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103年公務人員特種考試關務人員考試、103年公務人員特種考試身心障礙人員考試及103年國軍上校以上軍官轉任公務人員考試試題30570
【考試別】身心障礙人員考試【等別】三等考試【類科】地政【科目】土地估價【考試時間】2小時

　　一、試依不動產估價師法對不動產估價師所訂倫理道德的相關規定，及國際估價準則（International Valuation Standards）所敘估價師倫理道德四大基本要求，分析在政府部門從事土地估價者應有之倫理規範為何？（25分）

　　二、運用比較法進行不動產價值評估時，需先計算勘估標的之試算價格，再決定勘估標的之比較價格。試依不動產估價技術規則之相關規定，申述應如何對所求出之試算價格進行是否適用之判定？又應如何決定勘估標的之比較價格？（25分）

　　三、試依不動產估價技術規則之相關規定，說明都市更新權利變換估價與市地重劃估價在評估項目上有何區別？（25分）

　　四、當自有資金比例 40%、年利率 1.5%，借貸資金比例 60%、年利率 3%，試計算其年資本利息綜合利率為何？某不動產之土地面積為 100 m2，以比較法估算其市價為4萬元/m2；建物面積為 330.m2，屋齡 25年，剩餘耐用年數 25年，殘餘價格率 5%。若營造施工費為 2萬元/m2，規劃設計費為營造施工費之 3%，廣告銷售費為總成本之 4%，管理費為總成本之 3%，稅捐及其他負擔為總成本之 1%，資本利息綜合利率依重建此一建物之建築工期 1.5年計，試計算此一標的建物之重建成本、累積折舊額與標的不動產之成本價格為何？（25分）
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【等別】三等考試【類科】地政【科目】土地估價【考試時間】2小時

　　一、何謂收益資本化率？依不動產估價技術規則之規定，推估收益資本化率的方法有那些？（25分）

　　二、請問進行不動產估價之三大方法為何？依不動產估價技術規則之規定，其評估後之價格分別稱為何種價格？若三種價格未趨一致時，如何調和成為正常價格？（25分）

　　三、何謂替代原則？請依替代原則說明蒐集比較標的之原則。（25分）

　　四、請說明折現現金流量分析之應用時機，並列式推導其公式。若一不動產每年淨收益100 萬元，可收益5年，第5年年末當時的價值預期為2,000 萬元，若折現率為5％，請問其收益價格為何？（25分）
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