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「都市更新」是什麼？
• 指依都市更新條例所定程序，在都市計畫範圍內，實施以下

3.維護

加強土地使用
、建築管理

2.整建

改建、修建
充實設備

1.重建

整棟拆除重蓋

法令
依據

1.都市更新條例

2.都市更新條例施行細則及相關子法
3.地方政府法規
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判斷住家是否位於公劃更新地區1.
 公劃更新地區是政府為了都市機能等需求劃設，鼓勵範圍內的建物

盡快辦理更新事業。

1)都市更新地區
範圍，通常會
包含數個街廓

更新地區外，實
施者可依地方法
規劃定更新單元

2)由所有權人根據政府
公劃更新地區(或自行
提出申請)，劃定出可
單獨實施都更事業的
範圍。

3

劃定更新單元
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須符合桃園市都市更新單元劃定基準(112 年 4 月 24 日公告修正) 

 §4:不得造成相鄰土地無法單獨建築

 §5:附表指標達2項以上/大眾運輸場站及出入口800公尺內，附表指標達1項

完整
計畫街廓

臨1條計畫道路或市府已指定建
築線且寬度達8公尺以上之現有

巷道+1500 ㎡以上

臨2條計畫道路
+1000㎡以上

計畫道路

計畫道路

計
畫
道
路

計
畫
道
路

1000 ㎡
以上

已建築完成而
無法合併更新

同一街廓內相鄰土地業已建築完成而無法合併
更新，且無礙建築設計及市容觀瞻並為一次更
新完成者，其土地面積達1000㎡以上，經敘明
理由，提經本市都市更新及爭議處理審議會審
議通過者。

跨街廓更新單元之劃設，其中應至少有一街廓
符合前四款規定之一，且不影響各街廓內相鄰
土地之開發者。 ❶

❷

❺

❹ ❸
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劃定更新單元
如果住家不在公劃更新地區，仍可以申請自行劃定更新單元2.
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★
計畫範圍

＞
個
案
位
置
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桃園市政府

桃園火車站

1.非屬公劃更新地區
2.距離捷運綠線G09場站場站約802公尺(距離僅供參考後續依規定檢討)

捷運G09

捷運G08

1.3KM
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 計畫位置/範圍
 計畫位置： 桃園市桃園區北側臨接慈文路、西側臨接慈愛一街、南側臨接力行路、東側臨接永安路，所

圍街廓中間，非屬完整街廓。

 計畫範圍： 桃園市桃園區中路三段684地號等6筆土地，面積1,009.24㎡(約305.30坪) 

 相關都市計畫： 111/08/09變更桃園細部計畫(第一次通盤檢討) (土地使用分區管制要點)(第一階段)案

 土地使用分區： 住宅區、建蔽率60%、容積率230%

計畫範圍

建議納入範圍

桃園市都市更新單元劃定基準-第2條
(112 年 4 月 24 日公告修正) 

檢核結果

建議擴大範圍

一 為完整之計畫街廓者 不符合

二
街廓內臨接一條計畫道路或本府已指
定建築線且寬度達八公尺之現有巷道，
且土地面積達1,500㎡以上者

初判不符合
基地面積

1,009.24㎡

三 街廓內臨接二條以上之計畫道路，且
土地面積達1,000㎡以上者

初判不符合
僅臨慈愛一街

四

同一街廓內相鄰土地業已建築完成(註)

而無法合併更新，且無礙建築設計及
市容觀瞻並為一次更新完成者，其土
地面積達1,000㎡以上，經敘明理由，
提經本市都市更新及爭議處理審議會
審議通過者。

鄰地683地號
上方為1層鐵皮

無使照建物

註
已建築完成，
指符合右列
情形之一者：

• 現況為加強磚造或鋼筋混凝土3層樓以上建築物。
• 領有使用執照或於60.12.24前領有營（建）造執照
或合法房屋證明之1層樓以上之建築物。

684
685

686
687

688
689

683

69建143號
(屋齡45年)5F公寓

683
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須符合桃園市都市更新單元劃定基準(112 年 4月 24 日公告修正) 

 §5:附表指標達2項以上/大眾運輸場站及出入口800公尺內，附表指標達1項
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項次 指標

一 更新單元內屋齡達三十年以上，窳陋且屬非防火構造建築物之棟數比例達二分之一以上
(檢附建築師或專業技師簽證、或經專業機構辦理鑑定)。

二
更新單元內屋齡達三十年以上，窳陋且建築物鄰棟防火間隔不符建築技術規則建築設計施
工編之規定者，其棟數比例達二分之一以上(檢附建築師或專業技師簽證，或經專業機構
辦理鑑定)。

三 更新單元內建築物依都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法辦理結構安全性能評估，
其結果為乙級或未達最低等級之棟數比例達二分之一以上(經專業機構辦理鑑定)。

四 更新單元內現有巷道寬度小於六公尺者之長度或面積占現有巷道總長度或面積比例達二分
之一以上。

五 更新單元內合法建築物地面層土地使用現況不符現行都市計畫分區使用之樓地板面積比例
達二分之一以上。

自行劃定更新單元建築物及地區環境評估表附表.
自行劃定更新單元
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須符合桃園市都市更新單元劃定基準(112 年 4月 24公告修正) 

 §5:附表指標達2項以上/大眾運輸場站及出入口800公尺內，附表指標達1項
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自行劃定更新單元建築物及地區環境評估表附表.

項次 指標

六 更新單元內計畫道路未徵收開闢之面積比例達二分之一以上。

七 更新單元範圍現有建蔽率大於法定建蔽率且現有容積未達法定容積之二分之一。有關建
蔽率及容積率之計算，以合法建築物為限。

八
更新單元內平均每戶居住樓地板面積低於本市每戶居住樓地板面積平均水準之三分之二
以下或更新單元內每戶居住樓地板面積低於本市每戶居住樓地板面積平均水準之戶數達
二分之一者。

九 更新單元內四層以上之合法建築物棟數占更新單元內建築物棟數達三分之一以上，且該
四層以上合法建築物半數以上無設置電梯設備及法定停車位數低於戶數者。

十 更新單元內建築物無單獨衛生設備戶數或經本府水務局確認未銜接公共污水下水道系統
之棟數比例達二分之一以上。

自行劃定更新單元
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 桃園區假設土地305.30坪(1,009.24㎡)為範例
分區 住宅區 建蔽率60%  容積率230%

建蔽率 建物單層可建面積=305.30坪×毎一坪土地可單層建築 0.6坪 =183.18坪

容積率 總容積坪＝305.30坪×每坪土地興建 2.3容積坪 = 702.18×核定容積獎勵值

容積坪
可登記
多少權
狀坪數
？

地政機關登記房屋權狀坪數=主建物+陽台+雨遮(註4)+公設面積

經驗值速算=702.18容積坪×係數估值1.58

= 1,109.44坪×核定容積獎勵值(以1.5倍為上限)

註1.容積坪不完全等於主建物，部分容積坪可能設計為陽台或公設面積。

註2.以上權狀坪數未計汽車停車空間面積。

註3.係數估值會隨使用分區、建築設計變動，係數愈高公設越高，容積坪不會增加。

註4.107年1月1日起申請之事業計畫報核案，地下層依建物使用執照竣工平面圖所載

樓層面積之範圍登記，雨遮面積不能登記。(詳參地籍測量實施規則第273條)

樓層愈
高容積
坪數會
越多？

總容積坪不會因樓層數蓋愈高而增加 僅影響各層容積坪數配置

702.18容積坪 ÷ 10樓 = 每一層 70.22坪
702.18容積坪 ÷ 12樓 = 每一層 58.51坪

9
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劃定
更新單元

核准

擬具事業概要
擬訂

更新事業計畫
&

權利變換計畫
(可併送或分送)

核准 核
定
發
布
實
施

聽
證

公開
展覽
30日

公辦
公聽會

府
內
審
查
會
議

都
更
新
審
議
會

如達概要、事計報核同意比率
→ 劃定與概要/事計得一併申請 100%同意

無爭議
免辦

送審

10

都市更新推動程序
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民間
股份有限公司

EX.建商
更新會市政府

籌組發起
由土地及合法建物所有
權人過半數或7人以上
發起籌組，並由發起人
向 地 方 主 管 機 關 申 請

政府設有
更新會補助

核准
6個月內

召
開
成
立
大
會

推動都更實施解
散
及
清
算

30日
申
請
立
案
核
准

召開會員大會

&理事會

更新會辦法
立案

11

都更實施主體

實施者
負責整合更新單元內所有權人、擬訂事業計畫、

進行權利變換意願調查、土地相關權利協調&處理等
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協
議
合
建

需全部所有權人同意，按照彼此認

定之價值比率，由地主提供土地、

建商提供資金合建(可視為共同投

資)並只提送事業計畫送審即可。

契約會直接寫明所有權人
跟建設公司如何分配的條件

 合建契約書是私人間權利義務關係的合意，不是

«都市更新條例» 規定各級主管機關應審議事項，所

以應由當事人間基於司法自治原則、契約自由原則，

自行協調處理，簽署合建契約致生私權爭議，應遵循

司法途徑解決。

權
利
變
換

需取得都市更新條例第37條同意

比率門檻，由專業估價師進行更新

前後價值估價，並經市府審查，由

審議會審決，認定更新前後價值。

權利變換類似『以物易物』的概念

 要重建的各土地、建物所有權人等，還有實施

者跟出資人，「分別」提供土地、建物、權利

或資金參與都更。

 而都更完成後，大家會依照所提供土地、建物

等「更新前」的權利價值比率或「出資額度」，

分配「更新後」的土地、建物或權利金。

12

實施方式
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 事業計畫應表明事項(都更條例36條)暨報告書要點
背景及現況

辦理緣起

更新單元介紹

實施者

- 範圍現況
- 都市計畫
- 土地管制

- 法令依據
- 計畫目標

設計內容

容積獎勵

建築設計/土地使用

- 申請項目
- 獎勵額度

費用計算

財務計畫

拆遷安置計畫

- 更新成本
提列項目

- 租金補貼
- 拆遷補償

選配原則 風險&保固

- 風險控管
- 保固事項

13

事業計畫是什麼?
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地
主
分
回

實
施
者
分
回

更新成本(共同負擔)
都市更新條例§51
實施者先行墊付更新成本

全額，計畫核定後由
權利人折價抵付

願意參與者
依更新前

權利價值比率分配

不願
參與者
依更新前
權利價值
領補償金

更新後總價值=地上房屋+地下停車位

 建築工程費用
 權利變換費用
 容積移轉費用
 都市計畫變更負擔費用
 貸款利息
 稅捐
 管理費用

Q : 更新成本有什麼?

Q : 實施者提列成本有依據嗎?

更新成本需依提列標準提列，
且須經政府審議後核準，
以保障地主權益。

14

權利變換是什麼?
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

無
法
共
同
指
定
，
實
施
者
指
定
一
家
，
其
餘
二
家
公
開
、
隨
機
方
式
選
任
估
價
者



實
施
者
與
土
地
所
有
權
人
共
同
指
定
三
家
以
上
估
價
者
協
助
估
價

更新前權利價值評定

計算權利價值比率

更新前全更新單元之資產總額：8億元

甲的資產總額：1200萬元

甲的權利價值比率：1.5%

更新後
土地及建物
價值評定

更新成本
(共同負擔)

共同負擔(更新成本)：10億元

甲需負擔：10億元× 1.5%=1500萬元

更新後價值分配及選屋申請
選屋期限不得少於30日

重複或未申請者-公開抽籤選配

差額價金找補

更新後總價值為25億元；甲選了2150萬元

甲的應分配價值：25億元× 1.5%=3750萬元

甲分配3750-負擔成本1500= 淨值2250萬元

甲實際可獲得的價值：2250萬元

甲獲得之找補現金：2250 - 2150 =100萬元

15

權利變換試算範例
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實施程序

都
更
條
例

更新單元

私有部分人數 私有部分面積

土地 合法建物 土地 合法建物

依謄本登錄加總數值
扣除公有地權屬及都更條例§24各款

事業概要 §22 更新單元 逾 50%

事業計畫
權利變換 §37

公劃
更新地區

主管機關
公開評選

逾 50%

公有土地面積超過單元50%者
免取得私有土地建物同意

迅行劃定 逾 50%

優先劃定 逾 75%

非公劃更新地區單元 逾 80%
例外規定

(無論公劃與否) - 逾90% 

16

都市更新的優點-多數決(同意比率)



桃園市政府住宅發展處 | 桃園市自主更新輔導團 | 冠霖都市更新事業股份有限公司

為鼓勵民眾參與都更，在符合特定公益性及對都市環境貢獻之前提下，
各更新單元可依基地特性&建築規劃設計，選擇不同的容積獎勵項目&額度

部分桃市容積獎勵項目部分中央容積獎勵項目

都市更新
建築容積
獎勵辦法

地方獎勵
上限為20%

桃市都更
建築容積
獎勵辦法

4層樓以上老舊公寓

沿街步道式開放空間

6~15%
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但都更容積獎勵 設有獎勵上限，依各基地條件有不同的規定 :

其
他
建
築
容
積
獎
勵
。

註: 

如
依
此
獎
勵
上
限
額
度
建
築
，
則
不
得
再
申
請

(法容+法容50%)

法定
基準容積

法定基準容積
50%

(原容+法容30%)

原建築
容積

法定基準容積
30%

(原容+原容20%)

原建築
容積

原建築容積
20%

(擇一)

一般情形 實施容積管制前已興建完成之合法建築物，
且其原建築容積高於法定基準容積

(原容+原容30%)

原建築
容積

原建築容積
30%

高氯離子鋼筋混凝土或
耐震能力不足明顯危害公共安全

都市更新條例

§65 
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稅賦
減免 項目 內容規定

地價稅
更新期間土地無法使用(都市更新事業實際施工期間) 免徵

更新期間可繼續使用 or 更新後二年 減半

房屋稅 更新後二年 *如二年期間內未移轉，且經主管機關同意者，得延長至
喪失所有權止，但以十年為限(107/12/28前已屆滿二年者不適用)。 減半

土地
增值稅

以權利變換實施

1.以土地或建物抵付負擔者
2.應分配土地未達最小單元面積，改領現金者 免徵

1.依權變取得之土地或建物，更新後第一次移轉
2.不願參加，領取現金補償者

減徵40％
因協議合建辦理產權移轉時(原所有權人與實施者)，經主管機關
同意亦如上減免

契稅
以 權利變換 實施

以土地或建物抵付負擔者 免徵
依權變取得之土地或建物，更新後第一次移轉

減徵40％因 協議合建 辦理產權移轉時(原所有權人與實施者)，經主管機關
同意亦如上減免

都市更新條例

§67 
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• 為避免中央補助及本專案計畫重複投入公共資源造成浪費，應擇一申請。
• 所有權人未與申請範圍內辦理更新開發整合中之民間建設公司、建築經理、開發公司等潛在實施者簽訂同意書或協議書，但

危險建築物不在此限。。

受理民間申請公辦都更專案計畫(113.09.27)

申請資格
1.符合「桃園市都市更新單元劃定基準」

2.危險建築物或其餘都市計畫地區之合法建築物

受理對象 危險建築物 一般街廓

專案期限

(每年度公告)
公告日起至114年10月31日

第一梯次：公告日起至114年2月28日

第二梯次：114年5月1日起至114年10月31日止

• 分別召開資格審查會議，各梯次擇定1件辦理。

申請基地

非屬更新

地區

依都更條例第7條，於招商前，

由市府迅行劃定都市更新地區。

依都更條例第6條，於招商前，由市府優先劃定

都市更新地區。
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項
目 桃園市受理民間申請公辦都市更新專案計畫

申
請
文
件

 公辦都市更新專案計畫申請書暨初步
檢核表

 申請基地範圍圖
 範圍內私有土地、合法建築物及門牌

清冊統計表

 公辦都市更新意願書(第一階段)(彙整成冊)

 一般街廓基地評估指標表。(危險建築物免填)
 申請日前3個月內謄本
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項
目 桃園市受理民間申請公辦都市更新專案計畫

一
般
街
廓
基
地
評
估
指
標
表
1
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項
目 桃園市受理民間申請公辦都市更新專案計畫

一
般
街
廓
基
地
評
估
指
標
表
2
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請協助填寫問卷
填寫完畢請繳回現場工作人員

 滿意度及自主更新意願調查問卷
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簡報結束

交流時間
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