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投資個案分析-
台中 國聚花園御所

指導老師：張金鶚

地政碩一 103257021 周昱賢

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

• 大環境分析(台北、台中)
• 鄰里環境分析(台中單元二)
• 個案分析(國聚花園御所)
• 結論

報告大綱
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大環境分析

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

大環境分析
• 投資環境決策：台北V.S台中

• 以區域來看，六都中有四都的住宅使照核發破萬
戶，包括新北市、桃園市、台中市及高雄市等，
其中以桃園市的 14,505 戶最高、其次是台中市
的 13,799 戶。
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分析
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大環境分析
• 成交均價表現：台中V.S台北

台中 台北

住宅單價為 67.0 萬 元/坪，較前一季
小跌 1.5%，較去年同期也出現 1.1%的
跌幅。

台中市在眾多公共建設的利多簇擁下，
2014 年第四季住宅平均單價較前一 季增
加 0.3 萬元/坪，來到 19.7 萬元/坪，較去
年同期上漲 6.6%。

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

大環境分析

• 綜合以上的兩地市場概況，台北市房市因政策因素
干擾幾乎無上漲動能，反觀台中近年因土地重劃、
捷運動工等重大建設題材，且房價亦處在相對低點，
是適合長期投資之區域。

• 投資決策：台北萬華崇仁花園軍宅 V.S本案
勝！
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鄰里環境分析

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

鄰里環境分析
台中市南屯單元二重劃區
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鄰里環境分析
• 台中市南屯單元二-黎明重劃區
• 交地開發時間：2013年中
• 面積：186.3公頃
• 範圍：東側從河南路沿黎明社區邊界接永

春東七路、益豐路為界，西以環中路為界，
南以龍富十路為界，北側則以市政路為界。

• 特色：建蔽率低、容積率低、綠覆率高。
• 是台中市面積最大的自辦重劃區，前年下

半年交地後，今年已成為台中市區推案的
新熱區。

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

鄰里環境分析
• 交通：北側緊鄰台中市房價最高的7期重劃

區，東側有發展成熟的黎明商圈，西側可
接國道一號與74號快速道路、南側直達台
中高鐵站

• 包括遠雄、陸府、碧根、精銳、雙橡園、
博星、日興、藝術家等多家建築公司陸續
進場單元二，現階段推案多以豪墅為主，
大樓案則由遠雄建設打頭陣。

• 為了加速重劃區的開發時程，台中市政府
還祭出「時程獎勵容積」，重劃完成起3年
內送照者，最高可獲獎勵容積20%，業界
預估，單元二豪宅區3至5年內即可成行，
發展速度要比7期快上1~1.5倍。
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鄰里環境分析
• 地段條件比擬7期，又具有低密度、

高綠覆率的居住環境，更加突顯
此區產品稀有性。

• 單元二不僅有5座公園、還有一條
2公里長的25米綠園道，要在綠
覆率高的單元二推大樓案，建商
也都將產品定位在綠能豪宅，與
綠地、公園結合是一大特色，大
花園、良好通風採光、大棟距都
是標準配備，業界推估，勢必會
成為台中市下一個高級住宅區，
被譽為七期的後花園，也成為台
中新一代推案主戰場。

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析
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鄰里環境分析
競爭對手分析

案名 類型 樓層 主力坪數 單價 銷售率

精銳花千樹 電梯別墅 4F/1B 102~118坪 42~45萬 完銷

樹與凰 電梯別墅 6F 110 坪 43~48萬 7成

精銳博 電梯大樓 20F/3B 50坪,100坪 41~45萬 7成

陸府植森 電梯大樓 21F/3B 62~68坪 55萬~65
萬

7成

磐鈺雲華 電梯大樓 26F/6B 55~85坪 50萬~60
萬

3成
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個案分析
• 國聚花園御所

單價：每坪42~48萬元
基地/戶數：2152坪/144戶
坪數/格局：48~59坪/ 3~4房
類型：大樓
公設比：33%
管理：24小時飯店式管理
樓層：地上20樓、地下2樓
停車位售價：平面車位150~170萬元
付款方式：定簽開15%、工程期15%、
房貸70%
完工日：預計2017年中
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個案分析
「國聚花園御所」擁有2152
坪基地，中庭花園即廣達
1400坪，建蔽率約30%，因
建蔽率低而產生的中庭花園
與生態景觀池，建商種植了
喬木、落羽松等。

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

個案分析
優勢
 位處低密度發展的單元2重劃區，本

案為大樓，具景觀優勢。
 基地方正，社區花園約1400坪
 臨特3號、近中彰、中山高速公路

劣勢
 大樓主力總價逾2000萬元，購屋門

檻高
 周邊較無採買機能，仰賴黎明路商

圈

機會
 台中市政府還祭出「時程獎勵容積」

重劃完成起3年內送照者，最高可獲
獎勵容積20%

威脅
 單元二重劃區為新興重劃區，要待街

廓與生活聚落成形至少仍需要5年的
時間，由於採低密度住宅開發，未來
商業行為較淡，無法訴求完整密集的
生活機能。



2015/4/29

9

大環境分
析

鄰里環境
分析

個案分析

結論

結論
• 單元二享有7期的生活機能延伸，但住宅密度低、綠

帶多，生活環境優於7期，整體來看，具有珍貴、稀
有、絕版的產品特質。房價方面，目前此區大樓推案
每坪約在40~50萬間，豪墅(以地坪45坪為例)價格約
在5200萬元上下，房價跟7期相比差不多，但擁有的
棟距、花園更大，加上此區正在蓬勃發展中，土地搶
手、價格持續上漲，預估未來5~10年，單元二都仍
將是台中房市的焦點熱區。


