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都市更新權利變換估價應有觀念

協議合建及權利變換

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
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• 如何從更新前價值〞變換〝成更新後價值？
由不動產估價師評估土地所有權人及權利變換關係人參與都市更新之價
值，計算土地所有權人及權利變換關係人的比例，並以該比例分擔更新
相關的成本（權利變換中稱作共同負擔），分配更新後房屋價值。

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

主要原則在於公平合理的價值分配。

都市更新權利變換基本架構
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• 案例說明
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• 案例說明圖解
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報核前：一般都市更新權利變換估價流程

實施者徵選三家以上不動產估價師事務所

確認委託內容+簽訂委託契約

實施者提供更新相關資料及決定估價條件

估價師進行權利變換估價作業

實施者評定其中一家不動產估價師事務所之

估價報告書作為權利變換價值計算之依據

說明更新前後權利價值評估步驟及結果
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估價師在都市更新中所扮演角色

• 權利變換過程中擔任公正客觀第三人角色。

• 協助估價原則與條件訂定。

• 評估更新前權利價值及比例供權利人作為價值分配及領
取補償金之基礎。

• 評估更新後價值作為分配額及容積獎勵換算基礎。
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法源：
依『都市更新權利變換實施辦法』第6條規定
權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地應有部分及權
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
委託三家以上專業估價者查估後評定之。
前項專業估價者，指不動產估價師或其他依法律得從事不動
產估價業務者。

•僅規定由實施者委託三家以上不動產估價師事務所，並無限制選任不動產估價師
事務所的方式， 地主也可以建議不動產估價師事務所，供實施者參考。

權利變換估價常見問題：
我們家的價值為何要由你們估價師決定?
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估價師聽得懂您在說什麼嗎?

估價師說的估價內容您理解嗎?

估價師讀的都更專業您覺得夠嗎?

估價師寫的報告您可以相信嗎?

聽看停
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權利變換估價導論

⚫價格日期
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8條 第六條及第七條之評價基準日，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
施行前已核定發佈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佈日為準。
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⚫都市更新權利變換不動產估價評估依據
▪ 「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」

▪ 「不動產估價技術規則」

⚫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「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」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。
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⚫估價條件主要內容

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，應向委託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….
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⚫估價條件主要內容

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、工程造價水準及更新後樓層別效
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。
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⚫更新前之權利價值評估方式及過程

空地透天

透天 透天

區分建物-4樓公寓

1

2 3

4

5

評估比準地價格，依個別條件推估各筆土地合併前價格

評估更新單元合併後總值，為更新前權利價值

土地上為區分建物者，依不動產估價技術規則
評估各戶區分建物土地權利價值

將權利變換關係人價值歸戶，並核算權利價值比例
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⚫更新前之權利價值評估方式及過程

空地透天

透天 透天

區分建物-4樓公寓

1

2 3

4

5

⚫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。
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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?
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⚫更新前區分所有建物立體化地價

更新前區分所有建物以比準單元考量建物個別條件樓層別效用及位置差異(臨路、建材、採光、屋齡、屋形等建物個別條件差異)，推估各單元價格。
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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
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⚫更新後建物價值評估
⚫區分建物樓層別效用比及位置差異決定

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
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⚫更新後建物價值評估
⚫區分建物樓層別效用比及位置差異決定
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我們家的價值為何要由你們估價師決定?

權利變換估價常見疑問
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不動產估價師在現場勘查時，通常會注意哪些地方進而會影響到價值評估？

⚫不動產估價師在現場勘察時，依照更新單元內土地、建物之
個別條件及權利狀態來評估其權利價值，其考量的項目如下：

⚫土地因素：大多數考量因素有地形、地勢、臨路路寬、臨路面寬、
臨路數量、平均寬深度、面積（開發適宜性）、容積比較、商業效益、
視野景觀、嫌惡設施等，但各項因素仍得視實際需要或特殊狀況調整
之。

⚫建物因素：大多數考量因素有屋齡、構造、樓層、位置、採光等，
但各項因素仍得視實際需要或特殊狀況調整之。但不考量特殊裝潢或
增建。

⚫更新前權利狀態：除產權完整外，如遇到土地與建物所有權人不同
（有地無屋、有屋無地）及設定地上權、永佃權、三七五租約等情況，
導致土地所有權非屬完整狀態下，將會影響權利價值。
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更新前有未登記的附屬建物、地下室、露臺等或是有約定專用部分權利價值
該如何評估？

• 未登記的附屬建物：

建議由實施者請建物所有權人辦理附屬建物登記；若無法登記的情況時，
則不動產估價師會參考當地交易習慣，考量使用效益進行建坪單價調整。

• 未登記的地下室：

由實施者確認是否可進行登記、產權為何人，及原始竣工圖登記之用途
等以作為估價判斷之依據。

• 依據建物所有權第一次登記法令補充規定，露臺目前不可進行登記。若
露臺已登記，該價值則可合理評估之，但不動產估價師仍會參考當地市
場交易習慣及露臺效益來做適度價值調整。若露臺未登記，但有約定專
用，則基本上將參考前述方法進行評估。

• 約定專用部分，必須由實施者確認其內容，再由不動產估價師評估其使
用效益之價值。
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更新單元內只有房子沒有土地的合法建物所有權人權利價值該如何評估？

• 步驟一：
協議先行，依「都市更新條例」第三十九條規定，由土地所有權人及合
法建物所有權人於實施者擬定權利變換計畫前，自行協議處理。

• 步驟二：
實施者評定之，若前項協議不成，由實施者估定合法建物所有權人之土
地權利價值，但實務上通常由實施者委託不動產估價師，評估合法建物
所有權人之更新前土地權利價值。
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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36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。因此若符合台
北市都市更新自治條例第4條之相關規定，可獲得建築物補償。

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。
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N O T E
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~~簡報結束×敬請指教~~


