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31

A B C A-B A-C B-C

( / ) 1,460,000 1,400,000 1,355,000 4.27% 7.47% 3.20%

( ) 2,307,281,800 2,212,465,640 2,141,350,673 4.27% 7.47% 3.20%

( / ) 804,270 750,000 760,916 7.03% 5.62% 1.41%

( / ) 485,639 434,388 461,816 11.13% 5.17% 5.95%

( / ) 1,939,333 1,739,333 1,839,333 10.87% 5.44% 5.44%

( ) 8,533,727,000 7,643,035,706 8,112,554,483 11.00% 5.20% 5.80%

( ) 4,496,303,568 3,605,612,274 4,075,131,051 - - -

32

( ) ( ) ( / ) ( )
( / ) ( / )

1 AAA 14.00 4.24 76,900 254,215 852,966 3,612,311

2 BBB 140.00 42.35 76,900 254,215 1,004,905 42,557,738

3 CCC 2,361.00 714.20 136,877 452,486 1,797,041 1,283,451,096

4 DDD 195.33 59.09 87,900 290,579 1,797,041 106,182,339

… … … … … … … …

- 5,224.24 1,580.33 - - 1,460,000 2,307,281,800
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/ ( ) ( ) ( ) ( ) ( )

1 A xxx 14.00 1 14.00 3,612,311 3,612,311 0.1566%

2 B
xxx 140.00 2/5 56.00 18,311,834

18,479,620 0.8009%
xxx 1.00 2/5 0.40 167,786

3 C
xxx 140.00 2/5 56.00 16,137,174

16,285,034 0.7058%
xxx 1.00 2/5 0.40 147,860

4 D
xxx 141.00 1/10 14.00 4,054,365

4,091,514 0.1773%
xxx 1.00 1/10 0.10 37,149

… …
… … … … …

… …
… … … … …

- - - - 5,224.24 2,307,281,800 2,307,281,800 100.0000%
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B5-4F 22,104,000
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(
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( L=D-K)

(
) ( E) (F)

(
G=E*F) ( ) ( H) (I)

(

J=H*I)
( ) ( )
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( ) (1
/100,000) ( )

( )

( )

( )

( ) ( ) (1/100,000) 17,679.02
( )

(1/100,00
0)

366.53
( )

A5
a 3,217.33

413 132.58 8.89 9.49 426 75.31 426 1.56 227.83
b 2,006.91

A3
a 3,217.33

402 128.76 8.89 9.36 414 73.19 414 1.52 221.72
b 2,006.91

A2
a 3,217.33

427 135.19 11.24 6.38 440 77.78 440 1.61 232.20
b 2,006.91

A1
a 3,217.33

451 143.43 11.24 6.58 465 82.20 465 1.71 245.16
b 2,006.91

…
a …

… … … … … … … … …
b …

a 3,217.33
100,000 31,065.06 2,182.12 2,236.73 100,000 17,679.02 100,000 366.53 62,849.14

b 2,006.91 
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4F B1-4F B2-4F B3-4F B5-4F

( ) 84.54 77.09 66.18 68.18 
( / ) 428,400 424,200 420,000 420,000 

( ) 36,216,936 32,701,578 27,795,600 28,635,600 
( ) 0.00 15.02 0.00 0.00 
( ) 0 2,124,132 0 0 
( ) 36,216,936 34,825,710 27,795,600 28,635,600 

3F
2F B1-2F B2-2F

( ) 155.97 119.16 
( / ) 420,000 400,000 

( ) 65,507,400 47,664,000 
1F B-1F

( ) 148.47 
( / ) 808,000 

( ) 119,963,760 

B1 B2 B3 B5
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67

/ ( ) ( ) ( C=A+B)(A) (B)
1 A 3,612,311 0.1566% - 6,221,021 6,221,021 

2 B 18,479,620 0.8009% - 31,825,086 31,825,086 

3 C 16,285,034 0.7058% - 28,045,631 28,045,631 

4 D 72,569,638 3.1452% 124,977,406 - 124,977,406 

5 E 4,091,514 0.1773% - 7,046,290 7,046,290 

... … … … … … …

... … … … … … …

- 2,307,281,800 100.0000% 249,954,812 3,723,581,525 3,973,536,337 

68

( ) (A) ( /
) (B) =(A-B)

1 XX 4 XXX 1 73.00 290,038 300 21,900 

A 1/5 53,628 

B 2/5 107,255 

C 1/5 53,628 

D 1/5 53,628 

2 XX 1 2 XXX 4 146.61 983,493 800 117,288

X 1/2 433,102

Y 1/4 216,551

Z 1/4 216,551

3 XX 8 4 XXX 5 93.62 699,263 800 74,896 R 1 624,367
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( ) ( )
(A)

( / )
(B)

( )
(C) (D) ( )

(E=A*B*C*D)

1 xxx Xx 4 73.00 22.08 1,800 40

A 1/5 317,988

B 2/5 635,976

C 1/5 317,988

D 1/5 317,988

2 xxx Xx 6 1,430 432.66 1,063 40

E 1/2 9,194,019

F 1/4 4,597,009

C 1/4 4,597,009

3 xxx Xx x 4 93.62 28.32 430 40 H 1 487,105

4 xxx Xx xx 1 93.62 28.32 550 40 I 1 623,041
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主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

1

基隆市105年度自主更新人才一般民眾培訓課程

課程講師| 林育全

現 職|冠霖都市更新事業(股)公司總經理

基隆市都市更新輔導團計畫主持人

都市更新可行性評估與案例實作

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

2

簡報大綱

壹、整合評估實務(臺北市)案例研討

貳、都更程序、事權計畫與私權協議關聯性

參、都市更新參與者關切課題案例實作研習

肆、個案可行性評估作業概論

4-1



主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

3

現職
冠霖不動產顧問股份有限公司總經理
冠霖都市更新事業股份有限公司總經理
臺北市都市更新整合發展協會副理事長。709專案辦公室執行長

學歷 政治大學地政學系碩士。臺灣科技大學管理學學士。明新科技大學土木科營建組

私部門

資歷

79~93年 建設開發業務及營建管理專案
94~98年 自辦市地重劃--板橋江翠北側地區DEF區整合專案
94~  年 都市更新專案評估&規劃整合專案
102~ 年 建案建築經理與專案管理
105~ 年 謙牧學堂—都市更新跨域學習平台

公部門

委辦案

資歷

臺北市都市更新處委辦案--專案執行長\計畫主持人
104-105年 臺北市都市再開發機制與事業策略擬定委託專業服務案
104-105年 都市更新案專業審查服務案
102-105年 都市更新計畫實施期間工程事務稽考委託服務案
102-105年 因應釋字第709號釋憲後續委託協助相關行政作業委辦案
101    年 臺北市都市再生論壇
99 -102年 都市更新專業人員教育訓練委辦案
98 -107年 都市更新法令與業務輔導委辦案
96 – 97 年 歸綏街附近地區都市更新事業優先推動更新單元及意願整合委辦案

新竹市政府委辦案--專案執行長
101   年 新竹市都市更新法令與實務宣導案

基隆市政府委辦案--計畫主持人
105-106年 基隆市105年度都市更新自主更新輔導團暨相關法令機制研擬委託專業服務案

其他

經歷

臺北市都市更新學會常務理事\ 709專案辦公室執行長
政治大學公企中心「不動產開發與都市更新碩士學分班」講師(100.03~105.01)
政府都市更新課程：營建署、基隆市、新北市、臺北市、桃園市、新竹市、臺中市、高雄市、澎湖縣講師

講師簡歷 專業年資-自民國79年(1990)迄今

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

4

壹、整合評估實務(臺北市)案例研討
從「實務案例常見問題」學習「基礎評估」課題
Q01：計畫單元範圍基礎資料調查
Q02：都更重建分回原室內面積不縮水?
Q03：權利人的都更價值選擇?
Q04：自主更新地主可選擇不出資嗎?
Q05：劃定啟動及範圍調整的必要性、合理性與風險性?
Q06：公私權屬比例及產權結構對整合的影響性?
Q07：評估毗鄰土地不納入劃定範圍的影響性?
----------------------------------------------------------
Q08：檢討計畫範圍的容積獎勵及財務計畫變數?
Q09：更新重建費用估算及負擔與利潤分配?
Q10：財務計畫資金估算、籌措與核定前支付?
Q11：土地區位、原容積與更新前價值比例?
Q12：權利變換更新前價值比例土地比例價值分配差異? 
Q13：權利人「參與、表態」的重要性? 
Q14：自主更新=都市更新會 ? 地主扮演的角色 ?
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主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

5

A
C

B
D

4F

2F

公有

案例源起：4樓地主--5/6比例--同意出資推動
計畫單元範圍資料

 面8米道路、第三種住宅區
 建蔽率45%、容積率225%
 4樓公寓--屋齡45年、24戶
 2樓透天--屋齡57年、20戶
 畸零地6筆

公有 土地人數 土地面積 房屋人數 房屋面積

市有 1人 16.25% 未登記 建物未登記

案例—毗鄰土地基本資料
區位 A B C D
屋齡 45年 57年 45年 57年

樓層 4樓 2樓 4樓 2樓

土地面積 319m² 720m² 270m² 669m²

Q01：計畫單元範圍基礎資料調查

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

6

Q02：都更重建分回原室內面積不縮水?

• 能否提高4樓都更意願？縮水就不重建？
• 4樓公寓原容積(1戶)：286.1%、原權狀3.56坪/@坪土地

• 都更容積上限：353.6%(原容積286.1%+法定容積225%×獎勵值30%)

• 都更權狀估值：5.73坪 (都更容積353.5%×權狀係數估值1.62)

重建方式 傳統合建 傳統委建 更新權變 更新權變
地主出資 不出資 出資 不出資 出資

分配權值比例A 60% 100% 58% 100%

分配容積值 135%
法定容積225%×A

225%
法定容積225%×A

205%
353.6%×A

353.6%
353.6%×A

新舊容積比例 47.18%
135%/286.1%

78.64%
225%/286.1%

71.15%
205%/286.1%

123.59%
353.6%/286.1%

分配權狀值 - - 3.15坪
5.73坪×A

5.73坪
5.73坪×A

新舊權狀比例 - - 88.48%
3.15/3.56

1.61%
5.73/3.56

差異比較 室內面積
縮水53%

室內面積
縮水22%

室內面積縮水29%
權狀面積縮水12%

室內面積增加23%
權狀面積增加61%

Q03-1經驗估值一定準確嗎?
權狀係數估值採1.62計算，係考量
103年7月1日起外露柱面積不得登記
權狀坪數，僅供速算參考。

Q03-2狀係數估值1.62會再下降?
107年1月1日起雨遮面積不得登記權
狀坪數，日後暫採1.58速算。
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• 案例源起—四樓公寓地主的「價值」選擇
5 / 6一體共識：具經濟能力，看見未來性--產權簡化、資產活化
1 / 6三個主體：長輩、信仰、財產分配、頂加效益、訊息…
方案 更新前 更新重建後(權利變換實施方式)

建物標的 房屋 房屋 車位

房屋坪數 24.56坪 39.42坪 1車 (12坪估算)

房車均價 33萬元 52萬 180萬

建物總價值 810萬元 2074萬元 房屋1894萬+車位180萬

支付成本C 原購房款+繳交土值稅 926萬元 ( 51.42坪 × 更新成本估值18萬)

建物淨值 810萬-C 1148萬元(2074-C)+土地增值稅減免額

資金籌措 - 自備款約280萬元(926×自備款30%)+銀行融資

• 更新後房車價格，於權利變換計畫階段委託3家不動產估價機構辦理。
• 實際更新成本費用，另依相關支出項目內容檢討計列。

Q03：權利人的都更價值選擇?

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

8

A
C

B
D

4
F

2
F

公有

重建方式 更新權變 更新權變
地主出資 不出資 出資

分配權值比例A 52% 100%

分配容積值 162%
311.62%×A

311.62%
311.62%×A

新舊容積比例 102.53%
162%/158%

197.22%
311.62%/158%

分配權狀值 2.626坪
5.05坪×A

5.05坪
5.05坪×A

新舊權狀比例 166%
2.626/1.58

319%
5.05/1.58

差異比較概估 原室內面積之102%
原權狀面積之166%

原室內面積之197%
原權狀面積之319%

案例源起—擴大計畫範圍-2樓分配條件評估
2樓透天厝原權狀： 1.58坪/@坪土地

都更容積上限：311.62% (法定容積225% ×(1+都更獎勵估值38.5%)

都更權狀估值： 5.05坪 (都更容積311.62%×權狀係數估值1.62)

Q04：自主更新地主可選擇不出資嗎?

2樓透天厝每戶土地約15坪
房屋約25坪、建蔽率約80%
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A
C

B
D

4
F

2
F

公有

 案例：發起初期4樓範圍參與意願
100%私有、4樓公寓+畸零地1筆
籌備102.09~103.03、 第1次劃定申請：103.04~103.12

 鄰地公私協調後--調整計畫範圍參與意願
83%私有、 4樓公寓+2樓透天戶+畸零地6筆
第2次劃定申請(重疊申請)：104.02~

參與意願 土地人數 土地面積 房屋人數 房屋面積

計算基準 20人 756m² 20人 2065m²

劃定同意比例 70% 81.74% 70% 80.43%

參與意願 土地人數 土地面積 房屋人數 房屋面積

計算基準 54人 1923m² 46人 3475m²

事計法定 36人 1443m² 31人 2607m²

劃定同意數值 27人 1100m² 22人 2226m²

劃定同意比例 50.00% 57.20% 47.82% 64.05%

Q05：劃定啟動及範圍調整的必要性、合理性與風險性?

Q05-1 是否納入鄰地?
鄰地所有權人參與更新意願低於
更新單元範圍內參與意願之比例

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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A
C

B
D

4
F

2
F

公有

 103.04劃定申請後~因應政府政策與審議趨勢預為對應措施
 104.10.01發布：臺北市更新單元劃定面積未達1,000平方公尺之更新案件

都市更新及爭議處理審議會審議原則
一、整體環境與空間規劃檢討原則無論公劃更新地區或

自行劃定更新單元，皆應依臺北市都市更新 案提升
環境貢獻及公益性審議原則」檢討範圍完整性、都
市環境品質、都市景觀、都市生態貢 獻、地區性公
益回饋、推動無障礙空間原則等項目，並載明於計
畫書/檢討書中，由本市都市更 新及爭議 處理審議
會（以下簡稱審議會）視個案實際情形審決。

二、倘有下列情形者，得免依範圍完整性原則檢討：
1. 街廓內相鄰土地業已建築完成且

均未達更新年期三十年，無法合併更新者。
2. 依「臺北市都市更新自治條例」第13條規定之災

損建物有迫切更新需求者。

三、另自行劃定更新單元除（一）、（二）原則外，
申請人應於更新單元檢討書中敘明迫切申請都市更
新之必要性，作為審議會審決之考量。

Q05：劃定啟動及範圍調整的必要性、合理性與風險性?

4-5
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案例：自劃更新單元法令檢討與更新容積差異估算
階段 發起初期範圍 鄰地協調後計畫範圍
土地面積 756m² 2296m²

劃定基準
第12條第4款-500~1000m²

送審議會\適用審議原則 第12條第2款-2000m²以上

劃定指標 3、8、9 3、9、12

法空分割 無涉及 涉及，同一宗基地範圍法定空地

畸零地 無涉及 涉及，畸零地

公有土地 無涉及 涉及，權利變換折價抵付

鄰地協調 鄰地可更新規劃 東、西二側日後不易更新規劃
△F1原容大於法容 27.16% 27.16% 0%

△F3時程獎勵 7% 7% 7%

△F4 捐贈道路 0%(不考量) 12.69% 12.69%

△F5-1環境貢獻 8%~10% 10% 10%

△F5-3人行空間 10.35% 2.8% 2.8%

△F5-6銀級綠建築 6% 6% 6%

更新總容積 原容積+法容30% 4樓：原容積+法容30% 非4樓：38.49%

審議通
過風險

整合推
動難度

Q05：劃定啟動及範圍調整的必要性、合理性與風險性?

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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A C

B
D

4F

2F

公有

Q7-1：市有地參與更新課題?

Q06：公私權屬比例及產權結構對整合的影響性?

公有 土地人數 土地面積 房屋人數 房屋面積

市有 1人 (1.82%) 373m² (16.25%) 0人 0m²

 二個管理單位：參與更新、公共住宅
 對口單位及分配約300坪公共住宅配置需求
 權利變換折價抵付(公地主之共同負擔誰出資?)
 公地現況建物未登記，現有關係人居住中

Q7-2：私地產權結構參與更新課題?
 畸零地存有占用舊違章建物
 部分畸零地所有權人行蹤不明
 一戶二樓建物登記與使用現況不一致
 二樓權利人弱勢族群較多且存在傳統思維
 四樓及二樓權利人欠缺鄰里網絡關係

Q7-3都更事業
要不要續行推動？

風險誰承擔？

4-6
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A
C

B
D

4
F

2
F

公有

Q07：評估毗鄰土地不納入劃定範圍的影響性?

E

鄰地區位 A B C D E

土地面積 319m² 720m² 270m² 669m² 643m²不納入更新單元之影響

F

區位 A+B A+B+E C+D E

土地面積 1039m² 1682m² 939m² 643m²

劃定基準 臺北市都市更新自治條例第12條第4款 \ 或合併F區檢討

提送審議會 基地面積不足1000m²者提送審議會審議

無法更新 A、C區位面積不足500m²日後無法申請更新

建築限制 A、B、C、D區位土地深度不足，日後重建建築規劃受限

都更獎勵值差異估算比較

都更獎勵項目 計畫範圍獎勵上限 納入全部鄰地獎勵上限

△F3、△F5-1、△F5-6 23%(7%+10%+6%) 23%(7%+10%+6%)

△F5-3 退縮地面道路 2.8% (北側道路) 10%(東、西、北側道路)

△F5-5 基地規模 0%(2296m²) 4.9% (4917m²)

獎勵值小計 25.8% 37%

暫不檢討△F1(原容大於法容)及△F4-2(捐贈道路地)等二項獎勵值

鄰地納入更新單元
「總和」

效益最大化

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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Q08：檢討計畫範圍的容積獎勵及財務計畫變數?

都更獎勵項目 A案- 不含△F4-2 B案- 不含△F5-6 C案- 含△F4-2、△F5-6

△F1、△F3、△F5-1、△F5-3 25.18% (5.38%+7%+10%+2.8%)

△F4-2 捐贈道路地 0% 12.69% 12.69%

△F5-6 銀級綠建築 6% 0% 6%

獎勵值小計 31.18% 37.87% 43.87%

獎勵值上限值修正 31.18% 37.47% 42.50%

更新後房屋面積 3347坪 3508坪 3636坪

更新後房車總價值 194,921萬元 203,422萬元 210,180萬元

更新總成本(共同負擔) 90,074萬元 99138萬元 100,934萬元

權利人可分配總價值 104,847萬元 104,283萬元 109,246萬元

• 建築容積獎勵值依各地號檢討「原容積+法容30%」或「法容150%」為上限
• 更新後房屋面積以「土地面積694.54坪×容積率225%×(1+獎勵值42.5%) ×權狀係數1.633」估算
• 地上7、15樓2棟RC結構第三級建材設備、房屋均價52.8萬元(含1樓)
• 地下三層91個平面車位、每個均價200萬元
• 共同負擔暫估提列：依臺北市政府頒訂之「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列項目總表」及「臺北

市都市更新事業（重建區段）建築物工程造價要項」計算
• C案相較A案爭取△F4-2 捐贈道路地容積者權利人可增加淨值約4400萬元，相當更新前權值比例1%可增0.8坪

案例資訊揭露：容積檢討方案及更新財務計畫估算—選擇C案
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Q09：更新重建費用估算及負擔與利潤分配

風險管理費：可視為實施者投入資本、創意、管理技術與風險承擔所應獲取對應之報酬。

支付對象 項目總價 單價(元/坪) 項目說明

a.營建廠商 64,698萬 13.91萬 拆除工程、營建費用、鑑界費、鑽探費、
外接水、電、瓦斯管線工程費、鄰房鑑定費

b.專業團隊 2,401萬 0.51萬 建築設計費、都市更新規劃費、不動產估價費
更新前測量費

c.政府 993萬 0.21萬 建築相關規費、地籍整理費、印花稅、營業稅

d.金融機構 3,074萬 0.66萬 貸款利息、信託管理費
e. 道路地主 6,472萬 1.39萬 (105年)計畫道路土地成本

f.權利人(地主) 5,238萬 1.13萬 公寓大廈管理基金、合法建築物拆遷補償費及安置費、
其他土地改良物拆遷補償費

g.代銷公司 4,552萬 1萬 銷售管理費

g.實施者
(出資者)

3,754萬 0.80萬 人事行政作業費、營建工程管理費
9,748萬 2.10萬 風險管理費(含委託實施費用、利潤、保固費用) ?

總成本1 A 100,934萬 21.70萬 房屋3,637坪、車位1,014坪 (平面+機械平均@11.14坪)

100,934萬/房車產權4,651坪=21.70

87,428萬/房車產權4,651坪=18.80
總成本2 A-g 87,428萬 18.80萬

A

C

B

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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Q10：財務計畫資金估算、籌措與前期支付

項目 預估總價

假設本案出資者更新前總權值
佔本案總權值比例

82.8959%

假設本案不出資者更新前總權值
佔本案總權值比例

17.1041%

全額出資部分總分配 不出資者總分配 代為出資者總分配

100.00% 52.02% 47.98%

房車總值 210,180萬 174,230.6萬 35,949.4萬

更新成本 100,934萬 83,670,1萬 17,263,9萬

房車淨值 109,246萬 90,560.5萬 18,685.5萬 17,263.9萬

Q10-1.

變動項目、額度、範圍?

 何時開始出資?

 銀行融資額度?

 何時表達不出資?

 出資者為範圍內關係人?

 出資者為外部資金?誰來籌措?

 不出資者何時可表達轉為出資者?

計畫核定前支付款：
建築設計、綠建築顧問、更新規劃、不動產估價、 更新前測量、地政、其他雜項
本案前期整合審議預估4年，核訂前總支出約1260萬元， 每月平均需支出27萬元 。
假設地主個人更新前權利價值比例為2％，則每月須繳納5400元(27萬元 × 2％) 。
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Q11：土地區位、原容積與更新前價值比例?

地號 4樓A1 4樓A2 2樓空地

法定容積率 225% 225% 225%

原容積率試算值 286.10% 243.18%

折減後原容積率 271.35% 238.79% 225%

預估整宗基地
平均容積率 234.18%

• 以土地素地價格為基礎，考量合併利用狀況，

無任何獎勵容積，評估更新前各宗土地權利價值。

• 原容積折減係依「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」相關規範計

算，應以未來依審議核定為主。 100%

98.9%

98.4%

95.9%

108%

113.4%

118.7%

111.1%
112.8%

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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 土地比例坪效價值—先數量後價值

 權利變換估價(更新前價值比例)—先價值後數量

Q12：權變更新前價值比例與土地比例價值分配差異?

地號
土地權利
價值 (萬)

(A)

土地權值
(B)

應負擔成本 全 額 出 資 估 算 不 出 資 估 算

總成本
100,934萬

(a)

房屋價值 車位價值 房屋分配 車位分配 房屋價值 車位價值 房屋分配 車位分配

房屋總收入
191,980萬

(b)

車位總收入
18,200萬

(c)

房屋平均
52.80萬/坪

(d)

車位平均
200萬/輛

(e)

不出資分配比例
52.02%

(f)

房屋平均
52.80萬/坪

(d)

車位平均
200萬/輛

(e)

C=B*(a) D=B*(b) E=B*(c) F=D/(d) G=E/(e) H=D*(f) I=E*(f) H/(d) I/(e)

2樓OOO 1,865.0 1.99% 2,008 3,820 362 72.34 坪 1.81 輛 1,986 188 37.63坪 0.94 輛

原建物22.8坪*30萬元=684萬元 淨利 2174 萬元=分配4182-成本2008(內含風險管理費) 2174 萬元

地號
土地權利
價值 (萬)

(A)

土地比例
(B)

應負擔成本 全 額 出 資 估 算 不 出 資 估 算

房車每坪
估值

21.7萬元
(a)

房屋坪數 車位數 房屋價值 車位價值 房屋坪數 車位數 房屋價值 車位價值

房屋總坪數
3,637坪

(b)

車位數
91個

(c)

房屋平均
52萬/坪

(d)

車位平均
200萬/輛

(e)

分配比例
52%
(f)

分配比例
50%
(f)

房屋平均
52萬/坪

(d)

車位平均
200萬/輛

(e)

C=(D+(E*1
1.14))*(a) D=B*(b) E=B*(c) F=D/(d) G=E/(e) H=D*(f) I=E*(f) H/(d) I/(e)

2樓OOO -- 2.1784% 2,199 79.23坪 1.98輛 4119萬元 396萬元 41.20坪 0.99輛 2142萬元 198萬元

原建物22.8坪*30萬元=684萬元 淨利2317萬元=分配4515-成本2199(內含風險管理費) 2340萬元
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Q13： 權利人「參與、表態」的重要性?

整合期程?

階段 參與意願 土地人數 土地面積 房屋人數 房屋面積

劃定單元 同意比例 50.00% 57.20% 47.82% 64.05%

事業計畫
整合期

已同意比例 64.00% 62.79% 67.55% 72.06%

加 計 劃 定 階 段
同意者6個單位

76.00% 76.74% 84.05% 84.64%

都更條例
36條?

100%
同意?

出資風險?
市場、政策
、…風險?

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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Q14：自主更新＝都市更新會？地主扮演的角色?

自主更新地主多元角色 ???

權利變換實施方式

實施者
出資者(股東)

土地所有權人
折價抵付10%差額

角色扮演與同理心

超額選配協議價購 出資者(委建)
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貳、都更程序、事權計畫與私權協議關聯性

一、都市更新推動程序與整合評估實務課題

二、政府行政處分與都市更新私權契約

三、新北市都市更新契約注意事項與都更條例#21

四、新北市都市更新契約注意事項與權變辦法#3

五、民間都更重建評估課題

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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103年4月26日後
事業概要暫緩受理
故現階段於單元劃定
於事業計畫中載明

已劃定更新地區

未經劃定更新地區

*.
幹
事
會
或
小
組
審
查

*.
幹
事
會
或
小
組
審
查

擬訂更新事業計畫
擬訂權利變換計畫

(可分送或併辦)

更
新
審
議
會

核
定
發
布
實
施

核
定
發
布
實
施

容積規劃設計 權值估算選屋

公聽會紀錄
事業計畫報告
計畫同意書
政府劃定\申請劃定
人數3/5     2/3
面積2/3     3/4

公聽會紀錄
權變計畫報告
含估價報告
參與權變調查
選屋申請書

公開展
覽30日
100%同意
縮短為15日

公辦
公聽會

聽
證

變更 事業計畫\權變計畫
一般變更 \ 簡易變更

實施者
自組更新團體
委託更新機構

實施方式
協議合建

申請審議

條例61-1條：都市更新案實施者申請建造執照，其法規之適用，以擬定都市更新事業計畫報核日為準，並應自擬定都市更新事業計畫經核定之
日起二年內為之。內政部102.4.22台內營字第1020803149號函：權利變換計畫採分別報核者，應自擬定權利變換計畫經核定之日起1年內為之。
逾期申請者，以申請建造執照日為準。

確認基地範圍
基隆市都市更新單元
劃定標準(97.05.15)

一、都市更新推動程序與整合評估實務課題

更新單元劃定基準應於
更新事業計畫中載明。

權利變換

103年4月26日起都市更新條例違憲條文完成立法程序前適用

03

06

01

04 05

07

08

Q1.私權協議與事業計畫內容
Q2.私權協議與權利變換計畫內容
Q3.劃定更新單元與基礎資料調查
Q4.推動主體--實施者
Q5.實施方式與稅賦減免及擇優條款
Q6.建築容積與規劃設計方案
Q7.事業計畫法定同意比例
Q8.報核審議程序與通案原則

02
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規劃評估
實施條件

協調整合
地主意願

規劃塑造
建物價值

融資信託
履約保證

研擬委託
實施契約

控管營建
品質進度

物業管理
維護保固

更新願景
價值整合
更新願景
價值整合

實施者
品牌信任

法制規範程序

更新事業發起

更新事業概要

更新事業計畫

權利變換計畫

政府構面 政策面 資訊面 推動面 執行面

市場構面

市場景氣
變動因素

實施者
引進機制

二、政府行政處分與都市更新私權契約

意願－整合－權益－負擔－保障－實施建設
專案管理

都市更新推動不確定因素藉由私權契約規範的必要性？!

縮減認
知缺口

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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三、新北市都市更新契約注意事項與都更條例#21
貳、都市更新契約內容注意事項主文
一、 契約目的
二、 更新標的
三、 實施方式與建築
四、 信託管理或保證金約定
五、 甲方協助義務及產權保證
六、 更新後建築物分配原則、

選屋原則及找補原則
七、 騰空點交作業
八、 租金補貼
九、 工程施作
十、 交屋作業
十一、 更新後建築物產權登記
十二、 稅費
十三、 契約效力
十四、 違約約定
十五、 其他約定
十六、 附件

都市更新條例第二十一條
都市更新事業計畫應視其實際情形，表明下列事項：
一、計畫地區範圍。
二、實施者。
三、現況分析。
四、計畫目標。
五、細部計畫及其圖說。
六、處理方式及其區段劃分。
七、區內公共設施興修或改善計畫，含配置之設計圖說。
八、整建或維護區段內建築物改建、修建、維護或充實

設備之標準及設計圖說。
九、重建區段之土地使用計畫，含建築物配置及設計圖說。
十、都市設計或景觀計畫。
十一、實施方式及有關費用分擔。
十二、拆遷安置計畫。
十三、財務計畫。
十四、實施進度。
十五、效益評估。
十六、申請獎勵項目及額度。
十七、相關單位配合辦理事項。
十八、其他應加表明之事項。

都市更新權利變換實施辦法
第十一條實施權利變換後應
分配之土地及建築物位置，
應依都市更新事業計畫表明
分配方式辦理；
其未表明分配方式者，得由土地
所有權人或權利變換關係人自行
選擇。
但同一位置有二人以上申請分配
時，應以公開抽籤方式辦理。

4-12



主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

25

四、新北市都市更新契約注意事項與權變辦法#3
貳、都市更新契約內容注意事項主文
一、 契約目的
二、 更新標的
三、 實施方式與建築
四、 信託管理或保證金約定
五、 甲方協助義務及產權保證
六、 更新後建築物分配原則、

選屋原則及找補原則
七、 騰空點交作業
八、 租金補貼
九、 工程施作
十、 交屋作業
十一、 更新後建築物產權登記
十二、 稅費
十三、 契約效力
十四、 違約約定
十五、 其他約定
十六、 附件

權利變換實施辦法第三條權利變換計畫應表明之事項如下：
一、實施者姓名及住所或居所。
二、實施權利變換地區之範圍及其總面積。
三、權利變換範圍內原有公共設施用地、未登記地及得無償撥用取

得之公有道路、溝渠、河川等公有土地之面積。
四、 更新前原土地所有權人及合法建築物所有權人、他項權利人、耕地三七五

租約承租人、限制登記權利人、占有他人土地之舊違章建築戶名冊。
五、土地、建築物及權利金分配清冊。
六、第十三條第一項第三款至第五款所定費用。
七、依本條例第30條第1項各土地所有權人折價抵付共同負擔之 土地及建築物

或現金。
八、各項公共設施之設計施工基準及其權屬。
九、工程施工進度與土地及建築物產權登記預定日期。
十、不願或不能參與權利變換分配之土地所有權人名冊。
十一、依本條例第三十六條第二項土地改良物因拆除或遷移應補償

之價值或建築物之殘餘價值。
十二、公開抽籤作業方式。
十三、 更新後更新範圍內土地分配圖及建築物配置圖。
十四、更新後建築物平面圖、剖面圖、側視圖、透視圖。
十五、更新後土地及建築物分配面積及位置對照表。
十六、地籍整理計畫。
十七、本條例第四十一條之舊違章建築戶處理方案。
十八、其他經各級主管機關規定應表明之事項。

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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實施者： 事業機構
股份有限公司(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？!

土地房屋
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

出錢風險
100%？

不出錢
分不回 差幾坪

要補多少錢
委託誰－條件內容(稅賦)－履約風險

實施者-協議合建\權利變換-信託機制

實施者
更新會

五、民間都更重建評估課題—以誰為中心？

委託
實施 自組更新

速算決策：建築與地政的關連性綜合評估 多元整合敏感度評估分析

私
權
整
合
課
題

私
權
整
合
課
題
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五、民間都更重建評估課題—土地坐落之使用分區管制
基隆市使用分區及用地開發管制

查詢基地範圍現況基本資料網站
一、基隆市政府都市發展處
 http://urban.klcg.gov.tw/tw/Default/Index
二、基隆市政府住宅及不動產資訊服務網
 http://regis.klcg.gov.tw/klregis
三、基隆市都市計畫資訊整合查詢
 http://upgis.klcg.gov.tw/kl_land

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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 權利變換實施方式享有法制規範上的公權力協助或獎勵機制
1. 事業計畫階段之同意比例較低(都更條例#22.25.25-1)
2. 權利變換異議處理或行政救濟(都更條例#32)
3. 申請建照實施者免檢附土地等權利證明文件(都更條例#34)
4. 申請政府代為強制拆遷(都更條例#36)
5. 更新完成列冊送請主管機關辦理囑託登記(都更條例#43)
6. 享有土地增值稅及契稅的減免(都更條例#46)

協議合建與權利變換皆是都市更新的實施方式(都更條例#25)

協議合建 權利變換

全體所有權人同意分配以私契方式
辦理，實施者擬訂事業計畫經市府
核定即可申請建照。
時程較短，分配透明度較低。

權利價值分配透過估價機制及共同
負擔計算，並經政府審議核定權利
變換計畫之內容為準。
時程較長，分配公開透明且有保障。

五、民間都更重建評估課題—實施方式選定？
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法令依據 項目 內容規定

都更條例
第46條

房屋稅 更新後二年 減半

地價稅
更新期間土地無法使用(係指都市更新事業實際施工期間) 免徵

1.更新期間可繼續使用 2.更新後二年 減半

土地
增值稅

1.實施權利變換，以土地或建物抵付負擔者
2.分配土地未達最小單元面積，改領現金 免徵

1.依權利變換取得之土地或建物，更新後第一次移轉
2.不參加權利變換，領取現金補償 減徵40％

契稅
實施權利變換，以土地或建物抵付負擔者 免徵

更新後第一次移轉 減徵40％

都更條例
第47條

贈與稅 更新地區內之土地為信託財產，訂定以委託人為受益人之信
託契約者 不課徵

土地
增值稅

更新地區內之土地因信託關係而於委託人與受託人間移轉所
有權者 不課徵

都更條例
第52條

營利事業
所得稅

股份有限公司組織之都市更新事業機構投資於經主管機關劃定應實施都
市更新地區之都市更新事業，得按其投資總額百分之二十範圍內抵減其
都市更新事業計畫完成年度應納營利事業所得稅額，當年度不足抵減時
，得在以後四年度抵減之。

五、民間都更重建評估課題—實施方式與稅賦？

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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 更新發起諮詢
 可行性評估
 資金收支
 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

都市更新協力單位 都市更新推動實施

實施者團隊(專業技術服務單位)陸續參與提供專業領域服務

實施者團隊
實體計畫。資訊揭露。推動實施

參與權利人
資訊判斷。決策考量。參與實施

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

實施者

 擬訂計畫
 意願整合
 統籌推動
 資金籌措
 計畫控管
 履約承諾
 保固責任
 風險承受
 風險利潤

人

事

錢

風
險

五、民間都更重建評估課題—第一里路與第一桶金?
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參、都市更新參與者關切課題案例實作研習

一、更新會成立及討論事項同意比例計算

二、更新後建築容積、室內坪與權狀坪速算

三、更新前建物之容積與主建物陽台比例估算

四、更新前後建物容積/權狀出不出資差異估算

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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一、更新會成立及事項表決同意比例計算
1) 一般事項報告：無人數出席之限制
都市更新團體設立管理及解散辦法 #10 會員大會之決議
2) 一般事項表決：

以會員二分之一以上並其所有土地總面積及合法建築物樓地板總面積均超過二分之一之出席，並出席
人數超過二分之一，出席者之土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一以上之同意行之。

3) 重大事項表決：
依本條例第二十二條規定人數與土地及建築物所有權比例同意行之(迅行地區、公劃或非公劃地區門檻)

 更新會會員：更新單元範圍內土地及合法建物所有權人(包含公有、私有)
 事項表決之統計母數：不得扣除公有地及都更條例第12條規定項目

重大事項(都團法#10)：
 訂定及變更章程
 會員之處分
 議決都市更新事業計畫擬訂或變更之草案
 理事及監事之選任、改選或解職
 團體之解散
 清算之決議及清算人之選派

⊕避免都更會成立大會流會
須議決章程及選舉理監事，
注意出席率及同意比例
皆須達到都更條例第 22 條
規定。

落實出席調查作業及委託書徵求作業。
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計算項目
人數 面積

土地 合法房屋 土地 合法房屋

謄本登載

公有土地權屬

都更條例第12條

計算基準

出席比例規定 面積數值均超過 1/2 1/2 1/2 1/2
出席比例基準數值

同意比例規定 四項數值均超過 1/2 1/2 1/2 1/2
同意比例基準數值

同意比例規定 四項數值均超過 3/5 3/5 2/3 2/3
同意比例基準數值

一般
事項

公劃地區
重大事項

一般
事項

練習一、更新會成立及事項表決同意比例計算
 公劃地區採權利變換實施方式。
 土地面積3,000m²、人數100人，房屋面積10,000m²、人數80人。
 內含國有土地1人、面積200m²，無建物，市有建物1人、建物面積50m²、

法院囑託查封土地房屋同1人、面積50m²、房屋面積150m²。
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 公劃地區採權利變換實施方式。
 土地面積3,000m²、人數100人，房屋面積10,000m²、人數80人。
 內含國有土地1人、面積200m²，無建物，市有建物1人、建物面積50m²、

法院囑託查封土地房屋同1人、面積50m²、房屋面積150m²。

計算項目
人數 面積

土地 合法房屋 土地 合法房屋

謄本登載 100 80 3,000 10,000
公有土地權屬 1 1 200 50
都更條例第12條 1 1 50 150
計算基準 100 80 3,000 10,000
出席比例規定 面積數值均超過 1/2 1/2 1/2 1/2
出席比例基準數值 50 40 1,501 5,001
同意比例規定 四項數值均超過 1/2 1/2 1/2 1/2
同意比例基準數值 26 21 751 2,501
同意比例規定 四項數值均超過 3/5 3/5 2/3 2/3
同意比例基準數值 61 49 2,001 6,667

一般
事項

公劃地區
重大事項

一般
事項

一、更新會成立及事項表決同意比例計算 解答
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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
各棟陽台面積÷主建物(含梯間)面積 ≧12.5%

房地持有比例差異分析
各棟(戶)房屋面積 ÷ 土地面積

 產權結構分析

陽台
梯間

主建物

陽台

主建物

舊公寓主建物面積假設包含樓梯
(樓梯面積占主建物面積5%)

產權結構釐清

主建物是否含梯間?

平陽台是否登記?

房屋持有之土地面積不一致?

法定空地是否仍未移轉過戶?

二、更新前建物之原容積、主建物與陽台比例估算

容積管制前—舊建築物興建原容積檢討經驗速算值 原容占
法容比
例A/B分區 建蔽率 樓層 原容積估算(計算式)A 法定容積B

住宅
區 60%

4 228% 4樓*60%*(1-樓梯5%) < 240% 95%

5 285% 5樓*60%*(1-樓梯5%) > 240% 119%

商業
區 80%

4 304% 4樓*80%*(1-樓梯5%) < 400% 76%

5 380% 5樓*80%*(1-樓梯5%) < 400% 95%

Q.經驗速算值是否會有誤？藉由地籍套繪圖或地形圖檢核？
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地號 面積㎡
L 權屬 建物 地上層㎡

A
附屬建物㎡

B
登記面積㎡

C=A+B
已建容積率

A/L
主附比

B/A

1 771 國有 4F-16戶 1,532.00 159.62 1,691.62 198.70% 10.42%

2 10 國有 畸零地 - - - - -

小計 781 50.06% 1,532.00 159.62 1,691.62 - -

3 763 都敏俊 4F-16戶 1,574.08 198.56 1,772.64 206.30% 12.61%

4 5 金嘆 畸零地 - - - - -

5 10 千頌伊 畸零地 - - - - -

6 1 崔英道 畸零地 - - - - -

小計 779 49.94% 1,574.08 198.56 1,772.94 - -

合計 1,560 3,106.08 358.18 3,464.26 全案199.11%

確
認
地
主
現
有
的
部
分

假設不考慮更新前權利價值比例差異，以每坪土地貢獻度一致性為試算基礎。
課題①涉及國有地參與都更處理原則

地主分回原容積占建築總容積之比例 V.S  更新後分配權值比例之差異
198.70%÷480%(法定容積400%*獎勵容積1.2)=41.39% < →可多於原容積
206.30%÷480%(法定容積400%*獎勵容積1.2)=42.98% < →可多於原容積

198.70%÷312%(法定容積240%*獎勵容積1.3)=63.68% < →少於原容積
206.30%÷312%(法定容積240%*獎勵容積1.3)=66.12% > →少於原容積

分配
權值
比例
55%

①

② ② ③

⑤

④

案例模擬實作
二、更新前建物之原容積、主建物與陽台比例估算
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地號 面積㎡
L 建物 主建物㎡

A
其他㎡

B
登記面積㎡

C=A+B
已建容積率

A/L
已建權狀坪率

C/L
主附比

B/A

甲地號
(商四)

9.25 1F 30.12
9.11坪

8.65(騎樓)
2.62坪

38.77
11.72坪 325.62% 419.13%

9.25 2F 38.61
11.68坪

38.61
11.68坪 417.40% 417.40%

9.25 3F 40.03
12.10坪

40.03
12.10坪 432.75% 432.75%

9.25 4F 34.22
16.61坪

34.22
16.61坪 369.94% 369.94%

合計 37 142.98 8.65 151.63 386.43% 409.81%

不考慮更新前
權利價值比例
差異
以每坪土地貢
獻度一致性為
試算基礎

容積坪數不縮減下--分回原容積占建築容積之比例↓

386.43%÷482.43%(原容386.43%+商4法定容積30%)=80.10%
386.43%÷480%(商4法定容積320%*獎勵容積1.5)=80.50%

產權坪數不縮減下--分回原權狀占權狀面積之比例↓

409.81%÷771.89%[(原容386.43%+商4法定容積0.3)*1.6]=53.09%
409.81%÷768%(商4法定容積320%*獎勵容積1.5*1.6)=53.36%

二、更新前建物之原容積、主建物與陽台比例估算
(四層樓)無登記陽台 案例模擬實作
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地號 面積㎡
L 建物 地上層㎡

A
附屬建物㎡

B
登記面積㎡

C=A+B
已建容積率

A/L
已建權狀坪率

C/L
主附比

B/A

甲地號
(商四)

38.55 1F 90.06
27.24坪

15.92(平台)
4.815坪

105.98
32.059坪 233.61% 274.91% 17.68%

38.55 2F 90.06
27.24坪

15.14(陽臺)
4.58坪

105.2
31.823坪 233.61% 272.89% 16.81%

38.55 3F 90.06
27.24坪

15.14(陽臺)
4.58坪

105.2
31.823坪 233.61% 272.89% 16.81%

38.55 4F 90.06
27.24坪

15.14(陽臺)
4.58坪

105.2
31.823坪 233.61% 272.89% 16.81%

合計 154.2 360.24 61.34 421.58 233.61% 273.40%

不考慮更新前
權利價值比例
差異
以每坪土地貢
獻度一致性為
試算基礎

容積坪數不縮減下--分回原容積占建築容積之比例↓

233.61%÷416%(商4法定容積320%*獎勵容積1.3)=56.15%
233.61%÷480%(商4法定容積320%*獎勵容積1.5)=48.67%

產權坪數不縮減下--地主不出資分回原權狀占權狀面積之比例↓

273.40%÷666%(商4法定容積320%*獎勵容積1.3*1.6)=41.05%
273.40%÷768%(商4法定容積320%*獎勵容積1.5*1.6)=35.60%

二、更新前建物之原容積、主建物與陽台比例估算
(四層樓有陽台) 案例模擬實作
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法定容積 第四種商業區 320%
都更容積獎勵 以法定容積50%估算 實際獎勵值依個案條件及政府審議核定為準

每坪土地容積坪計算式A 1坪土地 * 320%(商四法定容積) * (1+50% (實際值為變動) =4.80  坪

每坪土地室內坪計算式B 1坪土地 * 320% * (1+50%) * (1+8% (陽台實際值為變動))=5.184 坪

每坪土地權狀坪計算式C 1坪土地 * 320% * (1+50%) * 1.55 (權狀係數、變動) =7.44 坪

分配權值比例 D 100% 60% 55% 50% 45%

分配容積坪 A*D 4.80 2.88 2.64 2.40 2.16

分配室內坪 B*D 5.184 3.11 2.85 2.59 2.33
分配權狀坪 C*D 7.44 4.46 4.09 3.72 3.348

總容積、分配比例與坪數敏感度分析

 室內坪數包含主建物+(陽台)
 權狀坪包含主建物+附屬建物(陽台、雨遮)+公設面積，不含汽車空間。

 權狀係數係依經驗值估算，實際權狀面積須依政府核定圖面及地政機關登記為準

 107年1月起雨遮不能登記面積，權狀總面積會減少，權狀係數估值1.6下修1.55

 分配坪數尚未考量土地座落區位之價值調整，須經由估價師辦理更新前鑑價調整

三、更新後建築容積、室內坪與權狀坪速算

建築技術規則第九章
容積管制第一百六十二條(意旨摘要)：
各層陽台：
小於當層建築面積10%部份免計當層樓地板面積
各層梯廳：
小於當層建築面積10%部份免計當層樓地板面積
各層陽台+梯廳：
小於當層建築面積15%，免計樓地板面積

案例模擬實作
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都更容積獎勵值 a 法容 0% 法容 15% 法容 20%

法定容積 b 第四種商業區 320%

都更容積 c=b*a 0% 48% 64%

建築容積率 d=b+c 320% 368% 384%

主建物預估 A 3.20 3.68 3.84

陽台預估 B=A*8% 0.26 0.29 0.30

室內面積預估 A+B 3.46 3.97 4.14

權狀坪預估 C=A*1.55 5.12 5.70 5.95

三、更新後建築容積、室內坪與權狀坪速算
案例模擬實作
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四、更新前後建物容積/權狀出不出資差異估算
 商業區模擬案例計算估值 (僅供參考 、加註 * 號為變動值)

4樓公寓坐落第四種商業區，法定容積率320%，更新容積獎勵值20%、房屋權狀係數估值為1.55
土地面積132.23m²，地主權利範圍1/4，持有土地可興建或不出資分配55%之房屋坪數？

地主持有
土地坪數

實際值依地政機關登記簿登載為準
132.23m² ╳ 權利範圍1/4 =
33.0575m² ╳ 0.3025 = 約 10 坪

每坪土地
興建坪數

A

地主
全額出資

地主不出資
*分配55%

B=A ╳  約 10坪 B ╳ 55%

建築容積率
(主建物坪數)

*容積率320% ╳ (1+*更新獎勵值 20%)
假設未將部份容積坪面積作為公設面積使用

3.84坪 38.40坪 21.12坪

室內坪數
主建物+陽台

主建物 3.84 坪+陽台0.3坪
(主建物 3.84 坪╳ *免計樓地板估值8%) 4.14坪 41.40坪 22.77坪

權狀坪數 主建物 3.84 坪 ╳ *房屋權狀係數1.55
主建物+附屬建物(陽台)+公設面積(不含汽車坪數)

5.952坪 59.52坪 32.73坪

假設不考慮區位及樓層權值調整，實際面積依設計及登記為準。
地主不出資分配比例應依區位售價、更新成本、土地座落區位及房屋樓層綜合檢討。

案例模擬實作
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 住宅區模擬案例計算估值 (僅供參考 、加註 * 號為變動值)
4樓公寓坐落第四種住宅區，法定容積率250%，更新容積獎勵值50%、房屋權狀係數估值為1.58
土地面積132.23m²，地主權利範圍1/4，持有土地可興建或不出資分配55%之房屋坪數？

地主持有
土地坪數

實際值依地政機關登記簿登載為準
132.23m² ╳ 權利範圍1/4 =
33.0575m² ╳ 0.3025 = 約 10 坪

每坪土地
興建坪數

A

地主
全額出資

地主不出資
*分配55%

B=A ╳  約 10坪 B ╳ 55%

建築容積率
(主建物坪數)

*容積率250% ╳ (1+*更新獎勵值 50%)
假設未將部份容積坪面積作為公設面積使用

3.75坪 37.50坪 20.625坪

室內坪數
主建物+陽台

主建物 3.75坪+陽台0.3坪
(主建物 3.75坪╳ *免計樓地板估值8%) 4.05坪 40.50坪 22.275坪

權狀坪數 主建物3.75坪 ╳ *房屋權狀係數1.58
主建物+附屬建物(陽台)+公設面積(不含汽車坪數)

5.925坪 59.25坪 32.587坪

假設不考慮區位及樓層權值調整，實際面積依設計及登記為準。
地主不出資分配比例應依區位售價、更新成本、土地座落區位及房屋樓層綜合檢討。

四、更新前後建物容積/權狀出不出資差異估算
案例模擬實作
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肆、個案可行性評估作業概論

一、基礎資料查詢與調查

二、基礎資料綜合分析

三、都更重建與權益分配課題探討

四、重建模式採「都市更新條例」或
「都市危險及老舊建築物加速重建條例」?

委任專業團隊辦
理評估作業

更新單元範圍內
所有權人

參與執行作業

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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步驟4. 可行性評估與結論建議

建築量體估算 財務試算敏感度分析共同負擔提列 個體分配試算

步驟3. 都更重建與權益分配課題探討

基礎調查
與

綜合分析

課題評估
與

方案結論

都更推動題課與處理方案綜合評估

網站資訊查詢 市場行情調查產權資料彙整 基地現況條件

步驟1. 基礎資料查詢與調查

容積產權估算 *.更新前價值估價產權盤整分析 新舊量體分析

步驟2. 基礎資料綜合分析

綜合結論

參、個案可行性評估作業概論

備註：*.更新前後價值查估作業涉及估價師 進場時點、預算與整合實務的綜合考量
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參、個案可行性評估作業概論-基礎資料查詢與調查

01
網站資訊查詢

1.區位四周道路及寬度(位置示意圖)
2.地號筆數明細與分區(地籍圖)
3.土地房屋使用現況(地形現況圖、建築套繪圖)
4.都市計畫書圖(使用分區圖、航高限制圖)5.周邊公共設施(公共設施分布圖)
6.附近更新地區或單元(更新地區或單元分布圖)
7.周邊地區交通系統(交通系統及停車空間圖)
8.涉及保護樹木、文化資產(文化局網站資料)

02
產權資料彙整

1.土地房屋權屬清冊
2.公私有土地、建物分佈、比例、建物型態棟數
3.土地房屋權屬合併歸戶清冊(依棟別及個體分類)
4.事業計畫\更新會 同意門檻比例估算

03
基地現況初勘

1.更新單元範圍及周邊環境概況(毗鄰道路開闢現況情況)
2.毗鄰土地概況(劃定更新單元檢討) 
3.使用現況概況：住商混合、純住宅、住辦混合、宗教建築
4.違章建物概況：一樓及頂樓違章、占用他人土地之舊違章戶

04
市場行情調查

1.成屋行情及區位分布
2.租金行情(公寓、店面)

各項作業
細緻度依
個案狀況
調整表列
僅供參考
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個案基礎資料查詢與調查項目(圖資) 臺北市為例

1 區位四周道路及寬度 位置示意圖

臺北市地理資訊e點通
臺北市土地使用分區查詢系統
臺北市都市計畫整合查詢系統
臺北市地籍套繪都市計畫圖

2 地號筆數明細與分區 地籍圖(更新單元範圍圖)

3 土地房屋使用現況 地形現況圖、建築套繪圖

4 都市計畫書圖 使用分區圖

5 周邊公共設施 公共設施分布圖

6 附近更新地區或單元 更新地區或單元分布圖 臺北市都市開發審議服務平台

7 周邊地區交通系統
交通系統及停車空間圖 停車設施地理資訊查詢系統

捷運二側禁限建圖 臺北市政府捷運工程局

8 航高限制 航高限制圖 交通部民航局禁限建管制查詢系統

9 涉及保護樹木
文化局網站資料 臺北市政府文化局

10 涉及文化資產

11 市場行情調查
不動產市場行情 實價登錄或相關不動產資訊網站

公寓店面房屋租金 崔媽媽基金會或相關不動產資訊網站
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01
容積產權估算

1.都市計畫土地使用強度及項目
2.申請建築容積項目及額度
3.申請容積獎勵後土地使用強度
4.房屋主建物、陽台、權狀坪數經驗值估算

02
產權盤整分析

1.更新前各棟(各戶)土地及建物產權坪數分析
2.更新前各棟(各戶)建物容積與房地持有比例差異分析
3.產權結構或糾葛態樣檢核分析

03
新舊量體分析

更新前後容積、使用面積與權狀面積敏感度分析差異估算
1.新舊容積增減坪數與比例
2.新舊使用面積增減坪數與比例
3.新舊權狀面積增減坪數與比例

04
更新前價值估價

1.合作估價單位(一家)依據相關法令、公報與估價範本辦理
2.提供更新前估價條件基準
3.提供更新前估價基礎資料及各權利人價值比例總表

參、個案可行性評估作業概論-基礎資料綜合分析

各項作業
細緻度依
個案狀況
調整表列
僅供參考

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團

48

01
建築量體估算

整體環境規劃構想
1.建蔽率、容積率及相關院落削線退縮檢討
2.幢、棟、地上及地下樓層數、結構、使用用途、建材設備等級
3.規劃坪數房型配比、汽車及機車停車位數、公設比
4.樓地板面積估算

02
共同負擔提列

1.共同負擔費用依市府發布之「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列
總表」、「都市更新事業（重建區段）建築物工程造價要項」提列估算

03
財務試算

1.依產權坪數估算更新後房屋及車位之均價及總價值
2.實施者及全體權利人分配更新後價值及共同負擔比例
3.更新後均價與每坪更新成本進行分配值敏感度分析

04
個體

分配試算

依財務試算值估算各權利人之負擔、分配價值並與更新前比較
1.採傳統合建方式依土地區位面積之價值比例估算
2.採委任估價師估算更新前權利價值比例

參、個案可行性評估作業概論-都更重建與權益分配課題探討

註1.更新後價值得先以參考實價登錄
註2.建築容積量體、共同負擔、更新前後價值查估 最後以政府審議核定為準

各項作業
細緻度依
個案狀況
調整表列
僅供參考
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適用範圍
(原則)

 危險建築物
• 經建築主管機關依建築法或災害防救法相關法令通知限期拆除、逕予強制拆除者。
• 結構安全性能評估結果未達最低等級者。

按建築法第八十一條、第八十二條及災害防救法第二十七條對於危險建築物之評估方式已有明文

 老舊建築物
• 屋齡30年以上經耐震安全性能評估未達一定標準，且改善不具效益
• 屋齡30年以上經耐震安全性能評估未達一定標準，未設置昇降設備

【評估之內容、基準、方法、評估機構與人員之資格及其他應遵行事項之辦法，由中央主管機關定之。】

適用範圍
(例外)

• 本條例公告前已依建築法認定且拆除之危險建築物，得於三年內申請重建。
• 經目的事業主管機關指定具有歷史、文化、藝術、紀念價值者，不得申請。
• 可合併鄰接建築物基地或土地辦理，但不得超過危險或老舊建築物基地面積。

申請時間 • 本條例公布後至116年5月31日前提出申請。

申請人及
同意比例

• 由新建建築物起造人申請、擬具重建計畫
• 應取得重建計畫範圍內全體土地及 合法建築物所有權人同意。

參、個案可行性評估作業概論-都市危險及老舊建築物加速重建條例
中華民國106年5月10日總統華總一義字第10600056401號令制定公布全文13條；並自公布日施行。

母法通過後3~6個月內訂定
施行細則。容積獎勵辦法。建築物結構安全評估及補助辦法。評估爭議鑑定辦法。公告定型化契約機構

主辦單位：基隆市政府 執行單位：基隆市都市更新輔導團
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容積獎勵

• 不得超過各該建築基地1.3倍之基準容積或各該建築基地1.15倍之原建築容積。
• 三年內提出申請，再給予法定容積10%獎勵。
• 合併鄰接建築物基地或土地辦理，合併面積納入容積獎勵計算限定1,000m2內。
• 可再申請容積移轉，但不能申請其他法令（如都計、都更）獎勵。
• 獎勵辦法授權另定之。

建 築 物 高
度 、 建 蔽
率放寬

• 建蔽率及建築高度得由直轄市、縣(市)主管機關酌予放寬。
• 建蔽率放寬，以住宅區之基地為限，且不得超過原建蔽率。

減免稅捐

• 需於本條例公布後五年內提出申請。
• 重建期間土地無法使用，免徵地價稅。
• 重建後地價稅及房屋稅減半徵收2年。
• 重建前合法建築物所有權人為自然人，並持有重建後建築物，於房屋稅減半徵收2年

期間內未移轉者，得延長其房屋稅減半至喪失有權止，並以10年為限。

資金協力
信用保證

• 經輔導評估資金取得有困難、自主重建基地、地方政府評估應優先推動之地區，各級
主管機關得提供重建工程必要融資之貸款信用保證。

• 結構安全評估費用提供補助；有爭議時，由地方政府組成鑑定小組辦理最終鑑定。
其他協力

事項
• 重建計畫涉及法令、融資管道及工程技術提技術提供協助。
• 對於建計畫內有居住事實之社會及經濟弱勢，提供社會住宅獲租金補貼。

處罰
• 出具評估鑑定意見或報告不實，經主管機關認定者，處新台幣100萬元以上500萬元以

下罰鍰。

參、個案可行性評估作業概論-都市危險及老舊建築物加速重建條例
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參、個案可行性評估作業概論-公私協力合作

如何透過公私協力合作推動自主更新?

私部門的角色與認知

公部門的角色與定位

輔導團的角色與任務
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