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摘要 
  

在現代的生活中，買賣的風氣越來越盛，交易的次數也逐漸繁多，況且彼此

都不熟悉彼此的物品價格，而一棟建築物因為其價格昂貴，因此更難猜測它的價

錢，一棟建物的價格不像一項小物品一樣，相差不大的建物其價格可以差到幾百

萬之大。而為了可以用合理的價格買到其建物，擁有正確的估價知識在現代的生

活中是必要的。在本組的報告中，其建物都是獨棟集合式住宅建物，影響其價格

的因素有很多，像道路環境、建物的種種因素都是影響其價格的重要指標。透過

這一份報告，可以使我們學到更多估價的知識，在往後的生活中，可以合理的應

用，買賣交易中可以無往不利。 

台中市南屯區位於台中市西南方，土地面積 31.350 平方公里，共分為 25 個

里，人口約為 142,993 人。南屯區佔地廣，且位於交通要塞，故發展較早。南屯

區內先後有多項重劃區發展計畫於此區內施行，包括精品林立的五期重劃區及七

期重劃區的部分範圍、另八期重劃區範圍亦於此區之內，近期更規劃第十三期重

劃區於南屯區大慶車站一帶。此區內除了設有各重劃區外，許多公家機關及大型

公共設施亦規劃於本地興建使用，例如：新市政中心特定專用區、新市政中心特

定專用區南側、新市政中心特定專用區北側、豐樂公園、圓滿戶外劇場等。為台

中市近期重點發展區域之一。 

為了瞭解不動產價格的形成，必須評估個別因素及區域因素，以用來調整不

動產之價格。而區域因素係指影響近鄰地區不動產不價格之水準之因素；個別因

素則指不動產因素因受本身條件之影響，而產生差異之因素。本委託案勘估物是

採取買賣實例比較法（又稱市價比較法或市場資料比較法），需要多數買賣實例，

選擇適當者，以不動產的替代原則為基礎，按必要情形施行情況補正及期日修

正，進而求得該對象的不動產之試算價格。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

關鍵字：不動產估價，南屯區，買賣實例比較法，市價比較法，市場資料比較法 
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一、 估價報告書 
(一) 委託單位 

逢甲大學土地管理學系 93 級土管三乙不動產估價第四組全體組

員：張譯丹、楊玉德、徐意喬、鄭詩蓉、江國憲、張怡茹、顏崇玹、楊

曜鴻、鄧雲光、陳昭志。 
 
(二) 估價事項說明 

i. 估價目的︰在現代的生活中，買賣的風氣越來越盛，交易的次數也

逐漸繁多，況且彼此都不熟悉彼此的物品價格，而一棟建築物因為

其價格昂貴，因此更難猜測它的價錢，一棟建物的價格不像一項小

物品一樣，相差不大的建物其價格可以差到幾百萬之大。而為了可

以用合理的價格買到其建物，擁有正確的估價知識在現代的生活中

是必要的。在本組的報告中，其建物都是獨棟集合式住宅建物，影

響其價格的因素有很多，像道路環境、建物的種種因素都是影響其

價格的重要指標。透過這一份報告，可以使我們學到更多估價的知

識，在往後的生活中，可以合理的應用，買賣交易中可以無往不利。 
ii. 勘估標的地座落︰台中市南屯區汀南路四段四五六之十二號五樓 

iii. 勘估標的物面積︰149.93 ㎡ 
iv. 所有權人︰柯智萍 
v. 權利範圍：土地 10000 分之 38、建物 100000 分之 415 

vi. 價格種類：正常價格 
vii. 估價期日：95 年 11 月 15 日 

 
(三) 估價結果說明 

台中市南屯區位於台中市西南方，土地面積 31.350 平方公里，共分為

25 個里，人口約為 142,993 人。南屯區佔地廣，且位於交通要塞，故發展較

早。南屯區內先後有多項重劃區發展計畫於此區內施行，包括精品林立的五

期重劃區及七期重劃區的部分範圍、另八期重劃區範圍亦於此區之內，近期

更規劃第十三期重劃區於南屯區大慶車站一帶。此區內除了設有各重劃區

外，許多公家機關及大型公共設施亦規劃於本地興建使用，例如：新市政中

心特定專用區、新市政中心特定專用區南側、新市政中心特定專用區北側、

豐樂公園、圓滿戶外劇場等。為台中市近期重點發展區域之一。 
i. 估價日期︰95 年 11 月 15 日 

ii. 估價金額︰5678000 元 
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二、 估價內容 
(一) 基本資料 
表格 1 標的物基本資料表 

標的 

事項 
勘估標的 比較標的一 比較標的二 比較標的三 

標的名稱 太子龍 三采市政天地 創造之旅 公園尊邸 

標的圖片 

建築改良物門

牌 

河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

所有權人 柯智萍 黃雅蓮 莊佩芬 柯芊卉 

基地地段 南屯區惠智段 南屯區黎明段 南屯區惠信段 南屯區惠信段 

地號 159 31 104 112 

建號 1158 4124 1373 978 

地目 建 建 建 建 

使用分區 
第二種住宅區、第

三種住宅區 

第二種住宅區、第

三種住宅區 

第二種住宅區、第

三種住宅區 

第二種住宅區、第

三種住宅區 

主體構造 RC 造 鋼筋混凝土造 RC 造 鋼筋混凝土造 

主要用途 住家用 住家用 住家用 住家用 

建物登記面積 149.93 ㎡ 141.55 ㎡ 115.41 ㎡ 120.24 ㎡ 

土地總面積 3615.58 ㎡ 6822 ㎡ 1451.95 ㎡ 3574.18 ㎡ 

總樓層數 14 層 14 層 14 層 14 層 

建築完成日期 93/12/06 86/10/20 93/02/19 87/09/15 

屋齡 2 年 9 年 3 年 8 年 

耐用年數 60 年 60 年 60 年 60 年 

交易年度  95 年 95 年 95 年 

建物總價（元）  3763779.1125 4248732.5925 3491769.6 

建築物單價（元

/㎡） 
 26589.75 36814.25 29040 
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(二) 產權說明分析 
i. 勘估標的及比較標的之物權關係 
a. 土地標示部 

表格 2 標的物土地標示關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

登記日期 94/01/05 86/06/20 93/03/25 86/11/10 

登記原因 註記 合併 註記 地目變更 

地目 建 建 建 建 

面積 3615.58 ㎡ 6822 ㎡ 1451.95 ㎡ 3574.18 ㎡ 

民國 95 年 01 月

公告土地現值 
34.213 元/㎡ 30281 元/㎡ 36286 元/㎡ 32863 元/㎡ 

地上建物建號 共 268 棟 共 441 棟 共 101 棟 共 243 棟 

其他登記事項 

重劃前:三塊厝段

114,114-3,115, 

120-2,120-3, 

121-3,121-4 地號

合併自:163 地

號，（權狀註記事

項）惠智段 1080

建號之建築基地

地號:惠智段 159

號 

因分割增加地

號：31-1 至 31-3，

合併自：30-13、

30-24、32、33、

34、35、36、

37-10、59、59-1、

62、63、64、65、

66、71、71-1、

71-2、71-3、71-4、

71-6、41-16 地號

重劃前：三塊厝段

319-1、320、324、

377、378 地號，

（權狀註記事項）

惠信段 1289 至

1389 建號之建築

基地地號：惠信段

104 地號 

重劃前：三塊厝段

495，518，529 地

號，合併自：113、

115 地號 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



4 

不動產估價報告書–南屯區 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 

b. 土地所有權部 
表格 3 標的物土地所有權關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

登記次序 0071 0338 0124 0373 

登記日期 94/02/16 87/02/17 95/09/27 95/04/25 

登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 

原因發生日期 94/01/05 86/12/30 95/09/11 95/04/13 

所有權人 柯智萍 黃雅蓮 莊佩芬 柯芊卉 

權利範圍 10000 分之 38 100000 分之 202 10000 分之 79 100000 分之 384

權狀字號 
094 中興字第

004584 號 

087 中興字第

003030 號 

095 中興字第

032287 號 

095 中興字第

013467 號 

當期申報地價 
93/01 

3856.6 元/㎡ 

93/01 

3200.0 元/㎡ 

93/01 

4328.0 元/㎡ 

93/01 

3693.0 元/㎡ 

前次移轉現值或

原規定地價 

94/01 

28801.0 元/㎡ 

86/12 

12143.5 元/㎡ 

95/09 

36286.0 元/㎡ 

95/04 

32863.0 元/㎡ 

歷次取得權利範

圍 
10000 分之 38 100000 分之 202 10000 分之 79 100000 分之 384

相關他項權利登

記次序 
0074-000 0587-000 0122-000 0490-000 



5 

不動產估價報告書–南屯區 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 

c. 建物標示部 
表格 4 標的物建物標示關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688 號

十樓之 18 

登記日期 94/01/05 86/11/13 93/03/26 87/10/09 

登記原因 第一次登記 第一次登記 第一次登記 第一次登記 

主要用途 住家用 住家用 住家用 住家用 

建物坐落地號 
惠智段

0159-0000 

黎明段

0031-0000 

惠信段

0104-0000 
惠信段 0112-0000 

主要建材 RC 造 鋼筋混凝土造 RC 造 鋼筋混凝土造 

層數 14 層 14 層 14 層 14 層 

層次 五層 十三層 十三層 十層 

層次面積 80.21 ㎡ 87.76 ㎡ 70.63 ㎡ 76.95 ㎡ 

附屬建物用途 陽台 陽台 陽台、雨遮 陽台 

面積 4.37 ㎡ 8.87 ㎡ 
12.43 ㎡ 

2.42 ㎡ 
12.30 ㎡ 

共同使用部分 

惠智段

01347-000 建號

15746.82 ㎡ 

黎明段

04172-000 建號

21808.22 ㎡ 

惠信段

01389-000 建號

4750.73 ㎡ 

惠信段 01057-000

建號 3074.01 ㎡ 

惠信段 01058-000

建號 8490.79 ㎡ 

權利範圍 100000 分之 415 100000 分之 206 10000 分之 63 
100000 分之 405 

1000000 分之 2183

停車位權利範圍 100000 分之 230 100000 分之 54 無 無 

建物登記面積 149.93 ㎡ 141.55 ㎡ 115.41 ㎡ 120.24 ㎡ 

建築完成日期 93/12/06 86/10/20 93/02/19 87/09/15 

其他登記事項 

使用執照字號:93

年府都建使字地

1164 號，（權狀

註記事項）建築

基地地號:惠智段

159 地號建築基

地權利（種類）

範圍:惠智段 159

地號<所有權

>10000 分之 38 

使用執照記號：

86 年中工建使字

地 1245 號 

使用執照字號：

93 年中工建使字

第 164 號，建築

基地權利（種類）

範圍：惠信段 104

地號（所有權）

10000 分之 79，

（權狀註記事

項）建築基地地

號：惠信段 104

地號 

使用執照字號：87

年中工建使字第

1146 號 
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d. 建物所有權部 
表格 5 標的物建物所有權關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

登記次序 0002 0002 0003 0005 

登記日期 94/02/06 87/02/17 95/09/27 95/04/25 

登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 

原因發生日期 94/01/05 86/12/30 95/09/11 95/04/13 

所有權人 柯智萍 黃雅蓮 莊佩芬 柯芊卉 

權利範圍 全部 全部 全部 全部 

權狀字號 
094 中興字第

002552 號 

087 中興字第

004385 號 

095 中興字第

020458 號 

095 中興字第

009482 號 

相關他項權利登

記次序 
0001-000 0002-000 0002-000 0005-000 

其他登記事項 （空白） （空白） （空白） （空白） 
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ii. 他項權利分析 
a. 土地他項權利部 

表格 6 標的物土地他項權利關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

登記次序 0074-000 0587-000 0122-000 0490-000 

權利種類 抵押權 抵押權 抵押權 抵押權 

收件年期 94 年 88 年 95 年 95 年 

字號 
空白字第 055301

號 

空白字第 358830

號 

空白字第 459620

號 

空白字第 408060

號 

登記日期 94/02/17 88/07/16 95/09/28 95/08/30 

登記原因 設定 設定 設定 法人合併 

權利人 
中國信託商業銀

行股份有限公司 

中國信託商業銀

行股份有限公司

上海商業儲蓄銀

行股份有限公司

兆豐國際商業銀

行股份有限公司

地址 
台北市信義區松

壽路 3 號 

台北市信義區松

壽路 3 號 

台北市民權東路

一段 2 號 

台北市忠孝東路

二段 123 號 

債權範圍 全部 全部 全部 全部 

權利價值 
最高限額新台幣

3620000 元整 

最高限額新台幣

4740000 元整 

最高限額新台幣

5280000 元整 

最高限額新台幣

3720000 元整 

存續價間 
94/02/14 至

134/02/14 

88/07/16 至

128/07/15 

95/09/25 至

135/09/24 

95/04/20 至

125/04/19 

清償日期 

利息 

延遲利息 

違約金 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

債務人 柯智萍 黃雅蓮、林宗科 莊佩芬 柯芊卉 

權利標的 所有權 所有權 所有權 所有權 

標的登記次序 0071 0338 0124 0373 

設定權利範圍 10000 分之 38 100000 分之 202 10000 分之 79 100000 分之 384

設定義務人 柯智萍 黃雅蓮 莊佩芬 柯芊卉 

證明書字號 
094 中興字第

001620 號 

089 中興字第

011148 號 

095 中興字第

015973 號 

095 中興字第

006993 號 

共同擔保地號 
惠智段

0159-0000 

黎明段

0031-0000 

惠信段

0104-0000 

惠信段

0112-0000 

共同擔保建號 
惠智段

01158-0000 

黎明段

04124-000 

惠信段

01373-000 

惠信段

00978-000 
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b. 建物他項權利部 
表格 7 標的物建物他項權利關係表 

標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

建築改良物門牌 
河南路四段 456

之 12 號五樓 

河南路四段 162

號十三樓之 2 

河南路四段 618

號十三樓之 1 

河南路四段 688

號十樓之 18 

登記次序 0001-000 0002-000 0002-000 0005-000 

權利種類 抵押權 抵押權 抵押權 抵押權 

收件年期 94 年 88 年 95 年 95 年 

字號 
空白字第 055300

號 

空白字第 358830

號 

空白字第 459620

號 

空白字第 408060

號 

登記日期 94/02/17 88/07/16 95/09/28 95/08/30 

登記原因 設定 設定 設定 法人合併 

權利人 
中國信託商業銀

行股份有限公司

中國信託商業銀

行股份有限公司

上海商業儲蓄銀

行股份有限公司

兆豐國際商業銀

行股份有限公司

住址 
台北市信義區松

壽路 3 號 

台北市信義區松

壽路 3 號 

台北市民權東路

一段 2 號 

台北市忠孝東路

二段 123 號 
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表格 8 標的物建物他項權利關係表續 
標的 

事項 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

債權範圍 全部 全部 全部 全部 

權利價值 
最高限額新台幣

3620000 元整 

最高限額新台幣

4740000 元整 

本金最高限額新

台幣 5280000 元

整 

本金最高限額新

台幣 3720000 元

整 

存續價間 
94/02/14 至

134/02/14 

88/07/16 至

128/07/15 

95/09/25 至

135/09/24 

95/04/20 至

125/04/19 

清償日期 

利息 

延遲利息 

違約金 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

依照各個契約約

定 

債務人 柯智萍 黃雅蓮、林宗科 莊佩芬 柯芊卉 

權利標的 所有權 所有權 所有權 所有權 

標的登記次序 0002 0002 0003 0005 

設定權利範圍 全部 全部 全部 全部 

設定義務人 柯智萍 黃雅蓮 莊佩芬 柯芊卉 

證明書字號 
094 中興字第

001620 號 

089 中興字第

011148 號 

095 中興字第

015973 號 

095 中興字第

006993 號 

共同擔保地號 
惠智段

0159-0000 

黎明段

0031-0000 

惠信段

0104-0000 

惠信段

0112-0000 

共同擔保建號 
惠智段

01158-0000 

黎明段

04124-000 

惠信段

01373-000 

惠信段

00978-000 
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(三) 勘估標的說明 
i. 個別條件分析 

表格 9 勘估標的個別條件分析表 

座落位置分析 台中市南屯區河南路四段 456 之 12 號五樓 

建物外觀 西洋式 

建物結構 RC 造 

建物方位 座西朝東 

建物屋齡 2 年 

建物狀況分析 

建物總面積 149.93 ㎡ 

路名 面寬 評估 備註： 

河南路 30m 優 

黎明東街 12m 劣 

大墩十一街 15m 可 

臨路條件分析 

大墩十二街 15m 可 

優：距離道路面寬 25m 以上 

可：距離道路面寬 15m-24m 

劣：距離道路面寬 14m 以下 

使用現況分析 為所有人作為住宅使用 

基地形狀 雙矩形 

基地面積大小 3615.58 ㎡ 

鄰路條件 面臨河南路 
基地條件分析 

土地使用分區 第二種、第三種住宅區 

日光、通風、採光 採光佳 

寧適程度 
由於中庭地板為木材鋪設，容易產

生噪音 

與週遭環境之和諧度 附近皆為住宅區，和諧度高 

環境條件分析 

環境之景觀以及視野 樓層位於五樓，視野尚可 
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ii. 區域條件分析 
a. 臨近環境條件與公共設施 

此案位於台中市七期重劃區邊緣，鄰近開發中之新市政中心及省府

時期留下之黎明新村，居住環境單純，少商業使用。此區域之購物機能

亦十分完整，周圍除了有台中新光三越百貨、衣蝶百貨、老虎城購物中

心等百貨業，台中市第一件 BOT 案新建的家樂福量販店亦於日常生活

圈內。此區域內亦有許多公共設施，如惠智公園、惠來公園及南屯公園，

以及新完工的台中市戶外圓滿劇場，未來更計畫於此區域內興建大都會

歌劇院，為此區域增添不少藝文氣息。 
 

b. 交通條件及建設 
正面臨 30 米寬之河南路，為台中市外圍交通要道，距南屯交流道

僅 2513M、台中交流道 3379M，距台灣高鐵台中站約 12000M，且鄰近

朝馬客運轉運中心，不論是自行開車或是搭乘大眾運輸，連接外縣市之

交通皆極為便利。且此處鄰近台中市之各交通要道－中港路、文心路、

環中路、五權路，未來台中捷運更計畫於中港路及文心路沿線興建設

站，不論是進入市區或通往台中市其他地區皆相當方便。
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三、 估價方法 
(一) 估價方法說明 

為了瞭解不動產價格的形成，必須評估個別因素及區域因素，以用來調

整不動產之價格。而區域因素係指影響近鄰地區不動產不價格之水準之因

素；個別因素則指不動產因素因受本身條件之影響，而產生差異之因素。本

委託案勘估物是採取買賣實例比較法（又稱市價比較法或市場資料比較

法），需要多數買賣實例，選擇適當者，以不動產的替代原則為基礎，按必

要情形施行情況補正及期日修正，進而求得該對象的不動產之試算價格。在

此次估價報告中所搜集之案例資料如下︰ 
 
表格 10 比較標的一資料表 

比較標的一 

名稱 三采市政天地 

建物門牌 河南路四段 162 號十三樓之 2 

現況使用 住宅使用 

都市計畫 第二住宅區、第三住宅區 

臨路狀況 三面臨路 

買賣年度 95 年 5 月 

買賣價格 3763779.1125 元 

表格 11 比較標的二資料表 

比較標的二 

名稱 創造之旅 

建物門牌 河南路四段 618 號十三樓之 1 

現況使用 住宅使用 

都市計畫 第二住宅區、第三住宅區 

臨路狀況 二面臨路 

買賣年度 95 年 10 月 

買賣價格 4248732.5925 元 

表格 12 比較標的三資料表 

比較標的三 

名稱 公園尊邸 

建物門牌 河南路四段 688 號十樓之 18 

現況使用 住宅使用 

都市計畫 第二住宅區、第三住宅區 

臨路狀況 三面臨路 

買賣年度 95 年 5 月 

買賣價格 3491769.6 元 
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(二) 區域因素與個別因素基準表 
i. 區域因素基準表 

表格 13 標的物區域因素基準表 

條件 影響價格因素 
勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

面臨道路情況 雙向道 雙向道 雙向道 雙向道 

連外主要道路 河南路 河南路 河南路 河南路 
街道

條件 
次要道路 大墩十二街 黎明路二段 606 巷 黎明東街 黎明東街 

距高鐵站距離 12007m 12812m 11673m 11751m 

交通

條件 距交流道距離 

南屯 2513m 

台中 3379m 

平均 2946m 

南屯 3502m 

台中 2731m 

平均 3117m 

南屯 2358m 

台中 3814m 

平均 3086m 

南屯 2358m 

台中 3814m 

平均 3086 

購物商場配置 

文心家樂福 

老虎城 

衣蝶、新光 

興農黎明 

文心家樂福 

老虎城 

衣碟、新光 

興農黎明 

文心家樂福 

老虎城 

衣蝶、新光 

興農黎明 

文心家樂福 

老虎城 

衣蝶、新光 

興農黎明 

商業設施配置 
7-11、全家 

萊爾富 

全家 

萊爾富 
全家 全家 

文教設施配置 

惠小、黎中、中

圖黎明、南屯區

圖書館 

惠小、黎中、中圖

黎明、南屯區圖書

館 

惠小、黎中、中圖

黎明、南屯區圖書

館 

惠小、黎中、中圖

黎明、南屯區圖書

館 

遊憩設施配置 惠來、南屯公園
惠來、惠智、南屯

公園 

惠來、惠智、南屯

公園 

惠來、惠智、南屯

公園 

服務設施配置 

南屯區公所/南

屯區、戶政事務

所、警察局第四

分局、電力公司

南屯服務所、中

興地政事務所、

黎明郵局、向上

郵局 

南屯區公所/南屯

區、戶政事務所、

警察局第四分局、

電力公司南屯服務

所、中興地政事務

所、黎明郵局、向

上郵局 

南屯區公所/南屯

區、戶政事務所、

警察局第四分局、

電力公司南屯服務

所、中興地政事務

所、黎明郵局、向

上郵局 

南屯區公所/南屯

區戶政事務所、警

察局第四分局、電

力公司南屯服務

所、中興地政事務

所 

黎明郵局、向上郵

局 

環境

條件 

醫療機構配置 

林新醫院 

台中市衛生局/

南屯衛生所 

林新醫院 

台中市衛生局/南

屯衛生所 

林新醫院 

台中市衛生局/南

屯衛生所 

林新醫院 

台中市衛生局/南

屯衛生所 
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ii. 個別因素基準表 
表格 14 標的物個別因素基準表 

條

件 

影響價格因

素 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

基地面積 3615.58 ㎡ 6822 ㎡ 1451.95 ㎡ 3574.18 ㎡ 

基地形狀 雙矩形 不完整矩形 矩形 雙矩形 

面臨道路寬 河南路 30m 河南路 30m 三和街 12m 
河南路四段 960

巷 10m 

宗

地

條

件 
道路鋪張 不平整柏油路 不平整柏油路 不平整柏油路 不平整柏油路 

建物結構 RC 造 鋼筋混凝土造 RC 造 鋼筋混凝土造 

屋齡 2 年 9 年 3 年 8 年 

建物使用類

型 
住二、住三 住二、住三 住二、住三 住二、住三 

座向 座西朝東 座西朝東 座北朝南 座北朝南 

室內使用面

積 
80.21 ㎡ 87.76 ㎡ 70.63 ㎡ 76.95 ㎡ 

結

構

條

件 

樓層別 五樓 
十三樓 

 
十三樓 十樓 

距購物商場

距離 

文心家樂福

1459m 

老虎城 2315m 

衣蝶 1884m 

新光 3183m 

興農黎明 301m 

平均距離

1828.4m 

文心家樂福

1355m 

老虎城 1951m 

衣蝶 1488m 

新光 3233m 

興農黎明 1481m

平均距離

1901.6m 

文心家樂福

1823m 

老虎城 2750m 

衣蝶 2162m 

新光 3462m 

興農黎明 503m

平均距離 2140m

文心家樂福

1900m 

老虎城 2827m 

衣蝶 2240m 

新光 3539m 

興農黎明 580m

平均距離

2217.2m 

距商業設施

距離 

全家 

50m 

全家 

50m 

全家 

100m 

全家 

60m 

地

域

條

件 

距文教設施

距離 

惠小 483m 

黎中 1352m 

中圖黎明 1129m

南屯區圖書館

1411m 

平均距離

1093.75m 

惠小 1115m 

惠中 1383m 

中圖黎明 1109m

南屯區圖書館

2043m 

平均距離

1412.5m 

惠小 917m 

黎中 1786m 

中圖黎明 1564m

南屯區圖書館

1356m 

平均距離

1405.75m 

南小 1279m 

萬中 2152m 

中圖黎明 1641m

南屯區圖書館

1433m 

平均距離

1626.25m 
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表格 15 標的物個別因素基準表續 
條

件 

影響價格因

素 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

距遊憩設施

距離 

惠來公園 966m 

惠智公園 375m 

南屯公園 872m 

平均距離 737.7m

惠來公園 932m

惠智公園 1395m

南屯公園 1891m

平均距離 1406m

惠來公園 1401m

惠智公園 576m

南屯公園 561m

平均距離 846m

惠來公園 1479m

惠智公園 654m

南屯公園 377m

平均距離 836.7m

距服務設施

距離 

南屯區公所/南

屯區戶政事務所

1932m 

警察局第四分局

1134m 

電力公司南屯服

務所 1772m 

中興地政事務所

2257m 

黎明郵局 902m 

向上郵局 900m 

平均距離

1482.3m 

南屯區公所/南

屯區戶政事務所

2922m 

警察局第四分局

354m 

電力公司南屯服

務所 2763m 

中興地政事務所

2890m 

黎明郵局 1201m

向上郵局 1920m

平均距離

2008.3m 

南屯區公所/南

屯區戶政事務所

1400m 

警察局第四分局

1569m 

電力公司南屯服

務所 1618m 

中興地政事務所

2536m 

黎明郵局 1337m

向上郵局 746m

平均距離

1534.3m 

南屯區公所/南

屯區戶政事務所

1216m 

警察局第四分局

1646m 

電力公司南屯服

務所 1369m 

中興地政事務所

2614m 

黎明郵局 1415m

向上郵局 824m

平均距離 1514m

地

域

條

件 

距醫療機構

距離 

林新 562m 

台中市衛生局/

南屯衛生所

2723m 

平均距離

1642.5m 

林新 1367m 

台中市衛生局/

南屯衛生所

3714m 

平均距離

2540.5m 

林新 819m 

台中市衛生局/

南屯衛生所 

2170m 

平均距離

1494.5m 

林新 897m 

台中市衛生局/

南屯衛生所

1986m 

平均距離

1441.5m 

寧適性 環境尚可 
寧靜、舒適、安

全 

有些吵雜、安全

不足 

有些吵雜、安全

不足 

住戶水平 單純 較複雜 單純 複雜 

戶數比 7.41 戶/100 ㎡ 6.46 戶/100 ㎡ 6.96 戶/100 ㎡ 6.8 戶/100 ㎡ 

居

住

品

質 
公設配置 公設完善 公設完整 公設少 公設少 
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(三) 區域因素與個別因素評點分配表 
i. 區域因素評點分配表 

表格 16 區域因素評點分配表 

條件分類 影響價格因素 細項評等 條件評等 總評等 

面臨道路情況 3％ 

連外主要道路 10％ 街道條件 

次要道路 7％ 

20％ 

距高鐵站距離 10％ 
交通條件 

距交流道距離 10％ 
20％ 

購物商場配置 12％ 

商業設施配置 10％ 

文教設施配置 15％ 

遊憩設施配置 5％ 

服務設施配置 8％ 

環境條件 

醫療機構配置 10％ 

60％ 

100％ 
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ii. 個別因素評點分配表 
表格 17 個別因素評點分配表 

條件分類 影響價格因素 細項評等 條件評等 總評等 

基地面積 2％ 

基地形狀 3％ 

面臨道路寬 4％ 
宗地條件 

道路鋪張 2％ 

11％ 

建物結構 6％ 

屋齡 10％ 

建物使用類型 2％ 

座向 5％ 

室內使用面積 6％ 

結構條件 

樓層別 5％ 

34％ 

距購物商場距離 5％ 

距商業設施距離 6％ 

距文教設施距離 7％ 

距遊憩設施距離 6％ 

距服務設施距離 5％ 

地域條件 

距醫療機構距離 6％ 

35％ 

寧適性 6％ 

住戶水平 5％ 

戶數比 4％ 
居住品質 

公設配置 5％ 

20％ 

100％ 
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(四) 區域因素與個別因素調整率表 
i. 區域因素-街道條件調整率表 

表格 18 街道條件調整率表 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 0.75 1.5 2.25 3 

稍優 -0.75 0 0.75 1.5 2.25 

普 -1.5 -0.75 0 0.75 1.5 

稍差 -2.25 -1.5 -0.75 0 0.75 

面

臨

道

路

情

況

3% 差 -3 -2.25 -1.5 -0.75 0 

依單雙向道及寬道判斷 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

連

外

主

要

道

路

10

% 
差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰省道 

稍優：縣道 

普︰路 

稍差︰街 

差︰巷 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.75 3.5 5.25 7 

稍優 -1.75 0 1.75 3.5 5.25 

普 -3.5 -1.75 0 1.75 3.5 

稍差 -5.25 -3.5 -1.75 0 1.75 

街

道

條

件 

次

要

道

路

7% 

差 -7 -5.25 -3.5 -1.75 0 

優︰省道 

稍優：縣道 

普︰路 

稍差︰街 

差︰巷 
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ii. 區域因素-交通條件調整率表 
表格 19 交通條件調整率表 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

距

高

鐵

站

距

離

10

% 
差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰11500m 以內 

稍優：11501m~12000m 

普︰12001m~12500m 

稍差︰12501m~13000m 

差︰13501m 以上 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

交

通

條

件 

距

交

流

道

距

離

10

% 
差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰2900m 以內 

稍優：2901m~3000m 

普︰3001m~3100m 

稍差︰3101m~3200m 

差︰3201m 以上 
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iii. 區域因素-環境條件調整率表 
表格 20 環境條件調整率表 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 3 6 9 12 

稍優 -3 0 3 6 9 

普 -6 -3 0 3 6 

稍差 -9 -6 -3 0 3 

購

物

商

場

配

置

12

% 
差 -12 -9 -6 -3 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

商

業

設

施

配

置

10

% 
差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 3.75 7.5 11.25 15 

稍優 -3.75 0 3.75 7.5 11.25
普 -7.5 -3.75 0 3.75 7.5 

稍差 -11.25 -7.5 -3.75 0 3.75 

文

教

設

施

配

置

15

% 差 -15 -11.25 -7.5 -3.75 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.25 2.5 3.75 5 

稍優 -1.25 0 1.25 2.5 3.75 

普 -2.5 -1.25 0 1.25 2.5 

稍差 -3.75 -2.5 -1.25 0 1.25 

環

境

條

件 

遊

憩

設

施

配

置

5% 差 -5 -3.75 -2.5 -1.25 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 
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表格 21 環境條件調整率表續 
比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2 4 6 8 

稍優 -2 0 2 4 6 

普 -4 -2 0 2 4 

稍差 -6 -4 -2 0 2 

服

務

設

施

配

置

8% 差 -8 -6 -4 -2 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 

比較 

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

環

境

修

件 

醫

療

機

構

配

置

10

% 
差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰五間以上 

稍優︰四間以上 

普︰三間以上 

稍差︰兩間以下 

差︰沒有 
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iv. 個別因素-宗地修件調整率表 
表格 22 宗地修件調整率表 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 0.5 1 1.5 2 

稍優 -0.5 0 0.5 1 1.5 

普 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

基

地

面

積

2% 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優︰7001 ㎡以上 

稍優︰5001 ㎡-7000 ㎡ 

普︰3001 ㎡-5000 ㎡ 

稍差︰1001 ㎡-3000 ㎡ 

差︰1000 ㎡以下 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 0.75 1.5 2.25 3 

稍優 -0.75 0 0.75 1.5 2.25

普 -1.5 -0.75 0 0.75 1.5 

稍差 -2.25 -1.5 -0.75 0 0.75

基

地

形

狀

3% 

差 -3 -2.25 -1.5 -0.75 0 

優︰方整規則 

稍優︰不方整 

普︰比較不規則 

稍差︰不規則 

差︰崎形 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1 2 3 4 

稍優 -1 0 1 2 3 

普 -2 -1 0 1 2 

稍差 -3 -2 -1 0 1 

面

臨

道

路

寬

4% 
差 -4 -3 -2 -1 0 

優︰26m 以上 

稍優︰21m-25m 

普︰16m-20m 

稍差︰11m-15m 

差︰10m 以下 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 0.5 1 1.5 2 

稍優 -0.5 0 0.5 1 1.5 

普 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

宗

地

條

件 

道

路

鋪

張

2% 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優︰平整柏油路 

稍優︰不平整柏油路 

普︰凹凸不平柏油路 

稍差︰碎石路 

差︰泥土路 
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v. 個別因素-結構條件調整率表 
表格 23 結構條件調整率表 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.5 3 4.5 6 

稍優 -1.5 0 1.5 3 4.5 

普 -3 -1.5 0 1.5 3 

稍差 -4.5 -3 -1.5 0 1.5 

建

物

結

構

6% 

差 -6 -4.5 -3 -1.5 0 

優︰鋼骨鋼筋混凝土造 

稍優︰鋼骨混凝土造 

普︰鋼筋混凝土造 

稍差︰普通混凝土造 

差︰磚造 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 2.5 5 7.5 10 

稍優 -2.5 0 2.5 5 7.5 

普 -5 -2.5 0 2.5 5 

稍差 -7.5 -5 -2.5 0 2.5 

屋

齡

10% 

差 -10 -7.5 -5 -2.5 0 

優︰五年以內 

稍優︰六至十年 

普︰十一到十五年 

稍差︰十六到二十年 

差︰二十一年以上 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 0.5 1 1.5 2 

稍優 -0.5 0 0.5 1 1.5 

普 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

建

物

使

用

類

型

2% 差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優︰住宅使用 

稍優︰住宅為主，商業為次 

普︰住商混合 

稍差︰住宅為次，商業為主 

差︰商業使用 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.25 2.5 3.75 5 

稍優 -1.25 0 1.25 2.5 3.75

普 -2.5 -1.25 0 1.25 2.5 

稍差 -3.75 -2.5 -1.25 0 1.25

結

構

條

件 

座

向

5% 

差 -5 -3.75 -2.5 -1.25 0 

優︰座北朝南 

稍優︰座南朝北 

普︰座西朝東 

稍差︰其他座向 

差︰座東朝西 
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表格 24 結構條件調整率表續 
比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.5 3 4.5 6 

稍優 -1.5 0 1.5 3 4.5 

普 -3 -1.5 0 1.5 3 

稍差 -4.5 -3 -1.5 0 1.5 

室

內

使

用

面

積

6% 差 -6 -4.5 -3 -1.5 0 

優︰130 ㎡以上 

稍優︰101 ㎡-130 ㎡ 

普︰61 ㎡-100 ㎡ 

稍差︰31 ㎡-60 ㎡ 

差︰30 ㎡以下 

比較

勘估 
優 稍優 普 稍差 差 說明 

優 0 1.25 2.5 3.75 5 

稍優 -1.25 0 1.25 2.5 3.75

普 -2.5 -1.25 0 1.25 2.5 

稍差 -3.75 -2.5 -1.25 0 1.25

結

構

條

件 
樓

層

別 

5% 

差 -5 -3.75 -2.5 -1.25 0 

優︰1、13、14 樓 

稍優︰10、11、12 樓 

普︰7、8、9 樓 

稍差︰2、3、5、6 樓 

差︰4 樓 
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(五) 區域因素與個別因素評等表 
i. 區域因素評等表 

表格 25 區域因素評等表 

條

件 
影響價格因素 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

面臨道路情況 普 普 普 普 

連外主要道路 普 普 普 普 

街

道

條

件 次要道路 普 差 稍差 稍差 

距高鐵站距離 普 稍差 稍優 稍優 交

通

條

件 

距交流道距離 稍優 稍差 普 普 

購物商場配置 優 優 優 優 

商業設施配置 普 稍差 稍差 稍差 

文教設施配置 稍優 稍優 稍優 稍優 

遊憩設施配置 普 普 普 普 

服務設施配置 優 優 優 優 

環

境

條

件 

醫療機構配置 普 普 普 普 
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ii. 個別因素評等表 
表格 26 個別因素評等表 

條

件 
影響價格因素 

勘估標的 

太子龍 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

基地面積 普 稍優 稍差 普 

基地形狀 普 稍優 優 普 

面臨道路寬 優 稍差 稍差 差 

宗

地

條

件 道路鋪張 稍優 稍優 稍優 稍優 

建物結構 普 普 普 普 

屋齡 優 稍優 優 稍優 

建物使用類型 稍優 稍優 稍優 稍優 

座向 普 普 優 優 

室內使用面積 普 普 普 普 

結

構

條

件 

樓層別 稍差 優 優 稍優 

距購物商場距離 優 稍優 稍差 差 

距商業設施距離 優 優 普 稍優 

距文教設施距離 普 普 普 稍差 

距遊憩設施距離 稍優 普 稍優 稍優 

距服務設施距離 普 差 稍差 稍差 

地

域

條

件 

距醫療機構距離 普 稍差 普 普 

寧適性 普 稍優 稍差 稍差 

住戶水平 稍優 差 稍優 稍差 

社區戶數比 普 稍優 稍優 稍優 

居

住

品

質 公設配置 優 稍優 稍差 稍差 
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(六) 區域因素與個別因素修正值結果表 
i. 區域因素修正值結果表 

表格 27 區域因素修正值結果表 

條

件 
影響價格因素 修正率 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

面臨道路情況 3％ 0％ 0％ 0％ 

連外主要道路 10％ 0％ 0％ 0％ 

街

道

條

件 次要道路 7％ 3.5％ 1.75％ 1.75％ 

距高鐵站距離 10％ 2.5％ -2.5％ -2.5％ 交

通

條

件 

距交流道距離 10％ 5％ 2.5％ 2.5％ 

購物商場配置 12％ 0％ 0％ 0％ 

商業設施配置 10％ 2.5％ 2.5％ 2.5％ 

文教設施配置 15％ 0％ 0％ 0％ 

遊憩設施配置 5％ 0％ 0％ 0％ 

服務設施配置 8％ 0％ 0％ 0％ 

環

境

條

件 

醫療機構配置 10％ 0％ 0％ 0％ 

總計 100％ 13.5％ 4.25％ 4.25％ 
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ii. 個別因素修正值結果表 
表格 28 個別因素修正值結果表 

條

件 
影響價格因素 修正率 

比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

基地面積 2％ -0.5％ 0.5％ 0％ 

基地形狀 3％ -0.75％ -1.5％ 0％ 

面臨道路寬 4％ 3％ 3％ 4％ 

宗

地

條

件 道路鋪張 2％ 0％ 0％ 0％ 

建物結構 6％ 0％ 0％ 0％ 

屋齡 10％ 2.5％ 0％ 2.5％ 

建物使用類型 2％ 0％ 0％ 0％ 

座向 5％ 0％ -2.5％ -2.5％ 

室內使用面積 6％ 0％ 0％ 0％ 

結

構

條

件 

樓層別 5％ -3.75％ -3.75％ -2.5％ 

距購物商場距離 5％ 1.25％ 3.75％ 5％ 

距商業設施距離 6％ 0％ 3％ 1.5％ 

距文教設施距離 7％ 0％ 0％ 1.75％ 

距遊憩設施距離 6％ 1.5％ 0％ 0％ 

距服務設施距離 5％ 2.5％ 1.25％ 1.25％ 

地

域

條

件 

距醫療機構距離 6％ 1.5％ 0％ 0％ 

寧適性 6％ -1.5％ 1.5％ 1.5％ 

住戶水平 5％ 3.75％ 0％ 2.5％ 

社區戶數比 4％ -1％ -1％ -1％ 

居

住

品

質 公設配置 5％ 1.25％ 3.75％ 3.75％ 

總計 100％ 9.75％ 7.75％ 17.75 
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四、 最後推定值 
(一) 試算價格評定表 
表格 29 試算價格評定 

項目 
比較標的一 

三采市政天地 

比較標的二 

創造之旅 

比較標的三 

公園尊邸 

交易年度 95 年 95 年 95 年 

交易價格（元） 3763779.1125 4248732.5925 3491769.6 

單位價格（元/㎡） 26589.75 36814.25 29040 

情況修正(A) 100/100 100/100 100/100 

期日修正(B) 100/100 100/100 100/100 

區域因素修正(C) 113.5/100 104.25/100 104.25/100 

個別因素修正(D) 109.75/100 107.75/100 117.75/100 

修正單位價格 

（元/㎡） 
33121.8544593 41353.2169359 35647.8705 

平均修正率 105.81/100 103/100 105.5/100 

勘估標的單位價格之

評定 

33121.8544593*25％+41353.2169359*50％ 

+35647.8705*25％＝37869.0397（元/㎡） 

說明︰ 
1. 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情況，故其情況修正為 100/100。 
2. 期日修正︰ 

以 95 年消費者估價指數為基準﹐由於三件比較標的皆於 95 年成交，故三者

修正率皆為 100/100。 
3. 標的不動產單位價格之評定 

本組使用買賣實例比較法，針對情況、期日、區域、個別等因素進行修正，

經本組實地勘查結果認為：比較案例一週邊環境及影響因素與勘估標的相差較

遠，固給予 25％；比較案例二週邊環境及影響因素與勘估標的較為相近，因此

給予 50％；比較案例三週邊環境及影響因素與勘估標的相差較遠，固給予 25％。 
依此權重計算出勘估標的之單位價格為 37869.0397（元/㎡）。 

 
(二) 勘估標的最後價格推定 

勘估標的單位價格 × 勘估標的建物登記面積 = 勘估標的總價格

37869.0397（元/㎡）× 149.93（㎡）≒5678000（元） 
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五、 附錄 
(一) 工作時間表 

表格 30 報告書制作時間表 

時間 工作內容 

95 年 9 月 訪談仲介公司、尋找勘估及比較標的 

95 年 10 月 確定勘估與比較標的、謄本資料申請 

95 年 11 月 現場勘查勘估與比較標的環境狀況 

95 年 12 月 資料整理、估價報告書製作 

96 年 1 月 估價報告書內容修正、繳交估價報告書 

 
(二) 工作分配表 
表格 31 組員工作分配表 

姓名 工作內容 

張譯丹 現場環境勘查、資料整理、估價報告書製作 

楊玉德 訪談仲介公司、謄本資料申請、現場環境勘查、估價報告書製作 

徐意喬 現場環境勘查、資料整理、估價報告書製作 

鄭詩蓉 訪談仲介公司、謄本資料申請、現場環境勘查、估價報告書製作 

江國憲 訪談仲介公司、現場環境勘查、估價報告書製作 

張怡茹 現場環境勘查、估價報告書製作、上台報告 

顏崇玹 訪談仲介公司、資料整理、估價報告書製作 

楊曜鴻 訪談仲介公司、現場環境勘查、估價報告書製作 

鄧雲光 訪談仲介公司、資料整理、估價報告書製作 

陳昭志 資料整理、估價報告書製作 
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(三) 土地登記謄本 
i. 勘估標的–太子龍 

 
圖表 1 土地登記謄本-太子龍 
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圖表 2 土地登記謄本-太子龍續 
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ii. 比較標的 - 三采市政天地 

 
圖表 3 土地登記謄本-三采市政天地 
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圖表 4 土地登記謄本-三采市政天地續 
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iii. 比較標的二–創造之旅 

圖表 5 土地登記謄本-創造之旅 
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圖表 6 土地登記謄本-創造之旅續 
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iv. 比較標的三–公園尊邸 

 
圖表 7 土地登記謄本-公園尊邸 
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圖表 8 土地登記謄本-公園尊邸續 
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(四) 建築改良物登記謄本 
i. 勘估標的–太子龍 

 
圖表 9 建築改良物登記謄本-太子龍 
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圖表 10 建築改良物登記謄本-太子龍續 
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ii. 比較標的一–三采市政天地. 

 
圖表 11 建築改良物登記謄本-三采市政天地 
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圖表 12 建築改良物登記謄本-三采市政天地續 
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iii. 比較標的二–創造之旅 

 
圖表 13 建築改良物登記謄本-創造之旅 
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圖表 14 建築改良物登記謄本-創造之旅續 
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iv. 比較標的三–公園尊邸 

 
圖表 15 建築改良物登記謄本-公園尊邸 
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圖表 16 建築改良物登記謄本-公園尊邸續 
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(五) 地籍圖謄本 
i. 勘估標的–太子龍 

 
圖表 17 地籍圖謄本-太子龍 
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ii. 比較標的一–三采市政天地 

 
圖表 18 地籍圖謄本-三采市政天地 

 



49 

不動產估價報告書–南屯區 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 

iii. 比較標的二–創造之旅 

 
圖表 19 地籍圖謄本-創造之旅 
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iv. 比較標的三–公園尊邸 

 
圖表 20 地籍圖謄本-公園尊邸 

 



51 

不動產估價報告書–南屯區 

逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 

(六) 土地使用分區證明書、套繪圖 
i. 勘估標的–太子龍 

 
圖表 21 太子龍-土地使用分區證明、套繪圖 
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ii. 比較標的一–三采市政天地 

 
圖表 22 三采市政天地-土地使用分區證明、套繪圖 
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iii. 比較標的二–創造之旅 

 
圖表 23 創造之旅-土地使用分區證明、套繪圖 
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iv. 比較標的三–公園尊邸 

 
圖表 24 公園尊邸-土地使用分區證明、套繪圖 
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(七) 建物測量成果圖 
i. 勘估標的–太子龍 

 
圖表 25 建物測量成果圖-太子龍 

 
ii. 比較標的一–三采市政天地 

 
圖表 26 建物測量成果圖-三采市政天地 
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iii. 比較標的二–創造之旅 

 
圖表 27 建物測量成果圖-創造之旅 

 
iv. 比較標的三–公園尊邸 

 
圖表 28 建物測量成果圖-公園尊邸 
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(八) 勘估與比較標的鄰近公設、商業設施照片 

i. 勘估標的–太子龍 
 

圖表 29 太子龍附近環境照 
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圖表 30 太子龍附近環境續 
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圖表 31 太子龍內公共設施照 
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ii. 比較標的一–三采市政天地 

 

圖表 32 三采市政天地附近環境照 
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圖表 33 三采市政天地附近環境照續 
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iii. 比較標的二–創造之旅 
 

 
圖表 34 創造之旅附近環境照 

 
圖表 35 創造之旅門口照 
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iv. 比較標的三-公園尊邸 

圖表 36 公園尊邸附近環境照 


