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自宅重建--我的疑惑與擔心

1. 某甲住在五層樓公寓中的第三層，基地面積36坪，自家

面積28坪

2. 某乙住在五層樓公寓中的第三層，基地面積50坪，自家

面積40坪

3. 某丙住在五層樓公寓中的第四層，基地面積40坪，自家

面積24坪

4. 某丁住在四層樓公寓中的第二層，基地面積40坪，自家

面積24坪

5. 某戊住在磚造二層樓房子，基地面積36坪，自家面積50

坪



什麼是都市更新

‧意義

﹣都市更新：係指依本條例所定程序，在都市計畫範圍內

，實施重建、整建或維護措施。

﹣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， 特制定本條例。

﹣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。

﹣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。

﹣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。



更新地區與更新計畫圖示

更新地區、更新計畫、更新單元圖示
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高雄市未經劃定應實施更新地區自行劃定更新單元
劃定基準

都市更新單元劃定基準都市更新單元劃定基準

2.2.街廓內面積街廓內面積15001500㎡㎡以上以上

3.3.臨接計畫
道路境界線
長度占基地
周界長度四
分之一以上
，土地面積
在一千平方
公尺以上

1.1.完整街廓完整街廓

4.4.已建築完成，無礙建築已建築完成，無礙建築
設計或市容觀瞻設計或市容觀瞻而無法合
併更新之土地後，土地面
積在一千平方公尺以上。

都市計畫道路都市計畫道路

已興建完成

都都
市市
計計
畫畫
道道
路路

5.5.符合都市更新條例
第七條第一項各款規
定且土地面積在五百
平方公尺以上。



為促進其土地再開發利用或改善居住環境
‧屬非防火建築物或非防火構造建築物
‧更新單元內現有巷道彎曲狹小
‧各種構造建築物使用已逾年期之面積比例達二分之ㄧ以上
‧建築物有危險或有安全之虞者之棟數比例在二分之ㄧ以上
‧單元內合法建築物地面層土地使用現況不符
‧本市重大建設鄰近地區。
‧單元內建築物耐震設計標準不符
‧更新單元內計畫道路未開闢者
‧現有建蔽率大於法定建蔽率
‧更新單元內平均居住樓地板面積低於平均水準
‧古蹟、歷史建築及推動保存之歷史街區



都市更新事業主導者與實施者

（一）主管機關主導

（二）土地及合法建築物所有權人主導--經劃定地區

（二）土地及合法建築物所有權人主導—未經劃定地區

（三）實施者



都市更新流程

劃定更新地區

擬定都市更新計畫

自行
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委託
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同意
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政府實施民間實施

自組更新
團體實施

委託
實施

都市更新事業概要

未經劃定更新地區

都市更新事業執行

權利變換

都市更新事業計畫

區段徵收

市地重劃

合建

徵收

都市更新事業計畫完成及成果備查

監督與管理

其他

民
間
實
施

政
府
實
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擬具實施計畫



都市更新事業計畫內容
（二）都市更新事業計畫內
容應視其實際情形， 表明下
列事項：
一、計畫地區範圍。
二、實施者。
三、現況分析。
四、計畫目標。
五、細部計畫及其圖說。
六、處理方式及其區段劃分
七、區內公共設施興修或改
善計畫，含配置之設計圖說
。
八、整建或維護區段內建築
物改建、修建、維護或充實
設備之標準及設計圖說。

九、重建區段之土地使用計

畫，含建築物配置及設計圖

說。

十、都市設計或景觀計畫。

十一、實施方式及有關費用

分擔。

十二、拆遷安置計畫。

十三、財務計畫。

十四、實施進度。

十五、效益評估。

十六、申請獎勵項目及額度

十七、相關單位配合辦理事
項。

十八、其他應加表明之事項



會員大會會員大會

理事會理事會

理事長理事長

監事監事

總幹事總幹事

行政幹部行政幹部

‧‧會員：地區範圍會員：地區範圍所有權人為限所有權人為限
‧‧議決議決：：章程、會員處分、事業章程、會員處分、事業
、權變計畫擬定或變更之草案、、權變計畫擬定或變更之草案、
理監事選任理監事選任、、改選或解職改選或解職、團體、團體
解散、清算等等事項解散、清算等等事項

權責：權責：
‧‧執行會員大會決議、章程執行會員大會決議、章程
訂定之事項訂定之事項；；事業、權變計事業、權變計
畫之研擬及執行畫之研擬及執行；；章程變更章程變更
之提議之提議；；預算之編列及決算預算之編列及決算
之製作之製作；；設置會計簿籍及編設置會計簿籍及編
製會計報告製會計報告

權責權責：
‧‧監察理事會執行會員大會之決議案監察理事會執行會員大會之決議案
；監察理事會研擬及執行事業計畫、；監察理事會研擬及執行事業計畫、
權變計畫；查核會計簿籍及會計報告權變計畫；查核會計簿籍及會計報告
；監察財務及財產；其他應監察事項；監察財務及財產；其他應監察事項

都 市 更 新 會 組 織 架 構都 市 更 新 會 組 織 架 構



取得同意門檻

8/103/42/31/2土地總面積及合
法建築物總樓地
板面積

合法建物所有權

人

不予計算2/33/51/2
土地所有權人

特 例依第11條申
請獲准實施

依第10條申
請獲准實施

依第10條申
請獲准實施

屬依第7條
劃定之更新
地區

同意比例
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