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內容摘要：

為活絡不動產市場，我國不動產證券化條例業於九十二年七月二十三日公布。不動產證券化成功之要素之一，係要對證券化標的之不動產做精密之估價。我國雖已於八十九年十月四日訂頒不動產估價師法，建立不動產估價師制度，但對不動產證券化之估價技術尚有提升空間，日本不僅在不動產估價技術上累積數十年經驗，可謂相當精細，且不動產證券化制度亦已推動多年，值得學習。另我國課稅地價仍採大量估價之區段地價方式，估價技術及方式為了稽徵成本考量，無法達到個別因素考慮之精密程度，故九十三年全國已積極試辦基準地制度，並選定及查估五百點基準地。日本已採基準地估價方式制度數十年，兼具精密及大量估價之優點，亦值得學習引進國內。

我國與日本或許在地小人稠也共通之處，皆以查估土地地價為重心，此為與美國等其他國家土地及建物合併課徵不動產稅有所不同。因此在不動產估價技術之運用上，學習日本相關規定及作法上有其意義。本次向日本國土交通省、不動產研究所、不動產鑑定協會、明海大學不動產系、都道府縣公示基準地地價單位及許多不動產鑑定士參訪學習。獲致研究心得，在不動產證券化估價方面，發現估價報告在日本官方並無審核機制，但證券化案例成熟，估價報告成果豐碩，其具體估價方式有待向國內推展。另日本開發型證券化之漸次推展，亦值得我國不動產證券化條例納入參採。至於基準地估價方面，日本公示地價特色在於「重質不重量」，重質結果估價求精，其估價技術亦值得我國全盤學習；惟整體不動產估價制度之仿效，需衡量我國與日本不動產估價制度建立之淵源有所不同，故我國所採用之基準地制度，即不能全盤比照日本作業方式，而須結合本國國情予以調整。 
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第1章   前  言

第1節    赴日研修目的

為活絡不動產市場，不動產證券化條例業於九十二年七月二十三日公布，全文六十八條，並自公布日施行。不動產證券化成功之要素之一，係要對證券化標的之不動產做精密之估價。我國雖已於八十九年十月四日訂頒不動產估價師法，建立不動產估價師制度，但對不動產證券化之估價技術尚有提升空間，日本不僅在不動產估價技術上累積數十年經驗，可謂相當精細，且不動產證券化制度亦已推動多年，值得學習。另我國課稅地價仍採大量估價之區段地價方式，估價技術及方式為了稽徵成本考量，無法達到個別因素考慮之精密程度，故九十三年全國已積極試辦基準地制度，並選定及查估五百點基準地。日本已採基準地估價方式制度數十年，兼具精密及大量估價之優點，亦值得學習引進國內。

本次具體研修內容及重點研修項目如下：

1、 具體研修內容
(一)不動產證券化估價之理論及實務。

(二)不動產證券化估價之方法及估價報告標準。

(三)基準地估價之理論及實務。

(四)基準地估價之選定、估價方法及估價報告標準。
2、 重點研修項目

(一)不動產證券化中投資信託及資產信託之信託財產估價，及證券化發行過程之證券價值評估。

(二)基準地應用至個別宗地估價中，政府機關大量估價對個別因素之快速掌握。

另我國地價之訂定係地方政府權責，基準地制度之推動，亦有地方政府之配合落實。由於台灣地區地方縣市包含外島澎湖、金門及連江縣，即使台灣本島本身之二十二個縣市，由於分布於北、中、南、東四個區域，直轄市與縣（市）間自然條件及發展情形亦有極大差別。因此，為了解不同城市地區之基準地制度建置情形，此次研修除東京及大阪等都會地區外，亦申請其他不同自然條件及發展情形之九州大分、福岡及四國高松、香川等都道府縣地區，以深入探求直轄市與縣（市）政府基準地地價實務訂定情形。

 研修期間及研修日程

本案「不動產證券化估價及基準地估價技術」乙項研修項目，經由經濟部同意列入年度計畫，由本部地政司蕭副司長輔導、邱科長鈺鐘、游技士適銘及高雄縣政府李課長文景參加。並經台北駐日經濟文化代表處，委託日本財團法人海外職業訓練協會安排，研修期間為本（九十三）年六月十六日至七月九日。行程如下：

表1-1 不動產估價技術研修日程表

	起訖
	停留

地點
	天數
	工作內容
	授課(或接洽)單位及人員

	日期
	星期
	
	
	
	

	6/16
	三
	台北-千葉
	1
	起程
	財團法人海外職業訓練協會

	6/17
	四
	東京
	1
	課程及行程講解
	台北駐日經濟文化代表處

	6/18
	五
	東京
	1
	土地市場及評價制度
	國土交通省綜合政策局不動產業課、土地水資源局地價調查課

	6/19
	六
	千葉、東京
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	6/20
	日
	千葉、東京
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	6/21
	一
	千葉
	1
	日本不動產市場政策與展望
	明海大學不動產學部前川俊一教授

	6/22
	二
	東京
	1
	不動產評價系統
	社團法人日本不動產鑑定協會阪元勇鑑定士

	6/23
	三
	東京
	1
	不動產評價基準
	財團法人日本不動產研究所研究部長吉田浩鑑定士

	6/24
	四
	東京
	1
	都市開發事業之不動產評價
	財團法人日本不動產研究所山本忠副部長

	6/25
	五
	千葉、東京
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	6/26
	六
	千葉、東京
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	6/27
	日
	千葉-大分
	1
	路程
	　

	6/28
	一
	大分-福岡
	1
	參訪基準地價制度
	九州大分縣土地建築部都市計畫課

	6/29
	二
	福岡
	1
	參訪基準地價制度
	九州福岡縣企劃振興部地域政策課

	6/30
	三
	福岡-高松
	1
	前往四國高松
	　

	7/1
	四
	高松-大阪
	1
	參訪基準地價制度
	四國香川縣環境森林部環境水政策課

	7/2
	五
	大阪-京都
	1
	日本不動產估價制度
	本州大阪府建築都市部綜合政策課、梨本幸男不動產研究所、本州大阪府不動產鑑定士協會

	7/3
	六
	京都
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	7/4
	日
	京都-千葉
	1
	蒐集相關資料、實地探訪
	　

	7/5
	一
	東京
	1
	不動產證券化協會不動產證券化概論
	社團法人日本不動產證券化協會市井達夫局長

	7/6
	二
	東京
	1
	不動產證券化估價
	株式會社緒方不動產鑑定事務所岡田勝枝鑑定士

	7/7
	三
	千葉
	1
	綜合討論
	財團法人海外職業訓練協會

	7/8
	四
	千葉
	1
	綜合檢討會
	財團法人海外職業訓練協會

	7/9
	五
	千葉-台北
	1
	回程
	　

	合計
	　
	24　
	　
	　


日本不動產市場及土地政策

日本不動產估價制度發展之延革，及地價動態之變化，與經濟發展不同階段有所關聯。根據日本長期市街地價格指數之地價動向，自1955年以來，日本六大都市：東京、大阪、名古屋、京都、神戶及福岡，其長期動向有兩項特徵：一、平均地價上升率降緩。二、有四次泡沫經濟發展，該四次中一般皆強調前三次。泡沫經濟成長屬不正常經濟情勢之上漲，因無經濟基礎支撐，故終將化為泡影。另由於不動產市場較不如股票市場完善，故波動情形亦較顯著。

第2節   日本經濟成長四個時期

日本經濟成長四個時期整理如下表：

	時期

（西元）
	每年地價上升率（﹪）
	地價高漲期（西元）
	經濟成長率（﹪）
	物價上升率CPI（﹪）
	備 註

	
	全國
	六大都市
	
	
	
	· 

	1955-1966
	20.9
	24.3
	1959.3-1962.3

六大都市工業地一年漲55.6﹪
	9.4
	14.1
	3.8
	· 屬高度發展前期

· 期間地價上升四倍

· 此階段經濟成長期即如現在中國大陸經濟成長情形。

	1966-1976
	12.9
	11.2
	1972.3-1974.3

六大都市住宅地一年漲28.7﹪
	7.7
	16.4
	8.5
	· 高度發展後期

· 首相田中角榮提出日本列島改造論，造成泡沫榮景假象，兩年上升30﹪

	1976-1983
	5.5
	6.5
	1978.3-1980.3

六大都市工業地一年漲17.4﹪
	4.2
	8.7
	5.8
	· 穩定期，物價高但景氣不好

	1983-2003
	-0.5
	-0.5
	1985.3-1990.3

六大都市工業地一年漲31.3﹪
	2.9
	2.5
	0.9
	· 低成長期

· 持續調整中，屬泡沫現象

· 前段五年內地價上升四倍，後段每年下降，回到1983年水準


此部分為明海大學不動產學部前川俊一教授所講授。明海大學不動產系係日本唯一不動科系不動產系一年收學生約三百人，含少數碩士及博士。一年考上鑑定士僅二至三人，目前六千多名鑑定士大部分皆為法律系背景考上。前川教授專業為不動產及公眾經濟學，最近研究領域為不動產市場及稅制經濟分析。

以上四個時期發生原因詳述如下：

	時期（西元）
	地價上漲發生原因

	1955-1966
	池田內閣提出所得倍增口號，重型產業如機械汽車需大量土地。

民間企業為做設備投資積極，工廠需求大，但供不應求，故大城市之工業用地為中心之上漲。

1963年發布新住宅市街地開發法，1968年以新都市計畫法成立為基礎，創設開發許可制度及市街化區域（已為市區化地區及今後十年需有計畫地區）及市街化調整區域（以英國制度為參考，需進行控制之地區，但管制較不嚴格）。

為配合上述目標，1969年採行不動產鑑定制度。

	1966-1976
	1960年後期日本貿易順差，流動過剩情況，首相田中角榮提出日本列島改造，土地開始投機，地價全面上漲。形成全民運動，並有「一億個不動產家」說法（即日本有一億人口從事不動產投資）。

第二期較第一期無實際需求，係為金融需求而生，為日本首見。1974年國土利用計畫法，指定地區之一定規模土地交易要申報許可，地價將受控制，但未實際落實。

稅制針對個人加強資本利得（Capital Gain），法人設短期土地讓渡益重課制度，僅針對轉讓與一般法人稅不同。

農地亦有課稅之議，因日本市街化地區大，包括許多農地，農地以住宅地百分之一課稅。土地分為A、B、C階段，因課稅後又補助，故負擔無實效。

	1976-1983
	1947-1949年戰後之嬰兒潮，於成年後大量移動至大城市，東京移入一倍人數，此波人潮於第三期時已三十多歲之需求大增，造成地價上升。

日本土地利用限制（如面積限制）較鬆，故需求更無節制。

當時亦放寬土地稅制管制，居住用資產於重購時，針對產生收益課稅之延長。

	1983-2003
	此階段發生供給過剩及低利時代，隨東京國際化之高度集結，1983年東京周圍商業地區地價暴增，1984年官方認為地價上升非全國性，但1985年東京地價上漲亦波及影響住宅及其他市區，當時東京出售小套房於郊外置產較大坪數房屋，東京高級住宅區如田園調布及成城學園一年地價上升四倍。大阪名古屋之地價雖較低，但亦有急起直追之勢，買房子需八倍年收入，且通勤需兩小時地點需求量大。惟此時期收入上升率僅百分之三，顯見地價之不正常。

1986年國土利用計畫法，引進監視地區制度，其大面積縮小為100平方公尺，但政策並不合適。1987年開始已無變動，故僅指定地價最高峰地區，但與市場時間有落差，未能及時因應至效果不顯著。

1989年制定土地基本法，作為土地利用方向之指引。1990年大藏省實施融資總量管制，澆息地價上漲趨勢，1992年引進地價稅制度及生產綠地法，市區農地課徵與住宅相同之稅負，農地分為兩種：一種為規劃變更為住宅，一種為生產綠地不可變更。

稅制方面原只有固定資產稅及土地計畫稅，達十億以上方課稅，主要對企業收稅。1991年大藏省研議另課地價稅，推行之地價稅制度原稅率0.3﹪，目前僅有0﹪，形同未實際課稅。至農地法規定需從事農業經營方得免徵。

上述研議之管制本欲抑制地價，但因時間落差，俟政策推動時地價已下跌。

1992-2002年經濟成長率低，個人所得及消費低迷。日本經濟結構變化，不良債權亦嚴重，日人稱為「失去的十年」。而長期地價持續下跌。原對地價期待高之人士，已不期待利得，故地價更形下跌。土地神話之崩潰造成持有土地風險大，衝擊不動產金融即證券化發展。由於地價下降，辦公及住宅亦重回市區，造成郊區受到影響，如千葉海浜幕張即已無多餘辦公大樓需求。


 日本不動產市場發展現況

有關日本不動產市場發展現況，分別介紹如下：

1、 住宅市場

住宅市場方面，因地價下降，民眾重回城市中心，致目前市區高樓公寓銷售率佳，三大都會區人口增加。1990年住宅存量達六千萬戶，1996年達到最高峰，新建戶數達120萬戶，此後新建及交易量縮減，如2002年中古屋成交量僅15萬戶。日本住宅用之建物耐用年數較短，一般老舊建築僅15-20年，公寓較長，視建材種類及利用度有所不同，20年後不動產交易即不管建物價值。相較於英國100年及美國50年之建物壽命，顯見日本對住宅市場之建物經濟耐用年數認定較短。
2、 辦公大樓

近年來日本辦公大樓方面持續開工，A級辦公大樓因量產而有價格下跌之虞，此問題並將持續。影響所及使得辦公大樓價格下跌，亦使辦公大樓需求重回市區租屋或置產。另不動產投資信託之推動造成市區不動產銷售成長，景氣稍微回春。東京大規模（一萬平方公尺以上）大廈之供給量，於泡沫經濟興建後持續增多。至空置率方面，三大都市東京、大阪、名古屋空置率約6-10﹪，大阪超過10%。租金方面於三大都市房租平均1萬3千日圓，東京車站附近最貴為5萬日圓一坪。

有關日本近年來地價變動情形，根據國土交通省提供之資料，整理如下：

（一）公示價格變動情形

表2-1 日本公示價格年別變動率表

	用途
	住　宅　地        （單位：％、△表示下跌）

	圏域

公示年
	全　　　国
	三大都市圏
	東　京　圏
	大　阪　圏
	名 古 屋 圏
	地　方　圏

	昭和50
	△ 8.9
	△10.4
	△11.5
	△ 9.3
	△ 8.8
	△ 7.5

	51
	0.8
	0.6
	0.6
	0.5
	0.7
	0.9

	52
	1.9
	1.8
	1.7
	1.6
	2.6
	2.1

	53
	3.3
	3.4
	3.5
	2.8
	4.1
	3.2

	54
	6.5
	8.1
	8.8
	6.8
	8.2
	5.1

	55
	12.3
	16.3
	18.3
	13.5
	14.2
	9.0

	56
	11.4
	13.4
	14.1
	12.6
	12.3
	9.8

	57
	8.3
	8.0
	7.4
	9.3
	7.9
	8.5

	58
	5.1
	4.5
	4.1
	5.3
	4.5
	5.6

	59
	3.0
	2.6
	2.2
	3.6
	2.4
	3.5

	60
	2.2
	2.0
	1.7
	3.0
	1.6
	2.4

	61
	2.2
	2.7
	3.0
	2.6
	1.4
	1.7

	62
	7.6
	13.7
	21.5
	3.4
	1.6
	1.2

	63
	25.0
	46.6
	68.6
	18.6
	7.3
	1.9

	平成 元
	7.9
	11.0
	0.4
	32.7
	16.4
	4.4

	2
	17.0
	22.0
	6.6
	56.1
	20.2
	11.4

	3
	10.7
	8.0
	6.6
	6.5
	18.8
	13.6

	4
	△ 5.6
	△12.5
	△ 9.1
	△22.9
	△ 5.2
	2.3

	5
	△ 8.7
	△14.5
	△14.6
	△17.1
	△ 8.6
	△ 1.7

	6
	△ 4.7
	△ 7.3
	△ 7.8
	△ 6.8
	△ 6.1
	△ 1.2

	7
	△ 1.6
	△ 2.8
	△ 2.9
	△ 1.9
	△ 4.0
	△ 0.3

	8
	△ 2.6
	△ 4.6
	△ 5.0
	△ 4.3
	△ 3.6
	△ 0.6

	9
	△ 1.6
	△ 2.8
	△ 3.4
	△ 2.2
	△ 1.7
	△ 0.4

	10
	△ 1.4
	△ 2.2
	△ 3.0
	△ 1.5
	△ 0.8
	△ 0.6

	11
	△ 3.8
	△ 5.7
	△ 6.4
	△ 5.2
	△ 3.3
	△ 1.9

	12
	△ 4.1
	△ 5.9
	△ 6.8
	△ 6.1
	△ 1.8
	△ 2.3

	13
	△ 4.2
	△ 5.6
	△ 5.8
	△ 6.7
	△ 1.9
	△ 2.8

	14
	△ 5.2
	△ 6.5
	△ 5.9
	△ 8.6
	△ 4.4
	△ 4.0

	15
	△ 5.8
	△ 6.5
	△ 5.6
	△ 8.8
	△ 5.6
	△ 5.1

	16
	△ 5.7
	△ 5.7
	△ 4.7
	△ 8.0
	△ 4.9
	△ 5.7


	

	用途
商　業　地
圏域

公示年
全　　　国
三大都市圏
東　京　圏
大　阪　圏
名 古 屋 圏
地　方　圏
昭和50
△ 9.3
△ 9.9
△10.0
△ 9.4
△10.3
△ 8.9
51
0.1
0.1
0.1
0.1
0.2
0.2
52
0.8
0.7
0.5
1.0
0.8
0.8
53
1.3
1.3
1.1
1.5
1.6
1.3
54
3.1
4.1
4.3
3.8
3.7
2.5
55
6.7
9.6
10.8
8.7
7.1
4.9
56
6.7
8.0
8.3
8.5
6.6
5.9
57
5.8
6.0
5.7
7.1
5.4
5.7
58
4.0
4.0
4.2
4.1
3.5
4.0
59
3.5
4.5
5.5
3.9
2.7
2.8
60
3.8
5.8
7.2
5.0
2.7
2.6
61
5.1
9.2
12.5
7.0
3.3
2.5
62
13.4
30.1
48.2
13.2
6.4
2.9
63
21.9
46.6
61.1
37.2
16.8
5.4
平成 元
10.3
14.1
3.0
35.6
21.0
7.6
2
16.7
18.6
4.8
46.3
22.4
15.4
3
12.9
8.1
4.1
8.1
19.1
16.3
4
△ 4.0
△10.3
△ 6.9
△19.5
△ 7.6
0.4
5
△11.4
△19.2
△19.0
△24.2
△13.7
△ 5.6
6
△11.3
△17.2
△18.3
△19.1
△11.5
△ 5.9
7
△10.0
△14.8
△15.4
△15.3
△12.7
△ 5.5
8
△ 9.8
△16.0
△17.2
△15.8
△12.6
△ 5.8
9
△ 7.8
△11.5
△13.2
△ 9.9
△ 8.5
△ 5.4
10
△ 6.1
△ 7.5
△ 8.2
△ 6.8
△ 6.2
△ 5.1
11
△ 8.1
△10.2
△10.1
△ 9.6
△11.2
△ 6.8
12
△ 8.0
△ 9.6
△ 9.6
△11.3
△ 7.3
△ 7.0
13
△ 7.5
△ 8.3
△ 8.0
△11.0
△ 5.6
△ 7.0
14
△ 8.3
△ 8.5
△ 7.4
△11.3
△ 8.1
△ 8.1
15
△ 8.0
△ 7.1
△ 5.8
△10.2
△ 8.0
△ 8.7
16
△ 7.4
△ 5.8
△ 4.5
△ 8.8
△ 6.0
△ 8.7


	用途
全用途平均（單位：％）
圏域

公示年
全　　　国
三大都市圏
東　京　圏
大　阪　圏
名 古 屋 圏
地　方　圏
昭和50
△ 9.2
△10.5
△11.4
△ 9.5
△ 9.5
△ 8.2
51
0.5
0.4
0.4
0.3
0.4
0.6
52
1.5
1.4
1.3
1.4
1.9
1.5
53
2.5
2.7
2.8
2.3
3.1
2.4
54
5.2
6.7
7.3
5.6
6.5
4.1
55
10.0
13.9
15.7
11.8
11.4
7.3
56
9.6
11.6
12.2
11.1
10.3
8.3
57
7.4
7.3
6.8
8.5
7.0
7.4
58
4.7
4.3
4.0
4.8
4.1
5.0
59
3.0
2.9
2.7
3.5
2.4
3.2
60
2.4
2.5
2.4
3.2
1.7
2.3
61
2.6
3.5
4.1
3.1
1.7
1.8
62
7.7
15.0
23.8
4.6
2.4
1.5
63
21.7
43.8
65.3
19.8
8.3
2.4
平成 元
8.3
12.2
1.8
32.1
16.4
4.8
2
16.6
22.1
7.2
53.9
19.9
11.7
3
11.3
8.5
7.0
6.8
18.4
13.8
4
△ 4.6
△11.6
△ 8.4
△21.3
△ 5.1
1.9
5
△ 8.4
△14.7
△14.9
△17.4
△ 9.3
△ 2.3
6
△ 5.6
△ 8.8
△ 9.4
△ 8.5
△ 6.9
△ 2.0
7
△ 3.0
△ 4.8
△ 5.0
△ 4.0
△ 5.6
△ 1.2
8
△ 4.0
△ 6.4
△ 7.0
△ 6.0
△ 5.2
△ 1.8
9
△ 2.9
△ 4.3
△ 5.1
△ 3.4
△ 3.0
△ 1.6
10
△ 2.4
△ 3.2
△ 3.9
△ 2.3
△ 1.9
△ 1.7
11
△ 4.6
△ 6.4
△ 7.1
△ 5.9
△ 4.9
△ 3.0
12
△ 4.9
△ 6.6
△ 7.4
△ 6.9
△ 3.0
△ 3.4
13
△ 4.9
△ 6.1
△ 6.4
△ 7.4
△ 2.8
△ 3.8
14
△ 5.9
△ 6.9
△ 6.4
△ 9.1
△ 5.3
△ 5.0
15
△ 6.4
△ 6.8
△ 5.9
△ 9.1
△ 6.1
△ 6.0
16
△ 6.2
△ 5.9
△ 4.9
△ 8.3
△ 5.3
△ 6.5



（二）都道府縣變動情形

表2-2 都道府縣公示價格年別變動率表
	（單位：％）
	住　　宅　　地
	商　　業　　地

		平成１５年
	平成１６年
	平成１５年
	平成１６年

	全　　　　国
	△ 5.8
	△ 5.7
	△ 8.0
	△ 7.4

	三大都市圏
	△ 6.5
	△ 5.7
	△ 7.1
	△ 5.8

	　東 京 圏
	△ 5.6
	△ 4.7
	△ 5.8
	△ 4.5

	　大 阪 圏
	△ 8.8
	△ 8.0
	△ 10.2
	△ 8.8

	　名古屋圏
	△ 5.6
	△ 4.9
	△ 8.0
	△ 6.0

	地　 方　 圏
	△ 5.1
	△ 5.7
	△ 8.7
	△ 8.7

	01. 北海道
	△ 4.6
	△ 4.9
	△ 7.0
	△ 6.5

	02. 青　森
	△ 0.9
	△ 2.5
	△ 7.7
	△ 8.9

	03. 岩　手
	△ 1.5
	△ 2.8
	△ 5.6
	△ 7.3

	04. 宮　城
	△ 6.1
	△ 6.8
	△ 10.3
	△ 10.7

	05. 秋　田
	△ 1.4
	△ 3.7
	△ 5.6
	△ 9.0

	06. 山　形
	△ 2.2
	△ 3.8
	△ 7.7
	△ 8.2

	07. 福　島
	△ 5.0
	△ 5.5
	△ 11.0
	△ 10.1

	08. 茨　城
	△ 6.9
	△ 7.5
	△ 10.7
	△ 11.0

	09. 栃　木
	△ 6.5
	△ 6.8
	△ 11.3
	△ 11.2

	10. 群　馬
	△ 6.6
	△ 6.0
	△ 10.0
	△ 9.4

	11. 埼　玉
	△ 5.7
	△ 5.1
	△ 6.7
	△ 6.3

	12. 千　葉
	△ 8.6
	△ 7.0
	△ 11.0
	△ 8.9

	13. 東　京
	△ 4.1
	△ 3.1
	△ 3.9
	△ 2.7

	14. 神奈川
	△ 5.5
	△ 5.0
	△ 8.1
	△ 6.6

	15. 新　潟
	△ 5.8
	△ 7.0
	△ 8.5
	△ 9.5

	16. 富　山
	△ 5.8
	△ 8.9
	△ 10.6
	△ 12.6

	17. 石　川
	△ 8.7
	△ 8.7
	△ 10.2
	△ 10.7

	18. 福　井
	△ 7.2
	△ 6.3
	△ 10.5
	△ 9.4

	19. 山　梨
	△ 8.3
	△ 9.5
	△ 11.7
	△ 11.7

	20. 長　野
	△ 5.9
	△ 7.1
	△ 11.6
	△ 10.3

	21. 岐　阜
	△ 7.3
	△ 7.5
	△ 10.5
	△ 10.5

	22. 静　岡
	△ 6.1
	△ 6.0
	△ 9.3
	△ 7.9

	23. 愛　知
	△ 5.8
	△ 4.8
	△ 8.2
	△ 6.1

	24. 三　重
	△ 3.5
	△ 5.4
	△ 8.4
	△ 8.5

	25. 滋　賀
	△ 8.0
	△ 6.5
	△ 11.6
	△ 8.9

	26. 京　都
	△ 7.9
	△ 8.2
	△ 9.2
	△ 7.2

	27. 大　阪
	△ 8.5
	△ 7.7
	△ 10.1
	△ 9.0

	28. 兵　庫
	△ 9.7
	△ 8.5
	△ 11.6
	△ 10.2

	29. 奈　良
	△ 8.1
	△ 8.8
	△ 10.3
	△ 10.2

	30. 和歌山
	△ 5.3
	△ 6.2
	△ 7.9
	△ 9.1

	31. 鳥　取
	△ 3.8
	△ 4.9
	△ 7.9
	△ 8.1

	32. 島　根
	△ 0.2
	△ 0.9
	△ 3.7
	△ 5.5

	33. 岡　山
	△ 7.9
	△ 7.0
	△ 10.3
	△ 7.9

	34. 広　島
	△ 4.9
	△ 6.2
	△ 8.4
	△ 9.0

	35. 山　口
	△ 4.7
	△ 6.1
	△ 9.6
	△ 9.8

	36. 徳　島
	△ 3.9
	△ 6.8
	△ 8.2
	△ 11.2

	37. 香　川
	△ 4.4
	△ 5.2
	△ 7.7
	△ 8.7

	38. 愛　媛
	△ 3.9
	△ 4.9
	△ 8.6
	△ 8.1

	39. 高　知
	△ 1.4
	△ 1.5
	△ 8.2
	△ 7.7

	40. 福　岡
	△ 4.2
	△ 5.2
	△ 7.2
	△ 7.7

	41. 佐　賀
	△ 1.5
	△ 2.5
	△ 5.9
	△ 6.7

	42. 長　崎
	△ 5.0
	△ 5.6
	△ 9.5
	△ 9.1

	43. 熊　本
	△ 4.2
	△ 5.2
	△ 6.7
	△ 6.9

	44. 大　分
	△ 1.5
	△ 2.7
	△ 5.8
	△ 6.5

	45. 宮　崎
	△ 0.6
	△ 0.9
	△ 3.6
	△ 3.7

	46. 鹿児島
	△ 1.0
	△ 1.5
	△ 4.2
	△ 4.7

	47. 沖　縄
	△ 5.7
	△ 6.0
	△ 9.5
	△ 8.8


	


3、 日本借地借家法概要

我國之建地觀念，日本稱為建敷地，建敷地估價係以地上有建物為前提之評估，底地為負擔有借地權之土地，底地估價則需考慮借地權。日本應用借地權於別墅型獨院建築較普遍，如別墅型獨院建築雖較公寓及公寓大廈少，但利用借地權方式建築者較多。借地借家設計一開始係為保護弱者，法律之規定若無正當理由，房東不能不續租，如地主欲租給他人需先結束原契約，故目前已較無新租賃市場，1991年借地法修正，俾使其常態化，定期借地權規定期滿即返還地主。價值比率方面，東京高級商業地區地主借地權佔百分之九十，底地權僅百分之十，東京都住宅區底地權百分之四十。借地權人權益較大，上述借地權百分比由固定資產稅評價時之路線價決定。

2000年借地借家法修正，引用定期借家權制度。住宅契約不更新，雙方協議於期間內依約進行，至修正前借家權契約仍依原規定繼續適用。租金方面舊房客續訂租金通常較新房客新訂租金低，即使同一棟公寓大樓，不同時期契約條件不同，故房東不願揭露訊息，此亦為租賃資訊不公開原因之一。

關於日本底地權種類及期間整理如下表：

	借地權期間種類
	契約期間
	備   註

	一般定期借地權
	50年
	簽合約到期需拆除建物返還地主

	建物轉讓特約付借地權
	30年
	到期後地主需買下建物，建物不需拆除，如耐用年數長，借地一方可回收建築費用

	事業用借地權
	10-20年
	銷售物品或餐廳使用

	過去法律規定之普通借地權
	30年
	


未來發展動向

未來對不動產市場之發展，最重要影響因素為高齡化及低生育率因素。目前雖東京市區人口有逐漸回升態勢，但平均而言，目前全國平均生育率1.29%為世界最低，預測未來人口漸減。自然增長率係以勞動人口成長率為主並考慮技術革新因素，目前因為全球化因素，外國勞工亦納入考慮。綜合上述人口及市場因素，據日本明海大學不動產系教授認為日本經濟遠景堪慮，除非仰仗國家及企業等各方面國際化進展，及各項政策，如日本女性於結婚及生育後即得辭職之情形應改變下，方能扭轉局勢。為預防低生育率，前川教授建議亦可提供育兒津貼及各項設施提供等。

日本不動產證券化估價

第3節    日本實施不動產證券化概念

1、 前 言

日本以往不動產金融一般分為兩類：直接金融及間接金融，其應用方式如下：

	方  式
	公司金融
	事業金融

	直接金融
	公司債
	事業債

	間接金融
	企業信用
	資產擔保金融


日本過去以企業信用之間接金融為中心，間接金融以土地擔保主義為基礎，以土地及股份利益，由金融機關集中風險負擔。惟泡沫經濟造成金融機關擁有許多不良債權，金融體系亦隨之遭受衝擊。於是開始注重直接金融方式，間接金融爰漸漸式微，轉為風險分擔趨勢。直接金融之趨勢亦促使不動產證券化之推展。

2、 日本不動產證券化類型

日本不動產證券化法令架構類型如下：

	法令依據
	特色
	特殊目的導管（SPV）
	發行證券型式
	備註：所佔比例

	不動產特定共同事業法
	特定共同事業、小口化商品
	隱名合夥

、任意組合
	資金持分
	0.8﹪

	信託法、信託業法
	
	銀行信託單位專戶
	信託受益權
	

	資產流動化法
	資產流動型
	特定目的公司、特定目的信託
	優先出資證券、信託受益權
	約佔10兆

	商法
	
	特定目的公司
	公司債
	

	投資信託法
	資產運用型
	投資法人、投資信託
	受益證券（僅此部分可自由交易）
	1.6%


資料來源：日本社團法人不動產證券化協會及本報告整理

本次研修於93.06.18經國土交通省綜合政策局不動產業課，及93.07.05參訪該協會由市井達夫局長講授課程。日本不動產證券化由社團法人不動產證券化協會積極推動，該協會成立目的係為培養健全不動產市場，爰舉辦許多活動及相關教育訓練，並宣導會員正確不動產證券化推動觀念，提供社會大眾相關不動產證券化知識俾普及化。不動產證券化協會前身為1990年成立之不動產syndication協議會，後於2002年12月4日成立社團法人。該協會目前有兩種會員：正式會員及贊助會員。正式會員皆為大型不動產、信託、銀行及證券公司；贊助會員則如不動產鑑定士、會計師及稅務專業人士等。因股票市場、不動產市場及資本市場皆有關聯，故該協會會員涵蓋有信託、銀行、不動產業界人士。不動產市場與金融相互結合，不動產鑑定則扮演關鍵角色。該協會目前理事長為三井不動產公司董事長。

不動產證券化目的類型如下：

	類型
	主要目的

	租賃型
	泡沫經濟時間所建大樓，後因資產負債表之負債龐大，欲縮減負債金額所設

	處分型
	如不動產公司欲於一段期間內處分多棟不動產給特殊目的公司（以下簡稱SPC）所設

	取得型
	欲取得不動產所設

	開發型
	欲開發不動產所設

	銷售型
	欲銷售不動產所設


不動產證券化執行架構如下：
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稅務機關

日本不動產證券化（以下簡稱J-REIT）

（二）不動產特定共同事業
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（三）特殊目的公司

不動產證券化概念形成背景

1985年雖三井不動產將山葉大樓開始小口化出售不動產，出售最低1億日圓，惟起初小口化出售標的並非良好類型之不動產，此因日本土地神話迷思，對地主而言並不願釋出土地作為證券化標的所致。當時小口化商品存在之一項誘因，因針對遺產贈與稅之路線價僅為市價百分之四十，如繼承一億資產價值，民眾寧願採不動產模式，而不採持有現金，故以結果而言，為節稅之利用及所得稅方面為一賣點。尤其泡沫經濟使得以繼承稅為主之投機盛行，故三井不動產分割出售乃順應風潮。

惟以往不動產證券化無法制化，復因泡沫經濟，財務不健全之不動產公司陸續倒閉，至1995年地價下跌問題發生，有些地區甚至下降僅剩1/20，其原因為當初泡沫價值過高，其利用價值遠不及成交市場價格所致。對此交易價格膨脹結果，不動產鑑定士亦已漸注重收益法估價，且不動產證券化估價係靠營運或租金收入，即應特別注重收益法。基於上述地價下跌資產縮水問題，日本政府爰積極立法解決。首先即為不動產特定共同事業法，於1995年4月發布施行，向一般投資家籌措資金，屬隱名合夥非正式不動產證券化。日本並在1996年11月開始進行金融體系改革，於1998年9月特定資產流動化法律（SPC法）將現有資產流動化，即為因應當時金融機關解決金融問題規定之法律。2000年11月修改並引進不動產投資信託法，不動產證券化制度於是漸上軌道。

日本部分不動產證券化業務推展已十數年，最早由公司籌資將土地切割出售，增加大眾對不動產投資參與商機。尤其泡沫經濟期間，許多公司空有龐大不動產資產，但價值下跌影響經營績效，爰積極釋出擁有資產。就推展績效而言，不動產證券流通市場於三年前已形成，目前有十三家J-REIT，皆是基於投信法下之投資法人型式。不動產證券化雖分為公司型及信託型兩種，但因信託型需銀行擔綱，目前並無實際個案。日本採SPC方式，規定資本額需10萬日圓，因扮演導管角色故內部成員亦多僅3位，當然於不動產估價需求則需由不動產鑑定士估價。

在不動產證券化之願景發展方面，如現行金融資產5500兆日圓，其中1400兆日圓為個人資產，當中又有一半於銀行儲蓄。如能促其轉成不動產證券化
，則市場規模之擴展應屬可期。

不動產證券化制度發展之演進：

1. 地價呈現下降現象，地價高峰期為平成三年，後連續十三年下降。
2. 不動產金融商品化。
3. 對不動產風險認知提高。
4. 過去土地擔保
發生不良債權問題
。
5. 間接金融轉為直接金融，助長不動產證券化。
J-REIT是否值得投資看法兩極，有的認為投資風險低，因主要靠辦公大樓穩定租金收入，不會受公司本身營運影響，如一般大樓進駐比率達90﹪以上，投資大眾可放心投資，且投資報酬率高定存。惟不同於台灣不動產證券化條例規定之限制，日本未限於穩定收入標的，而係由市場機制決定，但實務上如屬開發型態之不動產，因其銷售情形之不確定性等因素較難以掌握，故目前實際案例為數不多，目前不動產證券化有3995件，開發型僅有五十件。

J-REIT持有資產需課固定資產稅，稅金註冊費採減免方式。其登記在SPC名下，若發生危機一樣受到強制執行，會造成投資大眾損失。日本不動產證券化的三種模式：J-REIT、不動產特定共同事業及特定目的公司互有關聯，如SPC多先開發，開發完畢賣給J-REIT，開發期間資金靠外資及其他機構而來。J-REIT購買時會提出條件，如辦公大樓80%以上進駐，J-REIT才會購買，為此開發者積極尋找房客，開發者也可賣給一般不動產公司，少部分則自己持有。SPC自開發構想至銷售期間一般為2-6年，視規模而定。J-REIT及SPC由金融機關管理，證券發行年度，一般無期限，迄公司關閉為止。不動產證券化計畫需向政府申報報備，日本為保護投資人，對不動產證券化計畫有處罰規定。主管機關對市場上J-REIT運作情形並不會過慮，現階段情況亦屬樂觀，目前不動產證券化有3995件，尚未發現失敗案例
。

專家參與方面，日本不動產證券化之情形與台灣類似，如不動產估價師參與，不動產鑑定價格值得不動產證券買賣價格參考，買賣價格可上網查詢，但實際上鑑定價格與證券價格並未有絕對關聯。證券投資時以口為單位，一口最少70萬日圓，且根據日本規定公司需提示風險，發行公司債時需信用評等，向銀行貸款多寡也需視信評等級而定。至於不動產證券化投資獲利率尚未曾詳細統計

3、 不動產證券化推行成功之要因

政府將不動產證券化定位為解決通貨緊縮機制，因為不動產證券化投資報酬率高於定存利率，且對企業而言可減輕利息負擔，不動產證券化因而蓬勃發展。政府並修改土地稅制及不動產證券化稅制提供誘因，就分配股利及取得不動產上給予稅賦優惠。

根據研究統計，日本不動產市值約2000兆至2500兆日圓，儘管日本政府於八○年代訪美研究不動產證券化，考察結果認為因日本人對擁有土地觀念較強，不動產證券化市場似無法像美國一樣進展。但估計潛在不動產證券化市場仍約有20兆以上。

美國REIT計畫案規模較大，平均一家投資公司擁有高達二百棟不動產，而日本僅約二十棟。在投資報酬率方面，以往一般利率4%-5%，目前3.8%商品亦開始出現。證券交易所之證交稅優惠使此制度漸受歡迎，亦有租稅之減免，除非未分配紅利給投資者才需課法人稅。

一般企業減損會計，就帳面價值與市場價值差距認定為會計減損制度，因應不動產市場價格下跌，故企業積極投入不動產證券化。經問卷調查，大部分認為即使損失亦無所謂，寧願採租賃方式處理資產，以加速不動產之去化。不動產市場連續十三年下降，惟下降幅度漸縮小，如東京持平後亦有少部分地區回升，此為部分企業購買不動產證券化商品，返回市中心營運所致。過去不動產證券化商品無人購買，目前則有供不應求趨勢。

4、 日本不動產證券化發展現況

有別於美國不動產證券化業務已實施四十多年，日本正式之不動產證券化業務推展不及五年。如欲成立特定目的公司SPC，依法律規定成立手續並不困難，但進行投資則存在風險。開發者設立SPC進行不動產證券化工作，於不動產證券化時對資產評估即為不動產鑑定士之職責。日本第一個不動產證券化個案為公寓形式，屬收益穩定之高級公寓，該公寓係出租給外國人。租約設定五年或十年已簽訂，中途不能解約，否則需付違約金，是以收益穩定，有利於一定期間收益之掌握，否則收益來源無明確時間則不易進行估價掌握。配合日本借地借家法，法律明訂需借家借地之前預告三個月可解約，此類不動產收益之預估較不穩定，故須於風險部分加強比重。如摩根史坦利曾委託某一個案產品為高級公寓，委託當時滿租，但三年後有三分之一房客遷移他處，造成收益產生明顯變化，於是於估價上產生困擾。目前有定期借家權規定房客須於一定期間借家，依定期借家法之個案方能應用折現現金流量估價（DCF）估價，否則房客每三年即搬遷，不利DCF估價。日本保險公司本身擁有許多大樓，其與房客簽約改成定期借家方式，俾收益穩定以利於不動產證券化之推展。如條件無法滿足仍用DCF估價將對日後產生變數。進行不動產證券化估價需對法律、經濟及財務層面有說明義務，即美國所稱Due Diligence觀念，指對業務所相關之事項做詳細之調查，係不動產鑑定士職責所在。

如SPC有倒閉之風險，消費者是否有求償機制部分，舉例而言，創始機構為東京建物公司，SPC為東京建物公司成立之子公司，日本法律規定如SPC倒閉，則向創始機構索賠；美國則規定不得向創始機構求償，因其認為高報酬伴隨高風險仍需由SPC本身負責。

日本制定SPC法律後，於加勒比海地區，因當地有稅負優惠，吸引有如SPC個案Cayman（開曼島），進行慈善目的之信託，後因風險問題，政府爰再次修改法律。致該地進行Due Diligence困難更大。日本本土設立SPC條件嚴格，需經法務省批准；相對而言，日本本土外之Cayman島設立則有稅捐優惠。此種模式投資不動產標的仍位於日本，但於國外成立公司，即變成外國公司。

日本公有土地亦積極採取不動產證券化方式，如六本木防衛廳遷移後提供J-REIT使用，是以地點較好之國有財產亦有發行市場，其中民間先收購予以不動產證券化之情形亦存在。但政府並不是為不動產證券化而標售土地，政府推行不動產證券化之主要目的在使土地流動，促使經濟活絡，從而對稅收影響亦有助益
。

截至目前為止，不動產證券化規模七年累計結果，約12兆七千億日圓。不動產證券化參與者及投資者持續增加，標的種類增加，除辦公大樓外，其他如住宅、商業設施、飯店等漸出現，百分比方面如辦公大樓43.4%、住宅17.9%及商業設施10.5%，投資地區亦漸分散。不動產證券化約12兆七千億日圓中，J-REIT約佔10﹪，約1兆2500億多日圓，此為證券股份時價；至於J-REIT擁有不動產價值則佔1兆6300億多日圓，彼此關係可以下表所示：

	資產

1兆6300
	證券EQITY形式

	
	· 約1兆2500億（市價）

· 此部分比重漸多

· 向投資大眾募集，利率4%

· 一般比重佔60%

	
	債券DEBT形式

	
	· 向銀行貸款，利率1%，償還順序較早

· 比重方面視LTV值而定，一般佔40%-50%，高者有60%-70%


不動產證券化有兩種價格：不動產於市場上之交易價格及發行證券之價格。價格根據利率算定，REIT利率訂定方式，考慮資本市場上訊息訂定，因目前銀行利率較低，故REIT利率亦隨之較低。不動產證券化協會基此亦認為日本都市中心地價今後將逐漸上升。近年不動產證券化發展如次頁圖3-1日本不動產證券化發展示意圖所示。

5、 我國與日本不動產證券化發展比較

為活絡不動產市場，我國不動產證券化條例業於九十二年七月二十三日公布，全文六十八條，並自公布日施行。不動產證券化分為不動產投資信託與不動產資產信託兩類，由於我國起步較晚，相對於日本已有3995件個案，我國迄九十三年八月底止，僅兩件通過，第三件申請中。證券化個案如下表所示：

第4節    不動產證券化估價

第一節介紹日本不動產證券化之現況，本次日本研修重點之一，係就不動產證券化發行前後之折現現金流量等不動產估價技術，進行觀摩了解。以下分為不動產證券化評估時機、估價有關規定及適用Discounted Cash Flow (以下簡稱DCF)估價之特徵等項目，分述如下。

1、 不動產證券化評估時機

（一）不動產證券化評估有下述時機

1. 賣方決定銷售價格之參考。

2. 買方購買不動產出價之參考。

3. 不動產證券化之規劃者(arranger)向投資者提供投資計畫資料之參考。

4. 不動產證券化投資者另行委託其他不動產鑑定士估價，作為投資判斷之參考。

5. 不動產證券化各期決算前之市場價值評估參考。

6. 不動產證券化投資期間到期時，出售價格之參考。

（二）不動產證券化估計特定價格場合

基於資產流動化法進行不動產證券化評價，於發行證券之前，需請不動產鑑定士鑑定不動產價格。

REIT有關不動產投資信託及投資法人，亦明定如資產為不動產者，需不動產鑑定士估價，許多以信託財產作為受益權，先將不動產信託給信託銀行，再發行受益權轉讓給導管(vehicle)公司。因以信託作為資產屬不動產，亦需不動產鑑定士評價。

2、 不動產證券化估價有關規定

REIT若需不動產鑑定做為投資評估之參考，需依不動產鑑定評價基準規定之收益還原法，依據資產流動化法或不動產投資信託法，為提供投資者投資價值參考需應用DCF法估價。此外，不動產鑑定評價注意事項亦規定：依據資產流動化法或不動產投資信託法，為提供投資者價值參考時，應依DCF法估價，再依直接還原法並配合成本法及比較法綜合決定。

不動產證券化有關鑑定不動產之每期淨收益預測，需應用DCF法估價，再依直接還原法驗證。日本於二年前對不動產鑑定評價基準進行修改，對收益法之直接還原法及DCF法有新的定位。理論上若運用得當，兩種結果將相同。DCF對各期淨收益標示明確，獲致估價結果之說服力較高。不動產證券化估價促使以往較不易應用之收益法估價更為進步，提高收益法應用之成熟度。至原價法於不動產證券化應用上，對市場價格說服力較低。

（一）DCF應用需界定事項

1. 訂定投資持有期間：

一為投資者估定之投資期間、二為相對可製作Cashflow表之期間，一般慣例預估期間為五至七年。持有期間之考慮，實務上仍需注意租賃契約之慣例，七年至十年情況亦普遍。若較長期持有之REIT，則預估十年期間。

2. 預測現金流量：

應用Due diligence觀念，為維持市場競爭力之修繕必要之費用支出預估，方能求得正確現金流量。

估計未來收支分析，以預測cash flow方面，有時應用統計方法進行，針對過去房租、空屋率等變數之發生原因分析，應用蒙地卡羅模擬分析估價。惟過去十年因泡沫經濟期間，情況較特殊致預測結果之適用性仍需斟酌。

3. 期末處分價格預估：

期末處分價格一般用收益法之直接資本化法估價，收益還原率並需考慮期末風險溢酬。

4. 折現率及期末還原利率估計：

貼現率與還原利率(Cap-Rate)估計，需考慮無風險利率再加風險溢酬。有關還原利率與貼現率之關係，於不動產鑑定評價基準有規定。目前一般應用R=Y-g觀念，即還原利率(Cap-Rate)R之計算，需考慮貼現率Y與租金成長率g，應用上並需考慮下述情況：

A. 未來淨收益穩定，則g=0，R=Y。

B. 未來淨收益上升，則g>0，R<Y。

C. 未來淨收益下跌，則g<0，R>Y。

值得注意的是，因不動產證券化估價之各期收益不易固定，故各期折現率可能不同。

3、 不動產證券化適用DCF估價之特徵

為預測將來淨收益變動，需加強市場分析俾使估計精度提高。淨收益之計算，對未來之預測不易，不動產鑑定士需於市場分析加以預測，根據投資者角度預估樂觀及悲觀情形及機率綜合考慮。

(1). 除實質收入外，與其他不動產投資案例之比較以掌握客觀收入亦甚為重要。

(2). 不動產證券化規劃者或安排者Arranger及不動產鑑定士進行due diligence之重要性。

(3). 還原利率與折現率關係需持續進行研究分析。

(4). 對持有年數較長之不動產證券化估價，藉由成本法估計結果之比較探討更具意義。

(5). 折舊提存計算課題：

資本支出準備類似建物折舊費概念，包括主體及設備，其計算方式有二：一為先預估十年修繕費再於每年攤提。二為預估實際每年資本支出修繕費。

(6). 敷金收入資料課題：

不動產租賃房東一般有收取押金及保證金之習慣，日本對此方面非常講究，甚至有禮金、租賃契約更新費及租賃變更承諾費等名目，慣以敷金稱呼。敷金收入資料需蒐集調查出租人於銀行存款餘額，據以計算利息收入，但有些不願提供資料或有些房東將之與其他自有存款併存致不易區分敷金運用收益時，不動產鑑定士則需以一般情形估算，如以習慣上之幾個月租金估算。

由於不動產證券化一般係採DCF方法估價，在我國不動產證券發行前後，規定有預期收益之評價方法，及每三年信託財產機制，當然不動產估價係不動產估價師職責，至預期收益於我國係不動產估價師及會計師業務。日本方面，不動產鑑定士受託估價一件約200萬至300萬日圓，決算時因時間已有不同，單進行價格日期修正，價格日期調整則僅收費幾十萬日圓。會計師僅財務會計參與顧問，預期收益等現金流量部分仍需借重不動產鑑定士之專業。
日本不動產證券化估價現金流量表範例
，根據日本不動產研究所出版之「不動產鑑定評價基礎知識」，節錄其中不動產證券化估價現金流量表範例如下： 

表3-1 日本不動產證券化估價現金流量表範例表

（詳次頁）

第2章   日本公示地價制度

第1節    公示地價制度之介紹

日本公部門於土地價格評估，主要依地價公示法所定之標準地及基準地公布之價格，以及為課稅而評估之標準宅地價格兩大類
，分別說明如下：
1、 地價公示法公布之地價

查日本地價公示法第一條規定：「於都市及其周邊地區等選定標準地，公示其標準價格，以期對一般之土地交易價格賦與指標，並為取得公共利益事業用土地時，算定適當補償金額之基準，使對適當地價之形成有所貢獻為目的。」即為地價公示；至其公示之標準地價格，依同法第二條第一項規定：「土地鑑定委員會，應就依總理府令所定都市計畫區域內之標準地，每年一次，依總理府令交由二名以上之不動產鑑定士或不動產鑑定士補進行鑑定評價，並審查其結果，進行必要之調整後，判定該標準地在一定基準日之單位面積正常價格而予公示之。」
2、 公示地價制度之功能

(一)私經濟功能：提供為一般交易指標，民眾可知價格訊息作為買賣參考。

(二)公部門作用：作為如道路、鐵路等公共事業用地算定價格標準、地方公共團體購買標準及財產課稅評估之參據。

基此，公示地價效力如下所列：

1. 土地收用法明定徵收土地時，應以地價公示為參考。

2. 收用委員會計算補償金之計算基準。

3. 一般土地交易之參考。

4. 地方公共團體買土地之參考基準。

5. 都道府縣收購或賣出土地之參考基準。

土地基準法規定遺產稅（國稅廳）及固定資產稅（市町村長之評估主體）之課稅標準。作為土地稅課稅參考部分，固定資產稅以七成課稅，該成數由總務省決定，總務省依國家法律規定以一定比例掌握平衡原則決定；遺產稅則以八成課稅，該成數由財務省決定。

綜合上述說明可知，地價公示為國土交通省土地鑑定委員會每年三月底公示標準地之正常價格，以期對一般土地交易價格賦予指標，並做為公部門價格算定的基準，由此期望對適當地價之形成有所貢獻。日本自1970年實施地價公示制度以來，標準地設置之數量，已有三十五次，截至2004年已設置31,866點，如表4-1所示。

表4-1  地價公示對象區域、標準地數量變動情形
	區分

公示
年別
	對 象 區 域
	面積（km2）
	標準地數目

	
	實 施 範 圍
	都道府數
	市　町　村　數
	
	

	
	
	
	特別區
	市
	町
	村
	小計
	
	

	(昭和)
45年

(1970)
	市街化區域
三大都市圏（東京、大阪及名古屋）
	8
	23
	72
	17
	1
	113
	3,681
	970

	46

(1971)
	市街化區域
三大都市圏及北九州地區
	13
	23
	126
	45
	2
	196
	5,060
	1,350

	47

(1972)
	市街化區域
三大都市圏及人口50萬以上都市（北九州、札幌、仙台、廣島及福岡）地區
	17
	23
	171
	96
	11
	301
	6,476
	2,800

	48

(1973)
	市街化區域
三大都市圏及人口30萬以上都市(前年度都市及新潟、金澤、静岡、岡山、松山、熊本、宇都宮、濱松、姫路、和歌山、長崎、鹿兒島及豊橋)地域
	27
	23
	209
	138
	18
	388
	7,910
	5,490

	49

(1974)
	都市計畫區域
市街化區域(全國)
市街化調整區域(全國)
其他都市計畫區域(市區域)
	47
	23
	642
	357
	58
	1,080
	64,110
	14,570

	50

(1975)
	同　　　　 上
	47
	23
	643
	400
	60
	1,126
	66,130
	15,010

	51

(1976)
	同　　　　 上
	47
	23
	643
	397
	57
	1,120
	66,130
	15,010

	52

(1977)
	同　　　　 上
	47
	23
	644
	396
	58
	1,121
	68,680
	15,010

	53

(1978)
	同　　　　 上
	47
	23
	645
	404
	56
	1,128
	69,050
	15,580

	54

(1979)
	同　　　　 上
	47
	23
	646
	406
	55
	1,130
	69,300
	16,480

	55

(1980)
	同　　　　 上
	47
	23
	646
	408
	54
	1,131
	69,350
	17,030

	56

(1981)
	同　　　　 上
	47
	23
	646
	412
	52
	1,133
	69,580
	17,380

	57

(1982)
	同　　　　 上
	47
	23
	649
	409
	52
	1,133
	69,590
	17,600

	58

(1983)
	同　　　　 上
	47
	23
	651
	412
	49
	1,135
	69,634
	16,975

	59

(1984)
	同　　　　 上
	47
	23
	651
	414
	49
	1,137
	69,680
	16,975


表4-1 地價公示對象區域、標準地數量變動情形(續)

	區分

公示
年別
	對 象 區 域
	面積（km2）
	標準地數目

	
	實 施 範 圍
	都道府數
	市　町　村　數
	
	

	
	
	
	特別區
	市
	町
	村
	小計
	
	

	60

(1985)
	同　　　　 上
	47
	23
	651
	415
	48
	1,137
	69,739
	16,975

	61

(1986)
	同　　　　 上
	47
	23
	651
	419
	45
	1,138
	69,805
	16,635

	62

(1987)
	同　　　　 上
	47
	23
	653
	420
	43
	1,139
	69,878
	16,635

	63

(1988)
	同　　　　 上
	47
	23
	655
	417
	42
	1,137
	70,074
	16,820

	(平成)元年

(1989)
	同　　　　 上
	47
	23
	655
	409
	41
	1,128
	69,653
	16,840

	2

(1990)
	同　　　　 上
	47
	23
	655
	410
	39
	1,127
	69,729
	16,865

	3

(1991)
	同　　　　 上
	47
	23
	655
	411
	38
	1,127
	69,840
	16,892

	4

(1992)
	同　　　　 上
	47
	23
	661
	404
	36
	1,124
	70,097
	17,115

	5

(1993)
	同　　　　 上
	47
	23
	663
	403
	35
	1,124
	70,312
	20,555

	6

(1994)
	都市計畫區域
市街化區域(全國)
市街化調整區域(全國)
其他都市計畫區域(全國)
	47
	23
	663
	1,193
	101
	1,980
	95,596
	26,000

	7

(1995)
	同　　　　 上
	47
	23
	663
	1,203
	102
	1,991
	95,935
	30,000

	8

(1996)
	同　　　　 上
	47
	23
	664
	1,210
	102
	1,999
	96,547
	30,000

	9

(1997)
	同　　　　 上
	47
	23
	668
	1,214
	102
	2,007
	97,070
	30,300

	10

(1998)
	同　　　　 上
	47
	23
	670
	1,224
	102
	2,019
	97,502
	30,600

	11

(1999)
	同　　　　 上
	47
	23
	670
	1,234
	105
	2,032
	98,202
	30,800

	12

(2000)
	同　　　　 上
	47
	23
	671
	1,238
	106
	2,038
	98,552
	31,000

	13

(2001)
	同　　　　 上
	47
	23
	671
	1,239
	105
	2,038
	98,577
	31,000

	14

(2002)
	同　　　　 上
	47
	23
	671
	1,246
	104
	2,044
	99,132
	31,520

	15

(2003)
	同　　　　 上
	47
	23
	675
	1,239
	103
	2,040
	99,540
	31,866

	16

(2004)
	同　　　　 上
	47
	23
	675
	1,239
	103
	2,040
	99,540
	31,866


資料來源:http://tochi.mlit.go.jp

公示地價制度，除前述由中央政府之國土交通省公示標準地價格外，為增加公示地價之分佈密度及利用性，都道府縣依據標準地設定之模式，另外增設基準地，由一位不動產鑑定士或不動產鑑定士補辦理估價，於每年九月底公布當年七月一日為價格日期基期之地價。至2004年止，都道府縣設定之基準地已有27,725點。基準地少部分也會與標準地重複，因價格日期有半年落差，故基準地與既有標準地地價不一定會相同。另法令上雖規定不動產鑑定士補亦可估價，但實務上仍多委託不動產鑑定士估價。

此外，基於課稅地價查估之需求，市町村政府更於前述標準地與基準地之外，設定標準宅地，每三年委託不動產鑑定士一人重新評價一次，至2004年止，此固定資產稅路線價所設標準宅地約有45萬點。
3、 辦理公示地價與地價調查相關單位

日本地價公示制度，辦理之相關單位及人員如下：

（1） 國土鑑定委員會

國土交通省設有國土鑑定委員會，其組織成員有7人，包括法律、經濟、財務會計、不動產鑑定業者代表一名、不動產鑑定士二名、曾任職於國土交通省之公務員。其係獨立於行政機關行使職權。

（2） 國土交通省

國土交通省地價調查課則為事務單位，其雖名為地價調查，但實際地價調查為都道府縣職責，中央標準地亦是委託不動產鑑定士估價，並未由國土交通人員查估。地價調查課目前35人，其下有地價公示室，含有10位鑑定官，10位鑑定官不一定需不動產鑑定士考試通過。負責業務方面，於1969年開始舉辦之不動產鑑定士考試，亦為地價調查課所主辦。國土交通省如認為鑑定報告書結果有意見，會提出「黃單」質疑問題需提出解釋。

（3） 各地分科會

全國各地公示地價之訂定，不動產鑑定士皆有籌組分科會。全國共計198個分科會，如大阪有16個分科會。各分科會中皆設有幹事，幹事由國家指定，國家對其說明地價調整方針及其他應注意事項，該幹事再對分科會說明。

 公示地價與課稅目的之配合
公示地價實施範圍為市街化地區，即我國都市計畫區域。目前國土交通省計畫自2006年起擴及於不動產交易較多之市街化區域外實施，即類似我國非都市土地地區。至都道府縣基準地目前市街化及非市街化地區皆有實施。

日本有關土地課稅之評價，主要為財務省課徵相續稅（遺產稅）、地價稅
及總務省市町村課徵固定資產稅（類似我國地價稅）的評價。分述如下：

4、 遺產稅及贈與稅

相續稅與地價稅依其性質屬於國稅，因此其評價作業由國稅局負責，依據遺產稅法第二十二條規定「依繼承、遺贈、贈與所取得財產的價額，依取得該財產之時價為之。」；另依地價稅法第二十三條規定「土地的價額，…….以課稅時期之時價為之。」；此外，依土地基本法第十六條規定，為使公部門之土地評價適當化，就土地進行遺產稅之評價及固定資產稅等公示價格之評價時，應掌握彼此間的均衡性。是以，國稅局為課徵遺產稅需公告每年一月一日之地價，以作為民眾申報計算之參考。惟此課稅地價之評定係參酌公示價格、專家意見價格、買賣實例價額等為基礎評定，目前執行上依1992年之規定，以地價公示水準之八成為目標。實施地區包括都道府縣47個、市町村3000多個。由於繼承稅達對資產價值達5000萬日圓才課稅，故每年約僅五萬人需繳稅。

5、 固定資產稅

固定資產稅基本性質上屬地方稅，因此評價作業由市町村負責。依據地方稅法第三四一條第五項規定，「價格指適正時價。」。
日本三年一次之固定資產稅將於平成十八年重評，其評定階段有三：

(1). 地價公示。

(2). 標準宅地。

(3). 路線價評估由不動產鑑定士估價。

另依固定資產稅評價基準第一章十二節規定「活用基準年度所屬年前一年一月一日，依地價公示法所公示之地價以及不動產鑑定士或不動產鑑定士補鑑定估價所取得價格，並以這些價格七成為目標而評定之。」是以，市町村地方政府為課徵固定資產稅，每三年需公告一次課稅地價，並於課稅基準年公告前1年1月1日之土地價格，爾後各年度之價格，依基準年公告價格按地區調整方式處理
。目前執行上依1994年之規定，以公示地價之七折為基礎。財務省與都道府縣並來督導市町村間之「評價均衡化」。
日本為將公示地價及課稅需求之地價一元化，各種評價皆有所關聯，其估價體系彙整如表3-2所示：
表4-2 日本地價一元化之地價應用彙整表

	區分
	地價公示價格

（國土交通省）
	都道府縣地價調查

（都道府縣）
	遺產稅估價

財務省（國稅局）
	固定資產評價

總務省（市町村）

	根據規定
	（地價公示）

地價公示法第2條第1項

「土地鑑定委員會，…….判定一定基準日標準地每單位面積之正常價格並公告之。」
	（地價調查）

國土利用計畫法施行令第9條

「都道府縣知事，…….判定一定基準日宗地每單位面積之標準價格。」
	遺產稅法第22條

「依繼承、遺贈、贈與所取將財產的價額，依取得該財產之時價為之。」

地價稅法第23條

「土地的價額，…….以課稅時期之時價為之。」
	地方稅法第341條第5號

「價格  適正時價。」

固定資產評價基準第一章12節

「活用基準年度初日所屬年前一年1月1日，依地價公示法所公示之地價以及不動產鑑定士或不動產鑑定士補鑑定估價所取得價格
，並以這些價格7成為目標而評定之。」

	評價機關
	國土交通省
	都道府縣知事
	國稅局長
	市町村長

	目的等
	1.一般土地交易之指標

2.不動產鑑定士等鑑定評價的基準

3.公共用地取得價格計算基準

4.國土利用計畫法土地強制取得價格審查基準

5.國土利用計畫法土地收買價格之計算基準
	同左
	遺產稅、贈與稅以及地價稅課稅之用
	固定資產稅課稅之用

	價格調查時點
	一月一日（每年）
	七月一日（每年）
	一月一日（每年）
	基準年前一年一月一日

（每三年重新估價一次）

	宅地評價方法
	標準地以二位以上不動產鑑定士或不動產鑑定士補鑑定估價，由國土廳所設置之土地鑑定委員會，就估價結果產生並作必要調整而判定正常價格公告之。
	都道府縣知事每年一次就各都道府縣基準地，對不動產鑑定士或不動產鑑定士補（一人）之鑑定評價，行使審查、調整後，公告正常價格。
	以公示價格、精通者意見價格、買賣實例價額等為基礎，評定公示價格基準地價，並以此為基礎評定路線價等。

地價以公示價格水準之八成為目標（平成四年由七成變更為八成）
	以從買賣實例價格所求得之正常買賣價格為基礎而求得適當時價，以此為基準算定估價額。

地價以公示價格水準之七成為目標

（平成六年重新評價時開始）

	標準宅地數量
	平成11年30,800點

平成13年31,000點
平成14年31,520點
平成15年31,866點
平成16年31,866點
	平成11年27,089點

平成12年27,725點
平成13年27,725點
平成14年27,725點
平成15年27,725點（因地方財政困難，難以增加點數）
平成16年27,726點
	平成11年約39萬點
：

：

平成15年約41萬點（不公開）

	平成12年重新評價約44萬點
 ：

 ：

平成15年重新評價約45萬點


	不符審查體制
	不接受異議。
	不接受異議。
	繼承稅需自行計算自行納稅，為使自行計算爰公開計算方式，如計算有誤則國稅單位認為不合理將更正，民眾可對此更正於一定期間，即二個月內。提出異議。
	於納稅通知書交付三十日內，向市町村固定資產委員會提出異議。


資料來源：本研究整理

6、 路線價估價法之適用時機

誠如前述，日本政府部門的評價，大體上可分為地價公示法公布之地價及課稅目的公布之地價。前者由不動產鑑定士依不動產鑑定評價基準，採比較法、收益法及成本法評定；後者評價則採路線價方式等大量估價方法加以評估。以下就路線價估價法相關之課稅目的估價加以說明，以探討路線價估價法之適用時機。

依據課徵遺產稅評價之日本國稅局「財產評價基本通達」之規定，有關土地繼承課稅價格之查估，宅地採路線價方式、倍率方式；而農地、山林地、原野、牧場、池沼等，則採倍率法或比準方式。另依據課徵固定資產稅評價之自治省「固定資產評價基準」之規定，宅地主要採路線價方式與標準地比準方式；田、畑、山林主要採標準地比準方式；池沼、牧場、原野、雜種地主要採買賣實例地比準方式；宅地、池沼、牧場、原野、雜種地、市街化區域農地、中間農地、中間山林、礦泉地主要採近傍地比準方式；礦泉地、雜種地主要採其他方式。
上述各種財產評價基本通達之估價方式，整理如下表：

表4-3 財產評價基本通達之估價方式

	地目
	區分
	估價方式

	宅地
	a.成熟度高的市街地區之宅地
	路線價估價法

	
	b. a地區以外的宅地
	倍率方式

(該土地的固定資產稅估價額x國稅局長所訂定倍率)以下同

	農地
	a.純農地
	倍率方式

	
	b.中間農地
	倍率方式

	
	c.市街地週邊農地
	當作市街地農地時的價額 x 80%

	
	d.市街地農地
	a.比準方式

(當作是宅地時的價額(宅地建築費)(註)以下同

	
	
	b.倍率方式

(限於市街化區域內的市街地農地)

	山林
	a.純山林
	倍率方式

	
	b.中間山林
	倍率方式

	
	c.市街地山林
	a.比準方式

	
	
	b.倍率方式

	原野
	a.純原野
	倍率方式

	
	b.中間原野
	倍率方式

	
	c.市街地原野
	a.比準方式

	
	
	b.倍率方式

	牧場、
池沼
	
	準用原野地標準

	礦泉地
	a.原則
	基本價額方式

(基本價額 x 溫泉地指數 x 湧出量指數)

	
	b.特例
	倍率方式

	雜種地
	a.高爾夫球場、遊樂場等
	取得價額為基礎，考慮位置、利用狀況等而估價

	
	b.鐵道用地
	所沿接土地價額的1/3

	
	c.其他
	倍率方式


資料來源：內政部（2003.12）「繁榮街道路線價標準之研究」及本報告整理

綜合上述可知，路線價估價法估價之運用主要在於宅地課稅價格的評估；而宅地的評估除採路線價估價法外，亦採標準地比準法或倍率法。依「固定資產評價基準」第一章第三節第二點之規定「各筆宅地評點數，依據市町村宅地狀況，於主要為市街地形成地域的宅地，依市街地宅地估價法」；另依「財產評價基本通達」第十一條「評價方式」之規定，市街地之宅地以路線價方式之方式為之。因此，綜合而言，一般市街宅地之評估主要採取路線價估價法；而市街地以外之宅地則採倍率方式。所稱宅地係指可建築使用之土地，包括住宅、商業使用、工業使用等用地。

此外，就路線價估價法之適用而言，日本之路線價估價法不斷擴大運用中，1994年(平成六年)以後，由於公平課稅的需求與電子計算機普及化的影響，而於每次重新評估時，由市町村將適用路線價方式之區域擴大。由下表可看運用路線價估價法評定宅地價格的擴充情形。路線價估價法適用區域自1991年的207,731個區域、至2000年增加為264,679個區域，其運用地區所佔之百分比亦由51.5%擴大至61.4%。於1997年日本全國市町村所評估之路線數，約393萬條（通常一路線以一條計算）；至2000年擴增為434萬條；2004年路線數更增加為460萬條。顯見日本路線價估價法於宅地估價中，不僅路線價數目日漸增加、而且適用範圍亦不斷增加，路線價估價法正逐步擴大運用中。
日本路線價估價法適用地區變動情形表

	都道府縣
	市街地宅地評價法適用地域
A
	其他宅地評價法適用地
B
	合計

C=A+B
	適用路線價估價法比例

D=A/C*100

	1991年
	207,731
	195,915
	403,646
	51.5%

	1994年
	191,932
	167,336
	359,268
	53.4%

	2000年
	264,679
	166,073
	430,752
	61.4%


資料來源：日本不動產研究所

路線價估價法的適用，除路線價數目及範圍不斷擴大外，大體上於市街化之宅地已大部分採路線價方式評估，如本次研修之訓練場地財團法人海外職業訓練協會所處日本千葉市，若以日本千葉縣公部門估價適用評價法範圍圖，可見中心地區幾乎都採路線價估價法。如下圖所示：

圖4-2 日本千葉縣公部門估價適用評價法範圍圖

資料來源：千葉縣政府

公示地價作業流程

日本政府部門土地價格評估體系，雖可分為地價公示法所定之標準地及基準地公布之價格，以及為課稅而公布之課稅價格兩大系統，但此兩大系統並非各行其道，實際上透過運用的組合，將此兩大系統成為一完整的公部門地價查估流程。此外，透過公示地價查估委託私部門估價師辦理之方式，使公部門估價結果更為公平而合理。

以下就公示地價作業流程，分述如下：

7、 區分狀況類似地區

首先依據地區之用途別劃分用途別地區，再就用途別地區中依據地價高低、土地使用情形等劃分狀況類似地區；於狀況類似地區中選定主要街道，做為該地區選定標準宅地之位置參考，再於該主要街道中選定標準宅地，並評定該標準宅地的現況價格加以公告而為公示地價，以此公示地價做為衡量週邊土地價格的參考，並為設定路線價的依據。此標準地之選定，係依地價公示法第三條之規定：「就自然及社會條件觀察，認為具備類似利用價值之地區內，土地利用狀況、環境等視為通常之一連串土地中選定之。」選定，選擇一定規模地區，如同樣背景（如商店經營型態）之土地，依據法律「地價公示法」及其施行細則選定。路線價及公示地價之狀況類似地區（即我國近價區段概念）不需公開，個別宗地地價計算結果亦同。僅不動產鑑定士與國土交通省內部有資料，公示亦僅針對標準地、基準地及標準宅地。其劃分方式類似我國地價調查之區段地價劃分情形，即路線區段為帶狀，一般區段則為塊狀。由於標準地、基準地及標準宅地分布密度高，故近價區段界線彼此相連，實與我國地價區段圖有異曲同工之勢。

8、 標準地選定原則

標準地（都道府縣基準地亦同）應依下列四點原則選定：

1. 代表性：於市町村適當地區土地均勻分布中之代表性。

2. 中庸性：利用及地形等狀況中等。

3. 穩定性：土地利用穩定，合乎一般用途。如有近期計畫拆除建物之地點即不選。

4. 確定性：選擇土地登記簿表示明確，土地利用情形可與相鄰土地明確區分，如境界線模糊則不選擇。總之，在與其他土地作明確區別。

以上四點原則每年需重新檢討替換，作業時間為每年九月一日至年底，需確認合乎上述四點原則。如有其一不滿足則需改選其他地點。目前實務上每年約有百分之二土地改選。以上四點原則無先後順序及權重，如欲明確其重要性，則可強調1.2點。

以上選定原則於基準地及標準宅地亦同，基本上設定路線價之狀況類似地區數約等於主要街道數，也與標準宅地數量相當。而標準宅地之標準價格（所在使用分區之標準性宗地價格），原則上是指在宗地計算上，深度價格補正率1.0，且不必適用其他各種補正率之宗地價格。其需符合下列條件：

(1).僅臨接主要街道，不另外臨接其他街道之宅地價格。

(2).形狀為長方形之宅地價格。

(3).臨街寬度就該宅地所在之用途地區來看，是為具備適當寬度之宅地價格。

(4).深度就該宅地所在之用途地區來看，為適當深度之宅地價格。

(5).寬度與深度比例適當之宅地價格。

(6).其他例如不必進行崖地補正等之宅地價格。
國土鑑定委員會評議公示地價時，需就全國皆應取得平衡，若不平衡則為基準地選取不當，應重新改選。

日本近價區段圖及基準地實例圖如下圖4-3、圖4-4所示：

圖4-3 日本近價區段圖

圖4-4 大阪地區基準地實例地圖
9、 公示地價之估價方法

依地價公示法第四條規定標準地之鑑定評價，應依總理府令之規定，就近旁類似土地之交易價格所算定之推定價格，近旁類似土地之地租等所算定之推定價格，及具同等效用之土地開發所需要之推定費用數額加以斟酌後評估之。一般亦採三種估價方法：比較法、收益還原法及成本法。比較法為蒐集實例求比準價格，並以標準地為比較基準；收益還原法求取收益價格；成本法則求取成本（積算）價格。三種方法除原價法外一般都要用，此於不動產鑑定評價基準有規定。收益法面對利率持續下跌情形，各分科會正持續研究因應，於鄉下地區若有蒐集租賃實例有困擾則採用比較法為主。至於買賣及租賃實例之蒐集方面，因不動產交易價格資訊未強制公開，故不動產鑑定士仍需打電話向不動產公司詢問，行政機關若有收購情形，亦向其詢問。

有關價格日期方面，依地價公示法施行規則第一條之規定，地價公示制公示標準地之價格（公示價格），其價格基準日為每年一月一日，而於三月底公告。
基準地估價係以土地能自由交易者之正常價格，其為具有市場性之不動產，合理經濟條件下所形成。正常價格為客觀價格，不偏向買賣任一方。價格判定時即使土地有建物或有地上權等其他負擔，亦視為空地評估。故以比較法而言，蒐集比較標的如為素地案例及房地案例，其中房地案例即需先進行土地殘餘法觀念之房地分離，以地價比較推估，地上建物因不一定最有效使用或為新購買者所喜歡形式，故甚至需進行建物拆除之減價補正。其觀念認為若對現有建物為前提估價，其建物年限多寡、用途等皆與土地無關，不應反映在地價上。正常價格由二名不動產鑑定士或補評估再審查、必要調整再判定。

公示地價結果於1981年至1984年間，據統計僅佔市價50%-70%，造成部分民眾不相信公示地價之情形。此原因在於一般不動產鑑定士習慣於地價下跌時高估，地價上漲時低估，以求穩定地價之故。為加以補救，原標準地曾一度重新檢討，造成地價漲跌率統計資料無法連續，產生斷層現象。目前地價公示價格則平均比市場價格約低百分五至十。

平成十三年實施訊息公開制度，不動產鑑定士工作亦電腦化，自平成十一年開始練習，以軟體提出工作內容。

有關公示地價估價作業流程，如圖4-5、4-6所示：

圖4-5 日本公部門地價查估流程(一)宅地評價法(路線價估價法)

資料來源：內政部（2003.12）「繁榮街道路線價標準之研究」及本報告整理

圖4-6 日本公部門地價查估流程(二)－其它宅地評價法(比準法)


資料來源：內政部（2003.12）「繁榮街道路線價標準之研究」及本報告整理
附設路線價於有標準宅地之主要街道
對於設有標準宅地之主要街道，以標準宅地價格為路線價。然而基準地之公示價格，雖然原則上應為標準價格，但於都市化程度較高之地區，有時公示地價亦有非標準宅地價格之情形（無法掌握完全符合標準宅地條件之宗地），日本約有5％的基準地之公示價格必須經過修正方得為標準價格，才能進一步求得路線價。
10、 附設無標準宅地之其他街道之路線價

設有標準宅地之主要街道，除中央所選定之標準地及都道府縣之基準地外，市町村於固定資產價值重估之年，亦另行委託不動產鑑定士辦理標準宅地之查估；除此之外，仍有許多之道路並無標準宅地之設置，此類街道於路線價估價法適用地區稱為其他街道。其他街道之路線價以近傍(狀況類似地區)主要街道之路線價為基礎，並以臨接主要街道之標準宅地與臨接其他街道之標準性宅地條件，進行道路狀況、公共設施等之接近狀況、房屋之疏密度、其他宅地利用上之便利程度等差異，綜合比較調整後附設之。具體方法是就其他街道與主要街道之差異程度作成項目別之土地價格比準表，由此求得比準率後，乘主要街道之路線價，則可得到其他街道之路線價，而予以附設於其他街道，使適用路線價地區之所有街道均有路線價，而為推估宗地價格之基礎。
路線價的表示，以往為彰顯地價間之相對關係及是否均衡情形，原來以點數表示；但從1997年度起，基於閱覽制度、異議申許制度與情報(資訊)公開法，將路線價圈上之價格，首度以千圓為單位來表示。原則上，數值表示單位是由國稅局規定，一般以千圓為單位(10萬圓以上則以萬圓為單位)。

11、 以路線價計算宗地地價

路線價估價法適用地區，就主要街道與其他街道附設路線價後，大體上所有街道即有路線價之附設。附設路線價後，即可就面臨街道之各宗土地計算其宗地之價格。

12、 個別宗地計價方式

以路線價計算各宗地價格之方法，需進行之調整包括：
1. 深度價格補正

深度價格補正係對深度與標準地不同時所做之調整，其調整方式係以路線價乘以宅地深度於深度價格補正率中求得的數額，再乘以該宅地面積所計算的價額。
2. 側方路線影響加算

側方路線影響加算，係對位於路角地之土地，其一般價格較高所做的調整，其調整方式係對正面路線以路線價所計算的價額，加計側面視為正面路線所計算之價額乘以加算率所計算價額的方式，加以調整。

3. 二方路線影響加算

二方路線影響加算，係對正面和背面有路線價之土地，其一般價格較高所做的調整，其調整方式係對正面路線以路線價所計算的價額，加計背街視為正面路線所計算之價額乘以加算率所計算價額的方式，加以調整。

4. 多面（三方或四方）路線影響加算

三方或四方有路線宅地的價額，其計算方式以併用側方路線影響加算以及二方路線影響加算的方式計算宅地價額後，乘以該宅地面積估計。

5. 不整形地的估價

不整形地（包含三角地等）價額，原則上分割、合併或設想為整形地，依前述方法計算整形地價格後，依該不整形程度、位置以及面積大小，以不整形地補正率表，加以調整計算價額。

6. 無道路地的估價

所謂無道路地，是未臨接道路的宅地。無道路地的價額，根據實際利用路線的路線價之規定所計算價格，再扣除於該價額百分之四十範圍內認為是適當的金額，以其扣除後的價額估價。

7. 其他特殊土地之估價

其他對於臨街狹小宅地、具有崖地等之宅地、涉及二個以上不同容積率地域的宅地等，亦訂有調整修正之規定。

綜合前述，路線價的設定為該路線段標準宅地之成數價格，依據此路線價推估各宗土地價格時，需進行宗地條件差異的各項修正，包括深度價格補正、側方路線影響加算、二方路線影響加算、不整形地補正、臨街寬度狹小補正、深度過長補正及崖地補正。
13、 地價審議流程

國土鑑定委員會每年評標準地價之前，各地方分科會需先研究討論，全國共計198個分科會，討論後交國土交通省鑑定官審認，最後再交由國土鑑定委員會確認。國土鑑定委員會確認後，每年標準地以公報方式公示地價。一年公告一次，以往每年四月一日公告，目前改為三月下旬。俟於「閣僚會議」於三月下旬每週二及周四提出報告後再決定，故僅有三月下旬時段，無確切時間點。公示後印出送都道府縣及市町村，公報書冊散發於地方自治體，包含都道府縣及市町村，市町村設有閱覽場所及公告相關規程。公告期間為五年，後亦會繼續保存，至基準地則需由都道府縣公示。至標準地地圖，僅寄給都道府縣。書面文件置放於市町村及大城市出張所供自由閱覽。公示地價鑑定書需保密五年，地價公示情形亦刊載於網頁。
公示項目方面，根據公示閱覽措施，鑑定委員會判定正常價格於官報上公示部分項目，國土交通省土地鑑定委員會出版「平成16年地價公示」，節錄部分內容如下：
國土交通省土地鑑定委員會出版之「平成16年地價公示」，共有933頁，主要係針對中央所委託不動產鑑定士查估之標準地部分作公告，其內容包含全國各地每筆標準地之重要條件及價格，其公示欄位標題之重要項目說明如下：

	(1)

標準地編號
	(2)

標準地所在地（登記地址）與投郵居住地址
	(3)

標準地單位面積地價（每年一月一日）單位：日圓
	(4)

標準地面積（單位：平方公尺）
	(5)標準地形狀
	(6)標準地利用現況
	(7)標準地周邊土地利用情況
	(8)標準地面前道路狀況
	(9)標準地水道、其他供給設施及下水道狀況
	(10)標準地鐵路及其他主要交通設施接近狀況
	(11)標準地都市計畫法及其他相關法令限制


由於標準地欲作為交易價格指標，故其位置「(2)標準地所在地」即明確標示。此外，各地區亦就市街化區域、市街化調整區域及其他都市計畫區加以分類統計標準地點數。另有對東京圈、大阪圈及名古屋圈之價格水準統計百分比。及如東京圈沿線地鐵站之標準地分布圖。

地價公示各個步驟，整理流程圖如下所示：

圖4-7 地價公示程序流程圖
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14、 異議有關規定

公示地價僅可於固定資產稅繳納時提出異議，就地價鑑定本身則無提供異議機制。

繼承稅及贈與稅需自行計算自行納稅，為使自行計算爰公開計算方式，如計算有誤則國稅單位認為不合理將更正，民眾可對此更正於一定期間，即二個月內。提出異議。
固定資產稅於納稅通知書交付三十日內，向市町村固定資產委員會提出異議。
至於公示地價雖亦作為徵收土地補償價格之參考，惟實際徵收地價仍另行決定，亦多委託不動產鑑定士重新估價，若徵收地價不滿意仍可與需地機關異議。

15、 每年負擔經費

不動產鑑定士平常皆任教或開業，於公示地價時召集時接受委託，標準地方面，其鑑定收費標準為70,000日圓一點，因一點需二名不動產鑑定士估價，故每年約需花費45至46億元
。至基準地方面，都道府縣亦參考國土交通省收費標準。

地價公示實施現況

16、 標準地設定對象區域

標準地實施地區，於二○○四年一月一日原則上以都市計畫全區實施，市街化區域及市街化調整區域52,236平方公尺，其他區域47,338平方公尺，合計99,574平方公尺，其中市町村區域共2,018點。

17、 標準地設定數

標準地設定點數，都市計畫區有25,982點，市街化調整區域1,686點；其他區域4,198點，合計31,866點。

標準地設定密度，市街化地區於全國約每0.6平方公里設定1點；市街化調整區域約22平方公里1點，其他區域約11平方公里1點。

18、 不動產鑑定士估價狀況

標準地委託二名不動產鑑定士估價，日本迄二○○四年一月一日止，不動產鑑定士共計6,695人，登錄執業有2,651位不動產鑑定士。
於業務承接方面，不動產業者與不動產鑑定士分開接案，不動產研究所於全國有五十二個點分佈（皆為不動產業者，內部自己有不動產鑑定士）。若為一般不動產鑑定士事務所則自行接受委託估價。日本貸款以不動產擔保時，銀行有的自己有部門評估，銀行職員雖有經驗但不一定經過考試。不動產鑑定士考試制度建立初期，不動產業者多參加考試。日本鑑定評價書在早期即有以簡略形式，僅為一張紙之簡易形式出具。

日本不動產鑑定評價

第2節   日本不動產鑑定評價法制

不動產鑑定士進行鑑定評價，鑑定評價制度部分已法制化，此部分分為公私部門，分述如下：

1、 公務部門

地價公示、地價調查及固定資產稅相續稅等。相關法令依據如下：

1. 地價公示法第2條第1項。
2. 國土利用計畫法施行令第9條。
3. 遺產稅法第22條。
4. 地方稅法第341條第5號。

2、 民間部門

1. 相關法令依據如下：

2. 包括民事再生法。

3. 資產流動化法。

4. 特殊目的公司SPC法。

5. 會社更生法。

上述法律皆有規定需由不動產鑑定士估價，另外其他法律如未規明需不動產鑑定士估價者，其他人員團體亦可參與估價，此一部分即屬未制度化部分。

未制度化部分，如建築師可就建物估價，但不得估土地部分之價格。此外，法院對不動產進行法拍委託不動產鑑定士估價，一般建物銷售情形下，財務上評估之詢問，除不動產鑑定士外，建築師中僅一級建築師
可做估價。

鑑定評價基準之修正背景

3、 不動產評價基準產生過程

日本因二次戰後欲復興加強基礎設施興建
，爰產生收購公共用地之強烈需求。1961年3月，建設省為順利取得公共用地進行調查著手收購補償機制建立，1962年10月制定公共用定取得損失補償基準。公共用地取得係為公用，補償基準當然為政府機關所用。1963年7月爰公布不動產鑑定評價法令，並於翌年四月實施，作為取得不動產價值計算依據。為順利推動上述不動產鑑定評價法令，爰積極於1964年3月訂定不動產評價基準，並於1969年9月第一次修正。

1970年4月第一次發表地價公示制度，地價公示係依評價基準估價，故不動產鑑定士亦採公示地價於估價應用。因國家地價公示限於都市區域似嫌不足，爰於1975年9月第一次發布都道府縣地價調查之基準。而後長時間內經歷泡沫經濟，民眾對不動產價格之訂定產生意見，於1990年7月，泡沫經濟後期開始檢討估價方式，修正不動產評價基準並補充部分內容，如公寓估價及空中權之估價，1994年9月修正地價公示收益還原法，因日本土地係不同於建物之觀念，土地殘餘法與美國觀念不同，對利息利率及折現率方面有改變。平成期間因應不動產市場之發展變化，進行不動產鑑定評價修正，係針對複合不動產如高樓大廈之估價。另不動產證券化更助長複合不動產估價之需求。

4、 改進方向概念

（一）重新對正常價格概念定位

正常價格屬接近完全競爭條件及理想情形下，所形成之價格。但因完全競爭過於理想，實際上並不一定能實現，爰經過修正後再度回歸市場合理價格觀念。自然形成價格與應該形成價格所產生之差距，該價差於正常價格定義中產生取捨。最後修正版本確立加上「在現實社會經濟之合理條件下」文字，此為與之前不同之處。

特定價格為基於法令背景下，如特殊目的公司法、不動產投資信託法、民事更生法及會社再生法
估價，但不能滿足正常價格定義。

本次修正並新設立「特殊價格」觀念，雖屬資產但不適合進行亦不太會進行交易如神社、寺廟之價格。

（二）收益資本化（還原）法之重視

以往視土地為主體有永續性，較常用直接資本化法。另有對建物耐用年數屆滿後需拆除，僅有一定期間收益價格之INWOOD應用方式。但漸漸為不動產投資估價，於營運產生收益幾年後，期末處分收益之應用，因此折現現金流量DCF方法應運而生。

若收益穩定則採直接資本化法，不穩定情況並依於收益資化率中考慮。收益資本化率則考慮折現率並考慮各種風險性等因素，由投資者進行調整修正。折現現金流量估價之資本化率則有兩個，不動產研究所亦經常向企業投資家發問卷請問收益資本化率。

有關收益價格，因泡沫經濟期間土地價格上漲許多，造成購買或承租土地蓋大樓出租收取租金不見得有利。且於泡沫經濟時期，以土地直接轉賣反而更快獲利而不需投資經營利用。泡沫經濟時期估價所蒐集之買賣實例，亦為膨脹之價格，故不管如何比較推估皆估得不合理之高價格，國土交通省為此亦頻受批評，故開始倡議亦收益價格作為平衡檢討功能。是以，最近一次修改即強調收益價格之重要性。

以往認為三種價格同樣重要，建物以成本法估價，目前認為三種價格有關聯性，以三個價格算數平均無實義。於決定價格時應依市場動向決定權重，即根據市場特性如買賣雙方基於何種想法進行不動產交易而決定最終價格，分析三者價格影響程度有有賴專業判斷，不免可稱為一種意識革命。不動產鑑定士應以修訂後基準之導入，即摒棄以往「標準使用」觀念之強烈性與市場性不動產之忽略。而改為除一般因素、區域因素及個別因素，另進行廣義市場分析，即對勘估標的之市場特性、買賣雙方交易目的等進行資料蒐集判斷，故工作量較以往繁重。

日本不動產投資市場尚未成熟，不動產研究所欲了解業者想法，爰發送問卷調查，對象包括金融機關、交易當事人及仲介業者。就樣本而言因不穩定而不採平均數，故係採中位數，問卷於連問三次後最近一次稍微下降，詢問結果投資年期以五年及十年最多，最後採平均數之七年；收益資本化率最多認為5.5%，最後認定5.4%。除辦公大樓外，於最近一次問卷調查時，亦開始進行其他各類型不動產投資，東京以外其他各地投資商品亦不同。問卷情形如下所示：
上述問卷資料，內容順序概略如下：

	頁次
	概  要

	83
	不動產交易類型、投資標的型態。

	84
	標準辦公大樓投資報酬率及相關統計。

	85
	不同地區辦公大樓投資報酬率。

	86
	不同地區辦公室租金變動預測。

	87
	東京市區辦公大樓投資報酬率變異數。

	88
	東京市及其他主要都市多功能大樓投資報酬率。

	89
	東京市及其他主要零售店面不動產投資報酬率。

	90
	說明備註


不動產鑑定評價程序

有關不動產鑑定評價基準，因內容甚多
，故本報告僅對不動產鑑定評價基準評價程序整理如下：

圖5-1 不動產鑑定評價基準評價程序圖
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日本由不動產估價公司與委託人談條件，不動產鑑定士較不會親自與委託人談報酬收費標準。不動產研究所總部前身為日本勸業銀行屬政府系統，起初多對田地估價，後延伸廣泛不動產。勸業銀行在台灣有北中高三家銀行，戰前貸款之紀錄仍存在日方。

不動產估價公司業者以不動產鑑定士報告為基礎再出具，除不動產鑑定士本身行為重大，才有責任。為避免產生問題，報告書出具時皆有許多人士一起查證確認，故若有訴訟皆不針對不動產鑑定士。

5、 調查詳細之重要性

若土地過去有污染，承受人購買後發生損害者，原地主仍應負責，故土地土壤情況需調查，亦為不動產鑑定士之職責所在。因此目前不動產鑑定士皆強調調查之重要性，惟如本身調查能力不夠，需仰仗其他專家意見，鑑定評價書之技術報告(technical report)亦應附於估價報告書。若需其他專家參予者，不動產鑑定士接受委託時則須與受託人詳細討論。

有些不動產鑑定士為避免負完全責任，會與委託人商討估價條件，就本身能力所及的部分才受託，將來若有不明事項出現者，亦應詳細載明於估價報告書，該不明原因無法掌握及對價格之影響皆應詳細於報告書中敘明。對各種標的使用狀況及保管狀況等公害狀況皆應明確，建物部分修理狀況及維護狀況亦應調查記載，該維修細節及相關管理規定亦同。DCF估價於未來費用之預測亦有關聯，故目前不動產鑑定士之責任亦更為重大。目前土壤污壤影響之估價，需調查至何種程度？需擔負至何種責任？日本方面正進行討論中。當然類此土地如過去做工廠使用，則不會選為公示地價之標的。

日本此次評價基準對此部分之修正，不動產鑑定士皆甚為關切，擔心未來受到之衝擊。惟評價基準因甫修正，真正影響尚有待觀察。不動產鑑定士調查確認事項為不動產鑑定士本身職權，故仍以親身調查確認為宜。至於聯合受託估價，可僅由部分不動產鑑定士前往現況勘查。舉例而言，鄉下地區未來是否有道路或公共設施，亦需不動產鑑定士確認，此為價格形成要因之掌握。據了解美國在此方面係另有調查人員，情形與日本不同。

日本不動產鑑定評價工作方面，日本不動產研究所訂有「不動產鑑定評價基礎知識」作為指引，節錄其中鑑定評價報告書範例如下：
以上節錄部分，係就土地（日本稱更地vacant land）出具之不動產鑑定評價書（我國稱估價報告書），其內容概要如下：

	頁次
	概  要

	96
	封面

	97
	標示及估價金額

	98-100
	估價基本事項

	101
	確認勘估標的

	102
	Ⅱ估價金額決定之理由

	102
	（Ⅰ）價格形成主要因素分析

	102
	1.不動產市場狀況

	103
	2.近鄰地區狀況

	104-105
	3.勘估標的狀況

	106
	（Ⅱ）估價

	106-107
	1.買賣實例比較法

	108
	公示價格比較

	109-110
	買賣實例價格比較


不動產鑑定評價相關議題

日本不動產鑑定評價施行已四十年，有些鑑定評價議題，於我國並未施行，或我國已施行但爭議猶存尚未形成共識部分，於本次研修特別提出向日方詢問該國做法，並將相關議題分述下：

6、 土地價格比準表

因應公部門公示地價及地價調查，及民間估價需求，國土交通省訂有土地價格比準表，作為不動產鑑定評價依循。固定資產稅路線價亦有訂頒所適用之土地價格比準表（如下頁節錄部分內容），包含項目及調整額度。土地價格比準表原為自治省訂定，目前為市町村為方便性及負擔公平化之考慮，律定固定資產課稅應用之土地價格比準表，使課徵固定資產稅之估價結果不因人而異。土地價格比準表於訂定時，部分亦有不動產鑑定士實務經驗參與訂定，最後再由市町村所決定。土地價格比準表雖作為不動產比較依循，惟民間一般估價不一定依土地價格比準表
。
如東京多摩市第二分科會，該會有二十四名不動產鑑定士，大致上都用相同土地價格比準表，但不同分科所用土地價格比準表即不相同
。國內不動產估價師通常就比較法調整項目，所決定之調整率，因無訂定統一標準，有時會受到外界甚至檢察官的挑戰。此現象於日本不動產鑑定士估價時，即使依照土地價格比準表決定，其結果亦會受到挑戰，仍有賴不動產鑑定士於應用上提出合理說明。至於一般不動產估價，其估價結果與地價公示及公眾用地取得評估方式不一定相同，尤其泡沫經濟評估不良債權，對投資者而言之急售價格及法拍價格更為重要，此部分即較不注重公示地價。

國土交通省所訂土地價格比準表，本報告節錄部分內容如下：

國土交通省土地價格比準表，其操作方式與我國影響地價區域因素及個別因素評價基準明細表有異曲同工之妙，惟中央訂定數據無法全國一體適用，故各分科會甚至不同不動產鑑定士皆因地制宜另有訂定適用調整率。

公眾用地取得之大量估價方式

公眾用地（如道路、河川等）取得之大量估價方式，就徵收而言，係採一般評估方式，以附近買賣行情比較調整。就收購而言，若對大片土地估價，為顧及大量評估之土地中，不宜有太大差距，故以土地價格比準表調整，以求其一致性之均衡結果。並出具「用對連價書」，其用地連為用地對策連絡協議會之意，該協議會以相關機關及不動產鑑定士為成員，評價方式亦如一般方式。

7、 道路用地估價

林英彥教授於「不動產估價實務問題解答（二版）」一書中，摘錄有日本不動產鑑定士前田雅尚所認為私有道路用地之減價率，需視以下利用型態不同加以區分：

	利用型態
	減價率（﹪）

	獨占利用
	30-50

	共同利用
	50-70

	供一般利用
	70-95

	固定資產評價基準
	10-50

	公共用地損失補償基準
	30-100

	市地重劃
	30-96

	土地價格比準表
	50-100

	買賣實例
	80-85


本次日本研修特別就道路估價方面向日方詢問，日本對道路若僅為少數人使用，若非計畫道路，因有改做住宅使用之可能，價格可提高至周圍一般土地地價之百分之五十。因估價時需先計算一般土地價格，其估價當然與一般估價方式相同。日本亦有類似我國既成道路需徵收而尚未取得之情形，若不視為道路則需有減價之適用。另需視道路法及建築法相關規範而定，如為道路法規範之道路即無價值；另如非道路法規範之道路，但依建築基本法為道路者，則需減價10%-50%。值得一提之觀念，道路開通利益並不能加入估價計算。

屬計畫開闢道路部分，二次戰後規劃開闢道路眾多，迄今仍有百分之五十未取得，對用途類似地區分割，於每一分段內設定標準宅地計算，與一般路線價估價方式一樣，每一段地區計算路線價區分評估，不動產鑑定士並不需對每筆評估，僅需對標準地估價，各筆土地係交由「用對連
」或補償顧問公司，機械式的電腦估價方式評估。

8、 河川用地估價

河川地估價方面，河川區域如為國有地，亦有出租做高爾夫球場使用情形，堤防內土地及堤防外一定範圍土地，法律有規範，堤防內土地不得建築，堤防外大都需申請方得建築。其受河川法規範，與道路法不同。因河川地民間很少交易，且河川地比道路規範更嚴格，如原土地變為河川，其所有權即歸屬國家，權屬當然歸屬國家之強制歸屬國有，惟部分情形也會補償。河川區域民間如有買賣，則找買賣案例比較評估；若無賣實例則以河川區域外面土地之一般市價為基礎，視實際情形及差異性逐項比較估價。平均而言，減價後約剩70%。如為政府徵收補償者，其價格計算亦類似，除非為新設置河川區域堤防，原徵收土地並非位於河川區域，則無減價適用問題。

上述若為徵收補償，國內為了對民眾有利而高估之情形，日本似乎存在。公眾用地取得價格比公示地價高5-10%。

9、 古蹟之估價

日本文化資產保存頗為用心，如大阪城、鎌倉大佛、京都金閣寺、銀閣寺、三十三間堂、清水寺、奈良東大寺及原宿明治神宮等。有關不動產估價事宜，經詢問不動產鑑定士，其認為對古蹟如高松城之估價，依不動產鑑定理論並無市場價值或正常價格，故比較法及收益法無法適用，爰習慣以成本法成本價格計算，所求即為特殊價格（我國稱為特定價格）。

不動產鑑定士執業情形

日本迄二○○四年一月一日止，不動產鑑定士共計6,695人，登錄執業有2,651位不動產鑑定士。另其中2,256名為不動產鑑定士補，其不可單獨開業，需依附不動產鑑定士執業。不動產鑑定士估價可採事務所或公司型態開業，型態選擇自由，但標準地及基準地通常政府機關，皆採與不動產鑑定士協會簽委託合約書估價方式。
另論及每年通過不動產鑑定士考試新增人數，每年新增約三百多人，其中需上課一年之實務經驗，再通過不動產鑑定士實務考試，而成為正式不動產鑑定士每年約有200名。考取不動產鑑定士大部分都單獨開業，除事務所外，亦有以公司執業型態。不動產鑑定士收入據了解業務來源佳者年收入有五千萬日圓之譜，少則受僱於公司者則有七百萬日圓。相較於律師、會計師年增約一千位而言，不動產鑑定士收入較穩定，崇高社會地位。是以當問及日本是否有不動產鑑定士轉任公務員制度時，對方回答應不會有不動產鑑定士想要轉任公務員。另不動產鑑定士考試原需先經過「不動產鑑定士補」考試之制度，目前規劃為延攬優秀法律相關人才，提高其參加不動產鑑定士行列意願，故可能於平成十八年改為不動產鑑定士補考試後，僅需實務經驗訓練即可開業，減少一次考試，惟尚未確定。

關於不動產鑑定士執業地區，大臣登錄業者為不動產鑑定士辦事處跨兩個地區登錄情形，知事登錄業者則僅向都道府縣當地登錄，日本不動產鑑定士執業範圍可及於全國，僅需辦理登錄動作，但習慣上大部分因熟悉當地市場，故僅於一地執業。

工作內容方面，不動產鑑定士業務內容狀況及報酬基準如下
：

第3節   地理資訊系統於估價應用

地理資訊系統（以下簡稱GIS）於估價應用方面，平成七年一月發生阪神大地震後，爰積極應用GIS於估價。GIS需地圖數碼資料，為國土空間資料之基礎，其要素有三：一、有國土地勢形式地界、台帳統計訊息。二、基於公共性觀點認為基本之基本空間資料。三、航空照片製作之數據畫像，如道路鐵路及其他便利設施之集合。GIS成果地圖政府計畫需無償提供全國使用，不需再像過去以航空公司既有數據資料剪貼利用。日本1/2500地圖
較1/10000地圖昂貴，但已較十年前降低許多。航空測量公司雖可估價，但僅機械式之估價，不動產鑑定士則需對當地情形熟悉，較能提出詳實充分說明。近來航空測量公司多自行委請不動產鑑定士再確認估價成果，以提高精度。測量公司包含地圖一路線受託一萬元。參與估價需採投標方式，故路線價計算時，不動產鑑定士約有百分之五十參與，其他主要由測量公司估價
，建築師對此部分則未參與。

地價公示制度為求充實，應用電腦估價並進行資訊公開為趨勢，過程中不動產鑑定協會亦扮演關鍵角色。日本係一自由主義社會，頒布有獨占禁止法，標準地及標準宅地估價不可排除特定不動產鑑定士參與，不動產鑑定士欲參與估價須先向政府申請。上述獨占禁止法亦有規定不可由不動產鑑定協會承包，再交由協會內不動產鑑定士會員之趨勢。不動產鑑定士是否加入協會並未強制，當然協會亦不能指定參與估價不動產鑑定士，係採自有競爭方式受託估價，如路線價標準宅地平均而言一點65,000元日圓
，因競爭之故，有些一萬元以下亦有不動產鑑定士承包估價。市町村欲節省費用，固定資產稅查估者之標準宅地，有些與公示地價標準地重疊。固定資產稅查估者之標準宅地需於平成十八年，大致而言將依據上一次估價所訂「鑑定評價業務委託實施要領」進行。大體而言，即由市町村固定資產委員會召集會議，與所有參與之不動產鑑定士會商討論估價細節。

樓層別效用比課題

我國不動產估價技術規則第五章房地估價，第九十一條第二項訂有：「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。」，我國不動產估價公會全國聯合會雖尚未成立，但未來需公告樓層別效用比實為一大工程。

日本對樓層別效用比稱為階層別效用比，其比率方面，日本人於居住需求亦傾向於高樓，除能享有良好景觀外，亦不會受人遮掩擋住日光，且樓上震動會影響樓下，樓下反而不致影響樓上，可見樓上效用較佳。至頂樓夏季炎熱問題，則採樓上作屋頂方式以防夏季日曬。

階層別效用比之產生，係先對一棟大樓各樓層售價，經由逐一調查後整理而得。故階層別效用比並無一套既定標準，因各地區效用不同，目前亦難以由某個單位發布一體適用。故同一大樓即使不同不動產鑑定士估價，因無一套標準，亦有可能產生些微差距。除了階層別效用比外，亦有位置別效用差異之考慮。

不同地區及類型之樓層別效用比，舉例而言如下所示：
	地區

種類

單位：

效用比
	住宅區（全住宅：一樓亦不能做店面之純住宅較少，亦多僅為三層樓房）
	
	住商使用
	
	銀座

（樓上辦公大樓）
	
	丸之內

（樓上辦公大樓）

	頂樓
	105
	
	
	
	
	
	

	：
	103
	
	
	
	
	
	

	6F
	103
	
	
	
	
	
	

	5F
	102
	
	
	
	30
	
	40

	4F
	102
	
	100
	
	30
	
	40

	3F
	101
	
	100
	
	30
	
	40

	2F
	101
	
	110
	
	80
	
	40

	1F
	100（若車站旁噪音可能為90）
	
	130-140
	
	100
	
	50


另依不動產估價技術規則第九十二條規定：「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：

	一、
	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。

	二、
	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。

	三、
	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。


   前項第三款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。」


上述規定因以地價分配率調整基地立體價差，故係一土地貢獻說之應用，然本部曾於九十一年進行「改進地價制度之研究」，對當時全國一○一位不動產估價師進行問卷調查，問卷結果贊成聯合貢獻原則者較土地貢獻原則者為多。此行曾問及日本認同土地貢獻、建物貢獻或聯合貢獻說？該貢獻說於何時應用問題。就詢問香川縣政府時，當地不動產鑑定士認為對貢獻部分並無太多考慮。但當詢問大阪市不動產鑑定士協會，以某一區分所有建物推估其他區分單位單價時，係採樓層別效用比或地價分配率時，梨本幸男不動產鑑定士則說兩種方式都人用，雖結果會不同，也都可以接受。儘管如此，大部分的不動產鑑定士採用聯合貢獻原則之樓層別效用比較多；土地貢獻說之地價分配率則較少。

日本都市開發事業種類

日本都市開發事業種類
，分為都市開發事業及土地區劃整理事業兩種，分述如下：

1、 都市開發事業

（一）意義

開發區內之土地及建物皆進行交換，適合都市市街地中心部市區之開發工作。於事業進行當中，若部分不參與將造成困擾，故以法律擔保事業之進行。

（二）推動目的：

1. 為整理良善之市街地環境。

2. 都市防災以避免早期木造易燃風險。

3. 提供完善公共設施。

4. 都市機能更新以提供車站之公眾設施，及拆除木造房屋改建為多功能大樓。

（三）事業進行方式：

以採取權利變換方式為原則。

日本於權利變換實施後，如興建大樓所增加之樓地板面積，為實施者投資參與之標的，惟因經濟不景氣，目前實施者參與意願不高。至價格方面，由都市更新事業主體為協調人，審議委員主要為地主代表及專業公正人士，並無政府官員參與
。委員會一般委託不動產鑑定士
估價，但因地主為主人，價格之決定亦需尊重權利人意見，最後再由審議會協調。

權利變換作業繁瑣，需遵循民眾分配意見。委託不動產鑑定士估價後，最終由審議會計算，需經由不斷溝通協商。通常由具建築背景之協調人協調，若不參與者對價格不滿意，則對土地及建物價值進行調整，調整滿意後再訂出最終確認金額。若仍有不滿意者因本身為法律規定事業，故可強制實施，但強制方式
並不常做。

再開發資產評估標的，包括土地、建物及借地權。於法令制定當時，適逢地價上升階段，故一般以買賣實例比較法。

（四）與一般鑑定評估之差別

1.土地部分：

一般街區內之裡地，於資產評估時之價值雖然價低，如僅為一坪20或30萬；但於權變更新開發時，因其亦扮演關鍵角色，故視為區段整體性估價之一部分，可能提高至一坪50萬。此種慣例亦能通過會計檢查。

2.建物部分：

評估建物之單位價格，首先計算出事業成本，先概算總額。泡沫經濟後事業成本比市價高，舉例而言為100比80；故目前較不利於推動。尤其於車站附近之停車場，其收益不高事例益少，則以事業成本估價為主。

2、 土地區劃整理事業

土地區劃整理事業則為土地間之交換，故普遍於市街地週邊郊外住宅，目前則擴展至鐵路路線。土地所有權細分普遍，如一棟大樓有近百位地主。

（一）推動目的：

1. 火災防止及災後復興。

2. 中心商業之地盤整備。

3. 密集住宅區之環境整備。

4. 新市街地大規模住宅用地之開發整備。

土地區劃整理通常盡量保持原建築物之位置，實施後道路拓寬公設齊備導致價格提高。實施前後總價不變原則下，權變後面積減少之「減步」，可騰出作為賣給第三者之保留地、河川水路、幹線道路（因區外亦需利用，故國家補貼有補助金及管理負擔金，補助方式為國家先給都道府縣轉利用）、區劃道路公園等。通常地勢平坦地區減步為25%-30%，若地區較屬山坡地無道路者，則高達50%，較25%-30%多出部分即供道路使用。幹線道路最少十二公尺，細街路則為四公尺以上。原位置分配非拘泥於物理性原位分配，而係功能性原位分配。區劃整理費時，有時需經歷二十年。有別於再開發計算出金額，土地區劃則以指數掌握相對價值，著重實施前後之平衡。若土地區劃案推動二十年，先前如2萬於二十年後不宜仍以2萬為準。

（三）事業主體：

法律規定應由七人以上籌組，大體分為個人施行、組合施行、公共團體施行、行政廳施行即公團公社施行。大都以組合方式施行，若為公共團體方式一般有一定目的，如興建工業區。

（四）評估方式：

以往採達觀方式概略判定，屬過去掌權者逕行決定之舊官僚時代方式，後有地帶價示評價法，惟目前皆不再實施。目前採路線價示評價法，掌握區劃前後之相對價值，應用固定資產稅及遺產稅之標準宅地估價。區劃整理特別之處，在於先決定地價最高點設定為1000點，其他土地據此乘以對應係數，如考慮道路等影響計算各宗土地地價。土地區劃整理施工前後原則上應變化不大，但實際分配難免有差距，故應再考慮熟程度修正。

本次都市開發事業所參訪六本木地區，開發標示圖如下所示：
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日本固定資產稅問題

3、 固定資產一元化

日本於泡沫經濟期間，整體地價雖下降，但民眾稅額負擔卻未明顯減少。值此經濟景氣不佳時期，居民對稅賦負擔多寡非常在意，地方自治體爰被要求應有說明之責任，受益及負擔應明確化。

固定資產一元化理由之一，亦考慮地方稅收需求，固定資產佔有重要角色。土地稅一般觀念較其他稅收易於取得。平成五年三月二十四日，進行負擔調整改革。課稅標準額一般乘以0.4%，計算結果民眾納稅額將激增五倍，為免衝擊過大，爰計畫花十年期間調整。採每年增加百分之十方式負擔調整，俾不使民眾感覺負擔太重。而泡沫經濟使地價下降因素，最近評價時亦有納入考慮。為免逐步調升與地價實際下跌現象產生矛盾，有些地區地價下降嚴重則不一定調整。

過去固定資產評估價格較低，與其他資產無法取得平衡，有些地區評估額地價驟升，由總務省負責。固定資產稅過去並無採取不動產鑑定士評估制度，於全國性改革時引進與地價公示制度配合。

4、 土地稅有關課題

（一）增值稅

日本無土地增值稅，土地基本法雖有敘述未具體實施開發利益之課稅，價格比率課稅時，增值方面部分有還原。1989年雖規定加強課稅，但現在為活絡市場較不嚴格。

（二）地價稅與土地評估額及負擔調整有關問題

建地評估精度問題方面，地價公示因有時間落差，如地價上升時期，係公示先前地價較低結果，地價公示跟不上市場步調。

無市場性買賣實例，如中心商業區及大規模工業區之不動產之估價之信用問題。

價格調查基準日之賦課問題：每三年一次查估四十多萬點標準宅地，其價格調查基準日、價格認定時點及賦課期日關係如下：

	價格調查基準日
	價格認定時點
	賦課期日

	1989年7月1日
	1990年1月1日
	1991年1月1日

	
	日期修正
	登錄固定資產稅台帳

因量太大，一年期間不修


以往價格認定時點至賦課期日時間差距一年，地價如有顯著變動，將造成課稅不公，致異議官司頻傳，故1994年後縮短一年為半年。此部分與公示地價三萬多點標準地及基準地有所不同。

關於日本與其他國家固定資產稅之比較，可參考下表：

表5-2 日本與其他國家固定資產稅之比較表

	區分
	韓國
	日本
	美國（紐約）
	英國

	稅目
	綜合土地稅
	財產稅
	都市計畫稅
	固定資產稅
	都市計畫稅（目的稅針對都市計畫內課市街化地區土地及建物）
	財產稅property tax
	居住稅council tax
	企業稅business tax 

	負擔義務人
	所有人
	所有人
	所有人
	佔有者（居住者）

	對象
	土地
	建築物船舶飛機
	都市計畫地區土地及建物
	土地及建物折舊資產
	市接化區域土地及建物
	土地、建物及附屬設備
	居住用資產
	非居住用資產

	課稅特色
	土地建物分別課稅（綜合、另行、分離）
	土地建物分別課稅
	土地建物合併課稅
	土地建物合併課稅

	稅基標準
	公示地價
	建物以時價標準額
	綜合土地及財產稅為基依準
	土地以公示地價百分之七十
建物以建築費乘折舊修正
	市場價值
	1990.4截止
	當年價格

	重評頻率
	一年
	三年
	一年
	原則上不重評
	五年

	標準額
	乘一定適用比率計算
	一樣
	綜合土地及財產稅為基依準
	負擔調整

百分之七十為目標
	市場價值乘評價比
	分A-H八個等級，依稅收額分等
	與評估價相同

	稅率（﹪）
	累進課稅0.1-5

住宅0.3-7住宅以外0.3-5
	0.2-0.3
	
	基本為1.4，地方可提升至2.1，但多維持1.4
	0.3
	平均10.366
	分A-H八個等級，依稅收額分等
	43%看收入

	住宅減稅
	無
	住宅用地200平方公尺以下六分之一（都市計畫稅1/3）；住宅用地200平方公尺以下六分之一（都市計畫稅2/3）

新住宅非木造五年內；木造三年內減額
	稅額上升率上限壓低
	


資料來源：金.前川（2004年）韓國與其他各國土地保有稅效果與相關研究制度之比較

日本都道府縣實施基準地制度概述

第4節   九州大分縣

1、 大分縣
簡介

大分縣位於九州東北，北面為日本內海，海岸線平緩；東面海岸受侵蝕，海岸地形多變化，海產豐富。山地有許多山脈，部分超過一千五百公尺，大部分縣民居住山地，平地僅大分市及北邊為中心。九重連山及別府市背後有火山，故有許多溫泉，以別府及由部院最負盛名。大分縣民一百二十二萬人，其中大分市四十四萬人、別府十二萬多人為最多。因大分縣景觀優美資源豐富，以往成為土地投資之良好對象，開發休閒區及高爾夫球場別墅，1991年至1995年指定監視區域，限制土地交易。但隨著經濟蕭條高爾夫球場漸沒落，亦有中途開發未完成而停業者，如目前地價水準為二十年前，昭和五十六年之水準，觀光業亦較以往蕭條。因此施政觀點認為開發許可制度多方面管制，維護生態及居住環境為重要。大分縣土地價格與東京及其他縣市一樣，泡沫經濟開始下降。最近日本經濟開始呈現回春跡象，期待土地不再次成為土地投機對象，土地交易價格應合理，並符合土地最適利用模式。住宅區平均價格佔全國第二十二名，下降率佔四十一名。

大分縣公示價格變動情形如下所示：

2、 基準地公示情形

基準地以每年七月一日土地價格為基準日，並於九月底發表結果公示地價。大分縣政府負責地價調查業務人員包含股長及主辦共二位，不動產鑑定士則為評價員，共十九位，雖法律規定不動產鑑定士補亦可估價，但皆為不動產鑑定士查估，每年委託經費約為三千萬日圓，即為70,000日圓乘以428點計算而得。就26名
開業不動產鑑定士中委託，另有約十三名不動產鑑定士補。地價公示標準地由國土交通省負責調查地點有290點、大分縣負責基準地則有428點。平成十三年之前雖不斷增加，目前維持數目。因經費減縮已少新增，今後可能減少。

基準地價格於四月至七月底與不動產鑑定士開會六次討論價格訂定，需參加九州各縣價格訂定及調整會議，九月上旬需參加全國性價格訂定及調整會議，國土鑑定委員會一年召開一次會議完成，開會前後會先電話方式達成初步共識。基準地部分大分縣調查428點。大分縣有五十八個行政單位，皆羅列其中。最為一般土地交易及資產評估指標，亦成為土地課稅之指標。分科會一個，成員包括所有受託不動產鑑定士。

相續稅及固定資產稅根據公示地價結果，看成數訂定，故亦有指標意義。路線價僅道路週邊街廓區域能計算價格，其他地區則需額外進行比較。

基準地之選定比重方面，地價評估以住宅區，佔60%；商業區佔20%為主要，此外亦對農地及山林地區評估。並應符合選定四個原則，以中庸性及確定性
為主要。若有不符合其中之一者，次年即需重新改選。每年428點當中，重新選定數目約十至十五點。

3、 估價應用方法

基準地估價方面，一般採三種估價方法，但收益法及成本法有些土地無法進行，故以第一種方法比較法為普遍。

地價調查方式

地價調查方式主要為閱覽土地登記簿謄本，因土地登記簿謄本為公開資訊，但缺乏交易價格資訊。法務局有登記謄本，但未登載交易價格，故需根據謄本中之當事人進行連絡，以寄發信件調查，但日本習慣不揭露交易資訊，因其與土地稅賦相關，故成效而言尚需努力。若遇提供案例交易價格明顯不實，與市價偏離者，則於應用上會加以注意，並多蒐集實例廣泛比較。

4、 地價公示檢討

因經濟景氣蕭條，有部分人士認為不需公示地價，或基於財政考慮，認為點數可再減少。目前有研議國家提供交易價格之方式，以利於地價評估。但制度推行亦有困難。

大分縣政府提供土地利用計畫法之「地價調查及地價公示」架構如下表：

	土地利用計畫法之「地價調查及地價公示」


	農  地
	農地法、農業振興法

	
	城市
	土地
	都市計畫法

市街化區域、調整區域（農業區內之住宅）
	

	
	
	建物
	建築基準法
	

	
	山地、林地
	森林法
	


5、 大分縣地價調查結果

地價調查結果，大分縣政府出版地價調查書，以利民眾了解地價調查結果，節錄如下：

第5節   九州福岡縣 

1、 福岡縣
簡介

福岡縣面積4,972平方公里、人口505萬。福岡縣住宅商業地連續十年下降，雖整體下降，但部分繁華指標性地區地價已停止下跌甚至回升。福岡市內有部分不動產證券化產品，如運河城(Canal City)等類不動產標的之成功，亦成為地價回春原因之一。尤其福岡市以外地價明顯下降原因另有：供過於求、昭和四十年左右開發大型集合住宅區老舊需求減少，居民高齡化，希望到城市中心就醫方便，中壯年亦不願進駐此區。

2、 福岡縣地價調查概要

鑑定評估費用係委託不動產鑑定士協會
，該協會
為縣政府指定估價單位。福岡縣設有八個分科會，評價員合計109位，雖縣境內領有不動產鑑定士執照有二百名以上，但如有的在銀行上班者則未開業，因此全部開業不動產鑑定士皆參與基準地估價，縣境並無不動產鑑定士補，共估計1,020點基準地，去年重新選定數目約十四點，今年十八點。至與標準地重複則有66點，標準地有1,109點，分別進行調查，各分科會指定幹事，並有代表幹事，每年召開五次地價調查會議、六次地價公示會議（即幹事會）討論整體地價調整，聽取評價員，及不動產鑑定士意見；整體調整會議由幹事會負責，另縣政府另有地價調查專門委員會五名委員，委員成員
為有識之士研究價格，將欲發表資料製作再提出縣廳議會，議員有意見欲修改地價狀況不常見，頂多市民關心詢問，若地價動態劇烈需特別調查，以供縣政記者詢問，最後發表公報及上網。

3、 地價公示費用方面

地價公示費用方面於平成16年，合計7,623萬日圓，做法係先決定一點單價後全數委託，委託不動產鑑定士費用合計67,282,950日圓，其他行政費用900萬日圓。地價公示費用當中，去年一半為國家支付，今年提出三位一體化政策需由縣府全數負擔。福岡縣政府土地對策係（土地對策股）包含股長及人員共五名，負責地價調查業務人員包含股長及主辦則共三位。委員會委員為各分科會地價均衡之協調決策，其地價意見幹事會亦無不可修改之規定。因土地價格持續下降，故基準地價比市場價格有較低情形，因市場預期地價下跌，故需過於供造成地價更下跌。

土地徵收係用地課負責，設有土地收用委員會評定徵收價格。雖有公示地價作為指引，但收用地價格會另行訂定。

地價公示訂有業務日程表自四月六日至九月二十二日為地價調查時程。如下表所示：
表6-1 福岡縣地價公示業務日程表

4、 福岡縣地價調查結果

地價調查結果，福岡縣政府出版地價調查書，以利民眾了解地價調查結果，節錄如下：

第6節   四國香川縣

1、 香川縣
簡介

香川縣之高松市人口有近33萬人，今年三月開始，與台灣中正機場開始有直飛班機，香川縣之觀光客中亦有一半來自台灣。地價方面期待今後仍有上漲趨勢，尤其大樓房東採前三個月不需租金及代為負擔搬家費方式吸引房客。惟並不歡迎便利商店及居酒屋進駐，因日方觀念認為容易造成消費層級複雜，會影響中央通商店街形象。高松市中央通地區空屋率高達20%

2、 公示地價情形

香川縣基準地於平成時五年評估，宅地共計286點，平均地價平方公尺66,700
日圓，這幾年持續下降，下降至平成元年前之水準，商業區地價下降更多，另林地有12點，合計298點，替換點數僅2點。標準地則有214點。如需對全縣地價統計，可由固定資產稅之結果計算。

3、 地價調查委員會成員

地價調查委員會成員六名，包括大學教授，其專業為地理學，其研究領域為自然特性，可對劃分區段提供意見。另有土地收用委員會之委員，土地收購以價格任意訂定為原則，但如無法進行時，將基於土地收用法收用，故該委員對強制執行等法律層面精通。國家行政機關職員二名，其中一名屬國土交通省，一名來自財務省；另一名為香川縣職員；最後一名為不動產鑑定士。
4、 香川縣地價調查進度

地價調查工作約於每年四至九月，其進度表如下：

	月份
	4
	5
	6
	7
	8
	9/22

	工作內容
	
	一個分科會
一年開會五次

開會內容如下：

基準地選定

價格差距之檢討

有21名不動產鑑定士參與估價
	香川縣知事
將對地價調查委員會提出詢問
	正式發表

	
	
	
	第一次會議

基準地選定檢討
	第二次會

價格決定
	第三次會

開始對媒體說明
	


5、 香川縣地價調查書

香川縣地價調查結果，香川縣政府出版香川縣地價調查書，以利民眾了解地價調查結果，節錄如下：

第7節   本州大阪府

1、 公示地價情形

大阪府
基準地原計畫設定1,081點，但因財務考量經費因素僅966點，設有14個分科會，不動產鑑定士人數有600多人，實際參與基準地人數，以平成十六本年而言，有220名，採委託大阪府不動產鑑定士協會估價方式，委託價格與國土交通省標準地相同。大阪府分科會每年開會五、六次，評價員共220位，並設有地價調查委員會，負責調整地價之商議，委員包括三名不動產鑑定士、二名有識之事，有識之士均為大學教師。

大阪府訂有公示地價實施要領
作為地價調查依據。其中有「指定基準地（指住宅地商業地有關係作為基準地之一群基準地之代表基準地與地價公示地為相同之土地）」與「代表標準地（即與指定基準地相同標準地）」。地價調查基本上於9/20公佈，如今年有時間上需調整，如發表時間配合假日之發布時間有些許不同，星期六日一不公布，如週一為假日者，週二亦不發表。九月第三個週一係老人節故於週二公布。

2、 大阪府地價調查書

大阪府地價調查結果，大阪府出版大阪府基準地價格要覽，以利民眾了解地價調查結果，節錄如下：

第3章   日本公示地價於估價之特色

日本公示地價無論標準地或基準地估價，其應用不動產鑑定評價基準，及估價報告書格式記載上，均有其特色。本章主要針對其估價方法應用上與我國相關規定不同之處提出說明。

第1節   不動產鑑定評價報告書

日本不動產鑑定評價報告書
，及其相關記載事項，如附表所示：

表7-1 日本不動產鑑定評價報告書（公示地價用）

第2節   不動產鑑定評價特色

日本不動產鑑定評價報告書相關記載，所應用之估價方法及準備相關資料，逐項列舉其特色如下：

1、 應用方法

(1)  一般所採用的三種估價方法，以比較法最常用，收益法次之，通常一個基準地估價即採用此二種方法，成本法則較少應用。另我國技術規則規定之土地開發分析法，一般於基準地估價很少用。

(2)  當問及不動產估價用三種方法之結果，日本有無研究其結果差異可接受之百分比？日方認為各試算價格皆應參採，根據市場情況及價格特性精度不同，一般存在差距屬正常，並無特別容許價差範圍。

(3)  國土交通省雖規定三種方法皆需應用，但如鄉下住宅區無公寓租房者可僅用比較法。

2、 準備資料

(1)  近鄰地區係由不動產鑑定士由地圖上自行判定，於鑑定評價書上照片亦是由該地圖轉貼，並無近鄰地區專屬地圖。

(2)  基準地估價報告書記載有路線價倍率，如有路線價應紀錄路線價之價格，若無路線價地區需紀錄針對固定資產稅之價格倍率，該倍率以相當於路線價之金額作為目標。如填寫1.2倍者，表示將固定資產稅金額乘以1.2倍，所求出金額即相當於路線價。

3、 估價對象

選擇素地並查估素地地價為主，故如勘估標的地上有建物或租賃權等負擔者，皆以視為素地角度估價，以求取「純」土地價格。

4、 初步推行困難

基準地地主對不動產鑑定士到現場地價調查，最後並由政府公示價格之舉動，實施初期遭遇強烈反彈，故需持續進行宣導以利民眾逐漸接受。

不動產估價方法特色

根據第一節所附估價報告書，以下就各種方法估價應用之特色說明如下：

5、 比較法

(1)  比較法所用比較標的如為房地案例，皆先以附表方式進行房地分離後，以分算後之地價為推估標的。

(2)  比較修正調整數目時有多於30%情形，可見其調整率並無我國技術規則15%及30%之限制。

(3)  除了四個調整項目之外，多了標準化補正乙項。其觀點認為每宗土地個別條件不同，難以就勘估標的與比較標的直接比較，故需轉化為標準化條件。標準化補正項目一般就街道、交通、環境、宗地、行政及其他條件比較，類似我國個別因素比較項目。比較標的經標準化補正後，個別因素比較即不需就每個案例逐一進行，而係就數個比較標的「標準化」後之條件，直接一對一與勘估標的比較。

(4)  公示地價之應用除比較標的標準化補正之用外，有些於計算出比較價格後，又會再與公示地價綜合比較後，才決定最後正式之比較價格。

(5)  如購買毗鄰土地欲大規模方式開發者，其購買價格通常較高，故習慣下修，並有15%之下修案例。

(6)  如為菱形土地因無相同形狀土地，則需進行標準化補正。

(7)  市場分析對不動產鑑定士而言，重要部分為買方之需求，若消費者注重車站距離則需特別考慮。如銀座市場分析可能較不注重與車站之距離。

(8)  有「建物減價補正」乙項，其基於判斷不動產價格應依最有效使用原則，如於土地上有建物，但該建物使用並不符合均衡原則或貢獻原則者，使用上與土地不適當，或不見得符合地主需求，則需視為空地評估。其計算方面如土地價格一千萬，建物拆除費一百萬，則需下修10%。惟如無建物則無須進行此項修正。

(9)  買賣實例不用待售價格，如案例少則擴大案例蒐集區域。

(10)  蒐集之買賣實例交易時間點，運用上採最近一年案例。

(11)  價格日期調整方面，由不動產鑑定士視每個比較標的近鄰地區周圍之地價漲幅狀況，依其專業判斷決定月調整率，尚無一定統一規範。 

(12)  土地價格比準表其實類似我國地價調查用之「影響區域因素評價基準明細表」，中央國土交通省雖訂有基本項目及基準，惟各都道府縣之分科會，全國共198各分科會皆有因地制宜之訂定標準。

(13)  買賣實例進行房地分離計算作為附表，該A4表留有一半空間需繪出買賣實例所屬地區範圍圖，該圖惟並無我國目前試辦基準地所期望之「都市計畫地籍地形套繪圖」形式，充其量僅有點類似街道圖而已，該圖並未標示近價區段範圍。

6、 收益法（含折現現金流量分析）

(1)  租金資料以勘估標的實質租金依收益法程序進行，估計結果並會採比較法，通常用三個租賃實例推估比較租金後再加以驗證，以避免估計結果與市場合理經濟租金有差距。

(2)  由於標準地係設想為最有效使用之空地估價，故會推估該基地興建最有效樓層後之各樓層租金，俾計算總收入，故收益法之應用有點類似土地開發分析法觀念。

(3)  需考慮有效利用率，其觀念為大樓之公共設施如電梯部分無法出租，故有效率視個案通常以20%-40%推估。

(4)  有直接法及間接法之分，評價勘估標的若本身很難有收益來源，才用間接法蒐集收益案例推估，目前以間接法估價之情況不多，因該等土地勢必較無發展，亦比較不易成為基準地查估對象。

(5)  日本泡沫經濟地價持續下跌十多年，但收益價格對資本化率一般卻制式應用租金成長率0.5﹪估價，顯見其對市場買賣價格動向並不一定與收益租金相同。

(6)  一時金之觀念，因有權利金、禮金、敷金部分，於美國並無此等收入。對承租人之信用狀況不清楚，故需有一時金之收取，以免欠租狀況產生。大阪地區之習慣一般須支付8-10個月之月租金， 

(7)  事務所8個月，餐廳則採定期借家權，以回收餐廳裝潢費用，借用五年至十年。權利金如麥當勞選收益最高地點，該區競爭行業為數亦多，因區位良好收36個月。東京有更新費支付習慣，大阪則無。

(8)  於收益法閒置損失計算，需考慮有20%閒置之大樓消費者會否購買，故需考慮該風險因素及收益價格合理性計算。費用採10%以下估算，盡量不估大樓。

(9)  有關建物折舊問題，若現金流量一般不考慮折舊，則於現金流量期末處分之直接資本化法中考慮。

(10)  期末處分轉賣時建物因老舊而價格下降，其資本化率應考慮變化。

(11)  期末若急於出售則資本化率亦應考慮調整。

7、 成本法（含土地開發分析法）

(1)  土地成本價格之計算方面，都市內大多為宅地，土地不需分開考慮，郊外土地地價較低，欲興建建築物需重整，整地前交易則為另一種價格，整地案例也可納入計算，即查價土地加整地費用。

(2)  建物附帶費用之成本計算，以標準建物單價亦需考慮標準化問題，如建物如於崖地興建，則需額外成本負擔考慮之標準化補正。

(3)  當問及計算建物累積折舊額之方法有幾？如其中『strait line method』及「declining balance method」之應用時機有何不同？日方回答建物累積折舊額
之計算，就不動產鑑定評價基準，以定額法及定率法規定為主。實際公示地價查估則幾乎用定額法，償債基金法則幾乎不用。

(4)  成熟度修正方面，如宅地開發往近郊地區發展時，其開發需等待期之修正。

(5)  殘價率方面，成本法計算建物價格時，累積折舊之計算無殘價率。

(6)  耐用年數方面，一般鋼骨25-30年
，鋼筋混凝土40-45年，根據該縣主辦人員提供之資料，其鑑定評價方式之作業手冊所列耐用年數表資料如下。

表7-2 建物耐用年數表參考資料表

.1.建物

	種 類
	SRC/RC造
	S造
	木造

	事務所
	50
	38
	24

	住宅
	47
	34
	22

	店鋪
	39
	34
	22

	飲食店
	41
	31
	20

	飯店、醫院
	39
	29
	17

	工廠
	38
	31
	15


2.建物附屬設備

	種  類
	年  數

	電氣設備
	15

	給排水衛生設備
	15

	冷房、暖房、通風設備
	15

	升降機設備
	15-17


結論與建議

我國公私部門之不動產估價工作雖已施行數十年，惟不動產估價師制度之立法卻遲於八十九年十月才公布施行，不動產估價技術規則爰於九十年十月發布。相較於日本於1963年公布不動產鑑定評價法令， 1964年3月訂定不動產評價基準而言，台灣之相關估價規範實有急起直追之需要。今年難得的機會，申請經濟部台日技術交流計畫下，赴日研修「不動產證券化估價及基準地估價技術Real Estate Appraisal for Securitization and Appraisal Technique for Benchmark Land」為期三週，向日本國土交通省、不動產研究所、不動產鑑定協會、明海大學不動產系、都道府縣公示基準地地價單位及許多不動產鑑定士參訪學習。日本不動產估價制度建置已四十年，相關問題之研究甚為精細，值得與我國現有估價技術觀念探討比較。

台灣與日本或許在地小人稠也共通之處，皆以查估土地地價為重心，此為與美國等其他國家土地及建物合併課徵不動產稅有所不同。因此在不動產估價技術之運用上，學習日本相關規定及作法上有其意義。

以下就此行「不動產證券化估價及基準地估價技術」之研修心得敘述如下：

第3節   不動產證券化估價

日本不動產證券化分為「資產運用型」與「資產流動型」兩類，類似我國不動產證券化條例「不動產投資信託」與「不動產資產信託」架構觀念。我國不動產證券化條例主管機關係財政部主政，內政部則針對主管不動產估價上，依據不動產證券化條例第二十二條及第三十四條規定訂有「不動產證券化報告書範本」。

1、 估價報告在日本官方並無審核機制

就日本方面，其不動產證券化案例已有3995件，其估價之指引上，於配合不動產證券化之推動，該國「不動產鑑定評價基準」增列相關觀念及做法，值得我國參採。除此之外，該國官方並無類似我國特別制定「不動產證券化報告書範本」供不動產鑑定士參考，僅不動產研究所做出研究性質之報告書範本，但該範本並無拘束力
。日本掌管估價業務之國土交通省亦無針對不動產證券化估價報告進行審查之機制，而係由不動產鑑定士自行專業評估，及自由市場機制調整不動產證券之施行。尤其我國不動產證券化個案，目前已如雨後春筍般出現，幾年後或許達成日本3995件水準，主管機關亦不可能逐漸審核。

2、 具體估價方式有待向國內推展

不動產證券化估價，主要係採收益法之折現現金流量方法，並用收益法結果作為審核。日本觀念兩種方法如操作適當獲致相同結果，可見兩種方法作業內容相同，僅有折現現金流量係就各期實際現金流量，應用各期折現率折現加總後，再加計期末處分價格之方式，與直接資本化法推估出單一期平均淨收益再還原資本化之差別而已。其他有關收益法之各項費用之估計，折現現金流量分析亦同樣適用。因此，收益法所需計算之折舊提存費用乙項，於折現現金流量是否計算，儘管我國不動產估價技術規則第四十三條明定：「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。」，而收益法對建物折舊，於第三十四條、第三十六條、第三十九條及第四十條業有規定，理應依照規定辦理。惟以往國內估價界仍迭有存在不同意見，此行日本研修經向日方多位不動產鑑定士實際做法求證結果，獲致折舊提存於折現現金流量仍需考慮，否則則應於重大修繕費等資本支出反應之答案。即需與估價界灌輸此等觀念，以免高估不動產價值，對投資大眾投資不動產證券化商品產生影響。

3、 開發型證券化漸次推展

我國不動產證券化條例於去年立法時，因部分立法委員擔心開發型不動產商品，期初開發成本龐大亦無立即收益來源，對投資大眾風險過大而剔除開發型之適用。鑒諸日本開發型案件推動頗具成效，政府公產亦有藉開發型發行證券者，且據悉截至目前為止，尚未發生投資交易糾紛案例。我國於不動產證券化條例，似可建議行政院金融監督管理委員會納入開發型是否納入修法之參考。

第4節   基準地估價

我國於本（九十三）年全面推動試辦基準地制度，合計查估五百筆基準地。日本地價公示為國土交通省自1970年實施地價公示制度以來，標準地設置之數量，截至2004年已設置31,866點；都道府縣設定之基準地已有27,725點。此外，基於課稅地價查估之需求，市町村政府更於前述標準地與基準地之外，設定標準宅地，每三年委託不動產鑑定士一人重新評價一次，至2002年止，此標準宅地約有45萬點。
1、 公示地價特色

日本除上述土地地價有公示之外，其餘土地則無公告之價。相對於我國對全國一千三百多萬筆土地有公告土地現值及公告地價，因考量稽徵成本顧採區段地價之「大量」土地估價方式，地價查估精度自然無法與日本公式地價之「質精」特色相比。我國如亦比照日本僅就代表性土地做精密查估，即所謂「重質不重量」觀念，惟需考慮問題之一：如公告土地現值後除非移轉徵收時機，該公告土地現值雖然未必有使用到，但因藉由土地抵押融資習慣普遍，金融機構習慣以公告現值作為貸放依據。若因該筆土地非屬基準地已無公告現值及地價，不免造成金融機構應用上之不便。當然國內已推動不動產估價師制度，若能藉由委託不動產估價師查估正常合理價格，應較原公告土地現值合理。惟另外一項問題，在於金融機構貸款額度需預計土地增值稅，該土地增值稅之計算即需以當期公告土地現值為估算依據，是以該筆土地如無公告現值，勢必造成預估土地增值稅困擾。對此疑義，如欲推動日本「重質不重量」之公示地價制度，即使該筆土地非公示地價土地，而金融機構欲預計土地增值稅時，即需藉由基準地價應用路線價深度指數表等或個別因素推估之機制計算，雖無法如現行提供社會大眾及金融機構「現成」地價，但經由宣導推廣應上能克服此一顧慮。

2、 不動產估價技術

日本於標準地及基準地之公示地價估價，根據先前就不動產估價方法之比較，可知其對估價對象定位、各種估價方法應用及準備相關資料等有所不同，惟不動產估價之基本原理原則一致，我國如欲引進目前日本公示地價估價技術，實非難事。甚至就估價書表而言，我國目前試辦基準地所設計應用之書表，一個基準地完整查估，即需應用八張書表，其中A3四張，A4四張，外加一張A4近價區段圖，及勘估標的與比較標的之照片圖。相較於日本所查估應用之書表多出許多，可見我國如要仿照日本書表格式估價，技術上絕對可以勝任。

3、 不動產估價制度建立淵源

日本公示地價無論是國土交通省之標準地或是都道府縣之基準地，皆委託不動產鑑定士估價。其制度設計依前述係配合因二次戰後欲復興加強基礎設施興建，建設省為順利取得公共用地，1963年7月爰公布不動產鑑定評價法令，1970年4月第一次發表地價公示制度。因此為地價公示爰舉辦不動產鑑定士考試，藉由拔擢優秀估價專業人士協助政府地價查估。並隨著不動產鑑定士考試舉辦，不動產鑑定士增加而擴大公示地價分布密度。換言之，不動產鑑定士考試立法目的之一，即在協助公示地價制度。

4、 公示地價查估人員

因不動產鑑定士考試立法目的之一，即在協助公示地價制度。是以日本官方即對地價調查估計人員編制較少，除中央國土交通省地價公務人員有三十位之外，地方政府都道府縣地價承辦業務，在於與不動產鑑定士查估地價之相關行政業務，故承辦人員僅剩不到五人。反觀我國，因規定地價早為國父平均地權四大辦法之首，長久以來亦為地政機關所貫徹之職責，據本部先前統計全國地價人員約有一千位，每年公告土地現值及每三年公告地價即成為地價人員主要工作之一。至不動產估價師於八十九年十月不動產估價師法立法公布，於九十年底陸續舉辦考試產生在後，不動產估價師法立法目的原著眼於民間部門估價之法制化。是以我國如欲仿照日本委託不動產估價師估價，一來原一千三百多萬筆土地悉數公告，是否改成僅篩選部分基準地公告？二來公告土地現值及公告地價本為地價主要工作項目之一，若地價查估公告改為以不動產估價師為首，地價人員工作量減少，是否反造成地價人員英雄無用武之地，甚至遭致人力精簡局面？因此我國所採用之基準地制度，即不能全盤比照日本作業方式，而須結合本國國情予以調整。

5、 健全不動產估價師制度

內政部於七十七年三月二十二日台內地字第五七一九二九號函訂頒「改進土地估價制度長程計畫」計畫目標四「制定土地估價師法，建立估價師制度，並將民間估價業者納入正常之輔導與管理」。據以擬定「土地估價師法（草案）」，於七十九年十一月送立法院審議。配合「不動產估價師法」於八十九年十月四日公布施行，所訂定子法包括「不動產估價技術規則」、「直轄市及縣（市）不動產估價師懲戒委員會組織規程」、「不動產估價師法施行細則」、「辦理不動產估價師專業訓練機關（構）學校團體及專業訓練或與其相當之證明文件認可辦法」及「不動產估價師估價經驗認定標準」皆已發布施行，國內不動產估價制度已逐漸步上正軌。惟因應社經環境之轉變，如不動產證券化條例通過，內政部即需配合訂頒不動產證券化估價報告書範本。該範本雖已討論完竣發布，惟於訂定過程當中，鑑諸國外於不動產證券化之實施經驗，我國之不動產估價技術亦有隨之提升，與世界技術接軌之需要。另為試辦建立地價之衡量基準，促進合理地價之形成，地政機關應於一定範圍之地區內選定及查估基準地，以掌握地價高低層次，作為查估個別宗地價格、編製地價指數、計算路線價及估計正常價格之參考。內政部督導各直轄市及縣（市）政府進行全面試辦基準地制度，以九十二年十一月二十八日台內地字第○九二○○六五七○五號函，檢送「試辦基準地選定及查估要點」、工作進度表、各直轄市及縣（市）政府試辦點數表及說明對照表各乙份予各直轄市及縣市政府在案。
九十三年各直轄市及縣（市）政府進行全面試辦，本部規定點數合計五百點，實際作業則有近六百點，九十四年並將維持九十三年基準地試辦成果並予以更新。基準地制度之建立，有賴不動產估價師制度之更上軌道，如不動產估價師公會全國聯合會成立後發布不動產估價技術規則所需市場行情規定，甚至不動產估價作業手冊之建立。基準地制度之順利推展，更需不動產估價師制度與地政機關地價人員之配合。
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� 不動產證券化為一良好融資手段，即原先不動產貸款利率如甚高，可藉由發行證券化籌資還款。至日本利率現況，銀行對優良公司可至0.5﹪，一般則為2%-10%不等，J-REIT貸款利率1%，SPC貸款利率3%，體質較佳之SPC也可至1%。另日本存款利率不到1﹪，若餘額少於30萬日圓則需管理費。


�銀行擔保貸款一般以不動產價值之60%貸款。


�外資企業認知地價下跌情形，投資轉賣之IRR高達30%，日本成立之AMC公司據悉達100家以上。


�當問及日本官方不動產證券化如有失敗案例，官方是否有責任時，日方認為因尚無失敗案例，因此亦難以預料投資個案失敗，主管機關有無責任問題。


�收益課所得稅屬國稅，買方則繳納取得稅。


� 摘錄自日本不動產研究所編撰「不動產鑑定評價基礎知識」。


� 93.06.18國土交通省土地水資源局地價調查課所講授。


�日本地價稅類似我國土地增值稅，惟目前實際上呈停徵狀態。


� 固定資產評價每三年調整一次，調整當年稱為基準年。例如：2003年為基準年，其所有人及地圖等之物體確認日之「賦課期日」為2003年1月1日，價格調查基準日為2002年之1月1日。如果價格下降，則依固定資產稅評價基準第十二節經過措施之規定，可進行1月1日至7月1日之半年間之下降修正措施。至於基準年以外之年期，可依地方稅法附則第十七條之規定，同前進行半年間之下降修正。上述下降修正措施並不修正路線價，而是以「下降修正率」來修正以路線價估價法計算出來之全額。兩基準年間如有進行宅地開發而有新的街道建設，而引起「區劃形質之變更」時，也可附設路線價，並就區劃形質變更之宅地進行評價。


�公示地價法令規定由不動產鑑定士估價，但路線價則不一定由不動產鑑定士估價。


�個別土地徵收另行由不動產鑑定士估價後再由需地機關考量，法律雖未明定由不動產鑑定士估價，但習慣上皆由不動產鑑定士估價。


� 總金額約等於70,000*2*31866結果。


� 一級建築師係指可就高層建物進行設計之建築師，如非一級建築師，不僅不能做估價，建物部分也僅能就低矮建物設計。


� 戰前則無一定標準，各機關不同，如軍隊營區設施係為國家強盛，取得民眾土地可能無一套規範。


� 再生比更生對公司之重整觀念更強。


� 93.06.22不動產研究所，不動產鑑定評價基準研究部上席主幹吉田浩、主席研究員西嶋淳不動產鑑定士所講授。台北市不動產估價師公會曾發行有林英彥教授翻譯之不動產鑑定評價基準，欲了解全文者可洽該公會。


�一般土地標準化補正與路線價亦不同，是否需標準化由鑑定士自訂，故有人稱「動盪不定」。


� 此部分係根據版元勇不動產鑑定士意見所撰。


� 即用地對策連絡協議會之意。


� 此為阪元勇不動產鑑定士提供之資料。坂元勇鑑定士於大藏省工作二十年，後擔任鑑定士十四年。


�日本政府計畫自2005年起，二千五百分之一地圖預定由國家免費提供。


�路線價圖以前由地圖公司在做，但因地理資訊系統應用漸發達，鑑定士亦可一併提供。


�受訪不動產鑑定士於中央查估標準地，東京地區16點（委託經費110萬日圓），都道府縣基準地3點（委託經費21萬日圓），需參與地價調查會議五天。繼承稅部分查估6點，市町村標準宅地65,000元一點。


� 93.06.23不動產研究所研究部副部長-山本忠所講授。


� 無官方參與，亦可避免地主可能會希望藉由官方參與地價上漲機會更高之投機心態產生。


�如東京都有財產審議委員會亦有鑑定士，參與都市更新評價，惟以採購角度思考買價應比市價低，賣價應比市價高。


� 日本土地取得時亦受民意高漲影響，如成田機場當初徵收時，竟發生需地機關人員遭毆打情形。


� 93.06.28拜訪九州大分縣，該縣地價調查係歸土地建築部都市計畫課主管，由都市計畫義經課長及野田主幹（股長）介紹。


� 大分縣轄區另有七位不動產鑑定士有非於不動產鑑定士事務所工作者、取得不動產鑑定士資格未滿四年者、或七十歲以上即不委託估價。


�其意為土地與相鄰土地區分清楚之土地，俾正確掌握估價。


� 於93.06.29拜訪九州福岡縣，該縣地價調查業務係由企劃振興部地域政策課負責。該縣簡報還特別提到福岡大榮隊去年曾至台灣參加友誼賽。


� 因數量大只有鑑定士協會有能力受託，此情況尚不違背獨占禁止法。其他業務包括民間土地交易，銀行亦有委託鑑定士估價者。


�鑑定士協會係社團法人，由地域政策會負責管理，營運須靠會費，成立時至少需一千萬日圓，並有作為任意團體實際成績三年以上。


� 委員會五名委員包含大學老師、國土交通省職員（目前不一定都有派員至各縣市）、不動產業者、兩位不動產鑑定士。


� 四國香川縣地價調查業務係環境森林部環境水政策課負責。


� 此處宅地包含住宅及商業用途。


� 香川縣為全日本面積最小之縣。


� 縣知事（即縣長）不會親自參加地價調查委員會，故需經由地價調查委員會向其報告說明。


�本州大阪府負則地價調查業務為建築都市部綜合政策課。曾向府內公務員詢問地下鐵設施於他人土地通過之估價問題方面，獲致因基準地底下不會有地鐵，故無法得知實務估價內涵。


當日下午亦前往梨本幸男不動產研究所及本州大阪府不動產鑑定士協會觀摩研習。大阪不動產鑑定士協會成立近10年，不動產鑑定士約600多名，約佔全國總數10%。


� 該要領原則上而言，各督導府縣都有制定。


�本件日本不動產鑑定評價報告書係公示地價用，一般民間估價亦用此種格式為主。報告書因涉及地主地價機密，故此行雖參訪許多都道府縣看了許多報告書，但並無法獲得。此份報告書係梨本幸男不動產鑑定士提供五年前所做報告書，因機密顧慮之時效性已過，故加以刊載。


�此行曾問及「據悉貴國建物價植減損估價係依國際會計基準，可否介紹內容？」日方回答建物估價標準仍依鑑定評價標準，國際會計基準接近美國做法，先有對象再做測定，回收可能價格視DCF使用價值與純銷售價值（即時價減銷售費用）取較高者而定。一般估價依最有效使用原則下估價，企業依照減價會計之做法，不動產鑑定士有時亦會參與。


� 鋼骨建築物於香川縣不比鋼筋混凝土建造成本貴。


� 如此行負責向我國研修成員介紹不動產證券化估價之奧田不動產鑑定士，其係日本五年前帶隊前往美國研習不動產證券化估價之領隊，故其對不動產證券化估價之了解應有其專業性。但當我方就不動產研究所所作之報告書範本填載疑義向其詢問時，其對部分內容亦不甚了解，由此可見該範本並無實質拘束力。
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