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內政部召開研商都市更新條例會議結論彙編 
會- 1 內政部 93.4.13 營署都字第 0932905819 號函 

主旨 

研商「都市更新條例」第 36 條第 2 項及第 41 條規定，土地改良

物所有權人及舊違章建築戶所有人領取之補償金額，應否課徵所得

稅事宜 

說明 

一、基於都市更新事業之推動具有強制性，且其拆遷補償係屬損害

補償性質，與會各單位咸認為依都市更新權利變換而拆除或遷

移之土地改良物及舊違章建築領取補償金，得比照徵收補償免

徵綜合所得稅。 

二、本次會議紀錄各單位發言重點及財團法人都市更新研究發展基

金會提送相關資料等，另案函請財政部賦稅署研議參處。 

會- 2 內政部 93.11.24 內授營都字號第 0930087854 號函 

主旨 
關於都市更新條例第 30 條，都市更新以權利變換方式實施之，如

以股份有限公司擔任實施者，其更新後折價取回房屋銷售時應承擔

之營業稅，是否得納入共同負擔疑義 

說明 

一、實施者於實施權利變換後依折價抵付取回更新後之建築物，於

銷售時依法應繳交之銷項營業稅，非屬都市更新條例第 30 條

於實施權利變換時之稅捐費用，故不宜納入共同負擔。 

二、有關權利變換前、後土地與建築物權利價值之查估評定，得考

量稅捐、風險管理及其他必要性支出等多重因素，作必要之調

查。 

三、關於鑑價機構於查估評定更新後建築物價值時，是否包括實施

者於更新後銷售依法應繳交之銷項營業稅，事涉鑑價相關規

定，由業務單位另案函請本部地政司表示意見。 

會- 3 內政部 94.1.13 內授營都字第 0940081083 號函 

主旨 
都市更新範圍內經列為國軍老舊眷村改建基地之國有土地及建築

物，得否不參加都市更新事業計畫疑義 

說明 

都市更新條例與國軍老舊眷村改建條例，同為改善居住環境品

質，提升土地使用經濟效益，其基本立法的目的一致；都市更新條

例第 27 條規定都市更新事業計畫範圍內公有土地及建築物應一律

參與都市更新，其立法意旨係指都市更新事業計畫經主管機關核定

後，其範圍內之公有土地及及建築物自當依核定之都市更新事業計

畫處理之，以避免因層層法令之限制，使公有土地或建築物成為推
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動都市更新之阻礙。至於都市更新事業計畫核定前，有關實施者之

決定，以及都市更新事業之實施方式、住戶拆遷安置事宜、開發期

程及更新後房地分配等事項，除須經由公、私有土地權利人充分溝

通協調外，尚須經由直轄市、縣（市）主管機關依都市更新條例規

定審查，認為確實合理可行後，始予以確定，尚非都市更新地區內

之公有土地，應一律交由申請實施都市更新事業人處理。準此，有

關公有土地參與都市更新事宜，仍請直轄市、縣（市）主管機關就

各案考量計畫之可行性及上開處理原則後審酌處理之。 

附帶建議： 

(一)都市更新已成為都市發展重要政策，為因應環境趨勢與市場機

制之轉變，建請相關公有土地管理機關思考加重包括建築、金

融、都市計畫、地政、土地開發等專業人員之編制，以迎接新

的挑戰。 

(二)為維護公共利益、確保國家資產，直轄市、縣（市）主管機關

於審查都市更新事業時，除函請公有財產管理機關表示意見

外，並應提供適當管道供其充分表達意見，甚至考量延聘公有

財產管理機關相關人員擔任都市更新審議委員會委員或諮詢顧

問。個案於都市更新事業審議時，主管機關之行政行為與行政

程序，應行政程序法第 6 條、第 7 條、第 8 條及第 9 條規定

辦理。 

會- 4 內政部 94.5.12 內授營都字第 0940083192 號函 

主旨 都市更新事業計畫、權利變換計畫法規適用執行疑義事宜 

說明 

一、臺北市信義區逸仙段三小段 285 等 2 筆地號都市更新地區

（晶宮大廈）都市更新事業計畫暨權利變換計畫案之法規適

用： 

(一)有關法定空地法定停車位使用權，其性質上仍屬區分所有

之共用部分，非屬都市更新條例第 31 條及第 39 條規定所

定得參與權利變換分配之權利，自不得列為更新前權利價

值。為該停車位使用權如經區分所有權人會議決議約定專

用或有其他合法專用權者，宜由實施者給予適當之現金補

償，並列入共同負擔。 

(二)有關建築物屋頂平台增建部份，因非屬合法建築物，非都

市更新條例第 31 條及第 39 條規定所定得參與權利變換分
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配之權利，自不得列更新前權利價值。本案晶宮大廈係九

二一震損集合住宅，並已依建築法第 81 條規定予以強制

拆除，查其合法建築物拆除後並未補償其殘餘價值，自不

宜單獨就頂樓加蓋部分予以補償。 

(三)有關區分所有建築物更新前土地權利價值鑑價，因涉及全

體之權利價值平衡，與單一區分所有單元之個案鑑價有

別。更新前土地及建築物權利價值，如採聯合貢獻原則拆

算土地及建築物價值時，應先行求得全棟大樓土地及建築

物之個別貢獻比例，並以該比例為計算基準，再以各區分

所有權人所有房地合併估價後之價值，依上開計算基準拆

算其土地、建築物之貢獻價值。惟土地持分不相當且超過

合理持分比例部分，實施者宜就各持有期間所增繳地價稅

予以現金補償，並列入共同負擔，以維公平。以上見解，

供臺北市政府審議本案權利變換計畫時參考。 

(四)查都市更新條例第 3 條第 5 款明定，實施者得提供資金參

與都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其

提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或

權利金。是以，都市更新會自得參與更新後建築物及土地

之分配。 

二、有關都市更新事業計畫及權利變換計畫如經核定發布實施，並

依同條例第 33 條規定公告禁止土地轉移後，更新事業計畫範

圍內公有土地及建築物，得否辦理標售或讓售，為避免現階段

處分公有土地，造成更新同意門檻須重新計算及辦理都市更新

事業計畫與權利變換計畫變更，影響更新計畫實施，故更新事

業計畫範圍內公有土地及建築物，仍應依核定之都市更新事業

計畫處理，不宜另行辦理標售或讓售。惟個案經直轄市、縣

（市）主管機關認定不影響權利變換之實施者，不在此限。 

三、按都市更新條例第 44 條規定，都市更新事業計畫範圍內之建

築基地，得視都市更新事業需要，給予適度之建築容積獎勵，

如更新前含有數宗建築基地，都市更新建築容積獎勵辦法第 4

條第 1 項並未限定應予合併為一宗建築基地後計算。是以，都

市更新建築容積獎勵上限，自得以更新前之各該建築基地擇優

計算後加總。惟建築容積獎勵額度直接影響都市土地使用強度

及公共設施之負荷，仍應由各直轄市、縣（市）政府都市更新
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審議委員會，視實際個案情形予以審慎評估考量後決定。 

四、關於九二一震災集合住宅更新重建，是否可以權利變換計畫中

加註方式，先行辦理地籍測量與土地產權移轉登記作業，以利

辦理土地融資抵押權設定，涉關都市更新條例第 43 條、都市

更新權利變換實施辦法第 23 條及土地登記規則相關規定，由

作業單位再協調地政司研擬簡化作業之可行性，以利更新重

建。 

五、關於臺北市信義區基隆路整宅内市有基地產權補辦產權出售於

整宅承購戶之手續，因都市更新事業計畫尚未核定，目前尚無

都市更新條例第 27 條第 1 項規定之適用。仍請依土地法第 25

條規定，經民意機關同意，並報經行政院核准後據以辦理為

宜；或考量納入都市更新事業計畫及權利變換計畫及權利變換

計畫作必要之規定，並俟計畫核定後據以辦理。 

會- 5 內政部 94.5.12 內授營部字第 0940083192 號函 

主旨 
檢送本部 94 年 4 月 13 日及 25 日召開研商「都市更新事業計畫、

權利變換計畫法規適用執行疑義事宜」會議紀錄乙份，請查照 

說明 

一、依據本部 94 年 3 月 23 日台內營字第 0940082228 號及 94

年 4 月 19 日內授營都字第 0940082925 號開會通知單續辦。 

二、(一)臺北市信義區逸仙段 3 小段 285 等 2 筆地號都市更新地區

(晶宮大廈)都市更新事業計晝暨權利變換計畫案之法規適

用： 

1、有關法定空地法定停車位使用權，其性質上仍屬區分所

有之共用部分，非屬都市更新條例第 31 條及第 39 條

規定所定得參與權利變換分配之權利，自不得列為更新

前權利價值。惟該停車位使用權如經區分所有權人會議

決議約定專用或有其他合法專用權者，宜由實施者給予

適當之現金補償，並列入共同負擔。 

2、有關建築物屋頂平台增建部分，因非屬合法建築物，非

都市更新條例第 31 條及第 39 條規定所定得參與權利

變換分配之權利，自不得列為更新前權利價值。本案晶

宮大廈係九二一震損集合住宅，並己依建築法第 81 條

規定予以強制拆除，查其合法建築物拆除後並未補償其

殘餘價值，自不宜單獨就頂樓加蓋部分予以補償。 
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3、有關區分所有建築物更新前土地權利價值鑑價，因涉及

全體之權利價值平衡，與單一區分所有單元之個案鑑價

有別。更新前土地及建築物權利價值，如採聯合貢獻原

則折算土地及建築物價值時，應先行求得全棟大樓土地

及建築物之個別貢獻比例，並以該比例為計算基準，再

以各區分所有權人所有房地合併估價後之價值，依上開

計算基準拆算其土地、建築物之貢獻價值。惟土地持分

不相當且超過合理持分比例部分，實施者宜就各持有期

間所增繳地價稅予以現金  補償，並列入共同負擔，以

維公平。以上見解，供臺北市政府審議本案權利變換計

畫時參考。 

4、查都市更新條例第 3 條第 5 款明定，實施者得提供資金

參與都市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，

按其提供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有

部分或權利金。是以，都市更新會自得參與更新後建築

物及土地之分配。 

(二)有關都市更新事業計畫及權利變換計畫如經核定發布實

施，並依同條例第 33 條規定公告禁止土地移轉後，更新事

業計畫範圍內公有土地及建築物，得否辦理標售或讓售，

為避免現階段處分公有土地，造成更新同意門檻須重新計

算及辦理都市更新事業計畫與權利變換計畫變更，影響更

新計畫實施，故更新事業計畫範圍內公有土地及建築物，

仍應依核定之都市更新事業計畫處理，不宜另行辦理標售

或讓售。惟個案經直轄市、縣(市)主管機關認定不影響權利

變換之實施者，不在此限。 

(三)按都市更新條例第 44 條規定，都市更新事業計畫範圍內之

建築基地，得視都市更新事業需要，給予適度之建築容積

獎勵，如更新前含有數宗建築基地，都市更新建築容積獎

勵辦法第 4 條第 l 項並未限定應予合併為一宗建築基地後

計算。是以，都市更新建築容積獎勵上限，自得以更新前

之各該建築基地擇優計算後加總。惟建築容積獎勵額度直

接影響都市土地使用強度及公共設施之負荷，仍應由各直

轄市、縣(市)政府都市更新審議委員會，視實際個案情形予

以審慎評估考量後決定。 
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(四)關於九二一震災集合住宅更新重建，是否可以權利變換計

晝中加註方式，先行辦理地籍測量與土地產權移轉登記作

業，以利辦理土地融資抵押權設定，涉關都市更新條例第

43 條、都市更新權利變換實施辦法第 23 條及土地登記規

則相關規定，由作業單位再協調地政司研擬簡化作業之可

行性，以利更新重建。 

(五)關於臺北市信義區基隆路整宅內市有基地產權補辦產權出

售予整宅承購戶之手續，因都市更新事業計畫尚未核定，

目前尚無都市更新條例第 27 條第 1 項規定之適用。仍請

依土地法第 25 條規定，經民意機關同意，並報經行政院

核准後據以辦理為宜；或考量納入都市更新事業計畫及權

利變換計畫作必要之規定，並俟計畫核定後據以辦理。 

會- 6 內政部 94.6.24 內授營都字第 0940084053 號函 

主旨 研商都市更新條例及相關法規適用與執行疑義 

說明 

一、續商都市更新案件之建築法規適用基準日案：依本部 94 年 5

月 17 日台內營字第 0940082633 號函釋，符合建築技術規則

建築設計施工編補充圖例圖 89-(1)經由陽臺以室外開口連接安

全梯者，或僅供住宅使用且每層樓地板面積在 240 平方公尺

以下並於 94 年 3 月 17 日前已領得建造執照者，得免受本部

93 年 11 月 17 日內授營建管字第 0930087729 號函釋之限

制，本案土城市延和里金城路社區都市更新案之建築法規適

用，請依上開函釋辦理。至都市更新建築法規適用基準日，已

納入都市更新條例部分條文修正草案辦理。 

二、有關都市更新團體未依「都市更新團體設立管理及解散辦法」

第 30 及第 31 條規定辦理者，其後續處理作業疑義案：已立

案之都市更新團體未依「都市更新團體設立及解散辦法」第 5

章規定辦理時之相關處罰機制，納入都市更新條例部分條文修

正草案辦理，並請臺北市政府提供具體修正條文草案憑處。至

台北市社子街 10 號都市更新會會務運作爭議事項，請臺北市

政府本於權責與協調處理。 

三、有關更新單元內之土地及合法建築物所有權人，得否委託二家

以上都市更新事業機構為共同實施者案：實施者擬定或變更都

市更新事業計畫報核時，依都市更新條例第 22 條規定，以取
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得大多數人及所有權同意比例者為之；另為避免後續依上開條

例第六章「監督及管理」及第七章「罰則」執行時發生困難，

是以，應以單一都市更新事業機構擔任實施者，實施都市更新

事業為宜。 

四、同一更新單元內，先後由不同之所有權人申請都市更新事業概

要核准疑義案：查都市更新條例第 10 條及第 11 條規定同一

更新單元內土地及合法建築物所有權人人數，並其所有權面積

均超過十分之一之同意，得舉辦公聽會，擬具事業概要，申請

當地直轄市、縣(市)主管機關核准，自行或委託實施都市更新

事業，並未限制同一更新單元僅能核准單一都市更新事業概

要。各直轄市、縣(市)主管機關於審核事業概要時，如有必

要，得依都市更新審議委員會組織準則第 2 條第 4 款規定，先

行提各該管都市更新審議委員會研議。 

五、九二一震災集合住宅更新重建，得否於權利變換計畫核定後即

辦理地籍測量與土地產權移轉登記作業案：查都市更新條例第

43 條規定「經權利變換之土地及建築物，實施者應依據權利

變換結果，列冊送由該管登記機關，逕為辦理權利變更或移轉

登記」，並未限制權利變換後土地權利變更或依轉登記需俟權

利變換工程實施完竣，並申領建築物使用執照後始得為之，另

為協助取得都市更新土地融資及避免更新工程施工期間因權利

變動影響更新事業之實施，政策上確有必要於權利變換計畫核

定後，先行辦理土地權利變更或移轉登記，俟權利變換工程實

施完竣，再配合辦理土地及建築測量、釐正圖面與建物第一次

登記事宜。請作業單位研擬都市更新權利變換實施辦法第 23

條修正條文草案，儘速邀集本部地政司、法規會等相關單位研

商，再循法制作業程序辦理 

會- 7 內政部 94.7.11 台內地字第 0940009736 號函 

主旨 
有關都市更新案運用比較法估價時所蒐集比較標的之交易價格相關

疑義乙案 

說明 

一、復貴府 94 年 6 月 28 日府都新字第 09406008100 號函。 

二、按不動產估價技術規則第 18 條：「比較法指以表比較標的價格

為基礎，經比較、分析及調整等，以推算勘估標的價格之方

法。」其中比較標的價格，不動產估價技術規則尚未限定需採
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成交價格，合先敘明。 

三、另查不動產估價技術規則第 21 條對比較估價之程序規定略

以：「一、蒐集並查證比較標的相關資料。三、對比較標的價

格進行情況調整及價格日期調整。」其中「查證」比較標的相

關資料需依第 23 條規定項目：「一、有無特殊交易目的。二、

交易價格及各項費用及負擔方式。三、有無特殊付款方式。

四、比較標的狀況。五、價格日期」辦理，並就第 22 條規定

之交易進行情況調整。並運用比較法估價時，如所蒐集之比較

標的非屬成交價格，無交易之實情者，以其所推估之試算價格

是否仍能考量上開比較法相關規定，宜請不動產估價師於出具

估價報告時與以敘明。擬售價格並應先進行議價空間調整為推

定成交價格後，再進行情況調整、價格日期調整、區域因素調

整及個別因素調整。為於依不動產估價技術規則第 27 條採用

三件以上比較標的估價時，該比較標的應至少含有一件成交價

格案例，以免對正常情況下形成之合理價格掌握性不足 

會- 8 內政部 94.8.29 內授營都字第 0940085560 號函 

主旨 
檢送本部 94 年 8 月 22 日召開「研商都市更新條例及相關法規適

用與執行疑義會議」紀錄乙份，請查照 

說明 

一、依據本部 94 年 8 月 16 日台內營字第 0940085264 號開會通

知單續辦。 

二、(一)徵收、區段徵收、市地重劃及都市更新權利變換，均屬公

法上之土地開發方武。查土地徵收條例、市地重劃實施辦

法對於未達最小分配面積標準而領取現金補償者，均無於

產權移轉登記時，再辦理查欠稅款之規定。基於法令適用

之一致性，有關依都市更新條例辦理重建，對於不願或不

能參與權利變換而領取現金補償者之查欠稅款辦理方式，

經與會單位充分討論，仍維持依本部 94 年 4 月 1 日台內

營字第 0940082188 號函檢送本部 94 年 3 月 2 日召開

『研商九二一震災都市更新單元更新重建之權利變換作業

產權登記及產權移轉契稅課徵等相關事宜會議』結論(三)

辦理。 

(二)都市更新事業計畫及權利變換計畫核定後，有關更新單元

內土地權屬、權利變換應分配之建築物、停車位等之變
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動，如不影響移轉雙方當事人以外之他人權益者，同意比

照都市更新條例第 19 條第 4 項規定，於變更都市更新事

業計畫或權利變換計畫時，採簡化作業程序，經由實施者

取得更新單元內全體土地及合法建築物所有權人之同意，

並檢齊相關法律關係文件後，得免舉辦公開展覽及公聽

會，逕送該管都市更新審議委員會審議。 

(三)查都市更新條例第 27 條明定都市更新事業計畫範圍內公

有土地及建築物，應一律參與都市更新，並依都市更新事

業計畫處理之；次查本部 89 年 9 月 18 日台內營字第

890939 號函釋，公有土地及建築物，於依該條例第 10

條及第 22 條計算申請人數與土地及建築物所有權比例

時，應納入同意部分予以核計。是以，本案請臺北市政府

依上開規定據以受理審查，都市更新事業計畫核定前，仍

請財政部國有財產局依行政院 90 年 8 月 1 日台(90)教字

第 42757 號函辦理學產地專案讓售承租戶相關事宜，另

請實施者積極協調承租戶儘速辦理土地承購，俾確保參與

都市更新權利分配。 

會- 9 內政部 94.10.20 營署都字第 0940055133 號函 

主旨 

關於都市更新地區範圍內國有土地及建築物參加都市更新事業計畫

疑義，請確實依照本部 94 年 1 月 13 日內授營都字第

0940081083 號函檢送會議紀錄辦理，請查照 

說明 

依據財政部國有財產局 94 年 10 月 11 日台財產局管字第

0940031189 號函辦理，並檢送上開號函影本乙份。 

二、本部 89 年 9 月 18 日台內營字第 8909397 號函釋有關都市更

新條例第 27 條規定公有土地及建築物應一律參與都市更新之

立法意旨及依同條例第 10 條及第 22 條規定計算比例時，公

有土地及建築物應納入同意部分予以核計乙節，業經本部於

94 年 1 月 3 日召開研商會議，獲致共識，並以 94 年 1 月 13

日內授營都字第 0940081083 號函檢送會議紀錄補充規定在

案，詳如附件，請確實依照上開會議結論辦理。 

三、都市更新條例與國軍老舊眷村改建條例，同為改善居住環境品

質，提升土地使用經濟效益，其基本立法目的一致；都市更新

條例第 27 條規定都市更新事業計畫範圍內公有土地及建築物
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應一律參與都市更新，其立法意旨係指都市更新事業計畫經主

管機關核定後，其範圍內之公有土地及建築物自當依核定之都

市更新事業計畫處理之，以避免因層層法令之限制，使公有土

地或建築物成為推動都市更新之阻礙。至於都市更新事業計畫

核定前，有關實施者之決定，以及都市更新事業之實施方式、

住戶拆遷安置事宜、開發期程及更新後房地分配等事項，除須

經由公、私有土地權利人充分溝通協調外，尚須經由直轄市、

縣（市）主管機關依都市更新條例規定審查，認為確實合理可

行後，始予以確定，尚非指都市更新地區內之公有土地，應一

律交由申請實施都市更新事業人處理。準此，有關公有土地參

與都市更新事宜，仍請直轄市、縣（市）主管機關就個案考量

計畫之可行性及上開處理原則後審酌處理之。 

四、附帶建議： 

(一)都市更新已成為都市發展重要政策，為因應環境趨勢與市

場機制之轉變，建請相關公有土地管理機關思考加重包括

建築、金融、都市計畫、地政、土地開發等專業人員之編

制，以迎接新的挑戰。 

(二)為維護公共利益、確保國家資產，直轄市、縣（市）主管

機關於審查都市更新事業時，除函請公有財產管理機關表

示意見外，並應提供適當管道供其充分表達意見，甚至考

量延聘公有財產管理機關相關人員擔任都市更新審議委員

會委員或諮詢顧問。個案於都市更新事業審議時，主管機

關之行政行為與行政程序，應依行政程序法第 6 條、第 7

條、第 8 條及第 9 條規定辦理。 

會- 10 內政部 94.12.9 內授營都字第 0940087746 號函 

主旨 
檢送本部 94 年 10 月 31 日及 11 月 8 日召開「研商都市更新條例

相關義」會議紀錄乙份，請查照 

說明 

一、依據本部 94 年 10 月 14 日台內營字第 0940086455 號及 94

年 11 月 3 日內授營都字第 0940087019 號開會通知單續辦。 

二、(一)有關都市更新事業進行期間若有行政訴訟情事，主管機關

是否需暫停同意更新會申請清算、解散等疑義乙案： 

決議：都市更新條例第 32 條規定，土地權利關係人對於權利

價值有異議時，得提請調解、調處、訴願或行政訴訟，
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其結果與原評定價值有差額時，由當事人以現金相互找

補，辦理行政救濟期間，非經主管機關核准，不得停止

都市更新事業之進行其立法旨意，一方面維護權利關係

人之權益，一方面維持都市更新之順利進行。是以，都

市更新事業進行期間如有行政訴訟情事，更新主管機關

是否同意更新會申請相關清算、解散乙節，涉關都市更

新業務之執行，請地方主管機關審酌上開條文規定意

旨，本於權責妥慎處理。 

(二)有關都市更新權利變換計晝，其中部分土地所有權人已亡

故，並未辦理繼承登記，如何參與更新疑義乙案： 

決議：查都市更新條例第 31 條規定，權利變換後之土地及建

築物扣除折價抵付共同負擔後，其餘土地及建築物依各

宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所有

權人，本部並以 91 年 5 月 7 日台內營字第

0910005380 號函釋權利變換後之土地及建築物，除土

地所有權人表達不願參與分配或未達最小分配單元不能

分配者外，均應依各宗土地權利價值比例，分配與原土

地所有權人；次查權利變換實施辦法第 16 條規定，實

施權利變換時，其土地及建築物權利已辦理士地登記

者：應以各該權利之登記名義人參與權利變換計畫，其

獲有分配者，並以該登記名義人之名義辦理登記，本案

請依上開規定辦理。 

(三)有關國有抵稅土地位於都市更新實施權利變換範圍，面遭

抵充作為公共設施用地，管理機關得否主張權利價值補償

疑義乙案： 

決議： 

1. 有關國有抵稅土地位於都市更新權利變換範圍，不應納入

抵充作為公共設施用地乙節，業納入都市更新條例部分條

文修正草案。 

2. 查都市更新條例第 30 條規定，實施權利變換時予以抵充

之各該原有公共設施用地及公有道路土地，係指業經取得

並開闢之公共設施用地及公有道路(包括指定有案之既成道

路)而言；至尚未取得開闢之公共設施保留地及其他非屬指

定有案之公有既成道路，則應納入權利變換計畫，由土地
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所有權人按其權利價值比例共同負擔。  

(四)有關都市更新建築容積獎勵辦法第 8 條所稱『占有他人土

地之舊違章建築戶』之認定疑義乙案： 

決議：都市更新建築容積獎勵辦法第 8 條所稱之『占有』，依

其訂定意旨，係以無權占有他人土地為前提，其對象包

括公有、私有及其他共有人，至為處理占有他人土地之

舊違章建築戶之需要，其建築容積獎勵部分，涉關都市

更新事業之執行，應由地方主管機關本於權責逕予核

處。 

(五)有關土城市延和里金城路社區都市更新案資金繳付方式及

信託決議乙案： 

決議：查權利變換範圍內原土地所有權人，依都市更新條例第

3l 條規定分配更新後之土地及建築物，為其應有之權

利，且實施權利變換後之土地及建築物，係依據主管機

關核定之權利變換計畫辦理分配，尚不得以更新會會員

大會決議，將不參與信託或不配合融資之原土地所有權

人排除列為不參與分配戶，至其更新重建所需經費，應

依據都市更新條例第 30 條及第 31 條有關繳納共同負

擔及差額價金規定辦理。 

(六)有關都市更新權利變換計畫釐正並經核定實施後是否應依

都市更新條例第 32 條規定需等待 2 個月內始得辦理產權

登記事宜乙案： 

決議：按都市更新條例第 32 條規定，權利變換計晝書核定發

布實施後，土地所有權人對於權利價值有異議時，得提

請調解、調處、訴願或行政訴訟，其結果與原評定價值

有差額時，由當事人以現金相互找補，於辦理上開行政

救濟期間，非經主管機關核准，實施者不得停止都布更

新事業之進行，而同條例第 43 條規定，經權利變換之

土地及建築物，實施者依據權利變換結果，列冊送請該

管登記主管機關，辦理權利變更與移轉登記事宜，亦屬

都市更新事業進行之一環，尚無執行疑義，本案請依 

上開規定辦理。 

(七)有關都市更新條例第 27 條公有土地得領取現金補償及出售

執行決議乙案： 
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決議：本案由本部營建署函請本部地政司及國有財產局表示意

見中，將另案函復台北市政府，本次會議不予討論。 

(八)有關都市更新條例第五條、第八條執行疑義案： 

決議：查都市更新條例第五條訂定都市更新計畫之目的，係作

為擬定都市更新事業計畫之指導；次查同條例第八條規

定，都市更新計畫內容涉及都市計劃之擬定或變更者，

依都市計畫法規定程序辦理。是以，本案都市更新計畫

之內容，如須訂定一般性、強制性之土地使用及都市設

計管制事項，涉關都市計畫之擬定或變更者，應循上開

規定分案辦理。至都市更新計畫之擬定與變更，於都市

計畫委員會審議前，是否辦理公開展覽、公聽會部分，

查都市更新條例並無明文規定，由地方主管機關視個案

狀況逕行核處。 

會- 11 內政部 94.12.15 內授營都字第 0930088124 號函 

主旨 

研商都市更新案件之建築法規適用基準日及都市更新條例第 44 條

第 1 項第 2 款當地居住樓地板面積平均水準獎勵之認定時點及試算

基礎相關事宜 

說明 

一、都市更新案件之建築法規適用基準日案： 

(一) 都市更新事業申辦過程甚長，如因申請過程法規有所修

訂，使都市更新事業及權利變換計畫重新變更，將影響都

市更新計畫事業之推動，爰此，在政策上，確有明定都市

更新事業計畫送件日為建築法規適用基準日之必要，請納

入都市更新條例部分條文修正案辦理。 

(二) 上開條文修正草案未完成法制作業程序前，得由都市更新

實施者於申請建造執照前，依建築法第 34 條之 1 規定，

列舉建築有關事項，申請直轄市、縣（市）主管建築機關

預為審查，經審定合格者，自審定合格之日起六個月內，

依審定結果申請建造執照，直轄市、縣（市）主管建築機

關就其審定事項應予認可。會後另由本部營建署正式函知

直轄市、縣市主管建築管理機關配合辦理。 

二、都市更新條例第 44 條第 1 項第 2 款當地居住樓地板面積平均

水準獎勵之認定及試算基礎案： 

(一)按都市更新條例第 44 條第 1 項第 2 款規定，係為因實施
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都市更新後，多數原土地及建築所有權人分配之建築物樓

地板面積低於當地平均居住水準者，適度增加其建築容

積，故無論以權利變換、協議合建或其他方式實施者，均

得以適用。其認定時點，以獲准實施都市更新事業後，行

政院公布之台閩地區戶口及住宅普查或台閩地區人口居住

調查報告各直轄市、縣（市）每戶居住樓地板面積平均水

準擇一適用，並以法定容積作為核算該款建築容積獎勵之

基準，不含折價抵付部份之樓地板面積。 

(二)有關都市更新建築容積獎勵辦法第 5 條有關當地居住樓地

板面積平均水準，以「最近一次」行政院公布之每戶樓地

板面積之規定，如有必要，由本部另案配合修正。 

會- 12 內政部 95.1.6 內授營更字第 0950800096 號函 

主旨 
檢送本部 94 年 9 月 20 日召開「研商都市更新條例及都市更新權

利變換實施辦法相關疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、 依據本部 94 年 9 月 7 日台內營字第 0940085628 號開會通

知單續辦。 

(一)有關都市更新事業計畫及權利變換計畫審議時間冗長，期

間地價調漲，對領取補償金之不參與分配戶不公，應如何

處理案： 

決議： 

1. 權利變換、土地及合法建築物價值之查估、評定、評價基

準日及補償金發放，都市更新權利變換實施辦法第 6 條、

第 7 條之 1 及第 8 條已有明定，仍請依上開規定辦理。至

土地及合法建築物所有權人對於權利價值有異議時，並得

依都市更新條例第 32 條規定，於權利變換計畫核定發布

後 2 個月內，申請調解、調處，或依法提起行政救濟。 

2. 為維護原不參與分配戶之權益，如原不參與分配戶表達願

意參與分配，請直轄市、縣（市）主管機關邀集原不參與

分配戶及更新會協調之可行性。 

(二)有關都市更新條例及都市更新團體設立管理及解散辦法執

行相關疑案： 

決議： 

1. 更新會召開會員大會議決都市更新相關事項，其同意比例
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都市更新團體設立管理及解散辦法第 10 條已有明文。如

會員大會當日議決事項不符上開條文所訂之同意比例，應

請重行召開會員大會補正，始為適法。 

2. 以信託方式實施都市更新事業，有關都市更新條例第 10

條、第 22 條同意比例，究應以受託人抑或委託人為計算

認定基礎，涉關信託法相關規定，請作業單位徵詢法務部

意見後辦理。 

3. 都市更新事業進行中或處理終結前，土地及合法建築物所

有權人得否撤回原簽訂之同意書及更新案得否由 2 家公司

共同擔任時候，請作業單位徵詢本部法規會意見後辦理。 

(三)有關九二一震災社區於權利變換補償金撥入管理銀行，設

立專戶後，辦理受領補償金產權之原登記截止記載時程疑

義案： 

決議：權利變換前已設定抵押權、典權或限制登記之土地及合

法建築物，其所有權人不能或不願參與分配者，實施者

於依都市更新條例第 40 條及都市更新權利變換實施辦

法第 7 條之 2 規定，在不超過其應得補償之數額內代為

清償、回贖或提存後，得依「九二一災後更新重建權利

變換產權移轉作業手冊」規定，檢具相關證明文件，請

直轄市、縣（市）主管機關函囑該管登記機關辦理補償

金已發放之註記，或函囑該管登記機關依權利變換結果

辦理登記之截止記載、權利變更或移轉登記，尚無需相

關權利人出具塗銷同意書。 

(四)有關九二一震災社區於權利變換補償金撥入管理銀行，設

立專戶後，辦理受領補償金產權之原登記截止記載時程疑

義案： 

決議：按都市更新權利變換實施辦法第 7 條之 2 規定，權利變

換發給現金補償之土地及合法建築物，其有設定抵押

權、典權或限制登記者，實施者應於代為清償、回贖或

依法提存後，始得併權利變換結果送請該管登記機關辦

理原登記之截止記載及權利變更或移轉登記，本案仍請

依上開規定辦理，以資適法；並請直轄市、縣（市）主

管機關協調該管登記機關，縮短權利變換產權登記作業

時程，以利九二一震災社區更新重建。 
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會- 13 內政部 95.2.24 內授營更字第 0950800986 號函 

主旨 

檢送本署 3 月 9 日招開「研商經指定有案之公有既成道路，依都市

更新條例規定辦理抵充後登記事宜，及更新範圍內土地及合法建築

物產權細分，涉關同意門檻認定疑義」會議紀錄乙份請查照 

說明 

一、有關都市計畫非屬公共設施用地，但現況為指定有案之公有既

成道路，於都市更新條例規定辦理抵充後之登記疑義乙案： 

決議：公有道路(含指定有案之既成巷道)實施權利變換時,如係都市

更新條例第 30 條規定抵充作為 7 項公共設施用地者，依都

市更新權利變換實施辦法第 24 條立法意旨，登記為直轄

市、縣(市)所有，管理機關為各該公共設施主管機關；如非

屬上開經抵充或作為共同負擔公共設施用地，但更新後仍

有提供作為公眾通行之必要者，其所有權按各該有土地權

屬登記，並辦理管理機關變更。 

二、有關都市更新範圍內土地及合法建築物產權細分，涉及都市更

新條例及相關子法相關同意門檻乙案： 

決議：有關更新範圍內的土地及合法建築物面積已達都市更新條例

規定同意比例，但因所有權細分複雜，或短時間內因買賣移

轉新增多數小面積所有權人，致無法順利召開會員大會，影

響更新事業推動部分，由本部參酌土地法第 34 條之 1 第 1

項經取得一定面積比例以上，人數不予計算之規定，納入都

市更新條例修正時參考。 

會- 14 內政部 95.3.14 內授營更字第 0950801180 號函 

主旨 
檢送本部 95 年 3 月 28 日招開「研商參與權利變換發給差額價金

部分須否課徵土地增值稅疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、依據本部 95 年 3 月 14 日內授營更字第 0950801180 號開會

通知單續辦。 

二、(一)都市更新條例第 31 條第 2 項所稱發給「差價金額」，指權

利變換分配結果，土地所有權人除能分配完整土地及建築

物面積單元外，尚有剩餘未達最小分配面積單元基準部

份，因無法參與分配，而改領現金差額而言，其土地增值

稅，允宜依同條例第 46 條第 1 項第 5 款之立法旨意，予

以免徵；至能分配數個完整土地及建築物面積單元，部份

單元擬不參加分配，而改領權利金或現金補償時，其土地
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增值稅之課徵，則應分別依都市更新條例第 46 條第 3 款

或第 4 款辦理。 

(二)請本部地政司依上開結論檢視「都市更新權利變換地價算

作業原則」，並做適切之修正。 

(三)各單位如有其他意見，請於文到 1 週內函覆本部(營建署)。 

會- 15 內政部 95.3.20 內授營更字第 0950801314 號函 

主旨 

檢送本署 95 年 3 月 9 日召開「研商經指定有案之公有既成道路，

依都市更新條例規定辦理抵充後登記事宜，及更新範圍內土地及合

法建築物產權細分，涉關同意門檻認定疑義」會議紀錄乙份，請查

照 

說明 

一、依據本署 95 年 2 月 24 日內授營更字第 0950800986 號書函

續辦。 

二、(一)有關都市計畫非屬公共設施用地，但現況為指定有案之公

有既成道路，於依都市更新條例規定辦理抵充後之登記疑

義乙案： 

決議：公有道路（含指定有案之既成巷道）實施權利變換時，

如係依都市更新條例第 30 條規定抵充作為 7 項公共設

施用地者，依都市更新權利變換實施辦法第 24 條立法

意旨，登記為直轄市、縣（市）所有，管理機關為各該

公共設施主管機關；如非屬上開經抵充或作為共同負擔

公共設施用地，但更新後仍有提供作為公眾通行之必要

者，其所有權按各該公有土地權屬登記，並辦理管理機

關變更。 

(二)有關都市更新範圍內土地及合法建築物產權細分，涉及都

市更新條例及相關子法相關同意門檻疑義乙案： 

決議：有關更新單元範圍內土地及合法建築物面積已達都市更

新條例規定同意比例，但因所有權細分複雜，或短期間

內因買賣移轉新增多數小面積所有權人，致無法順利召

開會員大會，影響更新事業推動部分，由本部參酌土地

法第 34 條之 1 第 1 項經取得一定面積比例以上，人數

不予計算之規定，納入都市更新條例修正時參考。 

會- 16 內政部 95.3.20 內授營更字第 0950801397 號函 

主旨 檢送本部 95 年 3 月 31 日召開「研商都市更新協議合建範圍內國
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有土地未開闢之計畫道路用地得否專案讓售與實施者疑義」會議紀

錄乙份 

說明 

一、查都市更新條例第 10 條丶第 11 條丶第 19 條及第 22 條規

定，土地及建築物所有權人自行或委託都市更新事業機構實施

都市更新事業，係採開發許可制；同條例第 21 條及第 11 條

款歸定，都市更新事業計畫應視實際情形，表明（土地）實施

方式。次查同第 27 條第 3 項第 5 款並明定，以協議合建的方

式實施都市更新事業時，更新範圍內之公有土地得專案讓售予

實施者，並未排除公共設施用地之適用；同條例第 45 條規

定，更新地區範圍內之公共設施保留地，得容積移轉至同一更

新地區範圍內之其它建築基地。是以，本案都市更新協議合建

範圍內為辦理撥用之國有計畫道路土地，如都市更新事業有合

併開發之必要，自得協調納入都市更新事業計畫，依都市更新

條例所定程序，報請各直轄市、縣（市）主管機關核定實施。

惟更新後之計畫道路應登記為各該計畫核定實施。惟更新後之

計畫道路，應登記為各該計畫道路管理機關管有。 

二、以上開會結論，由營建署依行政程序辦理函釋。 

會- 17 內政部 95.4.10 內授營更字第 0950801738 號函 

主旨 
檢送本部 95 年 3 月 28 日招開「研商參與權利變換發給差額價金

部分須否課徵土地增值稅疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、依據本部 95 年 3 月 14 日內授營更字第 0950801180 號開會

通知單續辦。 

二、(一)都市更新條例第 31 條第 2 項所稱發給「差價金額」，指權

利變換分配結果，土地所有權人除能分配完整土地及建築

物面積單元外，上有剩餘未達最小分配面積單元基準部

份，因無法參與分配，而改領現金差額而言，其土地增值

稅，允宜依同條例第 46 條第 1 項第 5 款之立法旨意，予

以免徵；至能分配數個完整土地及建築物面積單元，部份

單元擬不參加分配，而改領權利金或現金補償時，其土地

增值稅之課徵，則應分別依都市更新條例第 46 條第 3 款

或第 4 款辦理。 

(二)請本部地政司依上開結論檢視「都市更新權利變換地價算

作業原則」，並做適切之修正。 



內政部召開研商都市更新條例會議結論彙編 4-2-19 

(三)各單位如有其他意見，請於文到 1 週內函覆本部(營建署)。 

會- 18 內政部 95.4.11 內授營更字第 0950801864 號函 

主旨 

檢送本部 95 年 3 月 31 日召開「研商都市更新協議合建範圍內國

有土地未開闢之計畫道路用地得否專案讓售與實施者疑義」會議紀

錄乙份，請查照 

說明 

一、依據本部 95 年 3 月 21 日內授營更字第 0950801397 號開會

知單續辦。 

二、(一)查都市更新條例第 10 條、第 11 條、第 12 條、第 19 條

及第 22 條規定，土地及建築物所有權人自行或委託都市

更新事業機構實施都市更新事業，係採開發許可制；同條

例第 21 條第 11 款規定，都市更新事業計畫應視實際情

形，表明(土地)實施方式。次查同條例第 27 條第 3 項第 5

款並明定，以協議合建方式實施都市更新事業時，更新範

圍內之公有土地得讓售予實施者，並未排除公共設施用地

之適用；同條例第 45 條規定，更新地區範圍內之公共設

施保留地，得容積移轉至同一更新地區範圍內之其他建築

基地。是以，本案都市更新協議合建範圍內未辦理撥用之

國有計畫道路土地，如都市更新事業有合併開發之必要，

自得協調納入都市更新事業計畫，依都市更新條例所定程

序，報請各直轄市、縣（市）主管機關核定實施。惟更新

後之計畫道路，應登記為各計畫道路管理機關管有。 

三、以上開會結論，由營建署依行政程序辦理函釋。 

會- 19 內政部 95.7.12 內授營更字第 0950804237 號函 

主旨 

檢送本部 6 月 16 日及 23 日召開「研商都市更新條例第 22 條有關

徵求土地及合法建築物所有權人同意之執行及修法疑義」會議紀錄

乙份 

說明 

一、依據本部 95 年 6 月 13 日內授營更字第 0950803508 號及 95

年 6 月 20 日內授營更字第 0950803836 號開會通知單續辦。 

二、都市更新事業計畫實施者將該計畫陳報主管機關後即進入行政

程序，所有權人如不同意，屬私權爭執範圍，應向該計畫實施

者表示，行政程序中主管機關不應受理私權表示，亦即同意之

書面送達主管機關後，無得否撤回之問題，都市更新條例第

22 條如欲明確規定主管機關認定同意更新門檻之時點，似以
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主管機關認定同意門檻以何時為準之方式規定較為妥適，亦得

避免規定同意不得撤回，造成限制人民權利行使之疑慮。 

會- 20 內政部 95.8.2 內授營更字第 0950804326 號函 

主旨 
檢送本部 95 年 7 月 5 日召開「研商都市更新範圍內國公有土地抵

充作為公共設施用地執行疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、案由一：關於石岡鄉新萬安段 2 地號等及新岡尾段 174 地號

等 19 筆地號更新地區（井仔腳社區更新單元）範圍內，財政

部國有財產局經管之新萬安段 1 地號國有土地，是否應納入權

利變換計畫，計算其權利價值，由土地所有權人共同負擔抑或

依核定之都市更新事業計畫辦理？提請討論。 

決議：按「實施權利變換時，權利變換範圍內供公共使用之道路…

等七項用地，除以各該原有公共設施用地、公有道路…等土

地抵充外，其不足土地與工程費用…，經直轄市、縣（市）

主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地所有權人按其權

利價值比例共同負擔」，此為都市更新條例第三十條第一項

所明定，惟同條第二項復規定：「前項權利變換範圍內，土

地所有權人應共同負擔之比例，由直轄市、縣（市）主管機

關考量實際情形定之。」是以，本案如經台中縣政府依上述

條例第三十條第二項規定，考量受災戶負擔等實際情形，始

予都市更新事業計畫審查確定者，自依核定之都市更新事業

計畫辦理。 

二、案由二：關於台北市政府已核定之「台北市中山榮星段 6 小段

53 地號等 16 筆土地都市更新事業計畫及北區權利變換計畫」

案，其以協議合建方式實施之南區土地範圍內之未辦理撥用國

有道路用地，得否主張讓售予實施者？提請討論。 

決議：按本部 95 年 4 月 11 日內授營更字第 0950801864 號檢送

95 年 3 月 31 日召開「研商都市更新協議合建範圍內國有

土地未開闢之計劃道路用地得否專案讓售予實施者疑義」會

議紀錄七、結論略以：「…以協議合建方式實施都市更新事

業時，更新範圍內之公有土地案讓售予實施者，並未排除公

共設施用地之適用；…都市更新協議合建範圍內未辦理撥用

之國有計劃道路土地，如都市更新事業有合併開發之必要，

自得協調納入都市更新事業計畫，依都市更新條例所定程
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序，報請各直轄市、縣（市）主管機關核定實施…。」惟本

案其以協議合建方式實施之南區國有計畫道路用地，如經納

入都市更新事業計畫，並經台北市政府核定實施者，自可依

核定之都市更新事業計畫辦理。 

三、案由三：關於財團法人都市更新研究發展基金會函為都市更新

事業以權利變換方式實施，國有土地能否抵充作為公共設施用

地疑義乙案，提請討論。 

決議：本案由本部儘速邀集相關專家、學者另案召會研商。 

附帶決議：請直轄市、縣（市）政府加強與國公有土地管理機關之

聯繫，於審議都市更新案時，如涉及國公有土地，應請

通知國有財產局等公有土地管理機關與會，以確保國公

有土地之權益 

會- 21 內政部 95.8.22 內授營更字第 0950804326 號函 

主旨 

關於都市更新條例「權利金」適用時機、計算標準及土地增值稅課

徵相關疑意乙案，業經召會研商穫至共識， 茲檢付會議記錄乙

份，請依結論辦理，請查照 

說明 

一、有關權利金之適用時機、及計算標準仍請依本部 90 年 11 月

27 日台九十內營字第 9015809 號函示辦理 

二、有關「研商參與權利變換發給差額價金部份須課徵土地增值稅

疑義」會議結論執行疑義，仍請依本部 95 年 4 月 10 日內營

更字第 0950801738 號函送檢本部 95 年 3 月 28 日召開「研

商參與權利變換發給差額價金部份須課徵土地增值稅疑義」會

議結論辦理。 

三、能分配數個完整土地及建築物面積單元，部份擬不參加分配而

改領權利金者，依都市更新條例第 46 條第 3 款辦理減徵土地

增值稅 40%，其再次轉移即無減徵 40%之適用。 

會- 22 內政部 95.9.6 內授營字第 0950805384 號函 

主旨 
檢送本部 95 年 8 月 21 日召開續商都市更新範圍內國公有土地充

抵公共設施用地執行疑義會議會議紀錄乙份 

說明 

一、依現行都市更新條例，實施權利變換時，權利變換範圍內予以

抵充之各該原有公共設施用地及公有道路土地，應回歸都市更

新權利變換實施辦法第 13 條第 1 項第 1 款規定辦理，抵稅土

地如符合上開規定，仍應予以抵充。 
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二、本部 94 年 12 月 9 日內授營都字第 0940087746 號函檢送會

議紀錄結論(三)決議 2.所稱『指定有案之既成道路』，係『指定

建築線之現有巷道』而言。至實際作公有道路使用予以抵充作

公共設施土地，是否包括已編定門牌之現有道路，由直轄市、

縣（市）政府依各該建築管理自治條例認定之 

會- 23 內政部 95.10.26 台內營字第 0950806509 號函 

主旨 

檢送本部 95 年 10 月 18 日召開「研商都市更新條例第 22 條有關

徵求土地及合法建築物所有權人同意之執行疑義案」會議紀錄乙

份，請查照 

說明 

一、為利都市更新事業之順利運作，有關更新範圍內土地及合法建

築物所有權人簽訂同意書後，復提出不同意之意思表示，應如

何處理，因涉及人民權利義務關係，本部業於都市更新條例部

分條文修正草案第 22 條予以納入明確規範，於都市更新事業

計畫公開展覽期滿日後，其人數及所有權面積不再重新計算，

俟完成立法程序後據以辦理。 

二、上開修正案未完成立法程序前，所有權人簽訂同意書後復提出

不同意之意思表示，依法務部 95 年 8 月 22 日法律決字第

0950028811 號函復意見：「依都市更新條例第 22 條規定實施

者應先取得土地及合法建築物所有權人一定門檻同意比例，始

由實施者進行都市更新事業計畫之報核程序，嗣後所有權人如

有不同意見，及屬實施者與所有權人間之爭議，宜循司法途逕

解決。」處理。本部 95 年 2 月 9 日台內營字第 0950800663

號函釋應配合予以變更。 

三、上述所有權人簽訂同意書後復提出不同意之意思表示，如足以

影響都市更新條例第 22 條所訂之同意門檻比例時，主管機關

得請實施者探詢上開先後意思表示不一致之所有權人，確認是

否參加都市更新事業計畫之真意後，再憑提都市更新審議委員

會審議續處。 

以上結論是否妥適，因法務部未出席會議，請內政部正式函請法務

部提供意見後憑處。 

會- 24 內政部 96.5.17 台內營字第 0960803095 號函 

主旨 
檢送本部 96 年 5 月 9 日召開「研商都市更新事業計畫審議期間變

更實施者及權利變換後不願參與分配之地上權人，其應領之補償金
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於發放或提存後辦理地上權塗銷疑義案」會議紀錄乙份，請查照。 

說明 

一、都市更新事業計畫審議期間變更實施者疑義，按都市更新事業

計畫之變更，係指都市更新事業計畫經直轄市、縣（市）主管

機關核定公告發布實施後，再依都市更新條例規定程序辦理計

劃變更事宜而言；撤銷或廢止，依行政程序法規定，係於行政

機關作成行政處分後為之。是以，即無變更、撤銷或廢止計畫

之適用。「實施者」，依都市更新條例第 21 條規定，為都市更

新事業計畫應載明事項之ㄧ。都市更新事業計畫審議期間擬改

變實施者，得按下列 2 種方式辦理： 

（一）由原實施者自行撤回申請案或主管機關駁回原實施者所

提之申請案後，由新實施者依都市更新條例所訂程序申

辦。 

（二）經原實施者與新實施者雙方合意，由新實施者擬提修正

都市更新事業計畫書草案，並依都市更新條例第 19 條

及第 22 條規定辦理。」 

二、權利變換後不參與分配之地上權人，其應領之補償金於發放或

提存後辦理地上權塗銷疑義，查現行都市更新相關法規未臻周

詳，由營建署參酌平均地權條例及市地重劃實施辦法等規定，

儘速修正都市更新權利變換實施辦法相關條文，俾據以執行。

在未完成修法程序前，為免權利變換期間權利狀態變動，影響

都市更新事業之推動，請地方主管機關視需要，依都市更新條

例第 33 條規定，辦理公告禁止土地及建築物之移轉、分割或

設定負擔。 

會- 25 內政部營建署 96.6.7 營署更字第 096290225 號函 

主旨 
檢送 96 年 6 月日召開研商都市更新條例第 10 條、第 11 條等執行

疑會議記錄乙份 

說明 

一、有關同一都市更新單元內，不同之申請人分別提出更新事業概

要申請，其取得之同意書有部分重疊時，該重復之同意書是否

有效乙節，由營建暑另案函請法務部釋示；在法務部未釋示

前，查日前實務上台北市政府係以事業概要申請案收件先後作

為核算同意書的比例之依據，請台北縣政府參考台北市政府的

作法，本於職權核處。 

二、查都市更新條例施行細則第 8 條規定，更新事業概要係就事業
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計畫內容摘要表明之。次查同條例第 21 條第 2 款規定，事業

計畫應表明實施者；第 19 條規定，都市更新事業計畫由實施

者擬定報核。是以，主管機關基於行政裁量，自得要求申請

人於跟新事業概要內敘明實施者。至台北縣政府所詢:事業概

要經核准後，更新單元內土地及合法建築物所有權人依據該

概要，另同意其他實施者申請更新事業計畫核報，如何準否

乙節，基於更新事業概要係事業計畫內容之摘要，倘該概要

已明列實施者，則後續事業之擬定報核應為該實施者；如該

概要並未明列實施者，宜請該概要之原申請人檢具原土地及

合法建築物所有權人同意書，依都市更新條例第 10 條程序申

請概要內容明列實施者，於獲核准後由該實施者依都市更新

條例第 19 條等規定更新事業計畫核報。 

會- 26 內政部營建署 96.8.28 號營署更字第 0960805448 號函 

主旨 

檢送本部 96 年 8 月 17 日召開「研商都市更新因都市計畫變更分

區附帶條件規定之負擔，得否提列為都市更新權利變換共同負擔疑

義」會議記錄乙份 

說明 

有關實施權利變換時，土地所有權人按其權利價值比例共同負

擔之項目，都市更新條例第 30 條及都市更新權利變換實施辦法第

13 條已有明定，係指權利變換範圍內供公共使用之道路、溝渠、

兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場等 7 項用地公共設施

與工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐及管理費用。本案都

市更新單元位於台北縣政府 90 年 9 月 14 日公布之「變更新電市

都市計畫（第 2 次通盤檢討）（第二階段）計畫書」範圍內，有關

依都市計畫變更工業區為住宅區之附帶條件規定，採繳交代金方式

折算自願捐贈繳納公共設施費用，查非屬上開都市更新權利變換共

同負擔項目，宜由實施者與土地所有權人雙方協議，納入都市更新

事業計畫及權利變換計畫，續依都市更新條例所定程序辦理。 

會- 27 內政部 97.2.12 台內營字第 0970800842 號函 

主旨 

送本部 97 年 1 月 31 日召開「研商直轄市、縣市政府受理實施者

依都市更新條例第 25 條之 1 實施時，得否適用同條例第 46 條規

定減免稅捐疑義」會議紀錄乙份 

說明 
一、有關直轄市、縣市政府受理實施者依都市更新條例第 25 條之

1 實施都市更新事業，對於不願參與者採權利變換方式實施
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時，得否適用同條例第 46 條減免稅捐之規定，請臺北市政府

參照財政部賦稅署 96 年 9 月 17 日台税三發字第

09604546620 號函（如附件）辦理，如仍有疑義，請臺北市

政府先行邀請稅捐稽徵處就實際案例分析後，再將意見送請財

政部賦稅署釋示。 

二、有關臺北市政府表示，依都市更新條例第 25 條之 1 規定受理

實施者申請徵收，實際執行窒礙難行，建議修法刪除徵收乙

節，納入日後修法參考。 

會- 28 內政部營建署 97.6.24 營署更字第 0970804762 號 

主旨 

檢送 97 年 6 月 10 日召開「都市更新事業計劃審議期間，因都市

計畫變更或法令修正而調整原申請事業計畫內容之法令適用疑義」

及「都市計畫變更計畫書載明總容積上限不適用任何相關容積獎勵

者，辦理都市更新時得否再適用都市更新相關容積獎勵疑義」議記

錄乙份 

說明 

一、都市更新事業計畫審議期間，因都市計畫變更或法令修正而修

正原計畫內容之法令適用疑義： 

（一）按都市更新事業計畫之變更，係指都市更新事業計畫經

各級主管機關核定發布實施後，再依都市更新條例（以

下簡稱本條例）規定程序辦理計畫變更事宜，都市更新

事業計畫審議期間修正計畫內容，因計畫尚未核定發布

實施，自非屬都市更新事業之變更。 

（二）都市更新事業計畫經各級主管機關審議修正者，免再公

開展覽，本條例第 19 條第 3 項後段已有明定；惟如審議

期間因都市計畫或相關法令有所更迭，實施者主動修正

計畫之程序，查本條例並無明文規定。考量都市更新事

業計畫之審議，依法係都市更新審議會之權限，宜將完

成公開展覽之計畫及實施者修正後計畫併同送該會審

決，以符法律保留原則及避免執行爭議。又本部刻正修

正都市更新建築容積獎勵辦法，部分地方政府亦配合修

正地方自治法規中，為審慎起見，附帶決議爾後請各主

管機關考量訂定通案性修正計畫之程序原則，提請都市

更新審議會討論通過後據以辦理。 

（三）本條例修正案總統業於 97 年 1 月 16 日修正公布在案，
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有關審議中之都市更新案件，如重行依本條例第 19 條程

序辦理，因機關受理人民聲請許可案件之處理程序尚未

終結，其有關同意比例之認定，似應以報核時之法規為

準，以上見解是否妥適？因法務部及本部法規會並未派

員，請作業單位併會議紀錄函詢其表示意見。 

二、都市計畫書載明總容積上限不適用任何相關容積獎勵者，得否

再適用都市更新相關容積獎勵規定疑義： 

（一）鑑於各地方政府所提工業區都市計畫變更案，常缺乏都

市整體發展考量，本部都市計畫委員會爰於第 662 次委

員會議時，作成決議略以，工業區依都市計畫程序辦理

個案變更，不得再申請其他獎勵，並規定容積獎勵之上

限。 

（二）考量都市更新條例係都市計畫法之特別法，如工業區依

法完成都市計畫變更後仍有辦理都市更新之必要，經主

管機關同意劃定為更新地區（單元）後，自得依都市更

新條例所定程序辦理，其都市更新容積獎勵之項目及額

度，並應符合都市更新建築容積獎勵辦法相關規定。以

上見解是否妥適？請作業單位併前開結論（一）第 3 點

函詢法務部及本部法規會表示意見。 

會- 29 內政部 98.1.14 內授營更字第 0970810761 號函 

主旨 
檢送本部 97 年 12 月 31 日召開「研商都市更新條例第 32 條第 3

項原評定價值找補執行疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、 有關都市更新條例第 32 條第 3 項異議處理或行政救濟後，當

事人現金找補金額計算，經與會人員充分討論後，考量權利變

換範圍內個別土地所有權人之處理方式不盡相同，異議處理或

行政救濟結果亦有差異，實難訂定一致性規範，爰仍維持本部

97 年 12 月 10 日內授營更字第 0970809873 號函示，由個案

受理異議處理或行政救濟機關視個案核定都市更新事業計畫及

權利變換計畫狀況，於兼顧土地所有權人於更新前、後權利價

值之原則下，以公平、公正方式裁核。 

二、 有關都市更新條例第 25 條之 1 對於不願參與協議合建之土地

及合法建築物，以權利變換方式實施時，其估價方式及選配作

業之辦理，臺北市都市更新處於 96 年 11 月 22 日召開相關會
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議討論獲致具體結論，其會議結論尚屬可行；惟更新後應分配

土地及合法建築物位置之選配方式，依 97 年 8 月 25 新修訂

都市更新權利變換實施辦法第 11 條第 1 項規定，得由土地與

所有權人及相關權利變換關係人協調，併納入都市更新事業計

畫中表明後，據以執行，本案亦可考量依上開規定辦理。 

會- 30 內政部 98.3.4 內授營更字第 0980801541 號函 

主旨 
檢送本部 98 年 2 月 24 日召開「研商都市更新事業範圍內已核定

國有土地辦理變更處理方式」會議紀錄乙份 

說明 

一、 依條例 25、31、35、43，實施者縱於都市更新事業計畫書中

表明國有土地以「標售」或「讓售」方式處理，俟候如該都市

更新案係以權利變換方式實施，其範圍內國有土地仍得依上開

條例規定分配更新後房地。 

二、 權利變換計畫經核定發布實施後，國有財產局依計畫內容或條

例第 27 條規定處分國有財產時，倘經地方主管機關認定不影

響權利變換之實施者，得依同條例第 33 條但書規定辦理，不

受公告禁止產權移轉之限制。 

會- 31 內政部 98.5.13 台內營字第 0980804160 號函 

主旨 
檢送本部 98 年 4 月 22 日召開「研商都市更新事業範圍內適用建

築容積獎勵之舊違章建築戶認定方式」會議紀錄乙份，請查照 

說明 

依本部 98 年 4 月 14 日內授營更字第 0980803193 號開會通知單

續辦 

一、依「都市更新建築容積獎勵辦法」第 11 條規定，處理占有他

人土地之舊違章建築戶，得給予容積獎勵。有關「占有」之認

定方式，經各與會代表充份討論過後，認為本部 94 年 10 月

31 日及 11 月 8 日召開「研商都市更新相關疑義」會議結論

(四)，係以無權占有他人土地為前提，其對象包括公有、私有

及其他共有人，符合訂定意旨，應予維持。 

二、依財政部國有財產局 98 年 4 月 21 日台財產局改字第

0985000169 號函送研商會議紀錄結論(二)現行臺北市參與都

市更新之市有不動產，已辦理出租者，依「臺北市市有不動產

參與都市更新處理原則」規定，於都市更新事業概要經主管機

關核准或逕行擬具都市更新事業計畫送更新主管機管審查之日

後，通知承租人合意終止租賃契約，於執行上仍有疑慮，尚持
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保留作法；結論(三)目前國有出租基地上為舊違章建築使用

者，均係因該等國有土地於民國 82 年 7 月 21 日前已有被占

用之事實，而依國有財產法規定租予建物所有人，該等違章

戶，即便已取得基地承租權，僅表示其使用基地之行為已建立

合法關係，但仍不改其原屬無權占有及地上物為違章建築之事

實。爰公有土地上之舊違章建築戶，如取得公有土地管理機關

核發之先占後租證明文件者，得比照無權占有之舊違章建築

戶，由實施者提出處理方案，納入都市更新事業計畫或權利變

換計畫一併報核，經各級都市更新審議會審議通過後，得依法

核予獎勵容積。 

會- 32 內政部 98.5.21 內授營更字第 0980804734 號函 

主旨 
檢送本部 98 年 5 月 6 日召開「研商都市更新條例第 56 條規定監

管、代管與接管處理方式」會議紀錄乙份，請查照 

說明 

(依本部 98 年 4 月 20 日內授營更字第 0980803692 號開會通知單

續辦，兼復臺北市政府 98 年 3 月 24 日府授都新字第

09801720100 號函) 

一、查本部 97 年 7 月 2 日台內營字第 0970805112 號函略以，都

市更新條例第 56 條規定主管機關檢查實施者執行核定之都市

更新事業計畫情形所採行之處置順序，先依第 1 項規定限期令

其改善或勒令其停止營運並限期清理；必要時，並得派員監

管、代管或其他必要之處理；實施者如不遵從第 1 項命令時，

主管機關始依第 2 項規定得撤銷實施者之更新核准，並得強制

接管。按本條文前段「勒令其停止營運並限期清理」與後段

「派員監管、代管或為其他必要之處理」，係屬不同程度之行

政處分，就其性質、目的而言，「勒令其停止營運並限期清

理」，應指該更新計畫之實施雖有缺失，仍有改善及繼續實施

之可能，主管機關為維護所有權人或投資人之權益，認為以監

管、代管方式，使原核定計畫恢復正常營運為目的，且監管、

代管之必要為前提；故二者均應先由主管機關令實施者限期改

善，屆期未改善或改善無效者，始由主管機關視個案具體情形

裁量應採何種處分為適當；於具體個案行使裁量權時，應符合

比例原則予以適當考慮，以符合立法授予裁量權之目的。 

二、直轄市、縣(市)主管機關依本條例施行細則第 29 條及第 32 條
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規定，指派代管人執行代管業務時，代管人得以實施者名義與

委辦廠商簽約；實施者若為都市更新會，並應依都市更新團體

設立及解散辦法及章程所訂規定辦理。 

三、本條例施行細則第 34 條所稱因執行監管或代管任務所發生費

用，由實施者負擔，其項目法無明文，宜由直轄市、縣(市)主

管機關視個案費用發生事實審認之；實施者若為都市更新會，

其發生之費用由更新會負擔，必要時，得變更都市更新事業計

畫、權利變換計畫，以符實際。 

會- 33 內政部 98.5.25 內授營更字第 0980805010 號函 

主旨 

檢送本部 98 年 5 月 5 日召開「研商都市更新案申請綠建築設計容

積獎勵程序暨權利變換計畫核定後土地所有權人移轉時，有關土地

增值稅課徵疑義案」會議紀錄乙份，請查照 

說明 

案由一：研商都市更新案申請綠建築設計容積獎勵程序疑義案，提

請討論。 

結論： 

一、都市更新案依都市更新建築容積獎勵辦法第 8 條規定經取得通

過銀級以上綠建築候選證書得給予容積獎勵作業，與現行「綠

建築標章推動使用作業要點」應於領取建造執照後始得申請之

規定不盡相符。為免延宕更新推動時程，同時確保實施者如期

取得綠建築候選證書，各級主管機關於作成核定實施者擬定或

變更都市更新事業計畫之行政處分時，得依行政程序法第 93

條規定設定附款載明實施者應於申報開工前取得獲准容積獎勵

之綠建築候選證書，並於建築執照中加註列管。實施者未履行

其附款，經主管機關命其限期變更都市更新事業計畫；逾期仍

未完成者，各級主管機關並得逕予廢止原核定之都市更新事業

計畫。 

二、有關本部法規會書面意見，上開作業要點第 2 點第 2 款取得

候選證書之對象，包括「尚在規劃設計中」之建築物規定，與

同要點第 10 點申請候選綠建築證書應檢具建照執照或使用執

照影本之規定，對於尚在規劃設計中之建築物，應如何申請辦

理，請本部建築研究所再予釐清，並將與會各單位建議都市更

新案比照公有建築物綠建築後選證書之申請作業乙節，納入上

開作業要點修正時參考。 
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三、決議一部分請作業單位另依法制作業程序正式函釋。 

 

案由二：土地所有權人於權利變換計畫核定發布實施日後，移轉其

於權利變換前所有之土地予實施者，復由實施者變更權利

變換計畫，嗣更新後依權利變換計畫移轉土地時，究應如

何課徵土地增值稅案，提請討論。 

一、有關本部 97 年 10 月 16 日召開「研商辦理都更新權利變換登

記原因發生日期及申報土地移轉現值疑義會議」結論，有關依

都市更新條例等相關法令規定辦理權利變換地價改算或申報移

轉現值，以權利變換計畫核定發布實施日當期公告土地現值為

準，經與會各單位充分討論，認為符合法規訂定意旨，應予維

持。 

二、至都市更新事業經主管機關核定發布實施後，於都市更新期

間，如原土地所有權人移轉土地予第三人，並據以變更權利變

換計畫，因該土地非屬權利變換移轉，經稽徵機關依土地稅法

相關規定核課土地增值稅後，復依都市更新條例等相關法令規

定辦理權利變換地價改算或申報移轉現值，為避免持有期間重

複課稅，以原土地所有權人申報移轉土地當期之公告土地現值

為準。 

會- 34 內政部 98.9.9 台內營更字第 0980808410 號函 

主旨 
檢送本部 98 年 8 月 27 日召開「研商都市更新事業完成之日認定

疑義」會議紀錄乙份 

說明 

一、財政部賦稅署代表表示，都市更新條例第 46 條第 1 款至第 3

款有關「更新期間」或「更新後」地價稅、房屋稅、土地增值

稅及契稅之賦稅獎勵規定，係以「取得始用執照之日」為認定

基準；同條例 49 條及第 57 條有關「都市更新事業計畫完

成」，內政部 97 年 11 月編印之都市更新作業手冊已補充規

定，亦以「取得使用執照之日」認定之；基於相關稅賦獎勵認

定時點宜一致考量之原則，都市更新事業計畫完成之日建議仍

以取得始用執照之日為宜。惟經與會各單位討論，考量上開本

條例第 46 條稅捐減免之立法意旨，係考量土地及建築物之使

用性，建築物經取得使用執照後，雖尚未完成產權登記，但已

不影響其使用，減免原因認屬已消滅，尚屬明確，與本條例第
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49 條或第 57 條有關都市更新事業計畫完成，係考量都市更新

事業執行成果有所不同，如完全以「取得使用執照之日」作為

認定基準，實務執行恐生爭議。 

二、案經與會各單位考量立法意旨、實務執行需求等充分討論後，

有關都市更新事業計畫完成之日之認定，獲致共識如下： 

（一）以協議合建方式實施者，於建築物完工取得使用執照

後，即可依實施者與所有權人協議內容分配，除因情況

特殊，由實施者敘明理由經主管機關另行核定者外，以

使用執照取得之日作為都市更新事業計畫完成之日。 

（二）以權利變換方式實施者，於建築物取得使用執照後，實

施者尚須辦理經費結算、繳納或領取差額價金、測量釐

正、申報稅籍等作業，始得依本條例第 43 條規定申請主

管機關囑託登記機關辦理產權移轉登記，爰以完成產權

移轉登記之日作為都市更新事業計畫完成日方屬妥適。 

會- 35 內政部 99.8.19 內授營更字第 0990806730 號函 

主旨 

檢送本部 99 年 8 月 6 日研商「擬定臺北市中正區永昌段三小段

159 地號等 113 筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」涉

及都市更新範圍內公有土地抵充作為公共設施用地執行疑義事宜會

議紀錄 1 份，請查照 

說明 

一、按都市更新條例第 30 條第 1 項規定，權利變換範圍內供公共

使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停

車場等七項用地，以各該原有公共設施用地、未登記地及得無

償撥用取得之公有道路、溝渠、河川等公有土地抵充。所稱公

有道路係指公有土地現為道路使用者而言，依本部歷次會議結

論，公有道路包括指定有案之既成道路，指定有案之既成道路

係「指定建築線之現有巷道」而言，與都市計畫劃設之公共設

施用地有別。至於得無償撥用取得乙節，按其立法意旨，公有

道路如屬抵稅地、國有學產地、已列入償債計畫之土地或都市

計畫內可建築用地等，依各級政府機關相互撥用公有不動產之

有償與無償劃分原則規定，應辦理有償撥用者，倘因抵充而不

計權利價值，於更新事業完成後逕行登記為地方政府管有，將

造成稅款無法歸墊及原土地管理機關財務失衡之虞，故明定公

有道路、溝渠及河川得納入抵充範圍者，僅以得無償撥用取得
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公有土地為限。 

二、本案臺北市政府財政局經管之現有巷道是否為指定有案之既成

道路，並屬於得無償撥用取得之公有道路，請臺北市政府依結

論一釐清認定後，依都市更新條例第 30 條規定辦理。 

附帶結論：請地方政府落實都市更新條例第 45 條有關公共設施保

留地之建築容積移轉之執行，以輔助公共設施保留地之

取得興闢，並利都市更新之推動。 

 

會- 36 內政部 99.10.28 內授營更字第 0990809098 號函 

主旨 
檢送本部 99 年 10 月 21 日召開研商都市更新條例第 22 條第 3 項

撤銷同意書執行疑義會議紀錄 1 份，請查照 

說明 

一、關於都市更新條例第 22 條第 3 項但書有關權利義務相同之認

定，經與會代表充分討論，仍維持本部 98 年 10 月 23 日召開

「研商修正都市更新條例、都市更新權利變換實施辦法及都市

更新建築容積獎勵辦法部分條文相關事宜」會議結論略以：

「…得請所有權人於申請撤銷同意書時，舉證其權利義務不相

同事項，並請實施者就該舉證事項提出說明，將兩造意見送請

更新審議會討論處理。」。惟上開會議結論係屬建議事項，因

涉都市更新個案審議及執行事項，仍應由地方政府依權責核

處。 

二、本部營建署編輯之「都市更新作業手冊(97 年修訂版)」係供各

級審查機關或人員審查及執行作業參考，其中表 7-18 都市更

新事業計畫文件審核表中(二)同意書第 12 項所定：「所有權人

無法親簽者或不在國內，是否已檢附經地方法院或民間公證人

公證或由外交部簽發之授權書，加蓋與正本相符章」乙節，其

原意係指所有權人如授權他人代為簽定同意書時，其人在國內

者，應檢附經地方法院或民間公證人公證之授權書，人在國外

者，應檢附外交部簽發之授權書而言。 

會- 37 內政部 99.12.27 內授營更字第 0990810933 號函 

主旨 

檢送本部 99 年 12 月 17 日召開研商都市更新權利變換實施辦法第

7 條之 2 及都市更新條例第 40 條第 2 項有關提存對象執行疑義會

議紀錄乙份，請查照。 

說明 按都市更新條例第 40 條第 2 項及都市更新權利變換實施辦法
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第 7 條之 2 第 1 項有關補償金之提存，係規範權利變換後未受土

地及建築物分配或不願參與分配之土地及合法建築物所有權人逾期

不領取現金補償時，由實施者將其應領之補償金提存法院。是以，

提存物之受取權人依法應為受補償人，即原土地及合法建築物所有

權人當無疑義。惟該土地或合法建築物如有抵押權、典權或辦竣限

制登記者，為保障抵押權人、典權人及限制登記債權人之權利，本

部 97 年修正頒布之都市更新作業手冊已規定，實施者辦理提存

時，於提存書及提存通知書有關「對待給付之標的及其他受取提存

物所附之條件」欄位，應敘明提存物受取權人相關受取條件(範例

如附件)。至有關實施者代為清償規定之實務執行，係俟他項權利

人與受補償人完成協商並達成協議後，再由實施者依規定代受補償

人向他項權利人清償。 

會- 38 內政部 100.2.8 內授營更字第 1000800634 號函 

主旨 

檢送本部 100 年 1 月 18 日研商都市更新案涉及公同共有所有權之

同意權行使及同意比例計算暨都市更新範圍重疊及同意書重覆出具

執行疑義會議紀錄 1 份，請查照 

說明 

一、案由一：都市更新案涉及公同共有所有權之同意權行使及同意

比例計算疑義案 

(一)按土地法第 34 條之 1 執行要點所稱之處分，係指法律上及

事實上之處分。上開處分於實務執行上包括買賣、交換、

共有土地上建築房屋、共有建物之拆除及抵繳稅款等項

目，非所列舉之項目，如土地重劃同意權之行使，尚無土

地法第 34 條之 1 之適用；至同意比例之計算，參採市地重

劃之計算方式，應以其同意參加都市更新之公同共有人數

為其同意人數，並以其占該公同共有全體人數之比率，乘

以該公同共有部分土地面積、合法建築物樓地板面積所得

之面積為其同意面積計算。 

(二)有關未辦繼承登記者，實施者應否查證並通知繼承人參與

都市更新程序乙節，基於以下幾點考量，仍應照目前都市

更新條例有關規定，不論其是否亡故，皆以登記名義人為

徵詢及參與分配對象，至於應否明文規定，請作業單位納

入未來修法參考。 

1.按都市更新條例第 10 條、第 22 條規定及本部 96 年 1
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月 10 日台內營字第 0960800188 號函釋，實施者擬定

都市更新事業計畫報核時，應經取得一定比例所有權人

及面積之同意，各級主管機關確認同意比例是否達法定

門檻，係以實施者提出土地及合法建建築物權利證明文

件為查核依據，並以報核當時所有權狀態為審認基準。

所稱權利證明文件，按都市更新條例施行細則第 15 條

規定，係指地籍圖謄本、土地登記謄本及建物登記謄本

或合法建物證明。另按都市更新權利變換實施辦法第 16

條規定，實施權利變換時，其土地及建築物權利已辦理

土地登記者，應以各該權利之登記名義人參與權利變換

計畫，其獲有分配者，並以該登記名義人之名義辦理登

記。是以，都市更新條例及其子法已明文規定，土地及

建築物已辦理登記者，係以登記名義人為徵詢及參與權

利變換分配之對象，各級主管機關並據審認，主管機關

依法行政執行多年，並無太大爭議。 

2.考量登記名義人已亡故，於繼承登記前，繼承人之繼承

權及其應繼承之財產為定，且屢有爭議，實施者無從據

以計算同意比例及通知選配更新後之房地。如果繼承人

欲積極參與都市更新，本可儘速辦理繼承登記取得登記

名義人身分據以行使其權利。另外登記名義人未簽具同

意書者，形式上等同已否決都市更新案，依法不計入同

意比例計算，惟其權利仍透過權利變換公平公開審議機

制予以保障並分配，且依都市更新條例第 35 條規定，

權利變換後之房地視為原有，仍應分配與原登記名義

人，不致影響繼承人之權利。 

3.由於被繼承人財產分配涉及私權處理，實施者或行政機

關如擅自介入，後續如產生私權爭執，其責任歸屬難以

釐清，且在資訊取得不對等情形下，實施者或行政機關

應如何查証亦有困難。仍按現行規定處理較為妥適。 

(二)結論 

1.有關更新單元部分重疊，或大範圍事業概要之申請涵蓋

經核准小範圍更新單元者，依現行地方政府作法，均可

受理申請並核准，執行尚無爭議，亦符合允許多個事業

概要競爭及尊重所有權人及尊重所有權人多重選擇之立
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法意旨。惟對於已核准大範圍更新單元事業概要後，又

允許在其範圍內另劃定小範圍申請事業概要之處理。經

討論與都市更新鼓勵整體開發、增進公共利益之目的似

有違背；反之，如已核准大範圍更新單元事業概要後，

即限制不得就其範圍內另行劃定小範圍申請，亦可能造

成爭相圈定大範圍土地申請後，又不積極進行整合開發

之負面結果，影響更新單元內所有權人參與都市更新權

益。按都市更新相關計畫，因個案實際狀況不同，與會

單位咸認為不宜由中央統一規則，爰仍維持前 2 次討論

共識，個案之處理宜保留彈性，由受理申請之地方政府

就更新效益、實際狀況、所有權人權益維護等因素，通

盤考量後審核之。至個案如主管機關難以作成決定時，

得先請申請人自行協調，經協調不成者，可交由地方都

市更新及爭議處理審議會再邀請雙方說明後審決之，並

建議地方政府研擬審議處理原則據以執行。 

2.有關同意書重複出具乙節，本部 97 年 6 月 3 日台內營

字第 0970804501 號函略以，並未限制同一所有權人重

複出具同意書。惟為實務執行需要，建議地方政府參考

臺北市政府現行作法，訂定處理要點據以執行。經討論

尚符實際，仍予維持。 

會- 39 內政部 100.3.10 台授營更字第 1000801933 號函 

主旨 

檢送本部 100 年 3 月 4 日研商都市更新條例第 10 條、第 22 條同

意比例計算及第 19 條、第 19 之 1 都市更新事業計畫變更執行疑

義會議紀錄 

說明 

一、 案由一：有關都市更新單元範圍跨越不同劃定更新地區或未經

劃定為更新地區者，其事業概要及都市更新事業計畫之同意比

例計算疑義案，提請討論。 

結論：申請實施都市更新事業之範圍如跨越不同劃定更新地區或未

經劃定之地區自行劃定更新單元者，其事業概要及都市更新事

業計畫之同意比例計算，法無明文規定，考量避免同意門檻認

定爭議及後續時程獎勵、都市更新地區投資抵減等適用疑義，

經與會代表討論獲致共識，得猜照新北市政府意見，由申請人

擬具或變更都市更新計畫或擴大更新地區劃定建議書，依都市
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更新條例第 8 條規定程序擴大劃定為更新地區，續依同條例第

10 條、第 22 條規定門檻計算。另為求法律適用之明確性，請

作業單位錄案納入未來修法參考。 

二、 案由二：關於都市更新事業計畫核定後倘修正內容輕微，不影

響參與更新者權益及公共利益者，得否是為非屬事業計畫內容

變更，免受都市更新條例第 19 條或第 19 條之 1 規定拘束疑

義案，提請討論。 

結論：有關都市更新事業計畫涉有都市更新條例第 21 條都市更新

事業計畫應表明事項之變動者，應依同條例第第 19 條或第 19

條之 1 規定辦理變更，非屬上開應表明事項之變動，則毋需辦

理變更，尚無疑義。至於都市更新事業計畫依表明事項之範圍

為何，法無明文規範，屬個案執行事項，由地方政府依權責界

定審認。另由於臺北市政府已有執行經驗，請新北市政府參考

該市做法。 

會- 40 內政部 100.6.2 內授營更字第 1000804611 號函 

主旨 
檢送本部 100 年 5 月 25 日召聞研商都市更新案處理程序中有關都

市更新、都市計畫及建管法令適用疑義會議紀錄乙份，請查照。 

說明 

依據本部 100 年 5 月 3 日內授營更字第 1000803626 號閣會通知

單續辨。 

一、 按本部 98 年 5 月 19 日台內營字第 0980085075 號函釋，申

請都市更新事業概要後，完成成果備查前，據以核准之都市更

新法規有所變更，實施者擬變更都市更新事業計畫時，其新舊

法規之適用，依中央法規標準法第 18 條規定辦理。所稱「據

以核准之都市更新法規」業明示其適用範圍係以都市更新法規

為限。 

二、另按都市更新條例第 61 條之 1 規定，都市更新實施者申請建

造執照之法規適用，以擬定都市更新事業計畫核報日為準，實

施者未於規定期限內申請者，應依申請建造執照當時之法視為

準。所稱「法規」按其立法意旨，係指申請建築執照時之相關

法規。至於相關法規之範圍，係指申請建築執照所涉建築、土

地使用管制、消防、水土保持、交通影響評估、環境影響評估

等法令。 
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附件：法務部研擬意見如下: 

一、都市更新條例第 61 條之 1 規定「申請建築執照時之相關法

規」範圍? 

    按都市更新條例第 61 條之 1 規定:「都市更新案實施者申請建

造執照，其法規之適用，以擬定都市更新事業計畫報核日為

準，並應自擬定都市更新事業計畫經核定之日起二年內為之。

(第 1 項)以權利變換計畫實施，且其權利變換計畫與都市更新

事業計畫分別報核者，得依前項規定延長一年。(第 2 項)未依

前二項規定期限申請者，其法規之適用，以申請建造執照日為

準。(第 3 項)」核其立法理由，係因都市更新事業申辦過程冗

長，如因申請過程相關法規有所變動，致使都市更新事業計畫

或權利變換計畫須重新變更，恐將影響都市更新辦理時程，是

以都市更新案申請建築執照時相關法規適用以擬定都市更新事

業計畫報核日即申請送件日為準，惟實施者應於擬定都市更新

事業計畫核定後 2 年內提出申請，否則應依申請建造執照當時

之法規為準。至所稱「申請建築執照時之相關法規」範圍，自

宜由主管機關本於權責認定。 

二、內政部 98 年 5 月 19 日台內營字第 0980085075 號函釋所稱

「據以核准之都市更新法規」之範圍? 

    按中央法規標準法第 18 條規定:「各機關受理人民聲請許可案

件適用法規時，除依其性質應適用行為時之法規外，如在處理

程序終結前，據以准許之法規有變更者，適用新法規。但舊法

規有利於當事人而新法規未廢除或禁止所聲請之事項者，適用

舊法規。」立法意旨係以機關受理人民聲請許可案件時，如在

處理程序終結前，據以准許或不准許之實體法規有所變更時，

應依一般原則適用新頒布之法規繼續處理;惟當事人既在舊法

有效期間提出聲請，祇因審查費時，或因機關未能及時迅速處

理，致當事人之權利蒙受損失，亦失公允。故規定舊法規有利

於當事人，且新法規未廢除或禁止，應適用舊法規(中央法規

標準法第 18 條立法理由參照)。依此規定，對人民申請許可

案件，於處理程序終結前法規有變更者，原則上適用新法(從

新原則) ，但就個案而言，新法與舊法相比較結果，舊法對當
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事人比較有利，且新法並未廢除或禁止所聲請之事項，則仍適

用舊法(從優原則)。是以，內政部 98 年 5 月 19 日台內營字

第 0980085075 號函釋，認為主管機關核定都市更新事業計

畫後，完成成果備查時，據以核准之都市更新法規有所變更，

實施者擬變更都市更新專業計畫時，其新舊法規之適用，應依

上開中央法規標準法第 18 條規定從新從優原則辦理。至所稱

「據以核准之都市更新法規」範圍，自宜自主管機關本於權責

認定。 

三、內政部 90 年 5 月 1 日台內營字第 9083444 號令及內政部 87 

年 8 月 6 日台(八七)內營字第 8772442 號函之適用範圍? 

    上開 2 號函令解釋認為，實施容積管制前已申請領得建造執

照，擬與來申請建造執照之相鄰基地合併使用辦理變更設計

者，應分別檢討辦理。則如變更都市更新計畫，除原核定範圍

外，在整合鄰地併同更新時，究應分別檢討辦理或合併整體檢

討，涉及實務執行層面，宜由主管機關本於權責認定。 

會- 41 內政部 100.9.28 內授營更字第 1000808527 號函 

主旨 
檢送本部 100 年 9 月 21 日召開研商都市更新條例第 13 條及第 27

條有關以信託方式實施都市更新執行疑義會議紀錄乙份 

說明 

本案經與會代表討論獲致共識，按都市更新條例第 13 條都市

更新得以信託方式實施之，係宣示性之規定，鼓勵都市更新事業搭

配信託機制實施。至於個案以信託方式辦理之法令適用，本條例未

有明定，應回歸信託法、信託業法定處理。 

會- 42 內政部 102.4.10 

主旨 

研商國軍老舊眷村改建作業領有所有權狀並經預告登記之建物，涉

及都市更新條例第 10 條第 2 項及第 22 條第 1 項同意比例規定

執行疑義暨公同共有參與權利變換分配疑義會議紀錄 

說明 

一、關於國軍老舊眷村改建作業領有所有權狀並經預告登記之建

物，涉及都市更新條例（以下稱本條例）第 10 條第 2 項及

第 22 條第 1 項同意比例規定執行疑義：有關本件個案都市

更新單元範圍內土地權屬為公有、建築物權屬為私有之合法建

築物，倘業依國軍老舊眷村改建條例相關規定列入眷村改建作

業，並經國防部辦理預告登記限制所有權之移轉登記，完成原
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眷戶安置配售，點交予列管軍種，事實上已由各列管軍種管理

者，考量合法建築物所有權人業與公有土地管理機關依國軍老

舊眷村改建條例相關規定達成協議安置，原建築物所有權人亦

不參與更新後之分配，與本條例第 40 條規定權利變換前經預

告登記者於權利變換後轉載登記於應分配土地及建築物之情形

有別，經與會各機關討論獲致共識，不宜再列入本條例第 10 

條第 2 項及第 22 條第 1 項同意比例計算，以維公有土地權

益。 

二、關於都市更新案涉及產權為公同共有之所有權人參與權利變換

分配疑義： 

(一)本條例第 35 條規定權利變換後分配之房地既視為原有，

更新後獲配之房地，於公同共有關係存續期間，仍應維

持其公同共有狀態。 

(二)都市更新案涉及產權為公同共有所有權人參與權利變換分

配時，如公同共有人間可以達成共識者，依都市更新權

利變換實施辦法第 11 條規定表達分配位置之申請；至若

公同共有人間有不同意見無法自行協調一致者，則參依

上開辦法第 11 條第 2 項後段之作法，以公開抽籤方式

分配之。 

(三)本案公同共有人 2 人，依臺北市政府資料顯示，實施者已

充分與該 2 人連繫溝通，獲致其中 1 人未表意見，另 1 

人積極表達分配意願之結果，考量土地法第 34 條之 1 

第 4 項及第 5 項規定，公同共有人出賣其應有部分時，

他共有人有優先承購的權利，及民法第 827 條各公同共

有人之權利及於公同共有物之全部，爰本案於其他公同

共有人未表示意見的前提下，公同共有人之一表達分配

位置之申請應予尊重。因事涉個案執行事項，以上作法

供實務推動執行參考，如仍有爭議時，建議由各該管都

市更新審議會處理爭議之機制協調解決之。 

三、各相關機關如對本次會議結論有更正意見，請於文到後 2 週內

提供本部。 

會- 43 內政部 106.11.20 
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主旨 
研商「更新單元範圍經審議修正者，其同意比例核計執行疑義」會

議紀錄 

說明 

有關本部 96 年 1 月 8 日內授營更字第 0950808014 號函送

會議紀錄結論（二）所稱「惟其同意比例門檻，須依修正後之範

圍，重新核計。」係指都市更新事業計畫審議時，更新單元範圍經

審議指示修正者，無需再行徵求原報核時更新單元範圍內私有土地

及私有合法建築物所有權人之同意，惟修正後之更新單元範圍，其

同意比例應達都市更新條例第 22 條第 1 項規定，主管機關始得

予以核定。 

會- 44 內政部 107.3.29 

主旨 研商都市更新條例第 29 條第 1 項但書規定疑義會議紀錄 

說明 

本案經與會專家學者及各機關代表討論獲致共識如下： 

有關權利變換計畫之報核方式，按都市更新條例第 29 條第 1

項本文規定，實施者應於都市更新事業計畫核定發布實施後擬具權

利變換計畫，依第 19 條規定程序辦理審議、公開展覽、核定及發

布實施等事項。究其立法意旨，係考量都市更新事業計畫核定後，

建築規劃設計、實施經費、容積獎勵…等權利義務確定後，權利變

換計畫始能據以擬具並報核，本部 98 年 12 月 25 日台內營字第

0980228135 號函亦有補充解釋。至但書必要時，權利變換計畫之

擬訂報核，得與都市更新事業計畫一併辦理之規定，所稱「必要

時」，都市更新相關法令未有規範，賦予實施者於計畫報核時，衡

酌個案狀況及不確定風險的承受度，選擇採以上開本文規定分階段

辦理，或採但書規定與都市更新事業計畫一併擬訂報核並依第 19

條規定辦理後續，以符合縮短行政審核程序之立法目的，亦與目前

實務執行作法相符。至個案執行部分，請臺北市政府秉依權責核

處。 

會- 45 內政部 107.11.28 

主旨 
依都市更新條例第 25 條之 1 規定實施之都市更新事業申請建造執

照執行疑義研商會議紀錄 

說明 
本案經與會專家學者及機關代表討論獲致共識如下： 

關於都更案建造執照擬由原實施者擔任起造人，申請增列其他
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自然人為共同起造人，查與都市更新條例第 34 條依權利變換計畫

申請建築執照，得以實施者名義為之未符，爰無上開規定之適用，

仍應依建築法第 12 條及第 30 條等相關規定辦理。 

會- 46 內政部營建署 108.5.30 營署更字第 1081096981 號函 

主旨 
檢送本署 108 年 5 月 2 日召開研商政府主導都市更新事業實施者

公開評選相關辦法發布前因應措施會議紀錄乙份，請查照。 

說明 

一、有關議題一，都市更新條例修正前後之同意程序及內涵或有差

別，惟合作關係仍存在，未否認條例修正前主管機關同意函的

效力。就都市更新推動過程而言，須與地方政府協調磨合，保

持良好合作夥伴關係，以共同面對挑戰及達成就都更案的目

標。 

二、 議題二情境一：本條例修正公布實施前已完成公開評選程序

尚未簽約者，可賡續辦理簽約事宜。惟因都更案牽涉利益龐

大，如未符合法令規範，被質疑及挑戰機會很大，建議檢視此

類案件評選作業與即將發布子法之內容與精神是否有不一致

處，本於權責及早因應。 

三、議題二情境二：本條例修正公布實施前已公告招商並未完成公

開評選程序者，因條例修正公布後新增第 13 條至第 21 條，

訂定整套政府主導都更相關程序，適用的法規、法系已不同，

新舊公告內容會有相當大程度的差異，建議重新檢視評選會完

整性及程序與新發布子法的符合程度，有所不同處儘快作補充

公告並暫停公開評選作業，俟子法發布後依新規定辦理，較為

嚴謹妥適，以避免衍生爭議，延宕都更案推動。招商文件就差

異部分補充公告或重新公告完整新招商文件，涉及執行面問題

尊重各機關，本於權責自行處理。 

四、議題二情境三：已完成商文件待公告招商者，建議俟相關子法

發布後再行公告招商，並請各單位參考預告條文先行調整招商

文件。 

五、議題三中央政策指定（指示）相關機關（構）提供資金協助實

施更新事業，逕依政策指示辦理，非屬都市更新條例第 21 條

所規範（提供資金及技術）。單純只提供資金者，性質屬於都

市更新條例第 3 條第 7 款各類出資之人，如何尋求資金都市
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更新條例並未規範，應回歸其他法令規定作處理。 

 

附錄-發言要點 

議題一：108 年 1 月 30 日前，由地方政府或主管機關依修法前

第 9 條及施行細則第 5 條之 1 規定，同意委託其他機關

（構）辦理公開評選程序，且未完成公開評選程序並簽約

者，建議應請地方政府或主管機關再重新依現行條文第

12 條規定，同意其他機關（構）自行實施或經公開評選

委託都市更新事業機構為實施者實施。 

(一) 交通部臺灣鐵路管理局 

針對同意函部分，本局也請教過律師，其實在於 108 年

1 月 30 日前已核發之同意函其實上是有效力的，是屬於

實體上的行政行為而非程序上公開評選程序部分，又都

更條例新舊法只有文字調整，並無修正。故嚴格言之，

此部分並無新舊法比較的問題。另同意委託其他機關

（構）辦理公開評選程序，係屬地方政府或主管機關權

責，依本局立場並不會主動再重新函請地方政府依新法

重新核發同意函。 

(二) 國家住宅及都市更新中心 

本次因都市更新條例修正導致條文及文字調整，使情況

有所不同，考量行政效能，建議臺鐵局於子法發布前，

再行函文予臺北市政府，使同意程序更為完備。 

議題二：於相關辦法發布前，招商案件之公開評選程序，無法依施

行細則第 5 條之 1「得準用促進民間參與公共建設法有關

申請及審核程序」之規定，爰提請討論相關辦法發布實施

前，下列案件情形之因應作為。 

 情境一：本條例修正案公布施行前，已完成公開評選

程序，尚未簽約者。 

 情境二：本條例修正案公布施行前，已公告招商，但

未完成公開評選程序者。 

 情境三：已完成招商文件，待公告招商者。 

(一) 黃委員○吟 
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1.情境二的部分，於相關子法尚未公布實施前，無法依第

13 條組成有法律效力的評選會，且廠商後續依都更條

例第 14 條提出異議時將申訴無門，請主辦單位酌於衡

量。 

2.至於主辦單位想要補齊新舊法間的闕漏、完善程序部

分，參照第 14 條精神，應可以用變更或補充公告方式

處理。 

(二) 張委員雨新 

1.本案建議參考中央法規標準法第 18 條，關於新舊法變

更情形，以程序從新為原則，程序未終結時應重新處

理。招商前置作業新舊法並無規定，單純係公開評選作

業之前的一個準備邀約行為，應是一行政上的準備行

為，而非公開評選作業程序啟動之一環，如還未開始評

選作業，自應依新法辦理。 

2.至於主辦單位想要補齊新舊法間的闕漏、完善程序部

分，就廠商信任依舊法所公告內容之信賴原則，補充公

告較為妥當。 

(三) 交通部臺灣鐵路管理局 

1.有關本局前於 108 年 1 月 30 日前成立甄審會且已公

告招商之案件，會面臨甄審會與目前相關子法（草案）

所訂定之人數、性別保障比例有差異，誠如臺南市政府

所說，前期甄審會已有協助辦理招商文件的審查，但後

續依都更條例第 13 條成立評選會，那與前面甄審會是

否有效力，其效力又為何？是否有牴觸？倘本局後續將

原先甄審會解散並依新法成立評選會，後續是否會產生

已公告招商的案件之效力問題，法律上會不會有疑義。 

2.本局有研擬招商文件中之個案，目前本局作法是依據都

市更新條例第 13 條暨參照都更子法(草案)，但目前相

關子法（草案）與後續發布實施條文若又有異動，勢必

目前評選作業亦會有風險，本局是認為這部分有疑義。

此外，本局徵詢律師意見，律師認為現階段可準用促參

繼續辦理，並建議貴署應比照「機關辦理採購跨越八十

八年五月二十七日『政府採購法』之適用之覽表」之前

例，就是「機關辦理採購跨越八十八年五月二十七日
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『政府採購法』之適用之覽表」，應明確劃分在 88 年 5

月 27 日當天已經決標的案件只適用採購法後面的履約

管理、驗收、異議申訴等程序，不適用採購法前面的開

標、審標、決標等相關規定，應明確規定在「都市更新

事業實施者公開評選辦法」（草案）公布施行當時已經

進行到一半的都市更新公開評選程序如何適用新公開評

選辦法之規定，避免招商進度延宕。 

(四) 財團法人都市更新研究發展基金會 

1.建議主辦單位應完備公開評選相關程序，以免後續遭受

未得標廠商質疑，產生爭議申訴情形，將會使案件更複

雜、更難處理。 

2.提醒在都市更新條例修法後，產權 100%為公有土地的

都市更新案還是要辦理地區說明會，本會刻正幫營建署

研擬招商作業手冊，會將說明會等事項納入手冊中說

明。 

3.如主辦單位欲補齊新舊法間的缺漏，應用補充公告還是

重新公告較為妥適？ 

(五) 臺北市政府 

情境一部分，本府目前有 2 個案件已完成簽約，尚無爭

議，而松山民權東都更案由都更推動中心擔任實施者，

已於去年 8 月底完成容積移轉顧問委託案公開招標，今

年 4 月完成容積移轉採購案有 5 家合格申請人，原訂去

年底公告招商，因條例公布後子法未發布，暫緩評選程

序，想請問後續程序執行是否有爭議。 

(六) 新北市政府 

1.如果辦理中的都更案已流標，於下次公告上網時屬於哪

種情境？案例：樹林東昇段都更案去年招商 2 次，但流

標（無人投標）。 

2.情境二部分，本府目前主導三重光興段都更案及樹林東

昇段都更案，後續擬採作法與本次會議資料建議方向

（公告招商仍具效力，得繼續辦理評選程序）尚屬一

致。 

(七) 桃園市政府 
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1.本府目前有 1 件公辦都市更新仍在進行中，為建國一村

南區段公辦都更案，於今年 2 月 22 日成立評選委員

會，3 月 7 日召開第一次評選會，並於 2 月 28 日至

3 月 29 日辦理公開閱覽，考量市府政策及辦理期程，

該地區(南段)已閒置窳陋，此地區的招商，代表市府執

行政策決心，以助於後續北段私有地整合，故本案仍於

今年 4 月 29 日公告招商。 

2.經檢視本案招商文件，相關招商前置作業程序、評選會

皆符合更新條例母法之規定及意旨。 

(八) 臺南市政府 

1.本府古堡段都更案日前上網招商 2 次流標，評選會已成

立，項目及配分已研擬好，因對於是否得繼續辦理後續

評選程序有疑義，已暫停辦理。 

2.如果招商案不採促參精神，並符合都市更新條例立法精

神及子法預告相關規範，招商前置作業可否不用重新來

過。 

(九) 高雄市政府 

前置作業程序繁雜，所需時間最快為 2-3 個月，故俟相

關子法公布時，最快至 9 月才能公告招商，而廠商得

標、簽約時程將延遲至明年，為達本市重要政策執行及

預計時程，懇請加速子法推動，並建議已成立評選會案

件不需再重組，以加速公辦都更推動。 

(十) 內政部法規委員會 

針對此部分因都市更新條例沒有過渡條款，應依照新規

定，建議主辦單位等子法公布後再辦理相關作業，避免

產生後續爭議；如果主辦單位基於時程考量仍要推動，

在沒有違反母法精神及意旨原則下不反對，惟必續承擔

後續風險。 

(十一) 國家住宅及都市更新中心 

本中心推動案件將等相關子法發布後，依新法規定重

新辦理，為加速案件推動，於子法發布前將依第 13 

條規定辦理說明會，並先行依照預告條文調整招商文

件。 
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(十二) 內政部營建署 

本部承諾以最快速度發布相關子法，請各單位參考內

政部所預告條文先行調整招商文件，舉辦地區說明

會，以縮短後續招商時程。倘主辦單位礙於政策執行

時程不暫停評選作業，將承擔適法性疑義之風險，並

建議務必參考子法預告內容，將新舊法相異部分及闕

漏補齊。有關說明會部分，形式沒有明文規定，但是

要具公開要件，另應通知對象於施行細則已有明訂。 

議題三：本條例第 21 條規定「依第十二條規定由主管機關或經同

意之其他機關（構）自行實施者，得公開徵求提供資金並

協助實施都市更新事業」之提供資金者適用疑義。 

(一) 臺北市政府 

本府北門郵局都更案，有徵求出資人但無提供協助實施

都市更新事業情形，僅徵求出資是否屬都市更新條例第

21 條情形，應辦理公開徵求程序。 

(二) 內政部營建署 

公開徵求提供資金於都市更新條例第 21 條、55 條及

70 條都有類似文字，所規範的公開徵求對象，必須資

金、技術兩者兼具備。政府公開徵求資金，無須依條例

規定進行公開評選程序，但要另為適法途徑去找資金，

如何找都市更新條例並無規定，須視其他法規有何規

定。單純只提供資金非條例公開徵求提供資金之對象，

單純只出資者也應有其他適法途徑。都市更新條例中無

相關規定，回歸其他法令規定作處理。 

會- 47 內政部營建署 108.6.1 

主旨 
變更臺北市南港區南港段四小段 566 地號等 6 筆土地都市更新事

業計畫案輔導紀錄表。 

說明 

一、計畫現況與辦理情形： 

本案採協議合建方式辦理都市更新事業，為配合「臺北市南港

區都市計畫細部計畫(通盤檢討)案」之住宅使用樓地板面積比

例調整至最高不得超過 50%，於 107 年 12 月 19 日擬具變

更都市更新事業計畫向市政府申請核准實施；並已於 108 年
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05 月 07 日召開 168 專案會議，依 168 專案會議結論四：

「本案是否符合都市更新條例第 83 條及內政部相關函釋之規

定，實施者說明係依都市更新條例第 83 條第 3 項規定，請都

市更新處洽都市發展局釐清細部計畫及建照規定，如有必要函

詢中央釋示 」。 

二、目前遭遇困難問題及權責單位： 

(一)臺北市都市更新處表示本案已於 105 年 6 月 2 日領得建

造執照，其申請建造執照之法規適用日，應依都市更新條

例第 83 條第 1 項規定，以都市更新事業計畫報核日為

準；若擬依都市更新條例第 83 條第 3 項規定申請變更，

似應撤銷原核准之建造執照。 

(二)依都市更新條例(以下簡稱本條例)第 83 條規定之立法意

旨，係因都市更新事業申辦過程冗長，為避免申請過程相

關法規有所變動，致都市更新事業計畫及權利變換計畫重

新變更，將影響都市更新案辦理時程。而本案已取得全體

地主同意變更都市更新事業計畫，實應從優從寬處理；且

本案既已依本條例第 83 條規定於都市更新事業計畫核定

後二年內提出建造執照申請，並領得建造執照，應與本條

例第 83 條所規制之對象無涉。 

(三)再者，依內政部 87 年 7 月 2 日台內營字第 8772186 

號函釋，有關領得建造執照之建築物辦理變更設計法令之

適用，原則上應依內政部前揭號函釋規定辦理。惟為統一

執行標準，避免地方主管建築機關因認知見解不一，造成

執行上之困擾，茲補充規定，在處理程序未終結前申請變

更設計，欲適用原建造執照申請時之法令規定，應依相關

規定辦理：(一)不增加基地面積、(二)不增加原核准總容積

樓地板面積、(四)涉及變更用途者，應符合申請變更時有

關土地使用管制之規定，並依原建造執照申請時有關建築

技術規則等法令規定檢討。緣此，依第(四)點規定本案之

變更因已涉及變更用途，故必須符合申請變更時有關土地

使用管制之規定。本變更案不僅已檢討目前之土地使用管

制規定，且採用比原建造執照申請時更嚴謹之現行建築技
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術規則等法令規定檢討，合於上開規定。 

(四)緣上，為加速本都市更新案之推動，懇請明示本案後續執

行方向： 

1.本案既已申請建造執照，是否已非為本條例第 83 條所

欲規制之對象。 

2.本案可否視為原建造執照，因有變更用途之必要，經檢

討內政部 87 年函釋規定後，而配合辦理變更都市更新

事業計畫及變更都市設計之個案。 

三、決議事項： 

(一)按都市更新條例（以下簡稱本條例）第 83 條規定之立法

目的，係因都市更新事業申辦過程冗長，為避免申請過程

相關法規有所變動，致都市更新事業計畫及權利變換計畫

重新變更，將影響都市更新案辦理時程，爰明定都市更新

案申請建築執照之相關法規適用日，以擬訂都市更新事業

計畫報核日為準，並應於一定期限內為之；本部 106 年 8 

月 8 日台內營字第 1060811969 號函除重申前開規定申

請建築執照之法規範疇外，並明示於前開規定所定期限內

相關法規有所變更之適用。 

(二)本案業依本條例第 83 條第 1 項（108 年 1 月 30 日修

正前第 61 條之 1 第 1 項）規定領得建造執照，擬依本條

例規定申請變更都市更新事業計畫，尚非法所不許，至於

是否核定變更都市更新事業計畫，由主管機關依法裁量；

倘主管機關核定變更都市更新事業計畫，其原領得建造執

照有辦理變更設計之必要者，申請變更設計相關法規之適

用，仍應以擬訂都市更新事業計畫報核日為準，與本部

106 年 8 月 8 日台內營字第 1060811969 號函示無

涉，倘有本部 87 年 7 月 2 日台內營字第 8772186 號

函所示情形者，並得參依該函所示辦理。 

會- 48 內政部 108.6.4 內授營更字第 1080808904 號函 

主旨 

檢送本部 108 年 5 月 27 日召開研商都市更新條例 108 年 1 月 30

日修正公布施行已核定之都市更新事業計畫案得否依都市更新條例

第 34 條採簡化程序辦理疑義會議紀錄 1 份，請查照。 
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說明 

本案經與會代表討論獲致共識如下： 

一、查都市更新條例(以下簡稱本條例)第 86 條第 2 項規定之立法

意旨，係考量本條例本次修正提高都市更新事業計畫之同意門

檻、增加都市更新事業計畫應表明事項、增加專業估價者選任

方式等規定，均較修正前嚴謹，對於進行中之都市更新案已依

修正前之規定處理者，如無新舊法適用之緩衝時期，所擬之計

畫將須再補正至較高之同意門檻、增加都市更新事業計畫應表

明事項、重新估價等，影響推動時程，故規定除因應司法院釋

字第 709 號解釋新增之聽證程序規定外，對於已報核或已核

定之都市更新事業計畫，其都市更新事業計畫或權利變換計畫

之擬訂、審核及變更，得適用修正前之規定，以維持計畫及法

規穩定性，降低修法衝擊。惟仍於同條第 3 項及第 4 項限縮

適用修正前規定之期限，規定應於一定期限內為之，逾期時，

仍須依修正後之規定辦理。是以，對於已報核尚未核定或已核

定之都市更新事業計畫，於修法後有關都市更新事業計畫或權

利變換計畫之擬訂、審核及變更，原則適用修正後之規定，惟

在一定期限內得依本條例第 86 條第 2 項規定選擇適用修正

前之規定。 

二、基於法的立法設計有整套邏輯與架構，本於法律適用之整體

性，已報核尚未核定或已核定之都市更新事業計畫，由實施者

整體評估後選擇適用修正前或適用修正後之規定，並納入計畫

載明，後續有關計畫之擬訂、審核或變更即應一體適用，以維

持計畫與法規適用之安定性。 

三、請作業單位將說明二會議結論依法制作業程序發布令釋，以利

實務執行。 

會- 49 內政部營建署 108.10.14 營署更字第 1081206794 號函 

主旨 

檢送本署 108 年 10 月 5 日召開研商實施者依都市更新條例第 78

條規定辦理成果備查之財務報告編製及會計師簽證執行事宜會議紀

錄 1 份，請查照。 

說明 

會議結論： 

一、都市更新條例第 78 條所稱竣工書圖、財務報告及更新成果報

告，並無規範實施者須併同送請當地主管機關備查，實施者如
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有分開處理之需要，得自行斟酌實際情形辦理，且上述文件之

備查作業並不影響主管機關原核定之都市更新事業計畫之效

力。 

二、都市更新作業手冊係供各界申請、審核、執行都市更新事業之

參考，在不違背都市更新條例及相關子法之規定內，各直轄

市、縣（市）主管機關得依執行需要予以調整。 

三、各直轄市、縣（市）主管機關所定權利變換計畫費用提列標準

有關管理費用項目，如須依實際合約提列者，實施者應檢具合

約憑證作為財務報告審核依據。 

四、實施者編製財務報告及會計師查核簽證原則之書表格式及內

容，經綜整與會單位意見後，建議朝協議程序方向處理。請都

市更新研究發展基金會依前開意見修正後，洽請會計師公會及

不動產開發公會協助檢視內容，俾利據以辦理後續事宜。 
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