
主辦單位 ：臺北市政府地政局土地開發總隊

查估單位 ：庭譽不動產估價師事務所、

天下不動產估價師聯合事務所

說明會日期：109年7月15日至8月15日

臺北市士林社子島地區
區段徵收土地改良物查估說明會



計畫說明

查估流程與注意事項

 建築改良物查估

 農作改良物查估

 工廠/商號查估與營業損失

 墳墓查估

壹

貳

1

權益主張

聯絡資訊

參

肆

簡報大綱



計畫內容說明

2

壹



社子島地區地勢低又位處淡水河與基隆河交會處，早期每逢颱風必遭
水患，民國59年間社子島地區劃設為限制發展，目前堤防高度未達防洪標
準，增加社子島洪水災害的風險，亦造成發展受阻、區內道路與公共設施
不足，故有「社子島開發計畫」，以優化生活環境及提高防災的能力。

3

計畫說明



01

4

108.12.12

109.6.23

109.4.23

計畫說明



查估流程與注意事項

5

貳



6

查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

 土地所有權人

 建物所有權人

 戶長

 房屋納稅義務人

公
文
寄
送
對
象
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查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

準
備
證
明
文
件

相
關
所
有
權
人
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用水證明影本
(初次接水年份)

臺北自來水事業處-北區營業分處
服務電話:(02)2100-4123
地址:臺北市中山區長安西路3號2樓

查估流程與注意事項

資
訊
更
正
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查估流程與注意事項

合法建物證明文件：

有登記--建物權狀或謄本

未登記--建築執照或使用

執照

建
築
改
良
物
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查估流程與注意事項

如無建物謄本或使用執照等證明文件，

請準備以下文件：

 房屋設立稅籍證明(含初次設立年份)
 初次接水、接電證明影本
 戶口遷入證明(全戶)
 門牌編釘證明
 其他足資證明文件(例：航照圖)

建
築
改
良
物
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查估流程與注意事項

工廠登記證明
公司或商業登記證明
最近三年營利事業所得稅結算申報書影本
無欠稅證明(完納營業稅證明)
用電契約憑證
其他足資證明文件

工
廠/

商
號
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查估流程與注意事項

農地使用證明文件

耕地改良證明書影本(有申請者才需檢附)
耕地租約(有耕地租約者才需檢附)
休耕證明(申請休耕者才需檢附)

農
林
漁
牧
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查估流程與注意事項

原則預計109年8月底或9月初依排程陸續寄
發查估通知書(如填寫有意願調查者，預計
於109年7月底陸續寄發)

排定時間若無法到場協助領勘者：

 請先來電告知，以便另行安排時間。
 委託他人到場協助領勘者，請簽妥委託
書。

注
意
事
項
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查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

本人--身分證
代理人--委託書
前述相關文件

身
分
核
對
及
資
料
繳
交
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查估流程與注意事項

查估時證明文件若有缺漏可於查估完後

一至二周內補正相關資料，可以郵寄或

交至專案工作站人員。

補
繳
相
關
證
明
文
件
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查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

地上物查估種類

 建築改良物

農林漁牧

工廠/商號

墳墓

現
場
查
估



建築改良物

21
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查估流程與注意事項

面積量測及裝修材質記錄：建
築
改
良
物
查
估
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查估流程與注意事項

面積量測→平面圖建
築
改
良
物
查
估

客廳

廁所

餐廳

廚房

臥室

陽
台

一層平面圖 S:1/100
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查估流程與注意事項

建
築
改
良
物
查
估

《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例施行細則》第4條
本自治條例第九條所定重建單價，包括裝修、一般建築物之水、電、
電話、瓦斯及衛浴等附帶設備價格，估算基準如附表一。

鋼筋混凝土造
加強磚造、

加強混凝土空心磚造

上級 中級 下級 上級 中級 下級

平房 19,250 17,860 17,170 18,550 17,170 16,460

二層
樓房

19,250 17,860 17,170 18,550 17,170 16,460

三層
四層
樓房

21,340 19,250 17,860 20,630 18,550 17,170

五層
樓房

22,060 19,960 18,550 ※節錄至五層樓部分

※磚造、石造、木造、鐵造、鐵皮造、土造、竹造--比照加強磚造下級單價

樓層數
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查估流程與注意事項

外牆建
築
改
良
物
查
估

上級 中級 下級

磁磚 馬賽克 水泥砂漿
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查估流程與注意事項

內牆建
築
改
良
物
查
估

上級 中級 下級

大理石 壁紙 水泥砂漿
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查估流程與注意事項

天花板建
築
改
良
物
查
估

上級 中級 下級

礦纖板 三夾板噴漆 油漆
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查估流程與注意事項

地板建
築
改
良
物
查
估

上級 中級 下級

櫸木地板 磨石子 水泥粉光
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查估流程與注意事項

門窗建
築
改
良
物
查
估

上級 中級 下級

鋁窗 木門窗 塑膠窗
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查估流程與注意事項

圍牆

雜
項
工
作
物

採光罩 水塔

豬舍 網室 農業澆灌設施



建築改良物案例

31

查估流程與注意事項
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查估流程與注意事項

案
例-

基
本
資
料

興建年期：民國49年

建物類型：二層透天厝

建物構造：加強磚造

建物面積：99.82m2

(30.20 坪)
騎樓面積：10.80m2

(3.267 坪)

本案例以一樓為例

圖片來源:好房網
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查估流程與注意事項

案
例-

現
況
照
片

客廳

騎樓

臥室1

臥室2

廚房廁
所

廁所 廚房

臥室1 臥室2

餐廳

走
道
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查估流程與注意事項

案
例-

裝
修
分
級

客廳

騎樓

臥室1

臥室2

廚房廁
所

裝修分級：中級

餐廳

走
道

• 3個以上的「上」為「上級」
• 3個以上的「下」為「下級」
• 其餘為中級

項目 材質
建築物
裝修分級

外牆 磁磚 上級

內牆 白灰粉刷 下級

天花板 礦纖板 上級

地板 磨石子 中級

門窗 木門 中級
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查估流程與注意事項

案
例-

重
建
單
價

鋼筋混凝土造
加強磚造、

加強混凝土空心磚造

上級 中級 下級 上級 中級 下級

平房 19,250 17,860 17,170 18,550 17,170 16,460

二層
樓房

19,250 17,860 17,170 18,550 17,170 16,460

三層
四層
樓房

21,340 19,250 17,860 20,630 18,550 17,170

五層
樓房

22,060 19,960 18,550

建物重建單價=17,170元/m2 =56,760元/坪

騎樓重建單價= 8,585元/m2 =28,380元/坪
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重
建
價
格

計算式：

建 物：17,170元/m2×99.82m2=1,713,909元

騎 樓：8,585元/m2×10.80m2=92,718元

重建價格=1,713,909+92,718

=1,806,627元

(約180萬)

建築改良物案例
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興
建
年
期
判
釋

既
存
違
章

列
管
違
章

新
違
建

合
法
建
物

59.7.4
前

59.7.4
~

77.8.1

77.8.1
~

83.12.31

84.1.1
以後

查估流程與注意事項
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建物年期與重建價格

補
償
費+

獎
勵
金

合法建物登記或59.07.04前：

建物重建價格約180萬元 (100%)

加計獎勵金後最高約324萬元

年期 拆遷補償費
協議價購
獎勵金

騰空
獎勵金

合計

59.7.4前
重建價格100%

(不足66㎡以最小以
66㎡計算)

補償費
20%

補償費
60%

重建
價格
180%

《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例》第7條
「估定合法建築物拆遷補償費及違章建築拆遷處理費計算方式(下略)。」
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處
理
費+

獎
勵
金

以上述案例為例，但不同興建年期時
59.07.04~77.07.31既存違章
建物重建價格約126萬元 (70%)
加計獎勵金後最高201.6萬元

年期 拆遷處理費
協議價購
獎勵金

騰空
獎勵金

合計

59.07.04
~

77.07.31

重建價格70%
(三層樓以下且各層
面積小於165㎡者)

無 處理費60%
重建
價格
112%

重建價格50%
(三層樓以下面積超
過165㎡者或四層

樓以上)

無 處理費60%
重建
價格
80%

建物年期與重建價格
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救
濟
金

77.08.01~83.12.31列管違章

自動搬遷行政救濟金39萬元

騰空救濟金36萬元 (180萬*20%)

合計約75萬元

年期
自動搬遷
行政救濟金

騰空救濟金 合計

77.08.01
~

83.12.31

39萬元
(處分權人已自動搬

遷者)

重建價格20%
(限期內將建築物騰空
點交予主管機關者，
三層樓以下且各層面
積小於165㎡者)

重建
價格
20%

39萬元

建物年期與重建價格



人
口
遷
移
費 《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例》第12條

「有下列情形之一，應發給遷移費：一、拆遷公告二個月前在該址
設有戶籍並有之現住人口。(後略)」

41

人口數 全部拆除 部分拆除

單身 12萬元 9萬6,000元

2人 12萬元 9萬6,000元

3人 16萬元 12萬8,000元

4人 20萬元 16萬元

5人 24萬元 19萬2,000元

6人以上 28萬元 22萬4,000元

查估流程與注意事項
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查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

建
築
改
良
物
查
估

住宅單位功能測試：
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查估流程與注意事項

建
築
改
良
物
查
估

住宅單位功能測試：



農林漁牧

45
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查估流程與注意事項

農
林
漁
牧
查
估

果樹 觀賞花木 造林

依生長或結果
習性，分類評
定不同等級之
補償單價。

各以高度或徑寬評
定不同等級之補償
單價。

無利用價值者，
按照造林費計算
。
有利用價值者，
按照山價查訂。
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查估流程與注意事項

農
林
漁
牧
查
估

其他各種農作改良物：

以單位面積收穫價值核算補償費。



工廠/商號

48
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查估流程與注意事項

工
廠/

商
號
查
估

現場應收
文件

樣態類型

   
補償金比例

工廠登記證
商業登記證

或
公司登記證

完納稅證明
登記項目
是否相符

A O O O O 100%

B O X O 部分相符 80%

C O X O X 50%

D X O O O 100%

E X X O X 50%

F X X X X 0%

補償金比例

《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例》第16條
「合法營利事業或合法工廠應依下列項目發給設備補助費(後略)」及第
十七條：「未經合法設立登記之營利事業或工廠依下列規定發給(後略)
」。
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查估流程與注意事項

工
廠/

商
號
查
估

營業損失補助費

《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例》第13條
「建築物作營業使用，(略) ，得就實際拆除部分之營業面積計算，
發給營業補助費。」。

營業面積 單價

15 以下 6萬元/

超過15 至150 部分 1,000元/

超過150 部分 600元/



墳墓

51



52

查估流程與注意事項

墳
墓
查
估

• 合法墳墓：72.11.11前為合法墳墓或依墳墓
設置管理條例或殯葬管理條例核准置之墳
墓。

• 非合法墳墓：基準乘以80%計算。

墓碑正照 墓碑側照
《臺北市墳墓遷葬補償費及救濟金發給辦法》

墳墓查估
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查估流程與注意事項

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置
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查估流程與注意事項

查
估
成
果
確
認

所有權人(相關權利人)現場確認調
查表無誤並簽章。

簽章為確定尺寸及成果，並非代表
同意開發或即將拆除。



權益主張

55

參
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權益主張

查
估
流
程
圖

機關寄發查估通知書
前

中

後

民眾查估前準備

現場查估

地上物勘測 住宅單位測試

查估成果確認複估、補估

發放補償費 安置



協議價購期間

由機關通知土地改良物所有權人(

相關權利人)查估結果；如有疑義，可

於一定期間內提出複估或補估 (如：對

尺寸有誤或項目缺漏)。

57

權益主張



聯絡資訊
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肆
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專案工作站

聯絡資訊

延平北路八段51號



諮詢說明服務一覽 查估廠商聯絡電話

60

聯絡資訊


