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壹、 研究緣起與目的 

一、研究緣起 

    在政府所採用之各種都市建設方法中，市地重劃係依據都市計

劃規範內容，將一定地區內，畸零細碎不整之土地，加以重新整理、

交換分合，並興建公共設施，使成為大小適宜、形狀方整，各宗土

地均直接臨路且立即可供建築使用，然後按原有位次分配予原土地

所有權人。使各宗土地成為形狀完整而適合開發土地之都市開發方

式。於市地重劃制度中，更基於受益者付費概念，由重劃地區內之

土地所有權人依照受益比例，負擔重劃地區內道路、溝渠、兒童遊

樂場、鄰里公園等公共設施用地以及重劃之費用。於是，辦理市地

重劃，除了能將畸零土地整理為地界方整之土地外，更可以直接依

據都市計劃之規範內容匡正都市土地之不當利用，無形中提升了都

市之生活品質，一種有效促進土地經濟使用與健全都市發展的綜合

性土地改良事業，政府更能無償取得公共設施用地以供都市建設之

用，並藉此引導人口及產業活動合理分佈。 

    因此，市地重劃實行之結果不僅對於土地之物理性質造成改變，

土地重新分配之結果亦會造成土地相關權利發生變化。亦即，市地

重劃事業是實現都市計劃之物理性過程，同時也是重新形塑與土地

相關權利關係之法律過程，實施市地重劃，既可促進都市建設發展，

節省政府公共設施用地取得及開發工程等經費，土地所有權人亦可

因此而獲得土地價值增漲之實益，可謂公私均蒙其利。 

    不過為顧及政府因人力、財力有限，常因此而難以適時配合實

施，故有獎勵民間自辦市地重劃之必要，俾擴大市地重劃之績效。

自辦重劃主要依照平均地權條例第 58 條規定，為促進土地利用，

擴大辦理市地重劃，得獎勵土地所有權人自行組織重劃會辦理之，

政府獎勵土地所有權人辦理市地重劃，除可促進土地利用外，更重

要的是能無償取得平均地權條例第 60 條所列之公共設施用地，並

紓解公部門人力不足之問題。 

    從市地重劃法制之推演，由過去「政府主導」轉變為亦得「獎

勵民間興辦」，藉由私部門資金整合，以確保計畫實施之可行性與

持續性，並賦予民間擔任主力進行更新建設事業之權利，分散公部
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門財政及人力支出，創造更高的經濟與社會效益，始公私部門得以

互蒙其利1。然自辦重劃係屬私法性質，其執行法源卻是由政府所賦

與，由重劃區內土地所有權人籌組籌備會，經徵得所有權人及其所

有面積過半數同意，即可成立重劃會並選舉理監事會執行業務2，且

自民國 68 年訂頒獎勵都市土地所有權人辦理市地重劃辦法以來，

前後歷經二十餘年，其執行過程迭生爭議，民眾反映權益受損等弊

案問題層出不窮，實應考量採行目前工程主辦機關委託專案管理制

度之方式辦理市地重劃，達成紓解人力，提升人民信任感。 

   自一九八○年代以來，全球化公共管理革新的具體實踐，主要以

「生產力」、「市場化」、「服務導向」、「分層負責」、「政策取向」及

「績效責任」等六項主題為核心。其中「市場化」主題強調政府運

用市場誘因，透過民營化措施（如出售國營事業）或運用非政府型

態（包括民間企業、非營利組織）的方式提供服務（如委託外包），

試圖調整公共政策的驅動誘因。此種市場化的改革策略，其深層結

構意涵在於以市場的策略來替換傳統官僚體系的命令與控制機制，

同時運用這些策略改變負責施政計畫的管理階層；至於「政策取向」

主題亦強調政府如何改善其治理能力，藉由設計良好的政策加以追

蹤管制，並將政府的角色從「自行生產服務者」調整定位為「服務

的購買者」3。 

    「專案管理」是將管理知識、技術、工具和方法綜合運用到整

各專案活動上，以期能符合專案的需求。意旨在組織中因為一個特

定目標，成立一個暫時性的組織並在一定時程內結合各項人員、技

術及資源以完成特定目標所要求之工作4。 

    主管機關委託專案管理辦理市地重劃，其角色就如同主辦機關

之分身，重劃進行中得以專案管理為意思之表示，使主辦機關在一

定授權與合約關係下，於既定期程內獲得高品質且高效益之工程及

重劃進度。故專案管理制度可避免以往自辦市地重劃理、監事會將

管理機制與規劃、設計、施工、土地分配、抵費地處分等應由會員

                                                       
1.陳振德，2014，我國自辦市地重劃相關法律問題之研究 

2.監察院公報，2008，第 2602 期 

3.江岷欽，2002，全球化視野之公共管理革新：以西敏寺模式與政府再造模式為例 

4.陳瑾文，2009，公部門機關代辦公共工程專案管理績效分析之研究 
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貳、 問題背景與現況 

一、自辦市地重劃作業程序5 

    現行自辦市地重劃作業程序，說明如下： 

1. 重劃發起及成立籌備會 

自辦市地重劃應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第八

條規定，由土地所有權人過半數或七人以上發起成立籌備會，

並由發起人檢附範圍圖及發起人所有區內土地所有權狀影本，

向直轄市、縣（市）政府申請核定。 

2. 申請核定擬辦重劃範圍 

（1）籌備會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第二十條

第一項規定，檢具擬辦重劃範圍及位置圖、都市計畫地籍

套繪圖、土地清冊向直轄市、縣（市）政府申請核定擬辦

重劃範圍。 

（2）籌備會申請擬辦市地重劃之範圍，如有獎勵土地所有權人

辦理市地重劃辦法第五條、第二十一條規定之情形者，應

通知其補正或不予核准。 

（3）申請擬辦重劃範圍內土地所有權人應提供之共同負擔公共

設施用地面積比例，未達獎勵土地所有權人辦理市地重劃

辦法第二十二條規定百分之十五之標準者，直轄市、縣（市）

政府應通知籌備會依該條第一至第三項次序檢討辦理。 

（4）直轄市或縣市政府應視擬辦重劃範圍情形，通知各相關主

管機關及籌備會訂期辦理實地會勘，並請主管機關於實地

會勘後就有關開發工程應否辦理環境影響評估、交通衝擊

評估、水土保持計畫、申請開發許可、申請雜項執照、申

請都市設計及土地使用開發許可審議委員會審議及調查古

蹟、歷史建築、受保護樹木等事項提供意見。會勘紀錄應

分送各相關主管機關及籌備會。 

（5）直轄市或縣市政府應將核定之自辦市地重劃區範圍函告籌

備會，同時依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第二十

三條規定，通知範圍內公有土地管理機關。 

                                                       
5.臺北市政府，2007，臺北市政府辦理土地所有權人自辦市地重劃作業程序 
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3. 徵求土地所有權人同意，重劃計畫書之擬定、申請核定及公告

並通知土地所有權人 

（1）籌備會於重劃範圍核定後，應依獎勵土地所有權人辦理市

地重劃辦法第二十五條規定，舉辦座談會，並以書面徵求

土地所有權人意見，作為擬具市地重劃計畫書之依據。 

（2）籌備會擬具重劃計畫書時，除依市地重劃實施辦法第十四

條第二項規定辦理外，應視直轄市或縣（市）政府轉知之

各主管機關意見性質，分別納入重劃計畫書之工程項目、

重劃費用、重劃工作進度表等內容。 

（3）籌備會依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第二十六條

第一項規定申請核准實施市地重劃時，應檢具申請書、重

劃計畫書圖、重劃區土地清冊、土地所有權人同意書、土

地所有權人意見分析表及其他有關資料。直轄市或縣（市）

政府於審查相關文件無誤後，核定准予實施市地重劃。 

（4）重劃計畫書經直轄市或縣（市）政府核定後，籌備會應依

獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第二十七條規定，辦

理公告並通知土地所有權人。 

4. 成立重劃會 

籌備會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第十一條規

定，於重劃計畫書公告期滿日起二個月內召開第一次會員大會，

並組成理事會、監事會後，應依獎勵土地所有權人辦理市地重

劃辦法第十一條第四項規定，將章程、會員與理監事名冊、第

一次會員大會及理事會紀錄送請直轄市或縣（市）政府核定後，

成立重劃會。 

5. 現況測量及調查 

重劃會應辦理現況地形測量及調查，得視需要依獎勵土地所有

權人辦理市地重劃辦法第二十八條及第四十八條第二、三項規

定，向直轄市或縣（市）政府申請辦理重劃區範圍邊界之鑑界、

分割測量及登記，其費用減半收取；直轄市、縣（市）政府應

優先辦理重劃區內公共設施用地分割測量且免收測量費用。 

6. 拆遷補償 
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（1）重劃區內妨礙重劃土地分配或工程施工之土地改良物、墳

墓，重劃會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三

十一條第一項規定查定補償數額並提交會員大會通過；其

補償數額及拆遷期限，重劃會應依平均地權條例第六十二

條之ㄧ規定公告，並通知土地改良物所有權人或墓主辦理

拆遷。 

（2）土地改良物所有權人或墓主對於補償數額有異議、拒不拆

遷或阻撓施工時，重劃會之理事會應依獎勵土地所有權人

辦理市地重劃辦法第三十一條第二、三項規定辦理。 

7. 施工前置作業 

（1）重劃計畫書經公告期滿後，應提經會員大會追認，理事會

並應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十二條規

定，按直轄市或縣（市）政府核准之重劃計畫書所列工程

項目及直轄市或縣（市）政府訂頒之設計相關規定，進行

重劃區公共設施工程之規劃及設計，且委由合格之相關工

程技師簽證後，依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第

三十二條第一、二項規定，檢送設計書圖及工程預算，請

直轄市或縣（市）政府各該工程主管機關核定。 

（2）施工前，理事會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法

第三十二條第一項規定，提報經簽證之監造執行計畫，送

請各該工程主管機關備查。 

8. 地價查估及評定地價 

重劃會於辦理重劃土地分配設計前，應依獎勵土地所有權人辦

理市地重劃辦法第三十條規定，委託不動產估價師查估後，將

重劃前後地價評議圖及評議表，提經會員大會通過後，送請直

轄市或縣（市）政府提交地價評議委會評定之。 

9. 核定計算負擔總計表 

重劃會於辦理重劃土地分配前，應依獎勵土地所有權人辦理市

地重劃辦法第三十三條規定計列工程費用、重劃費用、貸款利

息，並製作負擔總計表送直轄市或縣（市）政府核定。 

10. 工程施工及驗收接管 
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（1）理事會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十二

條第三項規定，督促監造單位及施工廠商依本府工務局及

其他機關有關施工規範辦理，並定期申請各該工程主管機

關會同實施查核。 

（2）重劃工程如涉及工程施工變更者，理事會應完成法定程序

並據以施工。 

（3）理事會於申請驗收接管時，應檢具竣工圖說、結算資料等

書圖，依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第四十四條

規定送請各該工程主管機關會同驗收。 

（4）經驗收合格，由承包商依各該工程主管機關接管項目之工

程結算金額繳交保固保證金後，送請各該工程主管機關接

管養護，保固期滿無事故者，該保固保證金無息退還承包

商。 

11. 計算負擔及分配設計 

重劃負擔之計算及土地交換分合設計，應依市地重劃實施辦法

規定辦理。 

12. 土地分配結果公告及異議處理 

重劃會辦理土地分配結果公告及異議處理之作業程序如下： 

（1）重劃區土地分配完畢後，理事會應依獎勵土地所有權人辦

理市地重劃辦法第三十四條第一項規定，辦理土地分配結

果公告，並通知土地所有權人。 

（2）土地所有權人於公告期間內提出異議者，理事會應依獎勵

土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十四條第二項規定協

調處理，並將處理結果送會員大會追認。 

（3）前項土地所有權人之異議，協調結果如為協調不成或依原

公告結果辦理分配或相關土地所有權人均同意辦理調整分

配而未涉及抵費地之調整，可免提會員大會追認。 

13. 地籍整理 

（1）重劃土地分配結果公告期滿確定後，重劃會應依獎勵土地

所有權人辦理市地重劃辦法第三十五條規定實地埋設界樁，

並檢附重劃前後土地分配清冊、重劃後土地分配圖及重劃
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前後地號圖，向直轄市或縣（市）政府申請辦理地籍測量。 

（2）地籍測量之實測面積與重劃後土地分配面積不符部分，應

依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十六條第一項

規定，列冊通知重劃會更正土地分配清冊之面積。 

（3）重劃區重劃前訂有耕地租約之公、私有土地者，重劃會應

依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十七條規定，

協調終止租約或補償承租人，並函知直轄市或縣（市）政

府轉請轄區區公所註銷租約或為租約標示變更登記。 

（4）重劃區重劃前已設定他項權利或辦竣限制登記之土地者，

重劃會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第三十八

條規定邀集權利人協調，並將協調結果列冊。 

（5）重劃會應將重劃前土地地號清冊、重劃前後土地分配清冊、

重劃後土地分配圖、重劃前後地號圖、宗地責料檔、地號

界址檔、界址坐標檔、控制點坐標檔、他項權利塗銷及轉

載清冊限制登記塗銷及轉載清冊、耕地租約塗銷及轉載清

冊、已登記建物全清冊，送直轄市或縣（市）政府轉請轄

區地政事務所辦理權利變更登記。 

14. 土地交換、清償及核發重劃負擔總費用證明書 

（1）自辦市地重劃地區辦竣土地登記後，重劃會應依獎勵土地

所有權人辦理市地重劃辦法第四十條規定，以書面通知土

地所有權人及使用人到場交接土地，並限期辦理遷讓或接

管。逾期不遷讓者，得經理事會通過復訴請司法機關裁判。 

（2）土地所有權人未分配土地或申請放棄分配土地，重劃會應

依市地重劃實施辦法第五十三條規定發給現金補償。 

（3）應繳納差額地價逾期未繳清者，得由重劃會依獎勵土地所

有權人辦理市地重劃辦法第四十一條規定，訴請法院裁判，

並得依保全程序聲請司法機關限制其土地移轉登記。 

（4）土地登記辦竣，且重劃工程經各該工程主管機關接管後，

直轄市或縣（市）政府應通知重劃會依獎勵土地所有權人

辦理市地重劃辦法第三十六條第二項規定按宗計算每一土

地所有權人重劃負擔總費用數額，列冊送審後，發給市地
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重劃負擔總費用證明書。 

15. 抵費地處分及財務結算 

（1）理事會應依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第四十二

條第二項規定訂定自辦市地重劃抵費地之出售方式、對象、

價款，並於提報會員大會通過後辦理之。但經會員大會授

權理事會為抵費地處分事宜者，免再提報會員大會通過。 

（2）重劃會應於土地現金補償、土地改良物及墳墓拆遷補償清

償完竣後，依獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第四十

二條第一項規定，報請直轄市或縣市政府同意出售重劃區

內抵費地。 

（3）抵費地出售後，重劃會應依獎勵土地所有權人辦理市地重

劃辦法第四十三條規定，造具出售清冊兩份，送請直轄市

或縣（市）政府備查。直轄市或縣（市）政府於備查同時，

須檢附清冊一份送轄區地政事務所作為當事人申請移轉登

記時之審核依據。 

（4）出售抵費地所得價款，重劃會應依獎勵土地所有權人辦理

市地重劃辦法第四十二條第二項規定優先償還重劃費用、

工程費用、貸款及其利息；如有盈餘，盈餘款之處理應提

交會員大會通過。 

（5）辦竣土地交接及債務清償完畢後，理事會應依獎勵土地所

有權人辦理市地重劃辦法第四十五條規定，於三個月內辦

理結算，並編造財務結算表，報請直轄市或縣（市）政府

備查後公告。 

16. 撰寫重劃報告及報請解散重劃會 

重劃會於完成財務結算復，應依獎勵土地所有權人辦理市地重

劃辦法第十九條規定，將重劃報告送請直轄市或縣（市）政府

備查，並報請解散。 
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