
圖解都市更新最新修法、流程
及執行注意事項 – 第二話 



都市更新：依本條例所定程序，在都市計畫範圍內，實
施重建、整建或維護措施。 



都市更新 重建注意事項 
(以都更事業、權利變換計畫併送為例) 



【第一步】: 籌組實施者團隊 
 
 第三十二條 都市更新事業計畫由實施者擬訂… 。 

建築師 都市計畫技師 估價師 地政士 出資者 





【第二步】: 評估更新單元範圍 
 
都市更新條例 第23條(略以) …，土地及合法建築物所有權人得
按主管機關所定更新單元劃定基準，自行劃定更新單元，依前條
規定，申請實施都市更新事業。 



。 

都市更新條例 第23條(略以) … 於本條例中華民國一百零七年
十二月二十八日修正之施行前訂定者，應於三年內修正，經該管
政府都市計畫委員會審議通過後發布實施之。更新單元劃定基準
訂定後，主管機關應定期檢討修正之。 



新竹市都市更新單元劃定準則 第4條(略以) …臨接計畫道路或本
府已指定建築線之現有巷道且面積達一千平方公尺…。  



新竹市都市更新單元劃定準則 第5條(略以) …前項更新單元內建築
物總投影面積未達更新單元土地面積三分之一者， 至少應有一項
指標符合附表所列第十二項至第十五項指標。  

十二  : 擬申請之更新單元內公園、綠地、廣場未開闢
完成者。 
 
十三 :  內政部及本市指定之古蹟、都市計畫劃定之保
存區、本府指定之歷史建築及推 
動保存之歷史街區。 
 
十四 : 更新單元周邊距離下列地區二百公尺內: 
1.本市重大建設 
2.古蹟 
3.位於已開闢或已編列年度預算開闢面積達○‧五公頃
以上之公園、綠地。 
4.基地面積達一千平方公尺以上之廣場 
 
十五 : 更新單元面積在三千平方公尺以上或完整街廓，
並應舉辦地區說明會及土地及合法建築物所有權人均
超過十分之三，並其所有土地總面積及合法建築物樓
地板面積均超過十分之三之同意。 



? 

? 



好的更新單元開始，是成功一半。 



誰可以吃蛋糕 ? 

【第三步】 : 分析現況權利狀態 



見者有份? 



都市更新條例相關規定身分別 :  
 
•土地所有權人、 
•合法建築物所有權人、 
•他項權利人、 
•實施者、 
•與實施者協議出資之人、 
 
•建築物所有權人(有屋無地)、 
•地上權人、 
•永佃權人、 
•農育權人 
•耕地三七五租約承租人。 
 
•限制登記機關、 
•預告登記請求權人、 
•承租人、 
•占有他人土地之舊違章建築戶、 
 







權利關係越複雜，交涉成本越高。 





權利登記的效力… 

（一）地籍圖謄本或其電子謄本。 
（二）土地登記謄本或其電子謄本。 
（三）建物登記謄本或其電子謄本，或合法建物證明。 
（四）有本條例第三十九條第一項於登記前取得所有權情形之證明文件。 



【第四步】 : 分配試算、選配、資訊
揭露、一起找估價師 
 
都市更新條例 第50條 (略以) : 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。 
 
A : 更新後價值，參考公式 (仍需以估價師簽證為準): 
 
【更新單元土地面積(坪) × 法定容積 × (1+都更容積獎勵係數+容積移轉系
數) × (可銷售坪數但免計容積之係數) × 正常市場交易價(元/坪) 】+ 【創造
車位數(位) × 正常市場車位價格(元/位)】 
 
B : 更新成本，參考公式 ( 仍以都市更新審議會為準 ): 
 
【總地板面積(坪) × 正常市場營建單價(元/坪) + 特殊工程項目】+【委託專
業技師、管理費、 人事費、 稅雜、 風險管理等費用】 
 
C : 預期可分配利潤 : A - B 
 

 





本條例第五十一條所定負擔及費用，範圍如下： 
 
一、原有公共設施用地：指都市更新事業計畫核定發布實施日權利變換地區內
依都市計畫劃設之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場
等七項公共設施用地，業經各直轄市、縣（市）主管機關或鄉（鎮、市）公所
取得所有權或得依法辦理無償撥用者。 
 
二、未登記地：指都市更新事業計畫核定發布實施日權利變換地區內尚未依土
地法辦理總登記之土地。 
 
三、得無償撥用取得之公有道路、溝渠、河川：指都市更新事業計畫核定發布
實施日權利變換地區內實際作道路、溝渠、河川使用及原作道路、溝渠、河川
使用已廢置而尚未完成廢置程序之得無償撥用取得之公有土地。 
 
四、工程費用：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。 
 
五、權利變換費用：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。 
 
六、貸款利息：指為支付工程費用及權利變換費用之貸款利息。 
 
七、管理費用：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。 
 
八、都市計畫變更負擔：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。 
 
九、申請各項建築容積獎勵所支付之費用：指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。 
 
十、申請容積移轉所支付之費用：指為申請容積移轉所支付之容積購入費用及
委辦費。 



權利變換分配試算、資訊充分揭露，舉例說明，如有雷同純屬巧合。 



權利變換分配試算、資訊充分揭露，舉例說明，如有雷同純屬巧合。 



權利變換分配試算、資訊充分揭露，舉例說明，如有雷同純屬巧合。 

容積獎勵額度、戶數、房型、車位數、公共設施開闢情形等 



權利變換分配試算、資訊充分揭露，舉例說明，如有雷同純屬巧合。 



都市更新條例第50條規定
(略以) : …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。 



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。 







【第五步】 : 簽同意書，建議以100%
為目標 。 
 
都市更新條例 第37條 (略以): …應經更新單元內私有土地及私有
合法建築物所有權人均超過五分之四，且其所有土地總面積及合
法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意。 
 
 







另外簽訂協議合建契約 



營建署已重新檢討同意書格
式，增訂權利價值比率或分
配比率等選項，並配合實務
需求酌作注意事項文字提醒
修正。 
 



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… 。  



【第六步】 : 正式申請，登報、張貼公
告、自/公辦公聽會、聽證 
都市更新條例第32條(略以) : 擬訂或變更都市更新事業計畫期間，
應舉辦公聽會，聽取民眾意見。 





專屬網頁 

資訊充分公開 有無影響鄰地 

容積獎勵符合規定 



有爭議時  需開聽證 

最棒的公聽會  無聊到睡著 

未充分溝通  會降低審議效率 

…低審議效率 



耐心、恆心、毅力 不同意戶訴求 

實施者  應善盡解釋的義務 正常價格 / 限定價格  



【第七步】 : 都市更新委員、幹事審議 

都市更新條例第29條(略以) : 各級主管機關為審議事業概要、都市
更新事業計畫、權利變換計畫及處理實施者與相關權利人有關爭
議，應分別遴聘（派）學者、專家、社會公正人士及相關機關
（構）代表，以合議制及公開方式辦理之，其中專家學者及民間
團體代表不得少於二分之一，任一性別比例不得少於三分之一。 



內容錯誤 達最低標準 

全案駁回 審議通過 



【第八步】 : 核定發布實施 
都市更新條例 第32條(略以) :都市更新事業計畫由實施者擬訂，
送由當地直轄巿、縣（巿）主管機關審議通過後核定發布實施 



容積獎勵 及 容移標準放寬 土地稅、地價稅、增值稅減免 

中央經費補助所有權人自主都更 部分狀況，允許高度建蔽率放寬 



台上都更審議10分鐘，台下溝通整合10年功。 



【第九步】 : 補償金、申請建照、施工 



以武力交涉，更新成本過高 … 



 以和平的權利變換… 



【第十步】 : 完工、囑託登記 


