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講師介紹
A B O U T

客觀不動產估價師聯合事務所 所長

客觀國際開發有限公司 總經理

臺南市不動產估價師公會副理事長

逢甲大學土地管理系 副教授

不動產估價師 / 不動產經紀人

台灣科技大學 工學博士

蔡孟澤 不動產估價師

專業背景

擁有國立台灣科技大學營建工程博士學位，具備超過15年土地開發與整合實務經驗，累積數萬筆不動產估價
案例，建立精準的專業判斷力與紮實的學術基礎。專長涵蓋土地變更、市地重劃、都市更新、土地開發及不
動產估價，能夠全盤掌握土地利用規劃、法規制度與市場動態，並善於結合政策走向與產業趨勢提出可行策
略。

現任逢甲大學土地管理系副教授，致力於培養不動產專業人才，並積極推動跨領域研究，成果涵蓋土地法規、
估價方法及都市發展政策分析。亦擔任臺南市不動產估價師公會副理事長，長期深耕產官學合作，推動專業
交流與制度革新，廣獲業界與公共部門信賴。

重大經歷

– 營建署都市更新推動小組委員

– 內政部27屆地政貢獻獎評審委員

– 國土署營建建設基金管理會委員

– 國土署都市更新推動小組委員

– 嘉義市政府地價評議委員

– 高雄市政府地價評議委員

– 雲林縣都市更新及爭議處理審議會委員

– 高雄市都市更新及爭議處理審議會委員

– 台南市都市更新及爭議處理審議會委員

– 嘉義縣政府縣政顧問

– 雲林縣政府縣政顧問

– 台南市不動產聯盟協會理事

– 高雄市產業園區開發管理基金委員

– 雲林縣不動產評價委員會委員

– 嘉義縣不動產估價師懲戒委員會 委員

– 嘉縣縣不動產評價委員會委員

– 農水署不動產活化收益查估小組委員

– 自來水股份有限公司土地取得訓練班講師

– 雲嘉南各地政單位市價查估講師
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都更相關制度綜覽

為什麼需要都更?PART 01
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59%
全國屋齡 30 年以上住宅占比

73%
臺北市屋齡 30 年以上住宅占比

高齡建物存量 · 防災需求 · 居住品質 都更是雙北未來二十年的主旋律

對照 自辦更新僅約占核定案 4% — 都更仍以民辦、公辦為主力

資料來源：內政部不動產資訊平台統計
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台北市：全台最老的住宅存量

39 年+
住宅平均屋齡，六都之最

台南市民宅平均屋齡：約 34.9 年

屋齡 30 年以上老屋數量：約 46.2 萬宅（462,202 宅）

30 年以上老屋占比：約 61.1%  

資料來源：內政部不動產資訊平台住宅統計（數字隨季度更新）

六都比較觀點：台南市的平均屋齡（34.9 年）與老屋占比（61.1%）在六都中偏高，老化程度僅次於台北市（平均約

39.1 年、老屋占比 73.8%），高於新北市、桃園市與台中市。
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老公寓的放款成數逐年下滑

2025 全台・屋齡 30 年以上公寓

1,107萬
平均鑑估值

平均核貸成數

74.9%
較 5 年前 -2.8 個百分點

·  建物折舊直接進殘值計算：屋齡越高、建物價值占比越低

·  「屋齡＋貸款年限」有內規天花板，老屋難貸到 30–40 年期

·  台北市例外邏輯：老公寓的價值大半在土地，地段好反而穩

資料來源：聯徵中心新增房貸統計；經濟日報（2026.01）

意涵 換言之融資條件收緊，亦是重建需求的另一個推力
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行政院通過「危老條例」及「都更條例」修正案

危險及老舊建築物加速重建條例（危老條例）

重建常態化 · 加碼社宅獎勵

·  刪除重建計畫申請施行期限，危老重建常態化

·  增訂社宅／社福設施獎勵，最高加給基準容積15%

· 調整容積獎勵機制，引導擴大基地規模整合(500M2)

· 比照都更，採協議合建享土徵稅及契稅減徵40%

·  社宅優先供新婚2年內或育有未成年子女家庭入住

都市更新條例（都更條例）

獎勵上限提高 · 自主更新加值

·  提高容積獎勵上限，惟不得超過基準容積2倍

·  新增「全案管理機制」：委託專業機構任實施者，

僅收服務費、不參與分配房地

·  建立自主都更信用保證機制，支援融資(最高600萬)擔保額度

· 解決地主「缺乏專業技術」與「銀行融資門檻過高」

資料來源：內政部國土管理署新聞稿（115.07.16）；行政院會通過修正草案，將函請立法院審議

背景 : 全台逾30年老宅突破500萬戶；修法呼應「台灣人口對策新戰略」，擴充社宅及婚育宅供給、民間政府雙贏
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危老重建VS都市更新

項目 危老重建 都市更新

同意門檻 100% 全體同意 多數決（75–80%）

基地限制 無最小面積限制 須達更新單元規模

行政時程 快，核定常見數月 慢，常見 3–10 年

容積獎勵 上限 40%(時程獎勵已經歸零) 上限 50%（1.5 倍基準容積），特定情形可再疊加

價值分配 私約自行協議（合建），必要時得委估價師協助 權利變換，三家估價把關



意涵 需求大幅增加— 需要多種專業人員的投入市場

01·都更相關制度綜覽

台北危老及都更量能逐漸放大

全台危老核定（2017–2025.04）

4,253 件
受理 4,598 件，核定率超過九成

台北市危老核定（至 2026.01）

1,057 件
受理、核准雙雙全國第一

台北市都更報核（近 3 年年均）

117 案/年
約為過去 8 年年均的 2.3 倍

（2025 年末統計）

資料來源：內政部國土署；台北市都更處
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不是每棟老屋都要拆：「老宅延壽」上路

2025.08 特別條例｜特別預算・3 年

50 億
目標 : 500 棟老宅延壽

  (以修繕取代拆除、延續老屋壽命、實現就地安養)

適用對象：

30 年以上 4–6 樓集合住宅、6 樓以下透天；補助電

梯增設、立面修繕、管線、屋頂防水、室內無障礙

類別 項目內容 補助上限

結構安全評估 建築物結構安全性能評估（初評／詳評） 初評最高 1.5 萬元；詳評最高 40 萬元

公共/室外修繕
（必要先行項目）

* 增設昇降設備（電梯）
* 建築物立面修繕（外牆拉皮）

* 屋頂防水及隔熱
* 公共管線更新、樓梯間修繕、無障礙
設施、違規物／違建拆除

* 增設電梯：最高 400 萬元

* 立面修繕：最高 300 萬元
* 其餘公共項目：約 40～50 萬元 / 項

室內專有修繕
（需搭配室外施作）

給排水／電氣管線更新、防滑地坪、防
墜設施、室內高低差改善、扶手加裝等

* 一般戶：每戶最高 20 萬元
* 高齡／長照／弱勢戶：每戶最高 30 萬
元

作業整合費
委託專業機構協調整合、提送計畫之服
務費

每棟基礎 1 萬元；若含電梯或立面修繕
各加碼 5 萬元，最高 11 萬元

資料來源：內政部國土署政策簡報（2025.11）；修法內容以立法院三讀為準

對專業者 跟屋主談老屋，現在有重建、延壽、整維三條路 — 判斷哪條路，又回到估價。
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公辦、民辦、自辦 - 三條路的差別

公辦都更

政府主導或遴選實施者

·  住都中心、六都專案推動

·  速度較快、公益性要求高

·  公有地占比高之基地常見

·  招商條件大多為最有利標

· 估價著重在更新前關係

民辦都更

建商擔任實施者

·  市場最主流的推動型態

·  整合彈性大

· 資金由實施者籌措

·  與地主之信任建立是關鍵

·  估價公正性備受檢視

自辦都更

地主自組更新會

·  自主性最高、利潤留給地主

·  僅約占核定案 4%

·  高度依賴外部專業協力

·  整合與執行量能是門檻

· 估價師角色最吃重

都更流程全景

事業概要 事業計畫 權利變換 審議程序 計畫核定 拆遷施工 交屋登記



都市更新要經過哪些流程?

事業概要計畫
計畫構想

• 當更新後的「建築設計」在事業計
畫被確定下來後

• 針對更新前、後權利價值估價及
選配更新後的房地

• 主要是在確定容積獎勵項目與額度、
建築設計及財務計畫(共同負擔)

• 取得同意比率法定門檻較高

• 如經市政府核定,就可以據以實施或併
同擬訂權利變換計畫

• 提出整體計畫構想

• 確定更新單元範圍

• 取得的同意比例法
定門檻僅/1/2

事業計畫
實質規劃

權利變換計畫
房地分配

最終權利變換計畫核定
後事業計畫才算定

共同負擔
部分涉及權利變換負擔

01·都更相關制度綜覽



都市更新要多少同意比例

• 都市更新並不違反憲法保障人民居住及遷徙自由及財產權之保障等規定。

• 都市更新條例屬中央法令,已明確解釋都市更新條例及其相關子法規定,具有公共利益,沒有牴觸憲法。

• 都市更新須符合法法法法法法法法 ,才能啟動。

• 都市更新事業不需要全部所有權人同意,只要符合都市更新條例第37條規定,即可提出報核的申請,進入
都市更新審議程序。

更新同意比率 政府劃定更新地區內 自行劃定更新單元 迅行劃定地區

私有土地所有權人人數 3/4 4/5 1/2

私有合法建物所有權人人數 3/4 4/5 1/2

私有土地面積 3/4 4/5 1/2

私有合法建物樓地板面積 3/4 4/5 1/2

*如果私有土地總面積及私有合法建築總樓地板面積均超過9/10之同意，則免計人數。*

01·都更相關制度綜覽



如何劃定更新單元?

由政府劃定，鼓勵該範圍內的

建築物應盡速辦理更新事業

都市更新地區 都市更新單元

由所有權人根據政府劃定更新地區

或自行提出申請，可單獨實施都市更新

事業的範圍

01·都更相關制度綜覽
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破除一坪換一坪的迷思

法法 A 法法 B 法法

法法法法 30 法 30 法

法法法法 60 法法 2F 法 80 法法 3F 法

法法法法法 5,000 法 5,000 法

法法法法法法 9,000 法 9,000 法

法法法法 60 法 60 法

法法法法法法 法法 ✓ 法法法 ✗

唯有具備哪些條件，才可能挑戰「室內一坪換一坪」？

• 原建物樓層極低：基地容積未充份利用

• 土地法定基準容積極高： 商業區

（如商三容積 560% 或商四 800%）。

• 區域新案房價極高： 當地新成屋成交單價遠高於營造成

本（如每坪 150 萬元以上之都會核心精華地段）。

分回面積速算（概念式）

土地面積 × 法定容積 × 獎勵倍數

× 銷坪比 × 個別條件優劣

× 分回比例（1 − 共同負擔比）

關鍵 重建分配以「土地貢獻價值」為主 — 產權換產權 ≠ 產權換室內
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權利變換：一張圖看懂分配邏輯

（ C（（（（（（

（ A（（（（（（

10 （（

（ B（（（（（

5 億元｜50% 5 億元｜50%

(C)依「更新前價值比例」分配至各所有權人

示意數字僅為說明用（資料來源：中泰）

• 更新後總值（A）- 全案更新後土地及建物總權利價值

• 共同負擔（B）- 工程、權利變換、貸款利息、稅捐、管理費等

• 應分配價值（A-B=C）- 由所有權人依「更新前價值比例」分配

共同負擔比例 = 共同負擔費用 ÷ 更新後總值

你的更新前價值比例，決定你分回多少

➟這就是三家估價師存在的原因

估價師查估「更新前」與「更新後」兩端價值；共同負擔之合理性由審

議程序把關。
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看懂權變計畫，只要三個數字

你分回的價值 ＝ V × ( 1 − C ) × P

V 法法法法法法

蓋好後全部新房子＋車位的估值

法法法法法

成本佔總價值的比例；台北市常

見 35–55%，越低、地主分越多

C P 法法法法法

更新前你佔全體的 %；位置、臨

路、樓層、持分 — 估價師逐戶算



都更估價與危老估價之差異中華民國不動產估價師公會全國聯合會

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

都更估價 危老估價

報告書

中華民國不動產估價師公會全國聯合會

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

臺北市不動產估價師公會

臺北市都市危險及老舊建物重建

不動產估價報告書範本

分配
公式

計算
依據

共同負擔 依法提列

都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表。

投資人投入成本 委託人提供或依法提列

直接成本+間接成本+其他必要費用+建築期間利息

更新後總銷售金額 估價師依法評估

選三家估價師事務所，以對地主最有利之估值作為計算依據

地主投入成本 估價師依法評估

素地價格+其他費用+開發期間利息

共同負擔比例=

共同負擔

更新後總銷售金額

投資人應分配價值比率=

投資人投入成本

地主投入成本+投資人投入成本

0 1 · 都 更 相 關 制 度 綜 覽
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為什麼是「三家估價」？

·  權利變換估價須由三家以上專業估價者查估

·  估價者之指定有共同選任與抽籤機制，避免實施者球員兼裁判

·  報告書送審議會審查；屋主對權值有異議，可依程序表達意見

A法法法法法法

獨立查估，出具報告書

B法法法法法法

獨立查估，交叉檢核

C法法法法法法

獨立查估，交叉檢核

三家共同評定，通案上擇對地主條件最優者

實例 「我家值 13 億」出自媒體報導之永春都更案 - 喊價與估價的落差，正是三家估價＋審議機制存在的原因
實務上仍以領銜估價師的報告書作為審議會審查重點



估價服務費用計算標準(台北)

基本服務費

40萬+(A+B+C)×D
A：更新前須估算區分建物價值筆數

B：更新前土地筆數

C：更新後主建物筆數

D：A+B+C 合計小於 100 筆(含)，則 D 為 0.5；若 A+B+C 大 於 101(含)，

則超過 101 部分，D 為 0.45。

不含地籍圖謄本、使用分區與登記簿謄本等相關文件申請費用

領銜費用加計

更新後總銷售金額最高之估價師事務所一家

實施者得委託三家以上專業估價者，每家均得

依下表之標準認列。

被選定為權利變換基礎之鑑價機構得加計選定

費用，為基本服務費用的30%，但不低於新台

幣 25 萬元。

類型 增加費用

更新前 需評估權利變換關係人價值者 5 萬＋權利變換關係人戶數×0.5 萬元

更新後
更新後建築物規劃為特殊產品
（如：旅館、大 型零售商場者、百貨、市場、電影院、教會、 廟宇、其他…等）

每種增加 20 萬元

其他

採事業計畫及權利變換計畫分送或其他方式實 施者，於事業計畫階段需辦理銷售
淨利之估算者

基本費 15 萬元
但有特殊產品或有捐贈公益設施之土地成本估算者， 每種增加收
5 萬元。

提列共同負擔之成本型容積市場價格估算 （如：容積移轉） 基本費 20 萬元
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01·都更相關制度綜覽

共同負擔：全體地主「用房子付」的帳單

• 營造成本這幾年大幅上漲，負擔比跟著墊高 - 不是建商變貪心，是行情變了

• 各縣市對提列項目與上限有審查基準，不是實施者說了算

• 替屋主健檢：先看明細合不合理，再談比例高不高

0 10 20 30 40 50 60 70

營建工程費

風險管理費

貸款利息

規劃設計/行政

拆遷安置/稅捐

近5年平均漲幅

欄2 欄1 數列 1
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「我到底能拿回多少？」

• 「一坪換一坪」-不是法律保證換得回來，靠的是容積獎勵夠多＋新屋單價夠高

• 分不滿一戶，領找補-權值換算不足最小分配單元，差額以現金補償

• 選配位置影響價值-同樣的權值，選樓層、面向不同，拿回的市值就不同

比例為台南市常見區間示意，個案依審定權利變換計畫為準

共同負擔 ~65% 全體地主分回 ~35%
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這個街廓，值得深耕嗎？六個問題

01 基地拼得到 150 坪以上嗎？

鄰地整合空間、畸零地、國有地夾雜

02 臨路夠寬嗎？ 建蔽、容積用得滿？

台北市(住)允許容積率 =

臨接最寬道路寬度（公尺 × 1.5 × 該分區建蔽率)

使用分區與容積率？

住三 225% 與商三 560% 是兩個世界
03

產權單純嗎？

戶數、繼承共有、租約、他項權利
04

05

06

新屋房價撐得起成本嗎？

區域新案單價 vs 營建成本，決定共同

負擔比

有沒有釘子戶結構？

一樓店面、頂加戶、地下室、極小持分

共有人



都更條例 §50：三家估價師怎麼來

01 委任三家以上 - 權利變換前後之權利價值，由實施者委任三家以上專業估價者查估後「評定」之

02 共同指定優先 - 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 -實施者指定一家；其餘二家自主管機關建議名單以「公開、隨機」方式選任03

立法意旨 - 避免全由實施者單方選任，確保估價公正性 — 這是制度對市場信任的第一道設計04
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可以先篩選名單再抽籤嗎？

Q: 實施者於建議名單中先依意願「挑過」再抽籤，可以嗎？

函釋要旨（111.8.16 營署更字第 1110064461 號）

·  於建議名單中依意願或理由先行篩選，

與「隨機」規定未符

·  應重新辦理選任

·  與有無所有權人提出異議「無涉」

資料來源：內政部營建署函釋（公開資訊）

實務提醒

·  「公開、隨機」是選任的底線，不因無人反對而補正

·  程序重來 = 時程風險自己找上門

·  選任過程建議完整留存紀錄，於計畫書中載明
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抽到的正取估價師不能做，怎麼辦？

01 原則：正取優先- 以抽籤選出之正取估價師委任為原則

02 例外：出具聲明- 正取因故無法承作，須由其出具「放棄承作聲明書」

程序：計畫書載明-完整選任過程應於權利變換計畫書中載明，供審議檢視03

抽籤結果不是「參考名單」 - 原則上必須以正取估價師委任為主，例外情形有明確的處理程序。
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分送（事業計畫、權變計畫分別報核)

·  兩階段各自報核、同意門檻分別計算

·  程序較有彈性、整體時程較長

同意書怎麼簽：分送 vs 併送

併送（事業計畫併同權變計畫報核）

·  一次到位、時程較短

·  同意書效力範圍更廣 資料來源：台北市更新處
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什麼情況可以撤銷同意書？

法定要件：公開展覽之計畫所載「更新後分配之權利價值比率」或「分配比率」低於出具同意書時

→ 得於公展期滿前撤銷同意

名詞 計算方式

更新後分配之權利價值比率 各所有權人應分配權利價值 ÷（更新後總權利價值 − 共同負擔）

權利變換分配比率 （更新後總權利價值 − 共同負擔）÷ 更新後總權利價值

·  兩種比率任一低於簽署時，皆構成撤銷事由

·  公展期滿後即不得撤銷 — 「時點」是攻防關鍵

·  接到詢問，先確認公展起訖日
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核定之後還有救濟嗎？（§53）

01 二個月內書面異議 -權變計畫核定發布後二個月內，以書面敘明理由向各級主管機關提出

02 三個月內審議核復- 必要時得委託專業團體技術性諮商，並得延長三個月

不服 → 行政救濟-對核復結果不服者依法提請行政救濟；差額由當事人以現金相互找補03

事業原則不停止-異議或救濟期間，非經主管機關核准，實施者不得停止事業進行04
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PART 2

什 麼 是 權 利 變 換 ?
如何獲取最大利益?如何成就都市更新?



更新後總銷售金額

0 2 · 什 麼 是 權 利 變 換

權利變換基本概念

都市更新條例

• 更新單元內重建區段之土地所有權人、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，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。

• 權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地

所有權人。

1. 地上層 - 店面、住

宅、辦公等。

2. 地下層 - 車位

1. 工程費用 – 包含拆除工程、新建工程、公益設

施認養及裝修費、公共設施地上物拆遷補償、

工程開闢費、工程管理費及其他(公寓大廈公共

基金、空污費、外接水電瓦斯費用等)

2. 權利變換費用 - 更新規劃、估價、測量、原有

建物的補償及拆遷安置費、地籍整理費

3. 利息 - 工程費用及權利變換費用的利息

4. 稅捐 - 印花稅、營業稅

5. 管理費用 - 人事行政、銷售管理、風險管理費

依各權利人之
權利價值比例分回

速算公式

更新後總銷售金額

x  (1-共同負擔比例)

x 更新前權利價值比例

= 權利人更新後應分回價值

共同負擔(實施者) 地主分回



權利變換精神

絕對公平
相對公平

數據僅為舉例非實際情況

貢獻價值
按其更新前權利價值及提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金。

實施者(建商) vs 權利人(地主)

地主

64%

建商

36%

權利人(地主) vs 權利人(地主)

C地
50%

A地
30%

B地 
20%

C-4F 11.8%
C-3F 11.8%
C-2F 11.8%
C-1F 14.6%
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都市更新流程

事業概要計畫
計畫構想

• 評估更新前權利價值比例

• 評估更新後各戶房地價值

• 計算應分配價值

• 依據更新前權值比例選配更新後
房地

• 確定容積獎勵項目

• 確定建築設計方案

• 確定共同負擔金額

• 取得法定同意門檻

• 提出整體計畫構想

• 確定更新單元範圍

• 取得法定同意門檻

事業計畫
實質規劃

權利變換計畫
房地分配

事業計畫同意書 分配位置申請書
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權利變換估價隱藏問題

建商的獲利

• 共同負擔

• 實際營造成本與提列營造成本之差額

• 未來銷售價值與核定銷售價值之差額

• 容積獎勵及容積移入

建商的風險

• 共同負擔提列標準過低

• 營造成本上漲

• 銷售價值下跌

• 整合期間過長

地主的獲利

• 分回房地

• 合建契約與權利變換之差額

• 未來銷售價值與核定銷售價值之差額

• 容積獎勵及容積移入

地主的風險

• 分回房地品質不佳

• 營造成本下跌

• 合建契約條件過差

• 建商整合能力不足
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A地： 30%x23,000萬＝ 6,900萬
B地： 20%x23,000萬＝ 4,600萬

+  C地： 50%x23,000萬＝11,500萬
23,000萬

0 2 · 什 麼 是 權 利 變 換

權利變換估價過程說明

更新前 合併後 更新後更新前 合併前

C

B
A

A地： 3,000萬 ≒  30%
B地： 2,000萬 ≒  20%

+  C地： 5,000萬 ≒  50%
10,000萬 ≒100%

C

B
A

D

A地： 30% ≒   3,600萬
B地： 20% ≒   2,400萬

+  C地： 50% ≒   6,000萬
D地： 12,000萬

C

B
A

D
10R

12R

房地總價：36,000萬
－ 共同負擔：13,000萬

23,000萬

數據僅為舉例非實際情況
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更新前權利價值比例 評估步驟

更新前 合併後

更新後

土地上有

區分所有建物

依產權持分比例分配各權利人之權利價值

考量各戶條件差異推估各戶價值

採用「比較法」及「收益法」進行評估

依「各筆土地權利價值比例」分配合併後土地價值

採用「比較法」及「土地開發分析法」進行評估

各筆土地權利價值/合計土地權利價值=各筆土地權利價值比例

考量「面積、形狀、容積率、路寬、面寬」等條件差異推估

採用「比較法」及「土地開發分析法」進行評估

毗鄰數筆土地為「同一所有權人」或「同一張使用(建築)執照」劃分單元內各宗土地

選定並評估比準地價值

推估各筆土地價值

計算各筆土地權利價值比例

評估合併後土地價值

分配合併後土地價值

計算各權利人權利價值及權利價值比例

價
值

評
估

合
併

前
土

地

價
值

評
估

合
併

後
土

地

價
值

評
估

權
利

變
換

關
係

人

土地設有

地上權、使用權等

評估比準戶價值

推估各戶價值

採用「一定期間收益法」評估權利價值評估權利價值

依「各戶價值比例」分配基地權利價值分配各戶權利價值

共同負擔(實施者) 地主分回
速算公式



區分建物

丁

戊

己

庚
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更新前 合併前土地 價值評估

素地 地上建物占用

A地 B地 C地

甲 乙 丙

合併前地價 3,000萬 2,000萬 5,000萬 10,000萬

合併前價值比例

30% 20% 50% 100%

3,000/
(3000+2000+5000)

2,000/
(3,000+2,000+5,000)

5,000/
(3,000+2,000+5,000)

數據僅為舉例非實際情況
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更新前 合併前土地 價值評估

素地

D地

數據僅為舉例非實際情況

合併前地價 3,000萬 2,000萬 5,000萬 10,000萬

合併前價值比例 30% 20% 50% 100%

合併後地價
3,600萬 2,400萬 6,000萬 12,000萬

12,000x30% 12,000x20% 12,000x50%

丁

戊

己

庚

丙
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更新前 權利變換關係人 價值評估

合併前 合併後區分所有建物

樓層 權利人
區分建物

總價(萬元)
基地價值

比率
基地權利

價值(萬元)
基地權利
價值比率

合併前
素地總價

(萬元)

調整後
基地價值

(萬元)

調整後
基地權利
價值比率

合併後
土地總價

(萬元)

更新前
權利價值

(萬元)

4F 庚 900 90% 810 23.7% 1,184 23.7% 1,421 

3F 己 900 90% 810 23.7% 1,184 23.7% 1,421 

2F 戊 900 90% 810 23.7% 1,184 23.7% 1,421 

1F 丁 1,100 90% 990 28.9% 1,448 28.9% 1,737 

合計 -- 3,800 90% 3,420 100.0% 5,000 5,000 100.0% 6,000 6,000

法法法法法法法法法法法

區分建物

丁

戊

己

庚

C地

基地總價值>素地總價值 基地總價值<素地總價值

技術規則 第125條 第126條

評估步驟

各區分所有建物之基地權利價值
=各區分所有建物房地總價X基地價值比率

各區分所有建物之基地權利價值=各區分所有建物房地總價X基地價值比率

各區分所有建物基地權利價值比率
=各區分所有建物基地權利價值/Σ(各區分所有建物基地權利價值)

各區分所有建物 調整後 基地權利價值
=區分所有建物坐落基地之素地總價值X各區分所有建物基地價值比率

素地單價X基地總面積

[(素地單價X基地總面積)+(營造或施工費單價X(1－累積折舊率)X全棟建物面積)]

地價 造價

基地價值比率
地價

各區分所有建物
基地權利價



法 30.0% 6,900 法 14.0% 3,220 法 14.5% 3,328 

法 6.0% 1,380 法 11.8% 2,724 

法 11.8% 2,724 

法 11.8% 2,724 

法法 30.0% 6,900 法法 20.0% 4,600 法法 50.0% 11,500 
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權利價值分配

區分建物

丁

戊

己

庚

素地 地上建物占用

A地 B地 C地

甲 乙 丙

數據僅為舉例非實際情況

權利價值比例 30% 20% 50% 100%

應分回價值
30%x23,000萬

＝6,900萬
20%x23000萬

＝4,600萬
50%x23,000萬

＝11,500萬
23,000萬

分配方式
甲獨拿6,900萬

乙先拿4,600萬
再分配給丙

丁戊己庚分配11,500萬

評估丙之權利價值 評估各戶之房地價值

權利人(地主)vs權利人(地主)
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更新前 權利價值歸人

區分建物

丁

戊

己

庚

素地 地上建物占用

A地 B地 C地

甲 乙 丙

數據僅為舉例非實際情況

更新前權利價值歸人表

地號 權利人
更新前

權利價值(萬元)
更新前

權利價值比率

A 甲 3,600 30.0%

B
乙 1,680 14.0%

丙 720 6.0%

C

丁 1,737 14.5%

戊 1,421 11.8%

己 1,421 11.8%

庚 1,421 11.8%

合計 -- 12,000 100.0%
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更新後 總銷售金額評估

1F

2F

3F

4F

5F

6F

7F

8F

9F

10F

樓層 效用比 單價(萬元/坪) 面積(坪) 總價(萬元)

10F 106% 90.1 40.00 3,604 
9F 105% 89.3 40.00 3,572 
8F 104% 88.4 40.00 3,536 
7F 103% 87.6 40.00 3,504 
6F 102% 86.7 40.00 3,468 
5F 101% 85.9 40.00 3,436 
4F 100% 85.0 40.00 3,400 
3F 99% 84.2 40.00 3,368 
2F 98% 83.3 40.00 3,332 
1F 115% 97.8 30.06 2,940 

樓上層
小計

-- 87.6 390.06 34,160 

樓層 價差 單價(萬元/個) 車位數(個) 總價(萬元)

B1 10 190 4 760 
B2 0 180 6 1,080 

地下層
小計

-- 184 10 1,840 

總計 -- -- -- 36,000 

產品 樓層 面積(坪)
單價

(萬元/坪；個)
總價(萬元)

店面 1F 30.06 97.8 2,940 

住宅 2F -10F 360.00 86.7 31,220 

合計 -- 390.06 87.6 34,160 

車位 B1 -B2 10 184.0 1,840 

總計 -- -- -- 36,000 

數據僅為舉例非實際情況

更新後各單元價值總表 更新後各產品價值簡表

數據僅為舉例非實際情況
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權利價值分配

數據僅為舉例非實際情況

權利人(地主)vs實施者(建商) 共同負擔比例

數據僅為舉例非實際情況

丙乙

A地 B地 C地

甲 丁

戊

己

更

D法

更新後房地總價 36,000萬

共同負擔 13,000萬

應分回價值 23,000萬

共同負擔
=

13,000萬
=  36.11%

更新後總銷售金額 36,000萬



權利人 丁

應分配價值(萬元) 3,328 

選配價值(萬元) 3,120 

找補金額(萬元) + 208

0 2 · 什 麼 是 權 利 變 換

選配找補機制

應分回價值

樓層 單價(萬元/坪) 面積(坪) 總價(萬元) 車位(萬元) 合計(萬元)

10F 90.1 40.00 3,604 B1 -190 3,794 

9F 89.3 40.00 3,572 B1 -190 3,762 

8F 88.4 40.00 3,536 B1 -190 3,726 

7F 87.6 40.00 3,504 B1 -190 3,694 

6F 86.7 40.00 3,468 B2 -180 3,648 

5F 85.9 40.00 3,436 B2 -180 3,616 

4F 85.0 40.00 3,400 B2 -180 3,580 

3F 84.2 40.00 3,368 B2 -180 3,548 

2F 83.3 40.00 3,332 B2 -180 3,512 

1F 97.8 30.06 2,940 B2 -180 3,120 

合計 87.6 390.06 34,160 1,840 36,000 

實施者分回 權利人分回

宗地 權利人
更新前

權利價值
(萬元)

更新前
權利價值

比例

更新後
總銷售金額

(萬元)

共同負擔
(萬元)

應分回價值
(萬元)

A 法 3,600 30.0% 6,900 

B
法 1,680 14.0% 3,220 

法 720 6.0% 1,380 

C

法 1,737 14.6% 3,328  

法 1,421 11.8% 2,724 

法 1,421 11.8% 2,724 

法 1,421 11.8% 2,724 

合計 -- 12,000 100.0% 36,000 13,000 23,000 

選配價值

分回一戶 30.06坪 店面(1F)
領回 208萬 現金

範例一 範例二

權利人 庚

應分配價值(萬元) 2,724

選配價值(萬元) 3,580 

找補金額(萬元) -  856

分回一戶 40.00坪 住宅(4F)
補繳 856萬 現金

區分建物

丁

戊

己

庚

素地 地上建物占用

A地 B地 C地

甲 乙 丙
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權利變換關係人價值分配統整表
項目 規定 價值計算 概念

權利變換
關係人

(都更條例#3)

土地所有權人(都更條例#52)

1. 參與分配：權利變換後總銷售金額扣除共同負擔後，依各宗土地

權利變換前之權利價值比率，分配與原土地所有權人。

2. 不願/不能參與分配：現金補償。
參與權利變換，

按更新前權利價

值比例分配更新

後房地。

合法建物所有權人(都更條例#60)
1. 擬訂權利變換計畫前：自行協議處理

2. 協議不成/土地所有權人不願或不能參與分配：實施者委託估價

師評估，按該權利價值占原土地價值比率分配。
他項權利人 (地上權人、永佃權人、農育權人、

耕地三七五租約之承租人) (都更條例#60)

實施者/與實施者協議出資之人(都更條例#51) 按共同負擔比例以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付。

其他

一般租約(都更條例#58)

1. 不能達原租賃目的者，租約終止。

2. 租地建屋：承租人向出租人請求相當一年租金之補償(租期未滿一

年則請求所餘租期之租金補償)。

3. 其他目的：承租人向出租人請求相當二個月租金之補償。

4. 契約另有約定：從其約定。 權利消滅/終止，

必要時得向土地

或建物所有權人

求償
不動產役權(都更條例#59)

1. 權利變換範圍內之供役不動產，役權消滅。

2. 設定為有償者得向土地所有權人或建築物所有權人請求相當補償。

他項權利人(典權、抵押權)、限制登記

(都更條例#60)

1. 自行協議消滅。

2. 所有權人參與分配時：列冊轉載。

3. 所有權人不參與分配：實施者代償、回贖或提存後，消滅或終止。
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3·權利變換估價常見問題

權利價值

Q. 我們四層樓公寓每戶土地持份都是1/4，權利價值是直接除以4嗎?

現況區分建物各戶價格會以價格日期當時估計，估價師訪查當地類似交易案例，考量 區分建物各戶樓層、通風

採光、格局、視野景觀、使用效益、商效等條件差異，推估各 戶區分建物合理價格，決定其更新前權利價值。

更新前價值比例_區分所有建物(立體化地價)     模擬案例說明(126條情形)

區分建物地價比例(立體化地價)

4F：A萬→A/5000

3F：B萬→B/5000

2F：C萬→C/5000

1F：D萬→D/5000

= A%

= B%

= C%

= D%

≠25%

≠25%

≠25%

≠25%

區分建物

1F

2F

3F

4F

素地

素地地價6,000萬

(土地持分皆相同)
區分建物總價5,000 萬

(主建物面積相當)



估價之主要法令

Q. 估價之主要法令有哪些?

• 都市更新條例(民國110年05月28日)

• 都市更新權利變換實施辦法(民國108年06月17日)

• 不動產估價師法(民國108年06月21日)

• 不動產估價技術規則(民國102年12月20日)

• 中華民國不動產估價師全聯會-第六號公報(民國111年3月31日)

• 臺北市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(民國114年7月)

• 臺北市估價師公會第二號通則：臺北市都市危險及老舊建物重建不動產估 價報告書(民國106年12月20日)

• 估價師全聯會第一號估價作業通則：延長建物經濟耐用年數及合法建物所

• 有權可收益年數之調整原則(民國112年7月26日)

3·權利變換估價常見問題



技術規則:宗地劃分

不動產估價技術規則(民國 102 年 12 月 20 日)

第 84 條 : 數筆土地合併為一宗進行土地利用之估價，應以合併後土地估價，並以合併前各筆土地價值比例分算其土地價格。

3·權利變換估價常見問題



91

91-5

91-7

89-15

89-11
88

89-1389-14

嘉義市

中華民國

圖例

1 2

3

1.合併前各宗土地評估價格

編
號

地號 所有權人 面積(坪)
評估單價

(元/坪)
評估總價(元)

合併前各宗土地
價值比例(%)

1 88 嘉義市 350.9000 665,000 233,348,500 12.2336%

2
89-11、89-13
89-14、89-15

中華民國 1,554.8500 595,000 925,135,750 48.5013%

3
91、91-5、

91-7
嘉義市 1,069.9425 700,000 748,959,750 39.2651%

合計 2,975.6925 1,907,444,000 100.0000%

3·權利變換估價常見問題

分宗問題解析



2.合併前中華民國土地評估價格

編號 地號 管理機關 面積(坪) 評估單價(元/坪) 評估總價(元)

1 88 嘉義市政府 350.9000 665,000 233,348,500

2-1 89-11、89-15 教育部 1,196.3875 432,000 516,839,400

2-2 89-13、89-14 財政部國有財產署 385.4625 532,000 190,702,050

合計 1,905.7500 940,889,950

91

91-5

91-7

89-15

89-11
88

89-1389-14

嘉義市政府

教育部

圖例

國產署

1

2-1

2-2

3.合併前中華民國土地權利價值分算

編號 地號 管理機關
管理機關

評估總價(元)
土地權利

價值比例(%)
中華民國權利

價值(元)
管理機關土地
權利價值(元)

2-1 89-11、89-15 教育部 516,839,400 516,839,400
925,135,750

675,785,999

2-2 89-13、89-14
財政部國
有財產署

190,702,050 190,702,050 249,349,751

合計 707,541,450 100.0000% 925,135,750

3·權利變換估價常見問題

分宗問題解析



4.合併前各管理機關土地權利價值

編號 地號 所有權人 管理機關 面積(坪)
更新前各筆土地

權利價值(元)

更新前各筆土
地權利價值比

例(%)

所有權人/管理
者權利價值(元)

所有權人/管理
者權利價值比

例(%)

1 88

嘉義市 嘉義市政府

350.9000 233,348,500 12.2336%

982,308,250 51.4987%

3
91、91-5、91-

7
1,069.9425 748,959,750 39.2651%

2

89-11、89-15

中華民國

教育部 1,196.3875 675,785,999 35.4289% 675,785,999 35.4289%

89-13、89-14
財政部國有財

產署
358.4625 249,349,751 13.0725% 249,349,751 13.0725%

合計 2,975.6925 1,907,444,000 100.0000% 1,907,444,000 100.0000%

91

91-5

91-7

89-15

89-11
88

89-1389-14

1

3

2

嘉義市政府

教育部

圖例

國產署

3·權利變換估價常見問題

分宗問題解析



權利變換實施辦法

Q. 房地產價值隨時都在變動，估價師怎麼預測?

估價之主要法令依據 評價基準日(價格日期)

• 都市更新權利變換實施辦法 民國108年06月17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。

3·權利變換估價常見問題



估價技術規則

Q. 增建的部分如何評估?

估價技術規則103條
附有違章建築之房地估價，其違建部分不予以評估為原則

估價技術規則第2條
最有效利用原則：指客觀上具有良好意識及通常之使用能力者，在合法、實 質可能、正當合理、財

務可行前提下，所作得以獲致最高利益之使用。

物地面層法定空地增建 頂樓增建

約定專用或社區住戶同意使用之書面證明，建議得列入估價條件於估價原則會議上與權利變換
關係人說明之。

（示意圖／google map）

3·權利變換估價常見問題



估價報告書範本

Q. 哪些因子會影響到土地價格?

估價之主要法令依據-土地價格推估

全聯會六號公報_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

• 選定比準地：採兩種估價方法推估

• 以比準地推估各宗土地價格，調整項目如下表：

3·權利變換估價常見問題



估價報告書範本

Q. 哪些因子會影響到土地價格?

• 全聯會六號公報-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

• 各筆土地項目調整比率

3·權利變換估價常見問題



估價報告書範本

Q. 都更估價中，臨路的寬度是否會影響基準容積率上限的認定?

• 容積率修正 : 土地原則以法定容積做為評估依據(以最高容積率計算)。

• 依臺北市土地使用分區管制規則規定，商業區 容積率不得超
過其面臨最寬道路寬度（以公尺 計）乘以百分之五十之積數

• 圖例顯示更新單元內部分土地臨12.73m道路

• (商四土地)，最高容積率為636.5%，惟依據 最高容積計算原
則，更新單元內各宗土地應以 合併後基地(臨20m)容積率
800%做為法定容 積進行價格推算

商四

3·權利變換估價常見問題



估價報告書範本

Q. 容積率如何修正?

容積率修正

• 更新前土地原容積高於法定容積且於事業計畫申請該原容積獎勵時，更新前土地權利價值依原容積做為評估依據。

• 更新前土地價格會較一般市場土地價格低，因未加計相關容積獎勵，目的係鼓勵參與都市更新。

原容>法容

台北市住三土地容積率225%

原容積

250%
原容積

218%

3·權利變換估價常見問題



估價報告書範本

Q. 土地建物的產權不同，應如何處理?

全聯會六號公報_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

屋地不同人、土地持份顯不相當-計算土地使用權進行找補

1. 界定合理土地持分面積

2. 評估土地使用權價值：計算土地差異面積及地價 總額，並合理拆算『使用權價值』與『所有權價值』

3. 建議評估步驟

於各區分所有建物合併前土地權利價值中進行找補。

1. 步驟一先進行區分建物土地持分分配合理性評估

2. 步驟二評估合理土地持分下房地總價

3. 步驟三採不動產估價技術規則125或126條進行土 地權利價值計算

4. 步驟四依土地使用權價值進行土地差異價值找補

5. 步驟五決定各區分建物土地權利價值

3·權利變換估價常見問題



臺北市都市更新審議通則

Q. 估價師案例都是如何挑選呢?

臺北市都市更新及爭議處理審議會歷次會議通案重要審議原則 (113.05.13)

比較標的之成交日期應距價格日期一年內，但若無距價格日期一年內之比較案例，得放寬超過一年，並應敘明理由。
勘估標的應選取與更新案類似 之案例，並符合不動產估價技術規則第12條之規定:

1. 實例之價格屬正常價格、可調整為正常價格或與勘估標的價格種類相同 者。

2. 與勘估標的位於同一供需圈之近鄰地區或類似地區者。

3. 與勘估標的使用性質或使用分區管制相同或相近者。

4. 實例價格形成日期與勘估標的之價格日期接近者。

Q. 更新後的不動產，有什麼是估價或是選配時應特別注意的?

臺北市都市更新及爭議處理審議會歷次會議通案重要審議原則 (113.05.13)

建築設計中涉及轉管、過梁、招牌、公共設施之空調主機及中繼水箱等相 關設施之位置，請於圖面用符號或標誌載明

清楚並反映於更新後估價中， 另請實施者善盡告知義務，使選配建築設計中涉及上述相關設施所有權人清楚知悉。

3·權利變換估價常見問題



更新後權利價值評估

更新後店面與住宅比準戶採比較法與收益法推估，評估店面比準戶價格為O萬/坪，住宅比準戶價格為O萬/坪，

再依據下表進行更新後各戶價格推估。

3·權利變換估價常見問題



露臺

Q. 露臺如何影響估價?

估價條件舉例：更新後部分區分所有建物及其土地應有部分另有規劃露臺，並設有約定專用。本次考量露臺使用效益

之前提下，評估該更新後區分所有建物及其土地應有部分之合理價值。

建坪價
1/3、1/4?

13F

露臺

專有部分

建築技術規則#162  

每層陽臺面積未超過該層樓

地板面積之百分之十部分

3·權利變換估價常見問題



建物結構 & 區分權利價值評估

Q. 房屋結構哪種好? Q. 更新後區分權利價值如何評估?

將各住宅單元依據以「樓層別效用比率」修正其垂直價差及「位置別

效用比 率」修正水平價差

住家位置別效用比率
單元面積 調整率 通風採光 調整率 視野 調整率 車道影響 調整率

11坪以上

未達13坪
2% 一面採光 -1% 受鄰棟影響 -1% 緊臨 -4%

30坪以上

未達35坪
0% 兩面採光 0% 無影響 0% 較多(2樓) -2%

50坪以上

未達60坪
-2% 三面採光 1% 較少(3樓) -1%

無影響

(4樓(含)以上)
0%

RC/SRC ? 鄰法院 ? 無障礙廁所 ? 鄰醫院 ?

3·權利變換估價常見問題



社區內影響設施類型 &鄰避/迎毗設施

Q. 社區內的影響設施類型?

轉管 無障礙廁所 車道戶 中繼機房

Q.鄰避/迎毗設施有哪些?

加油站 夜市/餐廳 社會住宅 高架橋 捷運 操場 醫院 便利商店

3·權利變換估價常見問題



謝 謝 聆 聽
制度看得懂，風險看得見，決定才做得穩
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  允許容積率 =


  臨接最寬道路寬度（公尺 × 1 . 5 × 該分區建蔽率)


    素地單價X基地總面積  [(素地單價X基地總面積)+(營造或施工費單價X(1−累積折舊率)X全棟建物面積)] 

