
都市更新及住宅政策
房地產產業的新時代角色
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核心政策

興辦
20萬戶

社會住宅

健全

住宅租賃市場
強化

都市更新
效能

• 政府直接興建
• 運用市場空屋
• 注重社區品質

• 訂立租賃專法
• 活絡租賃產業
• 加強租賃保障
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• 加速公辦都更
• 強化民間自辦
• 提升都更信任
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1強化都市更新效能
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都市危險及老舊建築物加速重建條例內涵

都市更新條例修法方向



都市更新需求
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資料來源：內政部不動產資訊平台（民國105年第4季）

• 屋齡30年以上老屋384萬戶亟待更新。

• 10年後屋齡30年以上老屋增至596.9
萬戶，20年後增至739.7萬戶。

• 依目前公有建築物耐震評估經驗估
算，4、5層樓未能符合耐震標準約
3.4萬棟。

2016年底
住宅總量

2016年
30年以上戶數

2026年
30年以上戶數

2036年
30年以上戶數

全國 8,447,017 3,839,968 5,969,601 7,397,843 

臺北市 890,039 570,050 708,319 800,351 

新北市 1,552,780 651,586 1,034,408 1,332,462 

桃園市 801,821 253,223 465,947 658,644 

臺中市 992,133 341,393 669,065 855,133 

臺南市 668,730 303,281 496,918 598,726 

高雄市 1,034,668 475,925 738,679 920,025 

其他地區
占55%

北部地區雙北市
占32%

北部其他地區
占13%
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• 95~105年全國核定都市更新事業計畫437案；每年平均40案，每案預

估50戶，每年僅約2,000戶，與需都更戶數相比差異甚大。

• 預計未來30年內約739.7萬戶之老舊建物倘全面更新，每年需執行25

萬戶建物重建，約推動5,000件之都更案。
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民眾錯
誤期待

公權力
未彰顯

違憲條
文待解

多由建
商實施

審議程
序冗長

公辦能
量不足

自主更
新不易

弱勢戶
須協助



都市更新法制推動構想

• 議題分階段處理，逐步確定原則，促成完整修法。

• 危老條例先通過，建立初步信心，定調稅優容獎。

• 再補充專責機構，強化支援量能，定調政府主動。

• 都更議題再分類，以簡易為宗旨，重視問題解決。

• 強化問題再定位，擴大意見交流，建立完整論述。
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106.8.1

發布實施

1. 都市危險及老舊建築物加速重建獎勵條例施行細則

2. 都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法

3. 中央主管機關補助結構安全性能評估費用辦法

4. 直轄市縣（市）合法建築物結構安全性能評估結果異議鑑

定小組設置辦法

5. 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法

106.8.3

發布實施

106.8.8

發布實施
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• 都市更新條例自87年11月11日公布施行；

歷經8次修正，現行條文計67條。

• 第9次修正自101年因文林苑都市更新爭議

及102年部分條文經大法官宣告違憲，至

上屆委員任期未完成。

• 內政部依加速推動都市更新政策方向，重

新檢討修正，研修期間召開4場公聽會、4

次跨會協商，提出第9次修正草案，已於

106年5月16日送行政院審查中。

修法歷程
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修正目的

• 落實總統加速推動都市更新之政見。

• 排除違憲狀態，踐行正當行政程序。

修正重點

增強都更信任

連結都市計畫

精進爭議處理

簡明都更程序

強化政府主導

協助更新整合

擴大金融參與

保障民眾權益
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容積獎勵
標準明確化

• 由中央統一訂定建築容積獎勵項目、額度、計算方式
及申請條件。§63

• 位於迅行或策略性更新地區之更新案，授權地方政府
另定適度提高建蔽率及建築高度之標準。§63

擴大
稅賦減免範圍

• 更新前之建築物所有權人分配之建築物，其房屋稅得
減半徵收至第一次移轉前，並以十年為限。§65

• 增加因協議合建移轉土地予實施者部分，其土地增值
稅得減徵40％。§65

修正
權利價值鑑價

規定

• 由現行實施者選定3家鑑價機構查估，修正為由實施者
與土地所有權人共同選定，無法共同選定時，則其中
一家由主管機關建立之名單中公開、隨機選定，以確
保鑑價之公正性。§47

都市更新條例修正方向
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強化
與都市計畫
之連結

• 更新地區劃定應併同提出都市更新計畫，依都市計
畫程序徵詢民眾意見。§5、6、8

• 更新單元劃定基準須經都市計畫委員會審議通過。
§21

• 民間自劃更新單元，仍須有建物不符都市機能或妨
礙公共安全、交通、衛生等情事。§21

都市更新條例修正方向
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落實
程序正義

• 明定事業概要須經都市更新審議會實質審議通過始予
核准。§20、21

• 明定主管機關於核定都市更新事業計畫及權利變換計
畫前，除已無爭議外，應舉行聽證。§31 

取消
代為徵收機制

• 刪除得由實施者申請主管機關徵收不同意戶後讓售予
實施者之規定，以保障民眾權益。§41

都市更新條例修正方向
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精進代拆機制
• 增訂實施者請求主管機關代拆前應先協調，再由主
管機關調處，不服調處結果者，依法提請行政救濟
後，由主管機關據以執行。§54

實施者檢具協調紀錄申請代為拆遷

主管機關調處

調處結果通知所有權人、管理人或使用人

主管機關勸導依期限自行拆除或遷移

主管機關依調處或救濟結果執行
拆除或遷移作業

不服調處結果
提請行政救濟

訴願決定
或訴訟確定

都市更新條例修正方向
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得免
聽證

• 明定計畫核定前已無爭
議者，得免聽證。§31

• 全體同意者，得簡化
作業程序。§32

• 擴大得簡易變更程序
之適用範圍。§32

簡易
變更

都市更新條例修正方向
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• 增訂公有土地管理機關（構）均得公開評選民間都市更
新事業機構實施都市更新事業。§11

• 明定各級主管機關得設專責法人機構，協助推動都市更
新業務或實施都市更新事業。§28

建立
公開評選機制

• 建立完備之公開評選機制，委託民間都市更新事業機構
協助政府實施都市更新。§12~19

公地公辦
• 為避免以小吃大之疑慮，明定公有土地達一定規模者，
應由政府主導辦理。§43

擴大
政府主導能量

都市更新條例修正方向
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提高
同意門檻

• 事業概要由現行1/10提高至1/2。§20、21

• 提高事業計畫及增訂權利變換計畫同意門檻。§35

修正事項 現行規定 修正後

事業計畫/權變計畫

同意比例

人數；產權 適度提高

迅行：1/2  ； 1/2 迅行/公辦：1/2

優先：3/5  ； 2/3 優先/策略：3/4

自劃：2/3  ； 3/4 民間自劃：4/5

人數免計： -- ；8/10  人數免計：產權>9/10

協助
危險建物更新

• 明定主管機關應將危險建築物迅行劃定為更新地區，
以加速重建。§7

都市更新條例修正方向
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提升
財務可行性

• 利用都更基金提供信用保證，協助自主都更案籌措實施
經費。§29

• 放寛金融機構都更建築融資限制。§72

所有權人
資金負擔困難

都更公司
建經公司

資產管理
機構

資金
低利融資

都更基金
信用保證
機制

都市更新條例修正方向
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協助安置
• 明定經濟或社會弱勢戶，因更新致無屋可居住者，應由
政府提供社會住宅或租金補貼之協助。§84 

法律扶助
• 明定主管機關對於無資力者，應主動協助申（聲）請法
律扶助。§85

都市更新條例修正方向
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危險及老舊

建築物加速

重建條例

2場諮詢小組會議

1場立法院公聽會

106.5.10

總統公布實施

國家住宅及

都市更新中心

設置條例草案

1場內政部公聽會

1場諮詢小組會議

數次跨部會協商

106.6.1

行政院送立法院審議

都市更新

條例修正

草案

2場內政部公聽會

2場諮詢小組會議

2場立法院公聽會

106.5.16

陳報行政院審查

都市更新三法推動、多管齊下…



2興辦20萬戶社會住宅
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社會住宅政策構想

• 建立住宅政策基礎量能，提供弱勢家庭基本協助。

• 合理安排財務結構模式，規劃社宅興辦可行條件。

• 建立財務運作配套措施，融資平台搭配利息補助。

• 減輕縣市政府執行困難，建立學習合作交流平台。

• 中央政府提供備援承諾，安定地方政府推動疑慮。

• 透過縣市相互競爭特性，引導各地積極規劃興辦。

• 藉由新建社宅品質宣傳，緩和社會刻板標籤疑慮。

• 引導第一階段成果落實，配合選舉推動第二階段。
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社會住宅目標：8年20萬戶

興辦方式
• 直接新建12萬戶

• 包租代管8萬戶

30

110-113年
[長期]

106-109年
[中期]

105年
[準備期]

7,295戶

80,000戶

200,000戶
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土地

經費 人力組織

社會住宅

行銷

直接興建社會住宅之成功要素

無償或低價取得使用權

長期融資取代編列預算

重視品質結合妥善管理

專責機構搭配民間組織



案例：台北市興隆公共住宅一區
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中和 中和青年社會住宅

案例：新北市社會住宅

33秀朗派出所社會住宅
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3健全住宅租賃市場
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特性及問題
以小房東為主

• 個人化的經營

• 專業能力因人而異

• 事務繁瑣影響出租意願

非正式化

• 未核實申報所得稅

• 房客權益受影響

• 非穩定的居住選擇

保障不夠充分

• 租賃契約記載著不
合理條款

• 依賴互信及自我保
護

• 糾紛調處時程冗長
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租屋市場發展構想

• 讓房東未報稅的結構，逐漸引導願意檯面化。

• 讓小房東為主的結構，逐漸調整為專業房東。

• 讓租屋服務業能成長，建構市場基礎與利基。

• 讓租屋服務業受管理，建構行業責任與規範。

• 讓相關行業容易跨足，提供可整合服務條件。

• 讓個別房東輕度管理，規範權責與提供協助。

• 讓房客分流選擇標的，補貼租金與安定租屋。

• 整合社宅租補與市場，兼顧福利與社經發展。
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以包租或代管，引導空屋出租

獎勵 保障 監督

房東 業者 房客

政府

確保收入
免費代管
補助修繕
居家保險
稅賦優惠

政府補助
免營業稅

租金親民
租期穩定
品質保證
服務專業

建立專業服務機制
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提供租稅優惠措施(所得稅、房屋稅及地價稅)

優惠條件 所得稅優惠 舉例 稅費優惠 法源依據

個
人
房
東
委
託
包
租
代
管

出租
一般住宅

• 每月租金收入免稅額度最
高6,000元

• 月租金6,000 ~ 20,000 元
部分，必要費用減除率為
53%

月
租
金

萬
元
，
所
得
稅
率

為
例

[6000×0%+14000×
(1-53%)] ×20%
= 1,316(月稅額)

地方政府得
減徵房屋稅
及地價稅

租賃住宅市
場發展條例

出租
社會住宅

• 每月租金收入免稅額度最
高10,000元

• 必要費用減除率為60%

[10000×0%
+10000× (1-60%)] 
×20%= 800(月稅額)

地方政府得
減免徵房屋稅
及地價稅

住宅法

個人房東
自行經營

(符合住宅法的
公益出租人)

• 每月租金收入免稅額度最
高10,000元

• 必要費用減除率為43%

[10000×0%+10000

×(1-43%)] ×20%
= 1,140(月稅額)

房屋稅按自住
稅率課徵 ( 地
價稅授權地方
政府訂定，得
按自住稅率課

徵 )

住宅法
房屋稅條例

2

20%

以月租金2萬元，所得稅率20%為例，現行稅制月稅額為2280元(20000× (1-43%) ×20%=2280)



什麼樣的房東最適合參加？

• 忙碌的房東
• 平日工作忙碌或居於外地，無法便捷地處理租屋事務。

• 年長的房東
• 持有一戶早年辛勤工作存下的房子，也許不善使用網路刊登租屋資訊，
或是體力不堪負荷麻煩的帶看工作。

• 怕麻煩的房東
• 房子需經過一番整理修繕才適於出租。租屋事務繁瑣，也可能遇上糾
紛。

• 想做好事的房東
• 把閒置的房子提供出租給有需要的人，同時獲得政府的獎勵。
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業者有哪些發展機會？

• 短期：以社會住宅的包租代管建立基礎

• 中期：經營租屋服務事業擴大規模

• 長期：擔任都市更新的專業整合者
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