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壹、前言 

市地重劃為政府利用都市計畫取得公共設施的方式，亦是落實平均

地權促進土地利用的一種地籍整理、地權分配的整體開發，然不管是公

辦重劃抑或是自辦重劃，土地所有權人遭受開發者以都市計畫強制性的

手段被動式參與，法令上卻仍以市地重劃實施辦法以及獎勵所有權人辦

理市地重劃辦法這二個不及法律效果的法規命令，來規範與架構重劃相

關作業及約束人民的財產權，實在有檢討修正之必要。 

這幾年整體開發市地重劃的糾紛頻繁，土地分配問題尤為甚者，除

了以做為分配基礎重劃前後地價查估，尚未有較明確估價準則外，有關

土地所有權人之「原位次」分配原則，亦因許多操作模式規定不甚明確、

合理。因此，地主的抗爭屢傳，土地公告異議時有所聞，數量之多無形

耗費很多的社會成本、行政效能、司法資源，茲就部分問題於本文提出

探討，供各界參酌。 

貳、現行土地分配方法及位置之規範 

有關市地重劃土地分配原則，於平均地權條例並無明確之規定，只

有在第 56 條第四項將土地分配之規範及設計之事項，授權給重劃之中央

主管機關內政部訂之，故真正有較具體之分配準則，則散見於市地重劃

實施辦法第 31 條，共有七大項之條文，茲臚列如下: 

重劃後土地分配之位置，以重劃前原有土地相關位次分配於原街廓

之面臨原有路街線者為準，其調整分配方法如下： 

一、同一土地所有權人在重劃區內有數宗土地，其每宗土地應分配之面

積已達原街廓原路街線最小分配面積標準者，除依第二十二條規定

辦理外，應逐宗個別分配；其未達原街廓原路街線最小分配面積標

準者，按應分配之面積較大者集中合併分配。但不得合併分配於公

共設施用地及依法不能建築之土地。 

二、同一土地所有權人在重劃區內所有土地應分配之面積，未達或合併

後仍未達重劃區內最小分配面積標準二分之一者，除通知土地所有

權人申請與其他土地所有權人合併分配者外，應以現金補償之；其

已達重劃區內最小分配面積標準二分之一者，得於深度較淺、重劃



後地價較低之街廓按最小分配面積標準分配或協調合併分配之。 

三、同一宗土地跨占分配線兩側，其各側應分配之面積已達原街廓原路

街線最小分配面積標準者，應於分配線兩側個別分配之；其中一側

應分配之面積，未達原街廓原路街線最小分配面積標準者，應向面

積較大之一側合併分配之。 

四、分別共有土地，共有人依該宗應有部分計算之應分配面積已達原街

廓原路街線最小分配面積標準，且經共有人過半數及其應有部分合

計過半數之同意或其應有部分合計逾三分之二之同意者，得分配為

單獨所有；其應有部分未達原街廓原路街線最小分配面積標準者，

得依第二款規定辦理或仍分配為共有。 

五、重劃前已有合法建築物之土地，其建築物不妨礙都市計畫、重劃工

程及土地分配者，按原有位置分配之。 

六、重劃區內之都市計畫公共設施用地，除道路、溝渠用地外，在重劃

前業經主管機關核准興建者，應仍分配與原土地所有權人。 

七、重劃前土地位於共同負擔之公共設施用地或非共同負擔之公共設施

用地，經以公有土地、抵費地指配者，其分配位置由主管機關視土

地分配情形調整之。 

重劃前各宗土地如已設定不同種類之他項權利，或經法院查封、假

扣押、假處分、破產登記或其他依法律所為禁止處分之登記者，不得合

併分配。 

主管機關辦理市地重劃時，為配合整體建設、大街廓規劃或興建社

會住宅之需要，得經協調後調整相關土地分配位次，不受第一項分配方

法之限制。 

重劃前政府已取得之公共設施用地，已依計畫闢建使用，且符合本

條例施行細則第八十二條第一款規定之道路、溝渠、河川等用地，依本

條例第六十條第一項規定辦理抵充；其餘不屬該條款之用地仍按原位置、

原面積分配，不得辦理抵充。 

參、原位次分配原則之盲點 

然市地重劃後之土地分配位置，有面臨道路條件及街廓有優劣之差

異，亦即所臨道路寬度大小及是否為街角地之分，以及是否毗鄰外部性

優質或嫌惡之公共設施，未來地價的看漲性，再再影響參與重劃之土地

所有權人配地權益。因此，難免會產生地主為自身的利益，而欲爭食較

好位置的情形發生，準此，才有前述市地重劃實施辦法第 31 條的配地原

則，讓執行配地的相關人員有所依循。 



一、然這樣的配地規定，是否能達到所謂的公平與滿足所有地主的期待，

於操作面實不無疑義?端看內政部 104 年 2 月所出版的市地重劃作業

手冊附錄第 177 頁，就圖 2 土地分配相關位次如下示意圖。 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

針對編號 3、5 之地主甲和乙，於重劃前為整區塊但地形卻不怎麼方

正之土地，然受現行原位次分配規定，重劃後土地必須變成面臨不同臨

路條件之二個區塊之土地，看似仍然相接連，但於實際建築規劃上，卻

無法整體一併考量。配地過於分散之結果，難以擴大基地規模，提升土

地之使用效率，背離原本平均地權條例希望藉由市地重劃促進土地利用

之立法精神。 

故本文建議若未妨礙鄰地所有權人原位次配地之權益，得由甲、乙地

主申請依下圖所示集中重劃後土地於分配線之單側，如此，抵費地亦能

完整合併。 
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二、再者，若重劃前為完整土地，然因都市計畫細部計畫之街廓分配線，

或計畫道路劃設之影響，依重劃作業手冊第 192 頁，圖 17 道路用地

分配原則示意圖，土地被迫一分為三，且跨占二個區塊經由計算負擔

後，皆達最小分配面積，重劃後受分配土地相較於前個案例，更讓地

主無法接受，原本長期持有之整塊土地，重劃後硬是被拆分成二塊。 
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因此，本文具體建議在不妨礙鄰地地主原位次分配之原則，且當事人

確實申請集中分配之前提下，應該適度以彈性分配方式處理，如下圖所示。

如此，將產生另一側土地供其他鄰地地主集中分配，或由抵費地取得，大

家互蒙其利、皆大歡喜。 
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三、另外，有關重劃前地主部分土地位於公共設施，或部分土地原位次分

配未達最小分配面積，依規定可以取配至同一所有權人與其他可原位

次分配之可建築用地合併。但倘若公設面積大於坐落建築用地之原位

次土地，執行配地單位深恐影響鄰地原位次分配，故各縣市政府市地

重劃委員會大多做成 1:1 比例合併分配之決議，剩餘土地無端被指配

到其他街廓，如下圖所示，造成重劃前原同一宗土地，重劃後並未橫

跨二個街廓，也硬生生被拆成二個分配區塊之怪異現象。 

 

 

針對此一態樣，本文具體建議同一所有權人於重劃區內，無論有多少

未達最小分配面積土地，抑或是位於公共設施土地面積多寡，只要與原位

次分配之母地合併，在不影響鄰地所有權人原位次分配原則之法定權益前

提下，皆可申請集中分配，如下圖所示，以利地主之土地之整體利用。 

 

 

 

 

 



 

 

肆、具體建言 

既市地重劃為政府將一定範圍內土地，其原本畸零狹小、使用分散

之宗地，加以整理合併、重新劃分其地界而使其整齊畫一，使重劃後分

配之土地促進經濟使用，合於都市計畫規範之標準宗地，其原理在於交

換分合，其核心價值也就是讓所有自願與非自願參與重劃的土地所有權

人，都能享受到整體開發所帶來的土地增值與最高利益。 

端看另一個型態之整體開發「區段徵收」，不管區內土地所有權人擁

有多少筆土地，各筆土地間是否相接連，只要經由不動產估價師精算出

徵收補償市價後，再乘上預計抵價地總地價與徵收補償總地價之比值(又

稱為權數或漲率)，便可統整一個區段徵收前權利總價值(簡稱權值)，再

以抽順序籤方式選配區段徵收後之抵價地。雖沒有像市地重劃般之原位

次配地，但同樣經由公平估價過程，以整體開發前後價值轉換模式分配

土地，試問同樣公辦之區段徵收能集中分配為何市地重劃不能? 

就市地重劃分為公辦與自辦，這二者於配地差異自辦就較為彈性，

因自辦重劃一直以來被政府解讀為地主與重劃會間之私權關係，因此，

若經重劃會與地主於配地設計達成協議，在不影響其他地主配地權益前

提下，可以依其約定辦理之，這也是有部分地主樂見自辦重劃之原因。



而公辦重劃受制於前揭市地重劃實施辦法第 31 條規定，於配地方式具有

僵固化之窘境，縱然申請人及鄰地地主皆同意以調整分配方式互蒙其利，

公務承辦人員仍然不敢擅專，令人納悶的是該法令 31 條後段明訂「主管

機關辦理市地重劃時，為配合整體建設、大街廓規劃或興建社會住宅之

需要，得經協調後調整相關土地分配位次，不受第一項分配方法之限制。」

亦即若有特殊情形(公眾利益?)可不受原位次之限制，得協調集中分配?如

此差別待遇，恐讓人民有「只許州官放火、不許百姓點燈」之感。 

本文一直強調，市地重劃為政府利用都市計畫取得公共設施的手段

之一，依現行法令只要超過 1/2 土地所有權人及其面積過半，就可以不論

其他地主反對與否強行土地開發，既然具有公法之強行機制，難道就不

去顧及原本整宗土地，因細部計畫街廓與公共設施劃設，而造成原土地

被橫切成二塊甚至三塊的命運，難怪民眾一聽到市地重劃就有如洪水猛

獸，抗爭、異議事件每天不段的上演，原本的美意因為配地操作面的盲

點，造成被迫參與重劃的地主權益受損。 

在此呼籲中央主管機關，應修改不切時宜的配地法令，在不妨礙原

位次地主間的權益時，賦予彈性配地空間，讓鄰地地主間有一個協調配

地機制，讓人民真正感受到政府設計市地重劃制度的德政。 


