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都市更新權利變換概念

都市更新的不動估價

都市更新重要流程概述

攸關地主權益的要點
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內容綱要



⻑興不動產估價師聯合事務所

都市更新權利變換概念
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都市更新權利變換？

• 係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。
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合法建物所有
權人權利價值

何謂權利變換?
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權利變換意義及原則

• 立體之市地重劃或法制化的合建

• 係透過公開、公正的方式辦理

• 以價值為核心的分配，無原位置分配之限制。（分
配：權利變換後之土地及建築物扣除抵付共同負擔
後，依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配
與原土地所有權人）

• 公有土地強制參與，公有公用土地優先抵充公共設
施用地。

• 權利變換前各宗土地及更新後建物及其土地應有部
份及權利變換範圍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專業估價者查估後評
定之。(都更50)
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權利變換的意義
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共同負擔費用



⻑興不動產估價師聯合事務所 7

共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用



⻑興不動產估價師聯合事務所 14

共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共同負擔費用
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共負比

• 共負比：共同負擔費用／更新後不動產總值

• 共負比是判斷實施者與地主間分配合理性的重
要參考數字。

• 共負比的多寡，取決於共同負擔費用的提列
(正相關)及更新後不動產總值(負相關) 。

• 更新後不動產總值(更新後建物及其土地應有
部份於評價基準日之權利價值)，由實施者委
託三家以上專業估價者查估後評定之。



⻑興不動產估價師聯合事務所

更新開發後

土地ABCDY共有

A B C D

Y：實施者

E領取補償金
A B D E

C

B D E

A:土地所有權人
B:土地建物所有權人
C:土地所有權人
D,E:地上權與建物所有權人

參與者

不參與者
E

進行權利變換
A、B、C、D

更新前 權利變換

同意參與更新者
 願意分配房地者，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補價金

不同意參與更新者
 依其更新前權利價值領取補償金，其發放規定依都市更新權利變換

實施辦法第10條第2項辦理

分配
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參與及不參與的效果
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地主願意參與者
依更新前權利價值

比例分配
(B1)

地主願意參與者
依更新前權利價值

比例分配
(B1)

地主
不願

參與者
依更新前
權利價值
領補償金
(B2)

共同負擔費用
折價抵付（C）

(A)-(C)-(B2)
=(B1)

更新後不動產總值(A)

實施者分配

地主分配

更新後不動產的分配
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• 更新前權利人乙之更新前土地權利價值為500萬元，

更新單元全部所有權人更新前權利總值合計為5,000

萬元，則權利人乙之更新前權利價值占更新前總權利
價值比例為： 500萬元÷5,000萬元＝ 10％
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更新前權利人乙土地權利價值（元）【A】 500萬

更新前總權利價值（元）（更新單元全部所有權人價值
合計）【B】

5,000萬

更新前權利人乙土地權利價值比例（％）
【C】=【A】÷【B】

10％

舉例說明
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• 更新後新房屋（含其土地應有部分）總價值為18,000

萬元，共同負擔總費用假設為8,000萬元，則權利人

乙可分得更新後價值為（18,000萬元－8,000萬元）

×10％＝1,000萬元，如下表：
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更新後總權利價值（元）【D】 18,000萬

共同負擔總費用（元）（實施者取得）【E】 8,000萬

更新後更新單元全部權利人應分得價值（元）
【F】＝【D】－【E】

10,000萬

更新後權利人乙可分得價值（元）
【G】＝【F】×【C】

1,000萬

舉例說明
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都市更新中的不動產估價
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• 法源：依『都市更新條例』第50條：權利變
換前各宗土地、更新後土地、建築物及權利
變換範圍內其他土地於評價基準日之權利價
值，由實施者委任三家以上專業估價者查估
後評定之。又『都市更新權利變換實施辦法
』第六條：本條例第五十條第一項所稱專業
估價者，指不動產估價師或其他依法律得從
事不動產估價業務者所屬之事務所。

專業估價者為誰？

危老條例能否納入專業估價者？

估價法源



⻑興不動產估價師聯合事務所

• 建築師法第16條：建築師受委託人之委託，
辦理建築物及其實質環境之調查、測量、
設計、監造、估價、檢查、鑑定等各項業
務，並得代委託人辦理申請建築許可、
招商投標、擬定施工契約及其他工程上之
接洽事項。
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估價法源
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• 依都市更新權利變換實施辦法第13條規定：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。

• 評價基準日在不動產價值波動明顯之情況下，
對實施者及地主權益影響甚大。

• 評價基準日在都市更新權利變換過程中的缺陷。

評價基準日
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估價師之作用

 權利變換過程中擔任公正客觀第三人
角色，評估更新前後權利價值供權利
人作為價值分配及領取補償金之基礎。

 協助估價原則與條件訂定。
 評估2F以上更新後平均單價作為容積

獎勵換算基礎。
協助興闢公共設施
捐贈公益設施
捐贈現金
保存及維修古蹟成本

 協助計算拆遷補償(領銜估價師評定)
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單價
(萬元)

總價(萬元) 地主分回
地主分回

%
實施者分

回%

49.5 148,500 98,500 66.33% 33.67%

45.0 135,000 85,000 62.96% 37.04%

43.0 129,000 79,000 61.24% 38.76%

40.5 121,500 71,500 58.85% 41.15%

39.0 117,000 67,000 57.26% 42.74%

更新後總建坪3,000坪，共同負擔費用新台幣50,000萬

估價結果對分配的影響
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都市更新重要流程概述
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都市更新處理方式

• 都市更新處理方式，分為下列三種：(都更4)

• 一、重建：指拆除更新單元內原有建築物，重新建
築，住戶安置，改進公共設施，並得變更土地使用
性質或使用密度。

• 二、整建：指改建、修建更新單元內建築物或充實
其設備，並改進公共設施。

• 三、維護：指加強更新單元內土地使用及建築管理
，改進公共設施，以保持其良好狀況。

• 都市更新事業得以前項二種以上處理方式辦理之。
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都市更新處理方式
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辦理程序三階段
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都市更新作業流程
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民間辦理更新架構

資料來源:財團法人都市更新研究發展基金會
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都市更新事業計畫流程
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權利變換計畫流程
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都市更新會組成與執行

資料來源:財團法人都市更新研究發展基金會
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報核前工作實例
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攸關地主權益的要點
(108年1月30總統公布施行)
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事業概要及程序
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提高事業計畫同意比率
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撤銷同意書條件
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估價師選任
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中

拆遷程序更嚴謹

土地改良物全數拆遷始得銷售(文林苑條款)
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提高稅賦減免
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都市更新會組成與執行

資料來源:財團法人都市更新研究發展基金會
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簡 報 結 束

敬 請 指 教
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