
1

都市更新條例修正重點及進度都市更新條例修正重點及進度

內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署
林佑璘林佑璘林佑璘林佑璘

2013/1/18



2

貳貳貳貳、、、、外界意見難以採行部分外界意見難以採行部分外界意見難以採行部分外界意見難以採行部分

参参参参、、、、修法重點修法重點修法重點修法重點簡報簡報簡報簡報
大綱大綱大綱大綱

壹壹壹壹、、、、辦理緣起辦理緣起辦理緣起辦理緣起

肆肆肆肆、、、、修正條文內容概述修正條文內容概述修正條文內容概述修正條文內容概述

伍伍伍伍、、、、預計辦理進度預計辦理進度預計辦理進度預計辦理進度



3

� 都市更新條例自都市更新條例自都市更新條例自都市更新條例自87878787年年年年11111111月月月月11111111日公布施行後日公布施行後日公布施行後日公布施行後，，，，歷經歷經歷經歷經8888次修次修次修次修

正正正正，，，，99999999年年年年5555月月月月12121212日最後一次修正後日最後一次修正後日最後一次修正後日最後一次修正後，，，，各界對於本條例內各界對於本條例內各界對於本條例內各界對於本條例內

容尚有許多建議容尚有許多建議容尚有許多建議容尚有許多建議。。。。

� 近來臺北市政府代為拆除臺北市文林苑都更案事件近來臺北市政府代為拆除臺北市文林苑都更案事件近來臺北市政府代為拆除臺北市文林苑都更案事件近來臺北市政府代為拆除臺北市文林苑都更案事件，，，，

引起社會高度關切引起社會高度關切引起社會高度關切引起社會高度關切，，，，凸顯都市更新條例仍有多需改進凸顯都市更新條例仍有多需改進凸顯都市更新條例仍有多需改進凸顯都市更新條例仍有多需改進

之空間之空間之空間之空間。。。。

� 本部參酌本部參酌本部參酌本部參酌院長指示事項院長指示事項院長指示事項院長指示事項、、、、臺北市都市更新顧問小組臺北市都市更新顧問小組臺北市都市更新顧問小組臺北市都市更新顧問小組及及及及

外界輿論等建議外界輿論等建議外界輿論等建議外界輿論等建議，，，，全面修正都市更新條例全面修正都市更新條例全面修正都市更新條例全面修正都市更新條例，，，，修正前條修正前條修正前條修正前條

文為文為文為文為67676767條條條條，，，，修正後計修正後計修正後計修正後計85858585條條條條。。。。

壹、辦理緣起壹、辦理緣起
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1.1.1.1.刪除地方政府負刪除地方政府負刪除地方政府負刪除地方政府負
有代為拆遷之義有代為拆遷之義有代為拆遷之義有代為拆遷之義
務務務務，，，，回歸司法體回歸司法體回歸司法體回歸司法體
系裁決系裁決系裁決系裁決，，，，並由法並由法並由法並由法
院執行拆除院執行拆除院執行拆除院執行拆除

2.2.2.2.所有權人與實施所有權人與實施所有權人與實施所有權人與實施
者間協商未成者間協商未成者間協商未成者間協商未成，，，，
得循法院外仲裁得循法院外仲裁得循法院外仲裁得循法院外仲裁
機制處理機制處理機制處理機制處理

3.3.3.3.一律提高都市更一律提高都市更一律提高都市更一律提高都市更
新事業計畫新事業計畫新事業計畫新事業計畫、、、、權權權權
利變換計畫之同利變換計畫之同利變換計畫之同利變換計畫之同
意門檻至意門檻至意門檻至意門檻至9/109/109/109/10

本部經參酌各界建議，除：

因將重大影響更新案件之推動不宜驟然採行外，其其其其餘原則餘原則餘原則餘原則
均採行均採行均採行均採行，，，，已作適當修正已作適當修正已作適當修正已作適當修正，，，，並提出修正條文草案並提出修正條文草案並提出修正條文草案並提出修正條文草案。。。。

1.計畫由行政部門核定，非法
院強制執行範圍。

2.參考獎勵民間市地重劃之立
法例，明定計畫核定後遇有
爭議，得透過協調、調處及
司法機關裁判後，據以辦理。

仲裁須由當事人訂立仲裁協
議或契約訂有仲裁條款，所
有權人不同意實施者所提條
件，雙方自不會簽訂契約或
協議，無法適用仲裁法。

1.更新案件態樣眾多，依單元
劃定急迫性、必要性之不同
，難以統一訂定一致性之同
意門檻。

2.宜採分級方式辦理。

貳、外界意見難以採行部分貳、外界意見難以採行部分
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改進權利變換機制

強化資訊公開與民眾參與機制

修正多數決強制實施機制

其他保障措施

檢討自劃更新單元機制

�賦予公地參與都更彈性§42

�尊重公產管理機關意見§43

�大規模公地政府主導更新§42

�擴大政府主導都更能量§11

�建立完備公開評選機制§12- §19

�解決公產參與協議合建困難§42

�解決徵求同意的困難§22

�簡化計畫變更流程§32

�釐清參與都更名義人之爭議§37

�擴大權利變換之應用範圍§48

�解決囑託登記問題§61

�解決協議合建套用權利變換問題§64

�修正權利價值鑑價規定§47

�修正分配規定§48

�修正補償規定§49

�強化公益性與正當性§21

�強化與都市計畫的聯結§21

�強化程序正義§20、§21

�建立退場機制§72

�強化通知方式§6、§54

�強化資訊公開§5
�加強民眾參與§5
�授權地方政府另訂辦法§5

�適度提高都市更新同意門檻§20、§35

�取消代為徵收機制（原§25-1）
�權利變換計畫須徵求多數同意§45

�改進代為強制拆遷機制§54

�改進權變預售機制§52、§77

�改進同意書取得機制§35

�給予撤回同意書之機會§30、§35

�協助提升權利人折衝監督能力§26

�強制信託§81

�實施者資格限制§24

�建立代執行機制§27

參、修正重點參、修正重點
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ㄧ、修法主軸：都市更新過程中，各方權益之衡平各方權益之衡平各方權益之衡平各方權益之衡平。

二、修法方向：

(一) 改進權利變換機制改進權利變換機制改進權利變換機制改進權利變換機制，使都更權益分配更臻公平合理，

回應各界對都更利益大多流向開發商的批評。

(二) 檢討自劃更新單元機制檢討自劃更新單元機制檢討自劃更新單元機制檢討自劃更新單元機制，回應各界譏評都更單元劃定

宛如圈地的不良社會觀感。

(三) 強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制，回應各界所詬病的都

更資訊不對稱、程序不正義。

參、修正重點參、修正重點
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(四) 重新思考條例的立法邏輯修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制，，，，

以降低強徵以降低強徵以降低強徵以降低強徵、、、、強拆的爭議強拆的爭議強拆的爭議強拆的爭議。。。。

(五) 全面檢視補強參與都更之權益保障措施檢視補強參與都更之權益保障措施檢視補強參與都更之權益保障措施檢視補強參與都更之權益保障措施。

(六) 徹底檢討公有土地參與都更機制檢討公有土地參與都更機制檢討公有土地參與都更機制檢討公有土地參與都更機制，以遏止公有土地被

競相插旗、遭私有土地以小吃大的亂象。

(七) 解決實施者實務執行的爭議與困難解決實施者實務執行的爭議與困難解決實施者實務執行的爭議與困難解決實施者實務執行的爭議與困難。

參、修正重點參、修正重點
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

(一)修正權利價值鑑價規定修正權利價值鑑價規定修正權利價值鑑價規定修正權利價值鑑價規定：：：：（第48條）

1.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，自主管機關建立之名單公開、隨機選

定，以確保鑑價的公正性。

2.估價原則於擬訂事業概要時即須提出，經都更審議會審議通過，始得

由3家鑑價機構據以查估，以改善目前估價原則不一，估價結果南轅

北轍的現象。

3.主管機關審議權利變換計畫時，得委任第4家鑑價機構協助複核。

一一一一、、、、改改改改進權利變換機制進權利變換機制進權利變換機制進權利變換機制
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（二）修正分配規定修正分配規定修正分配規定修正分配規定::::由現行共同負擔以權利變換後房地折價抵付，修正

為地主可以選擇全部自行出資，或部分自行出資、部分以房地折

價抵付，以滿足住戶不同的需求。（第49條）

（三）修正補償規定修正補償規定修正補償規定修正補償規定::::對於不願參與分配房地或權值過小不能參與分配之

權利人，由現行以更新前之權利價值補償，修正為以更新後之權

利價值補償，使未參加權利分配之權利人，亦能分享都更利益。

（第50條）

肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

一一一一、、、、改改改改進權利變換機制進權利變換機制進權利變換機制進權利變換機制
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（一）強化公益性與正當性強化公益性與正當性強化公益性與正當性強化公益性與正當性：增訂民間自劃更新單元，仍須有建物不符都市

機能或妨礙公共安全、公共交通、公共衛生等情事。（第21條）

（二）強化與都市計畫的連結強化與都市計畫的連結強化與都市計畫的連結強化與都市計畫的連結：明定更新單元劃定基準須先經都市計畫委員

會審議通過。（第21條）

（三）強化程序正義強化程序正義強化程序正義強化程序正義：明定更新單元範圍劃定須併同事業概要提出申請，並

讓民眾有充分參與的機會，同時須取得範圍內產權與人數比率均超5/10

的同意，且須經更新審議會實質審議通過，始得核准。（第20條、第21

條）

（四）建立退場機制建立退場機制建立退場機制建立退場機制：明定都市更新事業計畫未能依事業概要所訂實施進度

提出申請者，其核准之事業概要(含更新單元劃定)自動失效。(第74條)

肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

二二二二、、、、修正民間自劃更新單元機制修正民間自劃更新單元機制修正民間自劃更新單元機制修正民間自劃更新單元機制
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

(一 )  強化通知方式強化通知方式強化通知方式強化通知方式：明定都市更新事項之通知，應以書面雙掛號或由

專人送達，未能送達者，準用民事訴訟法有關公示送達之規定。（第6條）

(二) 強化資訊公開強化資訊公開強化資訊公開強化資訊公開：明定實施者須以適當方式充分揭露所有都市更新相關

資訊，包括事業概要、都市更新事業計畫、權利變換計畫之擬訂、變

更、審議過程相關資訊，以及權利價值查估與評定結果，均須全面公

開。（第5條）

(三) 加強民眾參與加強民眾參與加強民眾參與加強民眾參與：應用網際網路、設置工作站、舉辦小型座談會、讀書

會等，提供諮詢服務，達到廣泛周知與擴大參與的功能。（第5條）

(四) 授權中央政府視實際狀況與需要，另訂定辦法補強諮詢服務與資訊揭露

之辦法（第5條）

三三三三、、、、強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制強化資訊公開與民眾參與機制
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

（一）適度提高都市更新同意門檻：

1.1.1.1.更新單元劃定及事業概要之同意門檻更新單元劃定及事業概要之同意門檻更新單元劃定及事業概要之同意門檻更新單元劃定及事業概要之同意門檻【【【【同意書可重複同意書可重複同意書可重複同意書可重複】】】】（第20條）

都市更新會：1/10 (人數、產權) → 3/103/103/103/10

都市更新事業機構：1/10 (人數、產權) → 5/105/105/105/10

2.2.2.2.都市更新事業計畫都市更新事業計畫都市更新事業計畫都市更新事業計畫（（（（含權利變換計畫含權利變換計畫含權利變換計畫含權利變換計畫））））之同意門檻之同意門檻之同意門檻之同意門檻【【【【同意書不可重複同意書不可重複同意書不可重複同意書不可重複】】】】

（第36條）

迅行劃定更新地區：1/2(人數)；1/2(產權) → 2/32/32/32/3

優先劃定更新地區：3/5(人數)；2/3(產權) → 3/43/43/43/4

自行劃定更新單元：2/3(人數)；3/4(產權) → 4/54/54/54/5

產權達一定比例人數免計：8/10 → 9/109/109/109/10

四四四四、、、、修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制
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（二）取消代為徵收機制取消代為徵收機制取消代為徵收機制取消代為徵收機制：因協議合建係於私契約協議權利價值分配結果，

將影響參與權利變換之所有權人選配之權益，為確保公平合理分配，

實施者若無法取得全體所有權人之同意時，應採權利變換方式辦理，

爰刪除現行條文第25條之1有關多數決協議合建及少數不同意協議合建

部分，得申請政府代為強制徵收之規定。

（三）權利變換計畫須徵求多數同意權利變換計畫須徵求多數同意權利變換計畫須徵求多數同意權利變換計畫須徵求多數同意：明定權利變換計畫應與都市更新事業

計畫一併報核，併同徵求所有權人一定比率之同意，使權利人能够在

充分瞭解自身權益下，決定是否參與都更，以減少爭議。（第46條）

肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

四四四四、、、、修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制
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（四）改進代為強制拆遷機制改進代為強制拆遷機制改進代為強制拆遷機制改進代為強制拆遷機制：增訂實施者請求主管機關代為拆除或遷

移時，主管機關應先進行調處之程序，及不服主管機關調處結果

得提起行政訴訟之機制，以有效推展更新事業進行，並保障土地

改良物所有權人、管理人或使用人之權益。（第55條）

肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

四四四四、、、、修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制修正多數決強制實施機制
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

（一）改進權變預售機制改進權變預售機制改進權變預售機制改進權變預售機制：明定採權利變換方式實施之都市更新案，須於建

築物全數拆除後，始得辦理預售，違反者按次處以50萬元以上500萬元

以下之罰鍰。（第53條、第78條）

（二）改進同意書取得機制改進同意書取得機制改進同意書取得機制改進同意書取得機制：授權本部訂定同意書取得之方式及應表

明事項，以回應外界認為同意書有空白授權之情形。（第36條）

（三）給予撤回同意書之機會給予撤回同意書之機會給予撤回同意書之機會給予撤回同意書之機會：

1.同意書於都市更新事業計畫（權利變換計畫）公開展覽期滿前，權利

人之權益有減損者，得撤銷同意書。（第36條）

2.都市更新事業計畫(權利變換計畫) 審議有重大調整，對所有權人權

益造成影響時，主管機關得要求實施者重行公開展覽，在公開展覽期

滿前讓權利人有再一次表達撤回同意書之機會。（第32條）

五五五五、、、、全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施
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（四）協助提升權利人折衝監督能力協助提升權利人折衝監督能力協助提升權利人折衝監督能力協助提升權利人折衝監督能力：增訂都市更新事業如非由所有權人自

行實施，權利人得組織「都市更新促進會」，使權利人有相稱能力與

實施者折衝協調，以及於計畫核定之後，監督實施者確實按核定計劃

實施，所須作業費得斟酌予以補助。（第27條及第31條）

（五）強制資金信託強制資金信託強制資金信託強制資金信託：增訂都市更新以權利變換方式實施時，都市更新事業

機構或都市更新會及出資者，應將所需資金以信託方式專款專用，以

降低實施風險。（第61條）

（六）建立代執行機制建立代執行機制建立代執行機制建立代執行機制：為避免都市更新會缺乏專業能力，無法順利更新，

明定都市更新會得委任代執行機構統籌辦理都市更新事業有關事務，

以協助住戶自力更新，自行主導社區重建，避免過度依賴建商。並授

權中央主管機關另訂資格條件。（第28條）

肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

五五五五、、、、全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施全面補強參與都更之權益保障措施
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

（一）賦予公產管理機關合理利用公地之空間賦予公產管理機關合理利用公地之空間賦予公產管理機關合理利用公地之空間賦予公產管理機關合理利用公地之空間：增訂公產如有合理利用計畫，

確無法併同實施都市更新事業者，得不參與都市更新。（第43條）

（二）尊重公產管理機關意見尊重公產管理機關意見尊重公產管理機關意見尊重公產管理機關意見：增訂實施者及主管機關於擬訂或審議都市更新

相關計畫時，須充分徵詢公產管理機關之意見，供審議參考。(第44條)

（三）課予政府主導大規模公地更新的責任課予政府主導大規模公地更新的責任課予政府主導大規模公地更新的責任課予政府主導大規模公地更新的責任：增訂大面積、高比例之公有土地

，原則上應由政府主導更新開發，以維護公產權益。（第43條）

六六六六、、、、修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

（四）擴大政府主導都更能量擴大政府主導都更能量擴大政府主導都更能量擴大政府主導都更能量：增訂公有土地管理機關(構)均得實施或公開

評選民間都市更新事業機構實施都市更新事業，以擴大政府主導都更

能量。 （第11條）

（五）建立完備之公開評選民間都市更新事業機構實施都市更新之機制建立完備之公開評選民間都市更新事業機構實施都市更新之機制建立完備之公開評選民間都市更新事業機構實施都市更新之機制建立完備之公開評選民間都市更新事業機構實施都市更新之機制。

（第12條至第19條）

（六）解決公產參與協議合建的困難解決公產參與協議合建的困難解決公產參與協議合建的困難解決公產參與協議合建的困難：依照現行規定，私產所有權人全體達

成以協議合建實施都更共識時，公產只能標售或讓售予實施者，因標

、讓售對象已被鎖定，無法反映實際市場價價格，爰增訂公產管理機

關得要求就公產部分實施權利變換，分配更新後房地，不以標售或讓

售為限，以維護公產權益。（第43條）

六六六六、、、、修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制修正公有土地參與都更機制
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

七七七七、、、、解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難

(一) 解決徵求同意的困難解決徵求同意的困難解決徵求同意的困難解決徵求同意的困難：增列權屬不確定或所有權人已喪失管理及處分權

的土地及建築物，可以不納入同意比率計算。（第23條）

(二) 簡化計畫變更流程簡化計畫變更流程簡化計畫變更流程簡化計畫變更流程：明定都市更新事業計畫(含權利變換計畫)辦理變更

，如變更內容未涉及公共利益，且全體所有權人皆表同意時，得簡化變

更辦理程序。（第33條）

(三) 釐清參與都更名義人之爭議釐清參與都更名義人之爭議釐清參與都更名義人之爭議釐清參與都更名義人之爭議：（第38條）

1.明定所有權同意比率計算，以登記簿或合法建物證明記載之名義人為準。

2.明定公同共有及未辦繼承登記但能提出繼承系統表之同意比率計算方式。

3.明定已登記之土地及建築物，於實施權利變換時，以原登記名義人之名

義登記。
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肆、修法主軸、方向與重點肆、修法主軸、方向與重點

(四)擴大權利變換之應用範圍擴大權利變換之應用範圍擴大權利變換之應用範圍擴大權利變換之應用範圍：為使實施權利變換之費用合理分擔，並因

應大面積都市更新分期開發之執行需要，增訂權利變換共同負擔，除

按權利價值比率計算外，並須考量都市計畫規定及其投入、受益情形

計算共同負擔之規定。 （第49條）

(五)避免都市更新與土地登記之救濟程序產生重複避免都市更新與土地登記之救濟程序產生重複避免都市更新與土地登記之救濟程序產生重複避免都市更新與土地登記之救濟程序產生重複：明定登記機關於權利

變換建物第一次登記公告受異議時，應移送囑託機關（都更主管機關

）處理，並依其處理結果登記，免再依土地法規辦理協調及私權訴訟

。 （第63條）

(六)協助解決協議合建套用權利變換的問題協助解決協議合建套用權利變換的問題協助解決協議合建套用權利變換的問題協助解決協議合建套用權利變換的問題：明定政府劃定應實施都市更

新之地區因協議合建辦理產權移轉時，減徵土地增值稅及契稅40%。

（第66條）

七七七七、、、、解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難解決實務執行的爭議與困難
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伍、預計辦理進度伍、預計辦理進度
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