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都市更新修法方向座談會 

背景說明 

一、 都市更新起源於參考美國都市更新制度設計，62 年間於都市計畫

法增訂專章計 11 條進行舊市區更新，以政府主導，採徵收「推土

機」方式實施，民間無法參與，執行以來僅有 4 件成玏案例，主

要應用在清除公有土地占用戶為主。囿於政府人力、財源有限，

推動成果有限，且涉關私有產權之處理，原有條文不足因應，故

另於 87 年制定公布都市更新條例，由政府擔任整體規劃角色，引

導民間業者及地主參與開發，分享都更效益，避免民間小規模、

零星開發，並參考外國立法例採多數決實施方式，透過公平公正

公開程序，取得強制實施之正當性，並由政府負責監督管理，建

置現行都市更新的架構。 

二、 近來文林苑由政府執行代為拆除事件，引發各界對於現行機制之

討論，現彙整各界關注的八個議題進行討論，作為未來修法參考。 
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討論議題 

議題一：都市更新是否符合增進公共利益之立法目的，得以多數決方式

強制實施？ 

說 明：從都市更新條例第 6 條及第 7 條規定觀之，實施都市更新範圍

主要係以公共安全、公共交通、公共衛生、社會治安、都市機

能、保存維護建築物價值、遭受重大天災或事變、配合重大建

設等條件考量劃定，是否符合都市更新條例第 1 條增進公共利

益等之立法目的？提請討論。 

 

議題二：如何改進權利變換機制？ 

說 明： 

一、 估價是權利變換之核心，現行實施者委託三家鑑價機構評定之規

定，除考量應以多元方式選定外，或可參考韓國國土鑑定院，建

立第三公正部門負責權利價值評定或認可機制。 

二、 另在權利變換分配部分，現行共同負擔以權利變換後房地折價抵

付之規定，常無法滿足原住戶不同的需求，應如何檢討？ 

 

議題三：多數決強制實施的門檻是否合理？ 

說 明：依現行規定，擬訂「事業概要」及「都市更新事業計畫」階段

應經一定比例之同意（如附表），其同意門檻應否檢討提高？ 

附表 都市更新同意比例一覽表 

都市更新事業計畫 

同意比例 事業概要 迅行劃定

更新地區

優先劃定

更新地區

自行劃定 

更新單元 
－ 

私有土地及私有

合法建築物所有

權人人數 

1/10 1/2 3/5 2/3 不計 

私有土地及私有

合法建築物面積 
1/10 1/2 2/3 3/4 4/5 
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議題四：政府代為拆除規定是否合理，或檢討設定協助拆除門檻？ 

說  明： 

一、政府代為拆除係落實強制實施之搭配機制，如無此機制，更新

案應如何推展？或可考量提高協助拆除門檻，但有特殊情形者

如海砂屋、輻射屋、重大災害或自主更新等得予以調降？ 

二、另參考日本經驗，由法院裁決並負責拆除之可行性或合理性？ 

 

議題五：成立非官方組織或都市更新溝通協商平台，協助調和爭議之可

行性？ 

說 明：目前權利變換爭議之處理事項，係由審議會辦理，並設有權利

價值審議核復機制，不服結果者，則循行政救濟程序處理。應

否於審議會及行政救濟程序外，成立非官方組織或都市更新溝

通協商平台，協助調和都市更新相關計畫報核前之有關爭議？ 

 

議題六：如何強化資訊公開與民眾參與？ 

說 明：目前存有資訊不對等及民眾無法充分參與討論之情形，增加相

關權利人之不信任感，未來於法令或執行上，應如何改進？ 

 

議題七：如何降低更新實施風險？ 

說 明： 

一、 除了現行政府監督管理機制外，應否對於都市更新事業機構

之資格作一限制？並強制搭配資產信託、資金信託及續建等

信託或履約保證機制，以降低實施風險。 

二、 另採多數決權利變換實施時，毋須全體同意即可申請建照，

依公寓大廈管理條例於取得建築執照後即可辦理預售，後續

如無法順利拆除及興建，將影響預售戶之權益，應否明文排

除並明定都更案之預售時機？ 

 

議題八：如何強化住戶自主更新重建及整建維護之推動？ 

說 明：過去更新執行情形，除災損更新重建係以更新會主導實施外，

近年來民間都更案，大部分係由都市更新事業機構主導，並以

拆除重建為主，較無法滿足原住戶之需求，易引發爭議，究應

如何落實多元化實施都市更新之推動方向？ 

 


