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Q1：誰可以辦理都市更新？

A1：更新單元 (地區 )之相關所有權人得成立更新團體自行辦理或委託專業機構辦理都市更新。

Q2：誰可以參與都市更新 ?

A2：

1.   依法申請經政府更新主管機關核定之實施者及土地與合法建物之所有權人。

2.   除土地、合法建物所有權人外，他項權利關係人透過權利變換方式更新後，亦可得到權利保障。

Q3：如何成立都市更新會 ?

A3：土地及合法建物所有權人，擬自行實施都市更新事業，依「都市更新團體設立管理及解散辦法，訂定

章程申請當地直轄市、縣 (市 )主管機關核准」，申請設立「都市更新會」，更新會名稱冠以更新地區及更

新單元之名稱。

Q4：什麼是權利變換？

A4：

是都市更新的一種實施方式，精神類似法制化的合建

現行合建是雙方私契，各戶間條件不同易造成地主間猜忌；而權利變換則條件公開透明、不生弊端。

權利變換依據法令規定的計算方式，來核算權利人（地主）在更新前後的權利價值以及地主與實施者

（建商）分配方式。

並透過政府審查，來確保地主和實施者間分配的公平與合理。

不論是領取應領價金或是更新後房地的分配與登記，相關程序與步驟都有法令規範與保障。

如果權利人對結果有異議，尚有暢通的行政救濟管道可彌補。
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權利變換是公權力介入私權的特殊立法，希望透過法令制度來保障一般地主，避免因缺乏專業知識而

遭受損失。

Q5：權利變換是怎麼操作的？

A5：以大家熟悉的合建為例，主要是討論更新前後土地或房屋坪數的轉換。

合建只討論坪數，無法兼顧不同樓層、位置以及建材等級間的價值差異，在地主與建商間經常因認知差異

而造成爭議。

權利變換即針對上述問題，將更新前後的房屋土地都透過估價方式，轉換為價值（金額），作為換算的基

礎。

簡單說，就是將房地轉換成價值再轉換回房地的過程。

Q6：權利變換如何認定每個人的權利價值？

A6：1 .權利變換主要透過公開估價方式來認定相關各項權利的價值

2 .誰來估價 :由實施者委託三家以上鑑價機構 (經國家考試合格並登記執業的估價師）依據內政部頒訂的不

動產鑑價技術規則相關規定進行估價，並於完成後給予專業簽證

3 .對哪些標的進行估價 : ( 1 )針對權利變換前各宗土地 ( 2 )更新後建築物及其土地持份

4 .估何時的價值 :不論是更新前、後的價值估定，均以評價基準日當天的市場價值作為估價的依據

5 .評價基準日怎麼選定 :

如果更新事業計畫與權利變換計畫一併申請時，評價基準日是由實施者來決定，但是必須是權利變換

計畫送件日前六個月內的一天

如果更新事業計畫與權利變換計畫分開申請時，評價基準日依法令規定，就一律都以事業計畫公告核

准那天作為評價基準日

6 .結果如何選定 :由實施者視地主接受程度選定一家估價結果，依此擬定權利變換計畫，送件申請並經都市

更新審議委員會審查通過

Q7：什麼是都市更新？與一般舊屋改建有何不同？

A7：都市更新是在都市計畫範圍內，為了復甦都市機能，改善居住環境，增進公共利益為目的，土地再開

發利用上，由政府評定或受理民間申請劃定更新地區與更新單元，實施重建、整建與維護。

此外，都市更新採多數決機制，土地及合法建物所有權人超過一定比例之人數及一定比例之土地總面積、

合法房屋總樓地板面積之同意即可實施，對於少數不能配合者及公有土地參與都市更新具有強制性。

與一般舊屋改建不同的是，都市更新的面積通常較大，需整合的戶數較多（逾七人），但都市更新在取得

大多數權利關係人的同意後，即可排除大多數人的反對，並可改善社區環境，增加更新後的坪數。

Q8：都市更新的好處是什麼 ?

A8：一、建築容積：視更新基地需要及貢獻度，給予適度之建築容積獎勵，最高不超過該基地法定容積

50%或30%法定容積加上原容積。

二、賦稅減免：
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（一）更新期間土地無法使用者，免徵地價稅；其仍可繼續使用者，減半徵收。

（二）更新後地價稅及房屋稅減半徵收兩年。

（三）依權利變換取得之土地及建物，於更新後第一次移轉時，減徵土地增值稅及契稅40%。

（四）不願參加權利變換領取現金補償者，減徵土地增值稅40%。

（五）實施權利變換應分配之土地未達最小分配面積單元，而改領現金者，免徵土地增值稅。

（六）實施權利變換，以土地及建築物抵付權利變換負擔者，免徵土地增值稅及契稅。

三、融資優惠：對於實施都市更新事業之資金，政府訂有都市更新事業優惠貸款要點提供優惠利率之融

資。

Q9：我家可以都市更新嗎？

A9：實施都市計畫地區之土地及合法建築物所有權人得依都市更新條例規定申請辦理都市更新，首先你可

以向各縣市政府主管都市更新機關查詢你家是否屬於劃定都市更  新地區，若是屬於劃定都市更新地區，則

可邀集更新地區內地主、熱心人士，按縣 (市 )政府規定之更新單元基準啟動都市更新，若不屬於劃定地

區，建議委請專業  團體依都市更新條例調查評估未經劃定應實施都市更新之地區，協助土地及合法建築物

所有權人自行劃定更新單元方式辦理。

Q10：舊社區普遍面臨停車位不足問題，於更新時，建議在現有更新獎勵外，提供額外獎勵給規劃公共停

車位之個案，有助建物窳陋及停車位不足問題一次解決 ?

A10：地方主管機關審議都市更新事業計畫時會對更新地區之公益設施項目、停車水準等進行討論，評估

容積獎勵之額度。再者，地方單行法亦針對增設停車空間給予容積獎勵，如「臺北市建築物增設室內公用

停車空間鼓勵要點」、「高雄市鼓勵建築物增設停車空間實施要點」，該停車獎勵與都市更新獎勵分別累

計。

Q11：都市中之某地區很需要更新，但政府沒有劃設為更新地區，應如何辦理？

A11：1 .非經劃定應實施更新之地區土地及合法建物所有權人，可依都市更新條例第11條規定及地方主管

機關所定之更新單元劃定基準，自行劃定更新單元，實施都市更新事業。

2 .一般而言，更新單元劃設基準包括面積規模及基地環境評估指標等規定，應同時符合，其相關規定可參

考「台北市都市更新自治條例」、「台北縣都市更新單元之劃定基準」等地方政府都市更新自治法規。

Q12：權利變換如何分配權益 ? (地主之間 )

A12：

1 .  如何計算地主的權利比例？  

( 1 )每個地主都有一個他的【權利價值比例】  

 

( 2 )所謂【權利價值比例】就是透過估價，計算出每個地主在更新前所持有的土地的價值，佔更新前土地總

價值的比例

 

2 .每個地主在更新後可以分配多少價值？
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( 1 )更新後的總價值扣除折價抵付共同負擔的部份之後，就是所有地主可以分配的總價值

( 2 )這個總價值再乘以每個地主的【權利價值比例】，就是每個地主能分配到的價值

 

3 .如何選配更新後房地？

( 1 )地主可以就能分到的價值為基準，選擇自己喜歡的更新後房地

( 2 )依法實施者需要至少給地主一個月的時間來考慮想選的房屋

( 3 )但地主之間可另以協議或約定等任何方式來協調分配方式

( 4 )但是在有二人以上選擇同一戶時，應依法以公開抽籤方式決定

 

4 .可分配的價值跟實際選的房屋價值有差異如何處理？

( 1 )如果實際選的房屋價值，高於原本可分配的價值，那就要補差額，法令上稱作【差額價金】，反過來

說，就可以再分到房屋外，還可以再領差額

( 2 )權利變換的差額，是指實際選配房屋的總價值與可分配價值的差額，而不是坪數的差額


