
容積移轉總量量配套（⼆二） 
～台北市



公會反映同業建議
1. 建築基地內存在公有⼟土地→公會所做建議已初步
就國有⼟土地尋求處理理，但其他公有⼟土地仍待討論 

2. 併入鄰地因受1000㎡限制於分割造成畸零地→公
會建議已於營建署研商中 

3. 退縮容積獎勵之適⽤用→已爭取「不能」之彈性；
公會繼續建議容積獎勵值視退縮情況分級給予 

4. 時程奬勵之延長→公會已建議⾃自地⽅方政府法規通
過實施⽇日計算時程獎勵；或統⼀一延長⺟母法時程獎
勵期限



新修正「都市更更新條例例」相關爭點 

～開發商觀點 



都更更是城市治理理ㄧ定要走的路路
「⽂文林林苑」後， 

各種修法版本幾乎要讓都更更窒息； 

「永春案」後， 
氛圍才漸好轉 

公會：經濟效率的觀點 
       也應納入法律律體制加以考量量



討論6年年终於三讀（⼀一）



討論6年年终於三讀（⼆二）



爭點⼀一：事權分送或併送？
原規定：事計、權變分送，得併送

⾏行行政院版規定：事計、權變並送

107-5-10協商結論：

原擬增列列立法說明「實
施者徵求同意時，應
檢附都市更更新事業計
畫與權利利變換計畫予

所有權⼈人...」三讀：維持事計、權變分送，得併送。
權變不須同意書

初擬草案： 
事計、權變分送， 
權變須再拿同意書



爭點⼆二：撤銷同意書舉證？

......所有權⼈人不同意公開展覽
之都市更更新事業計畫者，得
於公開展覽期滿前，撤銷其
同意。但出具同意書與報核
時之都市更更新事業計畫權利利
義務相同者，不在此限。

......所有權⼈人對於公開展覽之
計畫所載更更新後分配之權利利
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。

原規定 新規定





爭點三：如何選估價師？

估價師之委任 
提升⾄至法律律位階

估價者由實施
者與⼟土地所有
權⼈人共同指定

無法共同指定時，由實施 
者指定⼀一家，其餘⼆二家由
實施者⾃自各級主管機關建
議名單中，以公開、隨 

機⽅方式選任之。



爭點四：協議合建⼟土增稅？

權利利變換

協議合建

實施權利利變換，以⼟土地及建築物抵付

權利利變換負擔者，免徵⼟土地增值稅
及契稅。

原所有權⼈人與實施者間因協議合建辦
理理產權移轉時，經直轄市、縣（ 

    市）主管機關視地區發展趨勢及財

政狀狀況同意者，得減徵⼟土地增值稅 
    及契稅40%。



爭點五：協議合建、權利利變換並存？
以協議合建⽅方式實施都市更更新事業，未能.....取得全體⼟土地及合 
法建築物所有權⼈人同意者，得經更更新單元範圍內私有⼟土地總⾯面
積及私有合法建築物總樓樓地板⾯面積均超過4/5之同意，就達成合
建協議部分，以協議合建⽅方式實施之。對於不願參參與協議合建
之⼟土地及合法建築物，以權利利變換⽅方式實施之。

協議合建 
⋎4/5

權利利變換

﹤1/5



爭點六：代拆運作？
實施者通知限期30⽇日內⾃自⾏行行拆除或遷移

NO

實施者代為（先協調）

NO

實施者請求主管機關代為 
→主管機關再⾏行行協調

NO

主管機關訂定期限辦理理拆遷



爭點七：新舊制適⽤用？
已申請之
事業概要

108-2-1

其同意比率、審議
及核准程序應適⽤用
修正後之規定

已報核之
事業計畫

除聽證外，
得適⽤用修正 
前之規定。

已核定之
事業計畫

事計核定

5年年內 
→報核權變

5年年內 
→報核權變

除聽證外，
得適⽤用修正 
前之規定。



爭點八：容獎給予？

基準容積 
（A)

(A)*0.5

原容積 
（B)

(A)*0.3

  容積獎勵 明確性 
標準化

≤（A)*20%

直轄市、縣（市）⾃自治
法規給予之建築容積獎
勵，不得超過各該建築
基地0.2倍之基準容積

註：策略略性更更新地區再予提⾼高容積獎勵



爭點九：⾃自劃更更新單元留留否？

108-2-1
①建築物窳陋陋且非防火構造或鄰棟間隔不⾜足，
有妨害公共安全之虞。 
②建築物因年年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築
物排列列不良或道路路彎曲狹⾜足以妨害③公共交通
或公共安全。建築物未符合都市應有之機能。 
④居住環境惡惡劣，⾜足以妨害公共衛⽣生或社會治
安。

更更新單元劃定基準應經該管
政府都市計畫委員會審議

} 按主管機關所定更更新單元劃
定基準，⾃自⾏行行劃定更更新單元

舊劃定基準

3年年內配合修訂



爭點⼗十：拆屋前不得預售？

建造執照

非都更更案： 
得預售

都更更案（採權利利變換）： 
+ 

 拆除或遷移完竣 

   ⽅方得預售



爭點⼗十⼀一：不計入同意比的安定性？

事業計畫 
報核

} 不計入同意比
依條例例第39條
維持安定性

1. 依⽂文化資產保存法所稱之⽂文化資產。 
2. 經協議保留留，並經直轄市、縣（市）主管機

關核准且登記有案之宗祠、寺廟、教堂。 
3. 經政府代管或依⼟土地法第七⼗十三條之⼀一規定

由地政機關列列冊管理理者 
4. 經法院囑託查封、假扣押、假處分或破產登

記者。 
5. 未完成申報並核發派下全員證明書之祭祀公

業⼟土地或建築物。 
6. 未完成申報並驗印現會員或信徒名冊、系統

表及⼟土地清冊之神明會⼟土地或建築物。



爭點⼗十⼆二：審議中變更更須公展？

事業計畫 
報核

公開展覽

經各級主管機關審議修正者， 
免再公開展覽

涉及撒簽

審議



爭點⼗十三：危老未100%可否轉軌都更更？

主管機關應視實際情況，迅⾏行行 
劃定或變更更更更新地區

1. 經建築主管機關依建築法規、災害防救
法規通知限期拆除、逕予強制拆除，或
評估有危險之虞應限期補強或拆除者。 

2. 經結構安全性能評估結果未達最低等級
者。

適⽤用都市危險及老舊
建築物加速重建條例例

適⽤用都市更更新條例例

地主100%同意

地主100%同意
地主未能100%同意



爭點⼗十四：核定前皆須聽證？

核定發布實
施都市更更新
事業計畫、
權利利變換計
畫

應舉⾏行行聽證
除外

於計畫核定前已無爭議

依第四條第⼀一項第⼆二款或第三款以整建
或維護⽅方式處理理，經更更新單元內全體⼟土
地及合法建築物所有權⼈人同意

符合第三⼗十四條第⼆二款或第三款之情形

依第四⼗十三條第⼀一項但書後段以協議合
建或其他⽅方式實施，經更更新單元內全體
⼟土地及合法建築物所有權⼈人同意



爭點⼗十五：都更更與都市計畫連結？

3年年內

舊

舊 新

108-2-1

經該管政府都市計畫委員會
審議通過後發布實施

更更新單元劃定基準



爭點⼗十六：權變囑託登記與地政公告？

使⽤用執照

囑託保存登記

登記機關公告15⽇日{異異
議

調處與
訴訟

異異
議

移送囑託機關處理理，囑託機 
關依本條例例相關規定處理理後，
通知登記機關依處理理結果辦 

理理登記，免依⼟土地法
第59條第2項辦理理

舊制 新制
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