式(Terminal/Reversionary Form)
不同收益(Different Incomes)
資本化率之誘導(Capitalization Rate (R) Derivation)
穩定/等值年金形式及持續誘導程序(Stabilized/Annuity Equivalent and Going-In Derivation Procedure)
摘錄程序(Extraction Procedure)
單一基礎投資(Simple Based of Investment)
Ellwood 抵押權益模型(Ellwood Mortgage Equity Model)
極限及逆轉誘導(Terminal/Reversionary Derivation)
現金流量折現/租賃財產(Discounted Cash Flow Leased (DCF)/ Rental Properties)
抽樣程序(Extraction Procedure)
資本加權成本(Weighted Cost of Capital)
摘要(Summary)
第五課：出售收益財產程序(Lesson 5: Sellout Property Income Processing)
概要(Overview)
目標(Objective)
出售財產預測現金流量(Sellout Property Forecast Cash Flow)
Loaded折扣率(Loaded Discount Rate)
摘要(Summary)
第六單元摘要(Module 6 Summary)
學習估價(Learning Assessment)
學習估價解答(Learning Assessment Answers)
附錄(Appendix)
第七單元：估價個案研究(Module 7：Case Study)
估價分析(Appraisal Analysis)

序言(Introduction)
第一條：傳送媒介信、證明及序言(Section 1: Transmittal Letter, Certification, and Introduction)
第二條：財產性質(Section 2: Property Description)
第三條：市場分析(Section 3: Market Analysis)
第四條：最高及最有效使用(Section 4: Highest and Best Use)
第五條：成本法估價(Section 5: Cost Approach to Value)
第六條：買賣實例比較法估價(Section 6: Sales Comparison Approach to Value)
第七條：收益資本化法估價(Section 7: Income Approach to Value)
第八條：最後估價及調整(Section 8: reconciliation and Final Estimate of Value)
模擬估價(Mock Appraisal)

第一條：傳送媒介信、證明及序言(Section 1: Transmittal Letter, Certification, and Introduction)
第二條：財產說明(Section 2: Property Description)
第三條：市場分析(Section 3: Market Analysis)
第四條：最高及最有效使用(Section 4: Highest and Best Use)
第五條：成本法估價(Section 5: Cost Approach to Value)
第六條：買賣實例比較法估價(Section 6: Sales Comparison Approach to Value)
第七條：收益資本化法估價(Section 7: Income Approach to Value)
第八條：最後評估價格及調整(Section 8: Reconciliation and Final Estimate of Value)
練習手冊及介紹(Notebook With Exercises & Presentations)

教育訓練目標(School Objectives)
內容目錄(Table of Contents)
〔1〕估價規則及指導方針(Appraisal Regulations and Guidelines)

講習目標(Session Objectives)
估價規則(The Appraisal Regulations)

估價當事人及其責任(The Players and their responsibilities)

估價規則之進展(The Evolution of Appraisal Regulation)

概述(Overview)

「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」關係流程圖(FIRREA Relationships (Flow Chart)

作業解答(Exercise Solutions)

〔2〕「專業估價實務統一標準」(USPAP)

講習目標(Session Objectives)
估價基金會一般關係(The Appraisal Foundation General Relationships)

「專業估價實務統一標準」之起源與歷史(Origin and History of USPAP)

「專業估價實務統一標準」(The USPAP)

定義及規則(Definitions and Rules)

估價標準(The Standards)

聲明書及估價標準(Statements on Appraisal Standards)

諮詢意見(Advisory Opinions)

第十號聲明書之摘錄(Excerpts from Statement 10)

作業解答(Exercise Solutions)

〔3〕最高及最有效使用原則(The Principles---Highest & Best Use)

講習目標(Session Objectives)
不動產估價原則(Real Estate Appraisal Principles)

最高及最有效使用原則(Highest & Best Use)

最高及最有效使用原則(Theory of Highest & Best Use)

素地之最高及最有效使用(Highest and Best Use as Vacant)

自然規律可能(Physically Possible)
合法允許(Legally Permissible)

財政金融之可行性(Financially feasible)

合理可能(Reasonably Probable)

假設情節(Hypothetical Scenarios)

一致性使用原則(Theory of Consistent Use)
財產價值轉變(Valuing transitional properties)

作業解答(Exercise Solutions)

〔4〕估價程序(The Appraisal Process)

講習目標(Session Objectives)
估價程序流程圖(The Appraisal Process Flow Chart)

估價問題之定義(Define the Appraisal Problem)

財產之確認(Identify the Property)

財產權力之確認(Identify the Property Rights)

價值之定義(Define the Value)

有效價格日期之確認(Identify the Effective Date of Value)

範圍之決定(Determine the Scope)
使用之確認(Identify the Use)

估價計劃(Plan the Appraisal)

資料之蒐集與分析(Collect and Analyze the Data)
資料蒐集(Collect the Data)

完整必要分析(Complete the Required Analysis)

不同來源資料之比較(Compare Data from Different Sources)

最高及最有效使用原則(Highest and Best Use)

素地(Land as Vacant)

財產改良(Property as Improved)

勘估價值之估計(Estimate the Value of the site)
財產估值(Estimate the Value of the Property)

成本法(Cost Approach)

買賣實例比較法(Sales Comparison Approach)

收益資本化法(Income Approach)

最後估值(Final Estimate of Value)

估價報告之準備(Prepare the Appraisal Report)

作業解答(Exercise Solutions)

〔5〕估價複審(Appraisal Review)

講習目標(Session Objectives)
專業估價師與使用者及複核者之關係(The Appraiser-User-Reviewer Relationship)

估價報告之使用者-委託人(The Report’s User-Client)

估價報告之分析者及複核者(The Analyst or Reviewer)

各種使用者及其指導方針(Various Users and Their Guidelines)

誰控管估價報告程序？(Who Controls the Reporting Process)

適當指導方針之確認、規章或規則(Identifying the Proper Guideline, Regulation or Rule)

誰分析或複核估價報告？(Why Are Reports Analyzed or Reviewed？)

分析估價報告之方法(Methods of Analyzing Appraisal Reports)

客觀的核對清單(Objective Checklists)
主觀的核對清單(Subjective Checklists)
客觀及主觀的核對清單(Combinations of Subjective and Objective Checklists)

主觀的敘述答覆(Subjective Narrative Response)

覆核、承受及品質控制(Review, Underwriting and Quality Control)

覆核(Review)

承受(Underwriting)

品質控管(Quality Control)

摘要(Summary)

對貸款客戶之覆核過程及其目標(The Review Process and its Goals for the Lender-Client)

對不動產專業公認註冊估價師之覆核過程及其目標(The Review Process and its Goals for the Appraiser)

實現目標(Achieving the Goals)
核對與覆核者(Checkboxes and the reviewer)

優點與缺點(Advantage and Disadvantage)

進一步要求(Asking for More)
最佳之估價覆核者(The Best Reviewer)

聯邦政府之要求(Federal Requirements)

交流樣本之形式(Sample Communication Formats)

有條理之估價(Ordering the Appraisal)
估價要求之內容樣本(Sample Content for an Appraisal Request)

估價要求之格式樣本(Sample Appraisal Request Form)

建議附屬---估價要求(Suggested Attachments- Appraisal Requests)
作業解答(Exercise Solutions)

〔6〕土地估價(Land Evaluation)

講習目標(Session Objectives)
土地估價方法(Methods of Estimating Land Value)

買賣實例比較法(土地價值)(Sales Comparison Approach (Land Value)

買賣實例比較法之重要警訊(Important caveats in the sales Comparison Approach: )

超額(剩餘)土地補償款(Excess (Surplus) Land Considerations)
其他估價方法(Other Approaches)

作業解答(Exercise Solutions)
〔7〕成本法(The Cost Approach)

講習目標(Session Objective)
成本之二種分類方式(Two Types of Cost)

直接與間接成本(Direct and Indirect Costs)

成本法估價程序(The Cost Approach Process)

成本改良之估計(Estimate the Cost of the Improvements)

市場選樣(抽象概念)(Market Extraction (Abstraction) )

成本手冊(Cost Manuals)

直接詢問(Direct Inquiry)
成本與價值(Cost vs. Value)

作業解答(Exercise Solutions)

〔8 〕買賣實例比較法(Sales Comparison Approach)

講習目標(Session Objectives)
買賣實例比較法估價程序(The Sales Comparison Process)

買賣實例比較法之重要警訊(Important caveats in the Sales Comparison Approach)

對收益性財產採用買賣實例比較法估價(Sales Comparison Approach for Income Properties)

調整之應用(Application of Adjustments)

市場變動調整(Market Variable Adjustments)
優先調整(Priority of Adjustments)

作業解答(Exercise Solutions)

〔9〕一元之六種函數(Six Functions of the Dollar)

講習目標(Session Objectives)
重要期限(Important Terms)

三種複合要素(The Three Compounding Factors)
三種折現要素(The Three Discounting Factors)

關於複利要素之論據(Facts about Compound Interest factors)

一元之六種函數(Six Functions of A Dollar)

作業解答(Exercise Solutions) 

〔10〕收益性財產之估價---概要(Appraising Income Properties-Overview)

講習目標(Session Objectives)
專有名詞(Terminology)

資本化之符號(Capitalization Symbols)

通用符號及縮寫(Generic Symbols and Abbreviations)

收益法估價之程序(Steps in the Income Approach)

收益之估計(Estimating Income)

OAR之市場抽樣(Market Extraction of OAR)

其他OAR之發展方法(Other OAR Development Methods)

資本化之過程(The Capitalization Process)

收益之過程(Processing of Income)

收益過程之估計方法(Methods of Estimating and Processing Income)

現金流量折現之分析(Cash Flow Analysis)
作業解答(Exercise Solutions)

〔11〕淨收益之估計(Estimating Net Income)

講習目標(Session Objectives)
收益之種類(Types of Income)

業務聲明書之重組(Reconstructed Operating Statements)

一份業務聲明書之重組(A Reconstructed Operating Statement)

一訂棟公寓房之計劃(An Apartment Project)

作業解答(Exercise Solutions)

〔12〕資本化率之發展(Rate Development)

講習目標(Session Objectives)
符號與專門述語(Symbols and Terms)

資本化率之關係(Rate Relationships)

發展資本化率之方法(Methods of Developing Rates)

由OAR 折現率之發展(Developing a Discount Rate from an OAR)

運用IRV之發展 (Developing of an Overall Rate Using IRV)
(Band of Investment (Mortgage & Equity)

投資波段(複合不動產)(Band of Investment (Building & Land Components)

債務涵蓋比率(The Debt Coverage Ratio)

抵押資產淨值之方法(Mortgage Equity Methods)

作業解答(Exercise Solutions)
〔13〕資本化(Capitalization)
講習目標(Session Objectives)
直接資本化方法(Direct Capitalization Method)
剩餘建築方法(Building Residual Method)
作業解答(Exercise Solutions)

〔14〕收益趨勢折現(Discounted Income Streams)
講習目標(Session Objectives)
可應用之指派(Applicable Assignments)

折現構成之構成要件(Components of the Discounting Process)

持有期間(Holding Period)

收益流量模式(Income Stream Patterns)

折現率及極限率(Discount Rate and Terminal Rate)

折現程序(Discounting Procedure)

現金流量折現方法(Discounted Cash Flow Method；DCF)

作業解答(Exercise Solutions)

〔15〕貶值(Depreciation)
講習目標(Session Objectives)
貶值之衡量(Depreciation Measurement)
改良貶值之形式(Forms of Depreciation for Improvements)
實體貶值(退化)(Physical Depreciation (Deterioration) )
功能廢棄(Functional Obsolescence)
外在廢棄(External Obsolescence)
作業解答(Exercise Solutions)
〔A〕估價知識基礎(Knowledge Base Assessment)
序言(Introduction)
課前估價(Pre-Class Assessment)
監理機關估價規章及指導方針之控管(Regulatory Agency Regulations and Guidelines)
「專業估價實務統一標準」(USPAP)
收益財產估價(Income Property Appraisal)
住宅估價(Residential Appraising)
一般(General)
作業解答(Exercise Solutions)
〔B〕財務金融使用之計算機(Financial Calculator Keystrokes)
HP 12C 型計算機(The Face of the HP 12C Calculator)
存款終值(Future Worth of a Sign Deposit)
週期收益之未來值(Future Value of a Periodic Income Stream or Deposits)
償債基金(必須逐期增加償還支付之詳細金額)(Sinking Fund (Payment need to Grow to Specified Amount)
未來整筆支付之回復(Reversion of a Future Lump Payment)

週期收益折現(Present Value of a Periodic Income Stream)

定期攤還(Amortized Payment (Periodic Repayment)

貸款未來餘額(Future Balance of a Loan)
年度持續貸款(要素)(Annual Loan Constant (Factor)
逾放比率(Percentage of Loan Paid Off)
始末期間之轉變(Convert the End of Period to Beginning of Period)

〔C〕近鄰地區趨勢分析(Neighborhood Trend Analysis)
序言(Introduction)

資料分析(Data Section and Analysis)
結論(Conclusions)

作業解答(Exercise Solutions)

〔D〕詞彙表(Glossary)
定義(Definitions)

資本化符號(Capitalization Symbols)

一元之六種函數(Six functions of a Dollar)

聯繫及網路資料來源(Contact and Web Data Sources)
網站(Web Sites)

專業估價協會(Professional Appraisal Associations)
費用基礎服務(Fee Based Services)
不動產技術/網際網路公司(Real Estate Technology/Internet Companies)

〔F〕個別州估價規則之監理(Individual State Regulation Agencies)

〔G〕看得見的表現(Visual Presentations)
第三章  美國金融監理機關對商業銀行不動產估價與評估---檢查手冊之規範
 (Commercial Bank Examination Manual)(Real Estate Appraisals and Evaluations) (1995年11月生效)
第一節   不動產估價與評估(Real Estate Appraisals and Evaluations)
序言(Introduction)

聯邦準備理事會對銀行辦理不動產授信業務，持續強調健全估價政策及程序之重要性。1987年12月，聯邦準備理事會及其他銀行監理機關對不動產之估價政策及覆核程序，聯合採納一致的指導方針。
隨著1989年「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)的通過，對於聯邦金融機構有關不動產鑑估與管理，聯邦準備理事會及其他聯邦金融監理機關採納1990年8月之管理規則。1992年9月聯邦準備理事會對不動產鑑估管理與估價方案加以修訂並發佈指導方針，其最近修正日期為1994年6月7日。
「金融機構革新、復甦及執行法」及聯邦準備理事會發佈有關由公認註冊估價師提供專業服務之不動產金融交易鑑估與管理相關法規之目的，係為維護聯邦金融體系之安全及一般社會大眾之公共政策利益。

「金融機構革新、復甦及執行法」為有效監理不動產估價專業，同時亦要求不動產估價必須書面化，並且必須遵照統一的估價標準，並由具備專業資格能力之估價師執行估價工作。

針對這一點而言，「金融機構革新、復甦及執行法」允許每一州建立其核發專業不動產估價師執行不動產估價業務之證照制度，俾能銜接聯邦相關金融交易。

此外，「金融機構革新、復甦及執行法」選定非營利性組織之「估價基金會」(The Appraisal Foundation)，授權該基金會建立有關取得不動產估價師資格條件準則及制定不動產估價標準，以執行不動產估價業務。

然而，儘管「金融機構革新、復甦及執行法」授權每一州得以建立取得專業不動產估價師證照之資格標準，惟依據該法之規定，另成立「聯邦金融機構監理委員會(FFIEC)----不動產估價附屬委員會」，用以監控「金融機構革新、復甦及執行法」目標之落實。

生效日期(Effective Date)

聯邦準備理事會之估價規範要求(Regulation H, 12 CFR 208)(註：其應用於估價之標準，於聯邦準備理事會之估價規範Y 之subpart G , 12 CFR 225中提出)，自1990年9月9日有效施行日期之後所執行估價業務，必須遵循與銜接聯邦相關金融交易之規範。

在1990年9月9日前，不動產相關金融交易估價，無須遵循聯邦準備理事會估價規範之要求。惟儘管如此，銀行仍必須遵守聯邦準備理事會於1987年所發佈有關不動產估價規範之監理指導方針，用以維護銀行之健全經營，並且在1990年9月9日聯邦準備理事會要求遵守估價規範之前，若有託付委任之情形均一體適用。
自1992年1月1日起，專業公認註冊估價師之證照須由州政府核發，惟依據1991年之「聯邦存款保險公司改進法」(the FDIC Improvement Act of 1991)之規範，可延長至1992年12月31日止。因此，各州政府對於核發專業公認註冊估價師之證照，可依其個別情況彈性採納適用日期。

金融機構於各州所經營之各項業務，其時間雖較專業估價師必須經由州政府核發公認註冊證照及聯邦監理機關所規範之日期為早，惟仍須遵守州銀行相關法令之規定。

銀行估價及評估政策(Bank Appraisal and Evaluation Policy)

金融機構之董事會對於不動產估價政策及程序之採納，負有完全之責任，俾便建立有效的不動產估價及評估計劃。
為完全徹底評估授信時之信用風險，故在貸放之初，必須對不動產擔保品之價值評估及其耐用年數充分了解，並加以分析。

然而，在授信貸放之過程中，如何對不動產擔保品之估價，實扮演一個相當非常重要的角色。銀行當然不能過度依賴不動產擔保品之價值，而取代對借款人償債能力之評估。

無論如何，當銀行之授信變成不良債權時，其主要之償債來源往往轉移至借款人所提供之擔保品價值之高低。因此，對債權銀行而言，建立一套完整的估價政策及程序是一件非常重要的工作。

估價及評估計劃方案(Appraisal and Evaluation Program)

金融機構對不動產之估價及評估計劃方案，必須符合其規模、區位及不動產市場之性質與伴隨其不動產之相關活動。

銀行在作最後授信決定之前，對於不動產之相關金融交易，必須建立審慎的估價及評估方案標準與程序，用以取得確認分析書面之估價及評估。

銀行對於不動產之估價及評估計劃方案，必須建立其選擇估價及評估方法之制度，並且對由不動產估價師所出具估價報告書之品質，加以嚴密監控。
金融機構對於不動產之估價及評估計劃方案之重要基本關鍵要素，在於能夠確保不動產之估價，係在絕對必要之專業知識技能之基礎上，能完全地公允及充分地思慮評估，並達到高品質之估價要求。

法規遵循程序(Compliance Procedures)

為確保銀行能遵循法令規章及金融監理之規範，銀行對於所有不動產之估價及評估計劃方案，必須建立法令遵行程序。
法令遵循覆核為整體授信信用分析過程之一環，且以敘述或核對清單方式表示。對於重大之估價缺陷，估價師須及時更正，且在最後核貸之前，必須捨棄不可信任的估價報告。

此外，銀行對某些授信必須充分理解分析其程序，諸如大額授信、複合擔保授信或專業財產、非住宅建築貸款或郊區不動產。

充分理解這些分析程序，得用以證實採用方法之適當性，以及分析意見及結論的合理性。

銀行須保存正式的文件或覆核之證據。個人執行覆核或銀行行員或外部顧問，均必須擁有不動產之相關訓練或經驗，並且保持業務之獨立性。

個人不能改變對價值評估之覆核結果，除非專業公認註冊估價師依據「專業估價實務統一標準」(USPAP) 標準3之規範，執行其覆核程序。

聯邦相關金融業務(Federal Related Financial Transaction)

在「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)中對「聯邦相關金融業務」(A federally related transaction)加以定義，其意指需由專業公認註冊不動產估價師提供之專業服務，而由聯邦金融機構所為之不動產相關金融交易、契約或規章。

「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」進一步對不動產相關金融交易加以定義，包括任何涉及銷售、租賃、購置、投資、授信或投資財產之抵押擔保證券化、不動產財產融資及利益之交換、使用與其相關之金融交易。

聯邦準備理事會承認並非所有有關不動產相關金融交易，均須藉助於專業公認註冊不動產估價師。因之，聯邦準備理事會決定某幾類不動產相關金融交易無須由專業公認註冊不動產估價師提供服務，亦不屬於「聯邦相關金融業務」之範圍。故在聯邦準備理事會金融監理指導方針中，某些交易是不須經由專業公認註冊不動產估價師估價的。
交易價值(Transaction Value)

所謂「交易價值」，意指經縝密思考後延展授信貸放之數額。對每一個別授信案時，意指授信組合或抵押擔保證券。為決定交易之價值，依據估價規則須分別考慮舊案及新案債務。

惟無論如何，若在估價門檻金額以下之交易，產生金融機構企圖規避估價要求之規定，則必須考慮一系列相關金融交易之內容。
無需註冊估價師提供服務之業務
無需由州不動產專業公認註冊估價師執行估價之不動產相關金融交易情形如下：
交易價值未滿二十五萬美元者。

取得留置權，如同設定不動產十足擔保抵押權者。

未提供不動產擔保者。

除了不動產價值，其目的在留置不動產之權力。

企業貸款金額在一百萬美元，且其償債來源並非仰賴銷售不動產或其收益者。

構成不動產租賃之一部分，除非該不動產租賃之出售或購買在經濟上等價。

除需要資金以覆蓋合理歇業成本之外，貸放機構之金融交易若涉及信用之展延，即使有無新資金增加，若在貸放後，市場情況或財產實體沒有明顯及重大改變，而足以威脅金融機構不動產擔保品之適足性之下，無需估價。 

金融交易涉及不動產之出售、購買、投資、交換或擔保貸款授信之展延，或授信及授信利益，或不動產利益，包括擔保抵押證券等，在貸放當時均已符合聯邦理事會管理估價規則之需要。
部分或全部由美國政府機關或政府贊助機構所擔保之交易。

不動產估價之種類，符合出售給美國政府機關或政府贊助機構之交易，或涉及符合「聯邦國民抵押協會」(the Federal National Mortgage Association)或「聯邦住宅貸款抵押公司」(Federal Home Loan Mortgage Corporation)之不動產住宅交易估價標準。

依其他法律之規定，由管理機構扮演信用發行之地位，而無需取得不動產估價。

聯邦準備理事會為維護聯邦金融機構及一般社會大眾公共政策之利益，或為健全金融機構之穩健經營，決定有關不動產相關之金融業務，無需由不動產估價師提供之服務。

依據「金融機構革新、復甦及執行法---標題11」估價之規定，對於未達估價門檻標準或一百萬元以下之企業貸款或免除估價之信用展延，雖然均無須遵循該法有關估價之規範，惟聯邦準備理事會為一致健全銀行之業務經營，仍要求銀行對不動產擔保品予以適當之評估。

為顧及銀行之健全經營，聯邦準備理事會保留要求銀行估價之權力。對仰賴銀行之特殊金融交易或集團授信，銀行必須取得估價。例如，銀行因各種不動產之貸放而陷於經營困境，聯邦準備理事會則會要求銀行對估價門檻以下之新貸放案件，必須取得對不動產之估價。惟無論如何，站在檢查人員之立場，為健全銀行業務之經營，不管銀行之情況如何，須要求銀行對特殊之不動產金融相關交易取得估價。
取得估價(Obtaining an Appraisal)

在銀行從事最後貸放或決定之前，須有充分的時間取得估價資料加以分析，惟銀行對聯邦相關金融交易不接受潛在借款人之估價。但無論如何，只要銀行已建立不動產估價覆核程序，且其書面覆核之結果符合相關規定，銀行即可使用不動產估價師依據規範或非規範金融服務機構之估價報告。

對於多角化開發之貸款或建築貸款，由於改變銀行之風險，故不採用早期階段之估價，惟若當銀行擴增信用時，原始之估價對於全部計劃階段有所助益，且假若評估之價值對於新階段仍然有效，則銀行可能採用計劃估價。

估價要求(Appraisal Requirements)

不動產估價之目的，係由不動產估價師以邏輯系統之方式，將估價理由及結論，傳達給估價報告使用者，使估價報告使用者用以評斷勘估標的之市場價值。

不動產估價之內容必須符合聯邦準備理事會有關估價之規定及由「估價基金會」下設之「估價標準委員會」(The Appraisal Standards Board of the Appraisal Foundation)所發佈之「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
至於實際上之估價報告格式、長度及內容則可能多樣化，完全依賴戡估標的估價之類型及估任務之性質，有關不動產估價報告之標準格式完全依照不動產估價規則及「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
估價標準(Appraisal Standards)

依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)對估價最基本之要求規定，執行聯邦相關金融金融交易不動產之估價，聯邦準備理事會認為必須遵照任何其他妥適之不動產估價標準及「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。根據聯邦準備理事會對不動產估價之最低基本要求規定如下：

除非為了銀行之穩健與安全理由，需要遵循更為嚴格之估價標準，否則有關不動產之估價，必須遵照「專業估價實務統一標準」(USPAP)所規範之「一般公認估價標準」估價。
不動產估價之書面內容，必須有足夠之資訊及分析，用以支持銀行之交易決策。

適當減少估價分析及報告，及對被提議建造或更新之折扣，部分租賃建築、非市場租賃條件、非出售單元大片土地開發。

依規定提出以市場價值定義為基礎。

依規定須由具有州政府所核發之專業證照人員執行估價業務。
聯邦準備銀行估價規則亦允許銀行使用與「專業估價實務統一標準---變更條款」(USPAP Departure Provision)一致的估價標準。該變更條款允許「專業估價實務統一標準」有例外之「特殊指導方針」限制。估價人員運用變更條款出具估價報告，仍必須遵守「專業估價實務統一標準」之「束縛要求」(“binding requirements” of USPAP)，及必須確認估價結果不至於被誤導。
估價工作(Appraisal Assignment)

金融機構聘顧不動產估價師執行完整之估價或受有限制之估價工作。在完整之估價工作中，不動產估價師評估市場價格時，必須符合所有「專業估價實務統一標準」及指導方針之規範。而在受有限制之估價工作中，不動產估價師對某些特定指導方針選擇「背離條款」(Departure Provision)。
在開始估價以前，不動產估價師必須取得銀行的贊同，應用「背離條款」(Departure Provision)對交易之估價是適當的。不動產估價師必須確認估價報告結果不會誤導銀行或其他估價報告潛在使用者。銀行亦必須了解，當背離程度提高時，估價報告之可信任度水準即會降低，結果風險水準則提高。
估價報告(Appraisal Reports)

一般而言，估價報告經常包括勘估標的銷售歷史之揭露，以及最高與最有效使用之意見。在提出不動產估價報告時，不動產估價師必須確認下列事項：
真實及正確事實之說明。

限制條件須充分揭露。

對不動產交易或財產不存在現在與未來的任何利益。

不得以提出特定具體價格之結果，作為領取報酬之依據。
遵循「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範。
估價過程是否檢視勘估標的。
準備估價過程中是否接受協助。

不論完整或受有限制之估價，不動產估價報告計有三種型式：一為「獨立報告」(a self-contained report)；一為「摘要報告」(a summary report)；另一為「保留報告」(restricted report)。

依「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規定，估價報告均必須包括所有各種估價內容，不同的僅是報告詳簡之程度。其中「獨立報告」(a self-contained report)最為詳盡；「摘要報告」(a summary report)為報告資訊之濃縮；「保留報告」(restricted report)，在不動產估價師之工作檔案中，詳細描述所保留之資訊。
由於最細微之資訊受到限制，故「保留報告」(restricted report)對於承銷、承諾及其他決策等巨額聯邦金融交易均不具參考價值，惟無論如何，當銀行對不動產之計劃方案需要評估時，仍需妥適使用估價報告。

估價內容(Appraisal Content)

不動產估價必須反映不動產之市場價值。依據估價規則之定義，市場價值係指最合理的財產價格。市場價格係在市場競爭性及公平條件下之成交金額，且買賣雙方均有充分之思慮及資訊專業了解下，最可能成交之價格，且其價格係假設並非在過度刺激下所形成的。
此種定義隱含著，在下列情況下，出賣人在特定日期將產權移轉至買受人：

買賣雙方均有積極的動機。

買賣雙方各自考慮其自己之利益，且均有充分之交易資訊。

在公開市場有合理的時間考慮揭露問題。

交易條件以美元現金計價或有比較性的財務安排。

成交價格代表考慮財產在正常情況下不受特別或創造融資之銷售金額，

為妥適承作建築融資，銀行必除必須明瞭勘估標的之市場價格之外，還必須要了解勘估標的不動產之未來預期價格。蓋不動產之未來預期價格為尚未發生之價格，例如等到未來才要完工或修復之建築，直到穩定佔有或其他一些事情確定，因之，只要未來可能發生時，則估價報告之價格超過一種以上，所有之價格均被清楚地描述及反映計劃日之價值。

估價方法(Appraisal Valuation Approach)

不動產估價師典型地運用三種市場估價方法，分析勘估標的的價格：

成本法(Cost Approach)
買賣實例比較法(Market Data Direct Comparable Sales Approach)
收益資本化法(Capitalization of income Approach)
(有關不動產估價三種基本方法詳參第五章之內容)

隨不動產之種類不同，應用三種不同之方法估價，其價格亦不相同。對於擁有一至四人之住宅建築，較常使用成本法及買賣實例比較法估價，惟無論如何，假設使用一般估價方法評估一至四人住宅建築租金，不動產估價師必須同時考慮收益資本化法。對有特殊商業用途使用財產估價，不動產估價師因不易取得銷售資料，故必須採用成本法及收益資本化法估價。
若未運用任何一種估價方法估價，不動產估價師必須充分揭露為何未採用估價方法之理由，以及對價格之影響。

成本法(Cost Approach)

所謂成本法，係指勘估標的於價格日期當時重新取得或重新建造所需成本，扣減其累積折舊額或其他應扣除部分，以推算勘估標的價格之方法。依成本法所求得之價格為成本價格。建物估價以求取重建成本為原則，但建物使用之材料目前已無生產或施工方法已改變者，得採重置成本替代之。成本法之估價為價格之上限，其估價之步驟有四：

估計土地之價值如同素地。

評估現時之增值改良成本。

估計重建成本之折舊扣減額。

評估價格為土地之增值成本減掉價值減損額。

買賣實例比較法(Market Data or Direct Comparable Sales Approach)
買賣實例比較法係指蒐集及選擇相類似之比較標的，例如相類似之屋齡、區位座落、情況、建築結構、設計及裝修設備，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。依買賣實例比較法所求得之價格為比較價格。

收益資本化法(Capitalization of Income Approach)

The income approach estimates the project’s expected income over time converted to an estimate of its present value. The income approach is typically used to determine the market value of income-producing properties such as office buildings, apartment complexes, hotels, and shopping centers. In the income approach, the appraiser can use several different capitalization or discounted cash-flow techniques to arrive at a market value. These techniques include the band-of investments method, mortgage-equity method. annuity method and land-residual technique. Which technique is used depends on whether there is project financing, whether there are long-term leases with fixed-level payments, and whether the value is being rendered for a component of the project such as land or buildings.

The accuracy of the income-approach method depends on the appraiser’s skill in estimating the anticipated future net income of the property and in selecting the appropriate capitalization rate and discounted cash-flow. The following data are assembled and analyzed to determine potential net income and value:


(Rent schedules and the percentage of occupancy for the subject property and for comparable properties for the current year and several preceding years. This provides gross rental data and shows the trend o rentals and occupancy, which are then analyzed by the appraiser to estimate the gross income the property should produce.)

(Expense data such as taxes, insurance, and operating costs being paid from revenues derived from the subject property and by comparable properties. Historical trends in these expense items are also determined.)

(A timeframe for achieving stabilized, or normal, occupancy and rent levels (also referred to as a holding period).

(Basically, the income approach converts all expected future net operating income into present-value terms. When market conditions are stable and no unusual patterns of future rents and occupancy rates are expected, the direct capitalization method is used to value income properties. This method calculates the value of a property by dividing an estimate of its stabilized annual income by factor called a cap rate. Stabilized income is generally defined as the yearly net operating income produced by the property at normal occupancy and rental rates; it may be adjusted upward or downward from today’s actual market conditions. The cap rate-usually defined for each property type in a market area---is viewed by some analysts as the required rate of rate of return stated as a percent of current income.)

(The use of this technique assumes that the use of either the stabilized income or the cap rate accurately captures all relevant characteristics of the property relating to its risk and income potential. If the same risk factors, required rate of return, financing arrangements, and income projections are used, explicit discounting and direct capitalization should yield the same results.)

(For special-use properties, new projects, or troubled properties, the discounted cash flow (net present value) method is the more typical approach to analyzing a property’s value. In this method, a timeframe for achieving a stabilized, or normal, occupancy and rent level is projected. Each year’s net operating income during that period is discounted to arrive at the present value of expected future cash flows. The property’s anticipated sales value at the end of the period until stabilization (its terminal or reversion value) is then estimated. The reversion value represents the capitalization of all future income streams of the property after the projected occupancy level is achieved. The terminal or reversion value is then discounted to its present value and added to the discounted income stream to arrive at the total present market value of the property.)

(Most importantly, the analysis should be based on the ability of the project to generate income over time based upon reasonable and supportable assumptions, Additionally, the discount rate should reflect reasonable expectations about the rate of return that investors require under normal, orderly, and sustainable market conditions. For further discussion, see the manual section on Real Estate Loans.)

價值相關性(Value Correlation)
 (The three value estimates---cost, market, and income---must be evaluated by the appraiser and correlated into a final value estimate based on the appraiser’s judgment. Correlation does not imply averaging the value estimates obtained by using the three different approaches. Where these value estimates are relatively close together, correlating them and setting the final market value estimate presents no special problem. It is in situations where widely divergent values are obtained by using the three appraisal approaches that the examiner must exercise judgment in analyzing the results and determining the estimate of market value.)

價值之其他定義(Other Definitions of Value)
While the Board’s appraisal regulation requires that the appraisal contain the market value of the real estate collateral, there are other definitions of value that are encountered in appraising and evaluating real estate transactions. These include the following.

公平價值( Fair Value)：
(This is an accounting term that is generally defined as the amount in cash or cash-equivalent value of other consideration that a real estate parcel would yield in a current sale between a willing buyer and a willing seller (the selling price), that is, other than in a forced or liquidation sale. According to accounting literature, fair value is generally used in valuing assets in non-monetary transaction, troubled debt restructuring, quasi-reorganizations, and business combinations accounted for by the purchase method. An accountant generally defines fair value as market value ; however, depending on the circumstances, these values may not be the same for a particular property.)

投資價值(Investment Value)：
(This is based on the data and assumptions that meet the criteria and objectives of a particular investor for a specific property or project. The investor’s criteria and objectives are often substantially different from participants’ criteria and objectives in a broader market. Thus, investment value can be significantly higher than market value in certain circumstances and should not be used in credit analysis decisions.)
債務償付價值(Liquidation Value)：
(This assumes that there is little or no current demand for the property but the property needs to be disposed of quickly, resulting in the owner sacrificing potential property appreciation for an immediate sale.)
繼續經營價值(Going-Concern Value)：
(This is based on the value of a business entity rather than the value of just the real estate. The valuation is based on the existing operations of the business that has a proven operating record, with the assumption that the business will continue to operate.)
課稅之評估價值(Assessed Value)：
(This represents the value on which a taxing authority bases its assessment. The assessed value and market value may differ considerably due to tax assessment laws, timing of reassessments, and tax exemptions allowed on properties or portions of a property.)

淨實現價值(Net Realizable Value；NRV)：
(This is recognized under generally accepted accounting principles as “the estimated selling price in the ordinary course of business less estimated costs of completion (to the stage of completion assumed in determining the selling price), holding, and disposal. The NRV is generally used to evaluate the carrying amount of assets being held for disposition and properties representing collateral. While the market value or future selling prices are generally used as the basis for the NRV calculation, the NRV also reflects the current owner’s costs to complete the project and to hold and dispose of the property. For this reason, the NRV will generally be less than the market value.)
評估要求(Evaluation Requirements)

聯邦準備銀行不動產估規則允許銀行依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，免除對不動產相關金融交易使用評估方式，可免除估價之交易如下述：

二十五萬美元以下之交易門檻。

企業授信金額在新台幣一百萬元以下或原始償債來源非來自不動產之收益者。

由於授信展延之隨後交易(例如重新貸款或再融資)。

(An evaluation should provide a general estimate of the value of the real estate and need not meet the detailed requirements of a title ⅩⅠ appraisal. An evaluation must provide appropriate information to enable the bank to make a prudent decision regarding the transaction. Moreover, a bank is not precluded from obtaining an appraisal that conforms to the regulation for any exempt transaction.)

最基本估價之規定如下：

敘述不動產擔保品，包括其狀態及目前之使用方式。

分析時敘述使用資訊之來源。

敘述分析及支撐之資訊。

，在任何限制條件之下，提供不動產市場價值之估價。

評估種類與內容(Form and Content of Evaluations)

銀行必須依照不同交易之性質，研訂修改適合其自身須求之不動產估價技術規範，並且必須留存相關資料用以支持估價報告之分析及假設。

特別是非住宅用之勘估標的，更須詳實評估。

不論採用何種方法估價，在銀行之授信檔案中，必須有估價之分析資料，例如稅捐稽徵機關之課稅資料等。

估價資料必須書面化，並且經不動產估價師簽章，並註明估價日期、地址、估價之假設條件及計算方式等。

估價或評估之有效期限(Useful Life of Appraisal or Evaluations)
對隨後之貸放或投資，銀行必須考慮估價之條件是否已有重要之改變，而影響原來之估價。

估價報告之有效期限，受時間、當地市場之榮枯、融資之效益、競爭財產之存量、科技新知之進步、欠缺維護、同質標的、使用分區之改變及環境污染等因素之影響。
對隨後之交易，銀行必須保存有效的估價資訊文件來源。
重新再估價與評估(Reappraisals or Reevaluations)
為維護擔保品價值之利益，銀行在合理期間內對擔保品之價值重新再估價與評估。
對大額暴險授信及營業區域範圍以外之授信，銀行必須建立重新再估價與評估準則制度。

對隨後之交易，重新對不動產擔保品加以評估。

重新展期及再融資時，若擔保品因使用分區計劃改變而增值。

當市場情況有重大之改變，足以威脅銀行之擔保品價值。
展期之貸放期限及條件修改，包括新增提不動產擔保，易於徵信資料蒐集，減少銀行損失風險，重新審慎再估價與評估。

估價及個別執行評估之資格條件準則(Qualifications Criteria for Appraisals and Individuals Performing Evaluations)
準確之估價仰賴具有專業資格能力及道德自律的估價師執行估價工作。

此外，不動產估價師必須獨立於授信之決定，且無財產交易之利益。
公認註冊估價師之資格條件 (Appraisal Qualifications)
依據「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act；FIRREA)之規定，公認不動產註冊估價師之資格條件有二種，一為「州公認不動產估價師」(state-certified appraiser)，另一為「州註冊不動產估價師」(state-licensed appraiser)。其中州公認不動產估價師必須符合與「估價基金會---不動產估價師資格委員會」(the Appraiser Qualifications Board of the Appraisal Foundation) 類似之標準，必須具備最基本的教育程度，經過一定的考試程序，估價實務之經驗，以及持續進修教育。

「聯邦金融監理委員會」附設「不動產估價附屬委員會」(The Appraisal Subcommittee of the FFIEC)監控州政府是否遵循「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」之規定。聯邦準備理事會有權對州政府另外加諸公認及許可標準。
公認註冊估價師之評選(Selection of an Appraiser)
不動產估價師執行估價業務，必須具備獨立性，不得參與授信作業及有財務利害關係。
取得州政府所核發之專業證照資格，並具備適當之經驗及教育背景，足以勝任估價工作。
銀行公平公正對待所有不動產估價師。
公認註冊估價師之估價(Appraisals Performed by Certified or Licensed Appraisers)
銀行必須使用具有不動產估價師資格條件的估價師，所出具的估價報告。

所有聯邦相關金融交易，金額超過一億美元者。

聯邦非住宅相關金融交易，金額超過二十五萬美元者。

聯邦複合住宅相關金融交易，金額超過二十五萬美元者。

此外，銀行對非複合住宅相關金融交易，金額低於一百萬美元者，亦可能使用具有不動產估價師資格條件的估價師所出具的估價報告。

其他估價師之名稱(Other Appraiser Designations)
某些州將不動產之估價業務，非委由經州政府核准之「專業公認註冊不動產估價師」，而係委由其他不動產估價師辦理，造成有關對估價師名稱的混淆。有些州沒有明確說明允許證照，直接任命「公認住宅估價師」(“certified residential”)及「一般公認估價師」(“certified general” appraiser)執行估價，更造成混淆，因此，銀行必須了解專業公認註冊不動產估價師之資格條件管理準則及團體，並遵循聯邦金融監理委員會所附設之附屬估價委員會之規範。

目前「聯邦金融監理委員會---附屬估價委員會」確認四種州估價師名稱，包括「certified general」、「certified residential」、「licensed」及「transitional licensed」。

專業公認註冊不動產估價師必須經過考試及格，並符合教育及經驗資格條件規定，由各州核發證照。

執行評估者之資格條件(Qualification of Individuals Who may Perform Evaluations)
評估工作由具有不動產專業知識經驗資格者執行之。
銀行之評估程序必須建立選擇符合資格條件及獨立性之標準，評估者不必具有專業估價師資格，如有需要當然可以顧用經州政府核准之估價師執行評估。

監理政策(Supervisory Policy)

對銀行之不動產估價與評估政策及程序加以覆核，為檢查金融機構不動產相關業務之一環。這些包括對特定估價與評估工作之篩選及確認估價師具備資格條件及獨立性之覆核程序，若銀行持有符合資格之估價師名單，則檢查人員必須詳細查明該估價師名單是否經董事會或資深管理人員覆核及核准。
銀行若因經營不動產授信而陷於經營困境時，則聯邦準備銀行會要求銀行對在需要估價門檻以下新承作之不動產相關金融交易加以估價。
當分析個人授信時，金檢人員檢查之重點為不動產估價或評估方法之決定、假設情況、發現缺失及結論之合理性，以及是否依照聯邦理事會之規則、政策及監理方針。檢查人員不必挑戰假設條件，包括貼現率及資本化率運用在估價上。此外，檢查人員不一定會接受估價與評估之結果，不管在檢查期間是否有新的估價或評估要求，若檢查人員因任何其他理由推斷不動產之估價或評估有缺陷，則須考慮判斷授信之品質。
當金檢人員能夠建立發現假設不適當時，檢查人員可能為授信分析目的而調整財產之估價。
對於重大違反估價標準及程序之疏失，影響銀行業務之健全經營，未實際反映資產價值，虛偽陳述銀行之財務狀況者，必須提列意見糾正及要求改善。
依不動產估價規則及指導方針之要求，銀行必須使用符合資格條件，具備獨立性之專業公認註冊不動產估價師執行估價業務。此外，銀行必須熟悉個別執行聯邦相關金融業務估價者，是否有違反「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」之規定(1120(a)(1) of title ⅩⅠof FIRREA)，若有違反法令規定之情形，檢查人員並應提報給聯邦準備銀行，以作為州估價師管理機關調查之參考。

第二節  不動產估價與評估(Real Estate Appraisal and Evaluations)之檢查目標(Examination Objectives)---1995年10月生效(Section 4140.2)

為確定不動產金融相關業務對不動產之內部估價及評估，是否建立適當的政策方針、實務規範與程序步驟。
銀行高階主管人員及行員之業務操作是否遵行董事會之估價政策。

使估價工作符合聯邦準備銀行最基本估價標準要求之相關規定及與「專業估價實務統一標準」(USPAP)之規範相銜接。
決定不動產專業估價師與聯邦相關交易有關。
決定不動產師有能力為聯邦相關交易估價，以及對特定之交易、貸放、投資或擔保估價，具有獨立性。
當估價政策、實務及程序或內部控制有違反法規或不符合監理條款指導方針之缺陷時，實施矯正活動。

第三節  不動產估價與評估(Real Estate Appraisal and Evaluations)之檢查程序(Examination Procedures)---1992年9月生效(Section 4140.3)

內外部稽核人員執行查核工作，基於評估受檢單位不動產估價之內部控制制度，以決定查核範圍。

對不動產估價政策、實務、程序及內部控制制度之法規遵循加以測試，並與剩餘的檢查程序相連接，若經適當修改之後，並且取得內外部稽核執行最近覆核程序的缺失及決定。

當不動產相關交易需要不動產估師或評估人員提供服務時，提供銀行估價與評估政策及程序之影本，用以分配檢查功能之範圍。

當檢查個別不動產相關交易之一般貸放或OREO交易，必須覆核不動產之估價及評估是否符合聯邦準備銀行有關估價之規定，以及估價指導方針與銀行估價及評估計劃間相互之影響。

當對不動產相關交易或授信組合執行檢查時，對特定業務必須檢查其過程。檢查人員必須決定檢查過程，以確定估價程序符合聯邦準備銀行有關估價之規範，以及估價指導方針與銀行估價及評估計劃間相互之影響。

關於估價及評估計劃(Regarding Appraisal and evaluation programs:)

董事會是否採納建立不動產估價與評估計劃之政策及程序？

這些計劃是否包括不動產估價與評估準則程序？

金融機構之不動產估價與評估計劃，是否建立選擇、評估及監控執行或批評不動產估價與評估準則者之方式？

不動產估價計劃，是否確認遵照聯邦準備理事會有關估價規則之規範？

不動產評估計劃，是否確認遵照聯邦準備理事會有關不動產評估指導方針之規範？

這些計劃是否適當反映銀行之規模、座落區位及自然特性與銀行經營不動產相關業務之複雜性？

這些不動產估價與評估之政策及程序是否書面化？

董事會或資深管理人員，是否每年覆核其不動產估價與評估之政策及程序，並作成備忘記錄？

關於銀行之評估

不動產估價與評估書面計劃之妥適性。

銀行行員之業務操作，符合銀行內部所建立之政策方式。

內部控制之缺失及例外。

估價及評估程序之公正性，包括估價及評估法規之遵循程序。

執行完整個別估價及評估程序之妥適性、合理性、執行方法、估價假設與使用技巧之適當性，以符合聯邦準備理事會之估價規範，及與估價指導方針間相互影響。

基於風險基礎法資本目的，一至四戶家庭住宅抵押放款分配百分之五十之風險權數(詳見資本適足性之評估)。

當發現政策、實務或程序有缺陷建議改正行為。

若有任何違反聯邦準備理事會不動產估價規則，其違反程度與不動產估價指導方針相互影響。

其他重要事項。

資料之扭曲，例如贊同融資省略資訊、銷售者之讓步、銷售歷史、可行性、使用分區或契約出讓限制。

不適當的分析技巧。亦即不當使用成本法、買賣實例比較法或收益資本化法估價。

運用買賣實例比較法估價，卻使用不同的比較標的，例如屋齡、規模、品質或區位座落。

偏低之估價，例如建築成本、建築期間、租賃期間及租金讓步之因素。

運用收益資本化法估價，使用最佳個案假設，未執行敏感性分析以辨識貸放風險下降

過度樂觀假設，例如在過度建築之市場仍假設有高去化率。

人口統計因素，例如現存住宅存貨、企劃完成及預期市場分配評價報酬不一致，僅只於討論如背景資料。

任何由估價師引導之有疑問的實例報告支持文件給準備銀行，作為州估價主管機關適當參考
若有任何資訊，更新工作底稿，俾便日後之檢查。

第四節  不動產估價與評估(Real Estate Appraisal and Evaluations)之內部控制問卷(Internal Control Questionnaire)---1992年9月生效(Section  4140.4)

覆核銀行不動產估價與評估之內部控制、政策、實務及程序。銀行應有一套完整明確之方法，以及妥善作業流程敘述文件及複本資料，並由觀察或測試註記星號證實。

政策(Policies)

董事會之權責是否一致？是否採用估價與評估書面政策？

銀行管理者對執行估價與評估者之挑選、評估及監控責任？

對特定之估價任務，是否慎選不動產專業估價師，用以確認該不動產估價師與交易事項具有獨立性，並擁有必要的專門技術及取得合格的專業證照？

取得估價與評估之程序？

取得再估價與再評估之程序，包括其頻率及範圍？

制定估價與評估之法規遵循程序，用以決定估價與評估遵循聯邦準備理事會有關不動產估價之規範、政策及指導方針？

估價與評估之覆核程序，以保證銀行之估價與評估與「專業估價實統一標準」及聯邦準備理事會有關不動產估價之規範與指導方針一致？

董事會是否每年覆核不動產之估價與評估及覆核政策及程序，用以確認不動產之估價與評估政策及程序符合銀行不動產授信業務需求？

估價(Appraisals)

書面估價報告是否記明估價日期及簽章？

估價之程序及報告是否符合聯邦準備理事會有關不動產估價規範及「專業估價實務統一標準」，其內容包括如下：

目的？
市場價值

有效日期
市場期間

勘估標的之銷售歷史
運用成本法、買賣實例比較法及收益資本化法評估，反映勘估標的之價格？

最後根據不動產估價師之專業判斷，使用三種估價方法評估及更正勘估標的之價格？

解釋估價程序中未運用估價方法或所運用之估價方法不適當？

藉由適當的文件充分支持假設條件及提出之價格？
銀行在作成最後授信決定之前是否取得估價報告？(亦即授信審議委員會核准之貸放日期在估價報告日期之後？)
若銀行對交易事項之估價，係取自其他聯邦金融主管機關，則銀行是否建立估價覆核程序，以確認估價符合標準規則之規定？這些交易包括授信參與及擔保抵押債券。

若估價屬於隨後附屬交易之目的，銀行是否有充分文件確認估價報告仍然有效？

估價人員(Appraisers)

在特殊估價團體，估價人員是否能不顧其他組員或在欠缺組員之下，而能公平獨立地執行任務？

在接受估價任務之前，估價人員是否具備必要的專業知識與經驗，以完成估價工作？

當執行估價任務時，是否發現估價人員欠缺專業能力？

在接受估價任務之前，是否向委託人揭露明顯欠缺的專業知識與經驗？

是否敘述專業知識與經驗的不足，以完全勝任估價工作？

估價人員與交易事項是否具備獨立性？

除不動產估價師之外，不動產估價師事務所之職員，對聯邦相關金融貸放、投資及收款功能之交易，是否未涉及直接或間接之財務利益？

不動產估價師是否由銀行或其代理機構直接委任？且該不動產估價師對勘估標的或該交易沒有直接或間接利害或其他財務利益？
若由銀行內部行員自行鑑價，則銀行是否再委由獨立的不動產估價師對勘估標的之趨勢、價格及市場加以檢測？

銀行對支付不動產估價之公費，是否對不動產估價師之資格條件及聲譽加以研究調查？

是否與不動產估價師之管理機關取得聯繫，用以確認不動產估價師之資格條件？

支付不動產估價師之公費，是否取決於授信核貸之准駁？

若不動產擔保品座落於銀行營業範圍之外時，銀行是否聘顧對該不動產擔保品充分了解之估價師加以評估？

(評估(Evaluations)

執行估價之人員是否具有獨立性？

評估報告是否具備書面型式，是否註明日期及簽章？

銀行是否有充分資訊及文件，支持價格之評估分析？

銀行之前所取得之交易評估，對貸放後之交易，是否有充分之文件決定該評估報告是否仍然有效？

在銀行加入保證之前，是否取得評估？

若銀行之估價係由其他聯邦金融機構所仰賴支持之交易，則銀行是否有再執行估價覆核程序，以確保其估價工作符合聯邦準備理事會之規定及指導？
估價人員(Evaluators)

執行估價工作之人員是否具備足夠的估價能力？

執行估價工作之人員是否與其經辦之業務具有獨立性？
重新再估價與再評估(reappraisals and Revaluations)

銀行是否遵循正式的重新再估價與再評估程序？

銀行對取得重新再估價與再評估是否有充分文件及遵循準則？

第四章  我國不動產估價制度之現況與管理
我國「不動產估價師法」於民國八十九年十月四日公布施行。依「不動產估價師法」(以下簡稱本法)第四十五條規定訂定「不動產估價師法施行細則」(中華民國九十年十月十七日內政部台（九十）內地字第九Ο六一九八四號令訂定)。不動產估價師法所稱之主管機關，在中央為內政部，在直轄市為直轄市政府，在縣(市)為縣(市)政府，有關細則所規定之書、表格式，均由中央主管機關內政部訂定之。
第一節  不動產估價師制度之現況與管理
不動產估價師考試與證書
凡中華民國國民經不動產估價師考試及格，並依不動產估價師法領有不動產估價師證書者，得充任不動產估價師。民國九十年十二月考試院舉辦全國第一次專門職業及技術人員「不動產估價師高等考試」，總計1,791人報考，到考率為61.25%，及格人數僅18人，及格率為1.88%。民國九十一年五月，考試院針對在不動產估價師法公布施行前即已從事受委託人之委託，辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之不動產估價業務滿三年，且有該項執行業務所得扣繳資料證明或薪資所得扣繳資料證明並具有專科以上學校畢業資格，經中央主管機關內政部審查合格者，舉辦全國第一次專門職業及技術人員「不動產估價師特種考試」，到考率為71.53%，及格人數83人，及格率高達42.35%。截至民國九十二年十二月底止不動產估價師總計101人。

所謂「不動產估價師法公布施行前已從事不動產估價業務者」，係指已登記得經營不動產估價業務之公司、商號或財團法人從事不動產估價業務之人員，申請不動產估價師特種考試資格審查之人員，應於當次考試報名開始之日十五日前檢附申請書、身分證明文件影本、不動產估價師法公布施行前已從事不動產估價業務滿三年之證明文件、執行業務所得扣繳資料證明或薪資所得扣繳資料證明、專科以上學校畢業資格證明文件及其他經中央主管機關規定之證明文件，向中央主管機關內政部地政司申請，凡合於上述之規定者，由內政部地政司發給審查合格證明文件，審查不合規定者，則駁回其申請，並退還前述申請書以外之文件。有關不動產估價師特種考試，於不動產估價師法公布施行後五年內辦理三次。無論係經專門職業及技術人員不動產估價師高等考試及格或是不動產估價師特種考試及格者，均得備具申請書、不動產估價師考試及格證書及其影本、身分證明文件影本、本人最近一年內二吋半身照片二張等文件，向中央主管機關請領不動產估價師證書，凡符合規定者，即發給不動產估價師證書，並發還原繳送之考試及格證書，若不符合規定者，則駁回其申請，若有須補正者，則應通知申請人於十五日內補正，屆期未補正者，駁回其申請，若遭駁回申請時，應退還前述申請書以外之文件，截至民國九十年十一月底止，內政部地政司已核發98張不動產估價師證書。

不動產估價師證書若有遺失、滅失或污損者，可備具申請書、刊登聲明原領證書遺失、滅失作廢之報紙(證書遺失、滅失者)或原證書(證書污損者)、身分證明文件影本及人最近一年內二吋半身照片二張等文件，向中央主管機關申請補發或換發。

不動產估價師若有曾因不動產業務上有關詐欺、背信、侵占、偽造文書等犯罪行為，受有期徒刑六個月以上刑之宣告確定者或受不動產估價師法所定除名處分者或依專門職業及技術人員考試法規定，經撤銷考試及格資格者，即不得充任不動產估價師，其已充任不動產估價師者，則中央主管機關內政部地政司將撤銷其不動產估價師證書。

外國人得依中華民國法律，應不動產估價師考試，前項考試及格，領有不動產估價師證書之外國人，在中華民國執行不動產估價師業務，應經中央主管機關許可，並遵守中華民國一切法令及不動產估價師公會章程，違反規定者，除依法懲處外，中央主管機關得撤銷其許可，並將所領不動產估價師證書撤銷。外國人經許可在中華民國執行不動產估價師業務者，其所為之文件、圖說，應以中華民國文字為之。

不動產估價師之登記及開業
對不動產估價師法施行之前，即已從事第不動產估價師法第十四條第一項所規定之不動產估價業務者，自該法施行之日起，僅得繼續執業五年(至民國九十四年十月止)，五年期滿之後，若尚未取得不動產估價師資格並且依不動產估價師法開業者，則不得再繼續執行不動產估價之業務。故無論是公司或商號於不動產估價師法施行前已登記經營不動產估價業務者，自不動產估價師法施行之日起五年內應辦理解散或變更登記，停止經營不動產估價業務，五年期滿即由該管登記機關撤銷其公司或商業登記之全部或部分登記事項，不得繼續經營不動產估價之業務。

依不動產估價師法第九條之規定：「不動產估價師開業，應設立不動產估價師事務所執行業務，或由二個以上估價師組織聯合事務所，共同執行業務。其事務所以一處為限，並不得設立分事務所。」，故不動產估價師執行業務必須以設立不動產估價師事務所型態方式為之，不得於不動產鑑定公司執行業務。

對目前已通過不動產估價師考試且領有不動產估價師證書，惟尚未具有二年不動產估價經驗而未能申領開業證書者，或尚未加入該管直轄市或縣(市)不動產估價師公會之不動產估價師，目前仍任職於不動產鑑定公司執行不動產估價業務者，則所出具之估價報告書，仍應以該公司之名義為之，不得以僅具不動產估價師證書資格之估價師名義為之，否則即違反不動產估價師法第五條第二項規定：「不動產估價師在未領得開業證書前，不得執行業務。」及同法第二十二條第一項規定：「不動產估價師領得開業證書後，非加入該管直轄市或縣（市）不動產估價師公會，不得執行業務。」，因而主管機關依同法第三十三條地一項：「不動產估價師已領有開業證書未加入不動產估價師公會而執行業務者，處新臺幣二萬元以上十萬元以下罰鍰。不動產估價師未領有開業證書、開業證書屆期未換證、已撤銷或註銷開業證書或受停止執行業務處分而仍執行業務者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰。受前述處分合計三次，而仍繼續執行業務者，則撤銷不動產估價師證書。

對於領有不動產估價師證書，並具有實際從事估價業務達二年以上之估價經驗者，得申請發給開業證書，不動產估價師在未領得開業證書之前，不得執行業務，所稱之「不動產估價經驗認定標準」，由中央主管機關定之。不動產估價師登記開業，應備具申請書，並檢附不動產估價師證書及其影本及實際從事估價業務達二年以上之估價經驗證明文件及其影本、身分證明文件影本與本人最近一年內二吋半身照片二張，向所在地直轄市或縣(市)主管機關申請，經審查登記後，凡符合規定者，即發給不動產估價師開業證書，並發還原繳送之考試及格證書，若不符合規定者，則駁回其申請，若有須補正者，則應通知申請人於十五日內補正，屆期未補正者，駁回其申請，若遭駁回申請時，應退還前述申請書以外之文件，截至民國九十年十一月底止，已申請登記開業之不動產估價師計有66人，包括台北市41人，台北縣1人，高雄市17人(其中3人分別由臺南市、高雄縣及屏東縣核轉)，台中市4人，臺南市2人，台中縣2人，高雄縣1人。直轄市及縣(市)主管機關，應備具開業不動產估價師登記簿，其格式由中央主管機關定之。若申請人為外國人者，直轄市或縣(市)主管機關於審查符合規定，並依不動產估價師法第四十二條第二項規定報經中央主管機關許可後，始得核發開業證書。

不動產估價師開業證書若有遺失、滅失或污損者，得備具申請書、刊登聲明原領證書遺失、滅失作廢之報紙(證書遺失、滅失者)、原證書(證書污損者)、身分證明文件影本及本人最近一年內二吋半身照片二張等文件，得向所在地直轄市或縣（市）主管機關申請補發或換發。依規定補發或換發之開業證書，仍以原開業證書之有效期限為期限。有關依不動產估價師法規定所核發之不動產估價師證書及開業證書得收取費用，其費額由中央主管機關定之，其收費並應依預算程序為之。直轄市及縣(市)主管機關於核發不動產估價師開業證書後，應刊登政府公報，並報中央主管機關備查，若有撤銷或註銷開業證書時，亦同。所稱之政府公報，係指該管直轄市或縣(市)主管機關之公報而言。

中央主管機關撤銷或廢止不動產估價師資格，並註銷不動產估價師證書時，應通知各直轄市或縣(市)主管機關，若不動產估價師已開業者，該管直轄市或縣(市)主管機關，應依不動產估價師法第十三條第二項之規定，依其職權予以撤銷或廢止其開業資格，並註銷開業證書。對於有經撤銷不動產估價師證書者，或經公立醫院或教學醫院證明有精神病者或受禁治產宣告尚未撤銷者或受破產宣告尚未復權情形者，不發給開業證書，其已領取者則撤銷之，依上述規定撤銷開業證書者，於原因消滅後，仍得依不動產估價師法之規定，請領開業證書。

不動產估價師開業，目前不得為公司組織之經營型態，應以設立不動產估價師事務所之方式執行業務，或由二個以上估價師組織聯合事務所，共同執行業務。不動產估價師事務所，以一處為限，不得設立分事務所。不動產估價師事務所遷移於核准登記開業之直轄市或縣(市)以外地區時，應檢附原開業證書向原登記之主管機關申請核轉遷移登記，遷移地之主管機關於接獲原登記主管機關通知後，應即核發開業證書，並復知原登記主管機關將原開業證書註銷。

不動產估價師依不動產估價師法第十條規定，向原登記主管機關申請遷移登記時，應備具申請書、原開業證書、身分證明文件影本及本人最近一年內二吋半身照片二張等文件。原登記主管機關受理申請時，經查核無誤後，除將原開業證書抽存之外，應將全案移送遷移地之直轄市或縣(市)主管機關。遷移地之直轄市或縣(市)主管機關應予登記及發給開業證書，並復知原登記主管機關將原開業證書註銷。遷移地之主管機關依規定發給之開業證書，仍以原開業證書之有效期限為期限。

若不動產估價師開業後，其登記之事項有變更時，應於事實發生之日起三十日內，報經該管直轄市或縣(市)主管機關登記。所稱之「登記事項有變更」，係指不動產估價師身分資料之變更，或事務所名稱、地址之變更，或聯合事務所共同執行業務之不動產估價師之異動之情形，不動產估價師依不動產估價師法第十一條之規定，報請登記事項變更時，應檢附申請書、開業證書及登記事項變更之證明文件。不動產估價師自行停止執行業務，應於事實發生之日起三十日內，敘明事由，檢附開業證書，向直轄市或縣(市)主管機關申請註銷開業證書。

若不動產估價師開業後，有經撤銷不動產估價師證書者，或經公立醫院或教學醫院證明有精神病者，或受禁治產宣告尚未撤銷者，或受破產宣告尚未復權者，或已死亡之情形時，得由其最近親屬或利害關係人，檢附有關證明文件，向直轄市或縣(市)主管機關申請撤銷或註銷開業證書，直轄市或縣(市)主管機關知悉該等情事時，應依其職權予以撤銷或註銷其開業證書。

不動產估價師未領有開業證書、開業證書屆期未換證、已撤銷或註銷開業證書或受停止執行業務處分而仍執行業務者，處以新臺幣三萬元以上十五萬元以下之罰鍰。不動產估價師受到前述之處分合計三次而仍繼續執行業務者，則撤銷不動產估價師證書。

不動產估價師之業務及責任
不動產估價師之業務
業務範圍
不動產估價師接受委託人之委託，辦理土地、建築改良物、農作改良物及其權利之估價業務，任何人未取得不動產估價師資格者，均不得辦理不動產估價業務，但建築師依建築師法之規定，辦理建築物估價業務者，不在此限，違反此項之規定者，處以新臺幣五萬元以上二十五萬元以下之罰鍰。依據內政部九十一年十二月十一日台內地字第0910072704號令，已登記開業之不動產估價師執行業務，不限制其執行業務區域。

訂立書面契約與遵守誠信原則
不動產估價師接受委託人之委託，辦理各項不動產估價業務時，其工作範圍及應收之酬金，應與委託人於事前訂立書面契約，並且應遵守誠實信用之原則，不得有不正當行為及違反或廢弛其業務上應盡之義務，若不動產估價師違反此項之規定，致委託人或利害關係人受有損害時，則應負損害賠償之責任。
不得借牌經營與保密
不動產估價師不得允諾他人以其名義執行業務，不動產估價師對於因業務知悉之秘密，除依不動產估價師法第二十一條之規定，主管機關得檢查不動產估價師之業務或令其報告，必要時得查閱其業務記錄簿，不動產估價師不得規避、妨礙或拒絕，或經委託人之同意者外，均不得洩漏因業務知悉之秘密，惟為提昇不動產估價技術，得將受委託之案件，於隱匿委託人之私人身份資料後，提供做為不動產估價技術交流、研究發展及教學之用。其他有關不動產估價業務記錄簿之格式，由中央主管機關訂定之。

遵守不動產估價技術規則之義務
不動產估價師受託辦理估價時，應依不動產估價技術規則及中央主管機關之規定，製作估價報告書，並於簽名後交付委託人。有關不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關訂定之，不動產估價師對於委託估價案件之委託書及估價工作記錄資料，自不動產估價師將估價報告書交付委託人之日起算，至少應保存十五年。

持續教育與換證制度

不動產估價師之開業證書有效期限為四年。期滿前，不動產估價師應檢附其於四年內在中央主管機關認可之機關(構)、學校、團體完成專業訓練三十六個小時以上或與專業訓練相當之證明文件，向直轄市或縣(市)政府辦理換證，屆期未換證者，應備具申請書，並檢附最近四年內完成受訓三十六個小時以上或與專業訓練相當之證明文件，依不動產估價師法第六條第一項之規定，重行申請開業登記及發給開業證書。所稱之「四年內」，係指專業訓練之結訓日在原開業證書有效期間之四年內。

重行申請開業登記及發給開業證書者，除依不動產估價師法第三條之規定辦理外，並應檢附最近四年內完成受訓三十六個小時以上或與專業訓練相當之證明文件及原開業證書。所稱「最近四年內」，係指專業訓練之結訓日至重行申請開業登記之日在四年以內。

依上述規定向直轄市或縣(市)主管機關申請換證者，應備具申請書、四年內完成專業訓練三十六個小時以上或與專業訓練相當之證明文件、原開業證書影本、身分證明文件影本及本人最近一年內二吋半身照片二張等文件，於原開業證書有效期限屆滿前三個月內申請，符合前述之規定者，直轄市或縣(市)主管機關應通知申請人繳交原開業證書換發新開業證書，若不符合規定者，則駁回其申請，若有須補正之情形者，則應通知申請人於十五日之內補正，屆期未補正者，則駁回申請人之申請，並退還申請以外之文件。若申請人申請換證時，其原開業證書遺失、滅失者，應另檢附刊登聲明原領證書遺失、滅失作廢之報紙，申請人所換發之開業證書，其有效期限自原開業證書期限屆滿日起算四年，至於有關之機關(構)、學校、團體、專業訓練或與專業訓練相當之證明文件認可辦法，則由中央主管機關訂定之。

接受檢查之義務

主管機關得檢查不動產估價師之業務或令其報告，必要時亦得查閱其業務記錄簿，不動產估價師不得規避、妨礙或拒絕，業務記錄簿之格式，由中央主管機關定之。

指定其他不動產估價師重行估價之情形

不動產估價師間，對於同一標的物在同一期日價格之估計有百分之二十以上之差異時，土地所有權人或利害關係人得請求土地所在之直轄市或縣(市)不動產估價師公會協調相關之不動產估價師決定其估定價格；必要時，得指定其他不動產估價師重行估價後再行協調。前述所定百分之二十以上之差異，係指最高價格與最低價格之差，除以各價格平均值達百分之二十以上者。不動產估價師公會為前項之處理時，發現不動產估價師有違反不動產估價師法之規定時，應即依第三十八條之規定，利害關係人、直轄市或縣(市)主管機關或不動產估價師公會得列舉事實，提出證據，送請該不動產估價師登記地之不動產估價師懲戒委員處理。

業必歸會(不動產估價師公會)
不動產估價師領得開業證書後，非加入該管直轄市或縣(市)不動產估價師公會，不得執行業務。不動產估價師公會對具有資格之不動產估價師之申請入會，不得拒絕。不動產估價師已領有開業證書但未加入不動產估價師公會而執行業務者，處以新臺幣二萬元以上十萬元以下之罰鍰。不動產估價師於加入公會時，應繳納會費，並由公會就會費中提撥不低於百分之二十之金額，作為不動產估價研究發展經費，交由不動產估價師公會全國聯合會設管理委員會負責保管，並以其孳息或其他收入，用於不動產估價業務有關研究發展事項。有關管理委員會之組織及經費運用辦法，由不動產估價師公會全國聯合會(以下簡稱全國聯合會)訂定之，並報中央主管機關備查。

不動產估價師事務所遷移於原登記開業之直轄市或縣(市)以外地區時，於依不動產估價師法第十條規定，領得新開業證書後，應向該管不動產估價師公會申請辦竣出會及入會後，始得繼續執業。直轄市或縣(市)不動產估價師公會(以下簡稱直轄市或縣(市)公會)之會員，以在該直轄市或縣(市)領有開業證書之不動產估價師為限，但鄰近直轄市或縣(市)之不動產估價師依不動產估價師法第二十三條所規定申請加入者，則不在此限。所謂「鄰近」係指「地界相連或距離最近」者，以免產生不動產估價師無公會可加入而無法執行業務之困擾。

直轄市或縣(市)不動產估價師公會，以在該區域內開業之不動產估價師十五人以上發起組織之，其不滿十五人者，得加入鄰近直轄市或縣(市)之不動產估價師公會，加入鄰近直轄市或縣(市)公會之不動產估價師，於其開業之直轄市或縣(市)組織不動產估價師公會後，應加入其開業之直轄市或縣(市)公會。不動產估價師公會於直轄市或縣(市)組設之，並設不動產估價師公會全國聯合會於中央政府所在地，在直轄市或縣(市)內之同級公會，以一個為限，且不動產估價師公會全國聯合會，在全國以一個為限。不動產估價師公會全國聯合會之會員代表，由直轄市、縣(市)公會選派之，其選派之代表人數，於全國聯合會章程中定之，前項直轄市、縣(市)公會選派之代表，不以各該公會之理事、監事為限。全國聯合會理事、監事之被選舉人，不以直轄市、縣(市)公會選派參加全國聯合會之會員代表為限。不動產估價師公會全國聯合會，除經中央主管機關核准者外，應由直轄市或縣(市)不動產估價師公會七個單位以上之發起組織之。

不動產估價師公會置理事、監事，由會員(會員代表)大會選舉之，其名額如下：縣(市)不動產估價師公會之理事不得逾十五人；直轄市不動產估價師公會之理事不得逾二十五人；不動產估價師公會全國聯合會之理事不得逾三十五人。監事名額不得超過理事名額三分之一。候補理事、候補監事名額不得超過理事、監事名額三分之一。理事、監事名額在三人以上者，得分別互選常務理事及常務監事，其名額不得超過理事或監事總額三分之一，並由理事就常務理事中選舉一人為理事長，其不設常務理事者，就理事中互選之。常務監事在三人以上時，應互推一人為監事會召集人。理事、監事之任期為三年，連選連任，理事長之連任以一次為限。

不動產估價師公會應訂立章程，造具會員名冊及職員簡歷冊，報請該管人民團體主管機關核准立案，並報所在地主管機關備查。不動產估價師公會章程，應規定下列事項：名稱、組織區域及會址。宗旨、組織及任務。會員之入會及出會。會員(會員代表)之權利及義務。會員代表、理事、監事、候補理事、候補監事之名額、權限、任期及其選任、解任。會員遵守之公約。風紀維持方法。會議。會費、經費及會計。章程修訂之程序。其他有關會務之必要事項。

不動產估價師公會應將下列事項，報該管人民團體主管機關及所在地主管機關：會員名冊及會員之入會、出會。理事、監事選舉情形及當選人姓名。會員(會員代表)大會、理事會及監事會開會之紀錄。提議及決議事項。

不動產估價師之獎懲

獎勵

不動產估價師對不動產估價學術、技術、法規或其他有關不動產估價事宜之研究或襄助研究、辦理，有重大貢獻者，直轄市或縣(市)主管機關得報請中央主管機關予以獎勵。不動產估價師之獎勵方式有二：一為頒發獎狀或獎牌；二為頒發專業獎章。

懲罰

違反不動產估價師法第十四條第二項之規定，未取得不動產估價師資格，而辦理估價業務者，處新臺幣五萬元以上二十五萬元以下罰鍰。

不動產估價師已領有開業證書未加入不動產估價師公會而執行業務者，處新臺幣二萬元以上十萬元以下罰鍰。

不動產估價師未領有開業證書、開業證書屆期未換證、已撤銷或註銷開業證書或受停止執行業務處分而仍執行業務者，處新臺幣三萬元以上十五萬元以下罰鍰。

不動產估價師受處分合計滿三次，而仍繼續執行業務者，則撤銷不動產估價師之證書。

對依不動產估價師法所處之罰鍰，經限期繳納，屆期仍未繳納者，則移送法院強制執行。

直轄市及縣(市)主管機關應設不動產估價師懲戒委員會，處理不動產估價師懲戒事項，有關懲戒委員會之組織，由中央主管機關定之。不動產估價師之懲戒處分如下：警告。申誡。停止執行業務二個月以上二年以下。除名。不動產估價師受警告處分三次者，視為申誡處分一次；申誡處分三次者，應另予停止執行業務之處分；受停止執行業務處分累計滿三年者，應予除名。對於不動產估價師懲戒處分計算 之規定，在各直轄市或縣(市)之懲戒處分，應予累計。直轄市或縣(市)主管機關執行不動產估價師之懲戒處分時，應檢視其懲戒處分之累計情形，其有不動產估價師法第三十五條第二項所定之申誡處分滿三次者或受停止執行業務處分累計滿三年者，應提不動產估價師懲戒委員會另予停止執行業務之處分或予以除名。直轄市或縣(市)主管機關執行不動產估價師受除名之懲戒處分時，應報請中央主管機關廢止不動產估價師資格，並註銷不動產估價師證書後，廢止開業資格並註銷開業證書。

不動產估價師違反不動產估價師法規定者，依下列規定懲戒之，利害關係人、直轄市或縣(市)主管機關或不動產估價師公會得列舉事實，提出證據，送請該不動產估價師登記地之不動產估價師懲戒委員處理：

違反不動產估價師法第九條第二項，不得設立分事務所之規定者，應予警告或申誡。

違反不動產估價師法第十條，不動產估價師事務所遷移於核准登記開業之直轄市或縣(市)以外地區時，應檢附原開業證書向原登記之主管機關申請核轉遷移登記者，應予警告或申誡。

違反不動產估價師法第十一條，不動產估價師開業後，其登記事項有變更時，未於事實發生之日起三十日內，報該管直轄市或縣(市)主管機關登記者，應予警告或申誡。

違反不動產估價師法第十二條，不動產估價師自行停止執行業務，未於事實發生之日起三十日內，敘明事由，檢附開業證書，向直轄市或縣(市)主管機關申請註銷開業證書者，應予警告或申誡。

違反不動產估價師法第十五條，不動產估價師受委託辦理業務，其工作範圍及應收酬金，未與委託人於事前訂立書面契約者，應予警告或申誡。

不動產估價師違反不動產估價師法第十八條，有關不得洩漏因業務知悉之秘密規定者，應予申誡或停止執行業務。
不動產估價師違反不動產估價師法第十九條第二項，不動產估價師受託辦理估價，未依不動產估價技術規則及中央主管機關之規定製作估價報告書，於簽名後交付委託人者，應予申誡或停止執行業務。

違反不動產估價師法第十六條第一項，不動產估價師受委託辦理各項業務，未遵守誠實信用之原則，有不正當行為及違反或廢弛其業務上應盡之義務者，應予申誡或停止執行業務。

違反不動產估價師法第十七條，不動產估價師允諾他人以其名義執行業務者，應予申誡或停止執行業務。

違反不動產估價師法第二十一條，不動產估價師規避、妨礙或拒絕主管機關檢查不動產估價師之業務或令其報告或必要時查閱其業務記錄簿者，應予停止執行業務或除名。

違反不動產估價師法第二十二條第四項規定，不動產估價師事務所遷移於原登記開業之直轄市或縣(市)以外地區時，於依第十條規定領得新開業證書後，未應向該管不動產估價師公會申請辦竣出會及入會後仍繼續執業者，應予停止執行業務或除名。

不動產估價師懲戒委員會對於不動產估價師懲戒事項，應通知被付懲戒之不動產估價師，限於二十日內提出答辯或到會陳述；如不依限提出答辯或到會陳述時，得逕行決定。不動產估價師懲戒委員會處理懲戒事件，認為有犯罪嫌疑者，應即移送司法機關偵辦。被懲戒人受懲戒處分後，應由直轄市或縣(市)主管機關執行，並通知公會及刊登政府公報。所稱政府公報，係指該管直轄市或縣(市)主管機關之公報。

小結---不動產估價師之倫理道德自律
鑑於以往未建立不動產估價師國家考試制度，故估價人員良莠不齊，估價報告品質亦參差不齊，甚至往往有配合委託人需求估價之情形，專業倫理蕩然無存，輒為社會交相指責之對象，因之，不動產估價師公會必須訂定自律公約，提昇估價品質。

不動產估價師制度之建立，主要為專業知識技術水準之提昇與執業倫理道德之自律。在考試院嚴格的專技考試之下，能夠通過考試及格者，相信在專業領域上自有一定的專業知識與技能水準，而專業倫理(Professional Ethics)道德之自律，則須仰賴不動產估價師內在自我良知之期許與法律之規範，方能克競其功。

第2節 金融主管機關對不動產估價之管理

銀行行使抵押權而取得之不動產擔保品時是否再辦鑑價釋疑
函令名稱：銀行於處分因行使抵押權而取得之不動產擔保品時是否再辦鑑價釋疑

日    期：90/01/03

函令文號：財政部證券暨期貨管理委員會　台財證(一)第九六八八０號函

主旨：所詢有關商業銀行因行使抵押權而取得之不動產，於再處分時是否得免再洽請專業鑑價機構辦理鑑價乙案，復如說明，請　查照。

說明：
一、依據奉交下　貴會八十九年十一月十三日全授字第一七二五號函轉第一商業銀行股份有限公司八十九年十月三十一日（八九）一總債劃字第一０七三九號函辦理。

二、按本會「公開發行公司取得或處分資產處理要點」第陸－一點規定「公開發行公司取得或處分不動產或其他固定資產，除與政府機構交易、自地委建，或取得、處分供營業使用之機器設備外，應先洽請專業鑑價機構出具鑑價報告」，其目的乃在評估交易價格之客觀性，若無其他足以客觀評估交易價格合理性之證明方式(例如經法院或政府主管機關核定者)，不宜免辦鑑價。鑑於不動產價格變化劇烈，及承受與實際處分擔保品時之時間有所落差，宜有客觀之價格評估證明作為交易價格決定之參考依據。本案仍請依本會「公開發行公司取得或處分資產處理要點」第陸－一點規定，取具專業鑑價機構所出具之鑑價報告。

公開發行公司取得或處分資產處理準則

發文日期：中華民國九十一年十二月十日
發文字號：台財證一字第０九一０００六一０五號

	條文
	說明

	      第一章    總則
	

	第一條    本準則依證券交易法（以下簡稱本法）第三十六條之一規定訂定之。
	揭示本準則訂定之法令依據。

	第二條    公開發行公司取得或處分資產，應依本準則規定辦理。但其他法律另有規定者，從其規定。
	明定公開發行公司取得或處分資產適用法令之順序。

	第三條    本準則所稱資產之適用範圍如下：
          一、股票、公債、公司債、金融債券、國內受益憑證、海外共同基金、存託憑證、認購(售)權證、受益證券及資產基礎證券等長、短期投資。
          二、不動產(含營建業之存貨)及其他固定資產。

          三、會員證。
          四、專利權、著作權、商標權、特許權等無形資產。

          五、金融機構之債權（含應收款項、買匯貼現及放款、催收款項）。

          六、衍生性商品。
          七、依法律合併、分割、收購或股份受讓而取得或處分之資產。
          八、其他重要資產。
	明定本準則適用範圍。

	本準則用詞定義如下：

衍生性商品：指其價值由資產、利率、匯率、指數或其他利益等商品所衍生之遠期契約、選擇權契約、期貨契約、槓桿保證金契約、交換契約，及上述商品組合而成之複合式契約等。所稱之遠期契約，不含保險契約、履約契約、售後服務契約、長期租賃契約及長期進(銷)貨合約。

依法律合併、分割、收購或股份受讓而取得或處分之資產：指依企業併購法、金融控股公司法、金融機構合併法或其他法律進行合併、分割或收購而取得或處分之資產，或依公司法第一百五十六條第六項規定發行新股受讓他公司股份（以下簡稱股份受讓）者。

關係人：指依財團法人中華民國會計研究發展基金會（以下簡稱會計研究發展基金會）所發布之財務會計準則公報第六號所規定者。

子公司：指依會計研究發展基金會發布之財務會計準則公報第五號及第七號所規定者。

專業估價者：指不動產估價師或其他依法律得從事不動產、其他固定資產估價業務者。

事實發生日：指交易簽約日、付款日、委託成交日、過戶日、董事會決議日或其他足資確定交易對象及交易金額之日等日期孰前者。但屬需經主管機關核准之投資者，以上開日期或接獲主管機關核准之日孰前者為準。

          七、大陸地區投資：指依經濟部投資審議委員會在大陸地區從事投資或技術合作許可辦法規定從事之大陸投資。       
	明定本準則用詞定義。

	第五條    公開發行公司取得之估價報告或會計師、律師或證券承銷商之意見書，該專業估價者及其估價人員、會計師、律師或證券承銷商與交易當事人不得為關係人。
	規範公開發行公司取得專家意見書，該專家不得為交易當事人之關係人，以確保超然獨立。

	  第二章  處理程序
	

	         第一節    處理程序之訂定
	

	第六條    公開發行公司應依本準則規定訂定取得或處分資產處理程序，經董事會通過後，送各監察人並提報股東會同意，修正時亦同。如有董事表示異議且有紀錄或書面聲明者，公司並應將董事異議資料送各監察人。

          公開發行公司已設置獨立董事者，依前項規定將取得或處分資產處理程序提報董事會討論時，應充分考量各獨立董事之意見，並將其同意或反對之意見與理由列入會議紀錄。
	明定公開發行公司應訂定取得或處分資產處理程序，以強化其內部控制制度。

為強化公司治理，發揮董事、監察人及獨立董事功能，爰訂定第一項及第二項相關規定。

	第七條 　 公開發行公司訂定取得或處分資產處理程序，應記載下列事項：
          一、資產範圍。
　　　　　二、評估程序：應包括價格決定方式及參考依據等。
          三、作業程序：應包括授權額度、層級、執行單位及交易流程等。
          四、公告申報程序。
          五、公司及各子公司取得非供營業使用之不動產或有價證券之總額，及個別有價證券之限額。

          六、對子公司取得或處分資產之控管程序。

          七、相關人員違反本準則或公司取得或處分資產處理程序規定之處罰。

          八、其他重要事項。          

          公開發行公司向關係人取得不動產、從事衍生性商品交易、進行企業合併、分割、收購或股份受讓，除應依前項規定辦理外，並應依本章第三節至第五節規定訂定處理程序。

          公開發行公司應督促子公司依本準則規定訂定取得或處分資產處理程序。
	一、明定公開發行公司訂定取得或處分資產處理程序應記載事項，以資公司遵循。

二、考量母公司對子公司具有控制能力，其取得或處分資產交易亦影響母公司股東之權益，爰訂定第三項規定。

	    公開發行公司取得或處分資產依所訂處理程序或其他法律規定應經董事會通過者，如有董事表示異議且有紀錄或書面聲明，公司並應將董事異議資料送各監察人。

          公開發行公司已設置獨立董事者，依前項規定將取得或處分資產交易提報董事會討論時，應充分考量各獨立董事之意見，並將其同意或反對之意見與理由列入會議紀錄。
	為強化公司治理，發揮董事、監察人及獨立董事功能，爰明定董事會應充分考量獨立董事意見並記載於會議紀錄，暨應將董事異議資料送各監察人。

	        第二節   資產之取得或處分
	

	第九條　　公開發行公司取得或處分不動產或其他固定資產，除與政府機構交易、自地委建、租地委建，或取得、處分供營業使用之機器設備外，交易金額達公司實收資本額百分之二十或新臺幣三億元以上者，應先取得專業估價者出具之估價報告，並符合下列規定：
一、因特殊原因須以限定價格或特定價格作為交易價格之參考依據時，該項交易應先提經董事會決議通過，未來交易條件變更者，亦應比照上開程序辦理。

 二、交易金額達新臺幣十億元以上者，應請二家以上之專業估價者估價。

 三、專業估價者之估價結果有下列情形之一者，應洽請會計師依會計研究發展基金會所發布之審計準則公報第二十號規定辦理，並對差異原因及交易價格之允當性表示具體意見：

估價結果與交易金額差距達交易金額之百分之二十以上者。

二家以上專業估價者之估價結果差距達交易金額百分之十以上者。           
四、契約成立日前估價者，出具報告日期與契約成立日期不得逾三個月。但如其適用同一期公告現值且未逾六個月者，得由原專業估價者出具意見書。        

建設業除採用限定價格或特定價格作為交易價格之參考依據外，如有正當理由未能即時取得估價報告者，應於事實發生之日起二週內取得估價報告及前項第三款之會計師意見。
	明定公開發行公司取得或處分重大不動產或其他固定資產，應取具估價報告，並規定估價金額有重大差異時，應洽會計師表示意見，以借重專家功能，保障投資。

考量建設業取得或處分不動產實務需求及其專業，爰訂定第二項規定其可於事實發生日起二週內取得估價報告。

	第十條    公開發行公司取得或處分有價證券，應先取具標的公司最近期經會計師查核簽證或核閱之財務報表作為評估交易價格之參考。

          公開發行公司有下列情形之一，且交易金額達公司實收資本額百分之二十或新臺幣三億元以上者，應洽請會計師就交易價格之合理性表示意見：

取得或處分非於證券交易所或證券商營業處所買賣之有價證券。

二、取得或處分私募有價證券。　　　　　
	為確保公開發行公司取得或處分有價證券，決定交易價格前，已充分瞭解標的公司財務狀況及經營成果，爰訂定第一項規定。

明定公開發行公司取得或處分重大有價證券，應洽請會計師表示意見，以借重專家功能，保障投資。



	第十一條    公開發行公司取得或處分會員證或無形資產交易金額達公司實收資本額百分之二十或新臺幣三億元以上者，應洽請會計師就交易價格之合理性表示意見，會計師並應依會計研究發展基金會所發布之審計準則公報第二十號規定辦理。
	明定公開發行公司取得或處分重大會員證或無形資產，應洽請會計師表示意見，以借重專家功能，保障投資。

	第十二條    公開發行公司經法院拍賣程序取得或處分資產者，得以法院所出具之證明文件替代估價報告或會計師意見。
	經法院拍賣程序取得或處分資產，其交易價格應屬客觀，爰規定得以法院所出具之證明文件替代估價報告或簽證會計師意見。

	          第三節 向關係人取得不動產
	

	第十三條    公開發行公司向關係人購買或交換而取得不動產，應依前節及本節規定辦理相關決議程序及評估交易條件合理性等事項。

             判斷交易對象是否為關係人時，除注意其法律形式外，並應考慮實質關係。
	明定公開發行公司向關係人取得不動產，應依本節及本章第二節規定辦理，且判斷交易對象是否為關係人時，應注意實質關係。

	第十四條　　公開發行公司向關係人取得不動產，應將下列資料，提交董事會通過及監察人承認後，始得為之：
一、取得不動產之目的、必要性及預計效益。

二、選定關係人為交易對象之原因。
三、依第十五條及第十六條規定評估預定交易條件合理性之相關資料。
四、關係人原取得日期及價格、交易對象及其與公司和關係人之關係等事項。
五、預計訂約月份開始之未來一年各月份現金收支預測表，並評估交易之必要性及資金運用之合理性。
六、本次交易之限制條件及其他重要約定事項。                        
	明定公開發行公司向關係人取得不動產應將相關資料先提經董事會通過及監察人承認後，始得為之，以強化公司自治。

	第十五條　　公開發行公司向關係人取得不動產，應按下列方法評估交易成本之合理性：
  一、按關係人交易價格加計必要資金利息及買方依法應負擔之成本。所稱必要資金利息成本，以公司購入資產年度所借款項之加權平均利率為準設算之，惟其不得高於財政部公布之非金融業最高借款利率。
  二、關係人如曾以該標的物向金融機構設定抵押借款者，金融機構對該標的物之貸放評估總值，惟金融機構對該標的物之實際貸放累計值應達貸放評估總值之七成以上及貸放期間已逾一年以上。但金融機構與交易之一方互為關係人者，不適用之。
             合併購買同一標的之土地及房屋者，得就土地及房屋分別按前項所列任一方法評估交易成本。           

            公開發行公司向關係人取得不動產，依第一項及第二項規定評估不動產成本，並應洽請會計師複核及表示具體意見。

            公開發行公司向關係人取得不動產，有下列情形之一者，應依第十四條規定辦理，不適用前三項規定：

關係人係因繼承或贈與而取得不動產。

關係人訂約取得不動產時間距本交易訂約日已逾五年。

與關係人簽訂合建契約而取得不動產。
	明定公開發行公司向關係人取得不動產評估交易成本允當性之方法，以確保交易價格之合理性。

	第十六條　　公開發行公司依前條第一項及第二項規定評估結果均較交易價格為低時，應依第十七條規定辦理。但如因下列情形，並提出客觀證據及取具不動產專業估價者與會計師之具體合理性意見者，不在此限：
       　   一、關係人係取得素地或租地再行興建者，得舉證符合下列條件之一者：
                （一）素地依前條規定之方法評估，房屋則按關係人之營建成本加計合理營建利潤，其合計數逾實際交易價格者。所稱合理營建利潤，應以最近三年度關係人營建部門之平均營業毛利率或財政部公布之最近期建設業毛利率孰低者為準。
                （二）同一標的房地之其他樓層或鄰近地區一年內之其他非關係人成交案例，其面積相近，且交易條件經按不動產買賣慣例應有之合理樓層或地區價差評估後條件相當者。
                （三）同一標的房地之其他樓層一年內之其他非關係人租賃案例，經按不動產租賃慣例應有合理之樓層價差推估其交易條件相當者。
           二、公開發行公司舉證向關係人購入之不動產，其交易條件與鄰近地區一年內之其他非關係人成交案例相當且面積相近者。
　　　　　 前項所稱鄰近地區成交案例，以同一或相鄰街廓且距離交易標的物方圓未逾五百公尺或其公告現值相近者為原則；所稱面積相近，則以其他非關係人成交案例之面積不低於交易標的物面積百分之五十為原則；所稱一年內係以本次取得不動產事實發生之日為基準，往前追溯推算一年。
	明定公開發行公司向關係人取得不動產評估價格較交易價格為低，得舉證交易價格合理而免辦理提列別盈餘公積等事項。

	第十七條　  公開發行公司向關係人取得不動產，如經按第十五條及第十六條規定評估結果均較交易價格為低者，應辦理下列事項：
            一、應就不動產交易價格與評估成本間之差額，依本法第四十一條第一項規定提列特別盈餘公積，不得予以分派或轉增資配股。對公司之投資採權益法評價之投資者如為公開發行公司，亦應就該提列數額按持股比例依本法第四十一條第一項規定提列特別盈餘公積。
             二、監察人應依公司法第二百十八條規定辦理。
            三、應將第一款及第二款處理情形提報股東會，並將交易詳細內容揭露於年報及公開說明書。
            公開發行公司經依前項規定提列特別盈餘公積者，應俟高價購入之資產已認列跌價損失或處分或為適當補償或恢復原狀，或有其他證據確定無不合理者，並經財政部證券暨期貨管理委員會（以下簡稱本會）同意後，始得動用該特別盈餘公積。

            公開發行公司向關係人取得不動產，若有其他證據顯示交易有不合營業常規之情事者，亦應依前二項規定辦理。
	明定公開發行公司向關係人取得不動產，如經按規定評估結果或有其他證據顯示交易價格非為合理者，應辦理提列特別盈餘公積及資訊公開等事項，暨特別盈餘公積得動用之情況，以維護股東權益。

	          第四節    從事衍生性商品交易
	

	    公開發行公司從事衍生性商品交易，應注意下列重要風險管理及稽核事項之控管，並納入處理程序：

  一、交易原則與方針：應包括得從事衍生性商品交易之種類、經營或避險策略、權責劃分、績效評估要領及得從事衍生性商品交易之契約總額，以及全部與個別契約損失上限金額等。

  二、風險管理措施。

  三、內部稽核制度。

  四、定期評估方式及異常情形處理。
	明定公開發行公司從事衍生性商品交易應注意風險管理及稽核之事項，以強化內部控制。



	第十九條    公開發行公司從事衍生性商品交易，應採行下列風險管理措施：
            一、風險管理範圍，應包括信用、市場價格、流動性、現金流量、作業及法律等風險管理。
            二、從事衍生性商品之交易人員及確認、交割等作業人員不得互相兼任。
            三、風險之衡量、監督與控制人員應與前款人員分屬不同部門，並應向董事會或向不負交易或部位決策責任之高階主管人員報告。
            四、衍生性商品交易所持有之部位至少每週應評估一次，惟若為業務需要辦理之避險性交易至少每月應評估二次，其評估報告應呈送董事會授權之高階主管人員。
            五、其他重要風險管理措施。
	為茲明確及落實內部控制制度，爰訂定公司從事衍生性商品交易應採行之風險管理措施。

	第二十條    公開發行公司從事衍生性商品交易，董事會應依下列原則確實監督管理：
            一、指定高階主管人員應隨時注意衍生性商品交易風險之監督與控制。
             二、定期評估從事衍生性商品交易之績效是否符合既定之經營策略及承擔之風險是否在公司容許承受之範圍。
              董事會授權之高階主管人員應依下列原則管理衍生性商品之交易：
              一、定期評估目前使用之風險管理措施是否適當並確實依本準則及公司所訂之從事衍生性商品交易處理程序辦理。
              二、監督交易及損益情形，發現有異常情事時，應採取必要之因應措施，並立即向董事會報告，已設置獨立董事者，董事會應有獨立董事出席並表示意見。

　　　　　　　公開發行公司從事衍生性商品交易，依所訂從事衍生性商品交易處理程序規定授權相關人員辦理者，事後應提報董事會。
	明定公開發行公司從事衍生性商品交易，董事會應秉持之監督管理原則。

	第二十一條    公開發行公司從事衍生性商品交易，應建立備查簿，就從事衍生性商品交易之種類、金額、董事會通過日期及依第十九條第四款、第二十條第一項第二款及第二項第一款應審慎評估之事項，詳予登載於備查簿備查。
              公開發行公司內部稽核人員應定期瞭解衍生性商品交易內部控制之允當性，並按月稽核交易部門對從事衍生性商品交易處理程序之遵循情形，作成稽核報告，如發現重大違規情事，應以書面通知各監察人。
	一、為強化內部控制，爰於第一項明定公司從事衍生性商品交易應建立備查簿，登載相關重要事項。
二、為充分發揮內部稽核之效及強化公司治理，爰於第二項明定內部稽核人員應盡職責。


	             第五節    企業合併、分割、收購及股份受讓
	

	第二十二條    公開發行公司辦理合併、分割、收購或股份受讓，應於召開董事會決議前，委請會計師、律師或證券承銷商就換股比例、收購價格或配發股東之現金或其他財產之合理性表示意見，提報董事會討論通過。           
	為保障股東權益，並借助專家功能，明定公開發行公司進行併購，應委請專家就交易對價合理性表示意見，並提董事會通過。

	第二十三條 　 參與合併、分割或收購之公開發行公司應將合併、分割或收購重要約定內容及相關事項，於股東會開會前製作致股東之公開文件，併同前條第一項之專家意見及股東會之開會通知一併交付股東，以作為是否同意該合併、分割或收購案之參考。但依其他法律規定得免召開股東會決議合併、分割或收購事項者，不在此限。
　　　　　　  參與合併、分割或收購之公司，任一方之股東會，因出席人數、表決權不足或其他法律限制，致無法召開、決議，或議案遭股東會否決，參與合併、分割或收購之公司應立即對外公開說明發生原因、後續處理作業及預計召開股東會之日期。
	明定參與合併、分割、收購或股份受讓公司應將相關資料提交股東會，暨若無法經股東會通過時，應辦理資訊公開，以維護股東權益。

依企業併購法規定，簡易合併及不對稱合併免經股東會決議，爰訂定第一項後段規定。

	第二十四條　　參與合併、分割或收購之公司除其他法律另有規定或有特殊因素事先報經本會同意者外，應於同一天召開董事會及股東會，決議合併、分割或收購相關事項。
              參與股份受讓之公司除其他法律另有規定或有特殊因素事先報經本會同意者外，應於同一天召開董事會。
	明定參與合併、分割、收購或股份受讓之公司相關董事會及股東會召開日期應為同一日，以避免因召開日期不一致而影響證券市場價格。

	第二十五條    所有參與或知悉公司合併、分割、收購或股份受讓計畫之人，應出具書面保密承諾，在訊息公開前，不得將計畫之內容對外洩露，亦不得自行或利用他人名義買賣與合併、分割、收購或股份受讓案相關之所有公司之股票及其他具有股權性質之有價證券。
	明定參與或知悉公司合併、分割、收購或股份受讓計畫之人，應盡保密義務及不得買入相關公司具有股權性質之有價證券，以避免內線交易，影響股東權益。

	第二十六條    公開發行公司參與合併、分割、收購或股份受讓，換股比例或收購價格除下列情形外，不得任意變更，且應於合併、分割、收購或股份受讓契約中訂定得變更之情況：
       　　   一、辦理現金增資、發行轉換公司債、無償配股、發行附認股權公司債、附認股權特別股、認股權憑證及其他具有股權性質之有價證券。
       　　   二、處分公司重大資產等影響公司財務業務之行為。
       　　   三、發生重大災害、技術重大變革等影響公司股東權益或證券價格情事。
       　　   四、參與合併、分割、收購或股份受讓之公司任一方依法買回庫藏股之調整。
              五、參與合併、分割、收購或股份受讓之主體或家數發生增減變動。           
              六、已於契約中訂定得變更之其他條件，並已對外公開揭露者。
	考量換股比例之訂定經董事會或股東會決議通過，爰規定除於契約載明得變更之相關情況外，不得任意變更，以保障股東權益。

	第二十七條    公開發行公司參與合併、分割、收購或股份受讓，契約應載明參與合併、分割、收購或股份受讓公司之權利義務，並應載明下列事項：
      一、違約之處理。
      　      二、因合併而消滅或被分割之公司前已發行具有股權性質有價證券或已買回之庫藏股之處理原則。
      　      三、參與公司於計算換股比例基準日後，得依法買回庫藏股之數量及其處理原則。
      　      四、參與主體或家數發生增減變動之處理方式。
              五、預計計畫執行進度、預計完成日程。

              六、計畫逾期未完成時，依法令應召開股東會之預定召開日期等相關處理程序。
	明定合併、分割、收購或股份受讓契約應載明事項，以維護參與公司之權益。

	第二十八條　　參與合併、分割、收購或股份受讓之公司任何一方於資訊對外公開後，如擬再與其他公司進行合併、分割、收購或股份受讓，除參與家數減少，且股東會已決議並授權董事會得變更權限者，參與公司得免召開股東會重行決議外，原合併、分割、收購或股份受讓案中，已進行完成之程序或法律行為，應由所有參與公司重行為之。
	考量參與合併、分割、收購或股份受讓之公司如擬再與其他公司進行合併、分割、收購或股份受讓，涉及換股比例之變動，爰規定相關程序及法律行為應重行為之。

	第二十九條    參與合併、分割、收購或股份受讓之公司有非屬公開發行公司者，公開發行公司應與其簽訂協議，並依第二十四條、第二十五條及第二十八條規定辦理。
	明定參與合併、分割、收購或股份受讓之對方公司如非屬公開發行公司者，公開發行公司應與其簽訂協議依本準則有關同一日召開會議、保密及參與家數變動時，應重行所有程序之規定。

	          第三章  資訊公開
	

	第三十條    公開發行公司取得或處分資產，有下列情形者，應按性質依規定格式，於事實發生之日起二日內將相關資訊於本會指定網站辦理公告申報：
            一、向關係人取得不動產。
            二、從事大陸地區投資。

            三、進行合併、分割、收購或股份受讓。

            四、從事衍生性商品交易損失達所訂處理程序規定之全部或個別契約損失上限金額。
           五、除前四款以外之資產交易或金融機構處分債權，其交易金額達公司實收資本額百分之二十或新臺幣三億元以上者。但下列情形不在此限：
                （一）買賣公債。
                （二）以投資為專業者，於海內外證券交易所或證券商營業處所所為之有價證券買賣。
                （三）買賣附買回、賣回條件之債券。
                （四）取得或處分之資產種類屬供營業使用之機器設備且其交易對象非為關係人，交易金額未達新臺幣五億元以上。                 
                （五）經營營建業務之公開發行公司取得或處分供營建使用之不動產且其交易對象非為關係人，交易金額未達新臺幣五億元以上。
                （六）以自地委建、合建分屋、合建分成、合建分售方式取得不動產，公司預計投入之交易金額未達新臺幣五億元以上。
              前項交易金額依下列方式計算之：
              一、每筆交易金額。
              二、一年內累積與同一相對人取得或處分同一性質標的交易之金額。
              三、一年內累積取得或處分(取得、處分分別累積)同一開發計畫不動產之金額。
              四、一年內累積取得或處分(取得、處分分別累積)同一有價證券之金額。

              第二項所稱一年內係以本次交易事實發生之日為基準，往前追溯推算一年，已依本準則規定公告部分免再計入。

              公開發行公司應按月將本公司及其非屬國內公開發行公司之子公司截至上月底止從事衍生性商品交易之情形依規定格式，於每月十日前輸入本會指定之資訊申報網站。

              公開發行公司依規定應公告項目如於公告時有錯誤或缺漏而應予補正時，應將全部項目重行公告申報。
              公開發行公司取得或處分資產，應將相關契約、議事錄、備查簿、估價報告、會計師、律師或證券承銷商之意見書備置於本公司，除其他法律另有規定者外，至少保存五年。
	明定公開發行公司取得或處分重大資產應於本會指定網站即時公告申報及相關公告申報之標準，以保障投資，落實資訊公開。

明定公開發行公司取得或處分資產，應將相關契約、議事錄、估價報告、會計師、律師或證券承銷商意見書備置於公司及保存期限，以備調閱查核之需。

	第三十一條    公開發行公司依前條規定公告申報之交易後，有下列情形之一者，應於事實發生之日起二日內將相關資訊於本會指定網站辦理公告申報：

              一、原交易簽訂之相關契約有變更、終止或解除情事。

              二、合併、分割、收購或股份受讓未依契約預定日程完成。
	明定公開發行公司已公告申報之取得或處分資產交易嗣後如發生重大影響交易事項，應即時公開相關資訊，以落實資訊充分公開，維護股東權益。

	          第四章 附則
	

	第三十二條    公營事業取得或處分資產，除應依第三章規定辦理資訊公開外，餘得免依本準則規定辦理。
	公營事業取得或處分資產因已受政府採購法及相關法令規範，爰免除其適用本準則資訊公開以外之規定。

	第三十三條    公開發行公司之子公司非屬國內公開發行公司，取得或處分資產有第三章規定應公告申報情事者，由公開發行公司為之。
              前項子公司適用第三十條第一項第五款之應公告申報標準有關達實收資本額百分之二十規定，以公開發行公司之實收資本額為準。              
	考量母公司對子公司具有控制能力，其取得或處分資產交易亦影響母公司股東之權益，爰規定公開發行公司之子公司取得或處分資產準用本準則規定，並由母公司辦理其公告申報事項。

	第三十四條    本準則自發布日施行。
	明定本準則施行日期。


財政部證券暨期貨管理委員會　令
發文日期：中華民國九十一年十二月十日

發文字號：台財證一字第０九一０００六一０九號
一、配合九十一年十二月十日訂定發布「公開發行公司取得或處分資產處理準則」，爰規定相關公告格式及估價報告應記載事項如附件。
二、各公開發行公司自九十一年十二月十日起，依「公開發行公司取得或處分資產處理準則」規定須辦理公告申報者，應依前揭公告格式及估價報告應記載事項之內容辦理。
正本：貼本會公告欄
副本：臺灣證券交易所股份有限公司、財團法人中華民國證券櫃檯買賣中心、財團法人中華民國證券暨期貨市場發展基金會、中華民國證券商業同業公會、中華民國會計師公會全國聯合會、中華民國律師公會全國聯合會、法源資訊股份有限公司、博仲法律事務所（均含附件）
附件一
估價報告應行記載事項如下：
一、 不動產估價技術規則規定應記載事項。
二、 專業估價者及估價人員相關事項。
    （一）專業估價者名稱、資本額、組織結構及人員組成。
    （二）估價人員姓名、年齡、學經歷（附證明）從事估價工作之年數及期間、承辦估價案件之件數。
    （三）專業估價者、估價人員與委託估價者之關係。
    （四）出具「估價報告所載事項無虛偽、隱匿」之聲明。
    （五）出具估價報告之日期。
三、 勘估標的之基本資料至少應包括標的物名稱及性質、位置、面積等資料。
四、 標的物區域內不動產交易之比較實例。
五、估價種類採限定價格或特定價格者，限定或特定之條件及目前是否符合該條件，暨與正常價格差異之原因與合理性，及該限定價格或特定價格是否足以作為買賣價格之參考。
六、如為合建契約，應載明雙方合理分配比。
七、土地增值稅之估算。
八、專業估價者間於同一期日價格之估計達百分之二十以上之差異，是否已依不動產估價師法第四十一條規定辦理。
九、附件包括標的物估價明細、所有權登記資料、地籍圖謄本、都市計畫略圖、標的物位置圖、土地分區使用證明、標的物現況照片。
授信案件展期應依據貸款戶現況覈實辦理擔保品重估
函令名稱：授信案件展期應依據貸款戶現況覈實辦理擔保品重估

日    期：88/08/02

函令文號：財政部  台財融第八八二六二四二四號函

主旨：授信案件到期擬換單(展期)時，即為新授信案件，應根據貸款戶現況覈實辦理徵信，其提供之擔保品重估後之價值未達擬授信之額度者，應改列為無擔保授信，其不符無擔保授信條件者，則應要求貸款戶增提擔保品或收回部分貸款後始得展延之，不宜沿用原估價表辦理。請查照轉知。

說明：復貴府八十八年七月九日八八府財金字第一二一三六八號函。
授信人員配合政策辦理展延案件，有關擔保品重估規定
函令名稱：授信人員配合政策辦理展延案件，有關擔保品重估規定

日    期：91/05/16

函令文號：財政部　台財融（六）字第０九一八０一０七九二號函

主旨：關於貴會建議授信人員配合政府政策辦理展延案件，建請金檢單位對本部八十八年八月二日台財融第八八二六二四二四號函有關辦理擔保品重估之規定，除銀行之利害關係人外，准免提檢查意見乙案，復如說明二，請　查照。

說明：
一、依據貴會九十年十一月二日全授字二六六九號函及九十一年三月二十日金融檢查委員會第二十一次會議結論辦理。

二、本部八十八年八月二日台財融第八八二六二四二四號函有關擔保品重估規定之精神，係為期銀行健全經營，有效控管授信風險及建立擔保品鑑估制度，檢查人員檢查重點著重於其制度規範之合理性及執行情形查核，故檢查人員對銀行提列檢查意見，有關擔保品重估與否並非唯一考量依據，而係視各銀行訂定制度規範之合理性及執行是否落實之情形予以認定，併附本部九十年八月二十八日台財融（二）字第００九０七一五０六五號函請卓參。
營運及繳息正常之企業向金融機構辦理展期或續予授信時，發生擔保不足之處理機制

函令名稱：營運及繳息正常之企業向金融機構辦理展期或續予授信時，發生擔保不足之處理機制(一)

日    期：90/08/28

函令文號：財政部　台財融（二）字第００九０七一五０六五號函

主旨：貴會所報營運正常及繳息正常之企業向金融機構辦理展期或續予授信時(含公司債到期由保證改為貸款)，發生原擔保品價值變化致擔保不足情況之處理機制乙案，原則可行，准予備查。至所提建議事項，復如說明，請查照。

說明：

一、復貴會九十年六月十五日全授字第一五０四號函。

二、有關原授信擔保品因折舊、市價變動等因素致擔保不足部分，建議移送信保基金保證乙節，經查中小企業信用保證基金及農業信用保證基金之承保規定訂有相關規範，本部已函請該等信保機構研議意見，請貴會即與各該保證機構協商研議可行方案或其他配套措施後報部。

三、有關建議修正本部八十八年八月二日台財融第八八二六二四二四號函關於金融機構對借款戶之授信案件到期擬換單（展期）時，必須辦理擔保品重估之規定乙節，按授信案件到期擬辦理展期或續予授信時，根據授信戶現況辦理相關徵信作業（含擔保品重估），係為掌控授信風險之必要程予，就金融機構風險管理而言，仍有其需要。至於擔保品重估後之價值倘未達原授信額度時，因授信風險於原授信當時即已發生，如何處理始能確保債權，仍請由金融機構依專業斟酌辦理。

四、有關建議金融機構依本案措施辦理之無擔保授信案件，得不受銀行法第三十二條及第三十三條之三第一項對有利害關係者及同一人、同一關係人、同一關係企業之授信限制乙節，為符合銀行健全經營及風險分散之立法意旨，仍請依現行規定辦理。

五、另為合理界定刑法圖利罪之構成要件，並避免公營銀行配合政府政策辦理授信形成不必要之顧忌，本部已於九十年七月十七日以台財融(二)第九０二九三０八一號函送「公營銀行辦理授信是否涉嫌圖利罪之判斷基準」(附件略)供法務部作為研訂偵辦公務員貪瀆罪辦案基準之參考。

函令名稱：訂定「公營銀行辦理授信是否涉嫌圖利罪之判斷基準」

日    期：90/07/17

函令文號：財政部　台財融（二）第九０二九三０八一號函

主旨：為合理界定刑法圖利罪之構成要件，並避免公營銀行配合政府政策辦理授信形成不必要之顧忌，檢送「公營銀行辦理授信是否涉嫌圖利罪之判斷基準」資料乙份，惠請　貴部作為研訂偵辦公務員貪瀆罪辦案基準之參考，請　查照。

說明：
一、貴部為遵照　總統有關儘速通過刑法及貪污治罪條例圖利罪修正草案，共同創造有利於景氣提昇的環境等明確指示，前於九十年六月七日曾邀集相關部會代表共同研商，會中並達成五項共識，其中一項為　貴部將參考本部之意見，研訂偵辦公務員貪瀆罪之辦案參考基準，供各檢調單位參考。

二、本部為釐清公營銀行辦理授信與圖利罪之分際，爰邀集銀行公會及公營行局代表研商相關事宜，就與會人員研商結果所達成之共識，擬訂「公營銀行辦理授信是否涉嫌圖利罪之判斷基準」。

法規名稱：公營銀行辦理授信是否涉嫌圖利罪之判斷基準

日    期：90/07/17

法規文號：財政部　台財融（二）第九０二九三０八一號函

一、刑法第一百三十一條、貪污治罪條例第六條第一項第四款、第五款之圖利罪之成立，不僅行為人須有為自己或第三人圖得不法利益之犯意，且行為人須有將圖得不法之利益之犯意，顯現於外之積極行為，始能構成，至是否圖利行為，應視其行為客觀上有無違反執行職務所應遵守之法令，或有無濫用其裁量權，致影響裁量決定之公平性與正確性而論。

二、公營銀行董事、經理人或職員辦理授信，有下列各款所定情形之一者，視為其執行職務已遵守相關法令規範，而無圖利之故意：

(一)符合法律或命令規定。

(二)符合行政機構發布之行政規則。

(三)符合銀行商業同業公會報經財政部核備或經公會理事會決議之規範(如：銀行商業同業公會所擬訂之徵信授信相關章則、自律性債權債務協商及制約機制等)。

三、公營銀行董事、經理人或職員辦理授信，不符合前揭第二點各款規定者，如係配合政府政策之授信或係符合下列各款要件，推定其執行職務不違反經營判斷法則，而無圖利之故意：

(一)系爭案件不涉及商業決策之爭議。

(二)對系爭交易不具個人利害關係。

(三)已履行其注意義務。

(四)無裁量權濫用情形。

前項所指經營判斷法則，指銀行董事、經理人或職員於執行職務時，已善盡調查之能事，且基於誠信之判斷，認為所採取之決定係有利於銀行者。

金融機構放款業務承辦人自行對客戶提供擔保之不動產估值不屬不動產估價師法第十四條限制範圍

函令名稱：金融機構放款業務承辦人自行對客戶提供擔保之不動產估值不屬不動產估價師法第十四條限制範圍

日    期：90/05/08

函令文號：內政部　台（九十）內地字第九００六九四一號令

金融機構因辦理放款業務需要，由承辦人自行對客戶所提供擔保之不動產評估其價值，非為「受託人之委託」業務，應不屬不動產估價師法第十四條規定之限制範圍。
金融機構辦理估價之標準由各金融機構自行訂定

函令名稱：金融機構辦理估價之標準由各金融機構自行訂定

日    期：85/06/06

函令文號：財政部金融局台融局（一）第八五一五０三四三號書函

一、台端八十五年五月二十三日來函，敬悉。

二、檢送中央銀行所訂「對金融機構辦理購地及土地擔保放款最高貸放限額與期限之規定」及其附件影本乙份，請參考，如仍有疑義，請逕洽該行。

三、另所詢向金融機構貸款，就房屋構造別、可貸款年數等估價相關法令規章乙節，查目前金融機構辦理估價之標準，均由各該金融機構自行訂定，本局並無相關之法令規章，如欲了解估價標準，請逕洽往來銀行。

四、復請　查照。(註：附件略，請參閱相關法規函令。)

釋示「都市計劃外農地設定抵押之估價是否可免扣土地增值稅」疑義

函令名稱：釋示「都市計劃外農地設定抵押之估價是否可免扣土地增值稅」疑義

日    期：77/12/29

函令文號：財政部台財融第七七０八七七四九０號函

主旨：關於都市計畫外農地設定抵押之估價是否可免扣土地增值稅一案，係屬各金融機構授信實務上之範疇，宜由各金融機構衡酌辦理，請查照轉知。

說明：
一、覆  貴廳七十七年十一月一日七七財二字第七六五一二號函。

二、農業行庫辦理農貸，以農業用地為擔保物之估價，如符合下列條件者，得免扣除土地增值稅：

(一)貸款對象為農漁民個別戶。

(二)貸款用途確與農、林、漁、牧業有關者。

(三)目前仍自行耕作之農業用地，但非都市計畫區域內者。

(四)土地估價得按當年度公告現值或以時價評估。

三、以上規定係貸款機構在確保債權及現行土地稅法規定下，應遵循之原則，農漁會自宜注意參照辦理。
公開發行公司自七十五年一月一日起辦理土地重估價，無須提列營利事業所得稅準備，前所提列者應轉列資本公積

函令名稱：公開發行公司自七十五年一月一日起辦理土地重估價，無須提列營利事業所得稅準備，前所提列者應轉列資本公積

日    期：75/01/29

函令文號：財政部證券管理委員會（７５）台財證（一）第０００九六號函

主  旨：各公開發行公司自七十五年一月一日起辦理土地重估價，無須提列營利事業所得稅準備。凡前經辦理土地重估價且已按規定提列之營利事業所得稅準備，如該項土地在七十四年十二月卅一日前尚未出售者，應將前所提列之營利事業所得稅準備餘額轉回資本公積。請  查照辦理。

說  明：
一、本會七一、七、六證管（７１）一字第一０七二號函規定，凡七十一年七月一日以後申請土地重估增值之資本公積轉增資案件，均應自各次土地增值總額，預先扣除土地增值稅準備及營利事業所得稅準備後，再據以計算得轉資之限額。惟依新修正之所得稅法第四條第十六款規定，營利事業出售土地之交易所得，免納所得稅。因此，各公開發行公司嗣後辦理土地重估價，無須提列營利事業所得稅準備。凡前經辦理土地重估價，且已按規定提列營利事業所得稅準備者，如在七十四年十二月卅一日前尚未出售，應將其原提列之營利事業所得稅準備餘額轉回資本公積。

二、本會七十四年十月廿三日（７４）台財證（一）第一四九三八號函規定，自七十五年一月一日起不再適用。

第五章  不動產估價概念與技術規則之要義

第1節 不動產估價概念

不動產之概念
不動產之意義

依民法第六十六條之規定：「稱不動產者，謂土地及其定著物。不動產之出產物，尚未分離者，為該不動產之部分。」而依不動產經紀業管理條例第四條第一款前段之規定：所謂「不動產指土地、土地定著物或房屋及其可移轉之權利。」

其中所謂「土地」依土地法第一條之規定：「本法所稱土地，謂水路及天然富原。」而所謂「房屋」，依房屋稅條例第二條之規定，係指固定於土地上之建築物，供營業、工作或住宅用者。然依不動產經紀業管理條例第四條第一款後段之規定，所謂「房屋」係指成屋、預售屋、及其可移轉之權利，二者之定義有別。

不動產物權

依土地法第十一條之規定：「土地所有權以外，設定他項權利之種類，依民法之規定。」依民法物權編之規定，不動產物權除所有權以外，計有典權、抵押權、地上權、永佃權、及地上權，另依土地法第一百三十三條所創設之耕作權之規定。茲依民法及土地法之規定，分述如下：

所有權

依民法第七百六十五條之規定：「所有人，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所有物，並排除他人之干涉。」故所有人對於無權占有或無權侵奪其所有物者，得請求返還之。對於有妨害其所有權者，得請求除去之；有妨害其所有權之虞者，得請求防止之(第767條)。

以所有之意思，二十年間和平繼續占有他人未登記之不動產者，得請求登記為所有人(第769條)。以所有之意思，十年間和平繼續占有他人未登記之不動產，而其占有之始為善意並無過失者，得請求登記為所有人(第770條)。

土地所有權，除法令有限制外，於其行使有利益之範圍內，及於土地之上下。如他人之干涉，無礙其所有權之行使者，不得排除之(第773條)。土地所有人，因鄰地所有人在其疆界或近旁，營造或修繕建築物有使用其土地之必要，應許鄰地所有人使用其土地，但因而受損害者，得請求償金(第792條)。

土地所有人開掘土地或為建築時，不得因此使鄰地之地基動搖或發生危險，或使鄰地之工作物受其損害(第794條)。建築物或其他工作物之全部，或一部有傾倒之危險，致鄰地有受損害之虞者，鄰地所有人，得請求為必要之預防(第795條)。土地所有人建築房屋逾越疆界者，鄰地所有人如知其越界而不即提出異議，不得請求移去或變更其建築物。但得請求土地所有人，以相當之價額，購買越界部分之土地，如有損害，並得請求賠償(第796 條)。

數人區分一建築物，而各有其一部者，該建築物及其附屬物之共同部份，推定為各所有人之共有，其修繕費及其他負擔，由各所有人，按其所有部分之價值分擔之(第799條)。動產因附合而為不動產之重要成分者，不動產所有人，取得動產所有權(第811條)。

數人按其應有部分，對於一物有所有權者，為共有人。各共有人之應有部分不明者，推定其為均等(第817條)。各共有人按其應有部分，對於共有物，有使用收益之權(第818條)。各共有人，得自由處分其應有部分。共有物之處分、變更、及設定負擔，應得共有人全體之同意(第819條)。

共有物，除契約另有訂定外，由共有人共同管理之。共有物之簡易修繕，及其他保存行為，得由各共有人單獨為之。共有物之改良，非經共有人過半數，並其應有部分合計已過半數者之同意不得為之(第820條)。各共有人對於第三人，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之(第821條)。共有物之管理費，及其他擔負，除契約另有訂定外，應由各共有人，按其應有部分分擔之。共有人中之一人，就共有物之擔負為支付，而逾其所應分擔之部分者，對於其他共有人，得按其各應分擔之部分，請求償還(第822條)。各共有人，得隨時請求分割共有物。但因物之使用目的不能分割或契約訂有不分割之期限者，不在此限。前項契約所定不分割之期限，不得逾五年。逾五年者，縮短為五年(第823條)。

地上權

稱地上權者，謂以在他人土地上有建築物，或其他工作物，或竹木為目的而使用其土地之權(第832條)。例如使用他人之土地自建房屋，自造果園、竹園或森林等皆是。

民法第七百七十四條至第七百九十八條之規定，於地上權人間，或地上權人與土地所有人間，準用之(第833條)。地上權未定有期限者，地上權人得隨時拋棄其權利。但另有習慣者，不在此限。前項拋棄，應向土地所有人以意思表示為之(第834條)。有支付地租之訂定者，其地上權人拋棄權利時，應於一年前通知土地所有人，或支付未到支付期之一年分地租(第835條)。地上權人積欠地租達二年之總額者，除另有習慣外，土地所有人，得撤銷其地上權。前項撤銷，應向地上權人以意思表示為之(第836條)。

地上權人，縱因不可抗力，妨礙其土地之使用，不得請求免除或減少租金(第837條)。地上權人，得將其權利讓與他人。但契約另有訂定或另有習慣者，不在此限(第838條)。地上權消滅時，地上權人得取回其工作物及竹木。但應回復土地原狀。前項情形，土地所有人以時價購買其工作物，或竹木者，地上權人不得拒絕(第839條)。

地上權人之工作物為建築物者，如地上權因存續期間屆滿而消滅，土地所有人，應按該建築物之時價為補償。但契約另有訂定者，從其訂定。土地所有人，於地上權存續期間屆滿前，得請求地上權人，於建築物可得使用之期限內，延長地上權之期間。地上權人拒絕延長者，不得請求前項之補償(第840條)。地上權不因工作物或竹木之滅失而消滅(第841條)。

永佃權

稱永佃權者，謂支付佃租永久在他人土地上為耕作或牧畜之權。永佃權之設定，定有期限者，視為租賃，適用關於租賃之規定(第842條)。永佃權人得將其權利讓與他人(第843條)。永佃權人因不可抗力，致其收益減少或全無者，得請求減少或免除佃租(第844條)。

永佃權人不得將土地出租於他人。永佃權人違反前項之規定者，土地所有人得撤佃(第845條)。永佃權人，積欠地租達二年之總額者，除另有習慣外，土地所有人得撤佃(第846條)。前二條之撤佃，應向永佃權人，以意思表示為之(第847條)。第八百三十九條之規定，於永佃權準用之(第848條)。

永佃權人讓與其權利於第三人者，所有前永佃權人，對於土地所有人所欠之租額，由該第三人負償還之責(第849條)。第七百七十四條至第七百九十八條之規定，於永佃權人間或永佃權人與土地所有人間準用之(第850條)。

地役權

稱地役權者，謂以他人土地供自己土地便宜之用之權(第851條)。地役權以繼續並表見者為限，因時效而取得(第852條)。地役權不得由需役地分離而為讓與，或為其他權利之標的物(第853條)。地役權人，因行使或維持其權利得為必要之行為，但應擇於供役地損害最少之處所及方法為之(第854條)。

地役權人，因行使權利而為設置者，有維持其設置之義務(第855條)。供役地所有人，得使用前項之設置，但有礙地役權之行使者，不在此限。前項情形，供役地所有人，應按其受益之程度，分擔維持其設置之費用。需役地經分割者，其地役權，為各部分之利益，仍為存續。但地役權之行使，依其性質，祇關於需役地之一部分者，僅就該部分仍為存續(第856條)。供役地經分割者，地役權就其各部分，仍為存續。但地役權之行使，依其性質，祇關於供役地之一部分者，僅對於該部分，仍為存續(第857條)。第七百六十七條之規定，於地役權準用之(第858條)。地役權無存續之必要時，法院因供役地所有人之聲請，得宣告地役權消滅(第859條)。

抵押權

稱抵押權者，謂對於債務人或第三人不移轉占有而供擔保之不動產，得就其賣得價金受清償之權(第860條)。

抵押權所擔保者為原債權、利息、遲延利息，及實行抵押權之費用，但契約另有訂定者，不在此限(第861條)。抵押權之效力，及於抵押物之從物與從權利。第三人於抵押權設定前，就從物取得之權利，不受前項規定之影響(第862條)。抵押權之效力，及於抵押物扣押後由抵押物分離之天然孳息(第863條)。抵押權之效力，及於抵押物扣押後抵押人就抵押物得收取之法定孳息。但抵押權人，非以扣押抵押物之事情，通知應清償法定孳息之義務人，不得與之對抗(第864條)。

不動產所有人，因擔保數債權，就同一不動產，設定數抵押權者，其次序依登記之先後定之(第865條)。不動產所有人，設定抵押權後，於同一不動產上，得設定地上權及其他權利。但其抵押權不因此而受影響(第866條)。

不動產所有人設定抵押權後，得將不動產讓與他人。但其抵押權不因此而受影響(第867條)。抵押之不動產如經分割，或讓與其一部，或擔保一債權之數不動產而以其一讓與他人者，其抵押權不因此而受影響(第868條)。以抵押權擔保之債權，如經分割或讓與其一部者，其抵押權不因此而受影響。前項規定，於債務分割時適用之(第869條)。

抵押權不得由債權分離而為讓與，或為其他債權之擔保(第870條)。抵押人之行為，足使抵押物之價值減少者，抵押權人得請求停止其行為，如有急迫之情事，抵押權人得自為必要之保全處分。因前項請求或處分所生之費用，由抵押人負擔(第871條)。抵押物價值減少時，抵押權人得請求抵押人回復抵押物之原狀，或提出與減少價額相當之擔保。抵押物之價值，因非可歸責於抵押人之事由，致減少者，抵押權人，僅於抵押人得受損害賠償之限度內，請求提出擔保(第872條)。

抵押權人，於債權已屆清償期，而未受清償者，得聲請法院，拍賣抵押物，就其賣得價金而受清償。約定於債權已屆清償期，而未為清償時，抵押物之所有權，移屬於抵押權人者，其約定為無效(第873條)。抵押物賣得之價金，按各抵押權人之次序分配之，其次序同者，平均分配之(第874條)。為同一債權之擔保，於數不動產上設定抵押權，而未限定各個不動產所負擔之金額者，抵押權人得就各個不動產賣得之價金，受債權全部或一部之清償(第875條)。

法定地上權：土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，而僅以土地或僅以建築物為抵押者，於抵押物拍賣時，視為已有地上權之設定，其地租由當事人協議定之協議不諧時，得聲請法院定之。土地及其土地上之建築物，同屬於一人所有，而以土地及建築物為抵押者，如經拍賣，其土地與建築物之拍定人各異時，適用前項之規定(第876條)。

土地所有人，於設定抵押權後，在抵押之土地上營造建築物者，抵押權人於必要時，得將其建築物與土地併付拍賣，但對於建築物之價金，無優先受清償之權(第877條)。抵押權人於債權清償期屆滿後，為受清償，得訂立契約，取得抵押物之所有權，或用拍賣以外之方法，處分抵押物，但有害於其他抵押權人之利益者，不在此限(第878條)。

為債務人設定抵押權之第三人，代為清償債務，或因抵押權人實行抵押權致失抵押物之所有權時，依關於保證之規定，對於債務人，有求償權(第879條)。以抵押權擔保之債權，其請求權已因時效而消滅，如抵押權人，於消滅時效完成後，五年間不實行其抵押權者，其抵押權消滅(第880條)。抵押權，因抵押物滅失而消滅。但因滅失得受之賠償金，應按各抵押權人之次序分配之(第881條)。地上權、永佃權、及典權，均得為抵押權之標的物(第882條)。本章抵押權之規定，於前條抵押權，及法定抵押權準用之(第883條)。

典權

稱典權者，謂支付典價，占有他人之不動產，而為使用及收益之權(第911條)。典權約定期限不得逾三十年，逾三十年者縮短為三十年(第912條)。典權之約定期限不滿十五年者，不得附有到期不贖即作絕賣之條款(第913條)。

第七百七十四條至第八百條之規定，於典權人間或典權人與土地所有人間準用之(第914條)。典權存續中，典權人得將典物轉典或出租於他人。但契約另有訂定，或另有習慣者，依其訂定或習慣。典權定有期限者，其轉典或租賃之期限，不得逾原典權之期限，未定期限者，其轉典或租賃，不得定有期限。轉典之典價，不得超過原典價(第915條)。

典權人對於典物因轉典或出租所受之損害，負賠償責任(第916條)。典權人得將典權讓與他人。前項受讓人對於出典人取得與典權人同一之權利(第917條)。出典人於典權設定後，得將典物之所有權，讓與他人。典權人對於前項受讓人，仍有同一之權利(第918條)。出典人將典物之所有權讓與他人時，如典權人聲明提出同一之價額留買者，出典人非有正當理由，不得拒絕(第919條)。典權存續中，典物因不可抗力致全部或一部滅失者，就其滅失之部分，典權與回贖權，均歸消滅。前項情形，出典人就典物之餘存部分，為回贖時，得由原典價中扣滅典物滅失部分滅失時之價值之半數。但以扣盡原典價為限(第920條)。

典權存續中，典物因不可抗力致全部或一部滅失者，典權人，除經出典人同意外，僅得於滅失時滅失部分之價值限度內為重建或修繕(第921條)。典權存續中，因典權人之過失，致典物全部或一部滅失者，典權人於典價額限度內，負其責任。但因故意或重大過失，致滅失者，除將典價抵償損害外，如有不足，仍應賠償(第922條)。典權定有期限者，於期限屆滿後，出典人得以原典價回贖典物。出典人於典期屆滿後，經過二年，不以原典價回贖者，典權人即取得典物所有權(第923條)。典權未定期限者，出典人得隨時以原典價回贖典物。但自出典後經過三十年不回贖者，典權人即取得典物所有權(第924條)。

出典人之回贖，如典物為耕作地者，應於收益季節後次期作業開始前為之。如為其他不動產者，應於六個月前，先行通知典權人(第925條)。出典人於典權存續中，表示讓與其典物之所有權於典權人者，典權人得按時價找貼，取得典物所有權。前項找貼，以一次為限(第926條)。典權人因支付有益費用，使典物價值增加，或依第九百二十一條之規定，重建或修繕者，於典物回贖時，得於現存利益之限度內，請求償還(第927條)。

耕作權

土地法第一百三十三條有關耕作權及土地所有權取得之規定，承墾人自墾竣之日起，無償取得所領墾地之耕作權，應即依法向該管直轄市或縣（市）地政機關聲請為耕作權之登記。但繼續耕作滿十年者，無償取得土地所有權。前項耕作權不得轉讓。但繼承或贈與於得為繼承之人，不在此限。第一項墾竣土地，得由該管直轄市或縣（市）政府酌予免納土地稅二年至八年。

土地之特性

土地之特性，可分為自然特性及人文特性二種，茲簡述如下：
自然特性

位置固定性。
永續性。

固定性。

個別性。
積載力。
滋養力。

供給力。

人文特性

用途多樣性。
社會、經濟地位可變性。

分割、合併之可能性。

不動產之地區性。

投資改良之可行性：
估價之概念
價值
使用價值： 
交換價值： 
市場價格 = 收益價格+預期(投機)價格(≧0或≦0)
價格 
正常價格。
限定價格。
特定價格。

不動產市場---不動產價格及其特徵

不動產(交易；買賣)市場與不動產價格之意義

由不動產(土地、建物)之供給(Supply)與需求(Demand)所決定。

供給(Supply)。

需求(Demand)。
不動產之供給及需求可以一般經濟學之供需圖示分析。
不動產市場特徵
根據Barlowe教授之說明，不動產市場具有下列特徵：
不動產市場集中生產品之固定位置於一處(觀念上之抽象集中而非實質上之集中)。

生產物無標準化而常有不同之性質(個別性)。

基於當地之供需條件(地區性)。

交易大多數包括巨額酬金。

習慣上利用信用協定。

市場中普遍購買者及出售者極不易預料。

經紀人服務之普遍利用。

不動產價格之雙重性格與特徵

形成不動產價格須具有三要素：效用(Utility)；相對稀少性；有效需要。
雙重特性：
不動產價格之特徵：

以交換代價之價格或收益代價之租金表示：收益還原法中，原本、還原利率與純收益間之相關關係。

是關於不動產權利利益之價格：土地利用、使用之權利，產生收益。

是長期考慮下形成者：時間經過之演變，保持土地利用最適當之狀態，故不動產「今日之價格，是昨日之展開，是明日之反映」。

通常不具備形成市場價值之場所：不動產之現實價格，通常依交易之必要而個別形成，且常有特殊交易之情形，故其價格並非完全由交易市場之供需所決定。
不動產估價之意義
人→影響因素→原則→程序→方法→勘估標的(對象不動產)→價格、租金額(經濟價值)之行為。
不動產估價之目的

公經濟利益方面

課稅。

區段徵收價款。

地用計劃預算編列。

土地重劃地價查估。

財產底價。

公告(規定)地價。

法拍。

售租公有地。

租金糾紛。

其他。
私經濟利益方面

金融授信。

買賣。

合建。

資產重估。

保險。

破產。

資產證明。

理財。

上市。

其他。

不動產估價人員應有之修養
職業要素： 
倫理要素： 
形成不動產價格之因素
一般因素

自然因素。
社會因素。

經濟因素。

行政因素。

區域因素

所謂「區域因素」，指該不動產所屬地區之自然條件與社會、經濟、行政、政治等因素結合，構成該地區之特性，進而影響該地區之不動產價格水準。茲簡述各種用地之區域因素如下：

住宅區

住宅區應重視之區域因素，如下述：
日照、溫度、濕度、風向等氣象狀態。

街道之寬度、構造等狀態。

商店街之配置狀態。

上下水道、瓦斯等供給處理設施狀態。

公共設施、公益設施等之配置狀態。

變電所、污水處理場等危險設施或嫌惡設施之有無。

洪水、地滑等災害發生之危險性。

噪音、空氣污染等公害發生之程度。

各宗地之面積、配置及利用狀態。

住宅、圍牆、街景等街道狀態。

眺望、景觀等自然環境之良窳

公法上關於土地利用之管制程度。

商業區
商業區所應重視之區域因素，除如上述項目之外，尚有以下幾項：

商業設施或業務設施之種類、規模、聚集程度等之狀態。

商業腹地之大小及顧客之質與量。

顧客及從業人員之交通手段及交通狀態。

營業種別及競爭狀態。

該地區經營者之創意與資力。。

繁榮之程度及盛衰狀況。

街道之回遊性與走廊之狀態。

商品搬入及搬出之便利性

公法上關於土地利用之管制程度。

工業區

工業區所應重視之區域因素，除如上述住宅區(用地)所列項目之外，尚有以下幾項：
幹線道路、港灣、鐵路等運輸設施之建設狀況。

確保勞動力之難易。

與產品販售市場及原料材料採購市場之位置關係。

動力資源及用水排水費用。

與關連產業之關係位置。

水庫之污濁、空氣之污染等公害發生之危險性。

行政上之輔導與管制程度。

農業區

農業區所應重視之區域因素，有以下幾項：
日照、溫度、濕度、風雨等氣象狀態。

起伏、高低等地勢狀態。

土壤及土層之狀態。

水利及水質之狀態。

離消費地之距離及運輸設施狀態。

與集貨場或產地市場關係位置。

洪水、地滑等災害發生之危險性。

與村落之關係位置。

道路等之設施狀態。

行政上之輔導及管制程度。

林業區

林業區所應重視之區域因素，有以下幾項：
林道等之設施狀態。

日照、溫度、濕度、雨量等氣象狀態。

標高、地勢等自然狀態。

土壤及土層之狀態。

確保勞動力之難易。

行政上之輔導及管制程度。

個別因素

所謂「個別因素」，指使不動產之最有效使用所形成之個別性，進而形成個別價格之因素者而言。
土地之個別因素分析：

位置、面積、地勢、地質、地盤等。

寬度、深度、形狀等。

日照、通風、乾濕等。

高低及其他臨接街道之關係。

臨接街道之系統、結構等。

與公共設施、商業設施等之接近程度。

上下水道等供給、處理設施之有無及其利用之難易。

與變電所、污水處理等危險設施或嫌惡設施等之接近程度。

公法上及私法上之管制等。

另依日本不動產鑑定評價基準，主要之個別因素有以下幾項：

住宅地

住宅地應重視之個別因素，如下述：
地勢、地質、地盤等。

日照、通風及乾濕。

寬度、深度、面積、形狀等。

高低、街角地、其他與道路之臨接關係。

臨接道路之寬度、構造等之狀態。

臨接道路之系統及連續性。

與交通設施之距離。

與商店街之接近程度。

與公共設施、公益設施等之接近程度。

與污水處理場等嫌惡設施等之接近程度。

鄰接不動產等周邊之狀態。

上下水道、瓦斯等供給處理設施之有無及其利用之難易。

公法上及私法上之限制等。

商業地

商業地應重視之個別因素，如下述：
地勢、地質、地盤等。

寬度、深度、面積、形狀等。

高低、街角地、其他與道路之臨接關係。

臨接道路之寬度、構造等之狀態。

臨接道路之系統及連續性。

對於商業地區中心之接近性。

與顧客流動狀態之適合性。

鄰接不動產等周圍之狀態。

上下水道、瓦斯等供給處理設施之有無及其利用之難易。

公法上及私法上之限制等。

工業地

工業地應重視之個別因素，如下述：
地勢、地質、地盤等。

寬度、深度、面積、形狀等。

高低、街角地、其他與道路之臨接關係。

臨接道路之寬度、構造等之狀態。

臨接道路之系統及連續性。

與從業人員通勤上所需要交通機關之接近性。

與幹線道路、鐵路、港灣、飛機場等運輸設施之位置關係。

電力等動力資源之狀態及引進之難易。

用水排水等供給處理設施建設之必要性。

上下水道、瓦斯等供給處理設施之有無及其利用之難易。

公法上及私法上之限制等。

農地

農地應重視之個別因素，如下述：
日照、乾濕、雨量等之狀態。

土壤、土層之狀態。

農路之狀態。

灌溉排水之狀態。

耕耘之難易。

與村落之接近程度。

與集貨場之接近程度。

災害之危險程度。

公法上及私法上之限制等。

林地

林地應重視之個別因素，如下述：
日照、乾濕、雨量等之狀態。

標高、地勢等之狀態。

土壤、土層之狀態。

木材之搬出、搬運之難易。

管理之難易。

公法上及私法上之限制等。

建築物之個別因素分析

面積、構造及材料等：建築物之建坪、樓地板總面積、高度及其座落基地與環境之密切關係，均會影響建築物之重新建造原價。

設計、設備之良窳：建築物之設計及設備隨其使用目的而異，其設計、設備之良窳，對建築物之價格有重大影響。

施工之質與量。
公法上及私法上之管制等。
建築物與其環境之適合狀態。
建築物及其基地之個別因素分析別因素分析

建築物應當適合其外在環境及適應其座落基地，否則建築物即不是在最有效使用狀態，其價值自然降低。

價格形成因素之分析包括區域分析及個別分析。

個別因素：個別因素以不動產本身之物理性質為中心，加上接近條件及法令上之限制而形成者，為不動產價格之內在因素。

一般因素：一般因素是以人文條件與不動產之結合關係為中心，為不動產價格之外在因素，一般因素是對社會全體之不動產價格水準抽象之規定，區域因素是對各地區之不動產價格水準作具體之規定，再以區域之價格水準為基礎，發生個別因素之作用，由此形成個別不動產之具體價格。

形成不動產價格之各項原則

依「美國不動產估價師協會」(American Institute of Real Estate Appraisers；AIREA)在其所出版之「不動產評價」(The Appraisal of Real Estate)中所列舉之形成(影響)不動產價格(地價)之原則及日本「不動產鑑定評價基準」所列舉之形成(影響)不動產價格(地價)之原則，總計有十一項原則：供需；變動；替代；最有效使用；均衡；收益遞增遞減；收益分配；貢獻；適合；競爭；預測原則，此十一項原則彼此相互影響、關連。

供需原則(Principle of Demand and Supply )。
變動原則(Principle of Change )。
替代原則(Principle of Substitution )。
最有效使用原則(Principle of Highest and Best Use )。
均衡原則(Principle of Balance )。
收益遞增遞減原則(Principle of Increasing and Decreasing Returns )。
收益分配原則(剩餘生產力原則) (Principle of Returns Distribution；Principle of Surplus Productivity )。 
貢獻原則(Principle of Contribution )。
適合原則(Principle of Conformity)。
競爭原則(Principle of Competition )。
預測原則(Principle of Anticipation )。
不動產估價之程序及方法

有關不動產估價之程序及方法，詳見下節「不動產估價技術規則」規範之說明分析。

第2節 不動產估價技術規則之要義

我國「不動產估價師法」於民國八十九年十月四日公布施行，依據該法第十九條第一項規定，不動產估價之作業程序、方法及估價時應遵行事項等技術規則，由中央主管機關定之，其所需之書表格式，亦由中央主管機關訂定之(第115條)。內政部地政司依據「不動產估價師法」第十九條第一項規定，訂定「不動產估價技術規則」，用以統一規範不動產估價師之估價作業標準，俾建立專業技術規則，取信一般社會大眾及估價報告使用者。

專有名詞之定義
正常價格：係指具有市場性之不動產，在正常情況下形成之合理價格。

限定價格：指具有市場性之不動產，在限定條件下形成之價格。

特定價格：指對不具市場性之不動產所估計之價格。。

價格日期：指表示不動產價格之基準日期。
勘察日期：指赴勘估標的現場從事調查分析之日期。

勘估標的：指不動產估價師接受委託所估價之土地、建築改良物(以下簡稱建物)、農作改良物及其權利。

比較標的：指可供與勘估標的間，按情況、價格日期、區域因素及個別因素之差異進行比較之標的。

同一供需圈：指比較標的與勘估標的間能成立替代關係，且其價格互為影響之最適範圍。

近鄰地區：指勘估標的或比較標的周圍，供相同或類似用途之不動產，形成同質性較高之地區。

類似地區：指同一供需圈內，近鄰地區以外而與勘估標的使用性質相近之其他地區。

一般因素：指對於不動產市場及其價格水準發生全面影響之自然、政治、社會、經濟等共同因素。

區域因素：指影響近鄰地區不動產價格水準之因素。

個別因素：指不動產因受本身條件之影響，而產生價格差異之因素。

最有效使用：指客觀上具有良好意識及通常之使用能力者，在合法前提下，所作得以獲致最高利益之使用。

比較法：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。

比較價格：依比較法所求得之價格為比較價格。

情況調整：比較標的之價格形成條件中有非屬於一般正常交易情形而影響交易價格之約定，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：比較標的之價格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。

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準，以便進行個別因素比較，而以比較標的之區域價格水準為基礎，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。

百分率法：將影響勘估標的與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。

差額法：指將影響勘估標的與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。

迴歸分析法：蒐集比較標的，透過統計學上之迴歸分析，求出各主要影響價格之區域因素及個別因素與比較標的之平均價格二者之關係式，並將勘估標的之各主要影響價格因素之數值代入得出勘估標的價格之方法。

收益法：指以勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益，應用價格日期當時適當之收益資本化率推算勘估標的價格之方法。

收益價格：依收益法所求得之價格為收益價格。

折現現金流量分析：係指以收益法為基礎，結合財務分析並得配合運用其他估價方法以評估勘估標的之適當價格。折現現金流量分析，得適用於以投資為目的之不動產投資評估。

成本法：指勘估標的於價格日期當時重新取得或重新建造所需成本，扣減其累積折舊額或其他應扣除部分，以推算勘估標的價格之方法。

成本價格：依成本法所求得之價格為成本價格。

重建成本：指使用與勘估標的相同或極類似之建材標準、設計、配置及施工品質，於價格日期重新複製建築所需之成本。

重置成本：指與勘估標的相同效用之建物，以現代建材標準、設計及配置，於價格日期建築所需之成本。

直接法：指就勘估標的之構成部分或全體，調查其使用材料之種別、品級、數量及所需勞力種別、時間等，並以勘估標的所在地區於價格日期之各種單價為基礎，計算其營造或施工費。

間接法：指就同一供需圈內近鄰地區或類似地區中選擇與勘估標的類似之比較標的或標準建物之營造或施工費標準表為基礎，經比較與勘估標的之條件差異並作價格調整，以求取勘估標的營造或施工費。

標準建物：指按營造或施工費標準表所營造或施工之建物。

淨計法：指就勘估標的所需要各種建築材料及人工之數量，逐一乘以價格日期當時該建築材料之單價及人工工資，並加計管理費、稅捐、資本利息及利潤。

單位工程法：係以建築細部工程之各項目單價乘以該工程施工數量，並合計之。

工程造價比率法：指按工程概算項目逐項比較勘估標的與比較標的或標準建物之差異，並依工程價格及工程數量比率進行調整，以求取勘估標的營造或施工費。

單位面積（或體積）法：指以類似勘估標的之比較標的或標準建物之單位面積(或體積)營造或施工費單價為基礎，經比較並調整價格後，乘以勘估標的之面積(或體積)總數，以求取勘估標的營造或施工費。

土地開發分析法：指根據土地法定用途及使用強度進行開發及改良所導致土地效益之變化，估算開發或建築後總銷售金額，扣除開發期間之直接、間接成本、資本利息及利潤後，求得開發前或建築前土地價格之方法。

土地開發分析價格：依土地開發分析法所求得之價格為土地開發分析價格。

農作改良物之估價：指附著於土地之果樹、茶樹、竹類、觀賞花木、造林木及其他各種農作物之估價。
權利估價：指地上權、典權、永佃權、地役權、耕作權、抵押權、租賃權及容積移轉與權利變換之估價。

總則規範內容
不動產估價師應經常蒐集與不動產價格有關之房地供需、環境災變、人口、居民習性、公共與公用設施、交通運輸、所得水準、產業結構、金融市場、房地產經營利潤、土地規劃、管制與使用現況、未來發展趨勢及其他必要資料，作為掌握不動產價格水準之基礎(第3條)。

不動產估價師應經常蒐集比較標的相關交易、收益及成本資料，並詳予求證其可靠性。前項資料得向當事人、四鄰、其他不動產估價師、不動產經紀人員、土地登記專業代理人、金融機構、公有土地管理機關、司法機關、媒體或有關單位蒐集之(第4條)。

不動產估價師應力求客觀公正，運用邏輯方法及經驗法則，進行調查、勘察、整理、比較、分析及調整等估價工作(第5條)。

不動產估價，應切合價格日期當時之價值。其估計價格種類包括正常價格、限定價格及特定價格。不動產估價，應註明其價格種類；其以限定價格估價者，應敘明其限定條件，並同時估計其正常價格(第6條)。

依本規則辦理估價所稱之面積，已辦理登記者，以登記之面積為準；其未辦理登記或以部分面積為估價者，應調查註明之(第7條)。

不動產估價作業程序
不動產估價作業程序如下：(第8條)
確定估價基本事項。
擬定估價計畫。
蒐集資料。
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、收益及成本資料。(第11條) 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之定義或可調整為正常價格。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分區管制相同或相近者。實例價格形成日期與勘估標的之價格日期接近者。(第12條)

確認勘估標的狀態。(第13條)

整理、比較、分析資料。

運用估價方法推算勘估標的價格。
決定勘估標的價格。不動產估價師應就不同估價方法估價所獲得之價格進行綜合比較，就其中金額偏高或偏低者重新檢討。並視不同價格所蒐集資料可信度及估價種類條件差異，考量價格形成因素之相近程度，決定勘估標的價格，並將決定理由詳予敘明。(第15條)

製作估價報告書。
不動產估價師應製作估價報告書，於簽名或蓋章後，交付委託人。估價報告書，應載明事項如下：委託人。勘估標的之基本資料。價格日期及勘察日期。價格種類。估價條件。估價目的。估價金額。勘估標的之所有權、他項權利及其他負擔。勘估標的使用現況。勘估標的法定使用管制或其他管制事項。價格形成之主要因素分析。估價所運用之方法與其估算過程及價格決定之理由。其他與估價相關之必要事項及依本規則規定須敘明之情況。不動產估價師姓名及其證照字號。前項估價報告書應檢附必要之圖說資料。(第16條)估價報告書用語應明確肯定，如有難以確定之事項應在估價報告書中說明其可能影響勘估標的權利或價值之情形。(第17條)
不動產估價方法
不動產估價之方法，略可分為基本估價方法；應用估價方法。其中基本估價方法又可分為：原價法；市價比較法及收益還原法。應用估價方法，略可分為：路線價估價法(歐美、日本及台灣)；評分(點)法；標準宗地法及標準田法；迴歸分析法。

比較法
比較法之意義
比較法係應用替代原則以求取比準價格。所謂比較法，係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。依比較法所求得之價格稱為比較價格。(第18條)

比較法之估價之程序(The Appraisal Process)
比較法估價之程序如下：(第21條)

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。
比較、分析勘估標的與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。
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。(第24條)所稱之百分率法，係指將影響勘估標的與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。所稱之差額法，係指將影響勘估標的與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。所稱之迴歸分析法，係指蒐集比較標的，透過統計學上之迴歸分析，求出各主要影響價格之區域因素及個別因素與比較標的之平均價格二者之關係式，並將勘估標的之各主要影響價格因素之數值代入得出勘估標的價格之方法。應用迴歸分析法應符合下列條件：須蒐集三十件以上之比較標的。

迴歸分析關係式之相關係數不得低於零點七。截距項以外其他各主要影響價格因素之迴歸係數估計值同時為零之顯著機率不得大於百分之五。(第20條)

計算勘估標的之試算價格。
決定勘估標的之比較價格。
收益法
收益法之意義及估價概念
所謂收益法，係指以勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益，應用價格日期當時適當之收益資本化率推算勘估標的價格之方法。依收益法所求得之價格稱為收益價格。(第28條)

收益法之估價之程序
收益法估價之程序如下：(第30條)

蒐集總收入、總費用及收益資本化率等資料。
推算有效總收入。 

推算總費用。
計算淨收益。 

決定收益資本化率。

計算收益價格。

土地收益價格依下列計算式求取之。

A、地上無建物者：土地收益價格＝土地淨收益／土地收益資本化率

B、地上有建物者：土地收益價格＝(房地淨收益─建物淨收益)／土地收益資本化率

其中「建物淨收益」依下列計算式求取之。

A、已扣除折舊費用者：建物淨收益＝建物成本價格×建物收益資本化率

B、未扣除折舊費用者：建物折舊前淨收益＝建物成本價格×（建物收益資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率）(第39條)

建物收益價格依下列計算式求取之：

A、已扣除折舊費用者：建物收益價格＝建物淨收益／建物收益資本化率

建物收益價格＝（房地淨收益-土地淨收益）／建物收益資本化率

B、未扣除折舊費用者：建物收益價格＝建物折舊前淨收益／（建物收益資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率）建物收益價格＝（房地折舊前淨收益-土地淨收益）／（建物收益資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率)

前項土地淨收益，可先以比較法求取土地比較價格後，再乘以土地收益資本化率得之。(第40條)

推算房地收益價格時，依下列方式計算之：

房地收益價格=房地淨收益/房地綜合收益資本化率。

房地綜合收益資本化率可依下列計算式求取之。

A、已扣除折舊費用者：房地綜合收益資本化率=土地收益資本化率×土地價值比率＋建物收益資本化率×建物價值比率

B、未扣除折舊費用者：房地綜合收益資本化率=土地收益資本化率×土地價值比率＋（建物收益資本化率＋建物價格日期當時價值未來每年折舊提存率）×建物價值比率

前項所稱「土地價值比率」及「建物價值比率」，應視當地市場調查資料判定，或運用其他估價方法之估價結果計算之。(第41條)

一定期間之收益價格，依下列計算式求取：

　　　　　　　　　　　　　　　　　1

　　　　　　　　　1 － ─────────────

　　　　　　　　　　　(1＋收益資本化率)可收益之年數
收益價格＝淨收益×─────────────────

　　　　　　　　　　　　　　收益資本化率

收益資本化率收益價格已知者，適用該公式反推淨收益。(第42條)

「折現現金流量分析」，指以收益法為基礎，結合財務分析並得配合運用其他估價方法以評估勘估標的之適當價格。折現現金流量分析，得適用於以投資為目的之不動產投資評估。(第43條)

成本法
成本法之意義及概念
所謂成本法，係指勘估標的於價格日期當時重新取得或重新建造所需成本，扣減其累積折舊額或其他應扣除部分，以推算勘估標的價格之方法。依前項方法所求得之價格為成本價格。建物估價以求取重建成本為原則。但建物使用之材料目前已無生產或施工方法已改變者，得採重置成本替代之。
成本法之估價之程序
成本法估價之程序如下：(第45條)

蒐集資料。
現況勘察。
調查、整理、比較及分析各項成本及相關費用等資料。
選擇適當方法推算營造或施工費用。
勘估標的之營造或施工費，得按下列方法擇一求取之：

直接法：指就勘估標的之構成部分或全體，調查其使用材料之種別、品級、數量及所需勞力種別、時間等，並以勘估標的所在地區於價格日期之各種單價為基礎，計算其營造或施工費。(第51條)直接法分為下列二種：

A、 淨計法：指就勘估標的所需要各種建築材料及人工之數量，逐一乘以價格日期當時該建築材料之單價及人工工資，並加計管理費、稅捐、資本利息及利潤。

B、單位工程法：係以建築細部工程之各項目單價乘以該工程施工數量，並合計之。

間接法：指就同一供需圈內近鄰地區或類似地區中選擇與勘估標的類似之比較標的或標準建物之營造或施工費標準表為基礎，經比較與勘估標的之條件差異並作價格調整，以求取勘估標的營造或施工費。所稱「標準建物」，指按營造或施工費標準表所營造或施工之建物。前項營造或施工費標準表應由不動產估價師公會全國聯合會(以下簡稱全聯會)按不同主體構造種類及地區公告之；未公告前，應依直轄市或縣（市）政府發布地價調查用建築改良物標準單價表為準。(第50條)間接法分為下列二種：

A、工程造價比率法：指按工程概算項目逐項比較勘估標的與比較標的或標準建物之差異，並依工程價格及工程數量比率進行調整，以求取勘估標的營造或施工費。

B、單位面積（或體積）法：指以類似勘估標的之比較標的或標準建物之單位面積（或體積）營造或施工費單價為基礎，經比較並調整價格後，乘以勘估標的之面積（或體積）總數，以求取勘估標的營造或施工費。(第52條)

推算其他各項費用及利潤。
計算總成本。勘估標的之總成本應包括之各項成本及相關費用如下：營造或施工費。規劃設計費。廣告費、銷售費。管理費。稅捐及其他負擔。資本利息。開發或建築利潤。前項勘估標的如係土地或包含土地者，總成本應加計價格日期當時重新取得土地之素地成本，並加計利息。總成本各項計算過程應核實填寫於成本價格計算表內。(第48條) 勘估標的為建物時，規劃設計費按內政部所定建築師酬金標準表及直轄市或縣（市）政府發布之建造執照工程造價表計算之，或按實際營造施工費之百分之二至百分之三推估之。(第53條)

勘估標的之資本利息應依分期投入資本數額及資本使用年數，按自有資金與借貸資金分別計息，其自有資金與借貸資金之比例，應依銀行一般放款成數定之。前項資本利息之計算，應按營造施工費、規劃設計費、廣告費、銷售費、管理費、稅捐及其他負擔之合計額之百分比計算。(第54條)

資金中自有資金之計息利率應不高於一年期定存利率且不低於活存利率；如為借款則以銀行短期放款利率計息；預售收入之資金應不計息。(第55條)

勘估標的之開發或建築利潤應視工程規模、開發年數與經濟景氣等因素，按營造或施工費、規劃設計費、廣告費、銷售費、管理費、資本利息、稅捐及其他負擔之合計額乘以適當利潤率計算之。前項利潤率應由全聯會定期公告；未公告前依營造或建築同業之平均經營利潤率為準，並得依開發或建物形態之不同，考量經營風險及開發或建築工期之長短酌予調整之。前項建築工期指自申請建造執照開始至建築完成達到可交屋使用為止無間斷所需之時間。(第56條)

廣告費、銷售費、管理費及稅捐等費率，應由全聯會定期公告，未公告前依下列規定推估之：廣告費、銷售費按總銷售金額之百分之四至百分之五推估。管理費按總銷售金額之百分之三至百分之四推估。公寓大廈管理條例規定應設立公共基金者，應列於管理費項下，並得提高管理費用率為百分之四至百分之五。稅捐按總銷售金額之百分之零點五至百分之一點二推估。(第57條)

廣告費、銷售費、管理費、稅捐及開發或建築利潤，視勘估標的之性質，於成本估價時得不予計入。(第58條)

未完工之建物應依實際完成部分估價，或以標準建物之營造或施工費標準表為基礎，參考建物工程進度營造費用比例表估算之。前項建物工程進度營造費用比例表，由全聯會公告之。(第59條) 因特殊狀況致土地或建物投資無法產生相對正常報酬之成本，於成本估價時得不予計入或於折舊中扣除，並應於估價報告書中敘明。(第60條)

計算建物累積折舊額。建物折舊額計算應以經濟耐用年數為主，必要時得以物理耐用年數計算。經濟耐用年數指建物因功能或效益衰退至不值得使用所經歷之年數。物理耐用年數指建物因自然耗損或外力破壞至結構脆弱而不堪使用所經歷之年數。建物之經歷年數大於其經濟耐用年數時，應重新調整經濟耐用年數。(第61條)

建物經濟耐用年數表由全聯會依建物之經濟功能及使用效益，按不同主體構造種類及地區公告之。未公告前依直轄市或縣（市）政府發布之地價調查用建築改良耐用年數表估計之。不動產估價師得按個別建物之實際構成部分及使用狀態，觀察維修及整建情形，參考前項地價調查用建築改良耐用年數表，推估建物之剩餘經濟耐用年數，加計已經歷年數，求算經濟耐用年數，並於估價報告書中敘明。(第62條)

建物之殘餘價格率應由全聯會公告，未公告前得視該建物之狀況及社會習慣判定之。建物耐用年數終止後確實無殘餘價格者，於計算折舊時不予提列。前項殘餘價格率指建物於經濟耐用年數屆滿後，其所剩餘之結構材料及內部設備仍能於市場上出售之價格占建物總成本之比例。(第63條)

計算成本價格。

成本價格之計算公式如下：

土地成本價格＝土地總成本。

建物成本價格=建物總成本—建物累積折舊額。或建物成本價格=建物總成本×【1—（年折舊率×經歷年數）】。

房地成本價格=土地成本價格＋建物成本價格。

前項土地成本價格之求取如有困難，得以比較價格或收益價格替代之，並於估價報告書中敘明。(第65條)

全聯會依第五十條、第五十六條、第五十七條、第五十九條、第六十二條及第六十三條公告之資料，應先報請中央主管機關備查。(第66條)

土地開發分析法
土地開發分析法之意義
所謂土地開發分析法，係指根據土地法定用途及使用強度進行開發及改良所導致土地效益之變化，估算開發或建築後總銷售金額，扣除開發期間之直接、間接成本、資本利息及利潤後，求得開發前或建築前土地價格之方法。依前項方法所求得之價格稱為土地開發分析價格。(第67條)

成本法之估價之程序
土地開發分析法估價之程序如下：(第68條)

確定土地開發內容及預期開發時間。
調查各項成本及相關費用並蒐集市場行情等資料。

現況勘察並進行環境發展程度之調查與分析。
估算開發或建築後可銷售之土地或建物面積。

估算開發或建築後總銷售金額。

估算各項成本及相關費用。

選擇適當之利潤率及資本利息綜合利率。
計算土地開發分析價格。土地開發分析價格之計算公式如下：(第76條)

V= [S ÷ (1+R) ÷ (1+i)-(C+M)]

其中：Ｖ：土地開發分析價格。

　　　Ｓ：開發或建築後預期總銷售金額。

　　　Ｒ：適當之利潤率。

　　　Ｃ：開發或建築所需之直接成本。

　　　Ｍ：開發或建築所需之間接成本。

　　　ｉ：開發或建築所需總成本之資本利息綜合利率。

宗地估價
通則規範內容
以合併或分割為前提之宗地估價，應考慮合併或分割前後之價格變動情形，而予酌量增減。(第77條)

數宗土地合併進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各宗土地價值比例分算其土地價格。(第78條)

一宗土地內有數種不同法定用途時，應考量其最有效使用及各種用途之相關性及分割之難易度後，決定分別估價或依主要用途估價。(第79條)

附有建物之宗地估價，應考慮該建物對該宗地價格造成之影響。(第80條)

對即將進行開發之宗地，可採土地開發分析法進行估價，並參酌比較法之評估結果決定其估價額。(第81條)

土地之上下因有其他設施通過，致使用受限制之宗地，應先估算其正常價格，再考量該設施通過造成土地利用之影響，並計算其地價減損額後，從正常價格中扣除之，以其餘額為該宗地之價格。(第82條)

特殊宗地估價

溫泉地之估價，應考慮溫泉地之水權內容、開發成本、水量、水質、水溫、當地之交通情形、相關設施及遊客人數等影響溫泉地價格之因素。(第83條)

高爾夫球場之估價，以成本法估價為原則，並應考慮球場設備、維持成本及會員制度等因素。(第84條)

林地之估價，得視林木之成長情形而分別採取比較法、收益法及成本法估計之。於採成本法估價時，其總費用之計算，應考量造林費、林地改良費及道路開挖費用。(第85條)

農場或牧場之估價，以比較法估價為原則。如無買賣實例者，得以附近土地價格為基礎，考慮其位置、形狀、地形、土壤特性及利用狀況等差異，比較推估之。(第86條)

鹽田之估價，以比較法估價為原則。如無買賣實例者，得以附近土地價格為基礎，考慮其日照、通風、位置及形狀等差異，比較推估之。(第87條)

池沼之估價，以比較法估價為原則。如無買賣實例者，得以附近土地價格為基礎，考慮位置、形狀、利用狀況等差異，比較推估之。(第88條)

墓地之估價，以比較法估價為原則。如無買賣實例者，得參酌政府機關徵收補償標準所訂定之補償額估計之。(第89條)

公共設施用地及公共設施保留地之估價，以比較法估價為原則。如無買賣實例者，得比較其與毗鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價值減損情況，並斟酌毗鄰土地平均價格為基礎推算之。(第90條)

房地估價

區分所有建物之估價，應就專有部分、共用部分之比例及基地權利合併估價，並考量其與比較標的之樓層別效用比及位置差異作適當之調整。前項樓層別效用比由不動產估價師公會全國聯合會按不同地區公告之，未公告前依市場行情及地方習慣推估之。前項全聯會公告之資料，應先報請中央主管機關備查。(第91條)

以某一層樓之房地價格推估該區分所有建物基地權利單價時，得以下列方式估計之：

某層樓之基地權利價格＝某層樓之房地產買賣價格－某層樓之建物成本價格。

某層樓之基地權利單價＝某層樓之基地權利價格／某層樓之土地持分面積。

基地單價＝某層樓之基地權利單價×平均地價分配率／某層樓之地價分配率。其中某層樓之地價分配率公式如下：

某層樓之地價分配率＝某層樓之樓層別效用比－平均樓層別效用比×全棟建物成本價格佔全棟房地總價格比率。(第92條)

實際建築使用之容積率超過法定容積率之房地估價，應先估計法定容積率下之正常價格後，斟酌建物之建築維護狀態、殘餘耐用年數、改建之可能性等因素調整之。(第93條)

附有違章建築之房地估價，其違建部分不予評估或就合法建物與違建部分分別進行評估，並在估價報告書中分別標示各該部分之價格。(第94條)

未達最有效使用狀態之房地估價，應先就其低度使用狀況估價，並求取其最有效使用狀態之正常價格，視其低度使用狀況進行修正。(第95條)

使用現況違反土地使用分區管制之合法建物，應以目前使用現況進行估價，並就其與法定用途狀況估價之差額於估價報告書中敘明。(第96條)

建物已不具備使用價值，得將其基地視為素地估價。但應考量建物拆除成本予以調整之。(第97條)

土地改良物估價

土地改良物之分類，依土地法第五條規定分為建築改良物(建物)估價及農作改良物之估價二種。(第98條)

建物估價，以成本法估價為原則。辦理建物估價時，其附屬設施得一併估計之。(第99條)

農作改良物之估價，應依其類別，考量其生產環境、農業災害、生產技術、生產期間、樹齡大小、生長情形、結果習性、管理狀況及農業設施等因素估計之。(第101條) 本規則所稱農作改良物之估價，指附著於土地之果樹、茶樹、竹類、觀賞花木、造林木及其他各種農作物之估價。(第100條)農作改良物之估價方式如下：

農作改良物幼小且距孳息成熟期尚長者，依其種植及培育費用，並視作物生長情況估計之。

農作改良物接近孳息成熟期者，應估計其收穫量及市場價格，必要時得扣減價格日期至作物孳息成熟期間收成所應投入之費用。

農作改良物距成熟期一年以上，且有期待收穫價值者，得以產地價格為基礎，推估未來收穫價格後，折算為價格日期之價格。但應扣除價格日期至作物孳息成熟期間收成所應投入之費用。(第102條)

附著於土地之工事及水利土壤之改良，以成本法估價為原則。但得斟酌比較法及收益法估價之結果，決定其估價額。(第103條)

權利估價
權利估價之意義

所謂權利估價，係指地上權、典權、永佃權、地役權、耕作權、抵押權、租賃權及容積移轉與權利變換之估價。(第104條)權利估價，應考慮契約內容、權利存續期間、權利登記狀況、相關法令規定、民間習俗及正常市場權利狀態等影響權利價值之因素估計之。(第105條)

地上權估價
地上權估價，應考慮其用途、權利存續期間、支付地租之有無、權利讓與之限制及地上權設定之空間位置等因素估計之。(第106條)

典權估價
典權估價，應考慮權利存續期間、權利讓與之限制等因素，以典價為基礎估計之。(第107條)

永佃權估價
永佃權估價，應考慮佃租支付情形、民間習俗等因素估計之。(第108條)

地役權估價
地役權估價，應考慮需役地與供役地之使用情況、權利存續期間、地役權使用性質、民間習俗等因素估計之。(第109條)

耕作權估價
耕作權估價，應考慮耕作期間、權利登記狀況、相關法令規定等因素估計之。(第110條)

抵押權估價
抵押權估價，應估計價格日期當時勘估標的正常價格，以實際債權額為基礎，考慮其他順位抵押權設定狀況、流通性、風險性、增值性及執行上之難易程度等因素調整估計之。(第111條)

租賃權估價
租賃權估價，應考慮契約內容、用途、租期、租金支付方式、使用目的及使用情形等因素估計之。(第112條)

容積移轉估價
容積移轉估價，應考慮容積送出基地、接受基地及其他影響房地產價格及相關法令等因素估計之。(第113條)

權利變換估價
權利變換估價，應考量下列因素估計之：

變換前各所有權人所擁有之房地價值及其占房地總價值之比率。

更新開發完成後各單位房屋及其擁有基地持分之房地總價值及其占房地總價值之比率。

更新事業計畫之權利變換方式。

各權利人所應分配之房地價值。(第114條)

第6章 研習心得與建議

第一節  研習心得

本次赴美研習「美國金融監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價制度之監理」主題，研習期間(含往返行程) 雖僅十五天，惟 職獲益甚多，但因限於美國金融監理機關對有關金融機構之不動產擔保估價制度監理之規範內容資料甚為充實，不克於平日出差檢查工作之餘完全消化吸收，尚待持續深入研析，瞭解美國金融監理機關如何監理金融機構辦理授信業務時，有關不動產擔保品之估價。
感謝

此次 職能有機會赴美研習，非常感謝本行各級長官之提攜，以及本行駐紐約代表辦事處 孫全玉代表、龔新光副代表、以及盧薇冰小姐之積極協助安排參訪機構及行程，內心至為感激，同時對本處林芬蘭小姐、吳秋月小姐及李偉旭先生等，於出訪前與駐紐約代表辦事處之聯繫與行程安排之辛勞，在此特別表示感激與致謝之意。
在美研習期間State of New York Banking Department之Mr. Johnson Tseng(曾令寧博士)及美國住房與城市發展部，美中住房合作計劃主任Mr. ALVEN H. LAM(林雄生博士)(U.S. Department of Housing and Urban Development Office of Policy Development and Research)他們二人都來自台灣，在異地他鄉對 職研習主題之指導與協助，內心至為感激。

另對於美國各金融(監理)機關，如紐約州之State of New York Banking Department 、Federal Reserve Bank of New York、The Bank of New York、J.P. Morgan Chase，以及華盛頓地區之Board of Governors of the Federal Reserve System Washington, D.C.、U.S. Department of Housing and Urban Development Office of Policy Development and Research、Federal Deposit Insurance Corporation、Appraisal Institute、Comptroller of the Currency Administrator of National Banks Washington, D.C.、The Appraisal Foundation及Board of Governors of the Federal Reserve System Washington, D.C.等十個機關人員，能夠接受參訪與撥冗請益討論，至表謝忱；尤其是美國(華盛頓)聯邦準備理事會(Board of Governors of the Federal Reserve System Washington, D.C.)銀行監理處(Division of Banking Supervision and Regulation)處長助理(Assistant to the Director)Ms. Virginia M. Gibbs以及美國(華盛頓)聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation)國際分行監理科考核檢查員Mr. Lanu T. Duffy等二人，積極提供研習資料，其殷切之情，畢生難忘。職除於參訪時致贈小禮物之外，回國後另分別E-mail及惠寄照片給各參訪機構及人員，以表達感激之意。
心得
建立嚴密完整及公平公正不動產估價制度之必要性
職對不動產估價產生興趣，係緣自幾年前對授信業務及不良資產債權管理制度檢查時而來，尤以徵有不動產擔保之授信及逾放案件，發覺不動產之估價制度及實務，往往成為該筆授信案件的爭議點，例如是否有超貸或有藉由公司(公開發行公司)與其利害關係人間利益輸送之非營業常規交易，是否有掏空公司資金之情事等，最後往往均因不動產估價問題而變成仁智互見之問題，究其原由，主要係因目前我國對於金融機構辦理授信業務，徵提不動產作為授信之擔保時，有關不動產估價之規範，係依據銀行法第三十七條之規定，其擔保物放款值之決定與最高放款率之規定，係依借款人所提質物或抵押物之放款值，以委任立法方式，授權由銀行根據其時值、折舊率及銷售性，覈實決定，亦即銀行法授權由各授信機構自行訂定估價內規評估或委外估價，作為審核貸放擔保條件之參考與依據，同法亦規定，本行因調節信用，雖有權於必要時得選擇若干種類之質物或抵押物，規定其最高放款率，惟前述所謂「時值」、「折舊率」及「銷售性」等用語，銀行法並無明確之定義規範，此對於有心之人，法令之不完備或瑕疵，往往是為惡者的適溫室，經濟犯罪者的天堂，其結果往往葬送人類最基本的社會公理與正義，而當金融機構從業人員或經營董事等管理階層其羞愧之心蕩然無存時，則會與富而好禮之社會願景，相去甚遠。

在民國八十九年十月四日「不動產估價師法」公佈施行之前，我國之不動產估價制度尚未建立，有關估價之規範，僅有內政部於民國三十五年、七十八年及八十三年分別修訂之「土地建築改良物估價規則」、「地價調查估計規則」及「土地估價技術規範」(草案)，且估價人員之素質良莠不齊，所謂配合估價之情事時有所聞，導致金融機構擔保物放款值之估價多有不實之情形發生，甚至發生利益輸送或掏空資產等情事，當然估價人員之專業能力與職業道德，受到社會普遍的質疑，即使在公經濟之估價方面，亦普遍存在公告現值偏低，無法與不動產之正常價格相比，以及公告地價無法正常反應課稅標的之收益價格等諸多地價問題。而目前除美國以外，鄰近之國家如日本、韓國、紐西蘭等均有完整之土地估價師及其管理制度，反觀我國之不動產估價制度尚在萌芽階段，亟待積極建立。因之，如何建立嚴密完整及公平公正之不動產估價制度，誠為非常重要之問題。
金檢人員持續進修觀念與習慣之重要性與必要性
美國各金融監理機關對檢查人員訂有持續進修(continuing eduction)之制度，在「專業估價實務統一標準」(USPAP)中亦訂有「專門技術能力勝任規則」(Competency Rule)；其與本處、財政部金融局及中央存款保險公司，每半年均聯合或各別舉辦有關金融檢查相關課程在職訓練一樣，在這資訊瞬息萬變的年代，「持續進修」是非常重要的觀念與習慣，基於金融檢查業務所需具備之專業資格條件要求甚為廣泛與深入，因之，對於金檢人員而言，必須隨時隨地吸收新知，持續進修學習金融相關課程之理論與實務，強化檢查之技巧與能力，方能順利完成各項金檢工作，因之，每半年度之訓練課程亦可加入有關不動產估價之相關課程。
取法美國金融業不動產估價監理制度，積極建立我國金融機構不動產估價監理制度

美國不動產估價制度創建於1987年，約較我國之不動產估價制度早十三年，其制度架構(詳第二章第一節)可作為我國之參考。尤其美國聯邦金融監理委員會(FFIEC)在其下附設「估價附屬委員會」(Appraisal Subcommittee；ASC)，負責監管「估價基金會」(The Appraisal Foundation)執行「金融機構革新、復甦及執行法------標題11」(Title ⅩⅠ of Financial Institution Reform, Recovery, and Enforcement Act)之規定，其重點主要包括：監理機關對金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價監理制度之內容及作業規範。金融機構辦理授信業務有關不動產擔保估價之方式、作業程序及管理。美國不動產估價制度、原則、方式、估價作業程序及管理。另「估價基金會」(The Appraisal Foundation)於1989年在其下附設「估價標準委員會」(Appraisal Standards Board；ASB)及「專業估價師資格條件委員會」(Appraiser Qualifications Board；AQB)，發布「專業估價實務統一標準」(The Uniform Standards Professional Appraisal Practice；USPAP)，而USPAP已廣為美國、加拿大及世界各國主要估價組織所認可與採用，且依據美國聯邦法律之規定，各州於訂定不動產估價之規範時或不動產專業公認註冊估價師執行估價業務時等，均必須遵照「專業估價實務統一標準」之規定，USPAP成為美國不動產估價實務之一般公認準則，就如同美國證期會(The Securities and Exchange Commission；SEC)與一般社會大眾均熟稔之「一般公認會計原則準則」(Generally Accepted Accounting Principles；GAAP)一樣。因之，亟待取法美國金融業不動產估價監理制度，積極建立我國金融機構不動產估價監理制度。
責成金融機構管理單位訂定不動產估價制度，並落實內部控制及內部稽核制度

依財政部證券暨期貨管理委員會「公開發行公司取得或處分資產處理要點」之規定，公開發行公司取得或處分不動產或其他固定資產，除與政府機構交易、自地委建，或取得、處分供營業使用之機器設備外，應先洽請專業鑑價機構出具鑑價報告，其目的乃在評估交易價格之客觀性，若無其他足以客觀評估交易價格合理性之證明方式(例如經法院或政府主管機關核定者)，不宜免辦鑑價。鑑於不動產價格變化劇烈，及承受與實際處分擔保品時之時間有所落差，宜有客觀之價格評估證明作為交易價格決定之參考依據。
另財政部於91.5.16對金融機構授信人員為配合政策辦理展延案件，有關擔保品重估之規定，重申有關擔保品重估規定之精神，係為期銀行健全經營，有效控管授信風險及建立擔保品鑑估制度，檢查人員檢查重點著重於其制度規範之合理性及執行情形查核，故檢查人員對銀行提列檢查意見，有關擔保品重估與否並非唯一考量依據，而係視各銀行訂定制度規範之合理性及執行是否落實之情形予以認定。且財政部亦規定授信案件到期擬換單(展期)時，即為新授信案件，應根據貸款戶現況覈實辦理徵信，其提供之擔保品重估後之價值未達擬授信之額度者，應改列為無擔保授信，其不符無擔保授信條件者，則應要求貸款戶增提擔保品或收回部分貸款後始得展延之，不宜沿用原估價表辦理。

雖然金融機構因辦理放款業務需要，由承辦人自行對客戶所提供擔保之不動產評估其價值，非為「受託人之委託」業務，應不屬不動產估價師法第十四條規定之限制範圍，惟金融機構辦理估價之標準仍應由各金融機構自行訂定。因之，金融機構辦理不動產擔保授信業務時，必須責成金融機構管理單位訂定不動產估價制度，並落實內部控制及內部稽核制度，以建立健全的不動產估價制度。

第二節  建議

加強金融監理人員不動產估價專業技術之教育訓練

鑑於美國聯邦金融監理委員會(Federal Financial Institution Examination Council；FFIEC)對其組成機構之行員，包括聯邦準備銀行(Federal Reserve Board；FRB)、財政部通貨監理局(Comptroller Of The Currency；OCC)、儲貸監理局(Office Of Thrift Supervision；OTS)、聯邦存款保險公司(Federal Deposit Insurance Corporation；FDIC)及全國信用合作管理署(National Credit Union Administration；NCUA)，有一套完整之不動產估價訓練課程，用以培訓不動產估價專業人才(有關教育訓練課程之綱要詳參第二章第三節)，建議各金融監理機關及各金融機構應加強金融監理人員及金融從業人員對不動產估價專業技術之教育訓練，以提高對不動產估價之專業能力。

制定金融業適用之估價標準，定期或不定期發佈「不動產估價技術規則」之解釋公報

為健全我國金融業之不動產估價制度，應由各金融監理機關參酌內政部訂頒之「不動產估價技術規則」之內容，統一訂定適用金融業之不動產估價相關規範，以作為銀行授信業務不動產擔保估價之依據，併利主管機關之監理，並定期或不定期發佈「不動產估價技術規則」之解釋公報。
於金融監理委員會下設置「不動產估價附屬委員會」

仿效美國聯邦金融監理機關(FFIEC)在其下附設「不動產估價附屬委員會」之制度，於我國金融監理委員會下設置「不動產估價附屬委員會」，以作為管理金融機構不動產估價專業之專則單位。

研訂不動產估價師職業道德自律規範

目前國內有關不動產估價法規，除「不動產估價技術規則」對不動產估價之種類、程序、方法等加以規範，作為不動產估價師執行專業不動產估價業務之標準外，對於不動產估價師職業道德之自律規範(disciplines rules)，尚付之闕如，有待研擬訂定。

適時修訂「不動產估價技術規則」內容

內政部依據「不動產估價師法」所發佈之「不動產估價技術規則」內容，因未區分估價對象，適用個別性質差異之情況，未來修訂時可考慮依不同勘估標的之內容再細分不同的適用規則，例如大量估價(mass appraisal)、個人財產(不動產)估價(personal property)及企業組織估價(businessand appraisal)等。
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