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都市更新成果都市更新成果

都市更新條例自 1998 年公布施行後，民辦都市更新蓬勃發展，民間開發商

成為實質都市更新事業的主要推動者，政府則長期扮演著法令制定與審議把

關的角色。但過度倚賴市場與民間推動有其侷限性，近十年承著社會期待與

制度、政策的革新，政府主導都市更新已從零星的任務型個案開發，演變為

具理想性、示範性更新事業的常態性推動者。

麥怡安

（財團法人都市更新研究發展基金會執行長）

壹、前言

自 1998 年《都市更新條例》（下稱

更新條例）公布後，民間辦理的都市更新

長期扮演著主要地位，至今依然 1。但「政

府主導都市更新 2」在近年亦呈現升溫及

穩定表現的情境。國內許多都市地區確實

已進入了建築物老化、公共設施不足、機

能需要重整的階段，若完全依賴民間自

行整合、市場驅動，常常會面臨整合時間

過長、權利關係複雜、基地規模偏小，以

及公共利益不易被完整納入開發內容等問

題。也因此，政府在都市更新中的角色，

逐漸不再只是法令制定者或個案審議者，

而是更積極地成為理想都市更新的示範者

及公私合作的主導者。

回溯整個都市更新制度演化脈絡，政

府在推動都市更新的角色上歷經了明顯的

 
1 截至 2025 年底止，已核定的 1,101 件都市更新事業計畫中，民辦都更共 1,034 件，佔 93.9％（麥怡安、呂振瑜，

2025）。
2 本文以更新條例的正式用詞「政府主導都市更新」，作為媒體坊間通用的「公辦都更」的敘述用語。
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典範移轉（Paradigm Shift）。早期《都市

計畫法》（下稱都計法）時代的更新，基

本上是政府自行規劃、自行執行的一條龍

模式；1980 年代之後，臺北市率先透過其

《台北市都市更新實施辦法》（下稱北市

都更辦法）導入民間參與制度，而 1998

年的《更新條例》正式成為鼓勵民辦更

新的重要法制基礎。近年所強調的政府主

導都市更新，並不是回到過去都計法時期

那種完全政府一條龍式的作法，而是在既

有民辦都更制度之上，重新強化政府在整

體規劃、公共利益配置、招商程序與跨部

門協調上的功能。這種轉變反映的，不是

單純的「政府退場」或「政府再進場」，

而是政府角色重新調整之後的新治理模

式。尤其近三年，政府主導都市更新更明

顯結合防災重建、海砂屋與耐震不足建物

處理、社會住宅供給、公有土地活化，以

及重大公共建設周邊整體開發等目標。此

外，政府主導都市更新已從少數任務型案

例，逐步走向制度化與常態化。

基於上述背景，本文擬從政府主導

都市更新的政策脈絡出發，進一步整理

其現行規定與實務作法，分析近年推動

成效與制度特色，並就現階段所面對的

待解決課題進行說明，提出未來的期許

與展望。本文關注的重點不只是「政府

有沒有主導」，而是「政府主導都市更

新」如何在今日的都市治理架構中，被

重新界定為兼具開發、治理與公共性任

務的政策工具。

貳、政府主導都市更新的政策

脈絡

一、早期都市更新：以政府全權主導

為基本型態

政府主導都市更新的歷史，最早可追

溯至 1964 年《都計法》第一次修法。當

時法制中已設有「舊市區改造與新市區建

設」專章，規定政府得基於衛生、安全等

理由，對窳陋建築或特定舊市區劃定改造

地區，擬訂【改造計畫】，並透過徵收、

區段徵收與國民住宅安置等方式推動更

新。1973 年《都計法》第二次修法後，都

市更新進一步獨立為「舊市區之更新」專

章，並正式以「更新」取代「改造」，處

理方式也明確分為重建、整建、維護等三

類。這一階段的都市更新，範圍劃定、計

畫擬定、土地取得、公共設施興闢及住戶

安置，幾乎皆由政府主導完成（麥怡安、

賴宗裕，2025）。從實務案例來看，這類

早期政府主導都市更新案通常規模較大，

且能同時配置較完整的公共設施。例如臺

北市在更新條例公布前所推動的古亭區新

隆里、柳鄉社區、八德路饒河路口附近地

區、大龍段蘭州國中北側地區及台北工專

北側地區等案，平均每案面積約 14,879 平
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表 1　都市計畫法時期臺北市推動都市更新案件明細

方公尺，並常伴隨道路、公園、市場、活

動中心、公車調度站等公共設施的興闢。

這說明早期政府主導都市更新的優點，在

於能處理較大尺度空間重整，並將公共設

施與安置機能一併納入（表 1）。

二、1990 年代後的制度轉折：由政

府完全主導轉向多元路線

隨著都市社會條件改變、財產權意

識提高，以及威權體制逐漸鬆動，早期完

全由政府主導的更新模式越來越難全面維

持。1993 年《北市都更辦法》修訂，被視

為是一個關鍵轉折。此一修訂引入了民間

參與、更新審議與容積獎勵等設計，使都

市更新逐漸從政府單獨推動，轉向兼納市

場與民間行動者的制度架構。其後，1998

年《更新條例》公布，則進一步建立了都

市更新的全國性法制基礎，使實施主體不

再限於政府，也包括都市更新會與股份有

限公司等類型。這種制度轉型在當時有其

必要性。由政府包辦所有更新案件，不僅

財政負擔沉重，也難以因應都市土地權屬

零碎、多元權利人並存的現實。因此，透

過更新條例引入民間整合與開發，被視為

提高更新推動效率的重要途徑。然而，這

種轉變也產生新的後果：案件規模逐漸縮

小、更新傾向單元化與個案化，實務上更

容易以住宅重建為主，而較不易整合較大

範圍的交通、公共設施或地區整體機能改

善（麥怡安、賴宗裕，2025）。易言之，

1990 年代之後的制度變遷，一方面擴大了

更新參與者與推動可能性，另一方面也讓

都市更新依附市場條件與個案整合能力。

從今天回頭來看，近年政府主導都市更新

的再度強化，某種程度正是針對前一階段

「過度民辦化」後所出現的零碎化、公共

利益不足及整體規劃薄弱等問題所做的修

正反映。

單位：m2

序號 更新案名 面積 更新開發內容

1 古亭區新隆里 32,446 住宅、辦公、道路、國中

2 柳鄉社區 12,488 住宅、道路、公園、市場、區民活動中心

3 八德路饒河路口附近地區 10,081 住宅、公園、市場、區民活動中心

4 大龍段蘭州國中北側地區 102,558 住宅、道路、公園、公車調度站

5 台北工專北側地區 9,124 住宅、道路、瑠公圳加蓋公園

平均 14,879

資料來源：作者整理。
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圖 1　政府主導政策發展脈絡

三、近年政府主導都市更新的復興之路

近年政府主導的都市更新，不是回

到早期威權式、採區段徵收方式的都市更

新，而是以「公私合作、政府引導」為核

心。政府主導都市更新的主要目的可分為

三個面向：其一，是帶動都市升級並引入

民間投資；其二，是補足一般民間更新不

易提供的公共設施與環境品質；其三，則

是透過公平競爭與公開招商，保障公私地

主的合理利益，避免公地開發機會失衡。

這表示現階段政府主導都市更新的重點，

不只是由誰來蓋，而是誰來先界定公共目

標、設計開發條件並確保公共利益被納

入。若從推動歷程觀察，政府主導都市更

新是逐步累積而成的。

從柳鄉社區、板橋府中棧 3 等早期案

例，到都市更新推動辦公室、示範計畫、

加速都市更新推動方案、都市更新發展計

畫，再到 2018 年國家住宅及都市更新中

心（下稱國家住都中心）成立，以及 2019

年《更新條例》修法增列「政府主導都市

更新」專章，中央與地方對政府主導都市

更新的制度支持逐步完備。這代表政府主

導都市更新今日已不只是政策倡議，而是

被正式納入都市更新制度體系的重要一環

（圖 1）。

參、政府主導都市更新的現行

規定及作法

一、現行法制架構：以條例專章與授

權子法為核心

現行政府主導都市更新的法制核心，

資料來源：作者繪製。

 
3 【板橋府中棧】是更新條例後第一件政府主導案件，但採委託實施方式（公開評選實施者）辦理，於 2003 年招標
完成並於 2005 年核定實施（都市更新入口網，2026）。

更新條例頒布 都市更新
示範計畫

加速都市更新
推動方案

都市更新產業
行動計畫

都市更新發展計畫

更新條例
第九次修法

設置政府主導
都市更新專章

國家住都中心
掛牌營運

政府主導更新手冊
及評選手冊發布

國土署都市更新組
正式編組

都市更新發展計
畫 112-115

國家住都中心
設置條例頒布

都市更新發展計
畫 108-111

1998 2003 2005 2006 2009 2011 2012 2014 2015 2018 2019 2020 2022 2023

首件委託實施案
板橋  府中棧招商

內政部都市更新
組任務編組成立 政府為主

 都市更新推動手冊
都市更新招商手冊 ( 草案 )

公辦都更為各縣市重
點執行政策

士林  文林苑
拆遷衝突事件

台北市都市更新
推動中心設立

愛臺12建設 都市
更新推動計畫
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主要建立在 2019 年《更新條例》第九次

修法後的第三章及其授權子法。依現有規

定加以整理，主管機關得成立都市更新推

動小組 4；得自行實施，或經公開評選委

託都市更新事業機構為實施者；也得同意

其他機關（構）自行實施或公開評選委託

實施 5。此外，主管機關應置專業人員專

責辦理都市更新業務，必要時並得設專責

法人或機構。這些規定顯示，政府主導都

市更新並不只有單一形式，而是可依基地

條件、公有土地比例、行政能力與政策目

標，採取不同推動路徑。

在配套法令方面，政府主導都市更

新的程序設計也已趨於成熟。依授權訂定

之中央子法，與公開評選有關者包括《都

市更新事業實施者公開評選辦法》、《公

開評選都市更新事業實施者評選會組織辦

法》、《都市更新公開評選申請及審核程

序異議申訴處理規則》、《各級都市更新

公開評選申訴審議會組織辦法》及申訴審

議收費辦法等。這些規定的建立，讓政府

主導都市更新不只是政策上「由政府帶

頭」，而是有相對清楚的程序要求、救濟

管道與審查秩序。相較於第九次修法前僅

第 9 條乏善可陳的條文，權責的行政體系

已有完整的法規範可踏實的執行。

二、大規模公地公辦主導：政府主導

的重要門檻設計

在現行制度中，一個極具代表性的設

計，即是大規模公地原則上應由政府主導

辦理。依內政部規定 6，若劃定或變更應

實施更新之地區，其範圍內公有土地面積

達 1,650 平方公尺以上，且面積比率達都

市更新事業計畫範圍 50％以上，除有特

殊原因外，應由政府主導辦理；而特殊原

因則包括公私有土地混雜不易整合、公有

土地被占用排除困難，或經專責法人、專

業機構評估不適宜由政府主導等情形。這

樣的規定，一方面強化了公地開發的公共

性要求，另一方面也保留一定彈性，避免

制度僵化。這項門檻設計的重要性在於，

它揮別過去有限且珍貴的大面積公有土地

資源在都市更新推動中長期處於被動的情

境，進而使政府主導都市更新不再只是政

策選擇，並對部分高比例公有地案件形成

了制度性要求。換言之，當更新案具有明

顯的公有土地資源時，政府被期待扮演更

積極的整合與主導角色，而非僅將其交由

市場自行運作。對國內都市更新而言，這

是從「公地參與更新」進一步走向「公地

須負擔主導責任」的重要轉折。

 
4 參更新條例第 11 條規定。
5 參更新條例第 12 條規定。
6 依更新條例第 46 條第 4 項規定，各級主管機關可自行訂定，內政部於 108 年 5 月頒布《內政部依都市更新條例第
四十六條第四項規定訂定一定規模及特殊原因》，其他縣市之規定大同小異。
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三、專責法人與公開評選：實務操作

的兩大支柱

現階段政府主導都市更新能夠持續擴

張，除了母法與子法的建立外，專責法人

制度是另一個關鍵支柱。目前具代表性的

專責法人包括國家住都中心、新北市住宅

及都市更新中心、臺北市住宅及都市更新

中心等。這些機構相對於一般行政部門，

被制度要求應具有更強的專業整合能力、

契約管理能力與跨案經驗累積，因而能夠

在先期規劃、招商、議約、履約管理及跨

機關協調上發揮更穩定的作用。至於公開

評選制度，則是政府主導都市更新與傳統

公辦更新最大的差異之一。依作業流程，

公開評選通常包括成立評選會、準備與公

開閱覽招商文件、辦理招商說明會、發布

公告、資格審查、綜合評選、結果公告、

議約及簽約等程序，並伴隨異議與申訴機

制。這樣的程序安排，一方面強調公平、

公正、公開，另一方面也讓政府能在公開

競爭的情況下導入民間資金與經營能力。

從制度理念來說，這正是近年政府主導都

市更新的核心：由政府設定方向與條件，

由民間在制度化的規則下參與投資與實施

（圖 2）。

圖 2　兒福 B1-1 基地公辦更新是國家住都中心第一個招商成功的案件

資料來源：都市更新研究發展基金會提供。
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圖 3　各類型實施者歷年核定件數趨勢

圖 4　政府主導核定件數比例趨勢

肆、政府主導都市更新的成效

及特色

一、由示範性案件走向常態化推動

近年政府主導都市更新最重要的成

效，自 2016 年起，每年皆有機關或專責

法人所推動的案件經核定，政府主導案已

逐漸由零星示範邁向穩定輸出（圖 3）。

特 別 是 近 5 年（2021 至 2025 年 ）， 平

均每 10 案就有超過 1 案是政府主導案件

（圖 4）。這不僅代表市場參與度提升，

也顯示中央與地方在公辦更新上的制度熟

資料來源：作者繪製。

資料來源：作者繪製。
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悉度、招商能力與履約機制逐步成熟。從

空間分布來看，政府主導都市更新也不再

侷限於雙北市。2024 年除雙北外，新竹與

高雄已有較明顯表現；到了 2025 年，成

功招商案件更已逐步向桃園、屏東等地擴

散。這表示政府主導都市更新已不只是都

會核心區的特殊工具，而有機會成為各地

方政府活化公地、處理老舊地區與提升都

市機能的重要政策選項。

二、公共利益高、規模大是政府主導

都市更新的最大特徵

相較於純民辦都更，政府主導都市更

新最顯著的優勢，在於有能力透過計畫高

權或行政協調的手段把公共設施與公益機

能真正納入更新開發的成果中。政府主導

都市更新的核心之一，就是補足一般民間

更新不易提供的公益或公共設施，並創造

小基地更新無法達成的公共環境品質。從

近年案例可見，許多公辦更新案並非僅興

建住宅或商辦，而是同時結合社會住宅、

長照、托育、區民活動中心、行政機關辦

公、產業空間、歷史保存或大面積開放空

間，且整體都市更新事業之面積規模，亦

非民辦都更得以比擬（圖 5）。

例如 2024 年核定案件中，已有由臺

北市住宅及都市更新中心主導、結合醫

療、社福、綠地與歷史保存的臺大紹興南

街案；2025 年則有信義兒福 A1、新北市

大陳單元 6、臺南市的二空新村、平實營

區（圖 6），以及高雄市的特貿三與高雄

舊市議會等案件。這些政府主導案例同時

資料來源：作者繪製。

圖 5　更新事業平均規模趨勢
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圖 6　 臺南平實營區都更案更新後提供大量社會住宅

資料來源：都市更新入口網，2026a。

兼具住宅供給、商業功能、社福設施、社

會住宅與地方再生等多重目標，而這類複

合型成果，正是政府主導都市更新與單純

市場開發最本質的差異所在（表 2）。

三、政府主導都市更新兼具政策引導

與市場帶動效果

政府主導都市更新的另一項特色，

是它並非排斥市場，而是透過政府先行規

劃、設定開發條件與進行風險調整，進

而降低民間參與門檻、提高投資信心。政

府主導都市更新具有「帶動都市升級、引

入民間投資、活絡地方發展、提升土地價

值並創造經濟產值」等功能。從這個角度

來看，公辦都更的價值不只是興建一棟建

築物，而是透過一個基地或一個街廓的

更新，帶動更大範圍的地區轉型（圖 7、 

圖 8）。這也是為何近年許多公辦更新基

地會選在交通節點、產業門戶、市場用地、

老舊宿舍區或公有土地較集中地區。這

些基地本身不一定最容易開發，但一旦成

功，往往具有明顯的觸媒效果，能同時帶

動周邊地區再發展與公共投資的再配置。

政府主導都市更新因此不宜僅以個案財務

成敗來衡量，也應從其外部效益與公共回

饋來理解。
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表 2　2020~2025 年間核定之政府主導都市更新事業計畫一覽表

編號 核定年 行政區 案名 實施者 推動路線 面積 (m2)

1 2020 臺北市

擬訂臺北市南港區玉成段三小段

545 地號等 8 筆土地及南港段四小

段 474-1 地號等 12 筆（原 1 筆）

土地都市更新事業計畫案（台電中

心倉庫北側）

臺北市政府
自行實施 
徵求投資人

19,358.98

2 2020 桃園市

擬訂桃園市桃園區東門段 208-1 地

號等 14 筆土地（東門停車場）都

市更新事業計畫及權利變換計畫案

立信工營造股份

有限公司
委託實施 3,449.00

3 2021 臺北市

擬訂臺北市信義區三興段一小段

972 地號等 9 筆土地都市更新事業

計畫及權利變換計畫案

財團法人臺北市

都市更新推動中

心

同意實施 
徵求投資人

1,112.61

4 2021 臺北市

擬訂臺北市信義區永吉段三小段

869-3 地號等 13 筆土地都市更新

事業計畫及權利變換計畫案（信義

兒福）

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

2,429.00

5 2021 臺北市

擬訂臺北市松山區敦化段四小段

363-1 地號等 5 筆土地都市更新事

業計畫及權利變換計畫案

財團法人臺北市

都市更新推動中

心

同意實施 
徵求投資人

4,392.00

6 2021 臺北市

擬訂臺北市大同區大龍段一小段

265 地號等 27 筆（原 25 筆）土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

5,710.00

7 2021 新北市

擬訂新北市新莊區文德段 508 地號

等 53 筆土地都市更新事業計畫及

權利變換計畫案

皇翔建設股份有

限公司
委託實施 7,498.81

8 2021 新北市

擬訂新北市土城區運校段 505 地號

等 59 筆土地及沛陂段 754-4 地號

等 2 筆地號都市更新事業計畫及權

利變換計畫案

皇翔建設股份有

限公司
委託實施 11,591.74

9 2021 臺南市
擬定臺南市仁德區二空段 1064 地

號等 3 筆土地都市更新事業計畫案

理銘開發股份有

限公司
委託實施 21,869.25

10 2022 臺北市

擬定臺北市南港區玉成段二小段

253 地號等 9 筆土地都市更新事業

及權利變換計畫案

南港國際一股份

有限公司
委託實施 23,672.00

11 2022 臺北市

擬定臺北市南港區玉成段二小段

253-1 地號等 16 筆土地都市更新

事業及權利變換計畫案

南港國際二股份

有限公司
委託實施 30,733.00

12 2022 臺北市

擬訂臺北市中正區南海段五小段

68-1 地號等 26 筆土地都市更新事

業計畫及權利變換計畫案

潤泰創新國際股

份有限公司
委託實施 5,824.00 

13 2022 臺北市

擬訂臺北市大安區懷生段二小段

5-4 地號等 8 筆土地都市更新事業

計畫及權利變換計畫案

臺北市住宅及都

市更新中心

同意實施 
徵求投資人

2,120.00 

14 2022 臺北市

擬訂臺北市南港區南港段二小段

671-6 地號等 52 筆土地都市更新

事業計畫及權利變換計畫案

臺北市住宅及都

市更新中心

同意實施 
徵求投資人

26,047.65 
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表 2　2020~2025 年間核定之政府主導都市更新事業計畫一覽表（續）　

編號 核定年 行政區 案名 實施者 推動路線 面積 (m2)

15 2022 新北市

擬訂新北市汐止區智興段 281 地號

等 17 筆土地都市更新事業計畫案

暨權利變換計畫

北碁建設股份有

限公司
委託實施 4,436.00

16 2022 桃園市

擬定桃園市桃園區中正段 1209 地

號等 16 筆及法政段 1222 地號等 3
筆土地都市更新事業計畫暨權利變

換計畫案

桃園市政府 自行實施 9,154.60 

17 2022 新竹市

擬訂新竹市東區復中段 574 地號等

14 筆土地都市更新事業計畫及權

利變換計畫案

利晉工程股份有

限公司
委託實施 3,741.00 

18 2022 新竹市

擬定新竹市東區竹蓮段 2362、
2375 地號等 2 筆土地都市更新事

業計畫及權利變換計畫案

春福建設股份有

限公司
委託實施 4,636.00 

19 2022 高雄市

擬定高雄市鳳山區竹子腳段 202-
13 地號等 9 筆土地都市更新事業

計畫暨權利變換計畫案

國城建設股份有

限公司
委託實施 7,604.00 

20 2023 臺北市

擬訂臺北市南港區玉成段四小段

303 地號等 6 筆土地都市更新事業

計畫及權利變換計畫案

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

3,728.00 

21 2023 臺北市

擬訂臺北市大安區辛亥段四小段

61 地號等 28 筆土地都市更新事業

計畫及權利變換計畫案（台電嘉 
興街）

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

5,120.00 

22 2023 臺北市

擬訂臺北市士林區永新段三小段

395 地號 1 筆土地都市更新事業計

畫案（社正路警察宿舍）

臺北市住宅及都

市更新中心

同意實施 
徵求投資人

1,950.00 

23 2023 新北市

擬訂新北市永和區保福段 453 地號

等 221 筆土地都市更新事業計畫及

都市設計審議案（大陳地區更新單

元三）

新北市住宅及都

市更新中心

同意實施 
徵求投資人

13,084.07 

24 2023 新北市

擬訂新北市中和區景新段 63 地號

等 8 筆（原 6 筆）土地都市更新事

業計畫及都市設計審議案

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

10,099.53 

25 2024 臺北市

擬訂臺北市中正區中正段一小段

446-1 地號 1 筆土地及中正段三小

段 21 地號等 39 筆土地都市更新

事業計畫案（臺大紹興南街公辦 
更新）

臺北市住宅及都

市更新中心

同意實施 
徵求投資人

2,028.81 

26 2024 臺北市

擬訂臺北市南港區玉成段三小段

560 地號等 5 筆土地都市更新事業

計畫及權利變換計畫案（台電中心

倉庫南側）

冠德建設股份有

限公司
委託實施 17,614.00 

27 2024 新北市

擬訂新北市三重區光興段 1008 地

號等 17 筆土地都市更新事業計

畫案

川悅建設股份有

限公司
委託實施 2,135.90 
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編號 核定年 行政區 案名 實施者 推動路線 面積 (m2)

28 2024 新北市
擬訂新北市板橋區府中段 472 地號

等 9 筆土地都市更新事業計畫案

冠德建設股份有

限公司
委託實施 3,700.00 

29 2024 新竹市

擬訂新竹市東區台肥段 23、24
及 26 地號等 3 筆土地都市更新事 
業案

國家科學及技術

委員會新竹科學

園區管理局

同意實施 37,610.54 

30 2024 嘉義市

擬訂嘉義市東區南門段二小段 87
地號等 9 筆土地都市更新事業計畫

暨權利變換計畫案

國城建設股份有

限公司
委託實施 4,494.00 

31 2024 臺南市

擬訂臺南市東區平實段 2、3、5、
6 地號等 4 筆土地都市更新事業計

畫案

國城建設股份有

限公司
委託實施 28,704.92 

32 2024 臺南市

擬訂臺南市北區東興段 926-1 地號

等 4 筆土地都市更新事業計畫暨權

利變換計畫案

中德建設股份有

限公司
委託實施 6,158.00 

33 2024 金門縣

擬訂金門縣金城鎮祥和段 249 地號

等 27 筆土地都市更新事業計畫暨

權利變換計畫案

金日新營造股份

有限公司
委託實施 1,294.25 

34 2025 臺北市

擬訂臺北市南港區玉成段二小段

732 地號 1 筆土地都市更新事業計

畫及權利變換計畫案

慧榮科技股份有

限公司
委託實施 3,392.19 

35 2025 臺北市

擬訂臺北市信義區雅祥段一小段 6
地號等 21 筆（原 16 筆）土地都市

更新事業計畫及權利變換計畫案

國家住宅及都市

更新中心

同意實施 
徵求投資人

8,850.00 

36 2025 新北市

擬訂新北市永和區保福段 1-1 地號

等 3 筆土地及頂溪段 226-15 地號

等 134 筆（原 129 筆）土地都市

更新事業及權利變換計畫案【大陳

義胞單元 6】

漢皇開發股份有

限公司
委託實施 10,470.04 

37 2025 新竹市

擬定新竹市北區成德段 25 地號等

8 筆土地都市更新事業暨權利變換

計畫案

金旺宏實業股份

有限公司
委託實施 4,611.07 

38 2025 臺南市

擬訂臺南市仁德區二空段 800-2
地號等 13 筆土地都市更新事業計 
畫案

理銘開發股份有

限公司
委託實施 40,110.04 

39 2025 臺南市

擬訂臺南市東區平實段 8 地號等 5
筆土地都市更新事業計畫及權利變

換計畫案

達麗建設事業股

份有限公司
委託實施 24,155.50 

40 2025 高雄市

擬訂高雄市前金區後金段 1 地號等

4 筆土地都市更新事業計畫及權利

變換計畫案

台灣人壽保險股

份有限公司
委託實施 7,015.63 

41 2025 高雄市

擬訂高雄市前鎮區獅甲段 429-11
地號等 1 筆土地都市更新事業計 
畫案

星紀元國際股份

有限公司
委託實施 12,067.00 

42 2025 高雄市

擬訂高雄市前鎮區獅甲段 429-2 地

號土地都市更新事業計畫及權利變

換計畫案

智匯方舟股份有

限公司
委託實施 10,000.00 

資料來源：作者整理自都市更新入口網。

表 2　2020~2025 年間核定之政府主導都市更新事業計畫一覽表（續）　
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圖 8　南港調車場都市更新案為北市府同意台鐵委託實施的招商案，該案 
由調車廠轉型為住辦複合式大樓群

圖 7　新店區行政生活園區都市更新案為新北市委託實施的招商案，該案 
更新後提供行政、辦公、警察局、住宅及運動中心等多元功能

資料來源：都市更新入口網，2026c。

資料來源：都市更新入口網，2026c。
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伍、政府主導都市更新的創新

嘗試

近年政府主導都市更新的重要創新，

不僅在於法制完備，更在於地方政府逐步

建立專責法人、專案辦公室或輔導機制，

讓原本難以由民間單獨整合的社區，也能

透過「民地公辦」模式進入更新程序。其

中，臺北市最具代表性的作法為 7599 專

案及 575專案。依臺北市都市更新處公告，

7599 專案係延續公辦都更 2.0 經驗，鼓勵

位於更新地區內自主整合意願達 75％的社

區提出申請，由市府引入技術團隊協助辦

理方案評估、財務試算及建築量體規劃，

並由臺北市住宅及都市更新中心擔任實施

者、徵求出資人，展現出政府提早進場、

補足民間整合量能的政策方向。至於 575

專案，則是針對列管須拆除重建的海砂屋

社區，只要第一階段整合意願超過 50％，

即可申請由市府聯合技術團隊提供建築及

財務草案；後續若意願調查達 75％，即

可啟動公開評選實施者作業。此一設計，

等於將政府主導都市更新由「公地核心開

發」進一步延伸到「民間危險社區的政府

協助都更」。

新北市的創新則主要體現在 580 專案

與其住都中心的制度化協助。依新北市政

府都市更新處及新北住都中心資料，580

專案係針對海砂屋或耐震能力不足、具危

險之虞的建築物，只要社區先自行整合達

一定意願，即可向新北市住宅及都市更新

中心申請協助公辦都更。住都中心除可執

行 580 專案外，另辦理都更法令說明會、

協助民間辦理自主更新、受理委託擔任都

更顧問，並可提供全案管理、整合諮詢、

媒合廠商，甚至擬訂事業計畫與權利變換

計畫等技術服務；新北市政府亦明定其可

擔任公辦都更實施者、受託辦理公開評選

及後續履約管理。這顯示新北市的創新，

不只是設計一個專案名稱，而是透過行政

法人建立長期、常態化的專業支援平臺。

其他縣市如基隆市、桃園市、嘉義市、

臺南市及高雄市等，雖未必都成立地方的

住都中心，但也開始透過專案辦公室或都

更輔導團，並建立提供諮詢、評估、整合、

招商與計畫報核協助的支援體系，以不同

程度的補強都市更新推動能量。整體而言，

政府主導都市更新的創新作為，已由早期

「政府有地才主導」逐步轉向「民間有意

願、政府即協助成案」的新階段。其核心

不在於政府取代民間，而在於政府透過住

都中心、專案辦公室、技術團隊與公開評

選制度，降低社區進入更新程序的技術門

檻，並補足民間在財務試算、方案規劃、

法令程序與招商整合上的不足（圖 9）。

陸、當前課題與展望

承前所述，政府主導都市更新相關法
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圖 9　基隆都市更新專案辦公室於該市聯宏社區設立工作站，協助住戶 
了解都市更新及整合更新意願

資料來源：都市更新研究發展基金會提供。

制已逐漸成熟完備且看到不錯的實績持續

成就。然而不可諱言的，現行制度仍至少

有兩個課題必須面對與解決，其一是各地

方政府、民間都更專業人才以及市場成熟

度等是不均的，其二是現行較有成績的政

府主導路線仍是仰賴不動產市場熱絡招商

方式獲得。最後，仍提出政府主導的都市

更新應往「都市再生」的方向繼續深化，

以下分述之：

一、地方能力差異仍是推動深度的重

要限制

雖然中央層級的政府主導都市更新

法制已大致完備，但地方政府在自治法

規、專業人力與實務操作經驗上的差異仍

然明顯。早在更新條例修法後，就已有觀

察指出，地方自治法規的修訂進度往往跟

隨中央子法，相關地方規範如更新地區提

議文件、更新單元劃定基準、公地應主導

更新的規定及地方容積獎勵等事項，常需

較長時間才能補齊。這表示制度是否真正

落地，不只取決於中央是否修法，更取

決於地方政府是否具備相應的執行量能。

另外在民間都市更新專業人才與投資能

力方面亦存有地方差異的情境，因此應

以國家視角加以調度或補助不足的資源。
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二、政府主導都市更新仍無法脫離市

場風險

雖然政府主導都市更新透過先期規

劃、公開評選及專責法人參與，已能部

分降低整合與招商風險，但多數案件最終

仍須導入民間投資與實施。換言之，其推

動成效仍受房市景氣、信用管制、升息環

境、建築成本及金融條件等因素影響。

2025 年的資料雖然顯示都市更新整體表

現具有韌性，但同時也指出外部經濟與不

動產市場盤整仍構成不利因素。未來若市

場轉弱，政府主導都市更新的招商與履約

穩定性仍需持續觀察。相關制度仍需思考

在不具市場性的時間、空間，卻仍有推動

都市更新必要的情況時，應強化那些推動

工具。

三、未來展望：從「成功招商」走向

「塑造城市」

整體而言，政府主導都市更新已經

跨過制度建立期，正逐步進入操作深化

期。未來的重點，不只是「能不能辦」

或「一年成功幾件」，而是政府主導都

市更新要如何更有效地服務都市治理目

標。若能進一步強化專責法人能量、提

升地方政府制度成熟度、建立都市更新

整體上位計畫的指導體系、改善跨機關

協調效率、優化財務與招商機制，以及

不仰賴市場的其他都市更新推動制度，

並使都市更新更有系統地結合防災、社

會住宅、公共設施、產業空間與地區整

體再發展策略，那麼政府主導都市更新

就不只是開發工具，而將成為都市再生

的重要政策軸線。以此角度觀之，政府

主導都市更新的下一階段，不只是把土

地開發完成，而是透過更新重新定義公

共利益、重整地區空間秩序，並回應城

市在高齡化、防災化與永續發展上的新

需求。這也正是未來政府主導都市更新

最值得期待之處。
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