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中華民國不動產估價師公會全國聯合會 

第九號公報-瑕疵不動產污名價值減損估價指引 

◼ 108年 05月 20日 舉辦第五屆第十八次研究發展委員會會議討論修正瑕疵性不動產估價

技術公報第 2次會議 

◼ 109年 05月 27日 為求內容更臻完備，舉辦瑕疵性不動產污名價值減損評估指引座談

會，廣徵各界專家學者惠賜意見 

◼ 109年 10月 14日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會第一屆第一次大會審查修正 

◼ 109年 11月 16日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會-小組審議會(一)審查修正 

◼ 110年 01月 08日 不動產估價技術公報暨通則評議委員會第一屆第二次審查修正通過 

◼ 110年 01月 28日 經本會第五屆第十次理事會通過 

壹、 名詞定義 

一、 瑕疵不動產：本公報所稱瑕疵不動產，指該不動產受到特定事件或原因影響，

而造成使用、效用或價值上劣於其他相似但未受特定事件或原因影響之不動產。 

二、 特定事件或原因：包括但不限於建物傾斜、混凝土氯離子含量過高、混凝土

含爐渣成份、鋼筋輻射量過高、建物漏水無法完全修復、凶宅、受污染土地

等瑕疵事項。 

三、 瑕疵價值減損：瑕疵價值減損指不動產受到瑕疵所造成的價值減損總額，包含

「修復費用」及「污名價值減損」。 

四、 修復費用：修復費用指修復瑕疵問題，所必須支付之費用1，包含檢測、修復、

補強、維護、監測等費用。修復費用不限於修復期間之支出，包含未來為解決

或降低瑕疵問題所額外產生的相關費用。 

 
1 修復費用在概念上類同於「技術性貶值」或「工程性費用」，其中技術性貶值指回復被毀損之物本來的外觀及效

用，所需的費用；工程性費用指修復或補強結構體損壞所需花費之金額(新北市施工損鄰手冊，109年2月版)。 
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五、 污名價值減損：污名價值減損指不動產受到污名效果影響所造成的價值減損2，

亦即以「不具瑕疵問題之價值」扣除「瑕疵問題修復後之價值」的差額。當瑕

疵問題不值得修復時，污名價值減損則得定義為「不具瑕疵問題之價值」扣除

「瑕疵問題發生後之價值」的差額。 

六、 污名效果：污名效果產生係基於市場多數參與者擔心瑕疵問題增加風險或不確

定性，且即使經過修復，仍擔憂瑕疵問題未完全消除或有復發之可能性。 

  

 
2 污名價值減損在概念上類同於「交易性貶值」，指透過現代修復技術進行修復，仍無法排除被毀損物所殘餘的貶

值。 
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貳、 原則 

一、 公報適用範圍：本公報係提供不動產估價師在進行瑕疵不動產污名價值減損估

價時之指引。 

二、 污名效果因果關係分析： 

(一) 並非所有瑕疵不動產均具有污名價值減損，在評估瑕疵不動產之污名價

值減損前，應先分析污名效果是否顯著，以確立價值減損與瑕疵問題之間

的因果關係。 

(二) 分析污名效果是否顯著時，得從收益性及市場性風險進行分析，收益性風

險指具有瑕疵問題之不動產在修復後仍無法達到原有收益表現，或瑕疵

問題無法進行修復導致收益性降低；市場性風險指多數潛在買方在知悉

不動產曾經發生瑕疵問題時，無法確定瑕疵問題已完全修復或擔憂日後

有復發的可能性，導致市場性降低。 

三、 污名價值減損估價方法：污名價值減損評估得使用比較法、收益法或成本法等

估價方法。當瑕疵問題特殊，市場上缺乏足夠資訊時，得使用文獻回顧、條件

評價、訪談、問卷、對偶分析、再出售分析、多元迴歸分析等方法取得估價所

需之資訊，但應符合該方法的相關標準，以提高可信度。 

四、 價格種類：瑕疵不動產污名價值減損評估，價格種類屬正常價格，但如有特殊

情況而採用其他價格種類時，應敘明理由。 
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參、 注意事項 

一、 資料來源之敘明：污名價值減損評估經常涉及判斷瑕疵損害程度、修復可能性

或修復費用等專業技術，不動產估價師應盡可能採用相關專業人士出具之鑑定

報告作為判斷基礎，並於估價報告書中載明資料來源。 

二、 工程性費用之認列：修復費用原則上得採用工程性費用進行提列，但不動產估

價師應檢視相關費用，必要時得酌予調整，但應敘明理由。 

三、 比較法之應用：比較法得採直接比較或間接比較方式評估。 

(一) 直接比較：採用與勘估標的具有替代性且經過交易之瑕疵不動產做為比

較標的，直接與勘估標的進行修復前或修復後之比較調整，並直接得出修

復前或修復後之不動產價值，據以計算勘估標的價值減損額。 

(二) 間接比較：採用與勘估標的具有替代性且經過交易之瑕疵不動產做為比

較標的，先計算該瑕疵比較標的之價值減損率，再推估勘估標的價值減損

(率)以計算勘估標的價值減損額。 

四、 比較案例之排除：比較法應採用市場交易案例進行比較分析，不應僅以法院判

決賠償金額或專家判斷等非市場交易資訊，決定污名價值減損。 

五、 價值減損(率)之萃取方法： 

(一) 間接比較方式應進行二組以上之對偶分析，以推估價值減損(率)。 

(二) 對偶分析係對比「瑕疵比較標的交易價值」與「瑕疵比較標的不具瑕疵問

題時之價值」之差額，以推估價值減損(率)。 

(三) 「瑕疵比較標的不具瑕疵問題時之價值」，如無實際交易價值，得以比較法
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推估。 

六、 價值減損率之調整：間接比較方式求取之價值減損(率)，可能因為與勘估標的

瑕疵條件不同而有所差異。故瑕疵比較標的之價值減損(率)，須經過瑕疵因素

調整，方可作為勘估標的之價值減損(率)，調整項目得參考污名效果因果分析

之內容。 

七、 瑕疵比較標的之選取原則： 

(一) 瑕疵比較標的原則上應與勘估標的具有相同瑕疵問題。 

1. 若該瑕疵問題具有特殊性或交易案例稀少，得選取相似瑕疵問題之交

易案例作為瑕疵比較標的。 

2. 選取相似瑕疵問題之交易案例作為比較標的時，須能掌握不同瑕疵問

題間之價值差異關係，以進行調整。 

3. 相似瑕疵問題指瑕疵問題之成因或損害相似，並應於報告書中敘明採

用之理由。 

(二) 選擇瑕疵比較標的須注意瑕疵問題是否已修復。 

1. 瑕疵比較標的之瑕疵問題已修復：對偶分析求得之價值減損(率)即為

污名價值減損(率)。 

2. 比較標的之瑕疵問題尚未修復： 

(1) 在修復費用可知之情形下，得衡量修復費用後再進行對偶分析，對

偶分析求得之價值減損(率)即為污名價值減損(率)。 

(2) 在修復費用不明之情形下，對偶分析求得之價值減損(率)為瑕疵價
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值減損(率)，必須衡量修復費用後，方為污名價值減損(率)。 

(三) 選取瑕疵比較標的時，應查證下列事項，如已盡查證之所能仍無法獲取資

訊時，應於報告書中揭露： 

1. 交易當時瑕疵損害程度。例如：氯離子含量、傾斜度等。 

2. 交易當時瑕疵問題之修復情形3。 

3. 交易當時之買賣雙方是否知悉瑕疵問題。 

(四) 瑕疵不動產比較標的之瑕疵損害程度及修復情形等資訊，應闡明鑑定結

果來源，並以專業鑑定機構之鑑定結果為準，但如有特殊情形而未採用

或無法採用者，應敘明理由。 

八、 收益法之應用：採用收益法時應注意瑕疵問題對總收入、總費用及折現率之

影響。 

(一) 評估正常情況價值，正常情況價值係將勘估標的未來折現現金流量分析

期間之各期淨收益及期末價值，以適當折現率折現後，加總推算勘估標的

價值。 

(二) 評估瑕疵情況價值，係以不動產正常情況之淨收益，扣除瑕疵情況下之租

金收益損失及修復費用，並推估期末價值，再考量瑕疵問題所造成的風險

溢酬，以適當之折現率折現後，加總推算勘估標的價值。 

(三) 瑕疵價值減損，即正常情況價值扣除瑕疵情況價值後之差額，亦等於修復

 
3 瑕疵問題在價格日期當時已經修復完成，交易價值僅包含污名價值減損；如瑕疵問題在交易當時尚未進行修復，

交易價值則包含修復費用及污名價值減損。 
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費用與污名價值減損之加總。 

九、 房地價值拆分： 

(一) 房地結合體之瑕疵價值減損評估，除委託人特別要求或市場交易習慣特

殊等原因外，無須拆分土地價值與建物價值。 

(二) 若瑕疵問題僅存在於建物，瑕疵價值減損並不以建物價值為限，但須注意

瑕疵價值減損超過建物價值之合理性；如瑕疵問題僅存在於土地者，亦

同。 
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肆、 參與人員 

不動產估價技術公報暨通則評議委員會 

當屆本會理事長 張能政 估價師全聯會現任理事長 

各地方公會代表 郭國任 台北市公會理事長 

江晨仰 新北市公會理事長 

趙基榮 桃園市公會理事長 

江晨旭 台中市公會副理事長 

陳善翔 台南市公會理事長 

鄭清中 高雄市公會理事長 

資深不動產估價師代表 卓輝華 全聯會創會理事長 

陳  諶 全聯會榮譽理事長 

陳玉霖 全聯會榮譽理事長 

不動產估價專家學者 彭建文 台北大學不動產暨城鄉環境學系系主任 

林秋綿 台北大學不動產暨城鄉環境學系副教授 

張梅英 逢甲大學土地管理學系教授 

游適銘 財政部國有財產署副署長 

林左裕 政治大學地政學系教授 

陳奉瑤 政治大學地政學系教授 

林子欽 政治大學地政學系教授 

賴碧瑩 屏東大學不動產經營學系教授 

中華民國土地估價學會代表 梁仁旭 中華民國土地估價學會代表 

地政主管機關代表 吳秉諺 視察 

營建、財務金融、稅務及公產

管理之機關團體代表 

陳北緯 中華民國會計師公會全國聯合會代表 
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