
主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 1

臺北市都市再生教育訓練x都市再生課程

講 師 |鐘少佑

現 職 |中泰不動產估價師聯合事務所所長

都更估價師在估什麼？



主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 2

講者簡介

學歷

鐘少佑/Thomas Chung

• 中泰不動產估價師聯合事務所所長

• 臺北市不動產估價師公會理事長

• 國立政治大學地政學系兼任助理教授

• 東吳大學法律系 兼任助理教授

• 政治大學地政學系 碩士

• 輔仁大學企業管理學系 學士

經歷
• 臺北市都市更新及爭議處理審議會委員

• 中國文化大學土地資源學系助理教授

• 臺北市危老重建推動師培訓講師

• 臺灣土地銀行教育訓練講師

• 第一商業銀行教育訓練講師

• 凱基商業銀行教育訓練講師

• 星展銀行教育訓練講師

現任
• 中華民國不動產估價師公會全國聯合會 副理事長

• 行政院農委會農田水利署專案審議小組委員

• 財政部國有財產署北區分署國有財產估價小組委員

• 臺北市市有財產審議委員會委員

• 臺北市畸零地調處委員會委員

• 臺北市不動產估價師懲戒委員會委員

• 國際認證評價專家(ICVS)



主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 3

簡報大綱

01 都市更新權利變換案至少要有幾家估價師?

02 更新前土地權利價值、更新後房價怎麼算？

03 拆遷補償費、租金補貼單價怎麼算？

04 破解：一坪換一坪迷思？
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都市更新權利變換案至少要有幾家估價師?
01
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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。
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更新前土地權利價值、更新後房價怎麼算？
02
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估價報告書範本更新前土地權利價值

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

• 選定比準地：採兩種估價方法推估

比較法 土地開發
分析法

第 18 條

比較法指以比較標的價格為基礎，經比較、

分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。

第 70 條
土地開發分析法，指根據土地法定用途、使用強度進行開

發與改良所導致土地效益之變化，估算開發或建築後總銷

售金額，扣除開發期間之直接成本、間接成本、資本利息

及利潤後，求得開發前或建築前土地開發分析價格。
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比較法

Q. 哪些因子會影響到土地價格？

更新前土地權利價值

• 採用方法：比較法

• 以比準地推估各宗土地價格，調整項目如下表：
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比較法更新前土地權利價值

更新單元範圍 更新單元範圍

EX.臨路寬度
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比較法更新前土地權利價值

EX.臨路數

單面臨路?

雙面臨路?
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比較法更新前土地權利價值

EX.土地形狀

矩形？

近似三角形？
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比較法更新前土地權利價值

EX.容積率

300%
225%



主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 13

比較法更新前土地權利價值

EX.開發適宜性：面積

17.24坪
47.19坪
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Q.申請多少獎勵值，對於估價會有影響嗎？

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

臺北市
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

防災獎勵亦
屬專屬獎勵，
但得考量所
增加成本對
於地價之影
響，維持分
配之公平性
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土地開發分析法更新前土地權利價值
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土地開發分析法更新前土地權利價值

土地開發分析法之公式

V＝S÷（1＋R）÷（1＋i）－（C＋M）

其中：
V ：土地開發分析價格。
S ：開發或建築後預期總銷售金額。
R ：適當之利潤率。
C ：開發或建築所需之直接成本。
M ：開發或建築所需之間接成本。
i ：開發或建築所需總成本之資本利息綜合利率
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更新後權利價值評估

• 更新後店面與住宅比準戶採比較法與收益法推估

比較法 收益法

第 18 條

比較法指以比較標的價格為基礎，經比較、

分析及調整等，以推算勘估標的價格之方法。

第 70 條
直接資本化法，指勘估標的未來平均一年期

間之客觀淨收益，應用價格日期當時適當之

收益資本化率推算勘估標的價格之方法。
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更新後權利價值評估 收益法

第 70 條
直接資本化法，指勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益，

應用價格日期當時適當之收益資本化率推算勘估標的價格之方法。

收益價格(P) ＝
勘估標的未來平均一年期間之客觀淨收益(a)

收益資本化率(r)

（有效總收入－總費用）

總租金收入＋押金孳息
－閒置及可能損失

地價稅、房屋稅、
保險費、管理費、
維修費、折舊提存金
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更新後權利價值評估

• 評估店面比準戶價格為O萬/坪，住宅比準戶價格為O萬/坪

比較法
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更新後權利價值評估
• 再依據下表進行更新後各戶價格推估。

項目 條件

面積

30至40坪

40至50坪

50至60坪

可視性

角間

邊間

中間

面寬

3-4公尺

4-5公尺

5-6公尺

6-8公尺

8公尺以上

項目 條件

商業效益
面OO路

面O路O巷

使用用途
商業用

辦公用

柱位影響
稍有影響

有影響

項目 條件

樓層別效
用比(店面)

1樓

2樓

項目 條件

面積

26坪以下

26至36坪

36至46坪

通風採光
單面採光

兩面採光

視野棟距

無遮蔽(棟距遠)

無遮蔽(棟距近)

有遮蔽(棟距遠)

有遮蔽(棟距近)

有遮蔽(棟距極近)

嫌惡影響

無影響

轉管影響

壓梁影響

反弓煞影響

項目 條件

樓層別
效用比

1樓

2樓

3樓

4樓

5樓

6樓

7樓

8樓

9樓

10樓

11樓

12樓

13樓

14樓

15樓

16樓

店面個別因素調整表 住宅個別因素調整表

比較法
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更新後權利價值評估 露臺

Q. 露臺如何影響估價?

• 估價條件舉例：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。本次考量露臺使用效益之前提下，評估該更新後區分所有建物及其
土地應有部分之合理價值

專有部分
建築技術規則#162
每層陽臺面積未超過
該層樓地板面積之百

分之十部分

露臺條件比一比

2F 13F

建坪價
1/3-1/5?
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更新後權利價值評估 社區內影響設施類型

Q. 社區內的影響設施類型?
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更新後權利價值評估 暗房/暗廳

Q. 客廳如何影響估價?
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更新後權利價值評估 社區外設施

Q. 社區外設施有哪些?
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拆遷補償費、租金補貼單價怎麼算？
03
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拆遷補償費計算
Q. 增建物、拆遷補償費的定義及適用範圍？

• 合法建築物

• 其他改良物：

1. 合法建築物之增建（如：頂樓加蓋、1樓外推）

2. 非占有他人土地之舊違章建物（多屬未辦理保存登記者）

3. 其他土地改良物(違章建物)

定義 因重建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。

適用標的
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拆遷補償費計算
Q. 增建物、拆遷補償費的計算依據為何?

方法
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拆遷補償費計算
Q. 增建物、拆遷補償費的計算依據為何?

中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報
(民國113年12月06日)

• 工程造價

• 耐用年數

• 殘值率

• 開發建築利潤

成本法
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適用標的 僅合法建築物

租金補貼單價計算

Q. 拆遷安置費的定義及適用範圍

拆遷安置費

定義 因重建而拆除或遷移之合法建築物，至更新後建築物完成再行遷回，

實施者補貼所有權人更新期間之租金即為拆遷安置費。

更新期間 以開工之日起算至取得使用執照加計6個月，

即更新案自取得使照至產權登記之平均耗費時日。

Q. 租金補貼之計算依據為何?

考量 租金指數、交通運輸、生活機能、建築面積、樓層、屋齡等不同因素

方法 比較法 市場租金
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破解：一坪換一坪迷思
04
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一坪換一坪可能性與迷思

Q. 一坪換一坪的可能性與迷思?

• 分回權狀面積=
土地×法容×獎勵倍數×銷坪比×共負比
×條件優劣

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)

都更分回速算
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一坪換一坪可能性與迷思

Q. 一坪換一坪的可能性與迷思?

土地
容積率

房價
水準

更新後分回權狀面積：
持有土地*法容*獎勵倍數*銷坪比*共負比×條件優劣

都更分回速算 房價水準、容積率、獎勵值
越高越好

付費獎勵、共同負擔
越低越好

都更
分回面積

個別土地
條件

更前建物
*4.5樓/公設/地

下室

營造成本/
建物規模

都更付費獎
勵 增額

*TOD

更後總銷
共同
負擔
比例

所有權人
更前權值



主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 33

一坪換一坪可能性與迷思

Q. 一坪換一坪的可能性與迷思?

• 假設兩筆土地價值一致

• 惟現況建物利用度不同

項目 A地主 B地主

土地面積 30坪 30坪

建物面積 60坪(2F) 80坪(3F)

更新前價值 5,000萬 5,000萬

分配權利價值 9,000萬 9,000萬

分配更後坪數 60坪(單價150萬) 60坪(單價150萬)

一坪換一坪 V X

★產權換產權or產權換室內?



主辦單位 執行單位都市再生課程 臺北市都市再生學苑 34

一坪換一坪可能性與迷思

Q. 一坪換一坪的可能性與迷思?

01 換坪比定義大不同

「一坪換一坪」是臺灣都更常見口號，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

02 「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
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~~簡報結束×敬請指教~~
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