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簡報大綱

壹、權變三家估價者選定與委託內容

貳、權變估價的作業程序與法令規範

叁、更新前後權利價值評估方式及過程

1.何謂估價條件及估價基準日

2.更新前估價考量那些因素

3.更新後估價考量那些因素

肆、權變估價常見問題
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講師簡歷
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權變三家估價者選定與委託內容

都更條例第 50 條 ---，由實施者委任三家以上專業估價者查估

後評定之。前項估價者由實施者與土地所有權人共同指定；無法共

同指定時，由實施者指定一家，其餘二家由實施者自各級主管機關

建議名單中，以公開、隨機方式選任之。
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權變三家估價者選定與委託內容

委託內容(估價師工作內容)

1.更新前各所有權人及權利變換關係人
之權利價值及權利比例。

2.更新後各建築單元之權利價值。

3.配合提供都市更新事業權利變換作業
所需之估價資料及表格。

4.配合本案相關權利變換計畫之公聽會、
聽證會、幹事會或專案小組、都市更新
及爭議處理審議會及相關審議會議等法
定會議之列席說明。

5.配合相關法定會議之審查意見修正估
價結果。
其他：依個案特性再與估價師協商確認相關工作內容
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權變估價作業程序概論

都市更新權利變換估價流程
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說明更新前後權利價值評估步驟及結果

實施者選定

其中一家不動產估價師事務所作為權利變換價值計算之依據

進行不動產估價作業

實施者提供更新相關資料及決定估價條件

簽訂估價委託契約

選定三家以上不動產估價師事務所
估價師小提醒

領銜估價師事務所一般是以對地主最有
利之最高更新前價值及更新後價值

三家以上專業估價者提出查估結果必會
有些微差異,查估結果出現 20%以上之

差距時,依不動產估價師法第
41 條規定行協調。

都市更新權利變換實施辦法第 3 條
權利變換計畫應表明之事項其中之一為

估價條件。
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都市更新估價法令依據
都更條例第 50 條 權利變換前各宗土地、更新後土地、建築物及權利變換範圍內其他土地於評價基準日之權利價值，由實施者委

任三家以上專業估價者查估後評定之。

都市更新估價項目

評價基準日

⚫ 權利變換前各宗土地權利價值

⚫ 更新後土地、建築物權利價值

都市更新估價項目與法令依據
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比例 %

分配 % 分配單元
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EX：
總銷金額100,000萬元

共同負擔45,000萬元(約45%)
權例分配價值55,000萬元(約55%)

王大明權利價值比例是5%
王大明權利價值是2,750萬元

王大明欲選配住宅單元單價是55萬元/坪

王大明可分得50坪

權利變換基本架構及操作

8

• 如何從更新前價值〞變換〝成更新後價值？
土地所有權人及權利變換關係人更新後應分回之價值

=(更新後總價值-共同負擔)×更新前權利價值比例

EX：
總銷金額100,000萬元

共同負擔45,000萬元(約45%)
權例分配價值55,000萬元(約55%)

王大明權利價值比例是5%
王大明權利價值是2,750萬元

王大明選了15F-A住宅總價3,000萬元

王大明需要補給實施者250萬元

8

主要原則在於公平合理的價值分配。
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何謂估價條件及估價條件訂定

⚫估價條件訂定

⚫估價條件為權利價值評估的基礎。

⚫估價條件必須在公聽會等場合跟土地所有權人及權利人說明。

⚫估價條件依第六號公報 -「不動產估價技術公報-都市更新權利變換

不動產估價報告書範本及審查注意事項」規定由委託者發文給估價

師，並由估價師依此作為評估之依據。

⚫Q&A：

⚫估價條件內容是由誰訂定？

⚫估價條件內容是想寫甚麼就寫甚麼嗎？

⚫估價師 VS 估價條件？

9
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更新前

◆土地分宗原則 •同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。

•為同一張建築執照或使用執照時，得視為同一筆土地

•惟若因顯失公平者，可不視為同一筆土地，並應於估
價條件中敘明。

•其他由委託人提供之劃分原則。

上述劃分原則因事關權利人權利價值甚大，應向權利人說明並提供經確認
之書面資料後，載入估價條件中。

◆比準地之選定。

◆土地原則以法定容積作為評估依據，但有特殊情形時依範本規定進行調
整評估。

•特殊情形如：原容積高於法定容積且於事業計畫申請該原容積獎勵時、
海砂屋獎勵、「台北好好看系列二」容積獎勵、容積移轉、「臺北市
老舊中低層建築社區辦理都市更新擴大協助專案計畫」中既有容積保
障原則申請容積獎勵等….

估價條件主要內容
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更新後

◆權利變換後區分所有建物及其土地應有部分，應考量都市
更新權利變換計畫之建築計畫、建材標準、設備等級、工程
造價水準及樓層別效用比關聯性等因素，以都市更新評價基
準日當時之新成屋價格查估之。

◆更新後部份區分所有建物及其土地應有部分有特殊情形者，
如另有規劃露台或1樓庭院設有約定專用等。

估價條件主要內容
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評價基準日

⚫價格日期

由於房地產市場及物價波動，故須訂定價格日期為權變分配基準。

都市更新權利變換估價是查估「評價基準日」當時的價格，依法評
價基準日係由實施者定之，但其日期限於權利變換計畫報核日前六
個月內。

法源：都市更新權利變換實施辦法第13條 第8條第1項、第25條第1項及本條例第50條第1
項所定評價基準日，應由實施者定之，其日期限於權利變換計畫報核日前六個月內。但本辦
法中華民國九十六年十二月十八日修正施行前已核定發布實施之都市更新事業計畫，實施者
於修正施行日起六個月內申請權利變換計畫報核者，其評價基準日，得以都市更新事業計畫
核定發布實施日為準。

12
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空地透天

透天 透天

區分建物-4樓公寓

1

2 3

4

5

更新前估價考量那些因素
•進行評估前的重要步驟:

⚫第一步-確認土地狀態

⚫第二步-確認地上建物狀態

※幾筆土地

※可以分幾宗

※找比準地

※透天還是區分建物

※增建、地下室、未補登

※特殊情形(有土無建、有
建無土、土建持分不一等)

區分建物-4層公寓

13
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⚫更新前各宗土地價值評估
• 合併前各筆土地價值推估，建議考量因素計有地形、地勢、臨路路

寬、臨路面寬、臨路數量、平均寬深度、面積、容積比較、商業效
益等，但各項因素仍得視實際需要調整之。

更新前價值評估-各宗土地影響因素
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更新前價值評估-各宗土地影響因素

臨
房

臨
房

公
園

殯
儀
館

2
3
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⚫更新前區分所有建物價值評估
假設前述土地案例更新前2地號上，有一棟四層樓公寓時，分別由甲、
乙、丙、丁分別持有地面層至第四層，且土地持分各1/4，則此時更新
前權利價值該如何評估?

更新前價值評估-立體地價影響因素
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⚫更新前區分所有建物立體化地價

圖片為google截圖非任何案件僅作為教學說明使用

更新前價值評估-立體地價影響因素-案例說明
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更新後價值評估-更新後估價考量因素
⚫更新後建物價值評估

⚫選取各產品比準單元及設計調整項目

店鋪邊間
店鋪臨路
店鋪商效
店鋪樓高
店舖面寬
店鋪格局

------------
樓層別效用比

辦公採光
辦公嫌惡
辦公臨路
辦公寧適
辦公格局
辦公視野

------------
樓層別效用比

住宅採光
住宅嫌惡
住宅臨路
住宅寧適
住宅格局
住宅視野

------------
樓層別效用比

車位樓層差額
車位大小差額
進出動線差額

19
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更新後價值評估-更新後估價考量因素

20

⚫更新後建物價值評估
⚫以比準單元為基礎，依區分建物樓層別效用比及位置差異決定各單

位或各戶價值

編號 樓層別 分配單元代號 建坪面積(坪) 建坪單價(元/坪) 權利價值(元)

1 1 A 50.00 800,000 40,000,000 

2 2 A 50.00 500,000 25,000,000

3 3 A 50.00 500,000 25,000,000



主辦單位：桃園市政府住宅發展處 都市更新科

21

更新後價值評估-更新後估價考量因素

更新後建物
規劃類型

建物總價
(元)

建物面積
(坪)

建物均價
(元/坪)

1F店面 120,370,790 96.99 1,241,064

2-3F辦公 125,780,760 177.77 707,548

4F-18F住家 1,789,097,188 2,411.51 741,899

建物合計 2,035,248,738 2,686.27 757,649

店面總銷(元) 120,370,790

辦公總銷(元) 125,780,760

住宅總銷(元) 1,789,097,188

車位總銷(元) 117,550,000

全案總銷(元) 2,152,798,738

價格日期： 108年7月27日

建築材料： SRC

樓 層： 18F/B4F

⚫更新後建物價值評估
⚫求算各產品均價及本案總銷

21
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⚫更新前區分所有建物價值評估

頂樓加蓋?

權變估價常見問題

1樓增建? 裝潢?

其他增建?

套房收益?
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房屋有重新裝潢情況下，是否會增加權利變換前權利價值？

• 就一般市場上交易習慣，房屋有重新裝潢者市場價值會較高，但由於都
市更新是以拆除重建為目的，主要是評估所有權人間權利變換價值之公
平性。因此就公平性而言，裝潢因素不適宜列入權利變換前權利價值。
因此建物在法定用途及一般正常裝潢條件上下進行價值評估。

權變估價常見問題
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更新前有頂樓增建、地面層增建時，增建物價值是否得計入權利價值中？

• 依規定頂樓增建、地面層增建等是不能參與分配房屋，也就是不可以計
入權利價值中。

但依都市更新條例第57條規定權利變換範圍內應行拆除遷移之土地改良物
處理原則，應由實施者補償其價值或建築物殘餘價值。

合法建物與
舊違章建物

補償

都市更新條例第57條規定
…第一項因權利變換而拆除或遷移之土地改良物，應補
償其價值或建築物之殘餘價值，其補償金額由實施者委
託專業估價者查估後評定之….

都市更新條例第62條規定
權利變換範圍內占有他人土地之舊違章建築戶處理事宜，
由實施者提出處理方案，納入權利變換計畫內一併報
核….

權變估價常見問題
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權變估價常見問題

●更新前土地所有權人及關係人之土地價值及土地價值比例。
地主間之分配比率

直覺法
以土地坪數直接計算坪效

估價師評估

●更新前土地價值評估
●更新前區分所有建物立體地價評估
●更新前特殊狀況下價值評估

(屋地不同人、屋地持分不均)

我可以分配多少坪?
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權利變換 VS協議合建

何謂權利變換？

更新事業計畫範圍內之土地所有權人、合法建築物所有權人、他項權利人或實施

者，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業，於更新事

業計畫實施完成後按其前原權利價值比例及提供資金比例，分配更新後建築物及

其土地之應有部分或權利金。

權利變換與協議合建有何不同？

類型 協議合建 權利變換

分配方式 協議 估價

條件 全體所有權人同意 估價與分配需經委員會審議

說明
擬定都更事業計畫經市府核定後即可
申請建照

將更新前的權利價值，透過容積獎勵及共同負
擔，轉換分配更新後權利價值之房地

優點 分配無須市府審議，時程較短 估價機制使權利估算與分配能公開透明

缺點
分配方式是以私契約辦理，非都市更
新審議會審議範圍，無公開透明

權利變換計畫須經市府審議時程較久

26
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~~簡報結束×敬請指教~~


