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1. 比較法何以無一般因素調整？
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內文

• (一) 一般因素、區域因素及個別因素：

影響勘估標的或比較標的價格之因素，可分為一般因素、區域因素及個別因素等三個層次。如

圖1所示。

1. 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（估技§2�，估技代表不動產估價技術規則）。

2. 區域因素：指影響近鄰地區不動產價格水準之因素（估技§2）。

3. 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（估技§2）。

[圖片1]

圖1 影響不動產價格之因素

• (二) 區域因素調整及個別因素調整：

比較法係以比較標的價格為基準，經過情況、價格日期、區域因素及個別因素等四項調整，以

推算勘估標的價格之方法。其中，區域因素調整及個別因素調整之意涵如下：

1. 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，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（估技§19）。

2. 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（估技§19）。

• (三) 兩者連結（如圖2所示）：



1. 一般因素與一般因素調整之連結：勘估標的與比較標的同位於國內，一般因素相同，則無

須進行一般因素調整。實務上，所蒐集比較標的大都為國內交易案例，鮮少國外交易案

例，故比較法無一般因素調整。但如勘估標的為台灣之國際連鎖飯店或百貨公司，若國外

地區（如香港、上海、東京、曼谷等）屬於同一供需圈，所蒐集比較標的為國外交易案

例，因二國之政經情況不同，則必須進行一般因素調整。

2. 區域因素與區域因素調整之連結：勘估標的與比較標的位於同一近鄰地區，區域因素相

同，則無須進行區域因素調整。相反地，勘估標的與比較標的不在同一近鄰地區，區域因

素不相同，則必須進行區域因素調整。

3. 個別因素與個別因素調整之連結：不動產具有異質性。勘估標的與比較標的之個別因素不

同，則必須進行個別因素調整。
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圖2 影響不動產價格之因素與比較法之調整的連結
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