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1 為什麼要都更？
都更就是都市更新，也就是在都市計畫範圍內，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。

2 更新的三種處理方式
1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。也就是一般俗稱的改建。

2整建： 係指整理、修建更新地區內建築物或充實其設備，並改

都市更新主要目的

都
市
更
新

整
體
規
劃

停車空間不足 提高地區價值

缺乏安全之人行空間 改善居住安全

土地閒置及長期占用問題 創造優質空間

都市景觀缺乏整體性及特色 帶動產業活動

現況問題 透過都市更新 創造價值
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進區內公共設施，也就是一般俗稱的老屋拉皮。

3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。

3 參與都更的四種角色
都更之參與者可分成四種角色：

（1）實施者（更新整合執行者、獲取投資效益）
1  建商：最常見是建商以「股份有限公司」為名義之都市

更新事業機構主動和住戶洽談都更合建。都市更新條例

中，並未對實施者之資本額及營業項目有規範，僅規定
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以「股份有限公司」登記之公司為限。

2  自辦更新成立之都市更新會：由更新單元內之所有權人

依相關法規成立之自治團體，自行辦理都更流程。（詳

見第四章1） 

（2） 政府主管單位（政策執行監督、公共利益與私人權益平衡）
1台北市為台北市政府都市更新處。

2台北縣為台北縣政府城鄉發展局。

（3）協力規劃單位及廠商（協助實施者推動執行）
1建築師。

2估價師。
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3營造公司。

4都更規劃顧問。

5銀行。

6地政士。

7仲介開發。

8測量公司。

（4）所有權人及相關權利人（獲取更新利益）
1土地所有權人。

2建物所有權人。

3他項權利人。

4違佔戶。

5承租人。
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4 都更的流程及時間
都市更新並不違反憲法保障人民居住及遷徙自由及財產權之保

障等規定，但須符合法定同意比例門檻，才能啟動。所以都市更新

事業不需要全部所有權人同意，只要符合依都市更新條例第22條規

定，即可提出報核的申請，進入都市更新審議程序。由於它具備此

種多數決同意的精神，所以善用都市更新法規進行土地開發也是很

多建商目前取得土地的主要方式。

都市更新之角色關係

建商
自辦都市更新會

實施者
（更新整合執行獲取
投資效益）

政府主管單位
（公共利益與私人權
益平衡）

更新主管機關
相關主管單位

專業規劃團隊
都更規劃團隊
建築師
估價師

地政專業人員

土地所有權人
建物所有權人
他項權利人
違占戶
承租人

協力規劃單位及廠商
（協助實施者推動及執行）

所有權人及相關權利人
（獲取更新利益）
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（1）都更法定行政流程
  都市更新法定行政流程相當繁瑣複雜，但主要還是可以簡

要分成四個階段：

1都更單元劃定之申請及核定。

2  更新事業概要之申請及核定。（如達更新事業計畫同意

門檻可直接跳過）。

3更新事業計畫之申請及核定。

4  權利變換計畫之申請及核定。（可併更新事業計畫同時

申辦）。

（2）施工興建流程
  待上述四個行政程序完成後即可進行一般興建房屋所進行

之流程：

1  建造及拆除執照申請及核發。

2房屋施工興建與完成。

3使用執造申請與核發。

4交屋接管。
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（3）都更流程時間
 都更流程時間的長短並無絕對標準，一個都更改建案的進

行，其時間長短主要是由下列三大因素決定：

1  所有權整合時間 （一般約2∼7年）：所有權人數、基地

面積、產權狀況、公有土地、畸零地、私有巷道、承租

戶、違占戶、他項權利人、頂樓增建、地下室及法定空

地使用、店面使用現況⋯⋯都是影響整合時間之重要因

素，一旦有任何因素發生協調上問題，整個計畫往往也

受到耽誤甚至中止。一般單純的都更合建個案能在一到

都市更新申請簡易流程

所有人同意書
1/10

所有人同意書
2/3或

所有權面積3/4

單
元
劃
定

概
要
計
畫

專
業
計
畫

權
利
變
換
計
畫

核
定
發
佈
實
施

施
工
階
段

成
果
報
核

第一次
公聽會

第二次
公聽會

第三次
公聽會
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二年完成所有權整合（與實施

者簽定都更事業計畫同意書或

合建協議書之住戶比例達到

八、九成以上）已算是績效卓

越，而整合時間超過十年的個

案也時有所聞。

2  行政流程時間（一般約2∼3

年）：如果實施者申請之都更

事業各項報告文件完整齊全、

所有權人整合協調順利、公聽

會舉行圓滿平和、主管機關都

更審議無重大爭議及裁示，一

般從更新單元劃定至權利變

換核定時間最快二年內可以完

成，但是只要在行政流程的過

程遭遇上述任何問題，在時程

上都會被耽誤遲延。

3  營造施工時間（大約 2∼3

年）：實施者如果是專業的建

設公司，此階段將是最易掌握

時程進度之階段。一般十多層
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RC構造的住宅新大樓從建照申請、施工至完工大約二年

內可完成，加上使用執照核發的後續行政程序，如果沒

有重大的不可抗力因素發生，本階段一般來說都是都更

合建案中最順利的階段。

 從以上三大因素可得知一個都更案能夠順利執行完畢看

到成果，實在相當不易，從住戶初步整合到新屋興建完

成至少也要五、六年，花費十多年無疾而終的案件也屢

見不鮮。

5 公聽會
公聽會的作用就是要聽取大家的意見，都市更新的過程中必須

辦理多次的公聽會，聽取學者、專家及當地民眾的意見，以供主管

機關都更審議之參考。法律規定這個程序讓大家公開地陳述自己意

見！如果對說明內容或計畫內容感到有疑問或是不足，都可以在公

聽會召開時，盡量的提出自己的想法。

（1）都更流程之法定公聽會
 在都市更新的法定流程中，一共有四種公聽會是必須要舉

辦的：

1都市更新事業概要核准前。

（主辦人為土地及合法建築物等一般申請人）

2都市更新事業計畫擬定或變更期間。


