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權利變換估價與審議通案常見問題
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簡報大綱

壹、權利變換估價重要觀念(內含估價師選任)

貳、權利變換估價解析

參、都市更新審議常見估價問題
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都市更新權利變換/估價基本架構

資料來源：連邦不動產估價師聯合事務所
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項目

工程費用

權利變換費用

管理費用

共同負擔提列計算

1.拆除工程 2.營建(含公益設施) 3.特殊因素4.鑑界5.鑽探
6.鄰房鑑定7.外接水、電、瓦斯工程8.公寓大廈管理基金
9.公共開放空間管維基金10.建築相關費11.委外審查費
12.公共設施費(捐地協闢)13.申請建築容積相關費用

1.建築設計2.都市更新規劃3.估價費4.更新前測量費用
5.其他規劃簽證費
6.拆遷補償及安置費(合法建物及其他改良物)
7.占有他人舊違章處理方案費用 7.地籍整理

1.專業營建管理費2.廣告銷售管理費
3.信託管理費4.人事行政費5.風險管理費

容積移轉(辦理費用及容積取得成本)、都市計畫變更
貸款利息(自有資金及銀行融資)、稅捐(印花稅及房地互易營業稅)
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股東小美：
更新前地主

價值比例62% 股東小張：
更新前地主

價值比例18%

BEFORE AFTER

分配

股東老李：
更新前地主

價值比例20%

更新前 更新後

資料來源：連邦不動產估價師聯合事務所

都市更新權利變換/估價基本架構
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更新前後權利價值變換模式

更新前權利價值
評估重點1：先平面
更新前合併前各筆土地價值推估，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。(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)

評估重點2：再立體
各筆土地價值決定後，再針對公寓拆算各層權利價值，進行區分建物地價
立體化。

1F

2F

3F

1F

2F

3F

A地號 B地號
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更新各宗土地價值評估範例
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更新前區分建物各戶價值評估範例

甲

乙

丙

丁
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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。
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資料來源：709 專案辦公室編輯|112年第2版
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資料來源：709 專案辦公室編輯|112年第2版
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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

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。

15
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1

3

2

權利變換過程中擔任客觀中立第三人角色

協助估價原則與條件的訂定

評估更新前土地所有權人及權利變換
關係人權利價值及權利價值比例

4 更新後各戶建物(含車位)之權利價值

5
配合都更案相關權利變換計畫說明會、
公聽會及相關審議會議等法定會議之
列席說明

領銜估價師在都市更新中所扮演角色

資料來源：連邦不動產估價師聯合事務所
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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

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
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N O T E
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~~簡報結束×QA時間~~
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