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簡簡 報報 內內 容容

壹、壹、權利變換的意義與原則權利變換的意義與原則

貳、貳、權利變換估價的執行權利變換估價的執行
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壹、權利變換的意義與原則壹、權利變換的意義與原則

一、一、何謂權利變換何謂權利變換

二、二、權利變換的目的與內涵權利變換的目的與內涵

三、三、權利變換之主體及關係人權利變換之主體及關係人

四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定
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一、一、何謂權利變換何謂權利變換

指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。(3-1-5) 
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二、二、權利變換的目的與內涵權利變換的目的與內涵

權利變換的目的權利變換的目的

係透過公開、公正的方式，處理相係透過公開、公正的方式，處理相

關權利人的產權、建物土地分配，關權利人的產權、建物土地分配，
以互助合作的方式實施都市更新以互助合作的方式實施都市更新
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二、二、權利變換的目的與內涵權利變換的目的與內涵

權利變換的內涵權利變換的內涵

�� 其精神類似立體之市地重劃或法制化其精神類似立體之市地重劃或法制化
的合建的合建

�� 合建為私契，各戶條件不一；權利變合建為私契，各戶條件不一；權利變
換條件公開一致換條件公開一致

�� 市地重劃分回土地，權利變換則分回市地重劃分回土地，權利變換則分回
土地及房屋土地及房屋
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三、三、權利變換之主體及關係人權利變換之主體及關係人

權利變換之主體權利變換之主體

權利變換後之土地及建築物扣除前條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，其餘土地規定折價抵付共同負擔後，其餘土地
及建築物及建築物依各宗土地權利變換前之權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利價值比例，分配與原土地所有權
人。人。(31(31--1)1)
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三、三、權利變換之主體及關係人權利變換之主體及關係人

權利變換關係人權利變換關係人

係指依本條例第三十九條規定辦係指依本條例第三十九條規定辦

理權利變換之理權利變換之合法建築物所有權合法建築物所有權
人人、、地上權人地上權人、、永佃權人永佃權人及及耕地耕地
三七五租約承租人三七五租約承租人。。
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三、三、權利變換之主體及關係人權利變換之主體及關係人

其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人其他權利關係人

土地改良物及建築改良物所有權人土地改良物及建築改良物所有權人

土地及建築物之承租人土地及建築物之承租人

地役權人地役權人

抵押權人或典權人抵押權人或典權人

占有他人土地之舊違章建築戶占有他人土地之舊違章建築戶
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四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

((一一))同意參與更新且願意分配房地者同意參與更新且願意分配房地者

依更新後應分得權利價值參與分配房依更新後應分得權利價值參與分配房
地，並依實際分配與應分配價值差額找地，並依實際分配與應分配價值差額找
補價金。補價金。



2013/3/182013/3/18 1111

四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

((二二))同意參與更新且願意分配房地同意參與更新且願意分配房地

但應分配之土地及建築物因未但應分配之土地及建築物因未

達最小分配面積單元者達最小分配面積單元者

依其更新前權利價值領取補償金依其更新前權利價值領取補償金



2013/3/182013/3/18 1212

四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

((三三))同意參與更新但不願意分配同意參與更新但不願意分配

房地者房地者

依其更新前權利價值領取補償金依其更新前權利價值領取補償金
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四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

((四四))不同意參與更新者不同意參與更新者

依其更新前權利價值領取補償金依其更新前權利價值領取補償金
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四、四、權利變換的分配原則權利變換的分配原則

((五五))實際分配與應分配之差異處理實際分配與應分配之差異處理

實際分配之土地及建築物面積多於應分實際分配之土地及建築物面積多於應分
配之面積者，應繳納差額價金。配之面積者，應繳納差額價金。

實際分配之土地及建築物少於應分配之實際分配之土地及建築物少於應分配之
面積者、應發給差額價金。面積者、應發給差額價金。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((一一))權利變換關係人之權利處理權利變換關係人之權利處理

1.1.由土地所有全人與權利變換關係由土地所有全人與權利變換關係

人於實施者擬定權利變換計畫前人於實施者擬定權利變換計畫前

，自行協議處理。，自行協議處理。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((一一))權利變換關係人之權利處理權利變換關係人之權利處理

2.2.協議不成或土地所有權人不願或不能參與分協議不成或土地所有權人不願或不能參與分
配時，由實施者估定合法建築物所有權之權配時，由實施者估定合法建築物所有權之權
利價值及地上權、永佃權、或耕地三七五租利價值及地上權、永佃權、或耕地三七五租
約價值，於土地所有權人應分配之土地及建約價值，於土地所有權人應分配之土地及建
築物權利範圍內，按各權利變換關係人之權築物權利範圍內，按各權利變換關係人之權
利價值占原土地價值比例，分配予各該權利利價值占原土地價值比例，分配予各該權利
變換關係人，納入權利變換計畫內。其原有變換關係人，納入權利變換計畫內。其原有
之合法建築之合法建築 物所有權、地上權、永佃權或耕物所有權、地上權、永佃權或耕
地三七五租約消滅或終止。地三七五租約消滅或終止。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

1.1.土地改良物及建築改良物所有權人之土地改良物及建築改良物所有權人之
權利處理權利處理

因權利變換而拆除或遷移之土地改良物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，，應補償其價值或建築物之殘餘價值，

其補償金額由實施者查定之，代為拆除其補償金額由實施者查定之，代為拆除

或遷移費用在應領補償金額內扣回。或遷移費用在應領補償金額內扣回。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

19

2.2.租賃權人之權利處理租賃權人之權利處理

(1)(1)契約有約定者從其約定。契約有約定者從其約定。

(2)(2)出租土地係供為建築房屋者，承租人出租土地係供為建築房屋者，承租人

得向出租人請求相當一年租金之補償得向出租人請求相當一年租金之補償

，所餘租期未滿一年者，得請求相當，所餘租期未滿一年者，得請求相當

所餘租期租金之補償所餘租期租金之補償



2013/3/182013/3/18 1919

五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

2.2.租賃權人之權利處理租賃權人之權利處理

(3)(3)其他之出租土地或建築物，承租人得向其他之出租土地或建築物，承租人得向

出租人請求相當二個月租金之補償。出租人請求相當二個月租金之補償。

(4)(4)出租之土地訂有耕地三七五租約者，應出租之土地訂有耕地三七五租約者，應

由承租人選擇依第三十九條或耕地三七由承租人選擇依第三十九條或耕地三七

五減租條例第十七條規定辦理。五減租條例第十七條規定辦理。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

3.3.地役權人之權利處理地役權人之權利處理

––權利變換範圍內設定地役權之土地，該權利變換範圍內設定地役權之土地，該
地役權消滅。地役權消滅。

––前項地役權之設定為有償者，地役權人前項地役權之設定為有償者，地役權人
得向土地所有權人請求相當補償。得向土地所有權人請求相當補償。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

4.4.抵押權人或典權人之權利處理抵押權人或典權人之權利處理

(1)(1)自行協議消滅自行協議消滅
(2)(2)由實施者列冊送該管登記機關，於權利由實施者列冊送該管登記機關，於權利

變換後分配土地及建築物時，按原登記變換後分配土地及建築物時，按原登記
先後，登載於原土地或建築物所有權人先後，登載於原土地或建築物所有權人
應分配之土地及建築物。應分配之土地及建築物。

(3)(3)權利變換未受土地及建築物分配者，或權利變換未受土地及建築物分配者，或
不願參與分配者，其原設定抵押權或典不願參與分配者，其原設定抵押權或典
權之權利價值，由實施者在不超過原土權之權利價值，由實施者在不超過原土
地或建築物所有權人應得補償之數額地或建築物所有權人應得補償之數額
內，代為清償或回贖。內，代為清償或回贖。
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五、各關係人之權利處理規定五、各關係人之權利處理規定

((二二))其他權利關係人之權利處理其他權利關係人之權利處理

5.5.占有他人土地之舊違章建築戶占有他人土地之舊違章建築戶

––實施者提出處理方案，納入權利變換實施者提出處理方案，納入權利變換

計畫內一併報核計畫內一併報核

6.6.原土地或建築物如經法院查封、假扣原土地或建築物如經法院查封、假扣

押、假處分或破產登記者，不得合併押、假處分或破產登記者，不得合併

分配分配。。
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貳、貳、權利變換估價的執行權利變換估價的執行

一、權利變換與權變估價之流程一、權利變換與權變估價之流程

二、更新前土地權利價值評估二、更新前土地權利價值評估

三、更新後分配單元價值評估三、更新後分配單元價值評估

四、如何選定鑑價結果四、如何選定鑑價結果
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一一一一、、、、一一一一、、、、權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程權利變換與權變估價之流程

((一一))更新前土地權利價值評估更新前土地權利價值評估

((二二))計算各土地所有權人之權利價值比例計算各土地所有權人之權利價值比例

((三三))更新後各分配單元價值評估更新後各分配單元價值評估

((四四))計算共同負擔計算共同負擔

((五五))房地抵付共同負擔費用房地抵付共同負擔費用

((六六))更新後價值分配更新後價值分配

((七七))差額價金找補差額價金找補
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二、更新前土地權利價值評估二、更新前土地權利價值評估

((一一))權利價值之內涵權利價值之內涵

((二二))權變估價特性權變估價特性

((三三))更新前土地權利價值取決之原則更新前土地權利價值取決之原則

((四四))更新前估值之影響更新前估值之影響

((五五))權利變換估價與一般估價之差異權利變換估價與一般估價之差異

((六六))更新前權利估價之前提更新前權利估價之前提

((七七))更新前權利估價之方法更新前權利估價之方法
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((一一))權利價值之內涵權利價值之內涵

�� 價值源自於俱有經濟效用之權利價值源自於俱有經濟效用之權利

�� 權利主要源自於法令規定權利主要源自於法令規定

法律未規定或無法規範者宜按下述原則判定法律未規定或無法規範者宜按下述原則判定

1.1.經由私人契約取得的權利。經由私人契約取得的權利。

2.2.其他相關權利人的同意或默認。其他相關權利人的同意或默認。

3.3.社會一般公認或約定成俗的習慣。社會一般公認或約定成俗的習慣。

�� 如均不符合上述要件者，其權利是否存在？如均不符合上述要件者，其權利是否存在？
或屬有瑕疵，則應詳加分析探討。或屬有瑕疵，則應詳加分析探討。
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((二二))權變估價特性權變估價特性

1.1.特性一：計算比例（比例概念）特性一：計算比例（比例概念）
––估價目的估價目的

�� 計算更新前各宗土地相對價值計算更新前各宗土地相對價值((比例關係比例關係))

�� 依價值比例負擔共同負擔費用依價值比例負擔共同負擔費用

�� 依價值比例分配更新後價值依價值比例分配更新後價值

2.2.特性二：計算額度（機會成本概念）特性二：計算額度（機會成本概念）
––估價目的估價目的

�� 計算更新前各宗土地絕對價值計算更新前各宗土地絕對價值((額度額度))

�� 依更新前權利價值發放不參與者補償金依更新前權利價值發放不參與者補償金
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((三三))更新前土地權利價值取決之原則更新前土地權利價值取決之原則

1.1.計價基礎計價基礎

––更新前土地現況使用下之價值更新前土地現況使用下之價值

––素地價值素地價值

2.2.價值取決之原則價值取決之原則

––兩者取其高兩者取其高
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((四四))更新前估值之影響更新前估值之影響

1.1.法規規定法規規定
––依權利價值比例共同負擔更新總費用依權利價值比例共同負擔更新總費用

––更新後依權利價值比例分配更新後依權利價值比例分配

2.2.估價標的估價標的
––更新前土地價值更新前土地價值((權變辦法第權變辦法第66條條))

––權利變換關係人之權利價值（更新條例第權利變換關係人之權利價值（更新條例第3939條）條）

––不包括抵充公共設施之土地（更新條例第不包括抵充公共設施之土地（更新條例第3030條）條）

––不包括地上物之殘餘價值（此部分由實施者查估之，更新條例不包括地上物之殘餘價值（此部分由實施者查估之，更新條例
3636條條 ））

3.3.用途與影響（雙重性質）用途與影響（雙重性質）
––對參與分配者而言：計算所有權人權利價值比例對參與分配者而言：計算所有權人權利價值比例

––對不參與分配者：計算補償金發放額度（權變辦法第對不參與分配者：計算補償金發放額度（權變辦法第77--11條）條）
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((五五))權利變換估價與一般估價之差異權利變換估價與一般估價之差異

透過成本法、比較法等方
式，以歸納勘估標準宗地標
價格後，再演繹推估其他勘
估標的之價值

透過成本法、比較法
等方式，以歸納勘估
標的價格

估價方法

求取各權利人間公平之權利
比例
作為發放補償金之基準

求取地主或委託人最
大利益

估價目的

多為多數所有權人、多數標
的

多為單一所有權人、
單一標的

勘估標的

實施者
地主或權利人直接委
託

委託人

權利變換一般估價
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((六六))更新前權利估價之前提更新前權利估價之前提

1.1.區分所有建物土地估價區分所有建物土地估價((依營建署依營建署
94.5.1294.5.12會議結論會議結論))

2.2.道路地估價道路地估價

3.3.法定空地上停車位使用權法定空地上停車位使用權

4.4.更新事業中都市計畫變更之估價更新事業中都市計畫變更之估價

5.5.原建物容積高於基準容積估價原建物容積高於基準容積估價
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1.1.區分所有建物土地估價區分所有建物土地估價

�� 估價過程估價過程

––拆算整棟大樓土地及建築物價值之比例拆算整棟大樓土地及建築物價值之比例

––各區分所有權人房地綜合體估價各區分所有權人房地綜合體估價

––依土地建築物價值比例拆算個別所有權依土地建築物價值比例拆算個別所有權
人價值人價值

––土地持分超過合理比例以持有期間所增土地持分超過合理比例以持有期間所增
繳地價稅予現金補償並列入共同負擔繳地價稅予現金補償並列入共同負擔
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2.2.道路地估價道路地估價

�� 都市計畫道路用地都市計畫道路用地: : 

––依當期公告現值評估或加成評估依當期公告現值評估或加成評估

––如可容積移轉則依容積量評估如可容積移轉則依容積量評估

�� 建築用地之既成道路建築用地之既成道路::

––依素地價折價修正依素地價折價修正
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3.3.法定空地上停車位使用權法定空地上停車位使用權

�� 非屬更新條例非屬更新條例3131條及條及3939條所定參與條所定參與
權利變換分配之權利，不得列為更權利變換分配之權利，不得列為更
新前權利價值新前權利價值

�� 約定專用或其他合法專用權者，宜約定專用或其他合法專用權者，宜
由實施者給予現金補償並列入共同由實施者給予現金補償並列入共同
負擔負擔
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4.4.更新事業中都市計畫變更之估價更新事業中都市計畫變更之估價

�� 都市計畫變更都市計畫變更((無論主要計畫變更或細部計無論主要計畫變更或細部計
畫變更畫變更))應視為都市更新事業的一部分應視為都市更新事業的一部分

�� 更新前權利價值之估計應以都市計畫變更更新前權利價值之估計應以都市計畫變更
前之使用分區估價前之使用分區估價

�� 法令盲點：法令盲點：

––評價基準日以權利變換計畫送件前六個月為準評價基準日以權利變換計畫送件前六個月為準

––主要計畫變更程序在更新事業計畫申請之前完主要計畫變更程序在更新事業計畫申請之前完
成成
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5.5.原建物容積高於基準容積估價原建物容積高於基準容積估價

�� 法源法源

––更新條例更新條例4949條第條第11項第項第11款款::
實施容積管制前已興建完成之合法建築物，其原實施容積管制前已興建完成之合法建築物，其原
建築容積高於法定容積者，得依原建築容積建築。建築容積高於法定容積者，得依原建築容積建築。

––都市更新容積獎勵辦法第都市更新容積獎勵辦法第4 4 條條
……給予獎勵後之建築容積，不得超過各該建築基給予獎勵後之建築容積，不得超過各該建築基
地一點五倍之法定容積或各該建築基地零點三倍之地一點五倍之法定容積或各該建築基地零點三倍之
法定容積再加其原建築容積。法定容積再加其原建築容積。

––營建署函釋營建署函釋(94.5.12):(94.5.12):
……容積獎勵上限自得以更新前各該建築基地擇優容積獎勵上限自得以更新前各該建築基地擇優
計算後加總。計算後加總。
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5.5.原建物容積高於基準容積估價原建物容積高於基準容積估價

�� 估價原則估價原則
––為維持更新前後估價原則一致性，更為維持更新前後估價原則一致性，更
新前之土地價值應考量原容積高於法定新前之土地價值應考量原容積高於法定
容積之狀況容積之狀況

––原容積高於法定容積之更新前土地價原容積高於法定容積之更新前土地價
值應以原容積計算更新前權利價值值應以原容積計算更新前權利價值

––更新前權利價值若未考量原容積，會更新前權利價值若未考量原容積，會
造成高樓土地的權值比例縮水，而低矮造成高樓土地的權值比例縮水，而低矮
建物的土地權值膨脹之不公平現象建物的土地權值膨脹之不公平現象
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((七七))更新前權利估價之方法更新前權利估價之方法

1.1.土地土地以以比較法比較法及及土地開發分析法土地開發分析法評估評估

2.2.房地結合體房地結合體以以比較法比較法及及收益法收益法評估評估

3.3.建築物建築物以以成本法成本法評估評估

4.4.權利權利以以InwoodInwood法法評估評估

5.5.其它特殊須折價其它特殊須折價的情況則可採的情況則可採複利現價複利現價
率率計算計算((既成巷道、畸零地、被占用既成巷道、畸零地、被占用))
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三、更新後分配單元價值評估三、更新後分配單元價值評估

((一一))更新後估價更新後估價

((二二))權利變換權利變換共同負擔之內容共同負擔之內容

((三三))更新後價值之分配更新後價值之分配

((四四))更新後總價值之估價趨向與分配結果更新後總價值之估價趨向與分配結果

((五五))未來市場因素對更新後估價之影響未來市場因素對更新後估價之影響
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((一一))更新後估價更新後估價

1.1.估價標的估價標的

––更新後之總房地價即為更新後之總房地價即為更新後總權更新後總權
利價值利價值

––不計入更新後總權利價值部分：不計入更新後總權利價值部分：

�� 捐贈之公益設施捐贈之公益設施

�� 七項公共設施七項公共設施

�� 供現地安置之舊違章建築戶房舍供現地安置之舊違章建築戶房舍
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((一一))更新後估價更新後估價

2.2.用途與影響用途與影響

––計算更新後之總效益計算更新後之總效益

––供容積獎勵計算：供容積獎勵計算：

�� 更新後之估價亦影響容積獎勵之申請額度，更新後之估價亦影響容積獎勵之申請額度，
且成反比變動且成反比變動

3.3.估價方法估價方法

更新後僅對更新後僅對房地結合體及車位房地結合體及車位估價，故均估價，故均
以以比較法比較法及及收益法收益法評估評估
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((二二))權利變換權利變換共同負擔之內容共同負擔之內容

�� 工程費用工程費用

�� 權利變換費用權利變換費用

�� 貸款利息貸款利息

�� 稅捐稅捐

�� 管理費用管理費用

�� 權利變換共同負擔總額權利變換共同負擔總額
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權利變換共同負擔總額權利變換共同負擔總額

重建費用重建費用 + + 公益或公共設施費用公益或公共設施費用 + + 權權

利變換費用利變換費用 + + 貸款利息貸款利息 + + 稅捐稅捐 ++ 容容

積移轉費用積移轉費用 + + 管理費用管理費用
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((三三))更新後估值之分配更新後估值之分配

法令規定法令規定

––更新條例第更新條例第3131條；權變辦法第條；權變辦法第1010條條

��更新後地主應分配價值為更新後地主應分配價值為更新後總權利更新後總權利
價值價值扣除扣除共同負擔共同負擔之餘額之餘額

��分配方式分配方式

��更新後總權利價值與共同負擔提列額度更新後總權利價值與共同負擔提列額度
同時決定地主與實施者分配之利益同時決定地主與實施者分配之利益
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((四四))更新後總價值之估價趨向與分配結果更新後總價值之估價趨向與分配結果

�� 假設假設
––假設一更新案其建築量體、共同負擔費用不變，該案假設一更新案其建築量體、共同負擔費用不變，該案

更新後總權利價值在估價合理範圍內將會有：更新後總權利價值在估價合理範圍內將會有：
�� 最適總價值（最適總價值（A0A0線：估價價格即為未來實際銷售價線：估價價格即為未來實際銷售價

格）格）
�� 最樂觀總價值（最樂觀總價值（A1A1線）線）
�� 最保守總價值（最保守總價值（A2A2線）線）

�� 樂觀估值樂觀估值
––地主以高估之更新後房地價值折價抵付與實施者地主以高估之更新後房地價值折價抵付與實施者
––實施者若僅能以最適價格銷售換得價金，則其即是損實施者若僅能以最適價格銷售換得價金，則其即是損

失價值高估部分失價值高估部分

�� 保守估值保守估值
––地主以低估之更新後房地價值折價抵付與實施者地主以低估之更新後房地價值折價抵付與實施者
––若實施者能以最適價格銷售換得價金，則將獲取價值若實施者能以最適價格銷售換得價金，則將獲取價值

低估部分之銷售溢價低估部分之銷售溢價
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((四四))更新後總價值之估價趨向與分配結果更新後總價值之估價趨向與分配結果

�� 保守估值保守估值VSVS樂觀估值樂觀估值

––估值趨向估值趨向

––實施者基於風險承擔與利潤受限之考實施者基於風險承擔與利潤受限之考
量，更新後總價值評定會趨向保守值量，更新後總價值評定會趨向保守值
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((四四))更新後總價值之估價趨向與分配結果更新後總價值之估價趨向與分配結果

共同負擔

(建商分配額)

共同負擔

(建商分配額)

地主
可分配額

更
新
後
評
估
總
額
較
低

地主
可分配額

更
新
後
評
估
總
額
較
高
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((五五))未來市場因素對更新後估價之影響未來市場因素對更新後估價之影響

�� 評價基準日評價基準日
––即為估價之價格日期即為估價之價格日期
––權變辦法第權變辦法第66條條

�� 作為土地權利價值及資金價值，其投入及分得之變作為土地權利價值及資金價值，其投入及分得之變
換計算基準日換計算基準日

�� 市場波動市場波動
––評價基準日至產權登記日有二至三年之時間落差評價基準日至產權登記日有二至三年之時間落差
––市場上揚：實施者獲得銷售溢價市場上揚：實施者獲得銷售溢價
––市場下跌：腐蝕實施者資金利益，甚至虧損市場下跌：腐蝕實施者資金利益，甚至虧損

�� 以評價基準日作為更新後估價基礎，其中仍以評價基準日作為更新後估價基礎，其中仍
應隱涵對於市場走向之預估，避免更新事業應隱涵對於市場走向之預估，避免更新事業
虧損虧損

�� 惟更新後估價對於市場走向之預期反應，仍惟更新後估價對於市場走向之預期反應，仍
應控制在上下十個百分比內應控制在上下十個百分比內
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四、如何選定鑑價結果四、如何選定鑑價結果

�� 法令規定（權利變換實施辦法法令規定（權利變換實施辦法 6 6 ））
–– 權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地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內其他土地於評價基準日應有部分及權利變換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鑑價機構之權利價值，由實施者委託三家以上鑑價機構
查估後評定之。查估後評定之。

�� 意義意義
–– 權利變換估價應由三家以上鑑價機構查估，確權利變換估價應由三家以上鑑價機構查估，確

保估價結果公正客觀。保估價結果公正客觀。

–– 估價結果由實施者選定，並據以進行權利變換估價結果由實施者選定，並據以進行權利變換
計算。計算。
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四、如何選定鑑價結果四、如何選定鑑價結果

�� 依估價結果選定依估價結果選定
1.1.平均單價居中者―解決不參與者補償金過高或過低

的爭議

2.2.差額價金最小者差額價金最小者―可以降低各地主與實施者之間之

現金找補金額

3.3.地主分回比例最高者地主分回比例最高者―符合地主期望，使地主協調

工作得以順利進行，減少爭議

4.4.最接進合建條件者最接進合建條件者―符合建商與地主協議，使地主

協調工作得以順利進行，減少爭議

5.5.估價最嚴謹者估價最嚴謹者―公平合理之結果
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�� 依參與者立場選定依參與者立場選定

1.1.都市更新會都市更新會―平均單價居中者、差額價金差額價金

最小者、估價最嚴謹者最小者、估價最嚴謹者

2.2.實施者實施者―地主分回比例最高者、最接進合地主分回比例最高者、最接進合

建條件者、差額價金最小者、估建條件者、差額價金最小者、估

價最嚴謹者價最嚴謹者

3.3.政府機關政府機關―估價最嚴謹者估價最嚴謹者

四、如何選定鑑價結果四、如何選定鑑價結果
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四、如何選定鑑價結果四、如何選定鑑價結果

�� 最後選定之決定最後選定之決定

1.1.應依個更新案特性，做出最適當之決定應依個更新案特性，做出最適當之決定

2.2.不宜為特定人之利益而選定不宜為特定人之利益而選定

3.3.鑑價結果之選定應於申請分配程序前確認鑑價結果之選定應於申請分配程序前確認
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簡簡簡簡簡簡簡簡 報報報報報報報報 完完完完完完完完 畢畢畢畢畢畢畢畢

雙雙雙雙雙雙雙雙 向向向向向向向向 溝溝溝溝溝溝溝溝 通通通通通通通通


