
11--11--1.1.什麼是都市更新：基本概念什麼是都市更新：基本概念

改善居住環境、舊換新屋改善居住環境、舊換新屋

政府部門
(爭取獎勵面積)

社區居民(整合)

專業團隊(企劃)／建商(投資)
(有別於一般建商的專業)



劃
定
更
新
地
區

劃定都市更新地區書件擬定

送台北縣城鄉局審核

擬定都市更新地區計畫

送台北縣都市計畫委員會審查

更新地區公告

劃
定
更
新
單
元

劃定更新單元與更新概要計畫

送台北縣城鄉局審查

地主整合階段

權利變換計畫擬定

送台北縣城鄉局初審

送台北縣都市更新委員會審議

申
請
獎
勵
容
積

權
利
變
換
階
段

都市更新事業計畫擬定

送台北縣城鄉局初審

送縣都市更新審議委員會審議

申請建照階段

開工前準備階段

施工階段

6個月

4個月

2個月

8個月

6個月

3個月

6個月

36個月

共計71個月

舉辦說明會

舉辦公聽會

公開展覽30日及公辦公廳會

11--11--22. . 如何推動：都市更新之流程如何推動：都市更新之流程

策
略
性
再
開
發
地
區

分

配

面

積

事
業
概
要
階
段

事
業
計
畫
階
段



☆
50%
或

80%
或

100%

11--11--3. 3. 事業計畫階段：申請獎勵容積事業計畫階段：申請獎勵容積

法定容積

△F1(原容積高於法定容積之獎勵)

△F2(維持合理居住水準之獎勵)

△F3(提供公益設施之獎勵)

△F4(配合更新期限之獎勵)

△F5(更新基地規劃設計之獎勵)

△F6(安置舊有違章建築戶之獎勵)

更新事業範圍更新事業範圍

法定容積法定容積

都更獎勵

容積移轉最大
20~40%

土管獎勵
+

開放空間最大30%
+

停車獎勵最大20%

☆臨捷運站300㎡範圍內100%
☆臨捷運站300~500㎡範圍內80%
☆臨捷運站500㎡範圍外50%

☆法定容積 住宅區
300%
☆法定容積 商業區
440%



11--11--4. 4. 權利變換階段：分配面積權利變換階段：分配面積

權利變換分屋：權利變換分屋：申請「都更委員審查、裁定雙方合理分配比

例」，以公開鑑價確定房地之價值，依此價值比例，分配新

建房地的價值。地主另可節省土地增值稅等。

缺點：都更程序完成後才知道分配面積。

協議合建分屋：協議合建分屋：由專業建築師，計算每單位房地分回之房地

價值，保障屋(地)主最少分回面積。

優點：減少權利變換分屋之不確定性

縮短都市更新之時程

本案採用協議合建之精神，權利變換之手續。本案採用協議合建之精神，權利變換之手續。



只要獲得更新單元內大多數人數及產權面積
之同意，就可以實施，不必獲得每一個所有
權人的同意。

十分之八(80%)十分之八(80%)協議合建

自行
劃定

政府
劃定

四分之三(75%)三分之二(66.67% )

三分之二(66.67%)五分之三(60%)權
利
變
換

土地及建物樓地
板面積最低比例

土地及建物所有
權人數最低比例

11--11--5. 5. 如何推動：同意門檻如何推動：同意門檻

「概要計畫同意書」、「事業計畫同意書」



更新前

權利變換方式

更新後

AA BB DD EE
CC

B D

A:土地所有權人
B:土地建物所有權人
C:土地所有權人
D,E:地上權與建物權人

ABCEX共有

A B C

X

D--補償金

E

希望離開

希望留下

E

11--11--66. . 價值如何分配：公開鑑價機制價值如何分配：公開鑑價機制

% %

% %

%

%

%

%

% % % %

%

%

%

1.依公開鑑價機制計算更新前價值比例，依此比例分配更新後價值
2.產權查封、繼承有問題、不願參與改建者，依價值比例領取補償金



減徵40％1.1.實施權利變換取得土地或建物實施權利變換取得土地或建物
2.2.更新後第一次移轉更新後第一次移轉

減徵40％

1.1.依權利變換取得之土地或建物，更新後第一依權利變換取得之土地或建物，更新後第一
次移轉次移轉

2.2.不參加權利變換，領取現金補償不參加權利變換，領取現金補償

免徵

1.1.實施權利變換實施權利變換
2.2.分配土地未達最小單元面積，改領現金分配土地未達最小單元面積，改領現金
3 3 以土地或建物抵付負擔者以土地或建物抵付負擔者

土地增土地增
值值 稅稅

減半1.1.更新期間可繼續使用更新期間可繼續使用
2.2.更新後二年更新後二年

免徵1.1.實施權利變換實施權利變換
2.2.以土地或建物抵付負擔者以土地或建物抵付負擔者契稅契稅

減半更新後二年更新後二年房屋稅房屋稅

免徵更新期間土地無法使用更新期間土地無法使用
地價稅地價稅

內 容條 件項 目

11--11--77. . 其他：稅捐之減免其他：稅捐之減免((權利變換可省稅權利變換可省稅))



1、建商之履約保證金：

‧簽約後給付保證金，一般約為土地價值的5%

2、結合銀行信託登記

3、都市更新審議委員會
‧政府設有「都市更新審議委員會」，審查、監督更新計

畫、審查屋（地）主應分得合理面積。
‧至少舉辦三場「公聽會」，公開、透明，確保屋（地）主權

益。

4、政府強制接管機制

‧政府監督、管理、強制接管機制

11--11--88. . 其他：四大權益保障其他：四大權益保障


