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摘要 

釋字第709號宣告都市更新條例部分條文違憲，並明確地為都市更新應

踐行之正當行政程序提出相關立法標準，對於建構個別法中之正式程

序，有正面意義。惟本號解釋在前提與論述中間出現落差，以附第三

人效力之行政處分的思考理解都市更新事業計畫核定之性質，錯失為

長期以來引發爭議之計畫法制及開發行為法制建立正當程序的良機。

本文基於都市更新法律性質之理解，重新建構都市更新應行之正當程

序，並提出後續行政救濟面臨之挑戰，以期未來相關法制得以更完備，

而真正發揮改善居住環境、維護居住正義之功能。 

重點整理 

前言─ 

對於司法院

大法官釋字

第709號 

解釋之觀察 

一、 以核發開發許可處分之正當程序為基礎思維 

本號解釋之相關意旨，是在人身自由以外的基本

權保障範圍中，強調行政機關（非司法審判機關、

亦非立法機關）應遵循「正當行政程序」，並明

確地為都市更新應踐行之正當程序，在組織設置

上、資訊公開上、意見陳述上以及聽證程序上，

提出立法標準。 

觀察本號解釋主文及理由書中的論述邏輯，係如

同將劃定都市更新單元、核准都更事業概要以及

核定都市更新事業計畫等一系列行為，整體視為

一個開發行為，都更實施者即如同開發行為之「申

請人」，在法令的管制下，於開發行為實施前應

取得主管機關核發之「開發許可」（都更事業計

畫之核定）。 

只是申請此開發許可所須進行之程序，依都更條

例之相關規定，為複數之程序，內容上具有關聯

性，彼此間形成了階段式行政程序的態樣。 

然因開發行為之內容將影響其他法律上利害關係

人之實體權利，基於基本權程序保障的思考，主

管機關於核發開發許可之前，應踐行一定之程
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重點整理 

前言─ 

對於司法院

大法官釋字

第709號 

解釋之觀察 

序，以確保行政處分之合法及利害關係人之權益。

相關論述，是聚焦於多邊行政法律關係中行政機

關對於申請人核發附第三人效力之行政處分而開

展的立論。換言之，本號解釋中具體架構出的正

當程序論述，乃是在開發許可程序中行政機關對

於申請人核發開發許可處分的正當程序。 

二、 本號解釋忽視都市更新作為都市計劃之本質 

細究第709號解釋的中心思想，於解釋理由書中第

3段可知，釋憲者肯認都市更新具有都市計劃之性

質，本質上屬於公共事務，應由享有計畫高權之

國家或地方自治團體自行為之。但如依法將相關

事務交由人民自行辦理時，國家或地方自治團體

仍須負終局責任，公權力仍應為必要之介入及監

督，而負起一定的擔保責任。為了避免國家因私

人承擔公行政任務而弱化對於人民之給付及保護

義務，國家應依相關管制規範負起適當的監督責

任。 

在這樣的前提下，自然期待本號解釋後續所發展

出來的程序架構，應是在都市計畫法的基礎下，

開展出國家負擔監督之擔保責任時應踐行之正當

程序的論述，也就是關於都市計畫作為行政計畫

的正當程序，以及賦予私人承擔都市計畫高權之

權限時應踐行之正當程序。 

程序架構與

行政行為之

關聯性 

隨著行政行為態樣之不同，所側重之功能即應有異，程

序架構亦應有所調整。因此，行政行為與特定人民基本

權保障之關係愈密切者，如行政處分，則行政程序之法

治要求即應愈高，程序之設計上即應強調透過資訊之取

得及意見之表達，強化行政行為之合法性，以保障當事

人及利害關係人之實體權益。 

然而，如行政行為尋求不特定多數人民意支持之民主正

當性需求愈強者，如法規命令，程序之設計即應側重資

訊公開及民眾意見之蒐集，以及行政機關對於民意之回

應，以強化行政行為受民意接受之程度，亦即行政程序

應更側重於民主機制之設計。 

因此，程序之設計取決於行政行為之性質及目的，行政

目的之達成有賴於適切之程序規範，日後立法者重新建

構都市更新之程序時，應回歸相關行為之性質，重新思

考程序應發揮之功能，始能得出符合都市更新本旨之正

當程序基本架構。 
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重點整理 

都市更新 

正當程序之

重新建構 

一、 更新地區之劃定與都市更新計畫之擬定及變更所

踐行之民眾參與，屬於都市計畫中以強化民主正

當性為目的而進行之程序。 

二、 更新單元之劃定，屬於土地利用之規劃，性質上

屬於都市計畫中對於特定土地之利用進行規劃之

程序，應屬於主管機關依都市計畫之高權自行規

劃決定之事項。故當人民提出劃定都市更新單元

之申請時，主管機關仍應依其計畫形成自由，依

職權為專業判斷，不得未經實質審查即一律依人

民申請之內容劃定更新單元。而一旦主管機關依

職權劃定更新單元，確認區域內之土地及建築物

須以重建或其他方式實施都市更新，亦即確認了

都市更新事業在「區位」上效力所及範圍。且都

更事業計畫核定後，「區位」範圍內可得特定之

所有權人及他項權利人的權亦將因此受影響，間

接確定相對人之範圍，性質上應屬於對物之一般

處分。本於基本權程序保障之思考，主管機關於

劃定更新單元前，應給予於更新單元及更新單元

周邊享有適宜居住權之所有居民表示意見之機

會，以求土地利用規劃之正當性。 

三、 都更事業概要之核准，性質上為主管機關就具體

事件對特定人所為之行政處分。主管機關對於都

更事業概要進行之審查，可發揮對於承擔都更計

畫任務之都更實施者的資格及能力進行評估的功

能。未來修法時，建議揚棄現行實務對於都更事

業概要之形式審議，而是朝向在人民自辦都更案

件中，對於都更事業實施者之適格性進行審查，

以發揮由國家對於承擔公任務履行擔保責任之功

能。基於專業之考量，即得以合議制之方式進行

審議。 

四、 都更事業計畫之核定，為主管機關就具體事件對

特定人所為之行政處分，且性質上屬於開發許

可，應進行正式之聽證程序，藉由利害關係人之

參與，以強化計畫之接受度，並藉此保障相關利

害關係人之權益。此外，對於無異議之都更事業

計畫，亦不妨規範以簡易程序核定都更事業計

畫，省略聽證程序，以提升行政效率。 
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重點整理 

結語─ 

後續對於行

政救濟法制

之挑戰 

釋字第709號解釋理由書中雖已提出對於人民自辦之都

市更新，基於公私協力之精神，國家仍應履行擔保責

任，但究應如何對都更實施者進行監督，本號解釋隻字

未提。因此未來修法時宜強調對於都市更新事業實施者

之適格性進行審查，發揮由國家對於承擔公任務之私人

進行監督之功能，始為正辦。 

未來都更條例之修正，須兼顧都市計劃之本質，並在都

市更新作為開發行為的態樣下，區分劃定更新單元及核

定都更事業計畫二者之差異。而在將核定都更事業計畫

之程序定位為開發許可程序之際，除強調開發許可之正

當程序，並以聽證程序建構利害關係人參與之機制外，

亦須以一定之機制確保主管機關因由私人實施都市更

新而應履行之擔保責任，如此環環相扣，才能使都市更

新所踐行之程序為兼顧民主及法治之正當程序。 

然而在都市更新立於都市計劃之視野下進行思考，在我

國行政救濟之制度下，將面臨一定之挑戰。依我國目前

司法實務之多數見解，除依都計法第27條所為之都市計

畫個案變更為行政處分外，都市計劃之擬訂及通盤檢討

變更，皆非行政處分，不得提起爭訟。導致都市計劃相

關行為，有多數不受司法審查，而成為行政救濟「化外

之地」。是否應參酌德國法制，於行政救濟中設計對於

法規命令及自治規章之效力進行審查之機制，為我國法

後續應配合思考之問題。 

此外，依釋字第709號之思維，主管機關應以合議制方

式，核准都更事業概要及核定都更事業計畫，性質上屬

於開發許可程序。然在我國行政救濟制度上，即有可能

因司法機關浮濫承認行政機關之判斷餘地，導致司法審

查之退縮。 

相較於德國司法實務謹慎承認判斷餘地存在之類型，我

國司法實務對於由行政機關以委員會形式合議作成之

決定，多承認有判斷餘地之存在，而僅為有限度之審查。

然而目前行政實務上，行政機關以委員會形式進行審議

時為常見的情形，如司法機關未深究委員會組成之專業

性、獨立性及多元性，亦可能因率然依據判斷餘地理

論，未就行政決定為全面性之合法審查。而在開發行為

法制下，行政機關作成之開發許可時，其公私益之利益

衡量是否合法，司法機關應全面審查其是否有利益衡量

瑕疵，此與判斷餘地無涉，並無判斷餘地理論之適用。

因此，在將都更事業計畫之審議建構為開發許可之法制



【高點法律專班】 
版權所有，重製必究！ 

 

 

 

 

 

 
法 觀 人 月 刊 第 199期‧重要論文導讀

 
  

 

 5

重點整理 

結語─ 

後續對於行

政救濟法制

之挑戰 

時，司法機關須明確認知判斷餘地理論之界限，並且基

於利益衡量瑕疵之理論，積極地對於主管機關就都市更

新之實施所為之決定，就公私益之利益衡量為全面合法

性之審查。 

考題趨勢 
都市更新之實施依其階段，可分為何者？依我國目前司法實務之多數

見解，都市計畫個案變更、都市計劃之擬訂及通盤檢討變更，性質為

何？判斷餘地理論之界限為何？ 
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