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估價師 VS.建築師專業分工有別 

發布日期：97 年 08 月 31 日   

文章出處：工商時報 E4 知識經營 

眾人皆知建築師之主要業務乃依據建築師法執行建築規劃之相關工作，但目前

有許多建築師執行法院拍賣包含土地擔保品之不動產鑑估工作，產生令外界難以理

解之爭議，茲分為五大面向清釐： 

一. 就估價技術面而言，就建築師之技術，不同立地條件之同類型建築物，其建築

營造施工成本差異不大，但就不動產估價師的專業角度，同樣建築物標的因

其座落區位條件差異，而其使用價值也就不一樣，市場價格當然有別，這也是

兩者間於不動產估價之理論基礎不同所致。 

二. 就專業分工及管理面而言，若建築物及建築土地之房地結合體之估價業務，

同時允許不動產估價師及建築師辦理，有違我國專門職業及技術人員考試制

度之專業分工精神。不動產估價係一專門學問，估價成果仰賴不動產估價師

專業素養至鉅，日後若因同一不動產標的由不動產估價師及建築師分別估價，

其估價成果因故產生差異時，建築師是否應依不動產估價師法規定，受不動

產估價師懲戒委員會及不動產估價師主管機關之約束及處罰，實不無爭議？

此時其利害關係之影響，必然造成不動產估價市場之紊亂，影響強制執行不

動產擔保品價格之公信力。 

三. 就估價理論方法面而言，建築師需對於建造執照上所列之工程造價、建築物

造價之成本予以估價，此乃建築師依建築師法所辦理之建築物估價業務範疇。

但按建築師估算建築物造價，大體僅以眾多估價方法中之成本法為主，其與

正統不動產估價師依法所採行之比較法、收益法、土地開發分析法，產生差異

者，社會是否能認同建築師之估價？更何況，不動產估價師一般均會採行估

價技術規則所定之不同估價方法推算不動產之價格，再綜合判斷予以決定勘

估價格，其客觀性、正確性、合理性，絕非建築師之專業所能及。 

四. 就個別專長面而言，建築師通過考試取得建築師資格，考試科目並無不動產

估價師考試中最重要的不動產估價法規、理論與實務及不動產經濟學等，而

各大專院校建築科系所之教學內容，亦鮮少涉略地政法令、不動產估價與財
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務分析課程，若任其從事廣泛的土地估價業務，其專業能力如能勝任，那訂定

不動產估價師法之立法意旨何在？ 

準此，呼籲政府在保障舊有專門技術人員原有業務推展時，能兼顧新興族群估

價師們的工作權益，如此方能建立長治久安的不動產估價師證照制度。 

 


