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壹、前言

在臺北市每 10 棟建物中，

就有 7 棟屋齡為 30 年以上屬

耐震係數不足之建築物，顯示

高比例的老舊建物所隱藏的危

機，已是嚴重的國安問題，全

面加速都市更新，實刻不容緩。

惟當民眾面臨是否進行都更

時，因對法規的不熟悉、權益

義務的不清楚，讓他們在面對

建商時，議價能力顯得渺小薄

弱，擔心權益受損而卻步；對

建商而言，在未掌握產權複雜

度、基地面積充足性、以及屋

主的過度要求之下，如其評估

成本無法回收，將缺乏整合及

改建誘因。由於屋主與建商間

的互信不足，造成都更的成效

不彰。

貳、計畫緣起

都市更新依賴著關係利

害人間集體的共識與行動來完

成，都更市場停滯，究其原因，

實係屋主與建商間掌握的資訊

存在不對稱，造成彼此的猜忌

與隔閡。作為公正第三方之政

府機關，首要目標並非打破市

場機能讓權益天秤傾向特定一

方，而在於將各方資訊進行最

大程度之揭露，在無個資外洩

疑慮下，將散落在各行政單位、

建商及屋主之資訊進行整合，

提供一站式之資訊供應平台，

讓都更關係利害人間的資訊天

秤趨向衡平，提升都市更新之

效率，締造社會全體的最大福

祉。

參、計畫內容

內政部自 107 年起進行多

項跨域資料集之整合，藉由數

據驅動，以宏觀視角提出關鍵

洞察，解決內政相關民生議題。

109 年內政部針對上述都市更

新議題，提出「智慧都更創生

機」計畫，本計畫以臺北市為
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智慧都更創生機
「智慧都更創生機」計畫係透過建物、土地、屋主、戶籍等資料整合，提升資訊之透明度及友善度，

期透過本計畫，達到資訊公開、屋主安心，精進都市更新推展效率，締造政府、屋主與建商三贏之

目標。

內政部統計處（黃技正騰皜）
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範圍進行試作，執行步驟如下：

一、跨域都更資訊整合

將分散在各單位或應用系

統之不動產、地政、土地開發、

建設、營造、法律、估價、都

市計畫等都市更新資料進行整

合（圖 1）。本計畫經與建商、

屋主、相關權責機關進行訪談，

找出影響都更之關鍵因子，包

含土地使用分區容積率、市場

新屋價格及都更前總樓層數，

以建物登記、房屋稅籍、都市

使用分區、實價登錄等資料，

找尋高獎勵、高單價、高容積、

低樓層、低產權、高屋齡等較

容易推動都更之潛力地區（圖

2），並套疊土壤液化等開放圖

資，找出都市更新優先推動區

域。

二、建立都更快搜系統

以屋主、建商外之公正第

三方角色，將散落於各方之資

訊加以整合，建立一站式都更

案件搜尋系統（URgo），一

方面提供屋主鄰近相似案件快

搜、關鍵圖資套疊等功能，消

弭屋主對都更的疑慮；另一方

面提供建商潛力都更區域快搜

功能，讓建商更快找到易推動

都更區域。系統雛型相關功能

說明如下：

（一）相似都更案件查詢

屋主可透過系統輸入欲
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圖 1　跨域都更資訊整合

資料來源：本研究自行繪製。

圖 2　選定都更關鍵因子，尋找都更潛力地區

資料來源：本研究自行繪製。
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進行都更之建物地址，在地

圖上顯示所在位置，並呈現

鄰近之公劃及私辦都更成功

案件。再透過圖層堆疊功能，

自動帶入該建物所在位置之

土地使用分區、新成屋價格

中位數、公劃更新地區等各

項關鍵數值圖，找出與該建

物最相似的都更案件，並可

逐筆檢視各都更案件細項內

容（圖 3）。另依據個別屋

主自身不同條件，提供客製

化之都市更新健檢報告，快

速掌握都更成本、容積獎勵、

合建比例等資訊，明瞭自身

市場行情（圖 4）。

（二）都更潛力地區快搜

建商可透過系統進行都

更潛力地區快搜，系統整合

公劃都更區域、土地使用分

區等數值圖，計算「每 100

坪房屋所有權人數」、「平

均屋齡」及「新成屋價格中

位數」等關鍵數據，以套疊

方式，找出高容積、高獎勵、

高單價、高屋齡「4 高」，

以及低樓層、低產權「2 低」

等較容易推動都更之潛力區

域。建商藉此搜尋系統，可
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圖 3　相似的都更案件查詢

資料來源：本研究自行繪製。

圖 4　都市更新健檢報告示意

資料來源：本研究自行繪製。
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縮短徵信及協調時間，加速

都更速度（圖 5）。

（三）都市更新懶人包

另開發都市更新懶人

包，包含「都市更新小知

識」、「熱門及常用法規」

及「簡易計算」等小工具，

讓一般民眾明瞭相關法規及

市場行情，透過公開價值及

重建成本試算，提供重建後

的分回面積估算，促使整合

作業順暢。其中「都市更新

小知識」讓民眾迅速了解都

更相關專有名詞及知識；「熱

門及常用法規」提供查詢都

市更新相關法規；「簡易計

算」可供快速計算建商承攬

該案件時可能的收益及成

本，強化屋主的議價能力（圖

6）。

三、建置 API 服務

本計畫整合之資料或圖

資，透過 API 服務，供地方政

府、民間建商、NPO 等介接應

用，與其既有資訊結合，發揮

多元應用。相關成果亦可整合

納入國土規劃圖資或地方政府

的圖資中，作為「大眾運輸導

資料來源：本研究自行繪製。
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圖 5　都更潛力地區快搜

圖 6　簡易計算示意

說　　明：每坪共同負擔與利潤 =（新成屋單價 * 坪數差距）/ 都更後坪數，用以衡量都更後，以屋

主坪數 1 比 1 換回計算，每坪所能創造的潛在價值，即該數值愈高，表示建商愈有改建

誘因，且屋主可額外換回坪數也愈多。

資料來源：本研究自行繪製。
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向型發展」（Transit-Oriented-

Development，TOD）專區、

公劃都更區域、都市計畫審議

地圖的相關參數，以加速對於

改建區域的了解。

肆、預期效益

主要效益如下：

一、專業知識共享，提高

屋主都更意願

藉由都更案件搜尋系統，

讓民眾掌握都更成本、容積獎

勵、合建比例等資訊，以檢視

其居住區域之都市更新潛力，

明瞭相關法規及市場行情，提

高屋主都更意願。

二、縮短都更協商時間，

有效整合共識

藉由零散資訊的整合，

使屋主及建商掌握對等公開資

訊，有效減少雙方蒐集資訊及

溝通協調時間。

三、提前部署整體都市規

劃，達成區域經濟重

生與再造

找出危老建物集中區域

或都市更新優先推動區域，供

各級政府作為都市更新政策應

用，提前部署整體都市安全、

交通網絡及商業發展之規劃，

達成區域經濟重生與再造、永

續發展智慧城市之目的。

伍、結語

本計畫主要目的在於透過

資料整合，提升資訊之透明度

及友善度，消弭各方資訊不對

稱，提高民眾都更意願，提升

都市更新推展效率；另找出都

市更新可優先推動區域，供地

方政府作為優先推展都更及危

老建物改建參據，讓各級政府

有機會將都更區域納入整體城

市規劃，達到智慧城市、永續

城鄉之目標；最後透過資料分

享公開，讓屋主、建商及 NPO

介接應用，有效促成各方都更

合作，共創多贏。
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