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摘要 

  所謂不動產估價，係依據影響不動產價值之各種資料，判定對象不動產之經濟

價值，並以貨幣額表示之。本報告書以台中市北區大雅路454號4樓之1之建物

為勘估標的物，為求出勘估標的於價格日期時之市場價格，因此採用不動產估價

方法中之市場買賣實例比較法，將台中市北區之大雅路454號4樓之1設為勘估

標的及另設三個比較標的分別為：(比較標的A：大雅路460號4樓之1、比較標

的B：文心路四段182號5樓之2、比較標的C：進化北路317號3樓之1)進行

不動產估價。內容一開始先說明勘估標的物的狀況，接著分析勘估標的物及比較

標的物的一般因素、區域因素、個別因素，並將情況做補正與價格日期、區域因

素、個別因素做修正，以求得調整後價格。再依不動產技術規則第二十六條之規

定針對調整後的價格進行檢視，經檢討後差距在20%以內，而適用調整後之價

格。最後則依勘估標的與比較標的之相近度給予比較標的A:40％、比較標的B:35

％、比較標的C:25％的權重，由此求得勘估標的價格。 
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一、估價報告總說明 

（一）委託單位：葉映君 

（二）勘估標的之基本資料說明 

1、基地基本資料 

(一)座落：大雅路454號4樓之1 

(二)地號: 賴厝廓段0344-0000 

(三)地目: 建 

(四)面積: 7,151.00 m
2 

2、建物基本資料 

(一)門牌號數：454號4樓之1 

(二)種類：華廈  

(三)構造：鋼筋混凝土 

(四)基地面積: 7,151.00 m2 

(五)權利範圍：10000分之5 

(六)建坪: 21.93m
2
 

(七)用途: 住家用 
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（三）價格日期 

  委託人欲了解欲購買之台中市北區大雅路454號4樓之1住宅，特
委託對勘估標的物進行價值之評估，以求取勘估標的物現有之市場價格。 

本估價報告主要是以買賣為估價之目的。 

（四）價格日期 

價格日期：95年12月12日 

（五）勘查日期 

勘查日期：95年11月08日 

（六）價格種類 

價格種類：正常價格 

（七）估價條件 

無附特別條件之估價 

（八）勘估標的使用現況 

登峰二一是由龍邦建設公司所興建，為地下五樓，地上二十樓店鋪

住宅大樓，大樓的1~3F為店鋪，4~20F為住家。勘估標的位於此大樓的

四樓，因此作為住家使用。 

 （九）勘估標的的法定使用管制或其他事項 

建蔽率：依照都市計劃法台灣省施行細則，第三十二條一項規定，

住宅區之建蔽率不得超過60%。 
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容積率：依照都市計劃法台灣省施行細則，第三十四條一項規定，

都市計畫地區各土地使用分區之容積率，依都市計畫書中所載規定；未

載明者，其容積率不得超過下列規定：住宅區及商業區：  

勘估標的物位於北區-- 北區之住宅區建蔽率：60% 

-- 北區之住宅區容積率：180% 

根據各台中市行政區現住人口分佈，北區人口密度為21,365.46人/

平方公里，1平方公里=100公頃，經過換算求得北區人口密度為：213.0546

人/公頃。且鄰里性公用設施用地比值超過15%。 

 （十）勘估標的之所有權、他項權利及其他負擔 

１．所有權人:徐雅玲 

２．他項權利:抵押權(共同擔保地號:賴厝廓段 0344-0000；共同擔

保建號:賴厝廓段13627-000) 

 

 

 

 

 

 

 

居住密度 

(人／公頃) 

分區別 鄰里性公用設施

用地比值未逾15%

鄰里性公用設施

用地比值超過15%

住宅區 120% 150% 未達二○○ 

商業區 180% 210% 

住宅區 150% 180% 二○○以上 

未達三○○ 商業區 210% 240% 

住宅區 180% 200% 三○○以上 

未達四○○ 商業區 240% 280% 

住宅區 200% 240% 四○○以上 

商業區 280% 320% 
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二、一般因素分析 

(一)市場分析 

臺中市都市地價及土地、建物所有權移轉登記概況(95年1月) 

都市地價指數、土地、建物所有權移轉登記、核發營造建築物建照

執照等統計指標，可看出房地產之榮枯，分別觀察如下： 

每年3月底之都市地價總指數(基期：92年3月31日=100)，臺中市

由93年之99.74，成長為94年之103.89，年成長幅度4.16%。  

近 3 年本市因中部科學園區的設立、精密機械科技創新園區、環隆

科技園區及文山工業區陸續規劃、成立，加以政府優惠房貸、土地增值

稅稅率減半等激勵下，上述各項總指標均呈上升態勢，尤其核發營造建

築物建照執照，為營造業景氣之領先指標，亦呈增加趨勢，顯示出本市

房地產市場景氣持續回升中。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖一、都市地價總指數94年較93年成長率
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住宅區

 指數

商業區

 指數

工業區

 指數

排名

臺灣地區 100.36 101.90 102.94 2.57 103.30 102.32 101.64

  臺北縣 100.19 100.90 102.09 1.90 9 102.93 102.34 98.70

  宜蘭縣  100.73 104.35 106.27 5.50 1 106.33 103.32 110.82

  桃園縣 97.76 97.15 97.30 -0.47 21 97.08 95.60 99.85

  新竹縣 100.43 100.96 101.59 1.16 11 101.64 100.87 102.13

  苗栗縣 99.66 100.75 100.54 0.88 13 102.34 96.76 97.61

  臺中縣  100.11 99.93 100.79 0.68 14 100.63 101.13 101.46

  彰化縣   99.69 99.22 100.07 0.38 15 100.45 98.47 99.49

  南投縣   98.93 98.86 99.82 0.90 12 101.32 97.36 93.17

  雲林縣 99.37 99.63 99.27 -0.10 18 99.90 99.35 93.62

  嘉義縣 99.26 99.32 99.33 0.07 17 100.27 96.69 96.92

  臺南縣   97.75 97.04 97.37 -0.39 20 97.81 94.00 97.80

  高雄縣   96.21 95.55 96.31 0.10 16 96.35 99.20 94.47

  屏東縣   97.22 98.13 99.50 2.35 8 98.84 101.58 104.43

  臺東縣   93.21 93.75 96.35 3.37 4 97.63 94.31 93.48

  花蓮縣   99.82 99.70 99.44 -0.38 19 99.62 99.51 96.67

  澎湖縣 100.17 100.66 99.58 -0.59 22 99.74 99.67 97.83

  基隆市 98.75 99.24 100.12 1.39 10 101.32 98.56 103

  新竹市  101.40 103.65 104.78 3.33 5 101.04 103.88 115.68

  臺中市 99.74 103.07 103.89 4.16 3 105.05 94.96 120.22

  臺南市 98.02 101.39 100.53 2.56 6 97.41 90.74 98.65

  嘉義市 97.86 97.20 96.44 -1.45 23 107.67 105.65 107.40

  臺北市  102.16 105.74 107.73 5.45 2 102.04 100.52 83.69

  高雄市  104.53 105.92 107.06 2.42 7 108.54 106.03 105.30

94年3月

31日

資料來源：內政部地政司 

表一、　都　　市　　地　　價　　指　　數

區域別
總 指 數

93年3月

31日

93年9月

30日

94年3月

31日

94年較93

年成長%

94年3月

31日

94年3月

31日
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(二)一般因素 

1、自然 

(1)地質、地盤等之狀態： 

台中都會區範圍內之地質與地形可分為六部分：  

○1沿海平原  

○2大度山台地  

○3台中盆地  

○4台中盆地內之沖積扇  

○5大甲扇狀平原  

○6后里台地 

(2)水資源：  

○1河川：大安溪、大甲溪、烏溪等三河川與台中都會區有直接關係， 

集水面積４﹐０１９.８公里。 

○2地面水：台中都會區主要河川年平均逕流量為７８.１４億立方公

尺。均以發電為主，灌溉與防洪為輔。  

○3地下水：台中都會區及其附近地區地下之分布，依地形與地質，

可分為苑裡平原、台中海岸、台中盆地與彰化平原一部份。   

(3)土壤及土層的之狀態：地層分佈主要由砂、黏土互層所組成，土

層厚度分佈極不均勻且軟弱。 

(4)地勢之狀態：盆地地形  

(5)地理上位置之關係：台中市位於台灣的中心位置，南來北往綿密

的交通網，未來兩岸直航的重要基地，台中市地處最重要的樞紐位置 

(6)氣象狀態：台中市年均溫22℃、年雨量：1,700毫米，台中都會

區屬亞熱帶氣候，氣溫及溼度均高，夏季多雨，冬季乾旱。 
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人口密度6,019.22

2、社會 

(1)人口狀態： 

○1人口成長趨勢 

都會區之人口成長趨勢，其成長率達百分之五十以上之地區，有中

心區的西屯區、北屯區及近郊區的大里鄉和太平鄉，由此可見，中心區

人口明顯地已朝向西屯、北屯兩區發展，而近郊區隨著工商業的蓬勃發

展，大里鄉和太平鄉已成為都會區人口集中地。而成長率達百分之三十

以上地區，計有中心區的北區、南屯區及台中港特定區之梧棲鎮。除了

中心區東區有明顯的人口外流現象，其餘地區的成長率都在百分之二十~

三十之間，呈穩定成長。  

○2人口分佈  

都會區的人口分佈狀況，以中心區之中區人口最為稠密，每平方公

里約有４８,３００人；但人口數則以北區１２０,２１１人為最高。 

台灣省各縣市人口密度 
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中　區

2.38%
東　區

7.18%
西　區

11.57%

南　區

10.24%

北　區

15.07%西屯區

18.02%

南屯區

12.99%

北屯區

22.55%

台中市人口分布-按行政區分 

 

 

 

 

 

(2)都市之公共設施建設 

目前台中都會區待增闢之區域性公共設施計有區域公園、動物園、

植物園、國際機場、捷運系統等五項；在質、量以及區位上，極須重新

檢討者則有高等教育的設施、觀光設施、民用航空站以及療養院等。 

(3)社會福利機構： 

本市 94 年底有老人福利機構 28 所，收容人數 1,322 人，推行老人

福利服務工作；身心障礙機構11所，收容人數有664人，辦理加強對殘

障者之醫療照顧；兒童及少年福利機構 2 所，收容人數 133 人，辦理兒

童及少年福利之照顧。 

相關社會福利資源查詢網站：http://www.ccf.org.tw/catastrophe/contect8.htm 

(4)不動產交易狀況： 

94 年創下近 10 年來房屋交易新高紀錄後，95 年在中科效應持續發

酵及高鐵完工的利多帶動下，台中市房地產市場交易仍然十分熱絡。由

於地理位置適中、氣候溫和加上居住品質相對較高，今年高鐵通車後，

台中將吸引更多中部外出遊子回鄉定居，吸納更多遊客到台中消費，成

為高鐵通車後最大的受惠地區，房市需求及房價都可望再上層樓，預估

96年房屋交易量可望突破4萬件大關，創近11年新高紀錄，連續三年成

為全國家戶購屋比例最高的縣市。 
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根據內政部統計處統計顯示，2005 年台中市房屋買賣移轉件數達

37,314件，與前一年比較成長8.03%，比全國3.99%的年增率還高出許多，

由於市場交易熱絡，讓台中市二度蟬聯全國「家戶購屋比」最高的縣市，

達10.74%，也就是說平均每10戶家庭中就有一戶買房子，顯示台中人是

全國各縣市當中最喜歡買房子的。今年截至6月底內政部統計處的統計，

台中市的房屋買賣移轉件數已達20,875件。 

3、經濟 

(1)儲蓄、消費水準 

○1收入結構 

民國94年本市家庭平均每戶經常性收入為1,110,878元，較上年增

加0.69％，如按來源分，主要來自受僱人員報酬有585,101元，占52.67

％，其次為產業主所得有 218,355 元，占 19.66％，財產所得收入有

170,084元，占15.31％，經常移轉收入有137,223元，占12.35％，其

他雜項收入有116元，占0.01％。 

○2消費支出水準 

民國94年本市平均每戶經常性支出為895,714元，較上年減少2.79

％，其中消費支出724,258元，占80.86％，非消費支出171,456元，占

19.14％。 

在消費支出項目中，以居住支出201,564元（27.83％）所占比率最

高；其次為食品飲料支出177,704元，占24.54％；教育娛樂支出104,598

元，占14.44％，再次之。 

○3儲蓄 

民國94年本市平均每戶之儲蓄為156,198元，較上年122,684元，

增加27.32％。儲蓄為可支配所得扣除消費支出之剩餘。 

(2)財政金融狀態： 

金融機構：本市94年底全市金融機構，計有294家。 
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(3)交通體系： 

○1公路里程概況 

民國94年本市公路里程總計有168.97公里，其中又以鄉道之76.12

公里，占45.05%為最高；其次為市道，有47.47公里，占28.09%；再其

次為省道45.34公里占26.84%。 

 

 

 

 

 

○2道路系統現況分析 

台中市之道路系統發展現況，依其路線和都會區活動的關係，將其

區分為台中市聯外公路（以區域間之公路為主）、台中市與城鎮間主要幹

道（以台中都會區內各城鎮間之主要聯絡幹道為主）、台中市區內主要道

路（包含輻射聯外幹道及環狀道路）等三類，依據台灣省市區道路交通

特性研究資料，對台中都會區各個道路之實際運輸服務現況進行分析及

瞭解。 

(4)產業結構： 

台中市整體產業結構分析 

台中市之產業型態主要以製造業、批發零售業以及工商服務業等

二、三級產業為主，而一級產業並不發達。在員工數方面，台中市主要

以社會服務及個人服務業為主，共有 67 千人，佔全市之 28.03％，製造

業次之。 

 

 

本市94年公路里程數

鄉 　道

45.05%

省　　道

26.85%

縣　 道

28.09%
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4、行政 

(1)住宅政策 

在公部門住宅供給方面，台中市公部門住宅提供種類計有國民住

宅、勞工住宅、公教住宅與軍眷住宅等四種。 

  現今公部門住宅供給政策已不再直接興建住宅，而改以購屋貸款

方式，供符合各類資格之民眾申請。且政府興建之國宅銷售狀況不佳，

除國安國宅外，位於五權路、大雅路口之光大國宅完工至今僅售出一戶

（總戶數含店鋪 720 戶），顯見台中市住宅供需失衡，餘屋壓力沈重的

現象。 

(2) 使用限制 

  都市計畫法台灣省施行細則第32條 :各使用分區之建蔽率不得超

過下列規定。但本細則另有規定者外，不在此限： 

一  住宅區：百分之六十。 

二  商業區：百分之八十。 

都市計畫法台灣省施行細則第 32 條:都市計畫地區各土地使用分區

之容積率，依都市計畫書中所載規定；未載明者，其容積率不得超過下

列規定：              

居住密度 

(人／公頃) 

分區別 鄰里性公用設施

用地比值未逾

15% 

鄰里性公用設施

用地比值超過

15% 

住宅區 120% 150% 未達二○○ 

商業區 180% 210% 

住宅區 150% 180% 二○○以上 

未達三○○ 商業區 210% 240% 

住宅區 180% 200% 三○○以上 

未達四○○ 商業區 240% 280% 

住宅區 200% 240% 四○○以上 

商業區 280% 320% 
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三、區域因素分析 

區域因素指影響近鄰地區不動產價格水準之因素，就其所屬地區之

自然條件與社會、經濟、行政等因素相互結合而成，構成該地區之特性，

進而影響該地區之不動產價格水準。 

原屬郊區的北區是台中市都市化最迅速的區域，該區總人口數約

148000 人，且文化資源與展演設施完備多元，舉如國立台中圖書館、國

立自然科學博物館、中山堂、中興堂以及文英館的各項展演設施，國立

棒球場與體育場的體育活動，在開發腳步之下，倍受尊崇，領居台中之

冠，由於其生活機能佳，因此是台中市空屋率最低的地方，且為客源最

多的商圈。 

四、個別因素分析 

一、四通八達道路系統是台中市中心樞紐 

「大雅路」東起台一線之北屯路、五權路、公園路之交匯點，西至大雅

鄉與龍井鄉，沿線連接忠明路、文心路、光明路80米外環道與中山高速

公路等重要幹線，是通往清泉崗國際機場的必經之路，可見其重要性。 

二、『食衣住行育樂』方便的熱絡商圈 

大雅路素有台中傢俱街美譽，與台中五分埔之稱的天津路(成衣批發街)

及小吃林立的北平路美食街，形成「吃在北平、穿在天津」的美譽並形

成台中市北區最繁盛的民生購物商圈。 

三、『優質學區』絕對是商場潛在購物客群 

勘估標的周邊公私立中、小學校林立（立人國小、立人國中、曉明女中、

賴厝國小、文華高中）都是明星學區。 

四、『大眾運輸停靠站』搭車便利 

勘估標的位於台中市主要樞紐大雅路，各大公共運輸皆以「曉明女中」

為停靠站。 
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五、價格評估 

（一）估價方法之選定 

    估價方法分為比較法、成本法、收益法，本報告所採取的方法是

比較法。比較法係在比較方式中，求取不動產價格所使用之方法，此法

需要多數買賣實例中選擇適當者，按必要情形施行情況補正及日期修

正，同時需就區域因素和個別因素加以比較，由此求取該對象不動產之

試算價格。此方法具說服力，適用範圍較廣。本報告目的是要求取勘估

標的之買賣價格，需較接近市場價值（現實性），故選取其他市場上類似

之案例作為比較標的。 

（二）比較案例說明與介紹 

1、比較案例A 

 

建物門牌：大雅路460號4樓之1 

成交價格：131,493.0/平方公尺 

交易日期：民國95年08月24日 

主要用途：住家用 

構造：鋼筋混凝土 

屋齡：7年4個月 

層數：20層 

層次：四層 

管理狀況：經整理 
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2、比較案例B 

 

建物門牌：文心路四段182號5樓之2 

成交價格：51,230.0/平方公尺 

交易日期：民國95年09月21日 

主要用途：住家用 

構造：鋼骨鋼筋混凝土 

屋齡：10年4個月 

層數：21層 

層次：五層 

管理狀況：經整理 

3、比較案例C 

 

建物門牌：進化北路317號3樓之1 

成交價格：50,140.0/平方公尺 

交易日期：民國94年12月20日 

主要用途：住家用 

構造：鋼筋混凝土 

屋齡：11個月 

層數：18層 
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層次：三層 

管理狀況：全新 

勘估標的與比較標的之物權權屬關係 

土地標示部 

標的 

事項 
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

地址 
大雅路454號4

樓之1 

大雅路460號4

樓之1 

文心路四段182

號5樓之2 

進化北路317

號3樓之1 

登記日期 
民國87年10月

07日 

民國87年 

10月07日 

民國84年 

06月27日 

民國93年 

05月11日 

登記原因 合併 合併 合併 合併 

地目 建 建 建 建 

等則 74 74 0 0 

面積 7,151.00 m2 7,151.00 m2 1,851.00 m2 1,425.00 m2 

使用分區 無 無 無 無 

使用地類別 無 無 無 無 

民國95年01月

公告土地現值 

30,977元/平方

公尺 

30,977元/平方

公尺 

44,605元/平方

公尺 

52,550元/平方

公尺 

地上建物建號 共718棟 共718棟 共193棟 共283棟 

其他登記事項 

1. 因分割增加

地號： 

344-2 

344-3 

2. 合併自：

343-73，

340-1，

341-1，

342-12，

342-13，

342-32，

363-64地號

 

 

1. 因分割增加

地號： 

344-2 

344-3 

2. 合併自：

343-73，

340-1，

341-1，

342-12，

342-13，

342-32，

363-64地號

 

 

1. 重劃前: 

賴厝廓 

402， 

402-2， 

402-4， 

395， 

395-2， 

402-1 

2. 因分割增加

地號：216-1

3. 合併自：

0217-0005，

0218-0022地號

1.合併自：

32-2， 

32-3， 

32-9， 

2.32-22地號

(權狀註記事

項)賴厝廓段

15645至15893

建號及邱厝子

段8804至8936

建號之建築基

地地號：邱厝子

段31-62、賴厝

廓段31-3地號
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建物標示部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

登記日期 民國88年08月

03日 

民國88年08月

03日 

民國85年08月

10日 

民國95年01月

06日 

登記原因 第一次登記 第一次登記 第一次登記 第一次登記 

建物門牌 大雅路454號4

樓之1 

大雅路460號4

樓之1 

文心路四段182

號5樓之2 

進化北路317

號3樓之1 

建物坐落地號 賴厝廓段

0344-0000 

賴厝廓段

0344-0000 

東義段

0216-0000 

賴厝廓段

0031-0003 

主要用途 住家用 住家用 住家用 住家用 

主要建材 鋼筋混凝土 鋼筋混凝土 鋼骨鋼筋混凝

土 

鋼筋混凝土 

層數 020層 020層 021層 018層 

層次 四層 四層 五層 三層 

總面積 21.93m2 59.77m2 67.87m2 41.88 m2 

層次面積 21.93平方公尺59.77平方公尺67.87平方公尺41.88平方公尺

建築完成日期 民國88年06月

16日 

民國88年06月

16日 

民國84年12月

08日 

民國94年12月

08日 

附屬建物用途 陽台 陽台 陽台 陽台 

面積 5.95平方公尺 7.90平方公尺 7.28平方公尺 6.26平方公尺

共同使用部分 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.賴厝廓段

14041-000建號

21,037.34 

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之02

 

2.賴厝廓段

14046-000建號

---380.08 

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之24

 

1.賴厝廓段

14041-0000建

號21,037.34

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之20

 

2.賴厝廓段 

14045-000建號

---722.43 

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之22

 

 

 

 

1.東義段

04973-000建號

1,046.90 

平方公尺 

＊權利範圍：

100000分之

444 

2.東義段

04974-000建號

---337.52 

平方公尺 

＊權利範圍：

100000分之

497 

1.賴厝廓段 

15893-000建號

13,285.28 

平方公尺 

＊權利範圍：

100000分之

265 

含停車位編號

地下三層-092

權力範圍

100000分之

120 
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建物標示部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

共同使用部分 

 

3.賴厝廓段

14049-000建號

---3,399.41

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之24

 

3.賴厝廓段

14048-000建號

---2,028.82

平方公尺 

＊權利範圍：

10000分之53

3.東義段

04975-000建號

---5,759.69

平方公尺 

＊權利範圍：

100000分之

430 

 

其他登記事項 1.使用執照字

號：8中工建使

字第723號 

1.使用執照字

號：88 中工建

使字第723號 

2.停車位計： 

一位 

1.使用執照字 

號：84 中工建

使字第2204號

1.使用執照字

號：94 府督建

使字第1115號

2.(權狀註記事

項)建築基地地

號：邱厝子段

31-62、賴厝廓

段31-3地號 

3.建築基地權

利 ( 種 類 ) 範

圍：賴厝廓段

31-3、丘厝子段

31-62地號 

4.(所有權)權

利 範 圍 ： 各

10000分之237

5. 停 車 位 共

計：1位 

6.地下三層-92

號，車位占基地

持分：100000

分之10 
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土地所有權部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

地址 
大雅路454號4

樓之1 

大雅路460號4

樓之1 

文心路四段182

號5樓之2 

進化北路317

號3樓之1 

登記次序 0300 0971 0437 0087 

登記日期 
民國88年 

11月24日 

民國95年 

09月05日 

民國95年 

10月05日 

民國95年 

01月24日 

登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 

所有權人 徐雅玲 王俊傑 朱美雪 戴容蓉 

住址 

台中市北區頂

厝里14鄰永興

街298巷1號6

樓之1 

台中市北區長

青里 12 鄰陜西

8 街 24 號 4 樓

之三 

台北縣新莊市

瓊林里 4 鄰瓊

泰路63巷21弄

6號 

台北縣新店市

德安里 9 鄰安

德街 148 巷 46

號 

原因發生日期 
民國88年 

11月01號 

民國95年 

08月24日 

民國95年 

09月21日 

民國95年 

10月20日 

權利範圍 10000分之5 10000分之15
100000分之

394 

100000分之

237 

權狀字號 
088中正土字第

035778號 

095中正土字

第026917號

095中正土字

第029756號

095中正土字

第003061號

當期申報地價 

93年01月 

5,579.2元/平

方公尺 

93年01月 

5,579.2元/平

方公尺 

93年01月 

7,886.4元/平

方公尺 

93年01月 

10,330.0元/平

方公尺 

前次移轉現值

或原規定地價 

88年11月 

131,493.0/平

方公尺 

95年08月 

131,493.0/平

方公尺 

95年09月 

51,230.0/平方

公尺 

94年12月 

50,140.0/平方

公尺 

歷次取得權利

範圍 
10000分之5 10000分之15

100000分之

394 

100000分之

237 

相關他項權利

登記次序 
1106-000 1314-000 無 0085-000 

其他登記事項： 空白 空白 空白 空白 

建物所有權部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

登記次序 0002 0003 0005 0002 

登記日期 民國88年11月

24日 

民國95年09月

05日 

民國95年10月

05日 

民國95年01月

24日 

登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 



不動產估價報告書 

                                    21       逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 

建物所有權部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

原因發生日期 民國88年11月

01日 

民國95年08月

24日 

民國95年09月

21日 

民國94年12月

26日 

所有權人 徐雅玲 王俊傑 朱美雪 戴容蓉 

住址 台中市北區頂

厝里 14 鄰永興

街298巷1號6

樓之1 

台中市北區長

青里 12 鄰陜西

8 街 24 號 4 樓

之三 

台北縣新莊市

瓊林里 4 鄰瓊

泰路63巷21弄

6號 

台北縣新店市

德安里 9 鄰安

德街 148 巷 46

號 

權利範圍 全部 全部 全部 全部 

權狀字號 088中正建字第

020222號 

095中正建字第

015882號 

095中正建字第

017424號 

095中正建字第

002437號 

相關他項權利

登記次序 

0004-000 0005-000 無 0001-000 

其他登記事項 無 停車位編號：

B3F138，車位分

配權利範圍：

10000分之14 

無 無 

 

他項權利分析 

土地他項權利部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

地址 
大雅路454號4

樓之1 

大雅路460號4

樓之1 

文心路四段

182號5樓之2

進化北路317

號3樓之1 

登記次序 1106-000 1314-000 無 0085-000 

權利種類 抵押權 抵押權 無 抵押權 

收件年期 民國92年 民國95年 無 民國95年 

字號 
普字第346030

號 
普字第321090號 無 普字第032730號

登記日期 
民國92年08月

26日 

民國95年09月

05日 
無 

民國95年01月

24日 

權利人 

台北富邦商業

銀行股份有限

公司 

遠東國際商業銀

行股份有限公司
無 

合作金庫商業

銀行股份有限

公司 
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土地他項權利部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

住址 
台北市中山北

路二段50號

台北市敦化南路

二段205、207、

209號1樓及

203、207號2樓

無 

台北市中正區館

前路77號 

 

登記原因 設定 設定 無 設定 

債權範圍 全部 全部 無 全部 

權利價值 

本金最高限額

新台幣

1,320,000元正

本金最高限額新

台幣 

3,600,000元正

無 

本金最高限額

新台幣

3,460,000元正

存續期間 

92年08月25

日至132年08

月24日 

95年08月31日

至135年08月

30日 

無 

95年01月18

日至135年01

月27日 

清償日期 

利息 

遲延利息 

違約金 

依照各契約約

定 

依照各契約約

定 
無 

依照各契約約

定 

債務人 徐雅玲 王俊傑 無 戴容蓉 

權利標的 所有權 所有權 無 所有權 

設定權利範圍 10000分之5 10000分之15 無 
100000分之

237 

設定義務人 徐雅玲 王俊傑 無 戴容蓉 

共同擔保地號 
賴厝廓段

0344-0000 

賴厝廓段

0344-0000 
無 

賴厝廓段

0031-0003 

邱厝子段

0031-0062 

共同擔保建號 
賴厝廓段

13627-000 

賴厝廓段

13513-000 
無 

賴厝廓段

15669-000 

建物他項權利部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

登記次序 0004-000 0005-000 無 0001-000 

權利種類 抵押權 抵押權 無 抵押權 

收件年期 民國92年 民國95年 無 民國95年 

字號 普字第346030號普字第321090號 無 普字第032730號
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建物他項權利部 

         標的 

  事項  
勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

登記日期 
民國92年08月

26日 

民國95年09月

05日 
無 

民國95年01月

24日 

權利人 

台北富邦商業

銀行股份有限

公司 

遠東國際商業

銀行股份有限

公司 

無 

合作金庫商業

銀行股份有限

公司 

住址 
台北市中山北

路二段50號

台北市敦化南路

二段205、207、

209號1樓及

203、207號2樓

無 

 

台北市中正區館

前路77號 

 

登記原因 設定 設定 無 設定 

債權範圍 全部 全部 無 全部 

權利價值 

本金最高限額

新台幣

1,320,000元正

本金最高限額

新台幣

3,600,000元正

無 

本金最高限額

新台幣

3,460,000元正

存續期間 

92年08月25

日至132年08

月24日 

95年08月31

日至135年08

月30日 

無 

95年01月18

日至135年01

月27日 

清償日期 

利息 

遲延利息 

違約金 

依照各契約約

定 

依照各契約約

定 
無 

依照各契約約

定 

債務人 徐雅玲 王俊傑 無 戴容蓉 

權利標的 所有權 所有權 無 所有權 

設定權利範圍 全部 全部 無 全部 

設定義務人 徐雅玲 王俊傑 無 戴容蓉 

共同擔保地號 
賴厝廓段

0344-0000 

賴厝廓段

0344-0000 
無 

賴厝廓段

0031-0003 

邱厝子段

0031-0062 

共同擔保建號 
賴厝廓段

13627-000 

賴厝廓段

13513-000 
無 

賴厝廓段

15669-000 

其他登記事項 無 無 無 無 
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（三）勘估標的與比較標的之比較分析   

個別因素調整基準表 

項目 勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

 

 

標的圖片 

 

 

地址 
大雅路454號4

樓之1 

大雅路460號4

樓之1 

文心路四段

182號5樓之2

進化北路317

號3樓之1 

面積 7,151.00 m2 7,151.00 m2 1,851.00 m2 1,425.00 m2 

形狀 五邊形 五邊形 長方形 三角形 

法令限制 
第二種住宅 

第三種住宅 

第二種住宅 

第三種住宅 

第二種住宅 

第三種住宅 

道路用地 

(截角) 

第一種商業區 土

地 

民國95年

01月公告

土地現值 

30,977元/ 

平方公尺  

30,977元/ 

平方公尺 

44,605元/ 

平方公尺 

52,550元/ 

平方公尺 

登記日期 

 

民國88年08

月03日 

民國88年08

月03日 

民國85年08

月10日 

民國95年01

月06日 

設定權利

種類 
抵押權 抵押權 無 抵押權 

管理狀況 經整理 經整理 經整理 全新 

構造 

 

鋼筋混凝土 鋼筋混凝土 鋼骨鋼筋混凝

土 

鋼筋混凝土 

屋齡 7年4個月 7年4個月 10年4個月 11個月 

（未列）

層數 

020層 020層 021層 018層 

建

物 

（未列）

層次 

四層 四層 五層 三層 

 

 
個別因素調整基準表 

項目 勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 
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停車空間 機械車位1位平面車位1位機械車位1位 機械車位1位

附屬建物面積 

（陽台） 

5.95 

平方公尺 

7.90 

平方公尺 

7.28 

平方公尺 

6.26 

平方公尺 

室內使用面積 

 

21.93 

平方公尺 

59.77 

平方公尺 

67.87 

平方公尺 

41.88 

平方公尺 

建築管制 
建蔽率:60%

容積率:180%

建蔽率:60%

容積率:180%

建蔽率:60%

容積率:180%

建蔽率:80% 

容積率:240%

建

物 

公設面積 
9.07 

平方公尺 

12.34 

平方公尺 

26.45 

平方公尺 

35.21 

平方公尺 

臨路寬 四線道 四線道 六線道 四線道 

日照(通風) 一面 一面 一面 一面 

寧適性 未鄰馬路 鄰馬路 鄰馬路 鄰馬路 

環

境

條

件 
社區安全 管理室 管理室 管理室 飯店式管理 

鐵路運輸之

便利性（離市

中心距離） 

4.3km 4.3km 5.1km 4.4km 

 

交

通

條

件 

主要交流道

之接近程度

（中港路） 

2.3km 2.3km 2.9km 2.6km 
 

 

接

近

程

度 

 

   

 

 

文

教

設

施 

 

學校(國小、

國中、高中、

大專院校) 

單位：公里 

曉明女中0.1

立仁國0.53

立仁國0.70

賴厝國0.72

中華國小1.1

健行國小1.4

文興國小1.7

崇德國中2.3

曉明女中0.1

立仁國0.53

立仁國0.70

賴厝國0.72

中華國小1.1

健行國小1.4

文興國小1.7

崇德國中2.3

立仁國0.70

文興國0.92

曉明女0.94

立仁國1.00

仁愛國小1.1 

大德國中1.2 

賴厝國小1.3 

崇德國中1.5 

中華國小1.6

衛道高中2.0 

省三國小0.8

賴厝國小1.1

五權國中1.2

曉明女中1.3

文昌國小1.6

篤行國小2.1

 

 

 

 

 

 

個別因素調整基準表 

項目 勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 
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遊

憩 

設

施 

公園 

曉明公園0.49

三采公園0.65

山西公園0.76

武昌公園0.80

梅川公園0.96

中德公園1.0 

曉明公園0.49

三采公園0.65

山西公園0.76

武昌公園0.80

梅川公園0.96

中德公園1.0

山西公園0.50

中清公園0.86

梅川公園0.84

武昌公園1.20

曉明公園1.2 

崇德公園1.4 

三采公園1.5

中德公園1.9 

中正公0.93 

東光公園1.4 

三采公園1.5 

中德公園1.5 

民俗公園1.7 

熱行公園1.9 

鄰

避

設

施 

加 

油 

站 

1km 1km 

50m 

1.5km 

1.5km 

50m 

1.2km 

2.3km 

停 

車 

場 

0.781km 

1.11km 

0.781km 

1.11km 

0.354km 

1.1km 

1.6km 

0.9km 

1.3km 服

務

性

設

施 

 

 

 

政府 

機關 

（km） 

中華電信：0.8

農會：0.63 

地政所：2 

郵局：0.398 

東山稅捐：1.4

中華電信：0.8

農會：0.63 

地政所：2 

郵局：0.398 

東山稅捐：1.4

中華電信：1.7

農會：1.5 

地政所：0.99

東山稅捐：0.98

中華電信：1.2

郵局：0.865 

地政所：1.1 

東山稅捐：1.1

區公所：0.68 

監理站：1.4 

安

全

設

施 

政府 

機關 

（km） 
派出所：1.3 派出所：1.3 派出所:1.0 

派出所：2.6 

消警隊:2.6 

接

近

程

度 

衛

生

設

施 

 

醫院

（km） 

816醫院：0.90

博愛外科0.98

816醫院：0.90

博愛外科0.98

816醫院：1.8

 

816醫院：1.0

中國醫藥學

院：0.83 
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個別因素調整基準表 

項目 勘估標的 比較標的A 比較標的B 比較標的C 

 

 

 

 

 

 

銀行 

（km） 

安泰：0.457

二信：0.467

農民：1.0 

台中：0.636

王山：0.878

彰銀：0.976

寶島：1.4 

安泰：0.457

二信：0.467

農民：1.0 

台中：0.636

王山：0.878

彰銀：0.976

寶島：1.4 

聯邦：0.234

富邦：0.343

二信：0.467

台中：0.699 

第七：0.823 

華南：1.1  

台新：1.3  

遠東：1.4  

二信：1.4  

寳馬：0.025 

二信：0.305 

泛亞：0524 

台中：1.1 

遠東：1.0 

台新：1.2 

交通：1.3 

七銀：1.3 

天津 0.2km 0.2km 0.84km 1.60km 

接

近

程

度 

 

 

 

 

 

 

商

業

設

施 市場

商圈 一中 0.29km 0.29km 3.80km 1.80km 

 

（四）區域因素與個別因素之百分率（評等） 

1、區域因素： 

區域因素指影響近鄰地區不動產價格水準之因素，就其所屬地區之

自然條件與社會、經濟、行政⋯⋯等因素相互結合而成，構成該地區之

特性，進而影響該地區之不動產價格水準，故本組就所估價之不動產所

在整體地區之區域因素為一基準，給予100％之總評等，其後依據區域因

素下影響價格因素之不同再分為四大項目:交通條件(15%)、自然條件

(10%)、公共設施(40%)、行政因素(35%)，其後又各自細分，共有 14 項

因素，並給予之百分等級也將有所調整。 

區域因素調整比例之緣由: 

(1)交通條件(15%) 

交通運輸設施提供旅次的移動性，以使人與貨物在土地空間上移

動，使得不同區位的土地使用型態，成為具有不同機能的空間，運輸設

施越發達，旅次的移動性越高，則都市之活動機能越多樣化，必能促成

都市土地使用復甦，甚至更繁榮的現象，本組認為此因素佔區域因素

25%，其可分為以下兩細項:  
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○1鐵路運輸之便利性(離市中心距離)（5%）： 

今日民眾多自有家用車或機車代步，且於台中市市內活動搭乘市公

車也算便利，故與台中火車站的距離影響比較沒那麼大。另外由於城市

擴張、購物中心的便利、小汽車使用的普及化、市中心停車因難⋯等因

素，此細項僅給予5% 的評比。  

○2與主要道路之接近程度（10%）： 

由於工商日益進步，自有車輛的普及率也越來越高，主要道路如中

港路，連接各次級道路及通向他縣市的快速道路、高速公路，今日住宅

的座落多向主要交通路線集中，其重要性比上一項因素為高，故評比為

10%。 

(2)自然條件(10%) 

自然條件影響到當地是否適合人類居住營生，是否可以栽培作物，

而與產量之高低也有密切關係。本估價報告的勘估標的位於台中市北

區，而比較標的的選取位在同一供需圈內，其自然因素之差異不大，故

只給予10%評比，其細項有以下兩者: 

○1日照、溫度、溼度、風向（5%）：近來高樓大廈林立，由此引申

出日照權之問題。日照、溫度、溼度、風向都與我們的身心健康有密切

的關係，也會影響宗地價格，評比為5%。 

○2眺望、景觀（5％）：高層建物毗鄰而立會使居民產生壓迫感，無

法眺望遠處、視野不佳，而街景的觀瞻也會影響居民的心情，故與宗地

價格有關，在此給予5％的評比。 

(3)公眾設施接近條件(40%) 

公眾設施是政府為大眾需求所提供的公共建設，進而帶動私人企業

的投資，此包括滿足社區居民或機構之運輸、遊憩、教育、醫療、衛生、

通訊、能源等方面之需要而興建之公用建設，確保良好都市生活環境品

質。許多市政建設均以公共設施的開發建設，作為空間環璄品質的指標，

故其對地價之影響程度不低，給予40%之評比。其後再細分以下細項: 
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○1鄰避設施接近程度（5％）：鄰避設施在此所定義為加油站，加油

站雖提供人民汽機車加油的便利性，但因汽油屬易燃性液體，易造成火

災更甚而發生爆炸，對於附近的居民會造成惶恐、不安的心態，會影響

當地地價及房價，故將此處給予評比5%的評比。 

○2文教設施接近程度（5%）：文教設施的多寡對於一個區域的素質

有相當的提升。學校設施的設置對於社會人士或老年人而言，更是一個

清晨、傍晚或假日聚會運動的好去處。而且能購置不動產者多為有經濟

能力之父母，對於兒女之學習環境必有所注重，搶學區之原因即在於此。

故此處本組給予5％之百分評比。 

○3商業設施接近程度（8％）：在此將商業設施定義為商圈及銀行。

與商圈的接近程度關係到購物的便利性，由於近年來所得的提高，連帶

也使消費力提昇，與北區相近的商圈如天津服飾商圈、中友商圈、一中

商圈，越接近這些地方也就越為繁榮；銀行提供人民存款、貸款、企業

投資、企業競爭⋯⋯等，帶動當地錢潮的流動，錢潮的流動則帶動人潮

的湧入、人潮的湧入則提高對當地房地產的需求進而提高當地房地產的

價格，故給予較高之評比為8％。 

○4遊憩設施接近程度（8％）：此將遊憩設施定義為公園，公園綠地

的功能除了休閒遊憩，紓解身心壓力，提供具相當空間美質的生活環境

與視野，還能淨化空氣、防塵、阻隔噪音，由於都市地區人口密集，公

園綠地也就顯得重要，在此給予8％的高評比。 

○5服務性設施配置（3％）：如區公所、地政事務所、中華電信、郵

局...等，屬於便民性質且可直皆服務民眾之設施，然近來政府e化之作

為使得許多業務可以藉由網路完成，除了牽涉較大之業務或郵局的服

務，才需親自前往，因此給予3％之等級。 

○6衛生設施接近程度（6％）：此定義為醫院不包括小診所，因小診

所所看診的科目有限且醫療資源並不充足，故以醫療資源、人員、看診

科目較廣的醫院作為此次之解釋。因人在一生中有許多之不確定，對於

健康之檢查、突發之受傷、重大的疾病⋯⋯需要完整的醫療設備及專業

人員做最即時之檢查及急救，故對醫院接近性越高則節省交通之不便

性，故給予6％之較高評比。 
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○7安全設施接近程度（5％）：在此定義為派出所、警察局。警察為

人民之保母，保護人民生命、財產、健康之安全，因警察局、派出所之

設置又效降低當地附近之犯罪率，提高人民之信賴感，因而提高購買當

地之不動產之意願，故給予5％之評比。 

(4)行政因素(35%) 

社會因素、經濟因素，對不動產價格之影響，主要是以私利為中心，

但行政因素之影響，則是以公益為中心。從公益觀點，積極導引不動產

利用，或消極限制其利用，但最終目的可以說是在提供不動產全體之效

用。 

土地利用計畫及管制狀態，對於不動產價格之影響極大。隨土地被

指定為住宅區、農業區、商業區、工業區之不同，其價格則有很大差別。

還有容積率、建蔽率、高度限制等對地價的影響至為顯致，故行政因素

佔區域因素35%評比。其後再細分以下細項: 

○1商業設施聚集程度（10％）：不動產週邊的商業設施聚集程度，

對房地價格會有所影響，通常在商業設施密集之地方，人潮錢潮是相對

來的多，當地不動產價格 尤其在商業區中，銀行的數目多且密集，故給

予10％的評比。 

○2顧客的質與量(2%): 顧客的質與量關係到商業活動的進行以及活

絡度，顧客若屬高所得階級，通常消費能力也相對較高，但因為在此地

消費的顧客不一定是當地居民，且質與量評估不易，在此給予2% 調整率。 

○3繁榮程度(10%): 不動產若位於越為繁榮的地區，其價格必定會跟

著上揚。一地之所以能繁榮乃因購物方便、社區安全、運輸流暢、生活

機能充足、景觀視野佳⋯等等許多因素才會有此結果，其對當地房地價

格影響之重要性是不言可喻的。在此給予較高的10%評比。 

○4商品搬入搬出便利性（8％）: 一地的交通運輸狀況、物流倉儲設

備、整體動線之規劃設計，屬於影響不動產價格之間接因素，若道路條

件優良，地區商業活動會比較活絡，給予 8％ 調整率。 

○5停車場設施狀態(5％): 商業區由於商業活動繁榮，且地價較高，必須

做高度且有效率之利用，停車設施規劃良否將影響其商業活絡度及發展

的持續性，台中市政府有規劃設立公有停車場，停車設施愈完善， 
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對顧客來說越方便，如此將可留住人潮，商業活動也更加活絡，地

區蓬勃發展，然而購屋者主要考量的是是否擁有自有停車位，在此只給

予5％的評比。  

 影響價格的因素 細項評等 條件評等 總評等 

鐵路運輸之便利性 

（離市中心距離） 

5% 交通

條件 

主要道路之接近程度 10% 

15% 

日照、溫度、溼度、風向 5% 自然

條件 眺望、景觀 5% 

10% 

鄰避設施接近程度 5％ 

商業設施接近程度 8％ 

文教設施接近程度 5％ 

遊憩設施接近程度 8％ 

服務設施接近程度 3％ 

衛生設施接近程度 6％ 

 

公眾

設施

接近

條件 

安全設施接近程度 5％ 

40% 

商業設施聚集程度 10% 

顧客的質與量 2% 

繁榮程度 10% 

商品搬入搬出便利性 8% 

 

 

 

 

 

 

 

區

域

因

素 

 

行政

因素 

停車場設施狀態 5% 

35% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

100% 

 

2、個別因素： 

個別因素是指形成不動產個別性，進而形成個別價格之因素而言。

在此把個別因素分成建物之個別因素(36%)、土地之個別因素(12%)、環

境條件(12%)、接近條件(40%)四大項目，其後再分為21項細項因素。 

個別因素調整比例之緣由: 

(1)建物之個別因素(36%) 

○1建物內部公共設施（2％）：公寓大廈建築物內部公設比越大，其

自宅可使用的相對空間就越小，視每個消費者的偏好有所不同，只給予2

％之評比。 
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○2室內使用面積（4％）：以替代原則而言，同樣價錢下，能使用的

面積愈大愈好，且購屋後多於室內活動，室內使用面積的多寡有其重要

性，所以給予4％之評比。 

○3管理狀況（5％）：建物維持管理良好，不僅可延長建物使用壽命，

對使用者之情緒與感受也有很大影響，給予5％的評比。 

○4構造（3％）：房屋的構造影響的是物理耐用年數，由於台灣位處

地震帶，發生地震頻率高，近年來的房屋多有採用抗震結構，因此給予3

％之評比。 

○5屋齡（8％）：不動產有其使用年限，新建的房子其可使用的年數

較舊的房子長，此外老舊建物功能之陳腐化是功能的減價因素，因此新

舊房屋年數差距過大的設計會有所差異，在此給予較高的8％之評比。 

○6停車空間（6％）：台灣地小人綢，私有交通工具相當普及，然路

邊停車格的位置有限，且汽車價值不菲，能有固定車位對於自有汽車安

全亦是種保障，因此給予6％之評比。 

○7建築管制（8％）：建築物法定建蔽率的不同會造成使用狀態之差

異，建商通常為達最有效使用，會做符合經濟效益之考量，如此也造成

價格的變動，所以給予8％之評比。 

(2)土地之個別因素(12%) 

○1面積(3%): 宗地面積，隨其用途而使價格發生差異。在住宅區內，

廣大面積之宗地，其效用較面積適當者小，但在商業區，適於建設大廈

之場所，面積大者反而能發揮較大之效用。本估價報告的標的附近的使

用類別皆是以住宅居多，故調整的比率只有3%。 

○2形狀(2%): 基地的形狀若是破碎不完整或奇形怪狀，效用會降

低，但比較標的及勘估標的的形狀都差不多，且購買華廈者對於基地形

狀非十分重要之考量因素，給予2%的評比。 

○3法令限制(7%): 公法上的管制，以都市計畫法和建築法規之管制

最為顯著，私法上之管制，有租賃權、地上權，或相鄰關係⋯等。由於

有一個比較標的是位在商業區，其法定建蔽率容積率和住宅區的不同，

基於考量最有效使用原則，給予較高的7% 評比。 
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(3)環境條件(12%)  

○1臨路寬（2％）：面臨的道路越寬，越方便交通運輸工具出入，也

可容納較多的車流量，但對於住宅的購置考量並非極為重要，因此給予2

％之評比。 

○2日照、通風（1％）：日照、通風與人的身心健康有所關聯，但由

於現代人一日中大部分時間是在上班或上課，晚上才回到住處，且都市

中的住宅內空調設施普遍，所以日照、通風的影響較低，因此只給予 1

％之評比。 

○3寧適性（6％）：個人與家庭選擇居住地點的主要因素整體而言，

不外乎空間與環境、租金與地價，以及可及性與交通成本。一個家庭對

居住地點的選擇，包括考慮其給別人的形象與里鄰社區的環境良窳。通

常人們會還生活區域愈舒適，社區的公共服務水準愈高，環境的寧適性

佳之處來購屋，故給予最高的6％評比。 

○4社區安全（3％）：社區環境若有較佳的治安狀況，除了因警政系

統的有效率外，民眾間的守望相助也是另項重要因素，警民合作、安全

環境乃是人民選擇居住的首選，考慮標的附近警力配置及治安狀況，給

予3％之評比。 

(4)接近條件(40%) 

    公眾設施是政府為大眾需求所提供的公共建設，進而帶動私人企

業的投資，此包括滿足社區居民或機構之運輸、遊憩、教育、醫療、衛

生、通訊、能源等方面之需要而興建之公用建設，確保良好都市生活環

境品質。許多市政建設均以公共設施的開發建設，作為空間環璄品質的

指標，故其對地價之影響程度不低，給予40%之評比。其後再細分以下細

項: 

○1鄰避設施接近程度（5％）：鄰避設施在此所定義為加油站，加油

站雖提供人民汽機車加油的便利性，但因汽油屬易燃性液體，易造成火

災更甚而發生爆炸，對於附近的居民會造成惶恐、不安的心態，會影響

當地地價及房價，故將此處給予評比5%的評比。 

○2文教設施接近程度（5%）：文教設施的多寡對於一個區域的素質有相當

的提升。學校設施的設置對於社會人士或老年人而言，更是一個清晨、
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傍晚或假日聚會運動的好去處。而且能購置不動產者多為有經濟能力之

父母，對於兒女之學習環境必有所注重，搶學區之原因即在於此。故此

處本組給予5％之百分評比。 

○3商業設施接近程度（8％）：在此將商業設施定義為商圈及銀行。

與商圈的接近程度關係到購物的便利性，由於近年來所得的提高，連帶

也使消費力提昇，與北區相近的商圈如天津服飾商圈、中友商圈、一中

商圈，越接近這些地方也就越為繁榮；銀行提供人民存款、貸款、企業

投資、企業競爭⋯⋯等，帶動當地錢潮的流動，錢潮的流動則帶動人潮

的湧入、人潮的湧入則提高對當地房地產的需求進而提高當地房地產的

價格，故給予較高之評比為8％。  

○4遊憩設施接近程度（8％）：此將遊憩設施定義為公園，公園綠地

的功能除了休閒遊憩，紓解身心壓力，提供具相當空間美質的生活環境

與視野，還能淨化空氣、防塵、阻隔噪音，由於都市地區人口密集，公

園綠地也就顯得重要，在此給予8％的高評比。 

○5服務性設施配置（3％）：服務性設施乃指戶政事務所、地政事務

所、中華電信、郵局、區公所...等，其設立主要是方便民眾，但近來政

府推動e化，使得許多業務可以藉由網路完成，如地政事務所全面連線，

可線上查閱謄本，另外許多繳費業務也可在離住家最近的便利商店完成，  

除了牽涉較大之業務或郵局的服務，才需親自前往，因此給予3％之等級。 

○6衛生設施接近程度（6％）：此定義為醫院不包括小診所，因小診

所所看診的科目有限且醫療資源並不充足，故以醫療資源、人員、看診

科目較廣的醫院作為此次之解釋。因人在一生中有許多之不確定，對於

健康之檢查、突發之受傷、重大的疾病⋯⋯需要完整的醫療設備及專業

人員做最即時之檢查及急救，故對醫院接近性越高則節省交通之不便

性，故給予6％之較高評比。 

○7安全設施接近程度（5％）：在此定義為派出所、警察局。警察為

人民之保母，保護人民生命、財產、健康之安全，因警察局、派出所之

設置又效降低當地附近之犯罪率，提高人民之信賴感，因而提高購買當

地之不動產之意願，故給予5％之評比。 
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 影響價格的因素 細項評等 條件評等 總評等 

建物內部公共設施 2％ 

室內使用面積 4％ 

管理狀況 5％ 

構造 3％ 

屋齡 8％ 

停車空間 6％ 

建物 

建築管制 8％ 

36％ 

面積 3％ 

形狀 2％ 

土地 

法令限制 7％ 

 

 

12％ 

臨路寬 2％ 

日照、通風 1％ 

寧適性 6％ 

環境

條件 

社區安全 3％ 

12% 

鄰避設施接近程度 5％ 

商業設施接近程度 8％ 

文教設施接近程度 5％ 

遊憩設施接近程度 8％ 

服務設施接近程度 3％ 

衛生設施接近程度 6％ 

個別 

因素 

接近

條件 

安全設施接近程度 5％ 

40％ 

100％ 
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（五）區域因素及個別因素百分率修正 

1、區域因素百分率修正 

（1）交通條件 

○1鐵路運輸之便利性（離市中心距離） 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：1公里以下 

稍優：1~2公里 

普通：2~4公里 

稍差：4~6公里 

差：6公里以上 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(0%) 

○2主要道路之接近程度 10% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2.5% 5% 7.5% 10% 

稍優 -2.5% 0% 2.5% 5% 7.5%

普通 -5% -2.5% 0% 2.5% 5% 

稍差 -7.5% -5% -2.5% 0% 2.5%

差 -10% -7.5% -5% -2.5% 0% 

優：1.5公里以下 

稍優：1.5~2.5公里 

普通：2.5~3.5公里 

稍差：3.5~4.5公里 

差：4.5公里以上 

★案例A(0%) 案例B(2.5%) 案例C(2.5%) 
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（2）自然條件 

○1日照、溫度、溼度、風向 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：極優 

稍優：優 

普通：普通 

稍差：劣 

差：極劣 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(0%) 

○2眺望、景觀 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：極優 

稍優：優 

普通：普通 

稍差：劣 

差：極劣 

★案例A(-1.25%) 案例B(-1.25%) 案例C(-1.25%) 

（3）公共設施 

○1鄰避設施接近程度 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：0處 

稍優：1處 

普通：2處 

稍差：3處 

差：4處 

★案例A(0%) 案例B(2.5%) 案例C(2.5%)      ＊以1.5km內為評估標準 
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○2商業設施接近程度 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：10所以上 

稍優：7~9所 

普通：4~6所  

稍差：1~3所 

差：0所 

★案例A(0) 案例B(-2) 案例C(-2)             ＊以1.5km內為評估標準 

○3文教設施接近程度 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：10所以上 

稍優：7~9所 

普通：4~6所  

稍差：1~3所 

差：0所 

★案例A(0%) 案例B(-1.25%) 案例C(-1.25%)      ＊以3km內為評估標準 

○4遊憩設施接近程度 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：10所以上 

稍優：7~9所 

普通：4~6所  

稍差：1~3所 

差：0所 

★案例A(0%) 案例B(-2%) 案例C(0%)         ＊以2km內為評估標準 
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○5服務設施接近程度 3% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.75% 1.5% 2.25% 3% 

稍優 -0.75% 0% 0.75% 1.5% 2.25%

普通 -1.5% -0.75% 0% 0.75% 1.5%

稍差 -2.25% -1.5% -0.75% 0% 0.75%

差 -3% -2.25% -1.5% -0.75% 0% 

優：10處以上 

稍優：7~9處 

普通：4~6處  

稍差：1~3處 

差：0處 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(-0.75%)        ＊以2km內為評估標準 

○6衛生設施接近程度 6% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.5% 3% 4.5% 6% 

稍優 -1.5% 0% 1.5% 3% 4.5%

普通 -3% -1.5% 0% 1.5% 3% 

稍差 -4.5% -3% -1.5% 0% 1.5%

差 -6% -4.5% -3% -1.5% 0% 

優：4所 

稍優：3所 

普通：2所 

稍差：1所 

差：0所 

★案例A(0%) 案例B(3%) 案例C(0%)              ＊以1km內為評估標準 

○7安全設施接近程度 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優： 4所 

稍優：3所 

普通：2所 

稍差：1所 

差：0所 

★案例A(0%) 案例B(1.25%) 案例C(-1.25%)      ＊以1.5km內為評估標準 
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(4)行政因素 

○1商業設施聚集程度 10% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2.5% 5% 7.5% 10% 

稍優 -2.5% 0% 2.5% 5% 7.5%

普通 -5% -2.5% 0% 2.5% 5% 

稍差 -7.5% -5% -2.5% 0% 2.5%

差 -10% -7.5% -5% -2.5% 0% 

優：很密集 

稍優：密集 

普通：普通 

稍差：較不密集 

差：不密集 

★案例A(0%) 案例B(-5%) 案例C(-2.5%) 

○2顧客的質與量 2% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.5% 1% 1.5% 2% 

稍優 -0.5% 0% 0.5% 5% 1.5%

普通 -1% -0.5% 0% 0.5% 5% 

稍差 -1.5% -1% -0.5% 0% 0.5%

差 -2% -1.5% -1% -0.5% 0% 

優：極佳 

稍優：佳  

普通：普通  

稍差：差 

差：極差  

★案例A(0%) 案例B(-0.5%) 案例C(-1%) 

○3繁榮程度 10% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2.5% 5% 7.5% 10% 

稍優 -2.5% 0% 2.5% 5% 7.5%

普通 -5% -2.5% 0% 2.5% 5% 

稍差 -7.5% -5% -2.5% 0% 2.5%

差 -10% -7.5% -5% -2.5% 0% 

優：很熱鬧 

稍優：熱鬧 

普通：普通 

稍差：較不熱鬧  

差：不熱鬧 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(0%) 
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○4商品搬入搬出便利性 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：很便利 

稍優：便利 

普通：普通 

稍差：較不便利 

差：不便利 

★案例A(0%) 案例B(-4%) 案例C(-2%) 

○5停車場設施狀態 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：很便利 

稍優：便利 

普通：普通 

稍差：較不便利 

差：不便利 

★案例A(0%) 案例B(-1.25%) 案例C(-2.5%) 

2、個別因素百分率修正 

（1）建物 

○1建物公共設施 2% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.5% 1% 1.5% 2% 

稍優 -0.5% 0% 0.5% 5% 1.5%

普通 -1% -0.5% 0% 0.5% 5% 

稍差 -1.5% -1% -0.5% 0% 0.5%

差 -2% -1.5% -1% -0.5% 0% 

優：20%~30% 

稍優：17%~19%或31%~33%

普通：14%~16%或34%~36%

稍差：11%~13%或37%~39%

差：10%以下或40%以上  

★案例A(2%) 案例B(0%) 案例C(1%) 
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○2室內使用面積 4% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1% 2% 3% 4% 

稍優 -1% 0% 1% 2% 3% 

普通 -2% -1% 0% 1% 2% 

稍差 -3% -2% -1% 0% 1% 

差 -4% -3% -2% -1% 0% 

優：>50平方公尺 

稍優：40≦Ⅹ<50平方公尺

普通：30≦Ⅹ<40平方公尺

稍差：20≦Ⅹ<30平方公尺

差：<20平方公尺 

★案例A(-3%) 案例B(-3%) 案例C(-2%) 

○3管理狀況 5% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：極佳 

稍優：佳 

普通：普通 

稍差：差 

差：極差 

★案例A(0%) 案例B(-2.5%) 案例C(-3.75%) 

○4構造 3% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.75% 1.5% 2.25% 3% 

稍優 -0.75% 0% 0.75% 1.5% 2.25%

普通 -1.5% -0.75% 0% 0.75% 1.5%

稍差 -2.25% -1.5% -0.75% 0% 0.75%

差 -3% -2.25% -1.5% -0.75% 0% 

優：SRC  

稍優：RC 

普通：加強磚造 

稍差：磚造 

差：木造 

★案例A(0%) 案例B(-0.75%) 案例C(0%)    
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○5屋齡 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：未達1年 

稍優：1≦Ⅹ<4年 

普通：4≦Ⅹ<7年 

稍差：7≦Ⅹ<10年 

差：10年以上 

★案例A(0%) 案例B(2%) 案例C(-6%) 

○6停車空間 6% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.5% 3% 4.5% 6% 

稍優 -1.5% 0% 1.5% 3% 4.5%

普通 -3% -1.5% 0% 1.5% 3% 

稍差 -4.5% -3% -1.5% 0% 1.5%

差 -6% -4.5% -3% -1.5% 0% 

優：35平方公尺以上  

稍優：25≦Ⅹ<35平方公尺

普通：15≦Ⅹ<25平方公尺

稍差：5≦Ⅹ<15平方公尺

差：未達5平方公尺 

★案例A(-6%) 案例B(0%) 案例C(-3%)                 

○7建築管制 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：商業區 

稍優：工業區 

普通：住宅區 

稍差：保護區 

差：農業區 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(-4%) 
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(2)土地 

○1面積 3% 

  案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.75% 1.5% 2.25% 3% 

稍優 -0.75% 0% 0.75% 1.5% 2.25%

普通 -1.5% -0.75% 0% 0.75% 1.5%

稍差 -2.25% -1.5% -0.75% 0% 0.75%

差 -3% -2.25% -1.5% -0.75% 0% 

優：2500 m2以上  

稍優：2000≦Ⅹ<2500 m2

普通：1500≦Ⅹ<2000 m2

稍差：1000≦Ⅹ<1500 m2

差：未達1000 m2 

★案例A(0%) 案例B(1.5%) 案例C(2.25%)              

○2形狀 2% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.5% 1% 1.5% 2% 

稍優 -0.5% 0% 0.5% 5% 1.5%

普通 -1% -0.5% 0% 0.5% 5% 

稍差 -1.5% -1% -0.5% 0% 0.5%

差 -2% -1.5% -1% -0.5% 0% 

優：極佳 

稍優：佳 

普通：普通 

稍差：差 

差：極差 

★案例A(0%) 案例B(-0.5%) 案例C(1.5%) 

○3法令限制 7% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.75% 3.5% 5.25% 7% 

稍優 -1.75% 0% 1.75% 3.5% 5.25%

普通 -3.5% -1.75% 0% 1.75% 3.5%

稍差 -5.25% -3.5% -1.75% 0% 1.75%

差 -7% -5.25% -3.5% -1.75% 0% 

優：第一種商業區 

稍優：第一種住宅區 

普通：第二種住宅區 

稍差：第三種住宅區 

差：道路 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(-3.5%) 
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(3)環境條件 

○1臨路寬 2% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.5% 1% 1.5% 2% 

稍優 -0.5% 0% 0.5% 5% 1.5%

普通 -1% -0.5% 0% 0.5% 5% 

稍差 -1.5% -1% -0.5% 0% 0.5%

差 -2% -1.5% -1% -0.5% 0% 

優：六線道 

稍優：四線道 

普通：兩線道 

稍差：單線道 

差：巷弄 

★案例A(0%) 案例B(-0.5%) 案例C(0%) 

○2日照、通風 1% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.25% 0.5% 0.75% 1% 

稍優 -0.25% 0% 0.25% 0.5% 0.75%

普通 -0.5% -0.25% 0% 0.25% 0.5%

稍差 -0.75% -0.5% -0.25% 0% 0.25%

差 -1% -0.75% -0.5% -0.25% 0% 

優：極佳 

稍優：佳 

普通：普通 

稍差：差 

差：極差 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(0%) 

○3寧適性 6% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.5% 3% 4.5% 6% 

稍優 -1.5% 0% 1.5% 3% 4.5%

普通 -3% -1.5% 0% 1.5% 3% 

稍差 -4.5% -3% -1.5% 0% 1.5%

差 -6% -4.5% -3% -1.5% 0% 

優：非常舒適 

稍優：舒適 

普通：普通 

稍差：不舒適 

差：非常不舒適 

★案例A(0%) 案例B(3%) 案例C(1.5%)         
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○4社區安全 3% 

  案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.75% 1.5% 2.25% 3% 

稍優 -0.75% 0% 0.75% 1.5% 2.25%

普通 -1.5% -0.75% 0% 0.75% 1.5%

稍差 -2.25% -1.5% -0.75% 0% 0.75%

差 -3% -2.25% -1.5% -0.75% 0% 

優：1KM以內  

稍優：1≦Ⅹ<1.5KM 

普通：1.5≦Ⅹ<2KM 

稍差：2≦Ⅹ<2.5 KM 

差：2.5KM以上 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(2.25%)       

(4)接近條件 

○1鄰避設施接近程度 5% 

  案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：3KM以上  

稍優：2≦Ⅹ<3KM 

普通：1.5≦Ⅹ<2KM 

稍差：1≦Ⅹ<1.5 KM 

差：1KM以下 

★案例A(0%) 案例B(1.25%) 案例C(1.25%)                     

○2商業設施接近程度 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<1.0KM 

普通：1.0≦Ⅹ<1.5KM 

稍差：1.5≦Ⅹ<2.0 KM 

差：2.0KM以上 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(0%)                      
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○3文教設施接近程度 5% 

   案

例 

勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<1.0KM 

普通：1.0≦Ⅹ<1.5KM 

稍差：1.5≦Ⅹ<2.0 KM 

差：2.0KM以上 

★案例A(0%) 案例B(1.25%) 案例C(1.25%)                           

○4遊憩設施接近程度 8% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 2% 4% 6% 8% 

稍優 -2% 0% 2% 4% 6% 

普通 -4% -2% 0% 2% 4% 

稍差 -6% -4% -2% 0% 2% 

差 -8% -6% -4% -2% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<0.8KM 

普通：0.8≦Ⅹ<1.1KM 

稍差：1.1≦Ⅹ<1.4 KM 

差：1.4KM以上 

★案例A(0%) 案例B(2%) 案例C(4%)                      

○5服務設施接近程度 3% 

  案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 0.75% 1.5% 2.25% 3% 

稍優 -0.75% 0% 0.75% 1.5% 2.25%

普通 -1.5% -0.75% 0% 0.75% 1.5%

稍差 -2.25% -1.5% -0.75% 0% 0.75%

差 -3% -2.25% -1.5% -0.75% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<0.9KM 

普通：0.9≦Ⅹ<1.3KM 

稍差：1.3≦Ⅹ<1.7 KM 

差：1.7KM以上 

★案例A(0%) 案例B(0.75%) 案例C(0%)                        
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○6衛生設施接近程度 6% 

   案例 

勘估 
優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.5% 3% 4.5% 6% 

稍優 -1.5% 0% 1.5% 3% 4.5%

普通 -3% -1.5% 0% 1.5% 3% 

稍差 -4.5% -3% -1.5% 0% 1.5%

差 -6% -4.5% -3% -1.5% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<1.0KM 

普通：1.0≦Ⅹ<1.5KM 

稍差：1.5≦Ⅹ<2.0KM 

差：2KM以上 

★案例A(0%) 案例B(3%) 案例C(0%)                        

○7安全設施接近程度 5% 

   案

例 

勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0% 1.25% 2.5% 3.75% 5% 

稍優 -1.25% 0% 1.25% 2.5% 3.75%

普通 -2.5% -1.25% 0% 1.25% 2.5%

稍差 -3.75% -2.5% -1.25% 0% 1.25%

差 -5% -3.75% -2.5% -1.25% 0% 

優：0.5KM以內  

稍優：0.5≦Ⅹ<1.5KM 

普通：1.5≦Ⅹ<2.5KM 

稍差：2.5≦Ⅹ<3.5 KM 

差：3.5KM以上 

★案例A(0%) 案例B(0%) 案例C(2.5%) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



不動產估價報告書 

                                    49       逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 

（六）區域因素與個別因素之總修正率 

1、區域因素總修正率 

 價格的因素條件 修正率 案例A 案例B 案例C 

鐵路運輸之便利性 

（離市中心距離） 

5％ 0％ 0％ 0％  

交通 

條件 

 
主要道路之接近程度 

10％ 0％ 2.5％ 2.5％ 

日照、溫度、溼度、風向 5％ 0％ 0％ 0％ 自然

條件 眺望、景觀 5％ -1.25％ -1.25％ -1.25％

鄰避設施接近程度 5％ 0％ 2.5％ 2.5％ 

商業設施接近程度 8％ 0％ -2％ -2％ 

文教設施接近程度 5％ 0％ -1.25％ -1.25％

遊憩設施接近程度 8％ 0％ -2％ 0％ 

服務設施接近程度 3％ 0％ 0％ -0.75％

衛生設施接近程度 6％ 0％ 3％ 0％ 

 

 

公共 

設施 

 

 
安全設施接近程度 5％ 0％ 1.25％ -1.25％

商業設施聚集程度 10％ 0％ -5％ -2.5％

顧客的質與量 2％ 0％ -0.5％ -1％ 

繁榮程度 10％ 0％ 0％ 0％ 

商品搬入搬出便利性 8％ 0％ -4％ -2％ 

區  

域 

因 

素 

行政 

因素 

停車場設施狀態 5％ 0％ -1.25％ -2.5％

總     計 100％ -1.25％ -8％ -9.5％

 
 
 
 
 
 
 
 
 



不動產估價報告書 

                                    50       逢甲大學學生報告 ePaper(2006年) 

2、個別因素總修正率 

 價格的因素條件 
修正率 案例A 案例B 案例C 

建物內部公共設施 2％ 2％ 0％ 1％ 

室內使用面積 4％ -3％ -3％ -2％ 

管理狀況 5％ 0％ -2.5％ -3.75％ 

構造 3％ 0％ -0.75％ 0％ 

屋齡 8％ 0％ 2％ -6％ 

停車空間 6％ -6％ 0％ -3％ 

 

 

 

建物 

 

 
建築管制 8％ 0％ 0％ -4％ 

面積 3％ 0％ 1.5％ 2.25％ 

形狀 2％ 0％ -0.5％ 1.5％ 

 

土地 

 法令限制 7％ 0％ 0％ -3.5％ 

臨路寬 2％ 0％ -0.5％ 0％ 

日照、通風 1％ 0％ 0％ 0％ 

寧適性 6％ 0％ 3％ 1.5％ 

 

環境 

條件 

 社區安全 3％ 0％ 0％ 2.25％ 

鄰避設施接近程度 5％ 0％ 1.25％ 1.25％ 

商業設施接近程度 8％ 0％ 0％ 0％ 

文教設施接近程度 5％ 0％ 1.25％ 1.25％ 

遊憩設施接近程度 8％ 0％ 2％ 4％ 

服務設施接近程度 3％ 0％ 0.75％ 0％ 

衛生設施接近程度 6％ 0％ 3％ 0％ 

 

個 

 

別 

 

因 

 

素 

接近 

條件 

安全設施接近程度 5％ 0％ 0％ 2.5％ 

總     計 100% -7％ 7.5％ -4.75％ 
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六、最後推定價格 

(一)試算調整表 

 A比較案例 B比較案例 C比較案例 

交易日期 95/08/24 95/09/21 95/10/20 

交易價格（m2） 24574.05 30134.66 32027.39 

情況補正 100/100 100/100 100/100 

調整後價格 24574.05 30134.66 32027.39 

價格日期修正 100.6/100 100/100 100/100 

調整後價格 24722.38 30134.66 32027.39 

區域因素修正 98.75/100 92/100 90.5/100 

調整後價格 24413.35 27723.89 28984.79 

個別因素修正 93/100 92.5/100 95.25/100 

調整後價格 22704.42 25644.60 27608.01 

權重 40% 35% 25% 

 

(二)檢視 

依照不動產估價技術規則第二十六條，經比較調整之比較標的試算

價格，應就價格偏高或偏低者重新檢討，經檢討後差距在20%以內，因此

試算價格適用。 
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  A B C 

試算價格  22704.42  25644.60  27608.01 

 

1.平均價格： 

(22704.42＋25644.60＋27608.01) ÷3＝25319.01 

2.高低價格之差： 

(27608.01－22704.42 ) ＝4903.59 

3.高低價差/平均價格： 

  4903.59÷25319.01＝0.1937 

經檢視後，檢討差距為 0.1937，符合不動產估價技術規則第二十六

條之規定，檢討後差距在20%以內，因此試算價格適用。 

(三)說明 

1.物價調整表-各年月為基期之消費者物價總指數 

 

 

 

 

 

 

 

資料來源：行政院主計處http://www.dgbas.gov.tw/ct.asp?xItem=393&CtNode=2850

民國95年 2006 物價水準 

1月  JAN. 100.4 

2月  FEB. 101.5 

3月  MAR. 101.7 

4月  APR. 100.4 

5月  MAY 99.5 

6月  JUNE 99.0 

7月  JULY 98.8 

8月  AUG. 99.4 

9月  SEPT. 100.0 

10月 OCT. 100.0 
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2.情況修正： 

由於此三項比較標的物皆為正常情況，即無法拍屋、親屬間之買賣、

移民之情事或其他特殊交易之況，故其情況修正為100/100。 

3.價格日期修正： 

本估價報告書之物價指數以民國95年10月為基期。 

民國95年10月物價指數為100%、民國95年9月為100%、民國95

年8月為99.4%。 

(1)比較標的物A的交易日期為民國95年8月30日，因此其修正率

為99.4/100。 

(2)比較標的物B的交易日期為民國95年9月26日，因此其修正率

為100/100。 

(3)比較標的物C 的交易日期為民國95 年10月 20 日，因此其修正

率為100/100。 

(四)試算價格 

1.比較標的物A修正後價格 

24,574.05 × 100/100 × 100.6/100 × 98.75/100 × 93/100 = 

22,704.42 (元/m
2
) 

2.比較標的物B修正後價格 

30,134.66 ×  100/100 ×  100/100 ×  92/100 ×  92.5/100 = 

25,644.60 (元/m
2
) 

3.比較標的物C修正後價格 

32,027.39 × 100/100 × 100/100 × 90.5/100 × 95.25/100 = 

27,608.01 (元/m) 
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(五)權重比例 

1.採取之理由： 

(1)比較標的A給予40%的權重原因為：由於比較標的A與勘估標的

物坐落於同一地號，位置相近，建商、建材相同，屋齡相同，樓層別亦

同，惟獨公共設施比率有所差異，以及停車位坪數大小不同，但整體來

說，其資料取得可信度較高，需修正之因素也較小，因此給予較高的40%

權重。 

(2)比較標的B給予35%的權重原因為：由於比較標的B與勘估標的

物屋齡相近，週邊環境條件差不多，但若與比較標的 A 相比，則比較標

的A的之價格形成相近程度更高一些，因此給予35%的權重。 

(3)比較標的C給予25%的權重原因為：由於比較標的C位於商業區，

與勘估標的位處住宅區之分區不同，此外，屋齡未達一年，和勘估標的

之中古屋有所差異，求出價格會較高，因此僅給予較低的25%權重。 

2.個別修正權重： 

比較標的物 A 修正後價格：22,704.42 × 40%＝9,081.77  (元/m
2)

比較標的物 B 修正後價格：25,644.60 × 35%＝8,975.61  (元/m
2)

比較標的物 C 修正後價格：27,608.01 × 25%＝6,902.00  (元/m
2) 

3.勘估標地物總價格： 

22704.42 ×  40% + 25644.60 ×  35% + 27608.01 ×  25% = 

24,959.38(元/m
2
) 

4.勘估總價： 

24959.38(元)× 41.15(m
2
) = 1,027,078.49 (元)
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七、附件（附錄） 

(一)照片 

1.勘估標的物 & 比較標的物A 

★ 外觀 
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★ 社區景觀 
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★ 周圍環境 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

曉明女中 
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2.比較標的物B 

★ 外觀 
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★ 管理室 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

★ 騎樓 
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★ 室內裝潢 
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★ 周圍環境 
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3.比較標的物C 

★ 外觀 
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★ 周圍環境 
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(二)謄本、使用分區、建物測量成果圖 
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★ 工作分配表: 

申請謄本、使用分區證明: 1.劉思瑩、邱雅慧、葉映君、陳鈺洳 

                        2.葉映君 

                        3.陳鈺洳 

確認勘估及比較標的: 1.邱雅慧、葉映君、陳鈺洳 

                    2.葉映君、陳鈺洳、劉思瑩、邱雅慧 

                    3.陳鈺洳 

市場分析:邱雅慧、劉思瑩 

一般因素資料蒐集:陳鈺洳 

價格日期修正 + 總調整:陳鈺洳、葉映君 

區域因素 + 個別因素調整:劉思瑩、邱雅慧 

掃描文件:劉思瑩 

Word整合、排版:邱雅慧 

PPT製作:葉映君 

發表:陳鈺洳 

 
 

 
 

 


