
都市更新評估企劃實務

講師：林育全 linyc9402@gmail.com

冠霖不動產顧問股份有限公司總經理

營建署
102年營建署都市自主更新種子營

課程日期：102年3月20日(南區)\3月26日(中區)\4月2日(北區)
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冠霖顧問-林育全102.03

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量
貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢
參、土地座落區位環境立地條件及資訊查詢
肆、土地房屋產權結構及使用現況調查
伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題
陸、自主更新推動應注意事項與執行建議
柒、結論02

課程架構與內容題綱
都市更新相關法令規範

土地房屋產權結構及使用現況

土地座落 區位環境立地條件
都市更新

推動
成功機率

影響參與者
之權益分配
與風險承受
的決策考量



冠霖顧問-林育全102.03

一、民間都市更新推動多元組合模組

二、參與都市更新的專業技術服務單位

三、出資支付都市更新費用(共同負擔) 

決定實施者主體

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量

壹、自主更新推動前之
基本認知與推動主體考量
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一、民間都市更新推動多元組合模組

處理方式 重建、整建、維護

財產權屬 公有、私有、無權占有

實施方式 權利變換、協議合建、信託及其他方式

資金來源 委託出資、自行出資（自有資金、借貸資金）

實施者
自組更新團體（地主出資自組都市更新會）
委託股份有限公司型態之都市更新事業機構

審議流程 事業概要（自劃更新單元）─事業計畫─權利變換

同意比例 政府劃定、自行申請劃定、權利變換、協議合建

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量
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二、參與都市更新的專業技術服務單位

更新發起諮詢
可行性評估
資金籌措
規劃設計
權益、義務與
風險控管協商
法定程序執行
契約履行監督
竣工點交
產權移轉過戶
財務結算

都市更新推動實施

更新規劃顧問
建築師
地政士
不動產估價師
都市計畫技師
開發整合機構
金融信託機構
建築經理公司
營造廠
會計師
律師……

專業人士
或 機構
陸續參與
提供 各
專業領域
協助服務

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量

都市更新協力單位

資訊判斷
決策考量

實施者

05



冠霖顧問-林育全102.03

企劃核心 提供決策參考與引導執行

實施者 (建商)

賺多少?
投報率(成本、資金)

賺得到?
風險承受度

時間、資金、整合、市場

公部門：法制規範。公共利益 v.s 私部門：基地範圍成案率

速算決策
建築與地政
的關連性

綜合評估
多元整合

敏感度分析

房地所有權人

不出錢
分回原使用坪數

出錢 分幾坪
不出錢差幾坪
要出多少錢
何時要出錢不出錢

分不回 差幾坪
要補多少錢

委託誰－條件內容－履約風險

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量
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三、出資支付都市更新費用(共同負擔) --決定實施者主體

推動階段支付(共同負擔)費用
事務費及專業單位評估分析及擬訂
各階段計畫所需作業費與雜項。

執行階段支付(共同負擔)費用
建築設計、營建工程、 拆遷安置、
產權登記、管理基金、人事管銷….

參照政府頒訂之「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列項目總表」提列

更新單元內所有權人–願意自行出資者的比例有多少？是否願意承擔實施風險？
願意提供現金或以所有土地房屋設定抵押向銀行辦理融資，自負盈虧風險

委託專業機構實施
如 建築經理公司

營造廠
建設公司

多數人願出資支付共同負擔

委託專業機構實施
出資擔任實施者

如 建設公司
採折價抵付支付

多數人不願出資支付共同負擔

自組都市更新會

評選機制 並依 推動主體方式差異 簽屬各類型委託契約 (屬私約性質)

委託專業管理
如 建築經理公司

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量
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四、建築容積量體與更新後價值分配
事業計畫核定總容積(法定容積+各項獎勵項目容積)及建築規劃設計案

不
動
產
估
價
師
查
估
評
定

各單位房屋及車位定價\更新後房屋及車位總價值

扣除共同負擔總額後之
更新後房屋及車位總值餘額
歸屬土地所有權人及權利人

共同負擔總額由實施者出資
權利人以更新後價值折價抵付

依地政法令檢討計算更新後登記房屋權狀坪數及汽車位
(竣工後依地政機關登記坪數為準 坪數差異辦理找補結算)

以上說明不計入△F6實施者處理佔用土
地之違章建物獎勵容積及分配部分

權利變換
實施方式

實施者訂定評價基準日限於權利變換計畫報核日前六個月內

依各宗土地權利變換前
之權利價值比例分配

實施者分配更新後之總價值

權利變換計畫依政府核定為準
依選屋表明原則辦理選屋

壹、自主更新推動前之基本認知與推動主體考量
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都市更新相關法令查詢

中央政府法令
都市更新條例
都市更新條例施行細則
都市更新團體設立管理及解散辦法
都市更新權利變換實施辦法
都市更新建築容積獎勵辦法
都市更新法令解釋函令
……..

貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢

中央政府網站查詢

內政部營建署網站
全國法規資料庫
都市更新入口網
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更新區位： □公劃 □自劃
處理方式： □重建 □整建、維護
推動程序： □事業概要 □事業計畫 □權利變換
實施方式： □協議合建 □權利變換 □信託
同意比例： □程序及實施方式差異
經費補助： □重建 □整建維護
實 施 者： □自組更新團體 □委託更新事業機構
選屋表明： 區位棟別樓層差額價值 □不設限 □設限
評價基準： □權利變換報核日前六個月 (作業時程規劃)
有 效 期： □事業概要二年

□申請建照其法規適用
事業計畫核定日起2年\權利變換方式延長1年

一、中央政府都更法令基本認知要項

貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢

核定 變更擬訂
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都市更新相關法令查詢

地方政府
劃定更新單元基準
建築容積獎勵
共同負擔提列標準
都市更新審議原則
經費補助
……..

貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢

地方政府網站查詢

各縣市政府
主管機關網站
法規查詢網站
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縣市政府 主管機關
宜蘭縣 建設處城鄉計畫科
基隆市 都市發展處都市設計科
臺北市 都市發展局\都市更新處
新北市 城鄉發展局\都市更新處
新竹縣 國際產業發展處都市更新科
新竹市 都市發展處都市更新科
苗栗縣 工務發展處都市計畫科
臺中市 都市發展局都市更新工程科
彰化縣 建設處城鄉計畫科
南投縣 建設處都市計劃科
雲林縣 城鄉發展處都市計畫科
嘉義縣 經濟發展處城鄉規劃科
嘉義市 工務處
臺南市 都市發展局都市更新科
高雄市 都市發展局住宅發展處
屏東縣 城鄉發展局都市計畫科
花蓮縣 建設處
臺東縣 建設處

貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢
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貳、中央與地方法令規範要點須知及資訊查詢

其他相關法令體系查詢

都市計畫

建築管理

公有土地
國、縣市、鄉鎮

容積移轉

都市計畫書圖\土地分區使用管制規定
建蔽率.容積率.開挖率、基地限制、都市設計審議

建築技術規則-建築設計施工篇

公有土地參與都市更新相關規定
(更新單元範圍內公有土地面積及比例)

古蹟土地容積移轉辦法\都市計畫容積移轉辦法
地方政府相關規定

文化資產 文化資產保存法
文化資產審議委員會

樹木保護\消防\交通\水利\.......
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參、土地座落區位環境立地條件及資訊查詢

一、預定計畫範圍及毗鄰範圍資料

更新單元計畫範圍及周邊環境

基地街廓關係 房地產行情都市計畫書圖 區域環境機能

使用分區
建蔽率
容積率
道路寬度
開發限制
使用限制
設計規範

基地面積
公劃、自劃
一般災損建物
街廓面積比例
毗鄰土地面積
毗鄰房屋屋齡
毗鄰道路現況

未開闢
開闢未徵收
房屋占用

交通運輸系統
主次要道路
鐵公路.捷運
公共汽車
公共設施

學校
公園
市場
活動中心
……

預售屋行情
新成屋行情
租金行情

華廈
公寓
店面
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二、資訊查詢

參、土地座落區位環境立地條件及資訊查詢

項目 查詢網站或申請地點

位置示意圖 Google、yahoo入口網站地圖

地籍圖 地政事務所\中華電信hinet\政府都計機關網站

地形現況圖 政府都計機關網站\縣市政府

建築套繪圖 政府都計機關網站\縣市政府

土地使用分區證明 政府都計機關網站\縣市政府.區鄉鎮市公所

建物行情 內政部實價登錄網站\仲介公司網站

房屋租金行情 仲介公司網站
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肆、土地房屋產權結構及使用現況調查

產權清冊
土地房屋權屬清冊
個人歸戶清冊
建物型態(公寓、透天、華廈) 

公私有土地、房屋分佈及比例
公有土地權屬及管理機關
公營事業單位
台電、台糖、台鐵、銀行
農會、水利會、學校、…
權利變換實施方式事業計畫同意門檻比例估算

一、基本資料
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肆、土地房屋產權結構及使用現況調查

使用現況
住商混合、純住宅、住辦混合。
宗教建築(有無立案) 、 地權糾葛。

居住現況
自住、出租、空屋。

違章情形
有無佔用違章戶？一樓及頂樓違章情形？

騎樓權屬使用現況
騎樓專有？騎樓共有？ (更新後差異計價？)

地下室權屬使用現況
有無登記？ 產權歸屬？ 使用歸屬？

二、現況資料
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建築與地政的關連性圖示

樓地板

容積樓地版

容積樓地版

容積樓地版

容積樓地版

容積樓地版

容積樓地版

容積樓地版
門
廳
梯
廳

樓
電
梯
間

門廳

屋突

樓
電
梯
間

管
道
間

管
道
間

門
廳
梯
廳

機車位。機房

水箱
機房

汽車空間

汽車空間

汽車空間

騎樓

附屬建物

陽台。雨遮

主建物

騎樓

汽車位持分

車道空間及

停車位

個案檢討

地上層公設面積
門廳、樓電梯間
屋凸、服務設施

地上層公設面積
樓電梯間、機房
、水箱、機車位

權狀坪數＝騎樓＋主建物

＋附屬建物(陽台雨遮)
＋公設持分面積

＋汽車位持分面積

銷售總價＝

房屋坪數×房屋單價＋

汽車位數×車位單價＋

露台坪數×房屋單價×折減率

樓地版

露台(使用權)

伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題
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建築與地政的關連性－舊公寓重建方式差異比較(假設案例)

使用分區 臺北市住3 - 4樓公寓 45%-225%為例

舊有公寓

容積估算

建蔽率60%*4樓=240%

240% * 95%   =228%

(假設扣樓梯間公設面積5%)

傳統重建

法定容積率225% 小於 原容積228%

=＞ 自行出資 約蓋回 原室內面積

一般更新

更新獎勵

上限1.5倍

假設獎勵值

為1.4

更新總容積225%*1.4 = 315%

假設所有權人分配比例60%
分配容積315%*60%=189%小於225%

=＞ 不出資 原室內面積縮水

約為原容積之83%(189%/228%)

=＞ 須部份出資分回原室內面積

伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題

室內使用坪數=
主建物—樓梯間+陽台+(露台)
+地下室(有登記\無登記)

(誰使用\一樓持有\公寓持分)

出錢蓋分不回原坪數
但權狀坪數增加
2.25*1.1÷0.7=3.5+車位未計雨遮

新舊房屋價值差異比較

出售多餘坪數之房屋價款
支付總成本之差額÷分攤坪數
(土地、房屋坪數)
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伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題

產權結構分析
各單棟(土地)舊建物興建容積率分析
（主建物-樓梯間）面積÷土地面積
各單棟(各戶) 舊建物使用坪數分析
主建物-梯間+陽台
各棟(戶)舊建物陽台比例
(1)各棟平陽台登記面積÷(主建物-樓梯間）面積≧12.5%？
(2)平陽台是否未登記？是否含於主建物？
房地持有比例差異分析
各棟(戶)房屋面積÷土地面積(土地持有面積是否不足？)

一、產權結構與容積率分配課題
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伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題

產權結構或糾葛態樣檢核分析
房屋座落土地含未分割道路？
同一建照房地比不平均？
法定空地歸屬(含道路未過戶) ？
地下層停車位外賣所有權人非社區住戶？
持分同一建號房屋但樓層別分別專用？
一樓建蔽率大於容積管制前原建蔽率(角地100%)
公共樓梯空間大小(一層一戶、一層二戶)

一、產權結構與容積率分配課題
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伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題

舊容積與分配新容積比例估值之差異分析
(更新前後面積差異)

分配新容積=
設計總容積率×所有權人分配容積比例估值(1-共同負擔%)
容積增減比例=
分配新容積÷舊容積

建築規劃與地政產權關聯性分析

建築坪數簡易速算
法定容積×容積獎勵值×權狀係數1.55~1.65(含附屬建物及公設)

投資開發可行性速算(案例模擬供參)
(營建成本÷分配比) ×1.2~1.25×1.2~1.3≧銷售市價行情

一、產權結構與容積率分配課題
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伍、從法令、產權、市場、財務構面初評影響更新推動課題

二、權利人價值需求面課題
更新前後價值試算
更新後產品定位差異

三、實施者市場投資面課題
區位市價與銷售去化風險
地區單元劃定範圍
都市計畫變更
更新獎勵容積法令變動範疇

23



冠霖顧問-林育全102.03

認知事業計畫與權利變換的整合程序。
都市更新分配主要是以「價值」作為分配的基礎。
認知更新推動前期作業是有成本的(相關費用參閱政府訂定標準)

包含：相關計畫書圖及地政謄本之規費、可行性評估、更
新規劃費、建築設計費、測量簽證費、交通影響評估費
（視個案）、估價費、行政管理及雜項…等。
認清社區推動存在的問題點
（如一樓店面面積縮減、合法建物違章補償、產權糾葛）。

更新推動依法令規範、多數決、政府機關的審議及監督。
推動階段須簽署同意書
注意私權約定予同意書簽屬的連結關係￮

陸、自主更新推動應注意事項與執行建議

一、自主更新推動應注意事項
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傳播更新資訊，了解居民初步回應，組成推動小組。
尋求政府協助，了解更新法令及程序規範。
評估更新推動主體（委託實施或更新會）及前期推
動作業資金來源。
尋求專業機構協助，了解更新推動面臨的課題及研
商處理方案。
洽詢委託更新實施機構或籌資委任專業廠商協助前
期規劃作業。

陸、自主更新推動應注意事項與執行建議

二、自主更新推動執行建議
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理性思維專業決策

感性同理心面對人性

柒、結論
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