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案由：本院委員湯蕙禎等17人，為防止坊間都更案有採行「真協議、假權變」（以合建契約綁定地主，並以高單價之建材、容積移轉、稅捐、管理費用等名目，刻意拉高共同負擔比率），導致採行權利變換之所有權人分配比率下降蒙受損失，因「權利變換」應為政府保障權利人之最後防線，應有擇優選項，避免實施者因知識不對等而故意提高共同負擔費用，損及遵從法律分配機制之所有權人權益。因此，爰提出「都市更新條例部分條文修正草案」。是否有當？敬請公決。

說明：

一、修正第五條：

為建構老宅變社宅、中繼宅之目標，減輕政府興建社會住宅之負擔，授予直轄市、縣（市）主管機關權限。

新增第二項：「為加速都市更新作業，直轄市、縣（市）主管機關得訂定或變更都市更新基地參與容積移轉暨原有老舊住宅管理辦法，以強化更新後價值不足區域之更新誘因，提供權利人重建或續住選項，並可提供容積移出後之老宅活化方案，強化社會功能、避免資源浪費。」

二、修正第三十七條第一項：

為防止坊間都更案採行「真協議、假權變」（以合建契約綁定地主，並以高單價之建材、容積移轉、稅捐、管理費用等名目，刻意拉高共同負擔比率），導致採行權利變換之所有權人分配比率下降蒙受損失，「權利變換」應為政府保障權利人之最後防線，應有擇優選項，避免實施者因知識不對等故意提高共同負擔費用，損及遵從法律分配機制之所有權人權益。

第一款後段修正為：「……實施者應保障私有土地及私有合法建築物所有權人權利變換後之權利價值，不得低於實施者提供分配之實際權利價值及都市更新相關法規之規定。」

三、修正第四十四條第二項：

修正理由同前，第二項修正為「前項參與權利變換者，實施者應保障其權利變換後之權利價值不得低於實施者提供分配之實際權利價值及都市更新相關法規之規定。」

四、第五十條新增第五項：

因都市更新會為地主自發性組織，達100%同意時，應鼓勵其自行協議估價分配，而非強制由外部估價者介入分配，除可簡化審議程序，亦可節省共同負擔成本，提高地主分回比率，始有利於參與都市更新。新增第五項：「如實施者為都市更新會且經全體會員同意，得自行擬定估價條件後評定之，免委任三家以上之專業估價者查估。」
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	都市更新條例部分條文修正草案對照表

	修正條文
	現行條文
	說明

	第五條　直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係、人文特色及整體景觀，進行全面調查及評估，並視實際情況劃定更新地區、訂定或變更都市更新計畫。

為加速都市更新作業，直轄市、縣（市）主管機關得訂定或變更都市更新基地參與容積移轉暨原有老舊住宅管理辦法，以強化更新後價值不足區域之更新誘因，提供權利人重建或續住選項，並可提供容積移出後之老宅活化方案，強化社會功能、避免建築資源浪費。
	第五條　直轄市、縣（市）主管機關應就都市之發展狀況、居民意願、原有社會、經濟關係、人文特色及整體景觀，進行全面調查及評估，並視實際情況劃定更新地區、訂定或變更都市更新計畫。
	一、第一項未修正。

二、新增第二項：為建構老宅變社宅、中繼宅之目標，減輕政府興建社會住宅之負擔，有效降低社宅居住成本，善用老宅區原有之民生便利性，授予直轄市、縣（市）主管機關得於「都市計畫法」、「區段徵收實施辦法」、「市地重劃實施辦法」、「都市計畫容積移轉實施辦法」、「住宅法」等規範以外，以都市更新思維，推出更友善制度，並融合各項法規之優勢，加速都市更新進程。例如：可透過小基地老宅之原容積，移轉至更適宜之開發區域，提供基地面積增漲之可行性，使更新後因價值不足之區域，亦有機會享受都市更新獎勵，更高更新之誘因，縮短城鄉差距，並可於老宅達危險指標拆除前，經評估後給予老宅活化選項，強化社會功能，避免建築資源浪費。

三、若老宅之全體重建的意願未達100%前，應有選項讓同意者有機會重生，情感難以割捨者，原地續住，無需透過強拆機制，損及權利人及政府威信，且可以相關獎勵代金、容積移轉代金等方式充實國庫、市庫。

	第三十七條　實施者擬訂或變更都市更新事業計畫報核時，應經一定比率之私有土地與私有合法建築物所有權人數及所有權面積之同意；其同意比率依下列規定計算。但私有土地及私有合法建築物所有權面積均超過十分之九同意者，其所有權人數不予計算：

一、依第十二條規定經公開評選委託都市更新事業機構辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。但公有土地面積超過更新單元面積二分之一者，免取得私有土地及私有合法建築物之同意。實施者應保障私有土地及私有合法建築物所有權人權利變換後之權利價值，不得低於實施者提供分配之實際權利價值及都市更新相關法規之規定。

二、依第二十二條規定辦理者：

(一)依第七條規定劃定或變更之更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。

(二)其餘更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過四分之三，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過四分之三之同意。

三、依第二十三條規定辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之四，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意。

前項人數與土地及建築物所有權比率之計算，準用第二十四條之規定。

都市更新事業以二種以上方式處理時，第一項人數與面積比率，應分別計算之。第二十二條第二項同意比率之計算，亦同。

各級主管機關對第一項同意比率之審核，除有民法第八十八條、第八十九條、第九十二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者，得於公開展覽期滿前，撤銷其同意。
	第三十七條　實施者擬訂或變更都市更新事業計畫報核時，應經一定比率之私有土地與私有合法建築物所有權人數及所有權面積之同意；其同意比率依下列規定計算。但私有土地及私有合法建築物所有權面積均超過十分之九同意者，其所有權人數不予計算：

一、依第十二條規定經公開評選委託都市更新事業機構辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。但公有土地面積超過更新單元面積二分之一者，免取得私有土地及私有合法建築物之同意。實施者應保障私有土地及私有合法建築物所有權人權利變換後之權利價值，不得低於都市更新相關法規之規定。

二、依第二十二條規定辦理者：

(一)依第七條規定劃定或變更之更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過二分之一，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。

(二)其餘更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過四分之三，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過四分之三之同意。

三、依第二十三條規定辦理者：應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過五分之四，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意。

前項人數與土地及建築物所有權比率之計算，準用第二十四條之規定。

都市更新事業以二種以上方式處理時，第一項人數與面積比率，應分別計算之。第二十二條第二項同意比率之計算，亦同。

各級主管機關對第一項同意比率之審核，除有民法第八十八條、第八十九條、第九十二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者，得於公開展覽期滿前，撤銷其同意。
	一、修正第一項第一款：此因坊間多數都更案均採行「真協議、假權變」以合建契約綁定地主，並以高單價之建材、容積移轉、稅捐、管理費用等名目，刻意拉高共同負擔比率，導致採行權利變換之所有權人分配比率下降而蒙受損失，權利變換應為政府保障權利人之最後防線，應有擇優選項，避免實施者因知識不對等故意提高共同負擔費用，損及遵從法律分配機制之所有權人權益，亦可防堵實施者以「真協議、假權變」，造成官署審理之負擔。

二、權利變換後之權利價值在審議完成後，仍有諸多時間變數及市價波動，而有民辦實施者與地主方的私下協議找補，為避免政策因此導致權利人受害，必須考量實際權利價值，列入參與權利變換者的擇優選項，方符公平原則。有關實施者提供分配之實際權利價值的舉證事宜，除可自權利變化書及實際建物保存登記中對照，亦可自實價登錄資訊、相關稅賦金流中查證，讓參與權利變換者保有追訴權益，避免私下協議反戕害相關法律欲保障之權利人。

三、其他條文未修正。

	第四十四條　以協議合建方式實施都市更新事業，未能依前條第一項取得全體土地及合法建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。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之。

前項參與權利變換者，實施者應保障其權利變換後之權利價值不得低於實施者提供分配之實際權利價值及都市更新相關法規之規定。
	第四十四條　以協議合建方式實施都市更新事業，未能依前條第一項取得全體土地及合法建築物所有權人同意者，得經更新單元範圍內私有土地總面積及私有合法建築物總樓地板面積均超過五分之四之同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實施之。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之。

前項參與權利變換者，實施者應保障其權利變換後之權利價值不得低於都市更新相關法規之規定。
	一、第一項未修正。

二、爰修正第二項，保留參與權利變換之所有權人之舉證權利，可促使實施者更公開透明，避免私下協議衍生分配不公，防止私相授受卻有害權利變換之所有權人權益。

	第五十條　權利變換前各宗土地、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。

前項估價者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。

各級主管機關審議權利變換計畫認有必要時，得就實施者所提估價報告書委任其他專業估價者或專業團體提複核意見，送各級主管機關參考審議。

第二項之名單，由各級主管機關會商相關職業團體建議之。

如實施者為都市更新會且經全體會員同意，得自行擬定估價條件後評定之，免委任三家以上之專業估價者查估。
	第五十條　權利變換前各宗土地、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。

前項估價者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。

各級主管機關審議權利變換計畫認有必要時，得就實施者所提估價報告書委任其他專業估價者或專業團體提複核意見，送各級主管機關參考審議。

第二項之名單，由各級主管機關會商相關職業團體建議之。
	一、前四項未修正。

二、新增第五項：此因都市更新會為地主自發性組織，達100%同意時，應鼓勵其自行協議估價分配，而非強制由外部估價者介入分配，除可簡化審議程序，亦可節省共同負擔成本，提高地主分回比率，始有利於都市更新之參與。
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