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課程講師| 朱萬真

現 職| 中華建築經理(股)公司經理

日 期| 111/06/18

都市更新會運作法令與實務

輔導自主更新專業班

臺北市都市再生學苑×111年都市更新重建教育訓練
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簡報大綱

壹、更新會理事會召開、議事規則
及執行實務注意事項

貳、更新會會員大會召開、議決及
執行實務注意事項

參、各階段常見爭議與處理方案
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講師簡歷

現職 中華建築經理股份有限公司經理

學歷 政治大學地政學系

私部門

資歷
中華建築經理公司任職35年

公部門

委辦案

資歷

臺北市都市更新處委辦案-

都市更新重建教育訓練更新會輔導培訓專班講師

新北市政府委辦案-

109~110年 新北市都市更新推動人員培訓學程講師

基隆市政府委辦案-

108年 基隆市市民自主更新工作坊講師

109年 基隆市市民自主更新輔導專班講師

桃園市政府委辦案-

110年 桃園市自主更新輔導團-(自主更新-專題班)講師

其他

經歷

臺北市都市更新整合發展協會系列講座講師、教育訓練案課程講師
110~111年臺北市都市更新及爭議處理審議會委員
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更新會理事會召開、議事規則

及執行實務注意事項
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事選舉及任期(第13條~第17條)

第13條

第14條

理事資格及選任方式 就會員中選舉之
理事名額 不得少於3人

候補理事
得置候補理事

(★建議設置~避免理事缺額需開大會)
候補理事名額 不得超過理事名額1/3

候補順序
■依得票數多寡明定候補順序
■得票數相同以抽籤定之

理事條件
犯罪、破產、拒絶往來、無行為能力等
7項情形不得擔任

理事解任 已擔任者，當然解任
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事選舉及任期(第13條~第17條)

第15條

第16條

理事任期 不得逾3年，連選得連任

任期屆滿 改選

任期屆滿-不及改選 延長至改選理事就任時為止

任期屆滿-不改選 主管機關得令其限期改選

常務理事 理事名額達10人以上，得置常務理事

常務理事資格及選任方式 由理事互選之

常務理事名額 不得超過理事名額1/3

理事長選舉-設常務理事 常務理事中選舉

理事長選舉-無常務理事 理事互選之(★召開臨時理事會)



主辦單位：臺北市都市更新處 執行單位：社團法人臺北市都市更新整合發展協會

7

壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事選舉及任期(第13條~第17條)

第16條

理事長因故不為或不能行使職權情形

第17條

設常務理事 理事長指定常務理事1人代理之

無常務理事 理事長指定理事1人代理之

理事長未指定 常務理事或理事互推1人代理之

理事缺額
■由候補理事依序遞補
■候補理事人數不足遞補時，應即召集會員大
會補選之

常務理事缺額 由理事會補選之

理事長缺位 由理事會補選之
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事報酬與執行職務(第18條~第19條)

第18條

第19條

理事報酬 除章程另有訂定外理事均為無給職

理事執行
職務限制

不得違反法令、章程、會員大會決議
或其他重大侵害都市更新會利益
(★建議訂定清楚~例如未配合出席理事會、出席
不簽名、集結會員干擾會務等)

違反之
處理方式

■得經會員大會決議解任之
(★依第10條規定~一定要提會員大會議決)
■本項解任應報請主管機關備查
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事會權責及召開(第20條~第25條)

第20條

★提會員大會議決事項~事業計畫擬訂或變更草案
權利變換估價條件及評定方式

★事業計畫~結構、一樓單元數量、單元面積、選配原則….
★權利變換計畫~估價條件、領銜估價師

理事會權責

一、執行會員大會決議

二、執行章程訂定之事項

三、都市更新事業計畫之研擬及執行

四、權利變換計畫之研擬及執行
五、章程變更之提議

六、預算之編列及決算之製作

七、設置會計簿籍及編製會計報表
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事會權責及召開(第20條~第25條)

第21條

第22條

理事會出席 理事親自出席

無法親自出席 章程訂定得由其他理事代理

代理人限制 每一理事以代理一人為限

理事會召集人

■理事長
(★依第16條指定理事或理事互推代理)
■理事長不為或不能召開會議超過二個會次
者，得由主管機關指定理事一人召集之

理事會開會次數
定期-至少每三個月開會一次
臨時-理事長認為有必要或過半數理事提議者，

得隨時召集之
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事會權責及召開(第20條~第25條)

第22條

第23條

理事會通知對象應載明事由通知各理事及監事

理事會通知期限
定期-7日前通知
臨時-2日前通知

理事會決議

■應有過半數理事出席，出席理事過半數同意

■除辦法或章程另有訂定外

(★可訂定較高比率，有助於更新會推動會務)

第20條第2~6款

事項之決議

應有理事2/3以上出席，出席理事過半數同意

(★儘量提高出席率)
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事會權責及召開(第20條~第25條)

第24條

★公開透明~議事經過記載詳細，放更新會網頁供會員查閱

第25條

★有必要性時再提章程變更案~選配、辦理貸款、核定後會務

理事會
議事錄

■主席簽名蓋章

■會後15日內分發各理事

■記載日期、地點、主席、決議方式、經過及結果

應與簽名簿及代理出席委託書一併保存

理事會
工作人員

■得依章程聘僱工作人員

■辦理會務及業務
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

監事選任及權責(第26條~第28條)

第26條

第27條

★理事會監事無議決權

監事選任

■更新會應置監事，就會員中選舉之

■名額至少一人，且不得超過理事名額1/3

■得置候補監事一人

監事權責

一、監察理事會執行會員大會之決議案

二、監察理事會研擬及執行都市更新事業計畫

三、監察理事會研擬及執行權利變換計畫

四、查核會計簿籍及會計報表

五、監察財務及財產

六、其他依權責應監察事項
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事選任及權責(第26條~第28條)

第28條

理事會應執行之管理事項 (第29條~第32條)

準用理事
規定情形

監事之資格、任期、補選、報酬及解任

第29條
每6個月向主管機關申報事業計畫、權利變換計畫及預
算等執行情形

第30條

■每年編造預算
■每一會計年度終了後3個月內編製資產負債表、收支
明細表及主管機關指定之報表
■監事查核通過，報請會員大會承認後送主管機關備查
■都市更新會應準用商業會計法規定設置會計憑證、會
計簿籍，並依法定之會計處理程序辦理相關事務
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壹、更新會理事會召開、議事規則及執行實務注意事項

理事會應執行之管理事項 (第29條~第32條)

★會計專業項目~建議聘任會計師或記帳士辦理

~有助於監事查核

~更新完成後辦理財務報告備查及更新會解散

★公開透明~會員大會通知寄出前備妥(監事查核完成)

~併會議通知送達會員

第31條
各項會計報表及監事之查核報表，於會員大會定期
會議開會10日前，備置於辦公處所供會員查閱

第32條
應將會計報表提經會員大會承認後15日內連同會員
大會議事錄一併分發各會員
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更新會會員大會召開、議決

及執行實務注意事項
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項

會員大會設立(第3條~第5條)

第3條

第4條

★比照定期會員大會通知程序

★更新會核准立案後尚有事業計畫報核期限
★先整合確認同意比率

籌組
發起人-應由土地及合法建築物所有權人過半數

或7人以上發起籌組

程序
發起人檢具申請書及規定文件向主管機關申請核准
■章程草案

成立大會
■核准籌組之日起6個月內召開，並通知主管機關派
員列席
■未依規定期限成立者，主管機關得廢止其核准籌組
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項

會員大會設立(第3條~第5條)

第5條

★出席率及同意比例-符合第１０條規定
★章程內容-需議決通過
★理事人選-當選理事需配合出席理事會

成立大會
會後執行
事項

應於成立大會後30日內檢具下列資料，報請主管機
關核准立案：
■章程■圖記印模■成立大會紀錄
■會員與理事、監事名冊
(★成立大會當日召開第一次臨時理事會，由當選理
事互選理事長)

核准立案 立案證書

更新會立
案限制

同一單元內以一個為限
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項

會員大會召開及議決(第6條~第12條)

第6條

第7條

會員
大會
通知
對象

更新期間-更新單元內全體土地及合法建築物所有權人
更新完成-更新後建築物辦理所有權第一次登記公告期滿

之日土地及建築物登記簿所載之所有權人
(★保障參與都更重建所有權人之權益)

會員
大會
召開

■理事長召集之
(★依第16條指定理事或理事互推代理)
■定期會議-每6個月至少召開1次

召開日期由理事會決議之
■臨時會議-理事會認為有必要，或會員1/5以上請求，

或監事請召集
■理事長不為或不能召開會議超過2個會次者，得由主管
機關指定理事一人召集之
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項

會員大會召開及議決(第6條~第12條)

第8條

★公開透明~檢附討論事項內容
★確認通知送達~簽收、掛號、雙掛號

第9條

★委託出席~會前必須收委託書，無委託書者不計出席率
~自然人委託對象無限制，建議理監事分散配置

★法人指派書~須蓋印鑑章並檢附公司變更登記表核對

會員大會
召集

■定期會議-應於20日前通知
■臨時會議-開會2日前送達通知

會員大會
出席

■出席-自然人親自出席
-政府機關或法人由代表人出席

■委託出席-自然人得以書面委託他人代理
-政府機關或法人指派代表人出席
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項
會員大會召開及議決(第6條~第12條)

第10條

會員
大會
決議

■出席率-會員人數並其土地及合法建築物總樓地板面積
均超過1/2

■同意比率-出席者之土地及合法建築物總樓地板面積均
超過1/2之同意

■下列各款決議同意比率-會員人數並其土地及合法建築
物總樓地板面積均超過1/2之同意

一、訂定及變更章程
二、會員之權利及義務
三、選任或解任統籌處理都市更新業務之機構及其方式
四、議決都市更新事業計畫擬訂或變更之草案
五、議決權利變換估價條件及評定方式

六、理事及監事之選任、改選或解任
七、都市更新會之解散
八、清算之決議及清算人之選派
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貳、更新會會員大會召開、議決及執行實務注意事項

會員大會召開及議決(第6條~第12條)

第11條

★需附簽到簿及委託書

★主管機關回覆備查函~妥善保存備用

第12條

★分發方式~簽收、掛號、雙掛號
★議決方法~書面投票、電腦統計同意比率
★公開透明~議事經過記載詳細

會員大會

召開

■應函請主管機關派員列席

■議事錄應送主管機關備查

會員大會
議事錄

■由主席簽名蓋章，會後15日內分發各會員
■應記載內容-會議日期、開會地點、主席姓名、議
決方法、議事經過及其結果



主辦單位：臺北市都市更新處 執行單位：社團法人臺北市都市更新整合發展協會

23

各階段常見爭議

與處理方案
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參、各階段常見爭議與處理方案

階段一：更新會立案前
➤誰來推動?誰來作事?為什麼要自建?誰來出錢?

★推動者=作事者(積極性、義務性)
■未成立管委會社區-熱心具代表性之所有權人
■成立管委會社區-管委會或另成立重建委員會

★決定採自建之推動方式

★自建=自己出資
※自有現金

※銀行貸款-需多數參與

推動者
討論會議

洽詢專業公司
收集資料、比較

所有權人會議議決
1.確定自建方向
2.前期費用-

(1)預算金額
(2)分攤方式
(3)出資方式
(4)收款期限
(5)請款管控流程
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參、各階段常見爭議與處理方案

階段一：更新會立案前
➤誰來管錢?如何踏出第一步?

★指定保管專戶+請款付款機制+帳務公開

★更新會立案前甄選有經驗廠商~「統籌處理更新業務機構」

★「統籌處理更新業務機構」
~協助排定各階段期程
~協助社區甄選專業團隊

請款
審核

會議討論

收支明細表+憑證

每月公開

推動者
收集資料、
提出建議方案

所有權人會議
議決

付款
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參、各階段常見爭議與處理方案

~專業團隊之啓動時間

~專業團隊作業之銜接與溝通協調

~專業團隊作業結果說明與確認

更新會
籌組及
立案

事業計畫及權
利變換計畫

報核

請照
發包
施工

更新
完成

確定
更新
單元確

定
以
自
建
方
式
重
建

建
築
師
、
測
量
公
司
、
都

更
規
劃
公
司
、
統
籌
處
理

更
新
業
務
機
構

都
更
規
劃
公
司
、
統
籌
處

理
更
新
業
務
機
構

都
更
規
劃
公
司
、
建
築
師

技
師(

測
量
、
鑽
探
、
結

構
、
消
防
、
交
通
、
水

保)

、
綠
建
築
顧
問
、
估

價
師
、
地
政
士
、
統
籌
處

理
更
新
業
務
機
構

事業計畫及權
利變換計畫
審議通過

建
築
融
資
銀
行
、
建
築
師

會
計
師(
計
帳
士)

、
統
籌

處
理
更
新
業
務
機
構

建
築
融
資
銀
行
、
建
築
師

工
程
營
建
管
理
公
司
、
營

造
廠
、
會
計
師
、
統
籌
處

理
更
新
業
務
機
構

成
屋
貸
款
銀
行
、
銷
售
公

司
、
地
政
士
、
會
計
師
、

都
更
規
劃
公
司
、
統
籌
處

理
更
新
業
務
機
構
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參、各階段常見爭議與處理方案

階段一：更新會立案前
➤誰來與廠商簽約?

★成立管委會社區

★未成立管委會社區

委任人
所有權人

更新會
立案核准

委任人
以合約增補方式
改為更新會

委任人
管委會

更新會
立案核准

委任人
以合約增補方式
改為更新會

★更新會立案前所有權人會議議決通過與執行的事項
~更新會立案後，全部提理事會及會員大會議決通過，記載
於會議紀錄

~更新會程序完備
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參、各階段常見爭議與處理方案

階段二：更新會立案後~事業計畫及權利變換計畫報核
➤可以分幾坪?計畫書共同負擔費用編太高?估價不公平?

★自建案~依權利變換規定及程序執行
(勿採合建計算方式提供不正確數值)

★真權變~設計及估價定後才能計算每個人的應分配權利價值
★公開透明~共同負擔依規定編列，實際成本依實際支出結算
★更新前權利價值比例=自建案出資比例=更新後分配比例
(慎選領銜估價師，遵重估價師專業及審議結果)

建築設計
定案
(店面..)

更新前後估價
(領銜估價師)
(估價日期)

事業計畫及
權利變換計畫

報核

選配原則
(優先順序)

同意比例OK
選配確定

出具事業計畫同意書
及選配書類

更新後
面積計算
(地政士
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參、各階段常見爭議與處理方案

階段二：更新會立案後~事業計畫及權利變換計畫報核
➤出資與未出資差別?

★自建案通案程序
選配→報核→核准→貸款出資→開工→完工→完銷→分配收入

★出資無法強迫~章程載明出資與未出資權利差別
★出資會員~提供土地+資金(自己額度+分攤未出資部分)

出資確認~更新會通知期限內配合完成
共同負擔~實支實付，依實際支出結算
更新會銷售收入~依會員大會決議分配

土地

更新會
會員
分回資金

依計畫書共同負擔預算出資
完工後依實支實付結算

更新會保管房屋銷售
金額分配給出資會員
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★未出資會員~只提供土地(更新會出資，即與更新會合建)

未出資確認~更新會通知期限內未配合→發函三次提醒最後期
限→屆期函函確認為未出資者

共同負擔~依權利變換計畫核定版為準
差額價金~依權利變換計畫核定版找補
更新會銷售收入~依章程規定無分配權利

參、各階段常見爭議與處理方案

階段二：更新會立案後~事業計畫及權利變換計畫報核
➤出資與未出資差別?

土地

更新會
會員
分回

依權利變換計畫分回房地及找補差額價金

未出資者的共同負擔折抵給更新會
￫更新會出資(分攤給出資會員)

￫銷售收入分配給出資會員
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N O T E
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~~簡報結束×敬請指教~~


