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為促進都市土地
有計畫之再開發
利用，復甦都市
機能，改善居住
環境與景觀，增
進公共利益，特
制定都市更新條
例(都1) 

都市更新 

為配合都市更新
政策之推動並提
升國有財產運用
效益及兼顧國庫
利益，特訂定都
市更新事業範圍
內國有土地處理
原則(處1) 

下稱：都市更新條例(都)、都市更新事業範圍內國有土地處理原則(處)、國有非公用
土地參與都市更新注意事項（注） 
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參與都市更新法令依據 

法律 

•都市更新條例第46條第1項，公有土地及建
築物，除另有合理之利用計畫，確無法併同
實施都市更新事業者外，應一律參加都市更
新(108.1.30修正)  

行政
規則 

財
政
部 

96.4.11訂定「都市更新事業範圍內國
有土地處理原則」(108.6.20修正)  

國
產
署 

99.5.25訂定「國有非公用土地參與都
市更新注意事項」 (108.7.26修正)  
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透過都市更新方式活化國有土地，分回房地多元靈活運用 

主導辦理 
都市更新案 

都市更新 
示範地區案  

民間發起 
都市更新案  

國有非公用土地參與 
都市更新案件類型 
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參與都市更新案重要原則 

 原則：更新單元範圍內國有非公用土地，除抵稅土地分配權

利金外，按應有權利價值選擇分配更新後房地或權利金(即都

更條例第3條所指之權利變換)(處8) 

 例外：未達500平方公尺且未達更新單元土地總面積1/4者，

於事業計畫核定後得讓售予實施者 

8 8 

讓售實施者 

• 國有土地面積未達500平方公

尺，且未達更新單元土地總面

積1/4者(處5) 

• 得於都市更新事業計畫核定發

布實施後，讓售實施者 

協議合建 

• 主張以權利變換方式參與 

• 符合讓售情形者，以讓售實施

者方式處理(處6) 
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停止受理更新單元範圍內國有非公用土地承
租、承購案及停止辦理標售、標租情形 

都市更新事業概
要經都市更新主
管機關核准之日
起，或實施者逕
行擬訂都市更新
事業計畫召開公
聽會之次日起，
停止受理申請承
租、承購案，原
已受理之案件得
繼續辦理至結案 
(處10) 

於都市更新事業
概要經都市更新
主管機關核准之
日起，或實施者
逕行擬訂都市更
新事業計畫召開
公聽會之次日起
，停止辦理標售
、標租作業，已
公告標售、標租
者，應予停標 
(注11) 

例外情形： 
1.依國產法第52條
之2規定申請讓售、
經行政院核定讓售
或情況特殊經財政
部核定讓售者(處10) 
2.都市更新事業概要
、計畫因失效、撤
銷，或自停止受理
起2年內，實施者未
擬訂都市更新事業
計畫或權利變換計
畫報核者，恢復辦
理(注11) 



10 

主辦單位 執行單位 
~｢臺北市都市再生學苑｣~ 

109年都市更新重建系列講座 

參與都市更新案分配房地原則(處8) 

• 分配權利金 

抵稅土地 

• 評估作中央機關辦公廳舍 

可分配樓地板面積達2000平方公尺 

• 函中央及當地地方住宅主管機關評估作社會住宅 

可分配樓地板面積未達2000平方公尺，或
評估不作中央機關辦公廳舍 

• 原屬事業資產及特種基金財產者，選擇分配更新後房、地或權利金 
• 其餘權利價值選擇分配更新後房、地 

評估不作中央機關辦公廳舍及社會住宅 
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經評估作中央辦公廳舍者(處9) 

 國產署辦
理調配 

進駐機關配合國產署通知，撥
用國有不動產或接受各分署委
託參與都市更新進程 

個案依相關規定續處 

無進駐機關 

有進駐機關(處9) 
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經評估作社會住宅者(處9) 

各分署通知需用機關辦理撥用，

由該機關依都更條例規定參與

都市更新。 

各分署依處理原則第9點第2
款規定通知需用機關辦理撥
用時，應敘明於事業計畫核
定前辦竣撥用，並副知都市
更新主管機關及實施者，後
續由該機關依都更條例規定
參與都市更新(含提出社會住
宅建築規劃設計需求等)(注9) 

函詢中央及當地地方
住宅主管機關需求 

住宅主管
機關評估
需求 

由住宅主管機關依住
宅法辦理撥用後參與

都市更新 

分回一般
住宅辦理
標售(租) 

有需求 

無需求 
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國有土地屬公共設施用地處理方式(處12) 

以權利變換方式實施 

屬都更條例第51條規定應共同負擔之7項公

共設施用地（道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰

里公園、廣場、綠地、停車場） 

領取現金補償：依有償

無償劃分原則第一項但

書，應有償撥用者 

抵充：依有償無償劃分

原則第一項但書，應無

償撥用者 

非屬7項公共設施用

地（如市場、學校、

機關用地等） 

參與分配：除經依都更條例

第51條第3項優先指配者外，

按更新後應分配權利價值選

擇分配更新後房地或權利金

方式參與(注18) 
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國有土地屬公共設施用地處理方式(處12) 

國有財產法第38條：「非公用財產類之不動產，各級政府機關為公務或公共所
需，得申請撥用。」需地機關可依規定辦理公共設施用地撥用 

以協議合建方式實施 

得依都更條例第46條第3項第4款規定讓售予實施者。如屬公

用土地應先依規定變更為非公用財產 
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國有非公用土地參與都市更新方式 

權利變換分配房地 

現金補償 
(未達最小分配單元) 

領取更新後權利金 
(抵稅土地) 

讓售實施者 
(500m2以下且占更新單元1/4以下) 

參
與
都
市
更
新
方
式 
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1都市更新範圍內可以購買國有非公用土地嗎？ 

實施者 

未達500平方公尺且未達更新單元土地總面積1/4者，於事
業計畫核定後得讓售予實施者(處5) 

都市更新事業概要經都市更新主管機關核准之日起，或實
施者逕行擬訂都市更新事業計畫召開公聽會之次日起，停
止受理申請承租、承購案(處10) 

非實施者 
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1都市更新範圍內可以購買國有非公用土地嗎？ 

國有財產估價作業程序第15點 

國有土地位於都市更新事業範圍內者，其價格之查估，應併考量事項如下： 

（一）都市更新事業概要核准後，或免擬具都市更新事業概要者於獲知實施者
擬訂都市更新事業計畫（以下簡稱事業計畫）報核後，以實施都市更新事業範
圍，整體合併後土地利用效益查估，並加計扣除共同負擔比例後之都市更新建
築容積獎勵。 

（二）前款都市更新建築容積獎勵，依主管機關核定事業計畫內容計算。但事
業計畫於查估價格調查日期（以下簡稱估價期日）尚未核定者，參酌估價期日
事業計畫已審核（議）或報核內容計算。 

（三）第一款都市更新共同負擔比例，依主管機關核定都市更新權利變換計畫
（以下簡稱權變計畫）內容計算。但權變計畫於估價期日尚未核定者，參酌權
變計畫已審核（議）或報核內容計算；無權變計畫者，以前款事業計畫內容計
算。 

（四）前款共同負擔比例超過百分之五十者，以百分之五十計算。 

（五）免擬具都市更新事業概要案件，各分署獲知實施者舉辦事業計畫公聽會
者，於估價委員會議前，應確認有無第一款報核情形。 
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2都市更新分回國有房地為何要設置社會住宅？ 

臺北市政府109年1月6日公告「臺北市公有土地參與都市
更新分回納作社會住宅評估原則」 

戶數15戶以上 

103年立法院決議： 

「目前各機關國有土地參與都市更新或聯合開發後

分回之房地，…行政院應責成相關單位將該等分回

之住宅優先作為公營出租住宅或社會住宅，以較低

價格出租給青年、弱勢家庭等…」 
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3實施者可否依都更條例第50條第2項請國有
土地所有權人共同指定專業估價者？ 

實施者應敘明「已取得權利變換範圍內除本署以外其餘土
地所有權人共同指定意願書，如有不實，自行承擔相關責
任。」(國產署108年10月8日函) 

都更條例第50條 

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 

。 

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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肆 
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~~簡報結束×敬請指教~~ 




