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現職
社團法人臺北市都市更新整合發展協會 理事
禾樂都市更新有限公司  顧問 

私部門資歷 
95~99年      鴻興開發顧問有限公司(市地重劃、區段徵收)
99~112年   翔宇國際開發顧問有限公司(都市更新)

公部門資歷 

臺北市都市更新法令與業務輔導委辦案/駐點諮詢人員(100年~迄今)

臺北市都市更新法令與業務輔導委辦案/法令說明會講師(104年~迄今)

臺北市都市更新案委託專業審查專案/專業審查人員(105年~迄今)

臺北市都市更新法令與業務輔導委辦案/系列講座講師(106年)

臺北市都市更新重建教育訓練(民眾籌組更新會輔導專班)/講師(108~110年)

新北市都市更新推動師(103~106年)

臺北市危老重建推動師(107年~111年)

新北市都市更新推動人員暨推動師培訓課程/講師(109年~110年)

新北市政府都市更新實務工作坊(市民大眾專題班)/講師(112年)

新北市自主更新重建輔導員培訓專班輔導員(112-113年)

其他經歷

臺北市都市更新整合發展協會大學營實務研習營及工作坊總召(102~104年)

臺北市都市更新整合發展協會大學營實務研習營及工作坊業師(102~105年)

安信建經教育訓練(105年)、華南金控教育訓練(106年)、欣聯建設教育訓練(109年)

講師簡歷
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權利變換機制說明

資料來源:新北市政府城鄉發展局

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、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。
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更新前權利價值評定

計算權利價值比率 

更新後價值分配及選屋申請
選屋期限不得少於30日

重複或未申請者-公開抽籤選配

差額價金找補

更新成本
共同負擔

更新前資產總額：8億元
甲的資產總額：1200萬元

甲的權利價值比率：1.5%

共同負擔(更新成本)：10億元
甲需負擔：10億元× 1.5%=1500萬元

更新後資產總額：25億元
甲的應分配價值：25億元× 1.5%=3750萬元
分配3750-負擔成本1500= 淨值2250
甲實際選配之價值：2150萬元
甲獲得之找補現金：2250 - 2150 =100萬元

更新後
土地及建築
物價值評定

更新前後權利價值評定及權利變換試算範例
資料來源:臺北市法說會簡報



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 6

更新後
不動產
價值合計
25,000萬

共同負擔
9,500萬

以不動產折價抵付實施者9,500萬

更新前土地權利價值

土地
別

更新前
土地

權利價值

土地權利
價值比率

甲 2,400萬 24%

乙 2,100萬 21%

丙 3,000萬 30%

丁 2,500萬 25%

合計 10,000萬 100%

假設更新單元內有土地四筆，更新前土地價值合計為 10,000萬元

更新後土地權利人分配價值
土地
別

應分配
價值

應負擔
費用

可分配
價值

甲 6,000萬 2,280萬 3,720萬

乙 5,250萬 1,995萬 3,255萬

丙 7,500萬 2,850萬 4,650萬

丁 6,250萬 2,375萬 3,875萬

合計 25,000萬 9,500萬 15,500萬

權利變換分配範例 備註：以下數字純屬案例模擬，非屬真實情況。
資料來源:臺北市法說會簡報
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依據前例估算  丙之土地更新前土地權利價值比率30%
假設丙土地上已建有四層樓建物一棟，各樓層建物面積相同，土地持分
各四分之一，房地總價合計為NT$2,600萬元

樓層
別

房地
總價

房地
價值比率

更新前
土地權利
價值比率

應分配
價值

應負擔
費用

可分配
價值

4F 610萬 23.462% 7.038% 1,759.6萬 668.7萬 1,091.0萬

3F 600萬 23.077% 6.923% 1,730.8萬 657.7萬 1,073.1萬

2F 640萬 24.615% 7.385% 1,846.2萬 701.5萬 1,144.6萬

1F 750萬 28.846% 8.654% 2,163.5萬 822.1萬 1,341.3萬

小計 2,600萬 100% 30% 7,500.0萬 2,850.0萬 4,650.0萬

權利變換分配範例 備註：以下數字純屬案例模擬，非屬真實情況。
資料來源:臺北市法說會簡報
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各土地權利人於實際選配房屋時，因所選配房屋之價值不同，於其可
分配價值，就差額部分應找補差額價金，最後實際分配結果如下
土地別

(樓層別) 可分配價值 實際選配價值 應繳納
差額價金

應發給
差額價金

甲 3,720.0萬 3,570.0萬 150.0萬

乙 3,255.0萬 3,350.0萬 -95.0萬

丙(4F) 1,091.0萬 1,050.3萬 40.7萬

丙(3F) 1,073.1萬 1,021.6萬 51.5萬

丙(2F) 1,144.6萬 1,065.4萬 79.2萬

丙(1F) 1,341.3萬 1,430.0萬 -88.7萬

丁 3,875.0萬 3,945.0萬 -70.0萬

實施者 9,500.0萬 9,567.7萬 -67.7萬

小計 25,000.0萬 25,000.0萬 -321.4萬 321.4萬

權利變換分配範例 備註：以下數字純屬案例模擬，非屬真實情況。
資料來源:臺北市法說會簡報
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辦 理 都 市 更 新 法 定 程 序 流 程 示 意 圖
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法令依據

• 都市更新條例第36條(摘錄)
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、與都市計畫之關係。

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、文化資產、都市計畫表明應予保存或有保存價值建

築之保存或維護計畫。

十二、實施方式及有關費用分擔。

十三、拆遷安置計畫。

十四、財務計畫。

十五、實施進度。

十六、效益評估。

十七、申請獎勵項目及額度。

十八、權利變換之分配及選配原則。其原所有權人分配

之比率可確定者，其分配比率。

十九、公有財產之處理方式及更新後之分配使用原則。

二十、實施風險控管方案。

二十一、維護管理及保固事項。

二十二、相關單位配合辦理事項。

二十三、其他應加表明之事項。



法令依據

• 權利變換實施辦法第3條(摘錄)
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；其為法人或其他機關（構）

者，其名稱及事務所或營業所所在地。

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、第十九條第一項第四款至第十款所定費用。

七、專業估價者之共同指定或選任作業方式及結果。

八、估價條件及權利價值之評定方式。

九、依本條例第五十一條第一項規定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。

十、各項公共設施之設計施工基準及其權屬。

十一、工程施工進度與土地及建築物產權登記預定日期。

十二、不願或不能參與權利變換分配之土地所有權人名冊。

十三、依本條例第五十七條第四項規定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。

十四、申請分配及公開抽籤作業方式。

十五、更新後更新範圍內土地分配圖及建築物配置圖。其比例

尺不得小於五百分之一。

十六、更新後建築物平面圖、剖面圖、側視圖、透視圖。

十七、更新後土地及建築物分配面積及位置對照表。

十八、地籍整理計畫。

十九、依本條例第六十二條規定舊違章建築戶處理方案。

二十、其他經各級主管機關規定應表明之事項。
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房屋選配
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權 利 變 換 專 業 估 價 者 選 任 流 程

￭10日前通知全體土地所有權人

￭邀請公正第三人到場見證

無法共同指定時

￭依最新基隆市都市更新權利變換專業估價者建議名單進

行隨機選任，建議正取二家、備取三家
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申請分配程序及法令依據

調查權利變換參與意願(權利變換實施辦法第5條)

實施者為擬具權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係人

之下列事項進行調查

￭ 參與分配更新後土地及建築物之意願

￭ 更新後土地及建築物分配位置之意願

選配原則(權利變換實施辦法第17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

計畫表明分配及選配原則辦理

申請分配(權利變換實施辦法第17條)

￭ 訂定期限辦理分配位置申請，期限不得少於30日

公開抽籤(權利變換實施辦法第17條)

￭ 同一位置有二人以上申請分配或未於規定期限內提出申請者，以

公開抽籤方式分配之

指合法建物所有權人、
地上權人、永佃權人、
農育權人及耕地三七五
租約承租人
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選配原則提醒事項

考量更新前現況、更新後建築設計訂定適宜規範

￭ EX:實際選配之房屋單元及停車位總價值，以更新後應分配價值±□%為原則

￭ EX:一戶一車為原則、□□坪以上得選□車為原則、不得單獨選配停車位

￭ EX:更新前一樓店面優先選配更新後商業單元

￭ 依新北市都市更新審議原則，不得規定以下事項:

  1.限制所有權人僅能選配特定樓層之房屋單元或停車位，但保障更新前持

有店鋪之所有權人選配店鋪不在此限。

  2.其他經審議會認為有限縮選配之事項。
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內政部100年10月19日台內營字第1000809224號函

￭ 一、有關所有權人選配價值遠高於其應分配價值一節，屬實施者由土地

所有權人折價抵付或現金補償後取得之房地，宜由實施者與所有權人合

意為之，本部100年10月19日台內營字第1000809224號函已有明示。

二、至於土地所有權人超額選配致造成其他所有權人須參與抽籤一節，

按都市更新權利變換實施辦法第11條有關未於都市更新事業計畫表明分

配方式者，得自行選擇。但同一位置有二人以上申請分配時，應以公開

抽籤方式辦理之規定，係針對應分配部分選配位置之規範。本案於應分

配外，與實施者合意另為選配部分，非屬上開辦法第11條但書應公開抽

籤之適用範圍，其超額分配之申請，應以不影響其他所有權人應分配部

分優先選配權益為限，不宜併同抽籤處理，由於事涉個案審議執行事項，

請依權責核處。

選配原則提醒事項

應於事業計畫載明，並經審議會審議後核定為準
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意願調查通知函

確認調查期間，務必於期限內
繳回意願調查表



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 18

權利變換意願調查表

勾選是否願意參與權利變換
(未出具事業計畫同意書者，仍
有參與選配之權利)

確認姓名及權屬資料是否正
確

簽名及蓋章，並填具基本資
料及日期

表格若有塗改，請於修改處
蓋章
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申請分配位置調查通知函

選配期滿，務必確認是否涉及
公開抽籤之情形，積極處理後
續事宜，保障自身權益

確認選配期間，務必於期限內
繳回相關文件(上述附件2.3及
意願調查表)

確認是否收到以下附件：
1.選配原則
2.分配位置申請書
3.合併分配協議書
4.建物及停車位面積價值資料
5.權利價值說明表
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分配位置申請書

填寫欲分配之分配單元及車
位(未出具事業計畫同意書者，
仍有參與選配之權利)

簽名及蓋章，並填具基本資
料及日期

表格若有塗改，請於修改處
蓋章

確認選配期間，務必於期限內
繳回申請書
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合併分配協議書(無則免)

更新前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，不得合併分配。

簽名及蓋章，並填具基本資
料及日期

表格若有塗改，請於修改處
蓋章

填寫欲合併之分配單元、車位
及協議之權利範圍(持分比例)

欲合併分配者，確實填寫姓
名及人數
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應分配權利價值表(參考文件)

參與分配之權利價值
(已扣除共同負擔)

領取現金補償數額

劉小雙



財務計畫
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共同負擔提列方式及規範

共同負擔是辦理都市更新

的各項成本

有形(營建費用.建築設計費等)

無形(人事行政管理費等)

預算(營建費用等)

合約(規劃.估價費用等)

審議(特殊因素EX:制震等)

都市更新條例等相關法規、基隆

市都市更新事業及權利變換計畫

內有關費用提列總表及相關建築

物工程造價要項
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共同負擔提列項目
依據:都市更新條例第51條、權利變換實施辦法第19條

工程費用

權利變換費用

貸款利息

稅捐

管理費用

都市計畫變更負擔

申請容積獎勵

申請容積移轉

(權利變換計畫所載數額為準)

(權利變換計畫所載數額為準)

(權利變換計畫所載數額為準) (權利變換計畫所載數額為準)

(計算基準應於事業計畫載明)

(計算基準應於事業計畫載明)

(核定之都市計畫書及協議書為準)
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工程費用說明
依據:權利變換實施辦法第19條

包括權利變換地區內道路、溝渠、兒童遊樂

場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場等公共

設施與更新後土地及建築物之規劃設計費、

施工費、整地費及材料費、工程管理費、空

氣污染防制費及其他必要之工程費用。
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重建費用

工程費用內容
依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項

公共及公益設施

(一)公益設施費用

1.基本設施、設備及裝修費用

2.提供管理維護經費

(二)公共設施費用

1.單元外公共設施用地捐贈土地成本

2.拆遷補償費用

3.工程開闢費用

4. 提供管理維護費用

(三)捐贈都市更新基金

(一)拆除費用

(二)營建費用

(三)建築設計費用

(四)其他必要費用
1.鑑界費
2.鑽探費用
3.建築相關規費
4.公寓大廈公共基金
5.外接水電瓦斯管線工程費用
6.鄰房鑑定費
7.其他



營建費用
營建費用=總樓地板面積×營建單價
總樓地板面積為建築物各層包括地下層、

屋頂突出物及夾層等樓地板面積之總和，

但不計入依法設置之遮陽板、陽臺、屋

簷、雨遮或花臺等之面積

營建單價主要依構造別、樓層數、建材

設備區別，再依高度加成、地下室加成、

物價指數調整計算，並得視實際狀況調

整。

特殊工程費用由專業技師簽證，需於財

務計畫章節詳細載明總費用及平均單價，

以利審查其合理性與必要性。送請審議

會審查通過。

構造別、樓層數、建材設備等級
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建築物之地上層樓層高度以標準高度4公尺內

為主，有下列情形者，得按標準單價依下列核

計原則另計加價或加成：

1.樓層高度超過4公尺，每增加0.1公尺該層加

計造價1%進行計算。 

2.後續樓層高度以此類推方式進行加計造價。 

3.其中一樓設計如供住宅使用者以4.2公尺為

基準高度，如供商業使用者以4.5公尺為基

準高度。 

高度加成 地下室加成

建築物地上地下層計算方式，有下列情形者，

得按本表依下列核計原則另計加價或加成：

1.地上層7~15層建築物其地下樓層超過2層 

2.地上16層以上建築物其地下樓層數超過3層 

3.以上各超建樓層之實際面積按核列地面層

以上認列單價依下述算式加計造價：

 

超建第一層 加計造價30%

超建第二層 加計造價40%

超建第三層 加計造價50%

超建第四層以上 加計造價60%
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物價指數調整

指數增減率=((當月指數/113年3月指數)-1)×100%

物價調整基準日應與權利變換估價基準日一致。

物價指數增減率正負2.5%以內不調整

指數增減率為正則營建單價增加，負則減少

物價指數查詢

舉例說明1：
113年3月指數110.5；113年12月當期指數111.4
指數增減率= ((111.4/110.5)-1) )×100%=0.8%
物價調整率= 2.5%內不調整

舉例說明2：
113年3月指數110.5；113年12月當期指數115
指數增減率= ((115/110.5)-1) )×100%=4.07%
物價調整率= 4.07%-2.5%內不調整=1.57%
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特殊因素

得專案研析說明另行設計及提出價格說明

1.特殊大地工程（含地質改良、不含一般基樁）。 

2.山坡地開發工程。 

3.特殊設備(機械停車、空調設備、提高耐震能力設施)及工法或行政單位要求

4. 因申請綠建築、智慧建築、耐震設計所需加計之工程，設備費用，僅得予提
列與工程造價差價的部分。 

5.其他經審議會或相關會議認為有必要者。如大樹保護及遷移費用、特殊外牆
工程、特殊屋頂形式或構造、環境監測費、古蹟保存及歷史建物之維護費等。 
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申請容積獎勵所支付之費用說明
依據:權利變換實施辦法第19條

為申請各項建築容積獎勵所需費用及委

辦費，且未納入本條其餘各款之費用。
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權利變換費用說明
依據:權利變換實施辦法第19條

包括實施權利變換所需之調查費、測量

費、規劃費、估價費、依本條例第五十

七條第四項規定應發給之補償金額、拆

遷安置計畫內所定之拆遷安置費、地籍

整理費及其他必要之業務費。
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權利變換費用內容

(一)都市更新規劃費用

(二)不動產估價費用

(三)更新前土地及建物量費用

(四)土地改良物拆遷補償及安置費用

(五)地籍整理費用

(六)其他

依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項

1.合法建築物拆遷補償費用
2.合法建築物拆遷安置費用
   (租金補貼)
3.占有他人土地舊違章
   處理方案費用
4.其他土地改良物拆遷補償費用



都市更新規劃費用

X基地面積計算：

1900×1000元=1,900,000元

Y權利人人數計算：

20人×60000+(65-20)人×40000=3,000,000元

P3-2事權併送(P2=300萬元+X+Y)：

3,000,000+1,900,000+3,000,000=7,900,000元

P3成果備查1,500,000元

合計費用為790萬+150萬=940萬元

舉例說明：
有一都市更新案，基地面積基地

面積1900㎡，權利人人數65，採

事權併送(無概要)，其都市更新

規劃費，依公式計算應為多少?



不動產估價費用

項目 筆
數

單價 小計

基本費 400,000

更新前主建物筆數 31 4,500 139,500

更新前土地筆數 10

更新後建物筆數 19
0

4,500 855,000

一家估價費用小計 1,394,500

領銜費用
(估價費用30%)

418,350

三家估價費用1,394,500*3+領銜費用
413,850=4,597,350元

舉例說明：
有一都市更新案，更新前主建物筆數31筆、

更新前土地筆數10筆、更新後主建物筆數

190筆，其估價費用，依公式計算應為多少?
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貸款利息說明
依據:權利變換實施辦法第19條

指為支付工程費用及權利變換費用之貸

款利息。



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 38

貸款利息內容

◆拆遷補償費+容積移轉費用╳貸

款年利率╳更新期間

◆(重建費用-公寓大廈管理基金+

公共及公益設施費用+權利變換

費用-拆遷補償費)╳貸款年利率╳

更新期間╳0.5

貸款年利率:
自有資金比例╳郵政儲金一年期定存利率+融資比例╳評

價基準日當期五大銀行平均基準利率

更新期間:
指都市更新事業計畫發布實施後至產權登記，不得長於實

際施工期間(申報開工至取得使照)加12個月

項目 時程

地下層 地下一層以4個月計算，每多一層加2個月

地上層 每層1個月計算

依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項

113.10.15:平均3.264
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稅捐內容

◆印花稅：

依印花稅法第五條規定提列(需扣除營業稅計算)

◆營業稅：

函釋營業稅計算方式(109年9月14日台財稅字第10900611910號函)，擇一計算

舉例說明：假設更新後總值50億，共同負擔20億，地主分回30億。

20億：屬折價抵付共同負擔部分免營業稅。
30億：包含土地(假設18億)及建物(假設12億)，其中建物部分屬地主拿土地
交換而來(視為互易)，需課徵營業稅6000萬(12億*5%)。

營業稅6000萬由地主負擔(建商代收代付)，因此提列共同負擔6000萬元。

(核定之更新後總權利價值-共同負擔)╳
不含營業稅費及公共設施用地負擔之共同負擔

核定之更新後總權利價值
╳5%1

2 (核定之更新後總權利價值-共同負擔)╳
房屋評定標準價格

土地公告現值+房屋評定標準價格
╳5%

共同負擔

(類)地主分回
土地價值(18億)

(類)地主分回
房屋價值(12億)

依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項

權利變換都更案依合建分屋課徵營業稅(106年6月7日台財稅字第10600558700號函)
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管理費用說明
依據:權利變換實施辦法第19條

指為實施權利變換必要之人事、行政、銷

售、風險、信託及其他管理費用。
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行政作業費用

管理費用內容

人事行政管理費用

信託費用

依都市更新條例第12條

辦理之更新事業為限

實施
主體

自組更新會、非
以更新後房地折
價抵付之代執行

機構者

一般建商

提列
方式

信託費用
之全額

信託費用
之50%

(重建費用+公共及公益

設施費用+權利變換費用

+貸款利息+容積移轉費

用+都市計畫變更費用)╳

人事行政管理費率

公有土地比例
人事行政
管理費率

(%)

未滿25% 5.0%

25%以上未滿50% 4.5%

50%以上未滿75% 3.5%

75%以上 3.0%

本項費用包含人事、行政管理、總務
及整合費

依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項

營建工程管理費用

自組更新會或非以更新後房地折抵代執行機構

者，始得提列。



銷售管理費用

管理費用內容

風險管理費用

實施者(含出資人)實際獲配之單元及

車位總價值╳銷售費率
實際獲配之單元及車位總價值 費率

25億以下部分 6%

超過25億~50億部分 4.5%

超過50億部分 3%

1.實際獲配總價值不包含實施者繼受不願不能參與
分配之價值；另所有權人以現金繳納共同負擔，
亦需扣除。

2.分別計算各級別金額，累加後即為銷售管理費

(重建費用+公共及公益設施費用+權利變換費

用+貸款利息+人事行政管理費用+都市計畫變

更費用+容積移轉費用)╳風險管理費率

~5 6~35 36~75 76~125 126~

500以上
未滿1000

10.00% 10.50% 10.75% 11.00% 11.25%

1000以上
未滿2000

11.00% 11.25% 11.50% 11.75% 12.00%

2000以上
未滿3000

11.75% 12.00% 12.25% 12.50% 12.75%

3000以上
未滿4000

12.50% 12.75% 13.00% 13.25% 13.50%

4000以上
未滿5000

13.25% 13.50% 13.75% 14.00% 14.00%

5000以上 14.00% 14.00% 14.00% 14.00% 14.00%

人數(人)

面積規模()

註:人數計算以事業計畫申請報核日之(門牌戶數+土地所有權人與

合法建物所有權人數聯集)/2

依據:基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造價要項



都市計畫變更負擔費用說明
依據:權利變換實施辦法第19條

指依都市計畫相關法令變更都市計畫，

應提供或捐贈之一定金額、可建築土地

或樓地板面積，及辦理都市計畫變更所

支付之委辦費。

申請容積移轉所支付之費用說明

指為申請容積移轉所支付之容積購入費

用及委辦費。

依據:權利變換實施辦法第19條
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~~簡報結束×敬請指教~~
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