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權變估價相關法令
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估價之主要法令依據

 都市更新條例及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-四號公報(民國110年 11 月 01 日)

 估價師全聯會六號公報。

 台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103
年7月18日)

 台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)

 台北市估價師公會第五號通則：經濟耐用年數加計通則(民國108年11月01日)
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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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估價之主要法令依據

不動產估價師法

第 16 條

不動產估價師受委託辦理各項業務，應遵守誠實信用之原則，不得有不正當行為及違

反或廢弛其業務上應盡之義務。

不動產估價師違反前項規定，致委託人或利害關係人受有損害者，應負損害賠償責任。



8

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

12

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。

8
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估價之主要法令依據

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。

不動產估價技術規則

假設雙連段一小段335地號等14筆土地為更新

單元範圍，即以”合併後”335地號等14筆土

地進行估價，並以各宗土地條件差異分算個別

土地價格

 數筆土地合併分配示意圖

合併後土地範圍
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估價之主要法令依據

不動產估價技術規則

第 125 vs 126 條-區分所有建物土地權利價值 採125條情形
現況房地總價之基地
價值>素地總價值

採126條情形(常見)
現況房地總價之基地
價值<素地總價值
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估價之主要法令依據

頂樓增建

地面層法定空地增建

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。

• 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。
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估價之主要法令依據
區分建物土地權利價值常見情形

地面層商效佳，與樓上層立體化地價差異大
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估價之主要法令依據

劃為同宗土地
更新單元內各宗土地劃定

(1)毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，得視為同一筆土地。

(2)更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照時，原則得視為同一筆土地。

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

假設雙連段一小段335地號等14筆土地為更新

單元範圍：

• 336~338地號屬於同一所有權人-劃為同宗

• 361~363地號屬於同一使用執照-劃為同宗
-同一筆土地前提下進行估價時，各筆土地地籍線已依
據地上建築物之座落位置進行分割，得就該同一筆土
地所得合併後土地地價，考量各宗土地個別條件分算
地價之(二次分宗)

 數筆土地分宗示意圖

合併後土地範圍
劃為同宗土地(同所有權人)
劃為同宗土地(同使照)
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估價之主要法令依據

• 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：

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
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估價之主要法令依據

• 各筆土地項目調整比率

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

容積率 開發適宜性 面寬

225% 0% 0~未滿20坪 -8% 0~未滿5M -3%

300% 25% 20坪以上未滿40坪 -7% 5M以上未滿10M -2%

40坪以上未滿60坪 -6% 10M以上未滿15M -1%

60坪以上未滿80坪 -5% 15M以上未滿20M 0%

80坪以上未滿100坪 -4% 20M以上未滿25M 1%

100坪以上未滿150坪 -3% 25M以上未滿30M 2%

地形 150坪以上未滿200坪 -2% 30M以上未滿35M 3%

近似矩形 0% 200坪以上未滿250坪 -1% 35M以上未滿40M 4%

狹長四邊形 -1% 250坪以上未滿300坪 0% 40M以上未滿45M 5%

近似三角形 -2% 300坪以上未滿350坪 1% 臨路數

350坪以上未滿400坪 2% 未臨路 -5%

400坪以上未滿450坪 3% 單面臨路 0%

雙面臨路 2%
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估價之主要法令依據

• 容積率修正

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

土地原則以法定容積作為評估依據 (以最高容積率計算)。

更新單元範圍

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%作為
法定容積進行價格推算

 更新單元示意圖



17

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據

• 容積率修正

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

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
利價值依原容積作為評估依據。

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。

• 台北市住三土地容積率225%

原容積

250%
原容積

218%

原容>法容
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估價之主要法令依據

• 應考量容積獎勵的幾種狀況-重點: 專屬

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

 原容積

 海砂屋

 中低樓層

 台北好好看

 其他：建物結構安全獎勵、文資
保存獎勵

更新前土地具左述情形，更新前土地權利價值
依含獎勵容積後之容積作為評估依據，但應在
不影響更新單內其他土地對其他容積獎勵分享
權利之原則下，進行原容積折減評估之

範例：更新單元為住四土地容積率300%，申請都市
更新獎勵總計30%，其中A地號含10%中低樓層獎勵，
折算獎勵值為全宗基地的0.63%，依範本進行折減：
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獎勵容積項目 容積額度概數
價值歸屬

共享 專屬
都市更新
容積獎勵
辦法

原容積獎勵
1.認定原容積量。
2.基準容積的10%。

V

危險建物與結構安全不佳 基準容積8%~10% V

捐贈福利設施及公益設施 捐贈容積樓地板×獎勵係數 V

協助取得及開闢公共設施用地 捐贈用地面積×捐贈用地公告現值/建築
基地公告現值×建築基地容積率；最高
15%

V

古蹟、歷建…之保存維護獎勵 建物實際面積1倍~1.5倍。 V

綠建築 基準容積率×2%~10% V

智慧建築 基準容積率×2%~10% V

無障礙住宅及環境 基準容積率×3%~4% V

耐震設計建築 基準容積率×2%~10% V

時程獎勵 基準容積率×3.5%~10% V

規模獎勵 基準容積率×5%~35% V

舊違章獎勵 上限基準容積率20% V

捐贈更新基金獎勵 上限40% V

台北市建
築容積容
積獎勵辦
法

都市環境貢獻獎勵 共計5項，各項獎勵容積1%~3%之間 V

新技術之應用獎勵
提供充電汽機車車位數達一定數量，基準
容積1% V

促進都市更新獎勵—都更基金 捐贈金額/(建築基地平均公告現值×0.7) V

促進都市更新獎勵—老舊四五層
樓

四樓2%；五樓4% V

都市更新條例修訂後容積獎勵
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估價之主要法令依據

• 道路用地估價

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

A. 更新單元土地為協助開闢計畫道路用地之估價原則
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估價之主要法令依據(道路用地估價)
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
第六號公報
新北市審議通則

B.更新單元土地為既成巷道估價原則

 更新後規劃設計既成巷道可廢巷時：土地價值推估不考量既成道路的影響
(台北市做法)

 (六)更新前現有（既成）巷道估價原則如下(新北市審議通則)
1、更新前現況有現有（既成）巷道者視個案現況評估調整。
2、應於估價條件中敘明相關折減內容。

 更新後規劃設計既成巷道不可廢巷時：應考量不可廢巷因素對土地價格影
響，並於合併前土地價值推估中增加”不可廢巷“之調整項目
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估價之主要法令依據

• 屋地不同人、土地持份顯不相當-計算土地使用權進行找補

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103年7月18日)

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。

• 步驟一先進行區分建物土地持分分配合理性評估

• 步驟二評估合理土地持分下房地總價

• 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

• 步驟四依土地使用權價值進行土地差異價值找補

• 步驟五決定各區分建物土地權利價值
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29

23
執行單位

~｢ ｣~ 
110

臺北市都市再生學苑
年都市更新重建系列講座 主辦單位

合理土地持份分配方式

– 稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有
其一部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及
其附屬物之共同部分共有之建築物。

– 區分所有人就區分所有建築物共有部分及基地之應有
部分，依其專有部分面積與專有部分總面積之比例定
之。但另有約定者，從其約定。

民法799條
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估價之主要法令依據(法定空地估價)
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
第六號公報

更新單元土地為已分割具獨立地號的法定空地估價原則

應先行確認該宗土地是否整宗均為法定空地，有無未用完容積率可建或可分
割之面積。

b.若屬法定空地部分應採下列方式評估：

考量同一建築基地(同一使用執照)範圍合併評估，並視為未持有建物之有地
無屋者；以整宗基地更新前整體價值扣除該建築基地整體地上建物之合法建
物所有權價值，並考量該法定空地座落位置、個別條件修正評估之。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報

工程造價

耐用年數

殘值率

開發建築利潤
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
第五號估價作業通則：建物經濟耐用年數調整及加計

• 耐用年數調整原則
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
第五號估價作業通則：建物經濟耐用年數調整及加計

• 建物所有權價值包含土地使用權價值時加計原則：於考量可收益賸餘經濟耐用年數

時，一律加計20年

建物具有土地使用權之情形，因建物所有權人將持續修繕，保障其自身
使用土地之權益，若僅以賸餘經濟耐用年數判斷其使用可收益之年數，
將低估其市 場價值，因此通案一律加計 20 年以反映實際市場交易狀況。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
台北市都市更新審議通則

• 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。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
台北市都市更新審議通則

• 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。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
台北市都市更新審議通則

• 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。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
台北市都市更新審議通則

• 雨遮登記及計價方式： (1) 107 年 1 月 1 日後報核之案件，不予登記、計價。 (2)

107 年 1 月 1 日前報核之案件處理方式： a. 通案及涉及公有地案件，應予登記及

計價。 b. 倘個案主張雨遮登記、不計價，則應出具全體所有 權人同意書，同意書

應載明雨遮登記、不計價，致 影響共同負擔等內容(如總價值降低、共負比提升、

分配價值減少等)。 (3) 第一項雨遮不計價部分，因考量雨遮對建築物貢獻之功 能

效益，其估價方式得依臺北市不動產估價師公會公告 「台北市都市更新未登記雨

遮估價作業方式」辦理。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
雨遮計價

距離窗戶或開口上緣50公分內的構造物，用途為

遮陽、避雨，因無法居住，被戲稱為鳥站

雨遮定義

建照取得時間 可否登記 可否計價

2011年前 可 可

2011年~2017年 可 否

2018年後 否 否

2011年5月後至2017年底前取得建照的預售
屋雨遮可登記不可計價，新成屋雨遮維持可
登記可計價

於2018年後始取得建照的成屋，亦須注意是
否有設計雨遮，即使屬於不登記不計價，雨
遮設計會提高營建成本，進而影響房價
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據
台北市都市更新未登記雨遮估價作業方式(重點摘錄)

• 1. 勘估標的建物有設置雨遮但不能登記者，考量雨遮仍具維護建物或使用之效益，

估價師仍應以法令變更前的可登記雨遮面積進行評估，惟因其效益價值不若主建物，

故其單價應低於主建物

• 2. 報告書中應列出勘估標的之未登記雨遮1比例與比較標的之登記雨遮比例， 計算

公式為”(未)登記雨遮面積/主建物面積”，估價師得考量兩者雨遮比 例過大過小

與上述第一點之情形，並於上述第一項”雨遮”之調整項目中一併考量。

• 3. 估價師應在報告書中列出比較標的不含雨遮之公共設施比例，公式為”公共設

施面積/(登記總面積-登記雨遮面積)”，估價師得考量公共設施 比例過大過小之情形，

於價值推估過程中增加”公共設施比例”之調整項目。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

估價之主要法令依據

民法833-1以及地籍清理估價通則

未定存續期間之地上權：依民法第 833 條之 1 規定：「地上權未定有期限者，存續
期間逾二十年或地上權成立之目的已不存在時，法院得因當事人之請求，斟酌地上權
成立之目的、建築物或工作物之種類、性質及利用狀況等情形，定其存續期間或終
止其地上權。」因地上權未定存續期間須經由法院裁定剩餘之存續期間，此不確定狀
態將無法計算折減幅度，因此參考該條文前段針對存續期間逾二十年方得訴請法院裁
定之規定，未定存續期間之地上權以二十年為最高剩餘存續期間。
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析

• 面臨主要道路寬度
• 道路種類
• 道路系統及人車動線

道路交通條件

• 接近車站程度
• 接近市場程度
• 接近文教設施程度
• 接近服務性設施(郵局、銀行、
醫院等)程度

• 接近公園、綠地及廣場程度
• 接近停車場程度

公共設施接近條件(依產品別不同)

• 商業活動強度
• 嫌惡設施
• 鄰地使用情況

周邊環境條件
• 使用分區
• 建蔽率/容積率
• 使用用途

行政條件

• 面積適宜性
• 總、單價關係
• 結構種類(結構安全)
• 綠建築、智慧建築
• 制震、免震
• 屋齡
• 建物層次與總樓層
• 通風採光
• 管理狀況(物業)
• 產品適宜性
• 室內高度
• 單層戶數
• 公設比

建物個別條件
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
露臺計價大不同

• 依建築技術規則建築設計施

工編第1條第20款規定，露

臺沒有頂蓋，陽臺則有頂蓋

• 依據台北市違章建築處理規

則規範，設置於建築物露台

之無壁體透明棚架，高度限

制在3公尺以下或低於該層

樓層高度，每戶搭建面積若

在30平方公尺以下，並未

占用公共空間者，僅需拍照

列管，也就是違法輕微暫免

查報處分

露臺陽台差異 • 陽台一般登記為附屬建物，亦為

專有部分

• 露臺：81-85年准予登記；85年

後不得登記，現今在產權上，露

台為全棟建物所共有，然而實際

上，許多露台在設計規劃與使用

上，是能提供特定戶專用，因此

買賣時應先查明是否有社區規約

訂定「露台歸屬於當層樓所有權

人管理使用」（亦稱約定專用）

登記規範
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
更新後區分權利價值評估

住家樓層別效用比

樓層數
樓層別
效用

樓層數
樓層別
效用

1 120% 9 105%

2 102% 10 106%

3 101% 11 107%

4 100% 12 108%

5 101% 13 109%

6 102% 14 110%

7 103% 15 111%

8 104%

傳統四樓迷思?

四樓均成交單價
優於二、三樓
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
更新後區分權利價值評估

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%

無障礙廁
所

? 轉管影響 ? 無障礙廁所 ? 緊鄰醫院 ?
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
社區內影響設施類型

轉管

中繼機房

無障礙廁所

車道戶
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

影響不動產價格個別因素解析
鄰避/迎毗設施
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

111年都市更新重建系列講座

其他相關課題補充
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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~
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~~簡報結束×QA時間~~
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