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台灣都市更新現況與估價師角色

台灣老舊房屋數量逐年攀升，以台北市居冠
近年來政府單位積極推動相關都市更新政策



台灣都市更新現況與估價師角色

公辦 民辦

*都市更新採權利變換
*公正第三方、評估權值

規劃
單位

專業協力廠商

估價
師

建築
師



都市更新估價概述
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。



都更條例第50條第2項估價師選任執行疑義 111.８.16營署更字第1110064461號函

一. 都更條例第50條第1項規定，權變前各宗土地、更新後土地、建築物及權變範圍內其他土

地於評價基準日之權利價值，由實施者委託３家以上專業估價者查估後評定之。第２項則

規定專業估價者之選任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１家，其於２家由實施者自各級主管機關建議名單中公開隨機選任之。其立法意旨係為

避免全部由實施者單方選任，恐影響估價之公正性爰規範之。

二. 所詢實施者辦理其於２家專業估價者選任作業時，於主管機關 建議名單中，依其意願或理

由先行篩選名單，查與規定隨機方式未符，應重新辦理，與是否有所有權人提出異議無涉。

資料來源:臺北市都市再生學苑

都市更新估價概述



都市更新估價概述

(A)更新後總值

80億元

(B)共同負擔費用

36 億元

45 %
共同負擔比例=
共同負擔費用÷更新後總值

(C)所有權人應分配價值
=(A)-(B)

44 億元

55% 依更新前價值比例
分配地主個人應分配價值

!估價師評估

!估價師評估

權利變換概念
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、實施者或與實施者協議出資之人，

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

前權利價值比率及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金

建商算法:
房價=
每坪投入成本÷ 共負比



都市更新估價概述 更新前價格評估流程總覽

更新單元各筆土地

分宗

比準地選定

各宗土地價格推估

平面地價 立體化地價評估

更新前應分配價值比例

*同一所有權人、建築執照

*依各宗土地個別條件差異

*有無坐落區分建物

*依建物個別條件差異

◼ 都市更新條例(民國110年05月28日)

◼ 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、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)

◼ 估價師全聯會第一號估價作業通則：延長建物經濟耐

用年數及合法建物所有權可收益年數之調整原則(民國

112年7月26日)



都市更新估價概述
更新前價值比例_價格均衡

地主VS實施者
地主VS實施者

(分配比例)
第一層均衡性

單元內各宗土地地主之間

(各宗土地地價)
第二層均衡性

第三層均衡性 同一宗土地上下屋主之間

(立體化地價)

單元內各宗土地

地主之間

同一宗土地
上下屋主之間

100%

45%

55%



更新前估價條件-1
•價格日期：民國113年0月0日
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項目 條件說明

地價評估
基礎

1. 更新前各權利人之權利價值，係以法定容積率之土地素地價格為基礎，在合併利用狀況下，
考慮「危險建築、合法四五層樓建築物」專屬獎勵容積，並依中華民國不動產估價師公會
全國聯合會（下稱全聯會）第六號公報進行容積折減後，以評估各宗土地更新前權利價值；
另合併後土地亦考量合併前容積折減情況進行評估。其中有關容積折減方式，經委託人決
定超過上限值之容積獎勵項目，係扣除於共享容積獎勵項目以進行容積折減。

2. 更新前土地素地價值評估時，選定以整宗更新單元做為比準地，以合併前各宗土地與比準
地之個別條件差異推估各宗土地之地價。

1



項目 條件說明

土地分宗

1. 更新前各宗土地劃分係以相鄰土地為「同一張建
築執照或使用執照視為同一宗土地」之原則，並
以價格日期當時產權狀態為基礎進行劃分，依上
述原則本案分宗結果如下表：

2. 宗地1因各筆土地地籍線已依地上建物之坐落位
置進行分割，且建物所有權人分別持有其坐落基
地之土地持分，故先視為同宗土地後，再依各筆
土地個別條件進行地價拆算。

更新前估價條件-2

13

2
宗地
編號

地號 分宗原則

1 00等21筆 同一張建照
2 000 --
3 00 --
4 00 --
5 00、00 同一張使照



更新前估價條件-3
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項目 條件說明

區分建物
評估

1. 更新範圍內區分所有建物之個別條件包含但不限於格局、採光、出入動線等，均依使照圖
為準，室內維護保養情形均以一般屋況評估該建物土地權利價值。本報告選定00做為00
路00巷兩側住宅地面層比準戶，其餘具商業效益之地面層則以00路0巷0號一樓做為店面

地面層比準戶，樓上層以00巷0號三樓做為樓上層比準戶。

2. 檢視本案部分更新前區分所有建物中地面層與樓上層面積間因主建物量測差異，以及附屬
建物補登差異，導致面積有所不同。本案藉下述原則以符合全案公平性與評估合理性，設

定各建物面積如下所示。

1) 主建物面積量測差異，以建物測量成果圖為準。

2) 同門牌部分樓層已補登而部分樓層未補登之建物，則設定相同之補登陽臺面積。惟00、00

建號皆為已補登之建物，則依其補登資料為準。

3) 同門牌皆未補登則依委託人提供資料為準。

3



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

15

二、都市更新價值影響因素 中央獎勵



獎勵容積項目 容積額度概數
價值歸屬

共享 專屬

新北市都
市更新建
築容積獎
勵辦法

1.建築基地退縮獎勵
依退縮程度及用地類型：全部建築基地8、
10%； 非工業區或產業專用區12%、15%；
策略性更新地區20%、30%

V

2.都市更新基金捐贈現金
容積獎勵面積＝（捐贈本府都市更新基金
金額×建築基地基準容積）／（建築基地
申請當期之土地公告現值總額×一點四）

V

3.留設無頂蓋街角廣場 依實際留設面積等額之容積獎勵 V

4.基地道路留設
基地範圍內留設四公尺以上等寬之通道，
供不特定之公眾通行者，得申請依其實際
留設面積等額之容積獎勵

V

5.臨路寬度不足，降低基準容積者 基準容積百分之十之獎勵 V

6.老舊四五層樓 四樓2%；五樓4% V

註：依1.規定給予容積獎勵後，未達都市更新條例第65條第4項容積獎勵上限者，得依2.~6.規定申請容積獎勵

16

地方獎勵
二、都市更新價值影響因素
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土地價值評估及重點考量項目

二、都市更新價值影響因素



合併後更新單元法容300%，
不能把合併前臨8米以下之
宗地法容視為200%分算各
宗地容積（未來調整成
240%)

18

土地價值評估及重點考量項目

二、都市更新價值影響因素

6M

6M



• 容積率修正

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

19

二、都市更新價值影響因素
土地價值評估及重點考量項目



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)(修正草案)

全聯會六號公報_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

1.估算道路用地更新後總允建容積之整體貢獻度。

2.利用建地容積獎勵數還原該道路用地更新前所值之容積量。

前項建地容積獎勵係數,係以建築用地為基準,計算獎勵容積,但不包含都更容積獎勵辦法#8協助

取得及開開都市更新事業計畫範圍內或其周邊公共設施用地及#17估有他人土地之舊違建戶。

3.利用還原道路用地更新前容積量與公告現值比例計算其價值需考量之都市更新獎勵項目如下:

A.道路用地貢獻之容積獎勵

#8協助取得及開闢都市更新事業計畫或其周邊公共設施用地

B.道路用地與建築用地共同貢獻之容積獎勵

a.都更容積獎勵辦法#14時程獎勵

b.都更容積獎勵辦法#15規模獎勵

c.台北市都市更新容積獎勵辦法#2都市環境之貢獻建築

20

三、都市更新應注意常見狀況

道路用地VS現有巷道



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)

✓ 更新前現有（既成）巷道估價原則如下

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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三、都市更新應注意常見狀況
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)(修正草案)

全聯會六號公報_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

道路用地VS現有巷道



1) 界定合理土地持分面積

2) 評估建物使用權價值：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

22

三、都市更新應注意常見狀況
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)(修正草案)

全聯會六號公報_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

屋地不同人、土地持份顯不相當
計算「建物使用權」進行找補



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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三、都市更新應注意常見狀況
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)(修正草案)

全聯會六號公報_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

法定空地估價
經查三角形黑框處為法定空地！
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三、都市更新應注意常見狀況
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)(修正草案)

全聯會六號公報_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

建物對應土地持分短缺



更新前估價條件-4
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項目 條件說明

區分建物
評估

3. 坐落於宗地1之區分所有建物，建物謄本登載主要建材與建築完成日期不一，本次主要建
材依建築執照登載鋼筋混凝土造為準，建築完成日期則以建物謄本登載之最早日期（即民
國00年00月01日）為準。

4. 更新單元內合法建物屋齡介於40年至50年，已屆臨全聯會第四號公報所載之經濟耐用年
數，考量使用現況與維護保養情況，並依全聯會發布之第一號估價作業通則，延長經濟耐
用年數至55年。

5. 坐落於宗地4之之區分所有建物，有土地與建物持分面積比例不均等之情形，本報告按全
聯會第一號估價作業通則、第六號公報之相關規定，以各區分所有建物之專有部分比例計
算合理土地持分面積，並依前述內容將建物經濟耐用年數延長至55年，再加計20年做為

可收益年數，以做為各戶權利價值找補之依據。

3



更新前土地價值評估
• 比準地即為合併後整宗土地，再依據下表進行更新前各宗土地價格推估。

• 依據全聯會第六號公報及不動產估價技術規則，採土地開發分析法及比較法做為估價
方法，評估勘估標的合併後整宗土地價格為300萬/坪，合併後整宗土地權利價值約為
20億。

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更審議通過之結果為準，特此說明。
26

項目 條件 調整率

面積

法定
空地

500~700坪 0.0%

300~500坪 -1.0%

100~300坪 -2.0%

75~100坪 -3.0%

50~75坪 -5.0%

法定空地 -30%

非法定空地 0%

臨路
條件

一面 -3.0%

兩面 -1.0%

三面 0.0%

項目 條件 調整率

臨路
面寬

15M以上 0.0%

15M以下 -2.0%

角地

非角地 -5.0%

角地(差) -2.5%

角地 0.0%

商業
效益

面00路 0.0%

面00路00巷 -2.0%

面00路00巷與00街 -5.0%

現有巷
占比

占比微或無 0.0%

部分占比 -3.0%

占比高 -6.0%

項目 條件 調整率

地形

略矩形 0.0%

梯形 0.0%

矩形 0.5%

略矩形(差) -2.0%

狹長形 -3.0%

三角形 -3.0%

主要臨
路寬度

15M 0.0%

8M -1.5%

5M -2.0%

3M -2.5%

位置

反弓煞 -2.0%

面社區車道 -0.5%

無 0.0%



都市更新估價概述

現況區分建物各戶價格會以價格日期當時估計，本事務所訪查當地類似交易案例，考量區分建物各戶樓層、

通風採光、格局、視野景觀、使用效益、商效等條件差異，推估各戶區分建物合理價格，決定其更新前權

利價值。

4F

更新前價值比例_區分所有建物(立體化地價)

區分建物地價比例(立體化地價)

1F

2F

3F

素地地價6,000萬
(土地持分皆相同)

區分建物總價5,000萬
(主建物面積相當)

模擬案例說明(126條情形)

4F：A萬→A/5000=A% ≠25%

3F：B萬→A/5000=B% ≠25%

2F：C萬→A/5000=C% ≠25%

1F：D萬→A/5000=D% ≠25%



更新前區分所有建物評估
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店面地面層調整項目及其調整率

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更審議通過之結果為準，特此說明。

項目 條件 調整率

面積

25坪以下 0.5%

25~30坪 0.0%

30~35坪 -0.5%

35坪以上 -1.0%

可視性

角間 3.0%

邊間 1.0%

中間 0.0%

屋齡

49年 0.0%

45年 1.0%

41年 2.0%

臨路寬
度

15M 1.5%

8M 0.0%

屋型
方正 0.0%

略呈矩形 -0.5%

住宅地面層、樓上層調整項目及其調整率

以比準戶單價為基準，更新前店面各戶依據上表
推估價格區間為O至O萬/坪。

項目 條件 調整率

商業效
益

面OO路 8.0%

面OO路O巷 0.0%

使用用
途

住家用 0.0%

商業用 2.0%

位置

無 0.0%

反弓煞 -2.0%

面社區車道 -0.5%

嫌惡設
施

無 0.0%

可視變電箱 -1.0%

騎樓狀
況

正常 0.0%

過大 -4.0%

項目 樓層 調整率

樓層別效
用比(店面)

1 100.0%

2 65.0%

項目 條件 調整率

面積

25坪以下 0.5%

25~30坪 0.0%

30~35坪 -0.5%

35坪以上 -1.0%

通風採
光

兩面(差) 0.0%

兩面 1.0%

屋齡

49年 0.0%

45年 1.0%

41年 2.0%

臨路寬
度

15M 2.0%

8M 0.5%

5M 0.0%

屋型
方正 0.0%

略呈矩形 -0.5%

項目 條件 調整率

單層戶
數

1層2戶 0.0%

1層1戶 0.5%

使用效
益

普通 0.0%

優(頂樓) 2.0%

位置

無 0.0%

反弓煞 -2.0%

面社區車道 -0.5%

嫌惡設
施

無 0.0%

可視變電箱 -1.0%

項目 樓層 調整率

樓層別效
用比(住宅)

2 101.0%

3 100.0%

4 99.5%

5 99.0%

以比準戶單價為基準，更新前住宅各戶依據上表
推估價格區間，地面層為O至O萬/坪，樓上層則
為O至O萬/坪。



更新後估價條件
•價格日期：民國00年0月30日
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項目 條件說明

房價推估

1. 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。

2. 評估更新後各戶價格，店面選定1F-G3戶做為比準戶、住宅選定4FG2戶做為比準戶、車
位選定B3-標準車位（250 × 550）做為比準單元。

3. 更新後部分區分所有建物及其土地應有部分另有規劃露臺，並設有約定專用。本報告估價
考量露臺使用效益，評估整體更新後區分所有建物及其土地應有部分之合理價值。

1



• 更新後店面與住宅比準戶採比較法與收益法推估，評估店面比準戶價格為O萬/坪，住
宅比準戶價格為O萬/坪，再依據下表進行更新後各戶價格推估。

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更審議通過之結果為準，特此說明。
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更新後權利價值評估

住宅個別因素調整表
項目 條件 調整率

面積

26坪以下 1.0%

26至36坪 0.0%

36至46坪 -1.0%

通風採
光

單面採光 0.0%

兩面採光 2.0%

視野棟
距

無遮蔽(棟距遠) 1.0%

無遮蔽(棟距近) 0.5%

有遮蔽(棟距遠) 0.0%

有遮蔽(棟距近) -1.0%

有遮蔽(棟距極
近)

-2.0%

樓層 調整率

2F 98.6%

3F 99.3%

4F 100.0%

5F 100.7%

6F 101.4%

7F 102.1%

項目 條件 調整率

嫌惡影
響

無影響 0.0%

轉管影響 -1.0%

壓梁影響 -1.0%

反弓煞影響 -1.0%

樓層 調整率

8F 102.8%

9F 103.5%

10F 104.2%

11F 104.9%

12F 105.6%

13F 106.3%

14F 107.0%

15F 107.7%

16F 108.4%

17F 109.1%

18F 109.8%

19F 110.5%

20F 111.2%

21F 111.9%

店面個別因素調整表
項目 條件 調整率

面積

30至40坪 1.0%

40至50坪 0.0%

50至60坪 -1.0%

可視性

角間 3.0%

邊間 1.0%

中間 0.0%

面寬

3~4公尺 -2.0%

4~5公尺 -1.0%

5~6公尺 0.0%

6~8公尺 1.0%

8公尺以上 2.0%

項目 條件 調整率

商業效
益

面OO路 8.0%

面O路O巷 0.0%

使用用
途

商業用 0.0%

辦公用 -2.0%

柱位影
響

稍有影響 0.0%

有影響 -1.0%

項目 樓層 調整率

樓層別效
用比(店面)

1 100.0%

2 70.0%



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。

估價之主要法令依據



權變估價最常見問題
可否更新前室內1坪換1坪



都更換坪計算步驟

步驟一
(分配依據)

評估更新前區分建物各戶價格及全案更新前總值，
推估各戶價值比例

步驟二
(價值多少)

更新後地主可分配價值44億元，乘上步驟一之價
值比例計算各戶可分配權利價值

步驟三
(面積多少)

以步驟二之權利價值選屋，
除以選配位置均價即產權面積

估價說明_所有權人都更效益分析(範例)

所有權人
建號/
門牌

樓層
更新前價值

比例
G

可分配價值
(萬元)

H=G*C

可分配產權
(不選車位)
I=H/D or E

可分配產權

(選車位)
J=(H-選配車位總價)/D or E

備註

A ** 1 0.92% 4,048 22.5坪 H÷D
20.82坪/

1車位
(H-選配車位
總價) ÷D

選配1樓店面

B ** 1 0.92% 4,048 31.1坪

H÷E

28.83坪/
1車位

(H-選配車位
總價) ÷E

選配樓上住家

C ** 2 0.63% 2,992 21.3坪
19.02坪/

1車位
選配樓上住家

A.全案總銷 ：80億元

B.共同負擔比例 ：45%

C.地主可分配總銷(C= A*(1-B))：44億元

D.更後店面均價：180萬/坪

E.更後住宅均價：130萬/坪

F.更後車位均價：300萬/個

前提假設



都更換坪計算步驟

步驟一
(分配依據)

評估更新前區分建物各戶價格及全
案更新前總值，推估各戶價值比例

步驟二
(價值多少)

更新後地主可分配價值44億元，乘
上步驟一之價值比例計算各戶可分
配權利價值

步驟三
(面積多少)

以步驟二之權利價值選屋，除以選
配位置均價即產權面積

估價說明_所有權人都更效益分析(範例)

所有權人
歐

建號/
門牌

樓層 更新前權狀
更新前室內

面積
產權/室內 產權換室內/產權換產權 備註

A ** 1 20坪 18坪 22.5坪 15.1坪 0.76 1.12 選配1樓

B ** 1 20坪 18坪 31.1坪 20.8坪

14.3坪

1.04 1.5

1.07

選配樓上住家

C ** 2 20坪 18坪 21.3坪 0.72 選配樓上住家

A.全案總銷 ：80億元

B.共同負擔比例 ：45%

C.地主可分配總銷(C= A*(1-B))：44億元

D.更後店面均價：180萬/坪

E.更後住宅均價：130萬/坪

F.更後車位均價：300萬/個

前提假設
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一坪換一坪可能性與迷思

都市更新分配思考面向

都市更新分回價值關鍵因素：
1.個別條件是否優於他人?
(土地關鍵位置、店面戶)

2.是否位於較高房價地區?
(蛋黃區地主分配比例較高)
3.持有土地面積是否夠多?
(重建以土地貢獻價值為主)

分回權狀面積=
土地×法容×獎勵倍數×銷坪比×共負比

房價=
每坪投入成本÷共負比

都更分回速算
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都市更新權利變換VS傳統協議合建

都市更新分配思考面向

單元位置
南港一小

101地號等

土地面積 724坪

核定時間 111/10

平均房價 73.4萬

共同負擔比 40.1%

單元位置
南港二小

652-1地號等

土地面積 687坪

核定時間 111/1

平均房價 79.5萬

共同負擔比 41.9%

單元位置
南港二小

671-6地號等

土地面積 7,879坪

核定時間 111/10

平均房價 79.7萬

共同負擔比 43.7%

單元位置
南港二小

378地號等

土地面積 952坪

核定時間 108/12

平均房價 72.7萬

共同負擔比 45.0%

單元位置
福德一小

624-1地號等

土地面積 462坪

核定時間 106/7

平均房價 82.1萬

共同負擔比 43.5%

資料來源：臺北市都市更新處都市更新審議服務平台

調查南港周邊近期核定之都更案，
共同負擔比例約40~45%，地主
分配55~60%，依據個案基地條
件、區位、房價水準而略有不同

共同負擔比例=實施者提列總費用/全案總銷售金額
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都市更新權利變換VS傳統協議合建

都市更新分配思考面向
共同負擔是依據市府規定之提列標準按表
計價，以計算實施者/開發商可以分配的權
利價值比例，近期臺北核定之共同負擔比
約40~45%，本次以中間值42.5%計算權
變分配，實際結果仍以提列之數值為準



權變估價
常見問題

• 大直建案疑施工不慎，連續壁
倒塌，導致附近道路、民宅下陷。
(圖／鄧博仁攝)中時新聞網

（示意圖／Shutterstock）

• 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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更新前常見分配問題，都更權變如何處理?

權變估價常見問題

地面層
(特殊產品樣態)

地面層(商效佳)

地面層(商效差)

樓上層(新華廈)

樓上層(舊公寓)



總結



不動產估價實務議題
都更推動與地主思維磨合

01 都市更新獎勵/增額容積/容積移轉

都市更新提供獎勵值提升地主參與意願，然

而相關容積取得是否需要成本，是否有附帶

條件，將直接影響分回比例

02 換坪比定義大不同

「一坪換一坪」是台灣都更常見口號，指更

新前一坪能換更後一坪，坪的種類包含土地

坪、室內坪、產權坪；坪數定義差異導致分

回結果分歧

03 「一坪換幾坪」影響因素

影響都市更新分配因素包含區域房價、營

建成本水準、共同負擔比例、獎勵值額度、

土地使用分區(容積率)、地上建物利用度

等,在上述因素差異影響下，難以一坪換

一坪的標準衡量都市更新效益



不動產估價實務議題
現況價值vs重建後價值

早期購入價格考量點不同
地面層是樓上層兩倍購入、地下室與樓上價
格相同購入、未考量土地持份狀況

同社區成交案例
隱含都市更新效益、市場交易
案例與評估單價比較

早期登記法規
傳統家族不動產分配以建物優於
土地，致使土建持分不一，稅務
考量法定空地單獨地號

現況建物使用空間
都市更新以土地出發，常難以滿足
土地利用度高(現況建物使用空間大)
個案分配條件，在同樣宗地條件下，
現況建物使用空間越大，分配結果
越不理想



不動產估價實務議題
坊間合建條件VS權利變換分配

為什麼**建商給
我的條件比較好

01 你的分配比不是我的分配比
基準容積分配比
獎勵容積分配比
增額容積、容積移轉分配比

02 車位提供方式
合建常以按比例分配載入私約，誤以為無
償配得，進而與權利變換進行比較

03 安置、拆遷補償費保障
權利變換依法可領取安置費(租金補貼)、
拆遷補償費(建物殘值)
搬遷費?

04 絕對公平與相對公平
裝潢可否計價?
增建部分如何補償?
約定專用如何處理?

05 稅賦優惠/真協議假權變資產增益要稅
權利變換方式都更免徵土地增值稅跟契稅
但財政部111.1.5台財稅字第11004589400號令，
個人參與都市更新,經實施者免除其依權利變換計
畫應付找補款部分(協議合建與權利變換差額價金),
屬個人其他所得，應依法申報綜合所得稅
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