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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

地方政府依都更條例劃定或變更更新地區是否屬

行政處分等疑義

112.5.2營署更字第

1120028477號函

一. 按行政程序法第92條第1項規定，所稱行政處分係指行政機關就公法上

具體事件所為之決定或其他公權力措施對外直接發生法律效果之單方行

政行為。本條例第5-8條地方政府劃定或變更各類型更新地區，其目的

在於對更新地區範圍內之相關所有權人進行政策宣示與引導其得依本條

例規定實施更新事業，實質內容未直接對外發生法律效果，與行政處分

要件未合。

二. 更新地區之調整或變動，本條例第9條第1項及第2項已明訂更新地區劃

定或變更之程序。

三. 本條例第37條第1項但書已規定實施者取得私有土地及合法建築物面積

均超過9/10同意者，其所有權人數不予計算之例外情形。爰此，事業計

畫範圍包括更新地區及自劃更新單元，如其同意比率已符合上開但書規

定，自有其適用，無須再依各款分別計算同意比率。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更條例施行細則第8條第3項公聽會之日期及

地點張貼公告牌時點疑義

111.11.9營署更字第

1110084857號函

一. 都更條例第22條第1項、第32條第2項或第3項規定，事業概要或事

業計畫於擬訂時及送主管機關審議前，應舉辦公聽會，其立法意旨

係為聽取民眾意見，作為申請人或實施者擬訂或變更計畫及主管機

關審議之參考；另本條例施行細則第8條已訂有公聽會應通知及多元

周知之規定。

二. 有關公聽會之日期及地點張貼於當地村(里)辦公處公告牌之時點，法

規並無明定，惟實際執行上應預留充裕時間，以符合立法意旨。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

更新案內公同共有之部分所有權人經法院

囑託查封登記涉及都更條例第24條不納入

同意比率計算疑義

111.8.11營署更字第

1110061989號函

一. 都更條例第24條第4款經法院囑託查封者，申請實施都市更新事

業之人數及所有權不納入計算之意旨，係因土地或建築物經法院

囑託查封登記者，因難以處理或取得其所有權人同意，為筆免延

宕都市更新事業，爰規定之。

二. 另按民法第827條第3項規定，各公同共有人之權利及於公同共

有物之全部。爰於公同共有關係消滅前時無從區分查封登記之應

有部分為何，故旨揭規定不列入所有權比率計算時，應以該筆公

同共有公同所有權全部之人數及面積排除計算之。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

更新條例第25條規定適用 112.6.5營署更字第1120038898號函

一. 都更條例第25條都市更新得以信託方式實施之意旨，係宣示性之規

定，鼓勵都市更新事業搭配信託機制實施。至於都市更新個案以信

託方式辦理之法令適用，仍應回歸信託法、信託業規定辦理。

二. 土地及合法建築物所有權人，於都市更新程序進行前依信託法或公

職人員財產申報法第7條規定，已將不動產信託登記與受託人，其不

動產參與都市更新時，涉及事業概要之申請、同意書之出具以及參

與更新後土地及建築物分配位置意願之表達，應由受託人依信託本

旨，包括信託契約之內容及目的為之，無須塗銷原信託登記為必要

。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新事業計畫核定後僅變更實施者

所有權人得否撤銷同意

111.1.3營署更字第1100101891號

函

一. 都更條例第34條規定都市更新事業計畫變更「得」採簡化作業程序辦理

。其中實施者之變更經依第37條徵求同意、新舊實施者辦理公證，則得

免舉辦公聽會、公開展覽及審議。

二. 另本條例第37條主管機關對同意比率之審核，除有民法第88、89、92

條規定情事或雙方合意撤銷者外，以都市更新事業計畫公開展覽期滿時

為準。所有權人對於公開展覽之計畫所載權利價值比率或分配比率低於

出具同意書時，得於公開展覽期滿前撤銷其同意。如未符合上開要件，

即不得撤銷。

三. 個案審議時，主管機關認為有必要，仍得將其異議提請審議會處理或依

本條例第33條規定舉行聽證，並斟酌聽證程序，說明採納不採納理由做

成決定。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

更新案內合法建築物所有權屬及分

配權益

113.2.2國署更字第1130006024號

函

一. 都更條例第32、33、37、41及48條規定，都市更新事業計畫及權

利變換計畫均由實施者擬具，都市更新事業計畫並應取得一定比率

之私有土地及私有合法建築物所有權人數及面積同意始得報核，並

經地方主管機關完成相關法定程序，及審酌計畫內容是否合理可行

，始作成核定與否之決定。

二. 實施者於擬訂前開計畫時，即應對範圍內之土地及建築物等相關權

利情形進行調查，如遇有未經保存登記之建築物權利爭議，應循司

法途徑處理。至其參與權利變換之權益，本條例第5章權利變換已有

相關補償與分配機制予以保障。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更施行細則第12條有關所有權人同意書

應檢附證明文件認定

113.3.22國署更字第

1130024522號函

一. 按都更條例第39條規定，私有土地及私有合法建築物所有權人及其

產權同意比率計算，除有除外情形外，應以土地登記簿、建物登記

簿、合法建物證明或地方主管機關核發之證明文件記載者為準。本

條例施行細則第12條規定，依法取得之同意，應檢附權利證明文件

及其同意書。

二. 爰已領使用執照未辦理保存登記之建物，依本署104.8.7營署建管字

第1040049354號函釋屬合法建物尚無疑義，惟前述權利證明文件

，除確認其為合法建物外，尚須能證明其權屬狀態，始能據以計算

其同意比率。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更條例第40條持分異常增加之處理 111.3.16營署更字第

1110018229號函

一. 都更條例第37條有關同意比率之審核，除有民法得撤銷原因或雙方

合意撤銷者外，以都市更新事業計畫公開展覽期滿時為準。所有權人

於公開展覽之計畫所載更新後分配之權利價值比率或分配比率低於出

具同意書時，得於公開展覽期滿前撤銷其同意。另都更條例第24條

規定不納入同意比率計算之範圍。爰同意比率之計算、審核時點及不

納入比率計算之情形法有明定，至公開展覽期滿後，除有第37條第4

項除外情形外，即不再重新檢核，以維持計畫穩定。

二. 至於依第40條職權調查相關事實與證據結果，如有第37條第4項除外

情形，其原計列同意部分始得扣除，且扣除後同意比率未符規定，不

得補正；反之，非屬上開除外情形者，應依第40條規定將調查結果

提送審議會審議處理。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

估價師選任係指所屬之事務所 112.11.02國署更字第

1120115528號函

一. 按都更條例第50條規定…由實施者委任三家以上專業估價者查估後

評定之；估價師之選任無無法共同指定時，由實施者指定一家，其

餘2家由實施者自各級主管機關建議名單中，以公開、隨機方式選任

之。考量不動產估價師、建築師依法應設立事務所執行業務，爰權

變辦法第6條第1項、都更條例第50條明定之專業估價者，指不動產

估價師…所屬之事務所。

二. 實施者抽選正取之事務所內不動產估價師已離職，且無其他估價師

任職之情形，該事務所既已無法辦理估價業務，屬無法委任之情形

；如逕予委任已離職估價師另行開業之事務所，與本條例第50條第2

項公開、隨機方式規定未符，仍應由本辦法第7條第4款規定所抽取

之備取數家，依序遞補。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

部分協議部分權變涉及估價師選任通知對象疑

義

111.10.11營署更字第

1110076368號函

一. 都更條例第50條第1項，權利變換前宗土地、更新後土地、建築物及

權利變換範圍內其他土地於評價基準日之權利價值，由實施者委任

三家以上專業估價者查估後評定之；第2項前項土地所有權人共同指

定，無法共同指定時，由實施者指定一家，其餘二家由實施者自各

級主管機關建議名單中，以公開、隨機方式選任之。

二. 都市更新權利變換實施辦法第6條第2項及第7條第2款規定，實施者

依本條例第50條第2項共同指定及公開、隨機方式選任專業估價者之

通知，均係以權利變換範圍內之全體土地所有權人為對象。爰都市

更新事業採部分協議合建、部分權利變換方式實施時，若實施者辦

理專業估價者選任之通知對象，僅以採權利變換方式實施之全體土

地所有權人，尚符規定。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更條例第50條第2項估價師選任執行

疑義

111.８.16營署更字第

1110064461號函

一. 都更條例第50條第1項規定，權變前各宗土地、更新後土地、建

築物及權變範圍內其他土地於評價基準日之權利價值，由實施

者委託３家以上專業估價者查估後評定之。第２項則規定專業

估價者之選任由實施者與土地所有權人共同指定，無法共同指

定時，由實施者指定１家，其於２家由實施者自各級主管機關

建議名單中公開隨機選任之。其立法意旨係為避免全部由實施

者單方選任，恐影響估價之公正性爰規範之。

二. 所詢實施者辦理其於２家專業估價者選任作業時，於主管機關

建議名單中，依其意願或理由先行篩選名單，查與規定隨機方

式未符，應重新辦理，與是否有所有權人提出異議無涉。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

權變辦法第7條涉及實施者辦理選任專

業估價者作業時點執行疑義

111.８.19營署更字第

1110062722號函

一. 內政部98.12.28台內營字第0980228135號函示，係考量實施

者召開權利變換公聽會與辦理選配作業內容涉及評價基準日之

擇定，與權利變換範圍內土地所有權人及權利變換關係人權利

變換前、後權利價值攸關，爰函示都市更新事業計畫與權利變

換計畫分別報核時，有關權利變換計畫辦理公聽會與選配作業

時點，仍應於都市更新事業計畫核定發布實施後辦理，始為適

法。

二. 至於實施者辦理選任專業估價者作業，為實施者擬訂權利變換

計畫之前置作業，依旨揭規定僅明訂實施者應於舉辦權利變換

計畫公聽會前選任之，因未涉及召開公聽會與選配作業等程序

，與本部上開號函示無涉。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

權變辦法第28條之地籍分割測量疑義 113.3.11國署更字第

1130026285號函

一. 都市更新權利變換辦法第28條第1項立法意旨，係為都市更新之

推動進行必要之地籍整理，在無法取得全體所有權人下，透過

權利變換制度之多數決精神，得視地籍整理計畫需要，於權利

變換計畫核定後申請主管機關囑託登記機關辦理實施權利變換

地區範圍邊界之鑑界、分割測量及登記。

二. 如土地範圍非位於實施權利變換地區範圍，即無上開規定之適

用。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更權變協議出資共同負擔逾期未繳得否由公權

力介入強制執行執行疑義

112.2.22營署更字第

1120012899號函

一. 都更條例第51條第1項後段規定，權變範圍內土地所有權人因折價抵付

共同負擔致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納；第52條第2項

規定，土地所有權人更新後實際分配之房地多於應分配之面積者，應繳

納差額價金。考量權變計畫經核定發布實施即為行政處分，所有權人應

繳納費用而逾期不繳納者，因其具有公法上金錢給付之義務，爰本條例

第51條第5項及第52條第5項規定，經實施者催告、主管機關命其限期

繳納而逾期不繳納者，始由公權力介入強制執行。

二. 另本條例第3條第7項有關權利變換規定，有關與實施者協議出資之人參

與分配，係允許出資人在折價抵付範圍內，與實施者自行協議出資額度

納入計畫參與權變分配，係屬實施者與出資人間私法上權利義務關係，

如有爭議應循私法途徑辦理，無本條例第51條第5項及第52條第5項規

定之適用。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

公辦都更投資人涉及都更條例第52條第3項及

第62條執行疑義

111.6.27營署更字第

1110811240號函

一. 都市更新條例第52條規定之不願或不能參與分配者，係賦予實施者予以補

償之責任，並強制將其權利交由實施者實施土地再開發。其產權轉移部分具

有強制性。本條例第3條出資人及第21條公開徵求之投資人，其扮演提供資

金、協助實施者實施都市更新事業的角色，係憑藉實施者與出資人間之投資

契約而來，出資人無法替代本條例賦予實施者應扮演的角色及應承擔之責任

。因此不能或不願參與分配者之產權轉移對象，應由實施者所繼受，至其產

權如何移轉與投資人，應回歸公開徵求投資公告或投資契約處理。

二. 本條例第62條舊違章建築戶現地安置，其興建成本係由舊違章建築戶自行

負擔及取得更新後建物之價值未納入更新後建築物總銷金額，其舊違章建築

戶現地安置費用，未納入地主共同負擔計算，非出資人提供資金額度參與分

配之範圍，爰舊違章建築戶現地安置之產權仍應先由實施者獲配，續依協議

內容於更新完成後移轉產權與舊違章建築戶。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更容獎辦法有關原建築

容積計算、實施容積管制

時點

111.7.5台內營字第1110811966號令

111.1.19營署更字第1100098819號函

一. 都更容獎辦法第3條第2款、第5條所定「實施容積管制」之時點，於

建造執照法令適用日為都市計畫實施容積管制後至中華民國82年3月

2日以前，並於中華民國82年3月2日以前已興建完成之合法建築物，

以82年3月3日認定之。

二. 有關「原建築容積」之計算，依內政部110.5.11召會獲致共識，以

「申請建築時主管機關核准之建築總樓地板面積，扣除主管機關核准

地面層容積獎勵樓地板面積及依申請都市更新案行為當時建技規則施

工篇第161條第2項規定不計入樓地板面積部分後之樓地板面積。」

三. 至於地面以下容積復建地下或地上，考量都更建築容積管制屬都市計

畫及建築管理管制手段之一部，由地方通盤考量決定之。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

有關1080515修正發布都市更新建築容積獎

勵辦法第16條適用疑義

112.11.08國署更字第

1120110414號函

一. 都更條例第86條第2項規定，108年修法前已報核或核定之事業計畫，

其事業計畫或權變計畫之擬訂、審核或變更，除涉及違憲條文外，得適

用修正前之規定。本部108.36.21台內營字第1080809577號令補充釋

示略以，由實施者整體評估後選擇適用修正前或修正後之規定，並納入

相關計畫載明，後續有關計畫之擬訂、審核或變更均一體適用。

二. 容獎辦法第16條之立法意旨，係鑑於以權變方式實施得由主管機關代為

拆除或遷移土地改良物引致紛爭之經驗，鼓勵所有權人於事前整合，及

減少非必要之行政成本及時間，故要求事業計畫報核時即應經全體土地

及合法建築物所有權人同意已協議合建方式實施，始給予容積獎勵。個

案於報核時採權變方式實施，歷經數年整合始經全體所有權人同意以協

議合建方式實施，無上開容積獎勵之適用。



19

主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

協議合建範圍內未開闢之公有公設

保留地不得讓售實施者會議紀錄

111.1.21內授營更字第

1110801034號函

一. 土地法第14條「公共交通道路」不得為私有，係指已依法開闢之

道路，未開闢者無涉本條規範。

二. 都計法第52條規定，係為公共設施用地開闢之可行性，明文規定

各級政府開闢公共設施用地時，如其土地產權屬私有，須依法價

購或徵收取得；如係屬公有土地，必須配合當地都市計畫予以處

理，需地機關依法辦理撥用。

三. 個案公共設施用地已為管理機關管有，如將其土地讓售移轉予實

施者，違反都計法第52條之意旨。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

公辦都更申請容獎仍應依容獎辦法

簽訂協議書

111.4.8營署更字第

1110025885號函

一. 容獎辦法第18條明訂實施者申請第10-13條獎勵容積，應與地方

政府簽訂協議書及繳納保證金，其目的係為落實申請該容積獎勵

之都市更新事業，其後續設計、施工、使用等均能符合綠建築、

智慧建築、無障礙環境設計、耐震設計等相關規範，上開規定並

未排除依都更條例第12條第1項第1款規定由地方政府擔任實施者

自行實施之適用。

二. 爰此，地方政府自行實施之都市更新事業，仍應依規定簽訂協議

書，以符規定。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新同意書有關分配比率計算

方式

111.4.11營署更字第

1111072131號函

一. 同意書範本有關權利變換分配比率，適用於事業計畫與權變計畫

分送時，其數值計算方式，係以更新後房地總價值扣除折價抵付

共同負擔後之餘額，其佔更新後房地之總價值比率預估計算之。

二. 同意書之簽署，由實施者先行填具同意書內容(含分配比率或權利

價值比率…等)，再由所有權人簽署同意。惟實施者未填具分配比

率，誤導所有權人簽署同意書後，再逕行填具分配比率乙事，按

本條例第37條第4項及參依內政部95年函示，若其所有權人之意

思表示具有民法第88、89、92條之情形，得檢具訴請司法機關

裁判，並經主管機關調查屬實後，應重新審核同意比率門檻。個

案之爭議應洽所在地主管機關反映陳情。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

權變辦法第13條規定涉及評價基準日疑義 112.1.18營署更字第

1120003970號函

一. 108.6.7修正發布之權變辦法第13條規定評價基準日應由實施者定之

，其日期限於權變計畫報核前6個月內。另按本部108.6.21台內營字

第1080809577號令(略以)...本條例107.12.28修正之條文施行前已

報核或已核定之事業計畫，其事業計劃或權變計畫之擬訂、審核或

變更，除聽證規定應適用修正後之規定外，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，後續有關計畫之擬訂、審核或

變更均為一體適用。

二. 爰實施者經整體評估後選擇適用修正後之規定，其權變計畫之評價

基準日依上開修正後之本辦法第13條規定以權變計畫報核日前6個月

內為準，與上開令釋一體適用之意旨，尚無不符。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

更新條例第52條之執行 111.5.27營署更字第1110038791號函

一. 都市更新事業計畫及權利變換計畫經主管機關核定發布實施後，所

有權人與實施者應依核定之計畫據以執行。如有土地所有權人應繳

納之差額價金經實施者催告後仍未繳納之情形，因土地所有權人具

有公法上金錢給付之義務，爰旨揭條文第5項明定由公權力介入強

制執行，以落實本條例之立法意旨，並符合比率原則精神。

二. 至原土地所有權人參與權利變換分配分配更新後之土地及建築物，

與其因未繳納差額價金，以至其參與權利變換分配之土地及建築物

能否依規定強制執行係為二事。

三. 個案法務部行政執行署所屬行政執行分署得否強制執行所有權人參

與權變分回之房地，本條例並無限制，應回歸行政執行法相關規定

。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

更新案係屬法院訴訟之房屋可否拆

遷及都更條例第84條弱勢安置事宜

111.5.12營署更字第

1110032373號函

一. 本條例第57條第1-2項規定，權變計畫經主管機關發布實施後，實

施者應通知權變範圍內應拆除或遷移之土地改良物所有權人、管理

人或使用人，限其30日內自行拆除或遷移；屆期未拆除或遷移者，

由實施者本於真誠磋商精神，就拆除或遷移之期日、方式、安置或

其他拆遷相關事項予以協調；若協調不成，得請求主管機關代為之

。因此，所詢權變計畫如經主管機關核定發布實施，實施者即應依

上開規定辦理拆遷事宜。至現住戶若不服主管機關所核定之行政處

分者，得依本條例第33條第2項或第53條第1項規定，提請行政就

議，以保障自身權益。

二. 現住戶如有本條例第84條第1項規定之情形，得檢具相關證明文件

逕向地方政府申請依住宅法提供社會住宅或租金補貼之協助。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更條例第57條第2項規定協調期間，涉及待協

調戶所有權移轉之執行疑義

112.2.3營署更字第

1121011577號函

一. 都更條例第57條第1項及第2項已明訂，權利變換範圍內應行拆遷之土

地改良物，由實施者依主管機關公告之權變計畫通知其所有人、管理人

或使用人，限期自行拆除或遷移；屆期不拆除或遷移者，依序由實施者

及地方主管機關舊拆除或遷移之期日、方式、安置或其他拆遷事項，予

以協調及再行協調；再行協調不成者，由地方主管機關訂定期限辦理拆

除或遷移。並於同條第7項授權地方主管機關就協調、拆遷作業事項訂

定自治法規，據以執行之。

二. 上開協調過程中，若有待協調戶買賣或移轉予第3人之情事，自應以新

權利人為協調對象協調之，始符合上開規定；若已完成再行協調程序後

始發生權利變動，應如何處置，查本條例上開規定未有明訂，因涉及本

條例上開規定授權訂定之自治法規及拆遷實務執行事項，爰宜由地方政

府審視自治法規及再行協調之必要性、拆遷執行可行性後本權責卓處。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新條例第57條第3項(危險

建築物認定)執行

111.5.19營署更字第

11100371291號函

一. 旨揭條文及都市更新耐震能力不足而有明顯危害公共安全認定

辦法第2條規定，權變範圍內應行拆除之建築物，是否屬耐震能

力不足而有明顯危害公共安全者，係由地方政府依建築物所有

權人或公寓大廈管理委員會提出建築物結構安全性能評估結果

及本辦法第3條規定之基準認定之。

二. 因此，地方政府按上開規定認定其建築物已符合上開基準，其

建築物即符合本條例第57條第3項及第65條第2項第2款規定之

強制拆除及容積獎勵要件。評估結果尚無須經主管機關核備之

規定。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

分區囑託登記執行疑義 111.3.31營署更字第

1110019703號函

一. 都更條例第36條第1項第6款及第43條第1項規定，都市更新事業

處理方式及區段劃分為事業計畫應表明事項之一；權變實施範圍

，係以重建區段土地為之。

二. 同一事業計畫劃分多個重建區段，若個別重建區段分採權利變換

方式實施，於區段興建完竣後，實施者按本條例第64條第1項規

定先行辦理權利變換囑託登記，於法尚無不合。

三. 至個案分期分區開發之規劃是否合理、可行，涉及同意比率、成

果備查或容積獎勵等執行事宜，應納入事業計畫之實施進度載明

，並由主管機關依第29條規定審議做成決定。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更或危老案申請綠建築、智慧建築、

無障礙環境設計、耐震設計等獎勵容積

有關繳交保證金規定

111.6.2營署更字第

1110038120號函

一. 按都更容獎辦法、危老容獎辦法規定，實施者申請都更容獎辦

法第10-13條之容積獎勵、起造人申請危老容獎辦法第10-13條

之容積獎勵，應於領得使用執照前向地方主管機關繳納保證金

，於領得使用執照2年內去得標章或通過評估。其繳納保證金之

目的，在於落實申請旨皆獎勵容積之都更或危老案，其後續設

計、施工、使用等均能符合綠建築、智慧建築、無障礙環境設

計、耐震設計等相關規範，確保實施者或起造人履行取得標章

或通過評估之義務。

二. 個案如於核准使用執照前以取得標章或通過評估，已履行申請

上開辦法所定義務，即無再繳交保證金之必要。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

同一更新單元數個重建區段且分區興建時，土

地所有權人跨區選屋及土地交換涉及都更條例

第67條第1項第8款適用疑義

111.9.30營署更字第

1110074427號函

一. 都更條例第67條第1項第8款都市更新事業完成所有權人與實施者間

因協議和間辦理產權移轉時，得減徵土地增值稅及契稅40%之適用

時點，本署109.9.25營署更字第1090071217號函已釋明，為都市

更新完成向登記機關申辦土地及建築物所有權移轉時。

二. 所詢個案分不同重建區段因建築時間不同，僅部分區段建築完成，

涉及部分區段辦理產權登記及土地增值稅減徵1事，因實施者尚未完

成都市更新事業，與上開規定未符，仍應俟都市更新事業全案完成

後再一併申請稅賦減免以資妥適。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新條例第67條第1項第8款規

定適用疑義

111.5.24營署更字第

1110040263號函

一. 旨揭條文之立法意旨，係為鼓勵實施者朝整合全體同意之協議

合建方式實施都市更新事業，以加速審議進程。爰於都市更新

事業計畫完成時，原所有權人與實施者因協議合建辦理所有權

移轉，得減徵土增稅及契稅以為獎勵。

二. 查民法1148條第1項規定繼承人承受被繼承人財產上一切權利

義務。是以，原所有權人於更新期間死亡，繼承人承受被繼承

人參予協議合建之權利及義務，則繼承人於更新後與實施者間

因協議合建辦理產權轉時，適用土地增值稅及契稅減徵40%之

獎助優惠。



31

主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新條例第75、78條主管機

關檢查及裁罰

111.5.11營署更字第

1110035281號函

一. 本條例第75條定期檢查，自都市更新事業計畫核定發布實施至

計畫完成成果備查或依法撤銷、廢止其申請案件止。

二. 本條例第81條罰則係針對實施者無正當理由拒絕、妨礙或規避

第75條之檢查所定之處罰，與實施者未依本條例第78條及本條

例施行細則第46-48條(事業計畫完成檢具竣工書圖、成果報告

、財務報告備查)處罰要件不符，地方政府不得以實施者未依本

條例第78條辦理備查為由，依本條例第81條規定執行裁罰。
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主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都更條例第78條涉及更新單元分不同區

段之備查時點

111.6.8營署更字第

1110044233號函

一. 都更條例第78條規定實施者應於都市更新事業計畫完成後6個月

內將相關文件送主管機關備查。本條例施行細則第46條規定都

市更新事業計畫完成期日之認定。又查本署101.2.6營署更字第

1012902567號函說明三，…都市更新事業計畫以分期分區辦理

時，…其成果備查應以更新單元為範圍。

二. 因此同一更新單元內，採部分重建、部分整建維護方式處理，

若僅有其一區段完成時，考量其都市更新事業計畫並非全部完

成，實施者僅以部分區段完成申請備查，與上開規定未合，仍

應俟都市更新事業計畫全案完成後再由實施者申請備查。
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都市更新條例第83條有關申請建築執

照法規適用無中標法第18條適用

111.5.4營署更字第

1110029631號函

一. 都市更新條例第83條第1項及第2項業明定都更案擬訂事業計畫

或權變計畫經核定之日起一定時間內申請建築執照之相關法規

適用，以都市更新事業計畫報核日為準，尚無得由實施者選擇

適用之彈性。

二. 中標法第16條規定，法規對於其他法規所規定之同一事項而為

特別之規定者，應優先適用之，因本條例對旨揭事項已有明文

規範，故無中標法第18條之適用。
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都更條例第83條都更案申請建築執照之

相關法規疑義

111.6.24營署更字第

1111124411號函

一. 都更條例第83條第1-2項業以明定都市更新案於擬訂都市更新事

業計畫或權利變換計畫經核定之日起一訂期限內申請建築執照之

相關法規適用以擬訂都市更新事業計畫報核日為準。至申請建造

執照之法規範疇係旨申請建築執照所涉建築、土地使用管制、消

防、水平保持、交通影響評估、環境影響評估等法令。

二. 都市計畫法第22條規定之細部計畫應載明事項，有關「土地使

用分區管制」以外其他章節之相關法規適用，如屬土地使用管制

規範性質者，自有上開本條例規定及函示之適用。至是否屬土地

使用規範之性質，應由地方政府於本於擬訂細部計畫規範內容及

意旨自行釐明。
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都更案新舊法適用之選擇 111.3.22營署更字第

1110022208號函

一. 都更條例第86條第2項規定之立法意旨，係考量108年修正前後

法規變動甚鉅，如無規定法規緩衝期，依從新原則將延滯原計畫

推動時程及影響民眾權益甚鉅，故明定除第33條及第48條第1項

聽證程序規定外，實施者得經整體評估，選擇適用修正前或後之

法規規定，並應一體適用，以維持計畫與法規適用之安定性，避

免造成既有案件之衝擊。

二. 至於個案實施者擬訂之事業計畫尚未審議通過核定發布實施，於

審議期間擬變動本條例新舊法令適用，尚非法所不許。惟其法令

適用之變動，涉及同意比率門檻、計畫內容、容獎適用及估價師

選任，影響甚鉅，應確保所有權人知悉權利並酌其變動之合理性

。



36

主辦單位 執行單位113年臺北市都市更新系列講座 臺北市都市再生學苑

都市更新會會員計算方式 111.4.14營署更字第

1110024949號函

都市更新會設立管理及解散辦法第6條有關都市更新會之會員，為章

程所定實施地區範圍內之全體土地及合法建築物所有權人。是以，都

市更新會章程所定實施都市更新地區範圍內之土地或合法建築物所有

權人，即具備會員之資格，與個別會員持有產權之筆數狀況無涉。
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都市更新會會員產權異動，得否均

請求加入成為更新會會員

111.6.1營署更字第

1110039014號函

一. 更新會辦法第6條規定，更新會之會員為章程所定實施地區範圍

內之全體土地及合法建築物所有權人。但更新後建築物辦理所

有權第一次登記公告期滿後，以公告期滿之日土地及建築物登

記簿所載之所有權人為會員。

二. 都市更新會章程所定實施地區範圍內之全體土地及合法建築物

所有權人，如於前述規範時點內取得所有權者，皆屬都市更新

會之會員，無須另行請求加入。
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更新會立案要件不符之處理 112.12.7.內授國更字第

1120832972號函

一. 都市更新會設立管理及解散辦法第5條第1項規定，更新會應於成立

會員大會後30日內檢具章程、會員與理事、監事名冊、圖記印模及

成立大會紀錄，報請地方主管機關核准立案，並發給立案證書；同

辦法第13條規定都更會應置理事，其名額不得少於3人。

二. 前開報核時所應檢具之文件如有缺漏或與規定未符，其得補正者，

應祥為列舉事由通知申請人補正，屆期未補正或補正後仍不符規定

者，駁回其申請。

三. 個案如報核時因有理事喪失更新會會員身分而生缺額，因與前開第5

、13條或章程規定不符，請依上開法令規定及個案實際情形本於權

責核處。
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更新會監事全部辭任影響理事會運作之處

理

112.6.5營署更字第

1120037524號函

一. 都市更新會設立管理及解散辦法第27、28條業明定監事權責、監事

資格、任期、補選、報酬及解任，準用理事的規定。都市更新會之

監事如全數辭任，應准用本辦法第17條規定，由候補監事遞補，候

補監事人數不足遞補時應即召開會員大會補選之。

二. 監事補選完成前，理事會作成決議及簽約等事項，如有涉及本辦法

第27條監事之權責範疇，宜先完成監事補選後為之，避免後續執行

致生爭端。
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更新會理事長不為或不能召開會議

之認定

112.7.11營署更字第1120050356

號函

都市更新會設立管理及解散辦法第16條第3項及第7條第2項規定之立法

意旨，均係為避免理事長怠於行使職權，影響更新案推動進程，爰明定

理事長不為或不能行使職權召集會員大會時，應由理事長指定常務理事(

或理事)代理，如未指定代理人者，由常務理事或理事互推一人代理之方

式執行之。如理事長不為或不能召開會員大會超過2個會次者，始得由地

方主管機關指定理事一人召集之。上開規定之會次，係指會員大會之定

期會議會次。
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N O T E
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