
第○4 -4篇：不動產估價師證照考試的(介紹說明)： 
1.不動產估價師考試(是什麼)？ 
● 不動產估價師考試(官方名稱為專門職業及技術人員高等考試不動產估價師考試)

是台灣考選部舉辦的國家專技高等考試。這項考試屬於國家級的最高階證照資格考，

而非分發工作的就業考。通過考試並取得估價師證書後，便具備合法的專業資格，

可以獨立經營不動產估價師事務所。 

● 依據台灣法律規定，涉及法院拍賣、銀行放款、企業資產重估、都市更新、土地徵

收等重大資產評估時，都必須由法定的不動產估價師簽證，才具備法律效力。這張

證照是不動產領域中，與建築師、都市計畫技師並列的頂級黃金證照。 

2.不動產估價師證照考試的(核心特色)： 
● 考試流程與及格標準： 

考試每年固定於 8月舉辦一次，採取筆試制度。這項考試屬於資格考，考生不需要與

他人競爭名額，只要成績達到及格標準即可取得證照： 

⚫ 及格標準：總成績滿 60分即為及格。 

⚫ 計算方式：專業科目平均成績佔 90%，共同科目(國文作文)成績佔 10%。 

⚫ 題型設計：屬於專技(高考)級別，除了國文考作文外，其餘 6門專業科目(全為

申論題與計算題)，沒有任何選擇題，考試難度與深度在不動產各類證照中位居

榜首。 

⚫ 扣分限制：如果專業科目中有一科成績為 0分，或是總成績未滿 60分，則不予

及格。 

● 報考資格與嚴格學歷限制： 
與地政士、不動產經紀人不同，估價師考試對報考者的背景有嚴格限制，高中職學歷

無法直接報考，必須具備以下條件之一： 

⚫ 相關科系畢業：公立或立案之私立專科以上學校，或是經教育部承認之國外專

科以上學校(地政、土地資源、不動產估價、都市計劃、資產管理、法律、商業、

經濟)等相關科系、組、所畢業，領有畢業證書者。 

⚫ 跨科系修滿學分：非上述科系畢業，但曾在專科以上學校修習過指定的三個學

門(估價學門、法學學門、地政與經濟學門)，總計修滿 6科且達 18學分以上，

並持有學分證明書者。 

● 證照價值與就業優勢： 
⚫ 獨立執業與高薪簽證：取得估價師資格並具備 2年以上估價實務經驗後，可申

請開業證照。可以自行開設事務所，受理大企業、銀行或政府機關的委託案，

按件計酬，收入非常優渥且地位崇高。 

⚫ 頂級金融與建設業職缺：不打算創業的估價師，在各大金控銀行(法金與鑑價部

門)、外商資產管理公司(如戴德梁行、仲量聯行等)、上市櫃建設公司、都市更

新諮詢公司中，都是極度受到禮遇的高階專業人才，升遷與起薪皆高於一般職

員。 

⚫ 不動產證照大滿貫：許多地政、不動產本科系的學生，會將不動產經紀人(11

月)、地政士(6月)作為前置練兵考試，最終以拿下不動產估價師(8月)作為職

涯發展的終極目標。 



3.不動產估價師考試的(報名日期、考試日期)： 
● 不動產估價師招考的報名日期與考試日期： 

⚫ 115年不動產估價師證照考試： 

 報名日期：115年 5月 12日至 115年 5月 21日，一律採網路線上報名。 

 考試日期：115年 8月 15日至 115年 8月 17日。 

⚫ 116年不動產估價師證照考試： 

 報名日期：預定於 116年 5月中旬公告報名(待公告)。 

 考試日期：預定於 116年 8月中旬舉行考試(待公告)。 

4.不動產估價師考試的(報名資格、考試場地)： 
● 不動產估價師招考的報名資格： 
● 學歷與科系限制(具備下列資格之一者)： 

⚫ 本科系畢業：公立或立案之私立專科以上學校，或符合教育部採認規定之國外

專科以上學校地政、土地資源、土地管理、不動產經營、都市計劃等系、組、

所畢業，領有畢業證書者。 

⚫ 跨科系修滿學分(非本科系必備)：大專以上學校非上述科系畢業，但曾修習土

地估價(不動產估價)、土地法(或土地登記)、土地經濟學(或不動產經濟學)、

不動產投資、統計學(或計量經濟學)、會計學(或經濟學)、民法概要(或民法物

權編)等 7領域學科，核心修滿 5科以上，且合計達 15學分以上，並有學分證

明書者。 

● 不動產估價師招考考試場地： 
⚫ 三大主力考區：本考試配合考生全台就近應試，共分設臺北考區、臺中考區、

高雄考區三大考區同時舉行。 

⚫ 考場安排：考生可在網路報名時自由選定考區。實際應試的學校、教室與詳細

地址，會登載於考試前開放下載的考試通知書(准考證)中。 

5.不動產估價師考試的(招考類科、考試科目)： 
● 招考類科： 

⚫ 不動產估價師(單一類科，需專科以上地政、建築等相關科系畢業，或修滿不動

產估價等核心學分方可報考)。 

● 考試科目與題型： 
⚫ 普通科目(佔總成績 10%) 

o 國文(作文與測驗)：採混合式試題(作文占 60%、測驗/選擇題占 40%)。 

⚫ 專業科目(各科均分，採申論式試題，共佔總成績 90%) 

 民法物權與不動產法規。 

 土地利用法規。 

 不動產投資分析。 

 不動產經濟學。 

 不動產估價理論。 

 不動產估價實務。 

● 專業科目核心命題大綱範圍： 
⚫ 民法物權與不動產法規：包含民法物權編與其施行法、不動產估價師法、土地



法、平均地權條例、土地稅法(及其施行細則)、不動產估價技術規則及地價調

查估計規則。 

⚫ 土地利用法規：包含區域計畫法、都市計畫法、國土計畫法、都市更新條例、

土地徵收條例、非都市土地使用管制規則等。 

⚫ 不動產投資分析：著重不動產投資理論、財務分析、市場分析、風險與報酬評

估、資金籌措與不動產證券化。 

⚫ 不動產經濟學：涵蓋都市經濟學與土地經濟學理論、不動產市場供需分析、地

租與地價理論、土地政策經濟效果分析。 

⚫ 不動產估價理論：三大核心估價方法(比較法、收益法、成本法)、非市場價值

評估、各類權利估價理論與估價報告書規範。 

⚫ 不動產估價實務：依據估價技術規則，針對各類實質財產(土地、建物、廠房)、

都市更新權利變換、土地徵收補償、重劃或特殊性財產(如飯店、高爾夫球場)

進行具體估價案例的實作與計算。 

6.不動產估價師考試的(錄取名額)： 
⚫ 113年(錄取名額)： 72人。 

⚫ 114年(錄取名額)：38人。 

⚫ 115年(錄取名額)：待公告。 

7.不動產估價師考試的(報名人數.錄取人數.錄取分數.錄取率)： 
⚫ 113年 

 報名人數：512人。 

 到考人數：299人。 

 錄取人數：72人。 

 錄取分數：總成績滿 60分。 

 錄取率：24.08%。 

⚫ 114年 

 報名人數：569人。 

 到考人數：343人。 

 錄取人數：38人。 

 錄取分數：總成績滿 60分。 

 錄取率：11.08%。 

⚫ 115年 

 報名人數：待公告。 

 到考人數：待公告。 

 錄取人數：待公告。 

 錄取分數：待公告。 

 錄取率：待公告。 

● 頂級證照，物以稀為貴：不動產估價師報名人數，常年維持在 500人上下，遠少於

地政士與經紀人。根據內政部地政司最新統計，全國目前取得證書的總人數僅約 750

人左右，屬於極高專業、高進入門檻的金飯碗證照。 

● 到考率偏低：因為共有 6科專業科目(全申論題題型)，備考難度極高，歷年實際到

考率大約只有 55%~60%，許多考生會在考前因準備不足而選擇缺考。 
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● 113年罕見大爆發：113年因考題(如不動產經濟學或土地利用)較為平易近人，單

年錄取人數飆升至 72人，錄取率衝上 24.08%，創下歷史次高紀錄；而其他多數年

份的常態錄取率都壓在 6%~8%之間。 

● 成績採計與硬性門檻規則 
⚫ 及格公式：普通科目佔 10%＋專業科目六科平均佔 90%，合併達 60分。 

⚫ 專業考科(共六科)：民法物權與不動產法規、土地利用概要、不動產投資分析、

不動產估價理論、不動產估價實務、經濟學。 

⚫ 淘汰紅線：任何一科得 0分，或專業科目平均成績未滿 50分，一律不予及格。 

8.不動產估價師考試的(薪水待遇與福利津貼)： 
● 薪資待遇： 

⚫ 受雇於不動產估價師事務所： 

 估價助理/無執照新手：月薪約 32,000元至 38,000元(主要負責土地或建

物外勤現勘、資料蒐集與協助報告書初稿)。 

 初階估價師(考取執照並具有 2年實務經驗)：依法取得開業證書與簽證權

後，月薪調升至 50,000元至 65,000元，此時年薪總額中位數約為 70萬元。 

 合夥/儲備合夥估價師(10年以上資歷)：月薪資上看 70,000元至 100,000

元，具備大型專案主持能力。 

⚫ 任職於一般企業(金融機構消金部、知名建商、壽險公司)： 

 負責商業不動產投資評估、資產重估、或銀行巨額抵押放款風險審查。 

 月薪約 45,000元至 75,000元不等；若進入金控總部或壽險體系，加計固

定 14個月與高額年終，年薪可達 90萬至 120萬元。 

⚫ 獨立合夥開業(高獲利金字塔)： 

 收入完全採專案论件计酬。基本買賣、作價入股、或裁判參考估價基本費

每件自 30,000元至 35,000元起跳；而最賺錢的都市更新權利變換、大型

聯開容積代金估價案，單一大型專案的總收費便高達數十萬甚至上百萬元。 

 隨政策推動大都更時代，案源龐大，案源穩定的開業估價師年收入可坐收

200萬元以上。 

● 獎金與酬勞制度： 
⚫ 報告書結案分紅：事務所除了固定的年終獎金，常態會依據受雇估價師所經手、

撰寫並成功結案交付的估價報告書件數與難易度，核發專案結案獎金。 

⚫ 專案招標分成：估價師若協助事務所爭取到政府機關公開評選的市地重劃、區

段徵收等跨國或公辦大型查估專案，可按照專案招標總金額獲得極高比率的變

動酬勞。 

● 福利津貼與職業優勢： 
⚫ 專技證照專業加給：在重視證照的事務所或金融機構中，一入職只要擁有不動

產估價師執照，每月可立馬享有 5,000元至 10,000元不等的專屬證照專業加給。 

⚫ 油資、車資與差旅全額補貼：由於估價師的工作核心包含大量的高頻率外勤工

作(至現場進行土地與建物狀態查勘、環境分析)，事務所皆提供高額的油資補

助、過路費、機車損耗補貼或實支實付差旅費。 

⚫ 估價助理人員常態化制度：立法院近年已三讀通過《不動產估價師法》部分條

文修正草案，正式建立不動產估價助理員制度。這項法規福利能大幅減輕估價



師繁雜的內外業庶務負擔，讓有證照的估價師得以專注在最高階的價格審視與

決定。 

⚫ 卓越的職場社會地位與人脈：估價師日常接觸的多是上市櫃建商老闆、銀行高

層、法院法官或都市更新實施者。累積的專業人脈極具價值，不少人靠此精準

眼光投資房地產致富。 

9.不動產估價師考試的(工作內容與分發單位)： 
● 職涯就職管道(無統一分發) 

不動產估價師屬於不動產界含金量極高的(黃金證照)。國家考試及格並具備 2年以上

估價實務經驗後，即可向內政部申請(發給設立登記證書)並加入公會執業。主要管道

如下： 

⚫ 不動產估價師事務所(最核心就業管道)：進入全台各大型聯合估價師事務所(如

戴德梁行、高力國際、世邦魏理仕等外商五大行，或本土大型聯合事務所)擔任

估價師或副理。 

⚫ 銀行及金融機構(總行高級審查幹部)：進入各大公股、民營銀行之總行風險管

理部、徵授信審查部或建經公司，專責處理數億元以上重大放款案的不動產價

值覆審。 

⚫ 建設公司與土地開發企業：在大型建商內部擔任資深土地開發經理或法務專才，

主導都市更新、危老重建之初期土地價值評估。 

⚫ 政府機關約聘與公共評議：受邀擔任各縣市政府地價評議委員會、都市更新審

議委員會的外部專業專家委員，協助政府評定公告土地現值或徵收補償費。 

⚫ 自行創業(開設事務所)：依據《不動產估價師法》，具備證照與合法年資者即可

自行開所，承接法院拍賣估價、企業資產重組等高報酬案件，收入天花板非常

高。 

● 核心工作內容(依日常實務與法規分工) 
根據現行法規，涉及公開發行公司之重大資產變更、都市更新及法院強制執行時，其

不動產價值鑑定依法必須由不動產估價師簽證。核心業務包含： 

⚫ 實地勘查與產權產權調查(外勤核心)： 

 實地前往標的物現地勘查，紀錄土地地形、周邊公共設施、臨路狀況、建

物結構及使用現況。 

 調閱地籍圖、土地建物謄本、都市計畫分區證明，釐清有無地上權、抵押

權設定或法令開發限制(如容積管制、禁限建)。 

⚫ 市場商情搜集與三大估價法分析(內勤核心)： 

 運用內政部實價登錄系統及實體商情，搜集周邊類似不動產的成交案例、

租金行情與營造施工成本。 

 嚴格依據《不動產估價技術規則》，交叉運用比較法(與市價案例比較)、收

益法(由未來租金投報率還原價值)及成本法(土地成本加上建物折舊重建

成本)進行嚴謹的數據計算與權重調整。 

⚫ 都市更新與權利變換估價(前瞻高階業務)： 

 在都市更新專案中，專責評估都更前舊建物的價值比例，以及都更完成後

新建物與土地的總價值分配。這關係到地主與建商之間的權利分配，是極

重專業與抗壓性的核心任務。 

⚫ 製作並簽署(不動產估價報告書)： 



 將所有調查、分析與計算結果彙整成具備法律效力的估價報告書，由估價

師本人親自簽章簽證。此報告書廣泛應用於：法院財產拍賣底價訂定、銀

行重大授信、企業財報資產重估、跨國企業投資決策及財產繼承糾紛。 

 


