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摘要 
一、 本報告書主要針對公寓式住宅進行估價，其選定之勘估標的物為台中市

南屯區大進街 536-21 號 12 樓，並以其他三項相近比較標的物進行比較，求

出異同。利用符合市場原則下，將其結果彙整後，適當推算出勘估標的物之

市場價值。 
二、 在目前估價方法上，本報告書使用市場實例買賣比較法。利用其他三項

相近比較標的物之交易實例情形，與其選定之勘估標的物進行比較。並將其

他三項相近比較標的物之已知價格，進行情況補正、期日修正，及利用個別

因素與區域因素推斷出勘估標的物之市場交易價格。 
三、 1、比較標的物 A 修正後價格: 

55,758＊100/100＊100/100＊93/100＊81.25/100＝42132.1（元/㎡） 
2、比較標的物 B 修正後價格： 
37,866＊100/100＊100/100＊104/100＊96.25/100＝37903.9（元/㎡） 
3、比較標的物 C 修正後價格： 
73,901＊100/100＊102.5/100＊106.5/100＊121.25/100＝97815（元/㎡） 
4、勘估標的物的試算價格： 
依 A、B、C 三者的平均修正率推知，與 100%接近程度最小的 B 將給

予 40%較高的權重，表示與勘估標的物最相近。另外 A、C 與 100%相

近程度相差不遠，故給予各 30%的權重，由此得知勘估標的物的價格： 
（42132.1＊0.3＋37903.9＊0.4＋97815＊0.3）＊98.22＝5612000（元） 
單位價格:5,612 千元。 

 
 
關鍵字：不動產估價、市場買賣實例比較法 
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估價報告書 
一、委託單位：簡大洋 
 
二、估價事項說明： 

1. 估價目的：委託人欲了解目前台中市大進街 536-21 號 12 樓的住宅市場

價值，特別委託本研究對於勘估標的進行價值評估，以求取勘估標的物

現有之市場價值。 
2. 標的物座落：台中市南屯區大進街 536-21 號 12 樓。 
3. 標的物面積：建物面積 98.22 平方公尺。 
4. 所有權人：林秀燕 
5. 權利範圍：建物權利範圍全部。 
6. 價格種類：正常價格。 
7. 估價期日：12 月 17 日。 

三、估價結果說明： 
1. 估價日期：9 月 30 日。 
2. 估價金額：5,612 千元。 
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估價內容 

一、產權說明分析 

（一）個別條件分析 
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 
大進街 536-21

號 12 樓 

公益路 363 號

12 樓之 13 

大進街 295-5

號 11 樓 

存中街 68 號

12 樓之 5 

登記日期 
民國 082 年 03

月 02 日 
民國 089 年 
07 月 31 日 

民國 082 年 04
月 29 日 

民國 075 年 11
月 11 日 

登記原因 合併 合併 合併 分割 
地目 建 建 建 建 
等則 0 -- 0 -- 
面積 4,633.00 ㎡ 2,439.00 ㎡ 1,986.00 ㎡ 763.00 ㎡ 

使用分區 第二種住宅區 第二種住宅區 第三種住宅區 第二種住宅區

使用地類別 無 無 無 無 
民國 95年 01月
公告土地現值 

35,825 元/平
方公尺 

36,111元/平方

公尺 
40,428 元/平

方公尺 
25,000 元/平

方公尺 

地上建物建號 
大新段 
共 299 棟 

大益段 
共 177 棟 

大新段 
共 104 棟 

土庫段 
共 50 棟 

其他登記事項 
合併自：30 至

35，33-1 地號

合併自：491
至 493 地號 

合併自：292
地號 

分割自：59 地

號 
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 083 年 07

月 01 日 
民國 089 年 12

月 01 日 
民國 083 年 05

月 13 日 
民國 091 年 06

月 17 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 
大進街 536 之

21 號十二樓 
公益路 363 號

12 樓之 13 
大進街 295 之

5 號 11 樓 
存中街 68 號

12 樓之 5 
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建物坐落地號 
大新段

0029-0000 
大益段

0490-0000 
大新段

0291-0000 
土庫段

0059-0016 

主要用途 住家用 集合住宅 住家用 集合住宅 

主要建材 鋼筋混泥土造 鋼筋混泥土造 鋼筋混泥土造 鋼筋混泥土造

層數 014 層 014 層 018 層 014 層 

層次 十二層 十二層 十ㄧ層 十二層 

總面積 
98.22 平方公

尺 
85.19 平方公

尺 
142.61 平方公

尺 
81.46 平方公

尺 

層次面積 
98.22 平方公

尺 
85.19 平方公

尺 
142.61 平方公

尺 
81.46 平方公

尺 

建築完成日期 
民國 083 年 06

月 16 日 
民國 089 年 10

月 21 日 
民國 083 年 04

月 07 日 
民國 091 年 05

月 10 日 

附屬建物 
（1）陽台 
（2）花台 

陽台 陽台 
（1）陽台 
（2）雨遮 

面積 

（1）12.78 平

方公尺

（2）3.53 平方

公尺 

10.62 ㎡ 17.70 ㎡ 

（1）14.47 平

方公尺 
（2）2.33 平方

公尺 

其他登記事項 

◎使用執照

字號：83 年

中工建使字

第 1225 號

◎使用執照字

號：89 中工建

使字第 767 號

◎停車位共計

1 位 

◎使用執照字

號：83 年中工

建使字 655 號 

◎使用執照字

號：91 中工建

使字第 348 號

建築基地（種

類）範圍：土

庫段 59-16 地

號（所有權）

◎持分：十萬

分之 1989 
◎停車位共計

1 位 
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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 

台中市南屯區

溝墘里 2 鄰大

進街 536 之 21
號十二樓 

台中市南區德

義里 18 鄰忠

孝路 57 巷 5
之 2 號 

台中市南區工

學里 5 鄰文心

南十路 115 巷

1 號五樓之 1

台中市北區長

青里 15 鄰武昌

南街 10 號 4 樓

登記次序 0192 0266 0187 0050 

登記日期 
民國 083 年 08

月 10 日 
民國 095 年 05

月 08 日 
民國 095 年 11

月 01 日 
民國 091 年 11

月 11 日 
登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 

原因發生日期 
民國 083 年 06

月 28 日 
民國 095 年 03

月 31 日 
民國 095 年 10

月 14 日 
民國 091 年 10

月 28 日 

權利範圍 
90000 分之

287 
10000 分之 62 10000 分之 80

100000 分之

1989 

申報地價 
093 年 01 月 
5,146.0 元/平

方公尺 

093 年 01 月 
6,210.4 元/平

方公尺 

093 年 01 月 
5,945.0 元/平

方公尺 

093 年 01 月 
5,920.0 元/平方

公尺 

前次移轉現值

或原規定地價 

083 年 07 月 
27,392.0 元/平

方公尺 

095 年 03 月 
36,260.9 元/平

方公尺 

095 年 10 月 
40,428.0 元/平

方公尺 

091 年 10 月 
25,000.0 元/平

方公尺 

歷次取得範圍 
90000 分之

287 
10000 分之 62 10000 分之 80

100000 分之

1989 

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 0006 0002 

登記日期 
民國 083 年 08

月 10 日 
民國 095 年 05

月 08 日 
民國 095 年 11

月 01 日 
民國 091 年 11

月 11 日 
登記原因 買賣 買賣 買賣 買賣 

原因發生日期 
民國 083 年 07

月 14 日 
民國 095 年 03

月 31 日 
民國 095 年 10

月 14 日 
民國 091 年 10

月 28 日 
所有權人 林秀燕 洪介宇 林淑珠 蔡振生 
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住址 

台中市南屯區

溝墘里 2 鄰大

進街 536 之 21
號十二樓 

台中市南區德

義里 18 鄰忠

孝路 57 巷 5
之 2 號 

台中市南區工

學里 5 鄰文心

南十路 115 巷

1 號五樓之 1

台中市北區長

青里 15 鄰武昌

南街 10 號 4 樓

權利範圍 全部 全部 全部 全部 
其他登記事項 無 無 無 無 

 
 
（二）他項權力分析 

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 

登記次序 無 0492-000 0180-000 0045-000 
權利種類 無 抵押權 抵押權 抵押權 
收件年期 無 民國 095 年 民國 095 年 民國 091 年 

字號 無 
普字第

142820 號 
空白字第

517500 號 
普字第 

383750 號 

登記日期 無 
民國 095 年 05

月 08 日 
民國 095 年 11

月 01 日 
民國 091 年 11

月 11 日 

權利人 無 
聯邦商業銀行

股份有限公司

京城商業銀行

股份有限公司

玉山商業銀行

股份有限公司 

住址 無 

台北市大同區

承德路一段

105 號 1，2，3
樓 

台南市中區仙

草里 14 鄰西

門路一段 506
號 

台北市松山區

民生東路三段

115，117 號 

登記原因 無 設定 設定 設定 
債權範圍 無 全部 全部 全部 

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 無 0003-000 0005-000 0001-000 
權利種類 無 抵押權 抵押權 抵押權 
收件年期 無 民國 095 年 民國 095 年 民國 091 年 

字號 無 
普字第

142820 號 
空白字第

517500 號 
普字第 

383750 號 
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登記日期 無 
民國 095 年

05 月 08 日 
民國 095 年 11

月 01 日 
民國 091 年 11

月 11 日 
登記原因 無 設定 設定 設定 
債權範圍 無 全部 全部 全部 

權利價值 
無 最高限額新

台幣

4,800,000 元

正 

最高限額新台

幣 5,500,000
元正 

最高限額新台

幣 5,380,000 元

正 

存續期間 
無 自 095 年 05

月 03 日至

125 年 05 月

02 日 

自 095 年 10
月 30 日至 125
年 10 月 29 日

自 091 年 11 月

07 日至 121 年

11 月 07 日 

遲延利息違約

金 
無 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 無 洪介宇 林淑珠、王銀

斗 
蔡振生 

設定義務人 無 洪介宇 林淑珠 蔡振生 
權利標的 無 所有權 所有權 所有權 

標的登記次序 無 0003 0006 0002 
設定範圍 無 全部 全部 全部 

共同擔保地號 
無 大益段

0490-0000 
大新段

0291-0000 
土庫段 

0059-0016 

共同擔保建號 
無 大益段

06741-000 
大新段

04706-000 
土庫段 

07775-000 
其他登記事項 無 無 無 無 

 
 
（三）勘估標的物相關之名詞分析 

ㄧ、所有權之定義：所有權者，於法令限制內，得永久、全面、彈性地支

配標地物之權利也。所有權範圍涵蓋了－動產及不動產，而非狹義的

僅限於建物所有權與土地所有權，意即「一物一權」主義。而民法第

765 條明定，所有人，於法令限制範圍內，得自由使用、收益、處分

其所有物，並排除他人之干涉。因此，在所有權內，建物所有權人可

以自由使用，亦或處分其房屋，享受其權利。 
二、抵押權之定義：稱抵押權者，謂對於債務人或第三人不移轉占有而供

擔保之不動產，得就其賣得價金受清償之權。抵押權之效力，及於抵

押物之從物與從權利。抵押權之消滅：1.主債權消滅。2.除斥期間經過，

於債權消滅時效完成五年內未實行抵押權。3.抵押物滅失。4.抵押權之
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實行。 
三、買賣：當事人約定，一方（即出賣人）轉移財產權於他方（即買受人 

），他方支付價金之契約。當當事人就標的物及其價金互相同意時，買

賣契約即為成立【民法第 345、第 346 條】。 

二、勘估標的物說明 
一、條件分析 
（一）個別條件分析 
前言 

本勘估標地物位於台中市南屯區，建物面臨大進街，右側為大業路，勘估

標地物接近學區，附近有大業國中及東興國小，離剛興起的新市鎮七期也相當接

近，地理位置良好，附近大部分為純住家，也有少許的商業設施，離精明商圈也

相當接近，生活機能非常便利，附近有大業公園、中興地政事務所、東興停車場..
等公共設施。本標的物為華廈，採鋼筋混凝土建造，內部格局方正，三房兩廳，

採光佳，視野良好，是適合居住的好地方。 
 
1. 座落位置分析 

本勘估標的位於台中市南屯區東北邊方向，坐落於大進街上，大業路與大進

街的交叉口，由台中市的主要道路，可連至以下各活動區域:台中市七期重劃區

的各家百貨公司、精明一街及豐樂雕塑公園;學區則有:大業國中、東興國小，藉

由這此道路縮短了到各活動區域及學區的距離，提供更便利的生活機能。 
 

2. 臨路條件分析 
比較條件

路名    
長度 寬度 評估 

公益路 0.819km 30 米寬 ● 
大墩路 0.884km 20 米寬 ▲ 

文心路一段 2.167km 40 米寬 ● 
美村路 2.447km 20 米寬 ▲ 

符號標示:●優▲普通 
註:表格中的「長度」為勘估標的至比較標的的主要道路之距離，而非個別道路之總長。現今的道路寬度都

為六米寬以上，而文心路、公益路都為台中市的主要連結幹道，其寬度都為 30 米寬以上，故不會帶來交通

擁擠，可使行車保持順暢，因此將這些道路評為「優」之等級。而大墩路、美村路為台中市之連絡道路，

其寬度為 20 米寬，行車順暢，但跟公益路及文心路比較起來略顯較窄，因此將此道路評為「普通」之等級。 

 

3.使用現況分析 
因勘估標的土地使用分區為第二種住宅區，主要用途是純住家用，現在建

物本身在使用上仍以居家住宅為主，唯有在都市計劃內容經依法公告變更或地政
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單位辦理分割時才會對勘估標的物土地使用分區進行變更，否則目前而言為純住

家使用。 
 
 
 
4.基地條件分析 

由地形上可知，台中市位於台中盆地與台中台地兩種地形上，而南屯區座

落於台中台地之上，故勘估標的物所在之地形實為平坦，非常適合住宅使用。在

臨路條件上，以勘估標的為中心，周邊四個主要幹道為公益路二段、東興路三段、

大業路、大隆路，其勘估標的與道路間兩者距離最長不超過至公益路之 0.24 公

里，對外交通非常便利。 
本勘估標的係位於 14 層樓高之建築物的 12 樓，基地形狀為使用效益較高

的矩形，面積部分為 98.22 平方公尺，附屬建物部份(陽台)總面積為 12.78 平方公

尺。在建蔽率與容積率部份，依法規限制第二種住宅區之建蔽率為 60%，而容積

率因新法令之規定可由 40%增加至 220%。 
 
（二）區域條件分析 
1、鄰近環境調間與公共設施 
鄰近公共設施按其性質可分為： 
(1)文教設施：美術館、市立文化中心、大業國中國小、忠明國中國小、西區圖         
             書館。 
 
(2)衛生設施：林新醫院、澄清醫院平等院區、台中醫院。 
 
(3)遊憩及康樂設施：公益公園、惠仁公園、大益公園、萬壽棒球場、長春游泳     
                   池。 
 
(4)安全設施：公益派出所、消防隊。 
 
(5)商業設施：向上市場、廣三 SOGO 百貨公司、NOVA、家樂福大墩店、燦坤

3C。 
 
2、交通條件及建設 

交通設施，加速了兩地之間的流通、運作與交換，也架構出生命、生產、生

活與生態空間間的關係，以滿足日常生活中所需。通常交通運輸建設，包含道路

系統、大眾運輸及停車系統的規劃。 
道路系統又分成高速公路，服務跨城鄉行政區之交通功能，而快速道路則是

服務都會區內穿越性交通功能；聯外道路則服務行政區內重要據點的快速連結，
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以提高道路容量、增加行車速率；社區內道路系統則服務社區本身的交通為主。 
大眾運輸主要分成大眾捷運系統，公車系統及鐵路系統。大眾運輸系統係指利用

地面、地下或高價設施，不受其他地面交通干擾，使用專用動力車輛行駛於專用

路線，大量快速輸送都市及鄰近地區。公車與鐵路系統及提供大眾另依經濟便捷

的旅運選擇，且仍須與其他運輸工具配合，已達到交通便利之目標。停車系統則

以馬路邊劃定的停車格與自家門前停車為主。 
就以上說明，得四項標的物的供需圈內交通條件與設施： 

交通運輸設施 內容單元 內容名稱 交通設施 

高速公路 中山高 中港、南屯交流道

快速道路 中彰 -- 

聯外道路 
中港路、文心 
路、忠明南路 

       -- 
道路系統 

社區內道路 
大墩路、公益 
路、大業路、 

向上路 

-- 

大眾捷運 無 -- 
鐵路系統 台鐵 大慶車站 

公車系統 
統聯、台中客 
運、仁友、巨 

業 
公車等候站 大眾運輸 

高速鐵路系統 台灣高鐵 高鐵台中烏日站 

其他 機場 清泉崗 航空站 

接駁系統 
-- 
 

-- 
 

接駁站、計程車呼

叫站、接駁巴士 
 
3. 土地使用及管制情形 

土地使用管制部分，已於前之「基地條件分析」說明，勘估標的為第二種住

宅區，由下圖中可知其週遭土地大都為住宅使用，商業用途多集中在公益路、大

墩路等地區。 



不不不動動動產產產估估估價價價報報報告告告書書書    南南南屯屯屯區區區 

                                           逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 10

南
屯
路
一
段

南
屯
路
一
段

南
屯
路
一
段

南
屯
路
一
段

南
屯
路
一
段

南屯路二段
南屯路二段
南屯路二段
南屯路二段
南屯路二段

南屯路二段

南屯路二段
南屯路二段

南屯路二段
南屯路二段

南
屯
路
二
段

南
屯
路
二
段

南
屯
路
二
段

南
屯
路
二
段

南
屯
路
二
段

黎
明
路
一
段

黎
明
路
一
段

黎
明
路
一
段

黎
明
路
一
段

黎
明
路
一
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

黎
明
路
二
段

南屯路二段

南屯路二段

南屯路二段

南屯路二段

南屯路二段

中區

西區

北區

西屯區

南屯區

 
資料來源：台中市都發局 

（三）個別因素與區域因素的其他項補充與整理 
一、因素分析 
1.區域因素分析 
（1） 區域建物利用情況 

勘估標的屬於住宅區，建物大多以華廈為主，也有些許的住商混合，但周圍

是屬於文教區，有學校在旁邊，標地物的屋齡大約有十二年，但仍然是維持良好

的狀況。 
（2）公共設施情形 

標地物周圍為文教區，附近有東興國民小學、大業國民中學、還有供所有鄰

里的西區圖書館，方便民眾借閱書籍及使用圖書館設施。 
（3）交通運輸情況 

由於勘估標的距離大業國民中學步行約 3 分鐘即可到達，學區的公車不少，

台中客運即可到達；又離熱鬧的公益路約 500m，不論是台中客運、統聯客運，

或是仁友客運皆有班次經過，搭乘公車相當的方便。 
（4）週遭環境狀況 

勘估標的物屬於住宅區，旁邊又有大業公園、大益公園，環境清新又安靜，

萬壽棒球場也在附近，擁有綠地的公共設施可提升環境品質。在生活上，附近有

東興市場、家樂福大墩店以及公益路上應有盡有熱鬧的店家，這大大增加居民的

便利。 
（5）未來發展趨勢 

勘估標的物所屬的住宅區鄰近就是文教區，不會有吵雜的情形出現，距離公

益路的商業區有一段距離，並不會直接的影響到居住品質，還保有便利性，故這

裡是未來良好的居住地區。 
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2.個別因素分析 
（1）日照、通風及乾濕 

勘估標的雖為面臨道路的華厦，但由於樓層較高，採光有兩面，日照還算充

足並不會太潮濕。 
（2）寬度,深度,面積與形狀等 

勘估標的為矩形的華廈，使用上便利，寬度也與一般華廈一樣沒有太大差距。 
（3）高低、街角地與其之臨街情形 

勘估標的物的宗地並沒有高於或是低於所面臨的巷道。 
（4）道路臨接關係與寬度、構造等之型態 

道路臨接關係上，勘估標的物外為十二米寬之街道，道路的構造上屬於柏油

鋪面。 
（5）臨接道路之系統及連續性 

在臨接道路的交通上，勘估標的物由於面臨道路，巷道又多，並且與大墩路、

大業路、公益路等主要幹道接近，在交通通行上非常之便利順暢。 
（6）與交通設施之距離 

從勘估標的物出來步行約 3 分鐘至大業國中便可到達公車站牌，步行 500m
至公益路上也有台中客運、統聯客運以及仁友客運公車可搭，距離交通設施皆不

遠。 
（7）與商業設施之接近程度 

附近有家樂福大墩店、廣三 SOGO、精明一街以及公益路上眾多的餐廳，這

些都在一定的距離內。離勘估標的物最近的則為摩斯漢堡。與大進市場和東興市

場距離也很近。 
（8）與公共設施、公益設施等之接近程度 

勘估標地物所屬的住宅區旁邊就有許多文教設施，有大新國民小學、東興國

民小學、大業國民中學，另外鄰近還有西區圖書館。停車場的部分除了車庫以及

路邊的停車格以外，附近還有東興停車場可供停車。安全設施上則有警察局及消

防隊。 
（9）上下水道、瓦斯等供給、處理設施之有無及其利用之難易 

標地物為已規劃之華廈，因此在瓦斯供給上並無問題。 
（10）與污水處理廠、加油站、變電所等嫌惡設施之接近程度 

除了有網咖設置於及加油站較近之外，其餘的嫌惡設施都在較偏遠地區，

並不影響到居民的居住水準品質。 
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二、因素分析及調整 
 

 
影響價格的因素 細項評等 條件評等 總評等 

自然因素 5% 5% 

與市中心距離 5% 

交通設施連接程度與

等級 
10% 

 
15% 

商業設施配置 5% 

文教設施配置 10% 

遊憩設施配置 15% 

服務設施配置 15% 

衛生設施配置 5% 

安全設施配置 15% 

公用設施配置 10% 

 
 
 
 
 
 
 

區域因素 

維生設施配置 5% 

 
 
 
 
 

80% 

 
 
 
 
 
 

100% 

面積 6% 

形狀 9% 

面臨道路寬 8% 

道路鋪裝 5% 

 
 
 

土地 

地勢 5% 

 
 
 

25% 

構造 3% 

屋齡 2% 

座向 2% 

建物面積 7% 

停車空間 5% 

 
 
 

建物 

勘估樓層/總樓層 1% 

 
 
 

20% 

 
 
 
 
 
 

100% 

日照(採光) 4% 

個

別 
因

素 

 
 

通風 3% 
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乾濕度 3% 

寧適度 3% 

臨街情形 3% 

社區安全 7% 

 
環境 
條件 

相關法規管制條件 2% 

 
 

25% 

鄰避設施接近程度 2% 

商業設施接近程度 5% 

文教設施接近程度 3% 

遊憩設施接近程度 3% 

服務設施接近程度 2% 

衛生設施接近程度 4% 

安全設施接近程度 4% 

公用設施接近程度 3% 

 

 
 
 
 
 

接近 
條件 

維生設施接近程度 4% 

 
 
 
 
 
 

30% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

100% 

 
 
 
（一）因素調整說明分析： 
    1、區域因素 
    不動產之區域因素是由所屬地區之自然條件、社會與行政等條件相互結合而

成，構成該地區之特性，進而影響該地區之不動產價格水準，故本組就不動產所

再整體地區之區域因素為一基準，給予 100%之總評等，其後依據各區域因素影

響下，給予不同之百分等級。 
 
    區域因素大致可分為自然因素、交通和相關公共設施配置，故我們針對此三

大因素作說明： 
 
    在自然因素部份，因與其他地區皆同屬台中市範圍內，除處於自然環境之地

震帶外，其他相關自然因素，皆屬同一區塊上，相差條件並無甚多，故影響價格

之自然因素條件評等部分給予 5%之百分評等。 
    在交通部份，所屬區域與新市政中心距離和交通設施連結程度做比較，其中

是有其差異性存在的。一般而言，若距離市中心或與交通設施連接程度相當接近
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的話，對於不動產之價格是有其相當影響力的，故給予 15%之條件評等。 
 
    在公共設施配置部份，對於此地區之所有不動產之價格影響，一般而言是有

顯著的加分效果的，也可以說是最主要因素之一。 
 
※  自然因素 (5%) ：因南屯區與其他地區皆位於台中市範圍內，其自然因素之

間相差並無甚遠，故給予 5%的評等等級。 
 

※  與市中心距離 (5%) ：區域離市中心的遠近，表示其生活上的便利性和影響

其區域內的發展程度，同時也會帶動本身及附近區域的生活水準，故此對民

眾選購不動產時也是其一之因素，而本區離市中心之距離雖有差異，但民眾

置產時，此因素考慮甚少，故給予 5%的評比。 
 

※  交通設施連結程度與等級 (10%) ：一個區域內之交通設施相當重要，除了

加速都市間的流動、運作與交換，更架構出生活、生產與深太空間的關係，

以滿足日常生活一般民眾的需求，故給予 10%的評等。 
 

※  商業設施配置 (5%) ：因區域內商業設施的近便性情況無明顯差異，而批發

市場及大商場的民生必需品的購買距離大致相同，且民眾購買不動產時較不

考慮此因素，故給予 5%之評比。 
 
※  文教設施 (10%) ：文教設施對擁有子女的家庭影響甚大，對於文化休閒環

境的品質有直接的關係。一般民眾置產時也考慮文教設施的有無，進而影響

其選購的決定，因此當不動產附近是否擁有文教設施時，將會使不動產之價

格高低受影響，故給予 10%的評等。 
 

※  遊憩設施 (15%) ：隨著經濟繁榮與進步，一般人除了工作之外，越來越重

視娛樂休閒時間，故也對遊憩設施的配置越來越要求。對此，本組認為遊憩

設施對人們而言是相當重要的，故給予 15%之較高的評等。 
 

※  服務設施 (15%) ：對於本區域內相關服務，如區公所、郵局、銀行及各里

活動中心等，屬於便民性質且可直接服務民眾之設施，故民眾對服務設施所

提供的便利性是十分在意的，故給予 15%之等級。 
 

※  衛生設施配置 (5%) ：基本上，一般來說，衛生設施固然重要，但台中市其

他區域內也皆有相同設施，故給予 5%的評等。 
 

※  安全設施配置 (15%) ：台中市本身治安印象即給予人較差之印象，且犯罪
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行為和意外層出不窮，故安全設施配置是相當受其重視的，故此給予 15%的

評等。 
 

※  公用設施配置 (10%) ：公用設施有如加油站、行動通訊營運處、變電所和

電信機房等。其中變電所屬嫌惡設施，一般民眾選取不動產時會遠離此設

施。故此影響價格方面具影響力，故給予 10%的評等。 
 

※  維生設施配置 (5%) ：此等設施對其生活有其重要性，且其鋪設完整安全，

更是影響不動產價格因素之一，但一般都市對此方面皆做過詳細的規劃，故

僅給予 5%的評比。    
 
 
2、個別因素： 

所謂個別因素，是指形成不動產個別性，進而形成個別價格之因素而言。個

別因素又區分為土地與建物。 
 
土地 
※ 面積（6％）：面積會隨著建築物的用途，價格會發生很大的差異。究竟面積

應該多大才合適，要考慮到所屬的地區。住宅區內若是適當的面積將會提升

價格，因此給予 6％評等。 
 
※ 形狀（9％）：每個宗地的形態千差萬別，形狀能決定建築物之性格及規模。

形狀會影響建築物的利用性、便利、效用，因此給予 9％的評等。 
 
※ 面臨道路寬（8％）：路寬的大小影響到車流量的多寡以及住宅區內車輛進出

的方便性，因此給予 8％的評等。 
 
※ 道路鋪裝（5％）：目前道路大多以柏油路為主，因此評等著重在於道路是否

平坦，因此給予 5％評等。 
 
※ 地勢（5％）：土地的傾斜對於價格有重要的影響。在住宅區內傾斜的宗地價

格較平坦的便宜，勘估物並無明顯的傾斜，故給予 5％評等。 
 
 
建物 
※ 構造（3％）：建物的構造及建材品質影響著價格，若是能耐震、耐火更是提

高建物的價格。 
※ 屋齡（2％）：建物的耐用年數對價格有一定的影響力，但選取的建物差異不
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大，故只給予 2％的評等。 
 
※ 座向（2％）：有些人因為氣候關係特別注重座向，但這並不會造成價格太大

的影響，因此只給予 2％評等。 
 
※ 室內使用面積（7％）：室內使用面積越大，使用的彈性就會越好，對建物的

價值就會增高，因此給予最高 7％評等。 
 
※ 停車空間（5％）：住宅區內可供停車地方甚少，停車問題一直是都市的問題，

因此停車位也是影響建物價格的重要因素之一，故給予 5％評等。 
 
※ 勘估樓層 / 總樓層（1％）：選取的建物屬於華廈，樓層無太大差異，又總

樓層只與面積影響，故只評 1％。 
 
環境條件部分(20%) 
※ 日照(採光)(4%)：日照充足與否與人的身體健康有密切的關係，因為人常處

於昏暗的環境下，容易憂鬱，所以近年來人對日照的重視會影響價格，因此

給予 4%的評等。      
 
※ 通風(3%)：通風良好，居家環境不容易潮濕，生活品質會有很大的改善，所

以也會影響價格，因此給予 3%的評等。 
 
※ 乾濕度(3%)：乾濕度良好的環境下，居家不會有陰冷的感覺，對人的健康也

有密切關係，所以也會影響價格，因此給予 3%的評等。 
 
※ 寧適度(3%)：環境的寧適度對重視生活品質的人會較為關心，隨著地區也會

有明顯差異，不過因選取的標的物使用用途都是集合住宅為主，故給予 3%
的評等。 

 
※ 臨街情形(3%)：臨街情形除了與交通便利性有很大的的關係外，街角地的利

用度亦較大，但因選取的標的物都屬集合住宅，故給予 3%的評等。 
 
※ 社區安全(7%)：社會治安的不穩定，讓人們更加注意社區安全的重要性，甚

至有無設置管理原控管居家的安全，會影響人們購屋的意願，故在環境條件

的個別因素給予 7%最高的評等。            
 
 
※ 相關法規管制條件(2%)：公法上的相關管制，對土地價格會有影響，但因選
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取的標的物位於相近的供需圈內，故給予 2%的評等。 
 
 
 
 
接近條件部分(25%) 
※ 鄰避設施接近程度(2%)：越接近臨避設施，如變電所、垃圾掩埋場、加油站

等，其環境品質會受到影響，所以標的物接近程度越遠越好，故給予 2%的

評等。 
 
※ 商業設施接近程度(5%)：越接近商業設施，如批發市場、大賣場、購物中心

等，會增加人們生活的便利，所以標的物接近程度越近越好，故給予５％的

評等。 
 
※ 文教設施接近程度(3%)：越接近文教設施，如國中小學、美術館、音樂廳等，

會是作為養育子女方面上很大的影響，但只要是在接近的範圍裡，人們都是

可以接受的，故給予３％的評等。 
 
※ 遊憩設施接近程度(3%)：越接近遊憩設施，如公園、游泳池、體育場所等，

會讓人民在忙碌工作之餘，在夜間或休假的時候能在居家附近從事休閒娛

樂，故給予３％的評等。 
 
※ 服務設施接近程度(2%)：越接近服務設施，如郵局、銀行等，會增加人民生

活上的便利性，故給予２％的評等。 
 
※ 衛生設施接近程度(4%)：越接近衛生設施，如醫院等，若居家有老人家的家

庭，老人家身體有微恙時能就近檢察，所以讓現代人越重視居家附近是否有

完善的衛生設施，故給予４％的評等。 
 
※ 安全設施接近程度(4%)：越接近安全設施，如警察局、消防隊等，因為居家

環境的安全與否，會影響人們選址的意願，故給予４％的評等。 
 
※ 公用設施接近程度(3%)：越接近公用設施，如加油站等，會增加人們生活的

便利性，故給予３％的評等。 
 
※ 維生設施接近程度(4%)：越接近維生設施，如瓦斯、自來水等，這是居家環

境中不是天天需要的必需品，但一天沒有它卻不能生活的設施，故給予 4%
的評等。 
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（二）區域與個別因素調整基準表 
區域與個別因素調整基準表 

項目 
勘估標的 
（大進街） 

比較標的 A 
（公益路） 

比較標的 B 
（大進街） 

比較標的 C 
（存中街） 

標的圖片 

面積 4633 ㎡ 2439 ㎡ 1986 ㎡ 763 ㎡ 
形狀 近似矩形 近似矩形 近似矩形 近似矩形 

面臨道路

寬 
12 米寬 30 米寬 12 米寬 20 米寬 

道路鋪裝 柏油鋪面 柏油分隔島 柏油鋪面 柏油分隔島 

土

地 

地勢 平整 平整 平整 平整 
構造 鋼筋混泥土 鋼筋混泥土 鋼筋混泥土 鋼筋混泥土 
屋齡 約 12 年 約 7 年 約 10 年 約 4 年 
座向 無法得知 無法得知 無法得知 無法得知 

建物面積 98.22 ㎡ 85.19 ㎡ 142.61 ㎡ 81.46 ㎡ 
停車空間 無法得知 無法得知 無法得知 無法得知 

建

物 

樓層數 12/14 層 12/14 層 11/18 層 12/14 層 
日照（採

光） 
兩面 兩面 兩面 兩面 

通風 三面 三面 三面 三面 
乾溼度 兩面 兩面 兩面 兩面 
寧適性 良好 良好 良好 良好 
臨街情形 雙面臨街 雙面臨街 單面臨街 單面臨街 
社區安全 良好 良好 良好 良好 

環

境

條

件 

使用分區 第二種住宅區 第二種住宅區 第三種住宅區 第二種住宅區

 
 
 
 
 
 
 



不不不動動動產產產估估估價價價報報報告告告書書書    南南南屯屯屯區區區 

                                           逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 19

  
案例 

設施 
勘估標的 
(大官邸) 

比較標的

A(璀璨之旅)
比較標的

B(寶璽尊邸)
比較標的

C(存美術) 
商業設施 

向上市場 1.7KM 1KM 0.924KM 0.93KM 
全家福鞋店

(大墩) 
0.636KM 0.606KM 0.771KM 1.9KM 

金石堂 2KM 0.833KM 0.534KM 1.6KM 
NOVA 1.8KM 1.1KM 1.9KM 1.9KM 

廣三 SOGO 1.5KM 1.4KM 2.3KM 2.3KM 
大進市場 1.6KM 1.4KM 0.833KM 1.1KM 
家樂福 

（大墩店） 
0.766KM 0.7KM 0.554KM 1.7KM 

黃昏市場 
(南屯店) 

2.2KM 2.1KM 1.4KM 1.5KM 

燦坤 0.618KM 0.601KM 0.763KM 2KM 
大墩廣場 0.716KM 0.635KM 0.813KM 2KM 
麥當勞 

(公益店) 
0.716KM 0.635KM 0.813KM 2KM 

新光三越 2.5KM 2.8KM 3.2KM 4KM 
新學友 

(南屯店) 
0.64KM 0.572KM 0.738KM 1.9KM 

交通設施 
火車站 4.5KM 3.8KM 4.2KM 4KM 

高鐵烏日站 10.8KM 11.5KM 10.8KM 8.7KM 
台中交流道 4.2KM 4.5KM 4.9KM 5.6KM 

文教設施 
向上國中 2.2KM 1.5KM 1.4KM 0.935KM 
中正國小 1.9KM 1.2KM 2KM 2KM 
大業國中 0.307KM 0.522KM 1KM 1.9KM 
東興國小 0.543KM 0.913KM 1.4KM 2KM 
大新國小 1.4KM 1.8KM 0.861KM 2KM 
惠文中學 1.5KM 1.8KM 1.9KM 3.2KM 
台中特殊 
教育學校 

1.4KM 1.4KM 1.5KM 2.8KM 

台中二中 3.1KM 2.3KM 3.2KM 3.3KM 
台中一中 4.6KM 3.9KM 4.5KM 4.3KM 
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台中女中 4.5KM 4KM 3.7KM 2.8KM 
文華高中 2.6KM 2.7KM 3.7KM 3.7KM 

鄰避設施 
台中市 
變電所 

4.8KM 4.1KM 4.5KM 4.3KM 

中油加油站 0.689KM 0.286KM 0.813KM 1.6KM 
社教設施 

西區圖書館 0.963KM 0.261KM 0.827KM 1.2KM 
台中市立文

化中心 
2.9KM 2.2KM 2.1KM 1.3KM 

美術館 2.7KM 2.1KM 2KM 0.903KM 
科博館 2KM 1.8KM 2.7KM 2.7KM 

遊憩設施 
大益公園 1.3KM 1.2KM 0.559KM 1.1KM 
東興公園 0.348KM 0.56KM 1KM 2.1KM 
公益公園 1.1KM 0.409KM 1.1KM 1.2KM 
豐樂公園 3.5KM 3.4KM 2.7KM 2.8KM 
萬壽棒球場 1KM 0.985KM 0.252KM 1.4KM 
市立棒球場 4.6KM 4.4KM 4.3KM 4.1KM 
市民廣場 1.978KM 1.254KM 1.87KM 1.7KM 
圓形劇場 1.489KM 1.538KM 0.635KM 2.06KM 

服務設施 
西區區公所 3.5KM 2.8KM 2.7KM 1.8KM 
彰化銀行 1.5KM 1.1KM 0.632KM 2.4KM 
第七商銀 1.4KM 1.4KM 0.973KM 0.779KM 
遠東商銀 0.792KM 0.035KM 0.923KM 1.4KM 
花旗銀行 2.3KM 1.6KM 1.5KM 0.453KM 
玉山商銀 0.243KM 0.874KM 1KM 2.2KM 

二信 0.799KM 0.874KM 0.143KM 1.3KM 
台中商銀 1.2KM 0.208KM 0.905KM 1.2KM 
中華電信 0.651KM 2.7KM 2KM 2.1KM 

郵局 2.7KM 0.656KM 1.4KM 1.4KM 
中興地政 
事務所 

0.35KM 0.499KM 1KM 1.8KM 

衛生設施 
林新醫院 1.7KM 1.8KM 1.4KM 2.6KM 
澄清醫院 3.6KM 3.2KM 3.6KM 3.4KM 
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衛生局 3KM 3KM 2.2KM 2.3KM 
台中醫院 4.2KM 3.7KM 3.2KM 2.4KM 

安全設施 
派出所 1.4KM 0.794KM 0.711KM 0.725KM 

台中市警察

總局 
1.9KM 2.2KM 2.6KM 3.4KM 

消防分隊 2.2KM 2.7KM 2.8KM 4KM 
公共設施 

台中稽徵處

(台中分局) 
4.1KM 3.4KM 3.1KM 2.9KM 

健保局 1.3KM 1.8KM 2KM 3.3KM 
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（三）區域與個別因素調整率表 
1、區域因素 
（1）自然因素  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 -2.5 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 

都位於台中市 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(0) 
 
 
 
 
 
（2） 與市中心距離  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 -2.5 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 以下 
稍優:3-4KM 
普通:4-5KM 
稍差:5-6KM 
差:6KM 以上 

案例 A(-1.25)案例 B(0)案例 C(-1.25) 
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（3） 交通設施連接程度與等級  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:3KM 以下 
稍優:3-4KM 
普通:4-5KM 
稍差:5-6KM 
差:6KM 以上 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(2.5) 
 
 
 
 
 
（4） 商業設施配置  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 -2.5 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:7 家以上 
稍優:5-7 家 
普通:3-5 家 
稍差:1-3 家 
差:0 家 

 

案例 A(-2.5)案例 B(-2.5)案例 C(2.5)                        以 1KM 以內 
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（5） 文教設施配置  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:4 間 
稍優:3 間 
普通:2 間 
稍差:1 間 
差:0 間 
 

案例 A(0)案例 B(2.5)案例 C(2.5)                            以 1KM 以內 
 
 
 
 
 
（6） 遊憩設施配置  15％ 
   案例 
勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0 3.75 7.5 11.25 15 

稍優 -3.75 0 3.75 7.5 11.25 

普通 -7.5 -3.75 0 3.75 7.5 

稍差 -11.25 -7.5 -3.75 0 3.75 

差 -15 -11.25 -7.5 -3.75 0 

優:4 處以上 
稍優:3 處 
普通:2 處 
稍差:1 處 
差:0 處 
 

案例 A(-3.75)案例 B(0)案例 C(7.5)                          以 1KM 以內 
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（7） 服務設施配置  15％ 
   案例 
勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0 3.75 7.5 11.25 15 

稍優 -3.75 0 3.75 7.5 11.25 

普通 -7.5 -3.75 0 3.75 7.5 

稍差 -11.25 -7.5 -3.75 0 3.75 

差 -15 -11.25 -7.5 -3.75 0 

優:6 家以上 
稍優:5 家 
普通:4 家 
稍差:3 家 
差:2 家以下 
 

案例 A(-7.5)案例 B(0)案例 C(7.5)                          以 1KM 以內 
 
 
 
 
（8） 衛生設施配置  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 -2.5 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 間以上 
稍優:3 間 
普通:2 間 
稍差:1 間 
差:0 間 
 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(-1.25)                            以 3KM 以內 
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（9） 安全設施配置  15％ 
   案例 
勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0 3.75 7.5 11.25 15 

稍優 -3.75 0 3.75 7.5 11.25 

普通 -7.5 -3.75 0 3.75 7.5 

稍差 -11.25 -7.5 -3.75 0 3.75 

差 -15 -11.25 -7.5 -3.75 0 

案例 C 普通 
其餘皆稍優 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(3.75) 
 
 
 
 
（10）公共設施配置  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:4 處以上 
稍優:3 處 
普通:2 處 
稍差:1 處 
差:0 處 
（包含遊憩設施） 

案例 A（-2.5）案例 B（-2.5）案例 C（2.5）    1 公里以內 
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（11）維生設施配置  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 -2.5 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 

皆有自來水、瓦斯管

線、網路線等 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
2、個別因素 
 
土地 
 
（12）面積  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：4000 以上 
稍優：3000-4000 
普通：2000-3000 
稍差：1000-2000 
差：1000 以下 
 
 
 
 

單位：平方公尺

案例 A（3）案例 B（4.5）案例 C（6） 
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（13）形狀  9％ 
   案例 
勘估 

優 稍優 普通 稍差 差 備註 

優 0 2.25 5 7.25 9 

稍優 -2.25 0 2.25 5 7.25 

普通 -5 -2.25 0 2.25 5 

稍差 -7.25 -5 -2.25 0 2.25 

差 -9 -7.25 -5 -2.25 0 

皆類似矩形 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（14）面臨道路寬  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：30 米以上 
稍優：25-30 米以上

普通：20-25 米以上

稍差：15-20 米以上

差：15 米以下 

案例 A（-8）案例 B（0）案例 C（-4） 
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（15）道路鋪裝  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 -2.5 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：柏油路分隔島 
稍優：柏油路 
普通：地磚 
稍差：水泥 
差：泥土 

案例 A（-2.5）案例 B（0）案例 C（-2.5） 
 
 
 
 
（16）地勢  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 -2.5 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 

皆為平坦 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 



不不不動動動產產產估估估價價價報報報告告告書書書    南南南屯屯屯區區區 

                                           逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 30

 
 
建物 
 
（17）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 -2.5 -0.75 0 

優：SRC 
稍優：RC 
普通：RC+加強磚造

稍差：加強磚造 
差：磚造 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（18）屋齡  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 1 1.5 

普通 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優：2 年以下 
稍優：3－5 年 
普通：6－8 年 
稍差：9－11 年 
差：12 年以上 

案例 A（-1）案例 B（-0.5）案例 C（-1.5） 
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（19）座向  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 1 1.5 

普通 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

無法入內勘察 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（20）建物面積  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：100 ㎡以上 
稍優：90－100 ㎡ 
普通：80－90 ㎡ 
稍差：70－80 ㎡ 
差：70 ㎡以下 

案例 A（1.75）案例 B（-1.75）案例 C（1.75） 
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（21）停車空間  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 -2.5 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 

無法得知 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（22）勘估樓層/總樓層  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：16 層以上 
稍優：13－16 層 
普通：9－12 層 
稍差：5－8 層 
差：1－4 層 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
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環境條件 
 
（23）日照(採光)  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：4 面 
稍優：3 面 
普通： 2 面 
稍差：1 面 
差： 無 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（24）通風  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 -2.5 -0.75 0 

優：4 扇窗 
稍優： 3 扇窗 
普通：2 扇窗 
稍差：1 扇窗 
差：無 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
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（25）乾濕度  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 -2.5 -0.75 0 

優：4 面 
稍優：3 面 
普通：2 面 
稍差：1 面 
差：無 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
 
 
 
 
（26）寧適性  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 -2.5 -0.75 0 

優：賞心悅目 
稍優：良好 
普通：適宜 
稍差：心煩 
差：躁鬱 
 
 
 
 
所有案例都為良好 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
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（27）臨街情形  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 -2.5 -0.75 0 

優：四面臨街 
稍優：三面臨街 
普通：雙面臨街 
稍差：單面臨街 
差：無 

案例 A（0）案例 B（0.75）案例 C（0.75） 
 
 
 
 
（28）社區安全  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：巡邏頻率極高 
稍優：巡邏頻率稍高

普通：巡邏頻率一般

稍差：巡邏頻率稍低

差：巡邏頻率極低 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（0） 
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（29）相關法規管制條件  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 1 1.5 

普通 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

案例 B 為住三，其餘

為住二。 

案例 A（0）案例 B（-0.5）案例 C（0） 
 
 
 
 
【接近條件】 
 
（30）鄰避設施接近程度  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 1 1.5 

普通 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優：2KM 以上 
稍優：1.5-2KM 
普通：1-1.5KM 
稍差：0.5-1KM 
差：0.5KM 以下 

案例 A（0.5）案例 B（0）案例 C（-1） 
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（31）商業設施接近程度  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 -2.5 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：0.5-1.0KM 
普通：1.0-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A（0）案例 B（1.25）案例 C（2.5）      
 
 
 
 
（32）文教設施接近程度  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 -2.5 -0.75 0 

優：0.5KM 以內 
稍優：0.5-1.0KM 
普通：1.0-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A（0.75）案例 B（1.5）案例 C（1.5） 
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（33）遊憩設施接近程度  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 -2.5 -0.75 0 

優：0.5KM 以內 
稍優：0.5-1.0KM 
普通：1.0-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A（0）案例 B（-0.75）案例 C（1.5） 
 
 
 
 
 
（34）服務設施接近程度  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 1 1.5 

普通 -1 -0.5 0 0.5 1 

稍差 -1.5 -1 -0.5 0 0.5 

差 -2 -1.5 -1 -0.5 0 

優：0.5KM 以內 
稍優：0.5-1.0KM 
普通：1.0-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A（-0.5）案例 B（0.5）案例 C（1） 
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（35）衛生設施接近程度  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：1KM 以內 
稍優：1-2KM 
普通：2-3KM 
稍差：3-4KM 
差：4KM 以上 

案例 A（0）案例 B（0）案例 C（1） 
 
 
 
 
 
（36）安全設施接近程度  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：0.5KM 以內 
稍優：0.5-1KM 
普通：1-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A（-1）案例 B（-1）案例 C（-1） 
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（37）公用設施接近程度  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 -2.5 -0.75 0 

優：0.5KM 以內 
稍優：0.5-1KM 
普通：1-1.5KM 
稍差：1.5-2KM 
差：2KM 以上 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(1.5) 
 
 
 
 
（38）維生設施接近程度  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 

皆有維生設施 

案例 A(0)案例 B(0)案例 C(0) 
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最後推定價 
一、影響價格因素修正率表 

區域條件 
影響價格的因素 比較標的物 A 比較標的物 B 比較標的物 C

自然因素 0 稍優 0 稍優 0 稍優 
與市中心距離 -1.25 稍優 0 普通 -1.25 稍優 

交通設施連接程度與等級 0 普通 0 普通 2.5 稍差 
商業設施配置 -2.5 優 -2.5 優 2.5 稍差 
文教設施配置 0 普通 2.5 稍差 2.5 稍差 
遊憩設施配置 -3.75 優 0 稍優 7.5 稍差 
服務設施配置 -7.5 優 0 普通 7.5 差 
衛生設施配置 0 普通 0 普通 -1.25 稍優 
安全設施配置 0 稍優 0 稍優 3.75 普通 
公用設施配置 -2.5 普通 -2.5 普通 2.5 差 
維生設施配置 0 優 0 優 0 優 

總計 -18.75 -3.75 21.25 
個別因素 

影響價格的因素 比較標的物 A 比較標的物 B 
比較標的物

C 
面積 3 普通 4.5 稍差 6 差 
形狀 0 優 0 優 0 優 

面臨道路寬 -8 優 0 差 -4 普通

道路鋪裝 -2.5 優 0 稍優 -2.5 優 

土

地 

地勢 0 優 0 優 0 優 
構造 0 稍優 0 稍優 0 稍優

屋齡 -1 普通 -0.5 稍差 -1.5 稍優

座向 0 
無法

評估 
0 

無法

評估 
0 

無法

評估

建物面積 1.75 普通 -1.75 優 1.75 普通

停車空間 0 
無法

評估 
0 

無法

評估 
0 

無法

評估

建

物 

勘估樓層/總樓層 0 普通 0 普通 0 普通

日照(採光) 0 普通 0 普通 0 普通

通風 0 稍優 0 稍優 0 稍優

乾溼度 0 普通 0 普通 0 普通

個

別

因

素 

環

境

條

件 寧適性 0 稍優 0 稍優 0 稍優
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臨街情形 0 普通 0.75 稍差 0.75 稍差

社區安全 0 稍優 0 稍優 0 稍優

 

相關法規管制條件 0 稍優 -0.5 優 0 稍優

鄰避設施接近程度 0.5 差 0 稍差 -1 稍優

商業設施接近程度 0 稍優 1.25 普通 2.5 稍差

文教設施接近程度 0.75 稍優 1.5 普通 1.5 普通

遊憩設施接近程度 0 稍優 -0.75 優 1.5 稍差

服務設施接近程度 -0.5 優 0.5 普通 0 稍差

衛生設施接近程度 0 稍優 0 稍優 1 普通

安全設施接近程度 -1 稍優 -1 稍優 -1 稍優

公用設施接近程度 0 優 0 優 1.5 普通

 

接

近

條

件 

維生設施接近程度 0 優 0 優 0 優 
總計 -7 4 6.5 

 
 
二 價格判定表 
 
區分 比較標的物 A 比較標的物 B 比較標的物 C 
土地登記日期 95/05/08 95/11/01 91/11/11 
建物登記日期 95/05/08 95/11/01 91/11/11 
交易價格(元/㎡) 55,758 37,866 73,901 
情況修正 100/100 100/100 100/100 
期日修正 100/100 100/100 102.5/100 
個別因素修正 93/100 104/100 106.5/100 
區域因素修正 81.25/100 96.25/100 121.25/100 
總修正率 74.25/100 100.25/100 130.25/100 
平均修正率 93.5625％ 100.0625％ 107.5625％ 
修正後之價格 
（元/㎡） 

42132.1 
 

37903.9 
 

97815 
 

 
 
說明： 
(一)情況補正： 

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，故其情況補正為 100/100。 
 

(二)期日修正： 
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比較標的 A、B 的買賣實例之交易日期皆為 95 年發生，本研究於 95 年間求

取對象不動產估價額，兩者之間無時間性差異，所以比較標的 A、B 不需進行期

日修正。然而，比較標的 C 的買賣實例之交易日期為 91 年發生，與本研究 95
年間求取對象不動產估價額之日期有 4 年的時間性差異，所以依據行政院主計處

公佈消費者物價指數及其年增率，以買賣交易日期 91 年起算，至民國 94 年為止，

以 2 年為一期，每經一期 1.25％計算期日之修正。故修正結果比較標的物 A 為

100/100，比較標的物 B 為 100/100， 比較標的物 C 為 102.5/100。 
 
(三)個別因素比較之修正: 
1、比較標的物 A 個別因素比較判定為-7%，因為對象地 A 的面臨道路寬、與服

務設施的接近程度比勘估標的物為優，故修正結果為 93/100。 
 
2、比較標的物 B 個別因素比較判定為 4%，因為對象地 B 的建物面積比勘估標

的稍差、臨接情形普通，故修正結果為 104/100。 
 
3、比較標的物 C 個別因素比較判定為 6.5%，因為對象地 C 的建物面積比勘估標

的差、臨路條件、與商業、遊憩設施的接近條件皆稍差，故修正結果為 106.5/100。 
 
(四)區域因素比較之修正: 
1、比較標的物 A 區域因素比較判定為-18.75%，因為對象地 A 與市中心距離比

勘估標的稍優、商業設施、遊憩設施、服務設施配置皆為優，故修正結果為

81.25/100。 
 
2、比較標的物 B 區域因素比較判定為-3.75%，因為對象地 A 的文教設施比勘估

標的稍差、及公用設施的配置為普通，故修正結果為 96.25/100。 
 
3、比較標的物 C 區域因素比較判定為-21.25%，因為對象地 C 的區域條件中只

有與市中心距離、衛生設施配置比勘估標的稍優外，其餘都比勘估標的稍差，故

修正結果為 121.25/100。 
 
(五)比較標的 A、B、C 的平均修正率: 
1、比較標的 A 的平均修正率為 93.5625％，A 的平均修正率與 100%的接近程度

相差 6.4375。 
 
2、比較標的 B 的平均修正率為 100.0625％，B 的平均修正率與 100%的接近程度

相差 0.0625。 
 
3、比較標的 C 的平均修正率為 107.5625％，C 的平均修正率與 100%的接近程度
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相差 7.5625。 
由以上 1、2、3 點推知，比較標的 B 的接近程度最近，表示 B 的修正率最小與

勘估標的物的差異最小，也表示 B 的個別因素、區域因素條件都與勘估標的相似

度高，故判定 40%的權重比。另外比較標的 A、C 的與 100%的接近程度相差不

遠，故判定各 30%的權重比。 
 
(六)比較標的物 A、B、C 修正後價格，是依據上述價格判定表中(1)期日修正，

(2)情況補正，(3)個別因素比較，(4)區域因素比較等五個步驟，而其演算過程套

用日本已經形成之一定買賣實例比較法估價程式，故特再就演算程式說明如下: 
 
實例地買賣交易價格×(期日× (情況× (個別因素× (區域因素＝對象地單價 
                    修正)  補正)    比較)      比較) 
 
1、比較標的物 A 修正後價格: 
55,758＊100/100＊100/100＊93/100＊81.25/100＝42132.1（元/㎡） 
 
2、比較標的物 B 修正後價格： 
37,866＊100/100＊100/100＊104/100＊96.25/100＝37903.9（元/㎡） 
 
3、比較標的物 C 修正後價格： 
73,901＊100/100＊102.5/100＊106.5/100＊121.25/100＝97815（元/㎡） 
 
三、勘估標的物的試算價格： 

由以上(一)到(六)的說明可以得知，比較標的 A、B、C 期日修正、情況補正、

個別因素比較、區域因素比較等四個步驟修正後，分別依不同的修正數套用買賣

實例比較法之演算程式，可以算出比較標的物 A、B、C 的修正後價格。再依據

三者的平均修正率推知，與 100%接近程度最小的 B 將給予 40%較高的權重，表

示其與勘估標的物在環境、個別、區域等因素上都是最相近。另外 A、C 與 100%
相近程度相差不遠，故給予各 30%的權重比。因此對於各比較案例給予不同權

重：案例 A 30%、案例 B 40%、案例 C 30%，由此得知勘估標的物的價格，如

下。 
 

勘估標的物的總價： 

（42132.1＊0.3＋37903.9＊0.4＋97815＊0.3）＊98.22＝5612000（元） 
單位價格:5,612 千元。 
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附錄 

勘估標的物-大官邸 

建 

 

 

物 
 

前景 內景 後景 大門 

公 
 
 
 
 
 
設 

 
游泳池 韻律室 

 
桌球室 中庭 

 
7-11 Mos 漢堡 精明一街 麥當勞 

商

業

設

施 

 
家樂福 大進市場 大墩廣場 金石堂 
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公

共

設

施 
 

台中稽徵處 東興停車場 台中警察總局  

 

勘估標的物-大官邸 

文 

教 

設 

施 
 

大業國中 東興國小 喬登美語 

 

遊 

憩 

設 

施 
 

大業公園 東興公園 

  

 
中信證劵 合作金庫 中國信託 新光銀行 

服 

務 

設 

施  

日盛證劵 台中郵政總局 
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衛 

生 

設 

施 
 

小兒科 林新醫院 藥局 

 

鄰 
避 
設 
施 

 
 

中油加油站 

   

比較標的物 A-璀璨之旅 

建

物 

  

前景 

 

內景 

 

後景 

 

車庫 

公

設 
 

游泳池 健身房 

 

攀岩區 遊樂區 

 

7-11 諾貝爾書局 

 

85℃咖啡 冰館/一品花雕雞 

商

業

設

施   
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 Starbucks coffee 家樂福 紅蟹將軍 水舞饌 

文

教

設

施 
 

大業國中 東興國小 

  

社

教

設

施 
台中西區圖書館 

   

 

比較標的物 A-璀璨之旅 

遊

憩

設

施  
公益公園 公益公園（內景） 

  

 

遠東商業銀行 台中商業銀行 

 

中國信託 永豐銀行 

服

務

設

施  

日盛證劵 
 

台中郵政總局 

  

鄰

避

設

施 
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中油加油站 

衛

生

設

施 
 

長榮牙醫 皮膚科 
 

林新醫院 

 

公

共

設

施 
 

台中稽徵處 
 

東興停車場 
 

台中警察總局 

 

 
 

比較標的物 B-寶璽尊邸 

建 
 
 
 
 
物  

前景 
 

側景 大門 車庫 

公

共

設

施 

(無法入內拍攝) 

商

業

設

施 

糖村蛋糕 興農超市 東興市場 家樂福 
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文

教

設

施 

大業國中 東興國小 普林斯頓幼稚園

 

遊

憩

設

施 

萬壽棒球場 萬壽棒球場 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

比較標的物 B-寶璽尊邸 

服 

務 

設 

施 二信 

 

安泰商業銀行 
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鄰 

避 

設 

施 

 

中油加油站 

 

衛 

生 

設 

施 

 

林新醫院 

 

怡光藥局 
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比較標的物 C-存美術 
建 
 
 
 
 
 
物  

前景 
 

側景 
 

大門 車庫 

公

共

設

施 

(無法入內拍攝) 

 
忠明南路店家 

 
7-11 

 
NOVA 

 
商

業

設

施  

向上市場 五權西路內餐廳 

  

文

教

設

施 
 

向上國中 中正國小 

  

鄰

避

設

施 
 

中油加油站 
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比較標的物 C-存美術 

社

教

設

施 
國立美術館 美術館前廣場 文化中心 

 

遊

憩

設

施 
美誼游泳池 綠十八公園 綠十八公園園

道 

綠園道 

服

務

設

施 
郵局（向上分

局） 

花旗銀行 

  

公

共

設

施 
警察局 
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工作時間分配表 

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 月初至

95 年 10 月中 
尋找勘估及比較標的 

95 年 10 月中至

95 年 11 月中 
確定勘估與比較標的、謄本資料申請 

95 年 11 月中至

95 年 12 月初 
現場勘查勘估與比較標的環境狀況及拍照 

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 

 

組員工作分配表 

組員 工作內容 

 
 

簡大洋 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 謄本申請 
4. 他項權利部與勘估標的物基本資料表格製作 
5. 公共設施點位設置表製作 
6. 勘估標的物計算與估價 

 
 

黃詩淳 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 謄本申請 
4. 他項權利部與勘估標的物基本資料表格製作 
5. 公共設施點位設置表製作 
6. 勘估標的物計算與估價 

 
 

林亞萱 

1. 詢問仲介 
2. 尋找標的物與比較案例 
3. 標的物與比較案例的實地勘查 
4. 謄本申請 
5. 勘估標的物與比較案例實地拍照 
6. 公共設施點位設置表製作 



不不不動動動產產產估估估價價價報報報告告告書書書    南南南屯屯屯區區區 

                                           逢甲大學學生報告 ePaper(2006 年) 68

7. 勘估標的物計算與估價 

 
 

陳玟如 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 謄本申請 
4. 臨路條件分析製作 
5. 公共設施點位設置表製作 
6. 勘估標的物計算與估價 

 
 

彭秋雲 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 謄本申請 
4. 勘估標的物名詞分析 
5. 個別因素分析 
6. 勘估標的物計算與估價 

 
 

張雅筑 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 個別因素與區域因素的其他項補充說明分析 
4. 個別因素分析 
5. 勘估標的物計算與估價 
6. 排版 

 
 

傅怡貞 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 勘估標的物計算與估價 
4. 區域因素分析 
5. 排版 
6. 報告輸出 

 
 

黃文欣 

1. 詢問仲介 
2. 標的物與比較案例的實地勘查 
3. 謄本申請 
4. 區域條件分析 
5. 區域因素分析 
6. 勘估標的物計算與估價 

 
 
 


