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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

110年都市更新重建系列講座

臺北市都市再生學苑 x 110年度都市更新重建系列講座

都市更新執行程序、計畫內容與注意事項

中華民國110年 4 月 17 日

弘傑不動產事業股份有限公司
陳玉璟 副總經理

講 師
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講師 陳玉璟 簡歷
• 都市計畫技師(86專高字第1126號)

• 學歷：
• 中國文化大學 建築及都市計畫碩士

• 現職：
• 弘傑不動產事業股份有限公司 協理

• 中國文化大學都市計劃及開發管理學系講師

• 新北市都市更新推動師及法令宣導講師

• 台北市都市更新推動師及法令宣導講師

• 中華國土建設人才育成中心講師

• 經歷：
• 國立台北大學教育推廣中心不動產實務班 講師

• 三興建設股份有限公司 開發部襄理

• 都更實務操作經驗：
• 91年迄今，輔導台北、新北共約200案，通過90餘案，已施工或完工約20案，參加

各種說明會、公聽會、審議會超過1,500場以上。
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簡報大綱

一、我家能不能都更?怎麼決定更新範圍?

二、參與都更，事業計畫階段該注意什麼?

三、參與都更，權利變換階段該注意什麼?
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程序 內容及意義 法定文件 法定會議

劃定階段

(公劃無此階段)

▲釐清及確定範圍

▲鄰地協調及意願調查

申請人劃定同意書

參與意願書

單元說明會

(鄰地協調會)

(法令說明會)

事業概要

(逕送事計無此階段)

▲初擬事業計畫執行方向及原則

▲進階徵詢民眾意見

概要同意書 公聽會

事業計畫

▲取得法定同意比例

▲確定推動主體及實施方式

▲建築景觀規劃實質內容

▲確定容積獎勵額度

▲載明選配原則、財務計畫

事業計畫同意書 公聽會

(聽證會)

權利變換

(協議合建無此階段)

▲各權利人分配權值

▲選配意願及位置、差額價金找補等

▲確定財務計畫及共同負擔比例

共同指定意願書

意願調查表

分配位置申請書

(合併分配協議書)

公聽會

(聽證會)

臺北市都市更新推動法定程序



5

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

110年都市更新重建系列講座

開發方式 自主更新 一般建商

定義
由土地及合法建築物所有權人
組成都市更新會，自行實施

由土地及合法建築物所有權人
委託都市更新事業機構辦理

法令限制

逾七人之土地及合法建築物所
有權人，經過半數或七人以上
發起籌組，並申請主管機關核
准立案

依公司法設立之股份有限公司
(整建維護不在此限)

辦理主體(實施者) 更新會(全體會員) 建商(股份有限公司)

整合作業 自行整合 建商整合

資金籌措 自行籌措
建商負責籌措，再以更新後房
地折價抵付為原則

專業技術 更新會(多數為理監事會) 建商統籌

銷售作業 自行銷售，風險自負 建商品牌，風險隔離

自主性及參與度 較高 較低

都市更新推動主體比較表
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面積V.S價值

分配比例 地主 建商

法定容積
60% 40%

獎勵容積

汽車位

依地主分配
房屋面積與
全部房屋面
積比例計算

依建商分配
房屋面積與
全部房屋面
積比例計算

地主可分回價值

更新後總價值=房屋+汽車位

共同負擔費用
(重建成本)

地主分回
=雙方合意比例

地主分回
=更新後總價值-共同負擔(重建成本)

(較固定的面積比例概念V.S變動的價值概念)

協議合建V.S權利變換(以下數值條件皆為假設)
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6億

10億

4億

11億

4億

73%

27%

15億

60%

40%

60%

10億

40%

60%

15億

40%

協議合建V.S權利變換(以下數值條件皆為假設)

貢獻V.S代工
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資料來源:新北市政府城鄉發展局簡報

權利變換怎麼換?
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一般合建與都市更新實施方式比較表
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1.實施者
申請重行公展
及公聽會者

免經幹事會討論程序，直接辦理公展公聽會作業。

2.實施者
未申請重行
公開展覽及
公聽會

100%同意且
無爭議性之更新案

實施者召開說明會後，說明會上無異議時，
檢附100%修改內容同意書
予都更處審核，續行下一階段審查。
但所有權人於說明會表示異議時，
則需辦理公開展覽及公聽會。

非100%同意之更新案
需召開幹事會討論程序
是否重行公開展覽、公聽會及後續程序。

3.聽證後
計畫內容
修正幅度過大

除須重行上述1.2程序外，有影響所有權人選配或權益者，
至少應再召開一場幹事及權變小組審查會議，
並重新召開聽證後，再提審議會審議。

適用階段：於都市更新事業計畫及權利變換計畫審查過程中，
因自提修正計畫內容幅度過大，不符合都市更新簡易變更程序者。

更新案自提修正幅度過大，更新程序處理方式
107年1月4日北市都新字第10632959600號函修正
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資料來源:臺北市都市更新處
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資料來源:臺北市都市更新處



14

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

110年都市更新重建系列講座

資料來源:臺北市都市更新處
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c
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http://www.gis.udd.gov.taipei/r_progress.aspx?ccms_cs=1

http://www.gis.udd.gov.taipei/r_progress.aspx?ccms_cs=1
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臺北市自行劃定更新單元 重要法令彙整

◆臺北市都市更新自治條例第12.13.14.15條(109年7月8日)

◆臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知(103年8月13日)

◆臺北市自行劃定更新單元重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準(108年12月19日)

◆臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準(109年7月23日)

◆臺北市自行劃定重建更新單元召開更新單元範圍內說明會及相鄰土地協調會須知(108年9月27日)

◆臺北市受理民間申請自行劃定更新單元重建區段申請書表格式（109年1月8日）

◆為辦理都市更新案件召開鄰地協調會及通知參加自辦公聽會，申請提供第三類謄本之

處理方式(108年1月24日)

◆臺北市更新單元劃定面積未達1000平方公尺之更新案件都市更新及爭議處理審議會

審議原則(104年10月2日)
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政府劃定
更新地區

自行劃定
更新單元

臺北市都市更新自治條例第12、14條

臺北市都市更新自治條例第12、15條

臺北市都市更新自治條例第13條

•臺北市都市更新自治條例第12條劃定基準
• 不造成街廓內相鄰土地無法劃定更新單元為原則，無法依前項原則辦理者，
應於依都市更新條例第二十二條規定舉辦公聽會時，一併通知相鄰土地及其
合法建築物所有權人前述情形並邀請其參加公聽會，徵詢參與更新之意願並
協調後，依規定申請都市更新事業。前項協調不成時，土地及合法建築物所
有權人得申請市政府協調。

•臺北市都市更新自治條例第12條劃定基準
• 臺北市自行劃定更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準

區位限制:

•不得涉及臺北市都市更新自治條例第15條
•不得涉及臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知第5點
•不得涉及臺北市自行劃定更新單元重建區段空地過大基地認定基準

特殊建物:

海砂屋、輻射屋、遭受損害及危險建物，經土地及合法建築物面積及人數均1/2

以上同意或以整建維護方式辦理者，不受劃定基準及指標限制。

我家可以都更嗎?

都更
條例

都市
計畫
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107年劃定更新地區示意圖

89、91年劃定更新地區示意圖

➢ 都市更新建築容積獎勵辦法第14條(108.5.15修正)

劃定應實施更新地區:修正施行日起五年內10%、十年內5%

未經劃定應實施更新地區:修正施行日起五年內7%、十年內3.5%

107年12月11日
優先劃定

107年12月11日
迅行劃定
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我家是更新地區嗎?

查詢網站:臺北市都市更新處/便民服務/更新地區範圍
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公劃地區開發規模?是否需要辦理鄰地協調?事業計畫報核後處理程序?

◆依臺北市都市更新自治條例第14條規定辦理

應以不造成街廓內相鄰土地無法劃定更新單元為原則。

無法依前項原則辦理者，應依都市更新條例第十條規定舉辦公聽會時，一併通知相鄰土地及

其合法建築物所有權人前述情形並邀請其參加公聽會，徵詢參與更新之意願並協調後，依規

定申請都市更新事業。前項協調不成時，土地及合法建築物所有權人得申請市政府協調。

◆涉及臺北市都市更新自治條例第14條，事業計畫申請報核相關程序

事業計畫
申請報核

完成鄰地協調程序
提送審議會審議範圍，
並依審議會決議辦理。

未辦理鄰地協調程序
駁回申請，
需重新辦理鄰地協調及自辦公聽會

◆依臺北市都市更新自治條例第12條規定辦理

1.完整街廓

2.街廓內面積2000m²以上

3.街廓內鄰接二條以上計畫道路，面積大於該街廓1/4且1000m²以上

4.街廓內相鄰土地業已建築完成，無法合併更新，且無礙建築設計及市容觀瞻並為一次更新完成，其面

積在1000m²以上者。但其面積在500m²以上，經敘明理由，提經審議會審議通過者。

5.跨街廓應至少有一街廓符合前述規定，並採整體開發且不影響各街廓內相鄰土地開發者。
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我家是自劃單元嗎?

查詢網站:臺北市都市更新處/便民服務/自行劃定更新單元核准
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查詢網站:臺北市都市開發審議地圖(https://www.bim.udd.gov.taipei/UDDPlanMap/?recode=1)

更新地區
(107年優先劃定) 更新地區

(都市計畫劃定)

核准
自劃單元

更新地區
(海砂汛行劃定)

公告
自劃單元
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

自行劃定更新單元不得涉及區位
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

政府劃定更新地區
更新單元劃定依據

街廓

係以基地四周面

臨計畫道路為原

則，如因基地鄰

接永久性空地、

公園、廣場、堤

防、河川等，其

鄰接部分邊界得

視為街廓邊界。

非經政府劃定更新地區

已建築完成

指現況為加強磚

造或鋼筋混凝土

三層樓以上建築

物，或領有使用

執照或於民國60

年12月24日前領

有營(建)造執照或

合法房屋證明之

一層樓以上之建

築物。
1/2
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知第六點(節錄)

自劃更新單元範圍屬非完整街廓時，不得造成自劃更新單元鄰接土地成為畸零地，並應由建築師簽證確認。但經
都發局認定或本市都市更新及爭議處理審議會決議審認該畸零地以排除於自劃更新單元範圍外為宜者，不在此限。
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臺北市畸零地使用自治條例第八條
(107年12月28日版)

109年5月4日審議會會議紀錄
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查詢網站:建築資訊e點通(http://bme.gov.taipei/e/indexBud.aspx)

同一張建照範
圍，僅部分納
入更新單元，
須檢附相關證
明文件。

劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知第六點(節錄)

同一宗建築基地範圍或同一宗建築基地之連棟建築物因部分拆除，申請部分基地範圍分割納入自劃更新單元範圍
者，應經建築師簽證符合建築基地法定空地分割辦法及建築師或相關技師簽證符合未拆除之建築物相關結構安全
補強之處理方式，並報經主管機關同意。
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

合法建築物
一樓主建物面積+騎樓面積

違章建築
實測面積

(限83.12.31前存在)

更新單元面積
(不含公設用地)

可不計
入面積

法定
建蔽率1/2

空地過大認定基準:

建築物地面層建築範圍面積≥1/2法定建築面積

≥+ - *【 】( ) ( )

建築基地有下列情形，其空地面積得不計入:

1.空地屬產權細碎、複雜、人數眾多致推動困

難，經審議會同意者。

2.空地屬現有巷道、道路

3.納入周邊空地為完整街廓或周邊空地無鄰接

道路無法直接指定建築線者
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

查詢網站:臺北地政雲(https://cloud.land.gov.taipei/LandDevel/PubActLand.aspx)

善用網站資訊，協助判斷公有土地分布情形

1.徵詢公有土地管理機關是否有使用計畫及參與更新意願

2.公有土地面積佔50%以上或面積500以上，

應一併徵詢公有土地管理機關主導辦理都市更新意願
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別

•是否涉及受保護樹木及歷建聚落，可先行上文化局網站查詢
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劃定更新單元相關檢討 區位 規模 畸零地
建築
基地

空地
過大

公有
土地

保護
樹木

歷建
聚落

溝渠
棟別
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劃定更新單元指標檢討
臺北市自行劃定更新單元內重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準第二條
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★送件前六個月內辦理鄰地協調會及範圍內說明會並調查所有權人參與意願

劃定更新單元前應備法定程序
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政府辦理相鄰土地法令說明會並調查參與意願

◆自劃更新單元面積未達1000 m²。

◆自劃更新單元所在街廓內相鄰土地面積合計未達500 m²。

◆申請人無需依作業須知第十點規定辦理相鄰土地協調會，經相鄰土地及其合法建築物所有權人向本府陳情納入
自劃更新單元。

◆經審議會決議應辦理。

◆已向本市建築工程管理處申報開工之建築基地

◆自申請自劃更新單元之日前15年內已取得使用執照之建築基地

◆已依本條例規定相本府報核之都市更新事業計畫。

相鄰土地具下列情形無須辦理鄰地協調會及公辦法令說明會

鄰地所有權人參與更新意願≥更新單元範圍內參與意願

相鄰土地意願調查後-鄰地納入更新單元範圍原則

註:申請案如提經都市更新及爭議處理審議會審議，鄰地是否納入更新單元範圍依審議會審議為準

劃定更新單元前應備法定程序

自劃單元核准六個月內報核事業計畫經駁回，同一申請人於三個月內以原核准範圍重新辦理申請自劃單元併同事

業計畫報核者，得免辦理鄰調、說明會等程序(詳臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知第17條)

自劃涉及駁回再申請報核者
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劃定更新單元前應備法定文件

取得1/2同意後，更新單元不
受面積基準、指標、說明會
及鄰地協調會相關規定限制

申請人需為土地及
建物所有權人

申請人自行劃定更新單元同意書 高氯離子建築物申請自行劃定更新單元同意書
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劃定更新單元前應備法定文件
更新單元範圍內/參與更新意願書 相鄰土地/參與更新意願書
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事業計畫應表明事項(都市更新條例第36條)

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(不動產開發信託/資

金信託/續建機制/同業連帶擔保/商業團體

辦理連帶保證協定/其他經主管機關同意或

審議通過之方式擇一辦理)

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。
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資料來源:內政部營建署都更懶人包
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(地方獎勵最高20%)



47

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~
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事業計畫內容_實施方式及選配原則
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事權分送案，多數財務計畫內容已於事業計
畫階段確認，僅少部分項目依事業計畫核定
計算基準在權利變換計畫內做些微調整。

確定

確定

確定

確定

確定

確定

確定

確定

事業計畫內容_財務計畫
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權利變換計畫應表明事項(權利變換實施辦法第3條)

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、第十三條第一項第三款至第五款所定費用。

七、依本條例第三十條第一項各土地所有權人折

價抵付共同負擔之土地及建築物或現金。

八、各項公共設施之設計施工基準及其權屬。

九、工程施工進度與土地及建築物產權登記預定日期。

十、不願或不能參與權利變換分配之土地所有權人名冊。

十一、依本條例第三十六條第二項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。

十二、公開抽籤作業方式。

十三、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。

十四、更新後建築物平面圖、剖面圖、側視圖、透視圖。

十五、更新後土地及建築物分配面積及位置對照表。

十六、地籍整理計畫。

十七、本條例第四十一條之舊違章建築戶處理方案。

十八、其他經各級主管機關規定應表明之事項。

權變計畫範本下載:臺北市都市更新處/便民服務/下載專區/「臺北市都市更新事業及權利變換計畫書範本製作及注意事項」內容修訂說明
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資料來源:內政部營建署都更懶人包
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查詢網站:臺北市都市更新處/便捷服務/臺北市專業估價者建議名單

109年8月13日
目前名單共87位
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臺北市都市更新權利變換選配作業須知第三條

實施者擬具權利變換計畫時，應以雙掛號方式檢附通知函及辦理選配所需文件，

通知權利人辦理分配位置之申請。

前項通知文件應包含下列事項：

(一)選配期間及選配說明。

(二)個別權利人更新前、更新後權利價值。

(三)更新後建築設計各樓層平面圖、地下層(含車位)平面圖。

(四)更新後各房地單元配置、面積、權利價值清冊。

(五)車位價值清冊。

(六)權利變換意願調查表、更新後分配位置申請書、合併分配申請書。

(七)權利人應於選配期間依實施者所提供之文件表達選配意願。如以掛號郵寄方式

向實施者提出者，以書面通知到達相對人時，發生效力。

通知選配需寄發文件
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臺北市都市更新權利變換選配作業須知第四條

實施者於選配期間屆滿後，應依第二點所訂之選配原則整理選配意願調查結果，視需要辦理公開抽籤。

有下列情形之一者，應辦理公開抽籤：

(一) 同一位置有二人以上申請分配者。

(二) 更新後應分配權利價值已逾最小分配單元價值，未於選配期間提出選配意願者。

辦理公開抽籤，實施者應檢附下列資料通知須辦理公開抽籤之權利人：

(一)公開抽籤時間、地點。

(二)應辦理公開抽籤之原因。

(三)公開抽籤規則。

前項抽籤規則應包含下列內容：

(一)須辦理公開抽籤對象。

(二)公開抽籤應有公正第三人現場見證。

(三)抽籤時應由本人或持本人委託書之受任人進行抽籤。

(四)未到場抽籤者，得由實施者或公正第三人代為抽籤。

應辦理公開抽籤情形及通知內容

臺北市都市更新權利變換選配作業須知第五條

有下列情形之一者，應與實施者合意辦理選配，非屬公開抽籤範圍：

(一)選配價值遠高於其應分配權利價值者。

(二)申請△F6 占有他人土地之舊違章建築容積獎勵並以現地安置方式處理者。

(三)依都市更新條例第三條提供資金參與都市更新事業之出資者。
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4.各單元及車位
價值

3.選配意願及位
置，需於選配
期間內繳回

2.選配說明

1.權利價值

5.建築平面圖

申請分配附件一覽表(供參)

●沒有出具事業計畫同意書，仍可參與權利變換!!!

●選配相關文件，為保障自身權益，應於選配期間內繳回!!!

●未能單獨選配一戶者，可與他人合併選配!!!
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應分配權利價值表(供參)

參與分配之權利價值
(已扣除共同負擔)

領取現金補償數額
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(無則免)
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A
B
C

100%

B7-2F
B8-10F

49.1萬
57.4萬

B1(大)
B1(小)

230萬
220萬

大車位:250CM*660CM

小車位:225CM*575CM

10855366 0.667931%
11260683 0.692870%

權利變換計畫內容_更新前後權利價值估價



61

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

110年都市更新重建系列講座

B7-2F 15275010 1/11836086110855366 0.667931% 15275010 3085851

B8-10F246303401904641711260683 0.692870% 2200000 7783923321/1 1/1 26830340

B7-2F :產權31.11坪
B8-10F:產權42.91坪

權利變換計畫內容_更新後分配結果
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~~簡報結束×敬請指教~~


