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壹、前言

回顧 2014 年，原本受期待的都市更新條例修法落空了，不動產市場進入

了盤整期，社會對於都市更新推動的反思與辯證仍處於矛盾無共識之狀態。在

這樣的環境中，民辦都更的事業計畫核定案量維持了平均水準，而公辦都更則

逐步成熟且大幅成長。隨著市長選舉的白熱化，未來都市更新的發展仍是未知

數。

即使 2012 年文林苑事件發生已經二年，其所產生的影響仍餘波盪漾。

2013 年大法官 709 號解釋給了立法院足足一年期的修正期限，仍因各個立法委

員及其背後社運團體的意見南轅北轍，共識難求，以致違憲條文仍難於屆期前

修正。內政部為讓案件仍能推動續行，僅能透過都市更新條例施行細則修正以

求變通。

對民間都市更新相關業者而言，現行規定仍可推動，而都市更新條例修法

過後不見得比較好，這樣的情形自然也不會施壓於修法進度。業者所面臨更大

的挑戰似乎是不動產市場後勢大幅下修的可能。2014 年所核定的 38 件都市更

新事業，依經驗推算或許都是兩年多前申請報核的，兩年多前應是不動產市場

仍蓬勃之時，眼前所面臨的不動產市場盤整情況，是否確實影響了事業計畫的

申請，進而縮減後兩年的核定案量值得持續觀察。

另一方面，不論從中央到地方，公辦都市更新籌備許久。從 2006 年行政

院頒布「加速推動都市更新方案」，推出 50 處政策性更新案作為宣示開始至

今，近十年的時局與制度變遷，或許是市場時機或是工具成熟，終在近年漸有

成效，更在 2014 年有顯著的爆發。

丁致成 1 、 麥怡安 2

第五章　都市更新產業發展概況

1.   財團法人都市更新研究發展基金會執行長
2. 財團法人都市更新研究發展基金會主任
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貳、都市更新整體推動情況回顧

一、更新地區劃定以公辦都更為主

依更新條例第 10 及第 11 條規定，在都市計畫區內土地無論是否被劃定為

更新地區皆有機會可以申請辦理都更。然而，相較於非更新地區，政府劃定的

更新地區內推動的都更同意比例要求較低、給予更新時程獎勵且對實施者有營

利事業所得稅抵減的投資優惠。因此，劃定更新地區具有引導先行辦理都更的

政策意義。另一方面，更新地區劃定的多寡代表了政府對於都市更新推動的積

極度。但若政府要主導公辦更新，則一定要劃定更新地區才可實施，更新地區

的劃設可視為都市更新的先行指標。

綜觀全國，以高雄市劃定的更新地區面積最多，共 612 公頃，次為臺北市

的 471.5 公頃與新北市的 392 公頃。而以佔都市發展用地比例來看，則以新竹

市 7.79% 為最高，其次為基隆市 4.05% 的及台北市的 3.63%，仍有許多縣市未

劃更新地區。全台灣由政府所劃的更新地區共 2,877.68 公頃，但僅占都市可發

展用地僅 1.74％，尚不算多，這與一般外界的印象以為處處都可以辦更新是相

違的 ( 詳見表 3-5-1)。

以劃定處數而言，2000 年至 2002 年為劃定更新地區的高峰期，台北市主

要為都市更新條例公布前指定的更新地區追認及配合捷運工程的劃設，台中市

則為 921 震災集合式住宅基地的迅行劃定。但其後因涉及更新時程獎勵給予的

倒數計時效果，已轉為以擬定都市計畫或通盤檢討作為劃定更新地區的主要方

式。其他政府在更新需求較弱的情況下，除新北市 2013 年對於捷運站區周邊

及 2014 年高雄對 81 氣爆區大刀闊斧的劃設外，近年來地方政府對更新地區的

劃設可謂謹慎，主要以公辦都更地區為主。

2014 年劃設更新地區共計有 9 處，面積約 109.7 公頃；其中有 8 處位在雙

北市，皆是為配合公辦更新招商案而劃設的更新地區。其中國防部管理的大面

積眷改土地，在依照行政院國有土地清理活化督導小組之決議暫停標售，並委

託內政部營建署城鄉分署公辦更新的案件就有 6 件，分別位於臺北市 4 處和新

北市 2 處。

另一方面，內政部推動指標性都市更新案，為達成南港高鐵沿線再開發之
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目標及成就南港軸線翻轉願景，將南港高鐵沿線的台電中心倉庫和維修處兩地

區和另一處台電嘉興街學生宿舍周邊地區，依照都市更新條例第 7 條逕為劃定

都市更新地區，再依該條例第9條第2項由內政部主導推動實施都市更新事業，

以借重民間活力及經驗，促成台電土地再開發，達成行政院推動都市更新及促

進民間投資提升經濟景氣之目標。此三處更新地區不同於以往由地方政府劃

定，而是由中央主動劃定之更新地區，更顯示中央政府積極主導與重視都市更

新的推動。

除了雙北市，另有 1 處是在高雄市，劃定緣由為 2014 年 8 月 1 日埋設於高

雄市凱旋三路、三多一路、二聖一路及一心一路石化管線發生氣爆，該路段兩

側房屋首當其衝受氣爆影響，導致建築物燒毀、門窗、牆面及招牌等毀損情況

嚴重，高雄市政府為誘導災害受損地區都市環境及生活機能復甦，希望藉以都

市更新手段與誘因促進地區重建或整建，因此劃設該災區為更新地區，面積共

約 98 公頃，乃全國第三大更新地區面積 ( 前兩名亦在高雄市 )。（詳表 3-5-1、

表 3-5-2、圖 3-5-1）
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表 3-5-1 全國都市更新地區佔都市發展區比例一覽表
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表 3-5-1 全國都市更新地區佔都市發展區比例一覽表

行政區
都市計畫區面積

(公頃)
都市發展地區佔都市

計 畫 區 比 例 ( % )
都市發展地區面積

(公頃)
更新地區面積

(公頃)
更新地區佔都市發展

地 區 之 比 例 ( % )

臺北市 27,179.97 47.81% 12,995.80 471.50 3.63%

新北市 124,626.74 19.42% 24,205.82 392.05 1.62%

基隆市 7,405.75 56.33% 4,171.92 168.84 4.05%

桃園縣 32,368.48 46.31% 14,989.72 166.82 1.11%

新竹市 4,541.74 73.04% 3,317.41 258.28 7.79%

苗栗縣 7,736.81 56.03% 4,334.95 47.95 1.11%

臺中市 50,287.05 60.18% 30,263.67 348.62 1.15%

南投縣 12,652.40 38.16% 4,828.06 11.73 0.24%

雲林縣 9,779.93 50.18% 4,907.95 47.56 0.97%

嘉義市 5,457.69 55.19% 3,011.97 66.30 2.20%

臺南市 52,442.76 47.46% 24,890.35 271.54 1.09%

高雄市 41,858.28 70.55% 29,532.73 621.06 2.10%

宜蘭縣 7,656.57 51.60% 3,950.88 5.43 0.14%

合 計 383,994.17 43.07% 165,401.23 2,877.68 1.74%

資料來源：內政部營建署都市更新入口網、財團法人都市更新研究發展基金會整理。統
計至 2014/12/31。
資料來源：內政部營建署都市更新入口網、財團法人都市更新研究發展基金會整理。統計至

2014/12/31。
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表 3-5-2 2014 年全國更新計畫暨更新地區劃定彙整表

	 4

表 3-5-2 2014 年全國更新計畫暨更新地區劃定彙整表

縣市別 案  名 劃定機關
公告

日期
地區面積(㎡) 法令依據 計畫緣起

臺北市

劃定台電中心倉庫更新地區(臺北市

南港區玉成段三小段 545 地號等 8 筆

土地)
內政部 10/20 36,947 都更條例第 7 條

配合南港高鐵沿

線再開發計畫

臺北市

劃定台電電力修護處更新地區(臺北

市南港區南港段四小段 474-1 地號等

11 筆土地)
內政部 10/20 33,952 都更條例第 7 條

配合南港高鐵沿

線再開發計畫

臺北市

劃定台電嘉興街學生宿舍更新地區

（臺北市大安區辛亥段四小段 58 地

號等 47 筆土地）

內政部 10/21 6,997 都更條例第 7 條
配合捷運站周邊

老舊社區改建

臺北市
劃定臺北市中山區北安段三小段 818
地號等 12 筆土地為更新地區

臺北市 5/9 2,113 
都更條例第 7 條

第 1 項第 3 款、

第 8 條

配合眷村改建

臺北市
劃定臺北市文山區興安段四小段 259
地號等 6 筆土地為更新地區

臺北市 10/8 3,015 
都更條例第 7 條

第 1 項第 3 款
配合眷村改建

臺北市
劃定臺北市松山區民生段 134-6 地號

等 13 筆土地為更新地區
臺北市 6/23 6,557 

都更條例第 7 條

第 1 項第 3 款
配合眷村改建

臺北市
劃定臺北市松山區敦化段四小段

363-1 地號等 6 筆土地為更新地區
臺北市 6/30 4,774 

都更條例第 7 條

第 1 項第 3 款
配合眷村改建

新北市
擬訂新北市鶯歌區正義新村地區都市

更新計畫暨劃定更新地區
新北市 5/27 22,549 

都更條例第 5
條、第 7 條第 1
項第 3 款

配合眷村改建

新北市

擬訂新北市新店區莊敬段 362 地號等

4 筆眷改土地(江陵新村)都市更新計

畫暨劃定更新地區

新北市 4/7 5,043 
都更條例第 5
條、第 7 條第 1
項第 3 款

配合眷村改建

高雄市

高雄市一心一路、凱旋三路及三多

一、二路沿線更新地區劃定暨都市更

新計畫擬定案

高雄市 11/10 980,000 都更條例第 8 條
因應氣爆受損地

區重建

新竹縣
擬定新竹縣竹北火車站周邊都市更新

計畫
新竹縣 103/2 149,151 

都更條例第 5
條、第 8 條

復甦舊市區機能

和學產地的處理

資料來源：內政部營建署都市更新入口網、財團法人都市更新研究發展基金會整理。統
計至 2014/12/31。
資料來源：內政部營建署都市更新入口網、財團法人都市更新研究發展基金會整理。統計至

2014/12/31。
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圖 3-5-1 全國更新地區劃設處數及面積概況
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圖 3-5-1 全國更新地區劃設處數及面積概況

資料來源:本基金會整理；統計至 2014/12/31。

二、重建更新事業推展

（一）重建更新事業以雙北市最為熱絡

至 2014 年底，全國更新事業核定公告實施的仍僅限於七個縣市，其他地方在這更

新條例公布的 17 年後仍尚未有任何實質的更新事業實施。在全國已核定的 373 件都市

更新事業，有 278 件是在雙北市，佔了 74.5％。臺北市自都市更新條例頒布 17 年後，

核定實施的重建型都市更新事業終於突破 200 件而達到新的里程碑。相較於 2013 年的

爆發，臺北市核定件數微幅下修，但仍較平均年核定 15 件為高。新北市則是穩健成長，

持續累積經驗案量，可惜的是其他縣市在去年卻是未有表現。回看過去的統計數字，台

中市、南投縣的已核定都市更新事業，幾乎全部為九二一災後重建案件，若將這 90 件
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圖 3-5-1 全國更新地區劃設處數及面積概況

資料來源:本基金會整理；統計至 2014/12/31。

二、重建更新事業推展

（一）重建更新事業以雙北市最為熱絡

至 2014 年底，全國更新事業核定公告實施的仍僅限於七個縣市，其他地方在這更

新條例公布的 17 年後仍尚未有任何實質的更新事業實施。在全國已核定的 373 件都市

更新事業，有 278 件是在雙北市，佔了 74.5％。臺北市自都市更新條例頒布 17 年後，

核定實施的重建型都市更新事業終於突破 200 件而達到新的里程碑。相較於 2013 年的

爆發，臺北市核定件數微幅下修，但仍較平均年核定 15 件為高。新北市則是穩健成長，

持續累積經驗案量，可惜的是其他縣市在去年卻是未有表現。回看過去的統計數字，台

中市、南投縣的已核定都市更新事業，幾乎全部為九二一災後重建案件，若將這 90 件
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二、重建更新事業推展

（一）重建更新事業以雙北市最為熱絡

至 2014 年底，全國更新事業核定公告實施的仍僅限於七個縣市，其他地

方在這更新條例公布的 17 年後仍尚未有任何實質的更新事業實施。在全國已

核定的 373 件都市更新事業，有 278 件是在雙北市，佔了 74.5％。臺北市自都

市更新條例頒布 17 年後，核定實施的重建型都市更新事業終於突破 200 件而

達到新的里程碑。相較於 2013 年的爆發，臺北市核定件數微幅下修，但仍較

平均年核定 15 件為高。新北市則是穩健成長，持續累積經驗案量，可惜的是

其他縣市在去年卻是未有表現。回看過去的統計數字，台中市、南投縣的已核

定都市更新事業，幾乎全部為九二一災後重建案件，若將這 90 件扣除，雙北

市更新事業案件占了 98.2％。( 詳表 3-5-3、表 3-5-4)

（二）都市更新事業維持成長趨勢

都市更新條例頒佈後第一件都市更新事業為 2000 年發佈實施的九二一災

損之台中縣東勢名流藝術世家社區重建案，且台中市、南投縣的九二一災損集

合式住宅更新重建帶動了一波高峰後，雙北市於 2004 年起，接手一般的都市

更新案件推展。這 15 年來成長率是波動的，但平均而言，每年有核定 7.26 公

頃的計畫面積持續累加，總數共核定了 108.88 公頃的更新事業 ( 重建型 )。( 詳

圖 3-5-2、圖 3-5-3)
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3-5-4     2014 ( )  
       

 

 245 16      1/7 
 220 20      1/10 
 161-5 7 ( 10 )     1/10 
 159 113      1/24 
 169 29      1/29 
 353 27      2/17 
 385 24      2/27 
 196 17    -  2/27 
 725 7      3/10 
 21 14      3/10 
 75 2      4/24 
 749 27      4/25 
 720 105      4/25 
 1110 21      4/25 
 257 18  咊     4/25 
 51-17 1      4/25 
 57-2 1      4/25 
 363-2 7    -  4/25 
 201-2 352 26      4/25 
 370 16    -  9/2 
 119 1    -  9/19 
 11 1    -  10/24 
 388 10      11/18 
 271 9    -  11/19 
 320 11    -  12/18 
 49-5 34      12/24 

 

 819 30      1/9 
 168 1      2/20 
 167 9    -  4/15 
 514 20    -  4/25 
 76 56 (

518-6 49 )   -  4/25 
 258 7      8/8 
 265 8 ( 4 )   -  8/11 
 824 6    -  10/1 
 1007 54 ( 57 )     10/23 
 1169 7

22-2 4      11/27 
 1488 32      12/25 
 50 31      12/31 

 
= = = = =

=  
2014/12/31  

	
  
  

表 3-5-4     2014 年全國核定事業計畫 ( 重建方式 ) 一覽表

實施方式：協=協議合健、權=權利變換；事權分併：分=事權分送、併=事權併送；單元劃定方式：

公 =政府劃定、自 =自行劃定。

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至 2014/12/31。
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圖 3-5-2 全國歷年累計核定更新事業案 ( 重建方式 ) 趨勢圖

單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。

圖 3-5-3 全國歷年核定更新事業案 ( 重建方式 )

單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。
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( 三 ) 都更重建完工約達五成

目前全國都市更新完工案共計 184 件總面積約 50.55 公頃，佔總核定面積

之 46.4%，2006 年前多係台中、南投的 921 重建更新案，自 2007 年起至今多集

中在雙北市；2014 年的完工案件 9 件皆位在臺北市，面積約 1.93 公頃，較往年

平均約 2.26 公頃完工面積略為下降 ( 詳圖 3-5-4、圖 3-5-5)。另以台北市為例，

更新地區已核定更新事業約 36.65 公頃，平均每年核定實施 2.82 公頃，佔 342.6

公頃更新地區的完成度僅達 10.7％，要全部完成尚須 121 年。雖都市更新不以

數據高低而論成敗，但足見其速度的緩慢。

一般社會大眾透過媒體認識都市更新，媒體對都市更新的渲染從幾年前的

投資賺大錢的工商類議題逐漸轉變成經濟發展與人權保障衝突的政治社會類議

題，一時之間都市更新被視為洪水猛獸。都市更新為公共議題的確本應受社會

關注且接受公評，但在台灣都市更新仍僅在萌芽期，以統計數據而言，其影響

性未如想像那麼全面。如表 3-5-5 所示，台北市歷年來都市更新案占申請建築

執照量，平均僅僅 3.11%，雖近年比例稍微提高，但也尚未有急遽成長的趨勢，

仍僅是不動產開發市場中的一小部分。

圖 3-5-4 全國歷年累計完工更新事業案 ( 重建方式 ) 趨勢圖

單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。
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圖 3-5-5 全國歷年完工更新事業案 ( 重建方式 )

單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。
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單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。

表 3-5-5 臺北市歷年更新案核發建造執照一覽表 單位：件

年度 核發建照量 更新案件數 比例

2002 215 4 1.86% 

2003 244 3 1.23% 

2004 355 3 0.85% 

2005 480 8 1.67% 

2006 407 9 2.21% 

2007 476 9 1.89% 

2008 419 11 2.63% 

2009 357 14 3.92% 

2010 336 16 4.76% 

2011 238 10 4.20% 

2012 248 12 4.84% 

2013 243 24 9.88% 

2014 263 10 3.80% 

平均 329 10 3.11% 
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表 3-5-5 臺北市歷年更新案核發建造執照一覽表                             單位：件

附註：核發建照量僅計入住宅、商業及辦公之種類。

資料來源：臺北市政府主計處、財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至 2014/12/31。	 10
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圖 3-5-5 全國歷年完工更新事業案(重建方式)
單位：件。資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。

表 3-5-5 臺北市歷年更新案核發建造執照一覽表 單位：件

年度 核發建照量 更新案件數 比例

2002 215 4 1.86% 

2003 244 3 1.23% 

2004 355 3 0.85% 

2005 480 8 1.67% 

2006 407 9 2.21% 

2007 476 9 1.89% 

2008 419 11 2.63% 

2009 357 14 3.92% 

2010 336 16 4.76% 

2011 238 10 4.20% 

2012 248 12 4.84% 

2013 243 24 9.88% 

2014 263 10 3.80% 

平均 329 10 3.11% 

（四）整建維護更新事業仍未脫萌芽期

整建維護更新事業統計至 2014 年底，核定實施案件則累積至 96 件，新增

加的 5 件有 4 件落於為臺北市，另一件則在桃園。而有推動成功的縣市仍僅為

臺北市、新北市、桃園市、臺南市及高雄市等，在基隆、新竹及臺中等雖有大

力政策補助、協助，實際推動進度卻仍無具體成果。從圖 6 可看出，若去除臺
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南市對《安平舊聚落歷史風貌維持更新計畫》範圍內的歷史風貌老屋強力輔導

協助整維的 65 件個案後，這幾年的整建維護更新案發展僅能說是臺北市穩健

推動，新北市、桃園市及高雄市等其他縣市等算有起步，但仍在醞釀與學習。

整建維護的更新事業不若重建型的都更有容積獎勵及土地增值稅的減免等

高額誘因，推動機制的安排僅見補助款此唯一工具，可謂誘因及推力相對較弱，

卻仍有推動困難的諸多課題。雖不涉及拆遷、坪數分配，但仍有同意比例、費

用分攤及頂樓前後院加蓋、陽台外推、招牌廣告效益等既得利益的處理課題等，

即使中央及各地方政府不斷的加強宣傳力道、補助加碼仍不易擴大與加速。

尚且，以補助款方式推動整建維護，亦曾被批評為僅是政府拿納稅人的錢

補貼少數私人建物，換得政策績效。目前，我們可以看到新北市在對老公寓安

裝電梯上，設想各種可能方案，臺北市亦同時進行外牆清洗、獎勵老屋新生等

機制實驗，或許在各種工具成熟之後，整建維護方得脫離啟蒙期進入發展。(詳

圖 3-5-6)

圖 3-5-6 全國都市更新事業計畫 ( 整建維護型 ) 歷年核定趨勢

	 11

附註：核發建照量僅計入住宅、商業及辦公之種類。
資料來源：臺北市政府主計處、財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至
2014/12/31。

（四）整建維護更新事業仍未脫萌芽期

整建維護更新事業統計至 2014 年底，核定實施案件則累積至 96 件，新增加的 5

件有 4 件落於為臺北市，另一件則在桃園。而有推動成功的縣市仍僅為臺北市、新北市、

桃園市、臺南市及高雄市等，在基隆、新竹及臺中等雖有大力政策補助、協助，實際推

動進度卻仍無具體成果。從圖 6 可看出，若去除臺南市對《安平舊聚落歷史風貌維持更

新計畫》範圍內的歷史風貌老屋強力輔導協助整維的 65 件個案後，這幾年的整建維護

更新案發展僅能說是臺北市穩健推動，新北市、桃園市及高雄市等其他縣市等算有起

步，但仍在醞釀與學習。

整建維護的更新事業不若重建型的都更有容積獎勵及土地增值稅的減免等高額誘

因，推動機制的安排僅見補助款此唯一工具，可謂誘因及推力相對較弱，卻仍有推動困

難的諸多課題。雖不涉及拆遷、坪數分配，但仍有同意比例、費用分攤及頂樓前後院加

蓋、陽台外推、招牌廣告效益等既得利益的處理課題等，即使中央及各地方政府不斷的

加強宣傳力道、補助加碼仍不易擴大與加速。

然而，以補助款方式推動整建維護，曾有人被批評為僅是政府拿納稅人的錢補貼少

數私人建物，換得政策績效。目前，我們可以看到新北市在對老公寓安裝電梯上，設想

各種可能方案，臺北市亦同時進行外牆清洗、獎勵老屋新生等機制實驗，或許在各種工

具成熟之後，整建維護方得脫離啟蒙期進入發展。(詳圖 3-5-6)
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整維核定件數高雄市 臺南市 桃園縣 新北市 臺北市

圖 3-5-6 全國都市更新事業計畫(整建維護型)歷年核定趨勢

資料來源:本基金會整理；統計至 2014/12/31。

三、公辦更新大爆發成長

資料來源 :本基金會整理；統計至 2014/12/31。
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三、公辦更新大爆發成長

2014 年全國共有 23 件公告之委託實施招商案件 ( 以招商截止日計算 )，順

利決標共有 17 件，脫標率高達 77%，公辦更新儼然已成都市更新的新藍海。

相較於 2010~2013 年間僅有 10 件決標，2014 年可說是大爆發成長。

觀察近兩年政府主導都市更新招商案件，似可窺見因中央加速推動國有土

地活化方案，眷村改建處分土地及公營事業土地是現階段公辦更新之重點。管

有全國眷改土地之國防部政治作戰局在國有土地限售政策未解除之壓力下，積

極委託內政部營建署城鄉發展分署及各縣市政府以公辦更新推動土地資產活

化。由表 3-5-6 可得知，各地方政府與台鐵招商之案件共 7 件，案件數約佔總

招商成功案件之 41.2%，其中雙北市因過往職眷舍或辦公機關亟需更新，多以

高比例公有土地之地點優先推動公辦更新成功招商 2 案，其餘皆為國防部委託

城鄉發展分署代辦之案件為 10 件，成功案件數約佔 58.8%，招商成績斐然。

自 2011 年內政部營建署公告「政府為主都市更新招商手冊」以來，案件

類型因政策走向與個案區位條件逐漸朝多元化發展，在 2014 年公辦更新案在

實施方式上，不同於以往多以「權利變換」方式辦理，「設定地上權」與「附

款式標售」案件皆陸續出現。「附款式標售」案件共計 6 件 ( 約佔 27%)，「設

定地上權」共 2 件 ( 約佔 9%)，值得注意的是 2014 年招商之設定地上權案件較

2013 年 (6 件 ) 相比是呈現漸少之趨勢。

探究之下可能與地上權產品在臺北以外地區市場接受度較低、部分案件權

利金過高與產品定位問題，也有可能與 2013 年設定地上權成功招商簽約僅 1

件有關；而附款式標售部分，區域上以臺中、嘉義、臺南為主，該類案件多半

為土地管理機關後續無特定處分需求，故直接以附條件式的標售，由實施者在

完成事業計畫後自行處分，辦理成效上，臺中與臺南因 2014 年房地產市場中

南部市場相對於北部市場熱絡，故共有 3 案順利成功招商。

以成功招商案件分布區域而言，公辦案分布全國各縣市，不像民辦案只侷

限在雙北市；在北部地區 ( 新竹以北 ) 共有 13 案，中南部各佔 2 案，由此可知

不動產市場還是以北部區域較受開發商青睞，期望後續各地方政府可持續推動

相關公共建設，吸引民間投資意願。( 詳表 3-5-6、表 3-5-7)
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表 3-5-6   2014 年政府主導都市更新案招商概況一覽表
3-5-6   2014  

 
     

 
 

( )  
  

 

1  
 

( 1) 
- ( )  2.34 2014/1/29 2015/1/5  

2   - ( )  3.1 2014/1/29 2015/1/5  
3    472 5   0.34 2014/4/17 2014/7/10  
4    371 4   0.15 2014/8/29 2014/12/4  

 

5    114 6   0.58 2014/3/3 2014/4/28  
6      0.26 2014/10/28 -  
7      1.16 2013/11/21 2014/4/30  

8  
 

( 2) 
 

( 3) 
  0.5 2013/11/28 2014/2/13  

9      1.2 2013/12/31 2014/5/1  

 

10    1175  4   0.11 2013/11/20 2014/2/20  
11      1.81 2013/11/27 2014/2/14  
12      0.68 2013/12/3 2014/2/21  
13      2.92 2013/12/3 2014/2/21  
14      1.9 2014/1/17 2014/3/7  

 

15    4 3   0.96 2013/12/19 2014/3/3  
16    26 3   0.85 2013/12/19 2014/3/5  

17   - 
(

A) 
 3.16 2014/7/29 -  

18   - 
(

B) 
 1.24 2014/7/29 -  

 

19    1 16   1.63 2014/1/29 -  

20    
1-12 16

 
 1.03 2014/1/29 -  

21    3 36   2.73 2014/5/9 -  

 

22      1.9 2013/11/15 2014/2/7  

23      2.83 2013/12/4 2014/2/17  

= = =  
1 2 3

 
2014/12/31  

	
   	
  

實施方式：權 =權利變換、附 =附款式標售、地 =設定地上權。

註 1：機關全銜為「交通部臺灣鐵路管理局」；註 2：機關全銜為「國防部政治作戰局」；註 3：機關全銜

為「內政部營建署城鄉發展分署」。

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至 2014/12/31。
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表 3-5-7 已核定事業計畫之公辦都市更新 ( 重建方式 ) 事業一覽表

	 14

表 3-5-7 已核定事業計畫之公辦都市更新(重建方式)事業一覽表

序
號

案名 社區名稱 實施者 核定日期 近況

1 臺北市萬華區青年段一小段 711 地
號、二小段 18 地號(崇仁新村)都市更新

崇仁花園
國防部總政治作
戰局

2005/2/23 2008年完工

2
臺北市文山區萬隆段二小段463地號
等 5 筆土地(原崇德隆盛新村基地)都
市更新

崇德隆盛新村
國防部總政治作
戰局

2005/3/22 2010年完工

3 新北市板橋區府中段166-2地號等18
筆土地(板橋舊站台鐵宿舍)都市更新

昇陽府中棧 昇陽建設 2005/7/13 2008年完工

4
臺北市文山區景美段五小段178地號
等 5 筆(羅斯福路市有眷舍及毗鄰)土
地都市更新

第 凡 內 華非建設 2008/6/17 2012年完工

5 臺北市中山區中山段四小段473地號
等 8 筆土地都市更新

御 成 町 允鵬建設 2005/9/7 2008年完工

6 臺北市信義區逸仙段二小段 107-2 地
號等 9 筆土地都市更新

- 允鵬建設 2012/5/18 實施中

7 新北市中和區南山段 781 地號等 3 筆
都市更新

冠德大境 冠德建設 2012/11/23 實施中

8 新北市中和區新和段 140 地等 2 筆都
市更新

冠德大境 冠德建設 2012/11/23 實施中

9
新北市永和區保福段 661 地號等 208
筆土地都市更新(永和新生地大陳義
胞社區附近地區更新單元 2) 

- 開晟建設 2015/2/5 實施中

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至 2014/12/31。

參、都市更新相關產業

一、都市更新尚未形成常態產業

目前我國推動都市新的產業並未專門化，雖依經濟部訂頒營業項目代碼分類，已有

「都市更新業(H701080)」，唯其僅概括指依都市更新條例規定，在更新地區實施重建、

整建或維護事業；所稱「都市更新業」即為都市更新條例所規定之都市更新事業機構。

事實上，於推動都市更新時於各階段仍須借重不同產業參與支援，因此都市更新業

務僅占各相關行業原營業總額之一小部分，目前缺乏專職參與都市更新之公司，爰尚未

形成都市更新產業(詳表 3-5-8)。

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理；統計至 2014/12/31。

參、都市更新相關產業

一、都市更新尚未形成常態產業

目前我國推動都市新的產業並未專門化，雖依經濟部訂頒營業項目代碼分

類，已有「都市更新業 (H701080)」，唯其僅概括指依都市更新條例規定，在

更新地區實施重建、整建或維護事業；所稱「都市更新業」即為都市更新條例
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表 3-5-8 各種都市更新處理方式於各階段投入之產業別
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表 3-5-8 各種都市更新處理方式於各階段投入之產業別

   處理方式

階段
重    建 整建、維護

前置作業

1.整合機構

2.工程技術顧問業(規劃設計)
3.建築師(建築設計)
4.都市更新會或都市更新業

(都市更新事業機構) 

5.不動產估價師

6.都市更新投資信託業

7.信託業

1.整合機構

2.工程技術顧問業(規劃設計)

3.建築師(建築設計)

4.都市更新會或都市更新業

(都市更新事業機構) 

更 新 中

1.營造業

2.建築材料供應業

3.建築師(監造)

4.建築經理業

5.銀行業

6.不動產代銷經紀業

7.地政士

8.會計師

9.不動產投資信託業

1.營造業

2.建築材料供應業

3.建築師(監造)

4.建築經理業

更新完成

1.景觀及室內設計業

2.建物裝修及裝潢業

3.油漆及防蝕工程業

4.家具、寢具、廚房器具、裝設品

零售業

5.公寓大廈管理服務業

6.不動產仲介經紀業

7.不動產買賣業

8.不動產租賃業

9.觀光旅遊業、零售批發業、服務

業、餐飲業、金融業、百貨商場

等產業

1.景觀及室內設計業

2.建物裝修及裝潢業

3.油漆及防蝕工程業

4.家具、寢具、廚房器具、裝設

品零售業

5.公寓大廈管理服務業

6.不動產仲介經紀業

7.不動產買賣業

8.不動產租賃業

資料來源：行政院經建會 2012 年都市更新產業行動計畫。
備註：1.前置作業：指都市更新事業計畫審議核定前各項工作。2.更新中：指都市更新
事業計畫審議核定至興建完工報請備查階段。3.更新完成：指完工使用及營運階段。

二、實施者以建設公司為主

實施者是推動都市更新事業的主體，擔負著更新事業推動的成敗。依更新條例實施

者可分為機關、機構及團體。機關指的是公部門;機構指的是都市更新事業機構，重建

更新事業僅能是股份有限公司;而團體則為都市更新會。自 2001 年起至 2014 年底這 15

年間，全國核定了共 373 件重建類型的都市更新事業，其中以都市更新事業機構擔任實

施者共 267 件，比例達 71.59％。另一大宗為都市更新會類型，共有 103 件，比例為

所規定之都市更新事業機構。

事實上，於推動都市更新時於各階段仍須借重不同產業參與支援，因此都

市更新業務僅占各相關行業原營業總額之一小部分，目前缺乏專職參與都市更

新之公司，爰尚未形成都市更新產業 ( 詳表 3-5-8)。

資料來源：行政院經建會 2012 年都市更新產業行動計畫。

備註：1. 前置作業：指都市更新事業計畫審議核定前各項工作。2. 更新中：指都市更新事業計畫

審議核定至興建完工報請備查階段。3. 更新完成：指完工使用及營運階段。
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二、實施者以建設公司為主

實施者是推動都市更新事業的主體，擔負著更新事業推動的成敗。依更新

條例實施者可分為機關、機構及團體。機關指的是公部門 ; 機構指的是都市更

新事業機構，重建更新事業僅能是股份有限公司 ; 而團體則為都市更新會。自

2001 年起至 2014 年底這 15 年間，全國核定了共 373 件重建類型的都市更新事

業，其中以都市更新事業機構擔任實施者共 267 件，比例達 71.59％。另一大宗

為都市更新會類型，共有 103 件，比例為 27.61%。而三件政府類型之實施者，

其中兩件為國防部總政治作戰局擔任實施者之眷村改建都市更新事業，另一件

為台南市因海安路道路拓寬而辦理的住宅建案，由台南市擔任掛名之實施者
3
。

（詳表 3-5-9、圖 3-5-7）

這些數據揭示了過去十數年政府部門在政策選擇上，不自行擔任重建類型

的實施者，而另一方面，過去都市更新會的成績也不若批評者所說，都市更新

條例只是服務財團、建商，它一樣成就了許多災後重建、自力造屋的更新事業。

但以趨勢而言的確值得令人憂心，從圖 3-5-8 可以看出自 2004 年是實施者類型

的反轉年，都市更新會類型的實施者，從九二一災後重建進入尾聲後快速的減

少，取而代之的是都市更新事業機構，並且快速的成長累積，其中又以投資型

的實施者
4
佔絕大多數。2014 年核定之 38 件重建類型的更新事業，實施者類

型仍以為建設公司為主，僅一件為都市更新會，該案是臺北市水源路整建住宅

的更新案，十幾年來重建之路著實崎嶇坎坷。

進一步審視，2002 年至 2014 年間雙北市共核定之 278 件重建類型的更新

事業，扣除代理型實施者、公部門與都市更新會所辦理者後共 254 件屬投資型

的實施者所推動。其中參與的投資型實施者共 183 家，平均每家僅僅核定實施

1.38件的更新事業，參與家數也僅佔雙北市不動產投資公會會員
5
的9.3％而已。

3.  台南市政府於 2005 年核定之「台南市中西區海安路 ( 新段一小段 21 地號 ) 都市更新事業計畫」，基地僅

197 平方公尺，所有權人 3 人。因無法成立更新會且無客觀條件與建商合作，市政府基於該案乃因海安路

拓寬而須重建之原因而掛名擔任實施者，計畫實質推動及財務皆為土地所有權人自行安排處裡。因此部分

統計將該案剔除於公辦更新之外。

4.  投資型的實施者指的是更新事業的財源主要由實施者負責投資，實務上幾乎都是建設公司。而代理型實施

者指的是更新事業財源由土地所有權人抵押借款自行籌措，非實施者投資，期僅扮演管理者之角色。

5.  2013 年台北市不動產開發商業公會會員數 1,116 家；新北市建築開發商業同業公會會員數 852 名，兩市共

1,968 家建設公司。
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表 3-5-9 2001 年 ~2014 年間重建方式更新事業實施者類型比例

	 16

27.61%。而三件政府類型之實施者，其中兩件為國防部總政治作戰局擔任實施者之眷村

改建都市更新事業，另一件為台南市因海安路道路拓寬而辦理的住宅建案，由台南市擔

任掛名之實施者3。（詳表 3-5-9、圖 3-5-7）

這些數據揭示了過去十數年政府部門在政策選擇上，不自行擔任重建類型的實施

者，而另一方面，過去都市更新會的成績也不若批評者所說，都市更新條例只是服務財

團、建商，它一樣成就了許多災後重建、自力造屋的更新事業。但以趨勢而言的確值得

令人憂心，從圖 3-5-8 可以看出自 2004 年是實施者類型的反轉年，都市更新會類型的實

施者，從九二一災後重建進入尾聲後快速的減少，取而代之的是都市更新事業機構，並

且快速的成長累積，其中又以投資型的實施者4佔絕大多數。2014 年核定之 38 件重建類

型的更新事業，實施者類型仍以為建設公司為主，僅一件為都市更新會，該案是臺北市

水源路整建住宅的更新案，十幾年來重建之路著實崎嶇坎坷。

進一步審視，2002 年至 2014 年間雙北市共核定之 278 件重建類型的更新事業，扣

除代理型實施者、公部門與都市更新會所辦理者後共 254 件屬投資型的實施者所推動。

其中參與的投資型實施者共 183 家，平均每家僅僅核定實施 1.38 件的更新事業，參與

家數也僅佔雙北市不動產投資公會會員5的 9.3％而已。但以每年核定的案件來看，有平

均每年增加 14 家建設公司投入都市更新事業的趨勢，這些數據說明了都市更新業務在

建設業中並不普遍，但也有穩定成長的趨勢。（詳圖 3-5-9）

表 3-5-9 2001 年~2014 年間重建方式更新事業實施者類型比例

實施者類型 件數 比例

機關(國防部) 3 0.80% 

都市更新會 103 27.61% 

都市更新事業機構

投資型實施者 265 
267 71.59% 

代理型實施者 2 

總計 373 100.00% 

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。統計至 2014/12/31。
																																																								
3	 台南市政府於 2005年核定之「台南市中西區海安路(新段一小段 21地號)都市更新事業計畫」，

基地僅 197平方公尺，所有權人 3人。因無法成立更新會且無客觀條件與建商合作，市政府基

於該案乃因海安路拓寬而須重建之原因而掛名擔任實施者，計畫實質推動及財務皆為土地所有權

人自行安排處裡。因此部分統計將該案剔除於公辦更新之外。	
4	 投資型的實施者指的是更新事業的財源主要由實施者負責投資，實務上幾乎都是建設公司。而

代理型實施者指的是更新事業財源由土地所有權人抵押借款自行籌措，非實施者投資，期僅扮演

管理者之角色。	
5	 2013年台北市不動產開發商業公會會員數 1,116家；新北市建築開發商業同業公會會員數 852
名，兩市共 1,968家建設公司。	

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會整理。統計至 2014/12/31。

圖 3-5-7 2001 年 ~2014 年間重建方式更新事業實施者類型比例

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會。

但以每年核定的案件來看，有平均每年增加 14 家建設公司投入都市更新事業

的趨勢，這些數據說明了都市更新業務在建設業中並不普遍，但也有穩定成長

的趨勢。（詳圖 3-5-9）
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圖 3-5-8 2001 年 ~2014 年間重建類更新事業各類型實施者趨勢

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會。

圖 3-5-9 雙北市參與都市更新投資型實施者（建設公司）成長趨勢

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會。

三、都更專業顧問緩步成長

如前文所述，除實施者外都市更新的推動過程有相當多的專業參與其中，

尚包括建築師、都市更新規劃、市場評估企劃、鑽探、測量、都市計畫技師、

交通技師、環評技師、結構技師、地政士、不動產估價師等以及種種的工程技

術顧問業提供各類技術服務。然而都市更新業務占這些專業單位原本業務的比

例僅僅是一小部分，若要了解都市更新業務的脈動，或可從都市更新推動的兩

大核心專業顧問，即建築師及都市更新規劃顧問來做觀察。

2001 年  2002 年  2003 年  2004 年 2005 年  2006 年 2007 年  2008 年 2009 年 2010 年 2011 年  2012 年 2013 年  2014 年

2002 年  2003 年  2004 年 2005 年   2006 年  2007 年 2008 年  2009 年  2010 年  2011 年  2012 年 2013 年  2014 年 

歷年新增實施者

累計實施者

投資型實施者

代理型實施者

都市更新會

政府機關



T
A

IW
A

N
  R

EA
L EST

A
T

E A
LM

A
N

A
C

二○

一

五

年  

台

灣

地

區

房

地

產

年

鑑

年

■ 480

( 一 ) 建築師

建築師主要負責建築設計及監造之部分，對於更新事業物理環境的體現扮

演了重要的角色。雙北市這 14 年共核定實施了 278 件重建類型的更新事業，

參與其中的建築師共 142 所，平均每年超 10 家的新血投入。然而雙北市開業

的建築師共 1,886 所
6
，真正有完整至更新事業核定實施經驗的建築師僅占其中

7.53%，且平均每一所僅有不到兩件的更新事業經驗。( 詳圖 3-5-10)

圖 3-5-10 雙北市參與都市更新建築師成長趨勢

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會。

6. 依全國建築管理資訊入口網，台北市建築師開業人數 1365 所；新北市建築師開業人數 521 所。

( 二 ) 更新規劃顧問

由於都市更新推動的法定程序冗長且複雜，因此這十多年來都市更新規劃

顧問已形成特定的委託業務，該更新顧問通常扮演著都市更新推動總顧問的角

色，負責協助實施者推動都更程序、擬定都市更新法定書圖外，通常也協調各

個專業之間的工作安排與配合，以及投資方、權利人與政府的需求調和。

更新規劃顧問沒有固定業別擔任，實務上可見傳統的工程顧問公司、財團

法人、社團法人、建築師事務所等皆有，因此也尚未有任何公會。雖然已有成

立各種以都市更新、都市再生之名的協會、學會，但並非同業公會。

雙北市 278 件已核定實施的重建類型更新事業，參與其中的更新規劃顧問

共 93 家，比建築師更集中。平均每年僅不到 7 家的新血投入。平均每一家僅

有不到三件的更新事業經驗 ( 詳圖 3-5-11)。整體而言，都市更新業務對於原不

動產開發、規劃相關專業單位而言仍屬於新興的業務，仍僅在緩步成長的階段。

2001 年 2002 年  2003 年  2004 年 2005 年   2006 年  2007 年 2008 年  2009 年  2010 年  2011 年  2012 年 2013 年  2014 年 

歷年新增建築師量

累計建築師量
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圖 3-5-11 雙北市參與都市更新更新規劃顧問家數成長趨勢

資料來源：財團法人都市更新研究發展基金會。

肆、2014 年都更相關法令政策動態觀察

各界等候已久的都市更新條例母法修訂仍未完成，雖稱已有三分之二以上

的條文在立法院內政委員會已有共識，但未有共識卻是最重要的條文部分，包

括違憲條文修正、公辦都更規定細緻化、更新綱領、更新計畫體制的強化條文

等仍懸而未決，此情況造成各地方政府都更政策研擬及不動產業界的實務推展

一直處於不踏實，而一般老百姓更是霧裡看花的狀態。關於 2014 年都更相關

法令政策動態整理有下述幾項重點。

一、透過都市更新條例施行細則修訂讓都更續行

2014 年內政部為因應大法官釋字 709 號有關都市更新條例違憲條文顯見於

違憲條文失效屆期前修正無望，為讓都市更新實務推動能夠續行，趕於屆期前

針對釋憲文要求改善的行政處分送達程序、補充聽證程序等於 4 月 25 日直接

修訂於「都市更新條例施行細則」中。並於 4 月 29 日頒定具有示範性的內政

部都更聽證程序且同年底修訂增加預備聽證之程序。雖然除新北市外，其他地

方政府並無都市更新專屬的聽證相關法令，但因行政程序法亦有相關規範而不

至於阻礙都更的續行。

然就事業概要審議程序及概要同意比例違憲的條文，必須直接在更新條中

修正，因此事業概要目前已停止受理申請。但即使如此，因更新條例有同意比

2001 年 2002 年  2003 年  2004 年 2005 年   2006 年  2007 年 2008 年  2009 年  2010 年  2011 年  2012 年 2013 年  2014 年 

歷年新增更新顧問

累計更新顧問數
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例已達 22 條門檻時得免概要程序，使得都市更新推動不致停擺而勉為續行。

二、各級政府仍逐步改善都更法令環境

面對母法修正的懸而未決，各級及地方政府對其各自的都市更新相關地方

法規修訂也只能著眼在技術性、細節性的規範進行補強改善。

綜觀中央及地方主管機關，2014 年共有 7 項新訂定的都市更新相關法規，

法位階大多屬依職權訂定的行政規則。其中，內政部為設置任務編組而執行中

央級都市更新策略及協調部會等事項，因此訂頒『內政部都市更新推動小組設

置要點』。在地方，臺北市或許基於輿論壓力，特別為市有土地比例極高但為

民辦都更的「公館新世界都市更新案」訂定『推動小組設置要點』，此做法為

該案僅見，希望藉以強化公地主的立場整合公有地管理機關。另外，臺北市亦

參考國有土地相關規定制訂『市有不動產參與都市更新申請分配更新後房地注

意事項』，以強化市有土地有關權利變換分配的作業規範。

新北市則是繼高雄、臺中之後頒佈『都市更新案件審查收費標準』，將高

額都市更新審查成本回歸到申請者，落實使用者付費，將節省的經費移至其他

使用，如教育、訓練、宣導、社區輔導及公辦都更等更具公共性的運用。臺中

市雖新頒『都市更新單元劃定基準』，但僅是依循其都市更新自治條例做細節

性規定。臺南市則因應即將來到的實質都市更新事業申請審議，而頒布『都市

更新建築容積獎勵核算基準』；基隆市亦隨著申請案件開始累積，則參考雙北

市的經驗訂頒『都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築

物工程造價要項』。

2014 年涉及條文修正的都市更新相關法令達 16 項，修正程度不一，尤以

中央法規為重點。比較重大的修正有幾個部分，如內政部為回應監察院糾正與

輿論批評而修正『都市更新建築容積獎勵辦法』，將容積獎勵的上限加上都市

計畫法第 85 條授權之施行細則所訂立之容積天花板條款，用以解決法令上都

市更新容積獎勵可與其他法令獎勵無上限的堆疊弊病。而內政部為避免都市更

新條例修法進度延宕而影響更新事業推動，而修訂『都市更新條例施行細則』，

針對程序違憲之課題增訂相關要求，如聽證、送達及資訊揭露等程序。

另財政部為了扭轉過去國有土地參與都更僅是變相賣地或助長房價飆漲等
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缺乏公益性、公共性立場的批評。特修正『都市更新事業範圍內國有土地處理

原則』，強調即使是非公用國有地，參與都更分回的空間應以社會住宅、辦公

空間等為優先考量，摒棄過去標售優先的作法，其餘修正法令重點可詳表 3-5-

10。

修正中的都更相關法令仍有很多，包括臺北市對於自行劃定單元相關規定

修正，如廢除獨立程序、指標從嚴修正等，以及新北市的都更建築容積獎勵核

算基準修正。當然最受關注的還是都市更新條例及其相關子法修正進度，期待

2015 年能予以共識凝聚發布實施，讓都市更新推動的法制環境能盡早正常化。

三、公辦更新日趨成熟受到重視

如前節所提，2014 年公辦都更展現了亮眼的成績，史上新高的 23 件公辦

招商案件有近八成的脫標率，除了反映公辦更新相關行政工具已成熟，各行政

部門可順利運用外，亦揭示了民間開發商在一般的民間土地整合日益艱鉅，寧

願選擇透過競標程序而取得土地來源的景況。

從另一個角度來看，過去民辦都更新除居民意願外，主要是依循房地產市

場邏輯，在沒有都更上位指導計畫的情況下，都市更新案與都市整體規劃關係

薄弱，不過是申請程序比較複雜的建物改建罷了。相對於建設公司所推動的都

市更新事業，都市更新會或政府主導的更新事業實在少之又少。於是乎，在都

市更新常圍繞爭議，且各自解讀的居住正義議題、建商及奸商、房價高漲的痛

苦等話題充斥的社會氛圍下，以致「公辦都更」成為政治正確，從 2014 年北北

基市長選舉中即可發現「公辦都更」成為各方候選人都市發展方面的主流政見，

可見社會對「公辦都更」的期待與重視。
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表 3-5-10 2014 年都市更新相關新頒 / 修正法令一覽表
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表 3‐5‐10	2014年都市更新相關新頒/修正法令一覽表	
主管

機關
公告日期 法 規 名 稱 訂定/修正說明

內

政

部

1/10 都市更新建築容積獎勵辦法
修納入都市計畫法 85 條規範為容積總上限，該規定於 104
年 7 月 1 日施行。(修§13、§16；增§；刪§14) 

1/16 都市更新權利變換實施辦法 修修訂權利金發放及共同負擔項目之規定(修§13；增§7-4) 

4/2 
辦理都市更新權利變換相關登記作業

注意事項
修補充權利金發放及移轉登記程序(修正發布全文 4 點)

4/25 都市更新條例施行細則
修修訂納入通知、資訊公開及聽證之規定(修§6、§39；
增§2-1、§8-1、§8-2、§11-1、§11-2、§38-1) 

4/29 內政部辦理都市更新聽證程序作業要點 新敘明聽證辦理作業

5/15 都市更新事業優惠貸款要點
修配合組織改造，調整資金來源單位為國家發展委員會(修
§3、§15) 

6/10 內政部都市更新推動小組設置要點 新成立議定執行策略及協調部會等事項之任務編組

9/16 中央都市更新基金收支保管及運用辦法
修增加補助政府機關辦理公共設施用地檢討之規劃費用支

出之用途(修§4、§15) 

9/26 
中央都市更新基金補助辦理自行實施

更新辦法

修調整補助費用及付款條件(修§8、§9、§11、§12、§13、§14、
§15、§19、§23) 

12/11 
中央都市更新基金投資都市更新計畫

作業要點

修修訂投資對象資格及新增資金運用監督之條件(修§1、§2、
§8;修正名稱)

12/22 內政部辦理都市更新聽證程序作業要點 修增加預備聽證之相關執行規定(修§2、§2-1) 

財

政

部

12/4 都市更新事業範圍內國有土地處理原則
修修訂管理機關就國有公用土地之處理及分回房地之使用

方式(修§3、§5、§6、§7、§11；增§7-1；刪§16) 

臺

北

市

2/6 臺北市都市更新自治條例

修新增都市計畫通盤檢討變更前原屬住宅區、商 1、商 2 且

法定容積未改變者，可以原建蔽加 0.15 倍法定容積再加其原

建築容積辦理重建部分(修§16) 

4/8 
臺北市政府公館新世界都市更新案推

動小組設置要點

新為推動「公館新世界都市更新案」、確保權益及公益性的

任務編組

5/26 
臺北市政府辦理都市更新公聽會程序

作業要點
廢因中央主管機關訂定相關要點，故予以廢止。

5/26 
臺北市政府因應司法院釋字第七○九

號解釋暫行作業程序
廢因中央主管機關訂定相關要點，故予以廢止。

表中：新 =新頒法令、修 =修訂法令、廢 =廢止法令。

資料來源：都市更新法規網、本基金會整理；資料調查至 2014/12/31。
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伍、後續展望

都市更新是台灣都市治理必須要走的路，但都市更新不單僅僅是環境改造

與興建新屋，其處理的是核心目標是讓都市活力的延續與提昇，而都市活力的

泉源是人。面對百樣的市民，都市更新唯有透過程序正義、資訊透明及公民參

與才能走的順暢，這是大法官 709 號解釋文給我們教訓與啟示。然而，即使立

法機關樂於從先進民主國家引進各種開明制度，真正要讓制度運作仍得靠社會

的自我學習。例如聽證，兩造詰問、充分辯論、斟酌處份的精神在現實的都市

更新聽證仍看不到，現行台灣都更的聽證經驗，有的是行禮如儀、有的仍如同

說明會般的各自表述及吵鬧而已。

可喜的是公民自覺這件事這幾年在台灣某種程度的發生了，公共議題的討

論與對話前所未見的充斥在各個場域，都市更新亦同。當然，公民社團的空前

活耀與市民真正的覺醒仍有很大的落差，因此，在這市民真正”長大”的過程

中，建議政府對於都市更新的推動，至少在 2015 年要開始思考以下幾件事：

一、全市性的都市更新戰略規劃

規劃全市性的都市更新戰略是都市首長不可迴避的責任，應由由上而下的

視野，做都市整體機能、資源、地區功能的規劃安排與調度，計畫的時間尺度

或許是數十年，但仍必須提出。而此全市性戰略與地區性、在地社區意識由下

而上的規劃提案，則是透過因地制宜的各個地區性的更新（地區）計畫做銜接，

目前在立法院的都市更新條例草案已有此概念，期待能夠落實。

二、公辦都更應扮演積極觸媒角色

公辦都更當然不能僅是在公有地上興建出租住宅，更不是停留在活化資產

的層次。應該是在全市性都市更新戰略指導下，積極扮演觸媒的角色。可能是

提供青年出租住宅、育成中心可能是帶動地區的產業發展、可能在全市性防災

的規劃安排等。應該亦有示範性的角色，示範何謂具有公共利益的都市更新？

如何處理好計畫範圍內外市民的溝通？以及如何合理安排各方的利益，尤其在

這不動產市場充滿不確定性的時期。
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三、民辦都更亦應輔導不可偏廢

在 2014 年民辦都更陷於盤整，公辦都更大幅成長的情況下，甚至有人提

出都更應全面公辦，民辦都更乃落後的制度，甚至公辦都更也應揚棄招商路線，

政府應全部自己來，擔任實施者。

然而，從先進國家的經驗考察可知公私合夥仍是必要也是必然，「大有為」

政府的期望應讓它留在上個世紀。政府要補足的是全市性的都市更新戰略以及

各地區的都市更新計畫等更新事業上位指導計畫，但要說所有的都市更新事業

皆必須由政府協調執行，這實在是難以想像的空中樓閣。即使是推動「公辦更

新」，在政府資源有限的情形下，仍需依著整體都更策略依序重點投入。民間

企業的活力應有效引導，而非廢其武功，至於自力更新更是需扶植支持的，政

府應加強補助、補貼及教育訓練的力道，鼓勵、吸引市民勇於嘗試自力更新，

要破除過去數十年改建就是在家等著建商來敲門開價的思維。許多人認為成功

的日本都市再開發經驗也超過七成是民間主導更新而非走公辦路線。公辦與民

辦都更有如大鵬展翅，雙翼缺一不可（詳表 3-5-11）

總言之，以統計資料來判斷民辦都更推動的動態應該是屬於落後資訊，整

合中的民辦都更案應是已面臨更加嚴峻的挑戰，而公辦都更雖逐漸熱絡，但尚

留在公有地資產活化的層次，對於國家級的經濟戰略或全市性都市機能調節的

關係仍不足。或許，參與或關心都市更新推動的各方可趁此詭譎難測之勢，能

夠對都市更新各層面有更深的對話、省思與辯證，期許 2015 年能有所突破。
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許多人認為成功的日本都市再開發經驗也超過七成是民間主導更新而非走公辦路線。公

辦與民辦都更有如大鵬展翅，雙翼缺一不可（詳表 3-5-11）

總言之，以統計資料來判斷民辦都更推動的動態應該是屬於落後資訊，整合中的民

辦都更案應是已面臨更加嚴峻的挑戰，而公辦都更雖逐漸熱絡，但尚留在公有地資產活

化的層次，對於國家級的經濟戰略或全市性都市機能調節的關係仍不足。或許，參與或

關心都市更新推動的各方可趁此詭譎難測之勢，能夠對都市更新各層面有更深的對話、

省思與辯證，期許 2015 年能有所突破。

表 3-5-11 日本都市更新統計一覽表

類  別 實施者類型 案件數 比例(%) 面積(Ha) 比例(%) 
平均每案

面積(Ha) 

公辦都更

地方政府 148 15.0% 502.57 35.5% 3.40 

UR 都市機構 50 5.1% 100.31 7.1% 2.01 

住宅供給公社 11 1.1% 13.87 1.0% 1.26 

公辦小計 209 21.2% 616.75 43.5% 2.95 

民辦都更

更 新 會 605 61.4% 663.25 46.8% 1.10 

都市更新公司 11 1.1% 18 1.3% 1.64 

個  人 161 16.3% 99.48 7.0% 0.62 

民辦小計 777 78.8% 780.73 55.1% 1.00 

合   計 986 100.0% 1417.34 100.0% 1.44 

資料來源:再開発コーディネーター NO.170，P37；本基金會整理

統計至 2014.3.31 

資料範圍:計入都市計畫核定、事業計畫核定、權利變換計畫核定及都市更新竣工各期

資料來源 :再開発コーディネーター NO.170，P37；本基金會整理 

統計至 2014.3.31

資料範圍 :計入都市計畫核定、事業計畫核定、權利變換計畫核定及都市更新竣工各期

表 3-5-11 日本都市更新統計一覽表


