
113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

1

113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

課程講師| 李明蓉

現 職|君澤都市建築股份有限公司副總經理

課程日期| 113.12.16(一)

推動主體_自行實施
都市更新會運作管理

113年度桃園市自主更新教育訓練
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簡報大綱

壹.都市更新會籌組立案

貳.都市更新會會務管理

叁.委任統籌辦理都市更新業務機構
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現職
君澤都市建築股份有限公司 副總
吉澤建設開發股份有限公司 特助
臺北市都市更新整合發展協會 理事

學歷 國立台北大學 不動產城鄉發展學系 學士
國立政治大學 地政學系 碩士

資歷

臺北市都更處都市更新法令宣導團隊
臺北市都更處１５人連署都市更新法令說明 講師
臺北市都更處都市再生教育訓練
新北市都更處新北市自主更新推動培訓計畫案
新北市建築師公會 都更推動師培訓課程 講師
【都更規劃專案經歷】
完 工：新北市土城區 擬訂沛陂段事計案
核 定：新北市土城區 擬訂樂利段 事權案
審 議 中：新北市土城區 擬訂沛陂段 事權案

新北市新店區 擬訂明德段 事權案
【自主更新專案經歷】

新北市新店區 更新會(事權審議中)
新北市板橋區更新會(籌組成立)
新北市光華區更新會(籌組成立）

講師簡歷
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壹、都市更新會籌組立案

一、都市更新會發起

二、都市更新會籌組立案
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都更推動主體>>

都市更新條例
第3條

都
市
更
新
會
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探索
社區特性

瞭解
都更知識

確立
籌組必要

都市更新會發起籌組立案~
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都更
程序

事業
計畫

權利
變換

瞭解都更知識

成立
更新會

社區
需求

籌資
計畫
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探索社區特性

社區號召力強1

尊重專業且願意溝通6

尊重共同負擔機制3

理解風險承擔與控管7
社區特性
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9

住戶可長期積極參與決策與監督
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社區具籌資能力

確立籌組必要

成立更新會=住戶共同組成建設公司

社區對重建需求強烈
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壹、都市更新會籌組立案

一、都市更新會發起

二、都市更新會籌組立案
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核准籌組

申請籌組

核准立案

申請立案

符合更新單元更新會籌組流程
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七
位
發
起
人

50% 送
件

文
件
整
備

其他文件:
一般情形:發起人在更新單元內之土地及建物登記謄本、經直轄市、縣（市）主
管機關核准之事業概要
特殊情形:更新單元內全體之土地及建物登記謄本、達更新條例第 22 條第 2 項前
段規定之都市更新會設立籌組同意書及同意申請籌組都市更新會比率計算表。
地方政府:申請籌組檢核表(地形套繪圖、都市計畫套繪圖、土地使用分區證明書、
公私有土地分佈圖、廢巷或改道說明圖、更新單元劃定基準檢討、建築線指(示)
定圖、未涉鄰地法定空地及畸零地) )

更
新
單
元

必備文件:
籌組都市更新會申請書、發起人名冊及身
分證明文件、章程草案、

籌
組
同
意
書

申請籌組
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簽名並蓋章

自行組織都市更新會同意書
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會
議
通
知

成
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大
會

文
件
整
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5

會
議
紀
錄

7

送
件

理
事
會

應備文件
•成立都市更新會申請書
•都市更新會章程
•會員與理監事名冊
•圖記印模及成立大會紀錄。
•立案檢核表
所有文件均需加蓋都市更新會印信及理事長印鑑

核
准
籌
組

6個月內
30日內

20日前

籌組立案

15日內
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項目
出席門檻 議決門檻

人數 土地面積 建物面積 人數 土地面積 建物面積

重大議決
章程

理監事選任等

- 皆逾50%同意

會議通知
另函請主管機關派員列席

會議紀錄
另送主管機關備查

20日前通知
(各會員)

會後15日內
分發各會員

成立大會
1.公有土地須納入計算比例。
2.議決案需現場說明出席率、計算同意率。
3.理監事總名單應進行議決。
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會員大會出席率及議決同意比率統計表
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內政部國土管理署-都市更新入口網

籌組都市更新會作業文件
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113年度「中央都市更新基金補助辦理自行實施更新作業
暨都市危險及老舊建築物加速重建條例」教育講習計畫

內政部國土管理署-都市更新入口網
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貳、都市更新會會務管理
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with Canva Presentations.
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決策 會員大會 股東會

籌備執行 理事會 董事會

監督 監事 監察人

日常事務
總幹事

/會務單位 員工

協力夥伴 專業協力廠商

更新會
內部治理
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項目
出席門檻 議決門檻

人數 土地面積 建物面積 人數 土地面積 建物面積

重大議決 - 皆逾50%同意

一般議決 皆逾50% 皆逾出席之50%同意

報告案 - -

1.公有土地須納入計算比例。
2.議決案需現場計算出席、同意率。
3.理監事總名單應進行議決。

會議
型態

召開頻率
會議通知

另函請主管機關派員列席
會議紀錄

另送主管機關備查

定期
會議

每6個月至少一次 20日前通知
(各會員)

會後15日內
分發各會員臨時

會議

•理事會認為必要
•會員1/5以上之請求
•監事函請召集

2日前送達通知
(各會員)

會員大會
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會議型態 召開頻率 會議通知 會議紀錄

定期會議 至少每3個月一次 7日前通知
(理事及監事) 會後15日內

(分發各理事)
臨時會議

•理事長認有必要
•經過半數理事提議

2日前送達通知
(理事及監事)

•理事僅能由理事代理出席
•每一理事以代理一人為限

項目 出席門檻 議決門檻

重大議決 達2/3 逾出席之1/2同意

一般議決 逾1/2 逾出席之1/2同意

報告案 - -

理事會
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議程安排、時程控管

1 會議
會議性質、目標、權限設定、會議通知

議程

發言
發言順序、內容、時間、規範

2

3

會議記錄、保存與公開、後續追蹤

4 提案與議決機制
提案程序、投票形式、議決通過門檻

會議記錄

臨時動議與道德規範
突發事件之處理、會議倫理

5

6

議事規則

備註:議事規則關於法規無規定之部分，建議更新會自治訂立。
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叁、委任統籌辦理都市更新業務機構

一、統籌機構的必要性與委任範疇
二、選任流程與規範
三、收費標準
四、簽訂契約應注意事項
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都市更新條例第 28 條
都市更新會得依民法委任具有都市更新專門知識、經驗之

機構，統籌辦理都市更新業務。

都市更新作業手冊-都市更新會章程（參考範例）
第24條會員大會之權責如下(….刪節….)

三、選任或解任統籌處理都市更新業務之機構及其方式。

統籌機構的定義
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今日僅就個案經驗分享，實際應依個案與相關

法規和專業意見為準。如有任何疑問，請諮詢

專業人士。
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註:工作內容需視實際狀況與各公司內部作業調整之。

財務管理
財務部

都更專業
規劃部

住戶諮詢
開發/業務部

營建管理
工務部建築設計

設計部 •預算控管
•數量檢核
•單價估算
•發包圖說
•施工規範
•營造遴選
•合約擬定
•工程管理
•等相關專業

•財務規劃
•風險控管
•遴選廠商
•銀行融資
•協助信託
•稅務規劃
•等相關專業

•意見蒐集
•會議召集
•會議記錄
•法令諮詢
•問題釋疑
•產品定位
•市場調查
•等相關專業

•建築師
•結構技師
•電機技師
•景觀技師
•土木技師
•大地技師
•等相關專業

•都市計畫
•都市更新
•估價師
•地政士
•等相關專業

成立更新會=住戶共同組成建設公司
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統籌機構能協調各方專業團隊，包括建築師、律師、估價師等，確保
更新過程順暢。

都市更新涉及都市計畫、建築法規、工程技術、財務評估等多重
專業領域，一般住戶難以獨自完成。委託專業的統籌機構協助，能有
效整合各方資源，降低風險，確保更新過程順利進行。

1 專業知識
統籌機構擁有豐富的都市更新經驗和專業知識，能為更新會提供全方
位的諮詢和協助。

資源整合

溝通協調
統籌機構扮演住戶與政府、建商等單位間的橋樑，促進溝通，減少誤
解和衝突。

2

為何需要統籌機構?

3
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統籌
管理

建築

法律

財務

工程

代銷

會務

都更

估價

統籌
管理

建築

法律

財務

工程

代銷

會務

都更

估價

純管理? 委託範圍?委託階段? 墊資墊工?

統籌機構的委任形式



113年度 桃園市自主更新教育訓練           主辦單位：桃園市政府住宅發展處      執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

32

113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

更新會
需求

服務
範疇

具備
能力

收費
標準

統籌機構
狹義～可純管理
廣義～可包山包海

統籌機構應統籌(委任)哪些事項
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一、統籌機構的必要性與委任範疇
二、選任時點、流程與規範
三、收費標準
四、簽訂契約應注意事項

叁、委任統籌辦理都市更新業務機構
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註:上表僅列出重點工作項目，實際執行會因個案調整。

更新會推動重建階段工作說明…

性質
階段
項目

籌備階段
發起整合

計畫擬定審議
計畫擬訂、審議

請照、興建交屋與結案
請照施工、交屋保固

內部營運
會務管理 ● ● ●
法律顧問 ● ● ●
會計與稅務 ● ● ●

都更程序

都市更新規劃 ● ● ▲(成果備查)
建築設計 ● ● ▲(重點監造)
不動產估價 ● ●
地政專業 ● ●

融資 信託融資 ● ●

銷售與工程

代銷廣告 ●
工程管理 ● ●
營建工程 ●

驗屋、交屋服務 ●
物業管理 ●

更新會推動重建階段工作說明



113年度 桃園市自主更新教育訓練           主辦單位：桃園市政府住宅發展處      執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

35

113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

註:上表僅列出重點工作項目，實際執行會因個案調整。

4
請照
興建

2
計畫
擬定 3

報核
審議

5
交屋
結案

6
清算
解散

0
討論
主體 1

成立
更新會

選任統籌機構的時點

重建階段
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都市更新會設立管理及解散辦法 (108/05/16)
第 10 條
會員大會之決議，以會員人數超過二分之一並其所有土地總面積及合法建
築物總樓地板面積均超過二分之一之出席，並出席人數超過二分之一，出
席者之土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意行之
。但下列各款事項之決議，應經會員人數超過二分之一，並其所有土地總
面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意行之：
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。

更新會怎麼選任統籌機構
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選任統籌機構是都市更新的重要步驟，應依照相關法規和更新
會章程的規定進行，確保公開透明。

提案
由理事會提出委任統籌機構的委任項目、資格門檻、選任方式提
案。

召開會員大會議決(議決目標應詳細)
將提案提交會員大會進行討論和表決，須重大議決門檻(人數和土
建物同意比例)。

議約簽約
表決通過後，由理事會與選定的統籌機構簽訂正式的委任契約。

1

2

3

通案選任流程
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案例經驗 團隊組成 專業領域

選任統籌機構可評比的項目?

溝通力 財務穩健服務內容
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一、統籌機構的必要性與委任範疇
二、選任流程與規範
三、收費標準
四、簽訂契約應注意事項

叁、委任統籌辦理都市更新業務機構
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Featured Startup
FEATURED

以共同負擔為標準
各項委任標準提列
人事行政管理費、風險管理費、
工程管理費、營建費用、總共同
負擔之相當比率。

以市價為標準
總銷金額、總營建費用金額或總
融資金額之相當比率。

統籌機構收費標準

責任不同收費亦不同….
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(一)拆除工程
(二)建築設計費用
(三)營建費用(含公益設施樓地板面積)
(四)工程管理費
(五)其他必要費用
(一)公共設施(道路；溝渠；兒童遊樂場、鄰里公
園、廣場、綠地、停車場)費用
(二)公益設施認養及捐贈費用
(三)捐贈本市都市更新基金

(一)都市更新規畫費用
(二)不動產估價費用(含技師簽證費)
(三)土地鑑界費
(四)鑽探費用
(五)鄰房鑑定費用

(一)建築改良物
(二)其他土地改良物

二、更新前土地及建物測量費

三、申請各項建築容積獎勵後續管理維護計畫相關經費及相關委辦費

六、地籍整理費用
五、拆遷安置費
四、占有他人土地之舊違章建築拆遷補償費

三、土地改良物拆遷補償費用

一、調查費

貳、權利變換費用(B)

壹、工程費用（A）

七、其他必要業務費

二、公共及公益設施費用

一、重建費用

桃園市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金額基準(112.05.23)



113年度 桃園市自主更新教育訓練           主辦單位：桃園市政府住宅發展處      執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

42

共同負擔費用=壹+貳+參+肆+伍+陸+柒

一、印花稅
二、營業稅
一、行政作業費(E1)
二、信託費用(E2)
三、人事行政管理費用(E3)

肆、稅捐(D)

伍、管理費用(E)

參、貸款利(C)

陸、都市計畫變更負擔費用(F)
柒、容積移轉費用

四、銷售管理費用(E4)
五、利潤及風險管理費(E5)

桃園市都市更新權利變換計畫提列
共同負擔項目及金額基準
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• 利潤合理性

• 資金型式

• 請款與還款(條件與形式)

• 合約期程與退場機制。

由統籌單位代墊資金時注意事項
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一、統籌機構的必要性與委任範疇
二、選任流程與規範
三、收費標準
四、簽訂契約應注意事項

叁、委任統籌辦理都市更新業務機構
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服務範疇

在簽署委任契約前，更新會應仔細審閱契約條款，並與統籌
機構進行充分溝通，確保雙方權益和義務明確。

都更範圍

報酬給付

違約與賠償

退場機制

管轄法院與仲裁條款

費用追加減

雙方責任內容

簽約主體

其他特殊條款(個資、保密等)

契約簽立的注意事項
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1 提供資訊
更新會應提供統籌機構所需的相關資料，例如土地建物所有權狀、
建物測量圖等，以便進行規劃設計。

參與決策
更新會應積極參與重要決策，例如選擇建商、審核設計方案等，確
保更新方向符合社區需求。

負擔費用
更新會應按照契約規定，按時繳納統籌機構的服務費用，確保更新
計畫順利推動。

3

2

契約義務與責任
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分階段計費
•依照都市更新的進度分階段給付報酬，例如規劃設計費、招商服
務費、營造管理費等。

固定比例制
•固定比例制：以更新後房屋總價值或土地增值金額的一定比例作
為服務報酬。

實報實銷制
•實報實銷制：統籌機構實際支出的必要費用，憑證向更新會請款，
例如交通費、印刷費等。

服務報酬的給付



113年度 桃園市自主更新教育訓練           主辦單位：桃園市政府住宅發展處      執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

48

113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

為避免契約履行過程中產生爭議，應在契約中明確定義違約事項及相
應的賠償責任，並可約定違約金的計算方式，確保雙方權益。

1 更新會違約
•例如未按時給付費用、未提供必要資料

廠商違約
•例如未依約履行服務、服務品質不佳、延誤進度等。

不可抗力事件或雙方無過失的情況
•天災、市場、行政程序之重大異動。
3

2

違約與賠償
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雙方可協議選擇更新會所

在地、統籌機構所在地或

其他方便訴訟的法院作為

管轄法院。

可選擇將爭議提交仲裁機

構進行仲裁，由仲裁人依

法作出判斷，具有保密、

專業、迅速等優點。

管轄法院 仲裁條款

契約終止與爭議處理
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都市更新過程中會經手許多住戶的個人資料，更新會和統籌機構都

應遵守個人資料保護法，妥善保管和使用個人資料，避免洩漏。

都市更新過程中，雙方可能會接觸到彼此的機密資訊，應確保雙

方在合作期間以及合作結束後，都對這些敏感資訊負有保密義務

，不得洩露給任何第三方。

契約終止與爭議處理

個人資料保護

保密條款
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1 承諾事項
會議中承諾之重大事項應載入契約。

審約議約
必要時可諮詢專業人士，例如律師等。

合法簽署
必要時可諮詢專業人士，例如律師等。

3

2
契約

簽立提醒



113年度 桃園市自主更新教育訓練           主辦單位：桃園市政府住宅發展處      執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

52

113年度桃園市自主更新教育訓練 主辦單位：桃園市政府住宅發展處 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

為確保更新會會員『知』的權利，應將委
任契約的內容公開，讓所有住戶了解契約
條款，並提供意見反饋的管道。

公開透明原則
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其他提醒事項
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人人都是老闆
人人都是員工

更新會
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都市更新是一個漫長的過程，更新會與廠商應建立健
康的溝通平台，定期召開會議，了解更新進度、解決
問題、協調意見，確保更新計畫順利進行。

定期會議 資訊透明 積極參與

持續溝通
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N O T E
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課程結束×歡迎提問
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