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國內目前計價方式



國內的面積計算及計價方式

 主建物：指房屋內部的可使用空間，如客

廳。

 附屬建物：如陽台、花台、露台、雨遮等，

功能性較弱，主要用來放置物品或提供遮

蔽。。

 共有部分（公設）：如電梯、大廳等公共

設施，這部分面積會分攤給每個住戶，又

可被分為大公、小公。

 公設比：台灣的新建案公設比通常為30%-

40%，這意味著實際使用的專有部分只占

總面積的60%-70%。

台灣屬於非實坪制，房屋總價是依據「總移轉面
積」計價：

• 專有部分：為住戶實際使用的室內空間。這部
分面積是計價的主要依據。
• 附屬建物：根據不同類型的附屬建物，計

價方式不同。
• 陽台：是唯一計坪且計價的附屬建物，因

為陽台面積較大且可實際使用。
• 花台和雨遮：面積小，功能較弱，因此不

計坪也不計價 。
• 公設部分：面積會攤入個別戶的權狀中，並列

入計價。這也是台灣公設比較高的原因之一，
新的建案公設比常達到30%-40% 。

計價方式





中華民國112年6月19日內政部台內地字第1120263816號公
告修正應記載事項第8點、第12點之1、不得記載事項第5點
(中華民國112年7月1日生效)



國內目前計價方式

資料來源：林逸杰(2012)。集合住宅共有部分之分開計價問題探討-台北大學特定區為例。國立政治大學碩士論文



實坪制國家、非實坪制國家



實坪制

日本
 計算方式：僅計算主建物的專

有面積（牆內緣計算），陽台、

花台、雨遮不計入。

 計價方式：陽台等附屬設施作

為公共逃生設施，不登記也不

計價。

新加坡
 計算方式：僅計算主建物面積，

公共設施不計入。

 計價方式：陽台計入面積並計

價，視為主建物一部分。

香港
 計算方式：計算實用面積，公

設不計入登記面積但影響價格。

 計價方式：陽台計入建物面積

並計價。

資料來源：
王怡文(2019)。住宅虛坪、實坪計價與分離計價之研究。國立政治大學碩士論文
果仁家,實坪制國家有哪些？看看日本、台灣和中國大陸公設比的差異,2023.02.01



非實坪制

台灣

 計算方式：採用總移轉面積，

計算主建物、附屬建物及公設

部分。

 計價方式：陽台計坪計價，花

台與雨遮自2018年後不再計

價。

中國大陸

 計算方式：計算總建物面積，

公設部分分攤給各住戶（公攤

率約為10%-30%）。

 計價方式：陽台部分登記，凸

出式陽台計一半面積，凹入式

全登記。

資料來源：
王怡文(2019)。住宅虛坪、實坪計價與分離計價之研究。國立政治大學碩士論文
果仁家,實坪制國家有哪些？看看日本、台灣和中國大陸公設比的差異,2023.02.01



實坪制、非實坪制國家

國家

專有面積 共有面積

主建物
附屬建物

公設面積 停車位
陽台 屋簷雨遮

臺灣 ○ ○ ╳ ○ ╳

中國 ○ ○ ╳ ○ ╳

香港 ○ ○ ╳ ╳ ╳

日本 ○ ╳ ╳ ╳ ╳

新加坡 ○ ○ ╳ ╳ ╳

註:○代表列入所有權登記，並計價；╳代表不列入所有權登記，不計價

亞洲各國家住宅面積計價規定

資料來源：王怡文(2019)。住宅虛坪、實坪計價與分離計價之研究。國立政治大學碩士論文



公共設施計價相關研究

主要研究發現：

2012年至2017年臺北大學特定區19棟社區型集合住宅，總計1,154筆交易資料。

研究結果指出，公共設施對住宅價格有正面影響，但虛坪計價過高，而實坪計

價則過低。

1. 虛坪計價：

o 將住宅專有面積與公共設施面積合併計算。

o 研究發現虛坪計價可能高估公共設施的價格，導致消費者支付較高費用。

2. 實坪計價：

o 僅計算專有面積的價格，不考慮公共設施。

o 此方式可能低估公共設施的價值，影響房屋總價的精確性。

3. 分離計價：

o 將專有面積與公共設施面積分別計算，反映其各自的效用價值。

o 研究顯示，分離計價能夠準確反映住宅不同部分的效用價值，解決虛坪

計價導致的價格爭議。

資料來源：王怡文(2019)。住宅虛坪、實坪計價與分離計價之研究。國立政治大學碩士論文



影響不動產價格個別因素解析

雨遮登記與計價

距離窗戶或開口上緣50公分內的構造物，用途為遮陽、避

雨，因無法居住，被戲稱為鳥站

雨遮定義

建照取得時間 可否登記 可否計價

2011年前 可 可

2011年~2017年 可 否

2018年後 否 否

2011年5月後至2017年底前取得建照的預售屋
雨遮可登記不可計價，新成屋雨遮維持可登記
可計價

於2018年後始取得建照的成屋，亦須注意是否
有設計雨遮，即使屬於不登記不計價，雨遮設
計會提高營建成本，進而影響房價



影響不動產價格個別因素解析

1. 估價作業原則

•雨遮具維護建物的效益，但價值應低於主建物，因此單價會較低。

•參考市場中可登記雨遮建物的市場價值，並增加「雨遮」的調整項目。

2. 面積比例比較

•未登記雨遮的比例與比較標的的登記雨遮比例，該比例會影響估價中

的調整項目。

雨遮比例=未登記雨遮面積÷主建物面積

3. 公共設施比例計算

•新的法令下，雨遮無法登記會導致登記總面積減少，將使公設比增加。

為避免誤解，報告書中應列出不含雨遮的公共設施比例：

公共設施面積÷(登記總面積-登記雨遮面積)

估價時作業方式

107 年 1 月 1 日後因法令
變更導致不能登記雨遮，有
設置雨遮但不能登記之勘估
標的建物設立本估價作業方
式，若比較標的有雨遮並可
登記，依據下列原則進行估
價: 



影響不動產價格個別因素解析

公設比合理性檢討

實例解析

車公計入公設差異

坡道平面式車位才
4.54坪?

主加附=25.78坪

3.3坪

2.51枰

9坪

共40.59坪(25.78+3.3+2.51+9)

公設14.81坪(3.3+2.51+9)

公設比:36.48%

稍偏高



影響不動產價格個別因素解析

公設比合理性檢討 實例解析

車公計入公設差異

發現車位面積不合理時，查看公設平面圖，
查證到2151車位公設建號只登記到車框部份，
另有車位及地下層面積登記到其他樓層



公共設施相關研究

資料來源：林道弘(2009)。集合住宅必要性與非必要性公共設施比例知多少-以台北大學特定區為例。國立政治大學碩士論文

必要性公共設施
• 如電梯間、大廳、避難層等被視為必
要的公共設施。這些設施通常會直接
影響建物使用的安全性和便捷性，因
此屬於必須配置的設施。

非必要性公共設施
• 如豪華設施或可選設施的公設項目，
例如健身房、游泳池、KTV 房間等。
這些設施通常屬於生活品質提升性的
功能，並非每個建築或社區的必要配
置

個案公設比：18.7 % ~65.9 %

平均公設比：
17.6%~30.2%

必要性公設比約佔：
17.6 % ~23.8 %

非必要性公設比約佔：
3.0 % ~6.4 %

結論

公設比合理性檢討



影響不動產價格個別因素解析

合併交易之綜效

資料來源：林雋修(2021)。房價與停車位價格之綜效分析-以台北市為例。國立政治大學碩士論文
圖片來源：中時新聞網、591新聞

• 合併交易產生綜效：研究結果顯示，房地與停車位合併

交易的總價顯著高於分別交易的總價，證實了綜效的存

在。

• 區位和產品類型的影響：

o 高總價不動產：在高總價位段，合併交易產生的綜

效更加明顯。

o 小坪數與大坪數不動產：無論是小坪數或大坪數的

住宅，合併交易都能顯著提高總價。

o 鄰近捷運站與新開發區：在鄰近捷運站和新開發區

的房地產，合併交易的綜效效益顯著。

o 高停車位密度區域：在停車位需求較高、停車格密

度大的區域，合併交易對總價的影響尤其明顯。



結論




