都市更新條例草案修正或討論
案由一、關於送達程序執行疑義，請討論。
草案第六條　　實施者依第三十九條第一項、第四十二條第一項、第五十條第四項、第五十五條第一項與第二項及第六十二條規定所為之通知，應以書面雙掛號函或由專人送達，並取得送達證明。
前項通知應送達於應受送達人之住居所、事務所或營業所。於應送達處所不獲會晤應受送達人時，得將文書付與有辨別事理能力之同居人、受雇人或應送達處所之接收郵件人員。
送達未能依前二項規定為之者，得準用民事訴訟法規定向法院聲請裁定准為公示送達，或報經直轄市或縣（市）主管機關同意後，應以專屬網頁公告、連續刊登當地報紙三日，並於更新單元所在鄉（鎮、市、區）公所公告之。
結論：1.草案第六條第一項「送達」：如土地所有權人或利害關係人旅居國外或大陸，其送達如何執行？
2.草案第六條第二項「公所公告」：未依第一項送達者，得報經主管機關同意……並於更新單元所在……公所公告之。揆其文意似由實施者請公所公告，公所會依實施者的請求公告嗎 ?
案由二、檢討目前聽證內容，請討論。
草案第三十二條之一：主管機關依前條規定核定都市更新事業計畫前，應舉行預備聽證及聽證；但有下列情形之一者，不在此限：
一、依第四條第一項第一款及第二款以整建或維護方式處理，於核定前已無爭議。

二、依第四十一條第一項前段以權利變換方式實施，於核定前已無爭議。

三、依第四十一條第一項後段以協議合建或其他方式實施，經全體土地及合法建築物所有權人同意，於核定前已無爭議。 

主管機關核定前，應斟酌聽證全部結果，並說明採納或不採納之理由；不服依前項作成之行政處分者，其行政救濟程序依行政程序法第一百零九條規定免除訴願及其先行程序。

第一項舉行聽證之方式、主持人、通知對象、應檢附資料、意見處理及其他應遵循事項之辦法，由中央主管機關定之。
結論：目前有爭議或無爭議案例，甚至連簡易變更案件均需聽證，浪費人力、物力，請劉律師對於大法官709號解釋後，營建署訂定「內政部辦理都市更新聽證程序作業要點」，是否符合聽證之精神，倘不符，學會得否行文，請營建署參照都市更新條例草案第32條之1，修正作業要點，減少不必要的聽證程序。
案由三：關於迅行劃定更新地區及自行劃定更新單元之同意比例，請討論。
草案第三十六條　實施者擬訂或變更都市更新事業計畫報核時，其屬依第二十條或第二十一條規定辦理者，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。但第一款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、依第二十條規定辦理者：

（一）迅行劃定之更新地區，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三分之二，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過三分之二之同意。

（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。

二、依第二十一條規定辦理者：應經更新單元內全體私有土地及私有合法建築物所有權人之同意。

前項人數與面積比率之計算，準用第二十三條之規定。其屬信託財產者，以委託人人數計算之，其同意書並應由委託人及受託人雙方共同出具。但遺囑信託者，由受託人自行出具。第二十條第五項同意比率之計算，亦同。

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。第二十條第五項同意比率之計算，亦同。

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。所有權人不同意公開展覽之都市更新事業計畫者，得於公開展覽期滿前，撤銷其同意。但出具同意書時獲知更新後分配之權利價值及建築物樓地板面積均低於報核時之計畫，且分配比率低於報核時之計畫者，不在此限。

私有土地及私有合法建築物所有權人依第一項表達之同意，有重複之情形，後申請案重複表達之同意不予列計。

第一項及第二十條第五項取得之同意應以書面為之，其書面格式及應載明事項之辦法，由中央主管機關定之。
結論：1.關於迅行劃定更新地區，有進行都市更新的迫切性，故建議其同意維持修法前之比例。
2. 自辦更新單元，雖未經主管機關劃定為更新地區，然其辦理更新的條例與優先劃定更新地區之條件相同，且同樣具有公益性，因之，其同意比例應比例更新地區。
案由四、關於估價師之選任,請討論。
草案第四十八條　  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，由實施者委託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，其餘兩家，由實施者自主管機關建議名單中，以公開、隨機方式選任之。

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託其他專業估價者提複核意見，送主管機關參考審議。
第二項之名單，由主管機關會商相關職業團體建議之。結論：
結論：建議都市更新條例草案第48條第2項修正如次：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，由實施者指定二家，其餘一家，由實施者委託估價師公會查估。
案由五、關於禁止移轉設定負擔的時間，得否依實施者申請時程進行，請討論。
草案第五十二條　實施權利變換地區，直轄市、縣（市）主管機關得於權利變換計畫書核定後，公告禁止下列事項。但不影響權利變換之實施者，不在此限︰
一、土地及建築物之移轉、分割或設定負擔。
二、建築物之改建、增建或新建及採取土石或變更地形。
前項禁止期限，最長不得超過二年。
違反第一項規定者，當地直轄市、縣 (市) 主管機關得限期命令其拆除、改建、停止使用或恢復原狀。
結論：請劉律師提供法律見解，對於目前禁止移轉設定負擔的時間，均於權利變換計畫核定時，開始起算，因為二年是除斥時間，現在大樓興建時程通常超過二年，倘地主在申請囑託登記前不斷移轉或設定負擔，會造成權利變換登記之困擾，故請劉律師就法律觀點，檢視禁止移轉負擔的二年，可否由實施者視興建進度提出申請。
劉昌坪律師提供

無須舉行聽證事項之建議
一、依大法官釋字第709號解釋意旨，並非凡屬都更事項均須舉行聽證程序：
(一)
按大法官釋字第709號解釋理由書固然指出：「都市更新事業計畫之核定，限制人民財產權及居住自由尤其直接、嚴重，本條例並應規定由主管機關以公開方式舉辦聽證，使利害關係人得到場以言詞為意見之陳述及論辯後，斟酌全部聽證紀錄，說明採納及不採納之理由作成核定，始無違於憲法保障人民財產權及居住自由之意旨。」惟依該號解釋意旨觀之，應規定以公開方式舉行聽證之情形，僅限於直接嚴重限制人民權利之都市更新計畫核定，至於其他都市更新之實施，則應「應按主管機關之審查事項、處分之內容與效力、權利限制程度等之不同，規定應踐行之正當行政程序，包括應規定確保利害關係人知悉相關資訊之可能性，及許其適時向主管機關以言詞或書面陳述意見，以主張或維護其權利。」即可，無須一律舉行聽證程序。
(二)
在都市更新條例依照大法官解釋意旨修正完成之前，相關主管機關實肩負填補法制空白期間之責任，而營建署於709號解釋後修正之都市更新條例施行細則第11條之1僅規定：「各級主管機關依本條例第十九條、第十九條之一、第二十九條及第二十九條之一規定核定都市更新事業計畫及權利變換計畫前，應舉行聽證。」而觀諸施行細則其餘條文以及「內政部辦理都市更新聽證程序作業要點」皆未訂定無須聽證之事項，已與解釋意旨指出應按都市更新事項所涉及之審查事項、處分內容效力及基本權限制程度不同，區分正當法律程序之意旨有所不符。
(三)
為維護法制及貫徹大法官709號解釋意旨，主管機關應可參考都市更新條例修正草案第32條之1規定
，於相關施行細則或子法中訂定無須舉行聽證事項，以免在欠缺進行聽證程序實益之無爭議案件中，都市更新實施者及利害關係人仍要疲於應付聽證程序之要求，否則不僅有礙都市更新之進行，亦浪費寶貴之行政資源。
二、不論都市更新個案狀況一律舉行聽證，亦不符合公益原則及比例原則：
於上開都市更新條例草案立法完成前，就都市更新案件是否進行聽證，主管機關固然有一定之裁量自由，惟主管機關應本於遵循相關大法官解釋意旨以及保障人民權利之意旨，考量個案情形審慎行使其裁量權限，若不論爭議性質或無爭議案例，甚至連簡易變更案件均一律辦理聽證，形成人力物力等程序成本之浪費並使都市更新進行受到延滯，亦不符合公益原則及比例原則。
公告禁止處分期間之建議
都市更新條例進行權利變換者，自權利變換計畫書核定後到辦理囑託登記之間，必須要辦理發給拆遷補償費、進行安置、進行拆遷作業、建築物施工、申請使用執照、申請測量、計算差額價金並繳納之，方得進行囑託登記。惟就如此繁瑣且涉及工程施作之階段，主管機關得公告禁止之期間僅以二年為限，依社會一般通念經驗法則，僅就建築物施工本身即有可能超過二年，此種規定方式顯然無法因應實際需求，反增加推動都更之困難。基此，都市更新條例修正草案第53條所規定之公告禁止期限顯然過短，以致可能在建物尚未完成前，該期限即已屆滿。為兼顧權利變換實施之實效及不動產所有人之財產權，合理之立法方式應係在現行禁止期限規範中，增設合理之展延規定，允許都市更新實施者在公告禁止期限屆至相當期間前（例如提前6個月），視權利變換之實施狀況，聲請主管機關審核後展延，主管機關經聲請且認為有必要時，得展延公告禁止之期限，不受二年期間之限制。
� 都市更新條例修正草案第32條之1：主管機關依前條規定核定都市更新事業計畫前，應舉行預備聽證及聽證；但有下列情形之一者，不在此限：


一、依第四條第一項第一款及第二款以整建或維護方式處理，於核定前已無爭議。


二、依第四十一條第一項前段以權利變換方式實施，於核定前已無爭議。


三、依第四十一條第一項後段以協議合建或其他方式實施，經全體土地及合法建築物所有權人同意，於核定前已無爭議。





