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第三號估價作業通用原則：停車位估價課題與建議 

  訂定及發布單位：台北市不動產估價師公會 

訂定歷程：                             

106年 10月 24日專案小組第一次專案會議 

106年 11月 21日專案小組第二次專案會議 

107年 06月 29日專案小組第三次專案會議 

107年 08月 29日本次作業座談會         

107年 09月 20日專案小組第四次專案會議 

        108年 01月 16日第六屆第三次理事會通過 

108年 03月 21日發布                   

114年 10月 21日第八屆第六次理監事會議 

          修正為「通用原則」一詞 

   

 

          

 

一、 前言 

依不動產估價技術規則第 14條之規定：「不動產估價師應兼採二種

以上估價方法推算勘估標的價格。但因情況特殊不能採取二種以上方法

估價並於估價報告書中敘明者，不在此限。」，然當評估之勘估標的含

有停車位時(若評估之勘估標的僅為停車位時，則不在本次通用原則規

範範圍內)，針對停車位是否需基於本條前段規定應採方法論評估，以

及若採方法論，是否實務上因情況特殊導致須依同條後段規定無法採二

種以上估價方法推算而予以敘明，針對前述課題，本公會擬制定通用原

則供會員參考。 

 

二、 課題 

(一)當評估之勘估標的含有停車位時，針對停車位是否需要採方法論評

估? 

(二)若不採方法論，依不動產估價技術規則第 14條後半之規定，其敘

明之理由為何? 

(三)若需採方法論時，則以比較法為原則，而比較法之調整項目之建議? 
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(四)土地開發分析法中計算總銷售金額時，停車位價格是否需要依方法

論評估? 

(五)獨立產權可單獨出售之停車位與公共設施型態之停車位間價格是

否有差異? 

三、 結論 

課題(一)： 

評估之勘估標的，有以下條件之一者，須採方法論，此方法論建議以比 

較法為原則： 

1、 勘估標的中每一獨立主建物含有停車位數六個以上(含六個)者。 

2、 評估之停車位總價值超過勘估標的(含停車位)總價值 30%以上(含

30%)者。 

3、 相關不動產估價報告書範本，明訂勘估標的含有停車位，該停車位

估價應採方法論者。 

評估之勘估標的所含之停車位不符合前項各款條件者，該停車位估

價得不採方法論，而以市場上與勘估標的相同類型之停車位產品行

情決定停車位價格，但仍依不動產估價技術規則第 14條後半之規

定需於估價報告書中敘明。 

 

課題(二)： 

依不動產估價技術規則第 14條後半之規定，評估停車位價格不採用方 

法論須敘明之理由如下： 

1、 比較法： 

(1) 主要影響車位價格之因素(如車位所在樓層、位置、車位大小

及柱位影響等)難以從實價登錄網站或相關公開資訊得知，亦

難經現勘查證相關狀況，故難以針對該因素以比較法做相關比

較調整。 

(2) 實務上，停車位價格乃與房價水準具高度相關性，亦即只要能

掌握房價水準，即可掌握車位價格，實務上鮮少針對車位各項

因子來決定價格，導致以比較法評估車位價格並無實益。 

2、 成本法： 
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成本法由於需計算土地及建物成本價格，然停車位之土地及建

物面積比例並無一定規則及邏輯可循，故常發生停車位標的因土地

及建物面積比例差距太大而導致成本價格與市場買賣價格落差甚

大之情況而難以適用。 

3、 收益法： 

(1) 計算比較標的費用時常發生費用項目無法掌握(如停車位有無

土地持分引伸出地價稅計算問題，或房屋稅免徵認定問題)。 

(2) 由於停車位價格與車位面積大小並無相關性，但折舊提存費卻

會隨著車位面積大小變動，故常發生當車位面積較大時造成折

舊提存金額過高導致負收益之情況。 

(3) 收益資本化率萃取時比較標的間常發生費用率差距過大(通常

最主要原因為比較標的間土地及建物面積比例差距過大造成)

或因折舊提存之問題導致收益資本化率為負之情況，使得萃取

出之收益資本化率無參考性。 

 

課題(三)： 

採用比較法評估停車位價值時，諸多調整因子實務上無法查證及掌握，

故提供會員區域因素及個別因素比較調整項目之建議，相關調整項目因子請

參考以下範例: 

範例： 

主要

項目 
項目 

勘估建物

(比準單

元) 

比較標的

一 

調整

百分

率 

比較標的

二 

調整

百分

率 

比較標的

三 

調整

百分

率 

區域

因素 

商業繁榮程度        

供需狀況        

區域因素總調整率        

個別

因素 

車位型式        

車位大小        

樓層位置        
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其他：屋齡、停車

便利性 
       

個別因素總調整率        

說明：若車位大小無法查證則可刪除該調整項目 

課題(四)： 

不動產估價技術規則第 75條第三項規定：「前項銷售單價應考量價格日

期當時銷售可實現之價值，以比較法或收益法求取之。」，然由於(1)停車位

價格占總銷售金額比例甚低；且(2)停車位並非所評估總銷售金額產品之主

體；再加上(3) 課題(二)結論針對三大方法論評估停車位時產生適用上之侷

限性，故於土地開發分析法中評估總銷售金額時，停車位價格不採用方法論，

(亦即不須考量課題一結論第一項第一、二款情況，只要是土地開發分析法

計算車位總銷價格時即不採方法論)，但若有課題一結論第一項第三款情況，

建議採比較法為原則。 

 

課題(五)： 

經搜尋實價登錄案例資訊，發現獨立產權可單獨出售之停車位與公共設

施型態之停車位間價格並無一定價差關係；亦無獨立產權可單獨出售之車位

價格高於公共設施型態之停車位價格之情況。最主要還是在於車位個別條件

(如所在樓層、停車方便性、車位型態、車道出入口所臨道路寬度等)導致價

格差異，與車位是否可獨立出售並無顯著關係。 
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第六屆 

社團法人台北市不動產估價師公會 

 

研究發展委員會 

 

理 事 長：郭國任 

主任委員：楊長達 

主 筆 人：巫智豪  

 

 

 


