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• 三、不動產投資分析

不動產投資分析是讓考生最頭痛的一科，主要是考二題至三題的計算題。算對就滿分，算錯就

零分。還好今年的計算題蠻簡單的，一題在計算淨現值（NPV）及獲利能力指數（PI），另一

題在計算購屋貸款。其他的申論題如次級房屋貸款、二胎房貸、負攤還等皆是考古題。總之，

今年考生可以在本科拿到高分。說實在的，準備這科不宜在家閉門造車，因為本科涉及很多數

學公式及統計原理。我在上課時會告訴同學這些數學公式及統計原理的背後意義。

• 四、不動產估價理論

今年的不動產估價理論三題容易，一題較難。

• (一) 第一題考：路線價估價法，我上課講得非常詳細，尤其是深度指數表編製的注意事項及

台灣深度指數表的評論。詳見我的書：《不動產估價（財務分析）》（第6版），P6-10~P6-11。

• (二) 第二題考：低度利用住宅，以不動產估價原則加以評論。本題不難，把不動產估價的相

關原則套進去，就對了。亦即本題違反不動產估價之均衡原則、適合原則、收益遞增遞減原則

及最有效使用原則等。

• (三) 第三題考：計量模型分析法。本題直接以不動產估價技術規則第19條第7款及第20條作

答。本題要拿高分，須加以申論。因涉及統計原理，我上課有特別加以解釋，就把我上課講解

的內容寫進去，就對了。

• (四) 第四題考：歷史建築的估價方法。這題 最

難，實務上很少碰觸。此題讓我想起，歷史建築的

價值，屬於非市場價值，故用非市場價值估價方法



來作答，詳見我的書：《不動產估價理論》（第14

版），P7-103。
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