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前言 

都市更新作業手冊（以下簡稱本手冊）於民國 90 年編印完成，提供

國內產官學各界做為執行都市更新之重要參考資料。鑑於都市更新條

例部分條文及相關子法修正，更新事業執行相關法令解釋函亦陸續增

訂，本手冊應配合法令修訂，補充及修正相關作業流程及審查作業章

節，以供各級審查機關或人員審查及執行作業參考。爰此，本手冊第

一次修訂將依據目前更新執行經驗，配合法令修訂，增修本手冊內

容，制定標準化作業流程，俾利國內產官學界推動都市更新事業，並

提升行政審查效率。 

壹、都市更新定義 

係指依條例所定程序，在都市計畫範圍內，實施重建、整建或維

護措施。其目的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，增進公共利益。 

都市更新的處理方式，分為下列三種： 

一、重建：係指拆除更新地區內原有建築物，重新建築，住戶安置，

改進區內公共設施，並得變更土地使用性質或使用密度。 

二、整建：係指改建、修建更新地區內建築物或充實其設備，並改進

區內公共設施。 

三、維護：係指加強更新地區內土地使用及建築管理，改進區內公共

設施，以保持其良好狀況。 

 

都市更新重建區段之實施方式依都市更新條例第 25 條規定，可分

為主管機關或其他機關及民間辦理 

 主管機關或其他機關辦理 民間辦理 

實施 

方式 

權利變換、徵收、區段徵收、市

地重劃、協議合建或其他 

權利變換、市地重劃、 

協議合建或其他 
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貳、都市更新條例與相關法規 

1.都市更新條例(以下簡稱更新條例) 

2.都市更新條例施行細則(以下簡稱施行細則) 

3.都市更新權利變換實施辦法(以下簡稱權利變換辦法) 

4.都市更新事業接管辦法(以下簡稱接管辦法) 

5.都市更新建築容積獎勵辦法(以下簡稱容積獎勵辦法) 

6.各級都市更新及爭議處理審議會設置要點(以下簡稱審議會設

置要點) 

7.都市更新團體設立管理及解散辦法(以下簡稱更新團體辦法) 

8.都市更新投資信託公司設置監督及管理辦法(以下簡稱更新投

信公司辦法) 

9.都市更新投資信託基金募集運用及管理辦法(以下簡稱更新投

信基金辦法) 

10.股份有限公司組織之都市更新事業機構投資於都市更新地區

適用投資抵減辦法(以下簡稱投資抵減辦法) 

11.訂定都市更新投資信託基金經理人及專職處理都市更新投資

信託業務人員之條件(以下簡稱信託業務人員條件) 

12.直轄市、縣（市）政府依都市更新條例第 25 條之 1受理申請

徵收、讓售執行應注意事項(以下簡稱徵收讓售注意事項) 

13.直轄市縣(市)政府受理都市更新權利變換實施者申請代為拆

除或遷移土地改良物執行應注意事項(以下簡稱代為拆遷注

意事項) 

14.都市更新前置作業融資計畫貸款要點（以下簡稱前置作業貸

款要點） 

15.都市更新事業優惠貸款要點（以下簡稱事業優惠貸款要點） 
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16.都市更新事業範圍內國有土地處理原則（以下簡稱國有土地

處理原則） 
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參、都市更新流程 

都市更新推動程序分為：更新地區劃定、更新計畫擬定、更新事

業概要、更新事業計畫、實施計畫、計畫執行等六個階段，而權

利變換計畫則視實際實施方式是否採權利變換方式而定。 

實施計畫

民間辦理
更新

更新地區劃定未經劃定更新地區

都市更新計畫

都市更新事業概要

都市計畫地區

政府辦理
更新

都市更新事業計畫

計畫執行

更新成果備查

監督與管理

權利變換 區段徵收/徵收/市地重劃協議合建/其他

【詳圖1-1、1-2、1-3】
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【詳圖3-1】 【詳圖4-1】

【詳圖6-1】

【詳圖7-1】

【詳圖8-1】

【詳圖9-1】

【詳圖2-1、2-2、2-3】

【詳圖11-1】

（ # 10）

（ # 10）（#11） （#9）

（未列）：都市更新條例  
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一、更新地區劃定/未經劃定更新地區 

都市計畫範圍內，各級主管機關得依更新條例第 5 條、第 6 條

及第 7條劃定更新地區（內容詳參本手冊第一章）。 

依據更新條例第 11 條，所有權人依主管機關所定更新單元劃定

基準，自行劃定更新單元，申請實施該地區之都市更新事業。 

二、都市更新計畫 

依據更新條例第 5條，主管機關視實際需要訂定都市更新計畫，

作為擬定都市更新事業計畫之指導（內容詳參本手冊第二章）。 

另依更新條例規定，擬定更新計畫並非必要程序。若未擬定更

新計畫，仍可依更新條例第 10 條、第 11 條由土地及合法建築

物所有權人自行劃定更新單元，申請實施都市更新事業，逕行

辦理更新事業概要或更新事業計畫。 

三、都市更新事業概要 

依據更新條例第 10、11 條，經劃定應實施更新之地區及未經劃

定應實施更新之地區，經一定比例所有權人同意，就劃定之更

新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，舉辦

公聽會（公聽會內容詳參本手冊第五章），擬具事業概要，申請

主管機關核准（民間辦理更新內容詳參本手冊第三章、事業概

要內容詳參本手冊第六章）。 

（一）政府辦理之更新事業免擬具事業概要 

依據更新條例第 9條，經劃定應實施更新之地區，主管機關得

自行實施或經公開評選程序委託都市更新事業機構、同意其他

機關 (構) 為實施者，該更新事業免擬具事業概要報核（政府

辦理更新內容詳參本手冊第四章）。 

（二）達更新條例第 22 條同意比例者免擬具事業概要 

為簡化實施都市更新事業辦理程序及加速更新事業推動，如已

取得更新條例第 22 條同意比例規定者，得由實施者逕行擬定

都市更新事業計畫或籌組都市更新團體，免再擬具事業概要報
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核，以爭時效。 

四、都市更新事業計畫 

都市更新事業計畫是真正落實都市更新的執行，涉及土地所有

權人及相關權利人之權益，依據更新條例第 19 條規定，都市更

新事業計畫由實施者擬定變更，送各級審議會審議通過後，由

各級主管機關核定發布實施（內容詳參本手冊第七章）。 

五、實施計畫 

依據更新條例第 25 條，事業計畫範圍內重建區段之土地，以權

利變換方式實施之，但由主管機關或其他機關辦理者得以徵

收、區段徵收或市地重劃方式實施；其他法律另有規定或經全

體所有權人同意者，得以協議合建或其他方式實施。以協議合

建方式實施更新事業者，若未能取得全體所有權人同意，對於

不願參與協議合建之土地及合法建築物，得依更新條例第 25 條

之 1 規定，以權利變換方式實施，或由實施者協議價購，協議

不成立者，得由實施者檢具相關附件，申請主管機關代為徵收、

讓售。本手冊主要說明權利變換方式之內容（內容詳參本手冊

第八章）。 

六、計畫執行 

權利變換計畫核定發布實施後，即進入計畫執行階段。若不以

權利變換方式辦理者，則僅需於更新完成後 6 個月內檢具竣工

書圖及更新成果報告，送請主管機關備查（內容詳參本手冊第

九章）。主管機關得視實際需要隨時或定期檢查更新事業計畫之

執行情形（內容詳參本手冊第十一章監督管理）。 

  


