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114年基隆市專業人才培訓班

課程講師|黃健峯

現 職|冠霖都市更新事業團隊 專案經理

基隆市都市更新輔導團 共同主持人

基地速評要領及在地

實務案例經驗分享
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講師簡歷(黃健峯)
現職 冠霖都市更新事業團隊 專案經理

學歷 臺北科技大學 建築與都市設計研究所 碩士

經歷
099~ 年    經辦都市更新規劃案30件以上
106~ 年    冠霖都市更新事業(股)公司、東聯管理顧問(股)公司

專案

資歷

自民國99年迄今
【公部門委辦案資歷】
國家住宅及都市更新中心
111-112年 公部門引進民間辦資源協力機制計畫-(中山)長春二小
臺北市都市更新處委辦案
106-114 年 都市更新法令與業務輔導委辦案 出席代表
106-114 年 都市更新案委託專業審查專案 協審專業人員
103-114 年 協助公聽會、聽證等相關行政作業委辦案協辦人員
(原因應釋字第709號釋憲後續委託協助相關行政作業)
107-108 年 臺北市中山區自主更新諮詢工作站
臺北市政府-建管處
106~107 年 為維護公共安全辦理臺北市列管高氯離子混凝土建築物輔導更新團隊
基隆市政府
106~111年  都市更新自主更新輔導團委託專業服務案
110-111年 都市更新自主更新輔導團委託專業服務案 協同主持人
112-113年   都市更新自主更新輔導團委託專業服務案 共同主持人
 輔導「基隆市市中心都市更新地區仁愛區成功段940-2地號等6筆土地」都市更新會成立，並申請營建署事業計畫

及權利變換補助。
 輔導「基隆市信義區東信段一小段21地號等2筆土地」都市更新會成立，並申請營建署事業計畫及權利變換補助。
桃園縣政府
109-110年桃園市自主更新輔導團委託專業服務案
111-112年 桃園市自主更新輔導團委託專業服務案 協同主持人
【講師資歷】
中國文化大學(都市計劃與開發管理學系)開發經營講座學程(107~112年)
基隆市自主更新輔導團人才培訓課程(108~111年)
新北市都市更新實務工作坊(110年)
113年度「地政跨域都更」培訓計畫(113年)
113-114年都市更新法令與實務專題系列講座(113年)
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壹、自主更新發起想像

貳、基地初評要領

參、財務速算評估

肆、在地實務案例分享

       （聯宏社區、永隆大廈、安樂國宅)

簡報大綱
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一、都市更新推動應有的基本認知

 須共同面對社區存在且必須處理的課題
      如一樓店面面積縮減、產權糾葛、合法建物違章補償、權利人失聯、 …。

 須賴專業機構團隊協助整合跨領域事務
      了解更新推動面臨的課題、研商處理方案、擬訂計畫內容、 …。

 須依相關法令規範及政府機關的審議、監督辦理
     都市更新條例及相關子法、建管、消防 …。

 須確認推動主體及資金籌措方式
      評估籌組更新會或委託事業機構推動、前後期推動資金來源。

 須有熱心人士及所有權人的表態和參與
      發起整備期間要有熱心人士籌組推動組織研商相關都更事務

      所有權人簽署同意書達到多數決門檻才能成立更新會及擬計畫送政府審議。

壹、自主更新發起想像
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 為什麼想要改建房子?
 目前房屋結構是否有安全疑慮?
 為何選擇以自主更新方式推動?
 目前有多少比率住戶想要推動改建?
 想要推動自主更新的住戶比率?
 目前推動自主更新，面臨的關鍵瓶頸?
 是否已有協助社區的專業者?協助內容?
 是否理解住戶需自行出資?
 頂樓及一樓住戶對自主更新的看法?
 對自主更新最主要的憂慮是什麼?
 期待政府後續提供的協助部分是?
 最急需獲得的資訊?

二、都市更新推動應有的基本認知
壹、自主更新發起想像
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擬具更
新事業
概要(可

免)

已劃定更新地區
(優先、迅行、策略性)

未經劃定
更新地區

聽
證

公開
展覽
30日
公辦

公聽會

更
新
審
議
會

擬訂更新事業計畫
擬訂權利變換計畫

(可分送或併送)

專案
小組
審查
會議

第一階段

核
定
發
布
實
施

評估階段 送件階段 審查階段

成立自
主都市
更新會

程序可免

三、更新程序(含自主更新)

100%可免

壹、自主更新發起想像

第二階段 第三階段
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四、自主更新成立四階段

壹、自主更新發起想像
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條例#22:劃定應實施更新之地區，其土地及合法建築物所有權人得就主管機關劃
定之更新單元，或依所定更新單元劃定基準自行劃定更新單元，擬具事業要，申
請主管機關依第29條規定審議核准，自行組織都市更新會實施…..

條例#27:逾七人之土地及合法建築物所有權人依第22及23條規定自行實施都市更
新事業時，應組織都市更新會，訂定章程，申請主管機關核准。     

五、更新會推動程序

委任專業機構統籌辦理都更業務

條例:都市更新條例
更會法:都市更新會設立管理及解散辦法

條例#28:得依民法委任具有都市更新專門知識、經驗之機構，統籌辦理都更業務
或更新會轉軌依條例#22委託都市更新事業機構為實施者實施之。

更會法#7:定期(至少每六個月召)或臨時會員大會。
更會法#22:理事會:至少每三個月開會一次。但認有必要者，得隨時召集之。

更會法#5:成立大會後三十日內報請主管機關核准立案，並發給立案證書。
條例#27:都市更新會應為法人。

更會法#4:發起人應自核准籌組之日起六個月內召開成立大會，並通知主管機關派 
員列席。未依期限成立者，主管機關得廢止其核准籌組。

條例#22:更新單元範圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過1/2，並其
所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均1/2之同意。
其同意比率已達第三十七條規定者，得免擬具事業概要，並依第27條及第32條
規定，逕行擬訂都市更新事業計畫辦理。

更會法#4:應由土地及合法建築物所有權人過半數或七人以上發起籌組。

逾1/2人及面積同意籌組更新會

更新會會員人數逾七人

更新會籌組核准

過半數或七人以上發起籌組

成立大會
議決章程\理監事選舉、會後選舉理事長

更新會立案核准

會務運作管理 (更會法#7.8.9.10.22.23)

都市更新單元符合劃定基準

壹、自主更新發起想像



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 9

比較項目 自組更新會 委託事業機構代理實施 委託建商實施

主體屬性 更新自建 委建-管理型實施者 類似建商合建

成立條件 依都市更新團體設立
與解散辦法規定辦法

取得土地及合法建物所有權人之
事業計畫同意比例門檻

執行運作 理事會會員大會決議
委託專業機構專案輔導

委託專業機構專案管理
提案經地主會議決議

建商主導規劃執行方案
經地主認同後統籌執行

團隊聘任 更新會遴選 代理實施者遴選 建商聘任

資金來源 自行籌資(提供現金或各自辦理房地抵押融資) 建商出資自辦融資

前期資金 所有權人自行負擔 建商自行負擔

資金管理 資金委由銀行信託專戶管理

品牌效益 購屋者考量品質、專業、售服、品牌效益 依建商信譽品牌實績別

權益負擔 地主分回100%  銷售款項優先償還共同負擔 地主共同負擔折價抵付

風險承擔 利潤及風險所有權人承受 利潤及風險建商承受

六、自主更新主體(實施者)
壹、自主更新發起想像



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 10

七、發起階段範疇定義

 由熱心住戶邀請鄰居一起了解社區

 是否有重建需求與推動的可能性

 並有7位潛在的所有權人願意發起推動

 並申請政府法令說明會

 或具名發函召開發起推動會議

發起：公私協力、自主擾動

潛 7

壹、自主更新發起想像
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八、籌組階段範疇定義

 經由法令說明會(工作會)，說明推動緣起及作
業程序規範後

 公開徵求7位以上所有權人擔任發起人
 藉由籌備會進行課題討論與工作分工
      (包含委任專業者協助專業技術服務)
 取得逾50%所有權人數及面積同意
 申請更新會籌組核准

籌組：社區陪伴、自主動員

7 又

 1 / 2

壹、自主更新發起想像



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 12

八、立案階段範疇定義

逾
1 / 2
全體
會員

 籌備小組於更新會核准籌組6個月內
 籌辦召開成立大會
 並確認成立大會重大議決事項(章程及理

監事選舉)能徵得全體會員超過50%的
同意申請立案核准

立案：專業協力、自主決策

壹、自主更新發起想像
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九、立案階段範疇定義

逾
事業計畫
同意比率

75%、80%

 更新會依據章程運作辦理
 專業團隊委任及申請政府補助款
 協助擬訂事權計畫評估草案後
 徵得事業計畫同意比率後辦理報核

或遴選事業機構擔任實施者

報核：實施主體(自行實施、委託實施)

壹、自主更新發起想像
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會員大會議決事項
統計項目同意比率

應含公有土地及
都更條例§24

各款事項之數值

一般事項 重大事項
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。

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。

出席 議決同意 議決同意

人數 土地 會員人數 > 1/2 出席人數  > 1/2 會員人數 > 1/2建物

面積 土地 面積 > 1/2 出席者之面積 > 1/2 面積 > 1/2建物

當然會員：更新單元範圍內土地或合法建築物所有權人皆是會員
                       包括公有土地或房屋所有權人，不包括占用他人土地之舊違章建築戶。

執行運作：依據相關法令規定及章程規範，經由會員大會及理事會執行辦理。

                       會員大會每六個月至少召開一次、理事會至少每三個月開會一次。

會員大會法定重大議決事項
    (1)訂定及變更章程。(2)會員之權利及義務 (3)選任或解任統籌處理都市更新業務之機構及其方式。

   (4)議決事業計畫擬訂或變更之草案。(5)議決權利變換估價條件及評定方式。

    (6)理事及監事之選任、改選或解職。(7)都市更新會之解散。(8)清算之決議及清算人之選派。

十、都市更新會重大會議及同意比率
壹、自主更新發起想像
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    事業計畫同意比率(不含市有土地及都更條例第24條部分)

更新會成立大會重大事項議決同意比率(含公有土地及都更條例第24條部分)

計算 人數 面積

項目 土地 建物 土地 合法建物

謄本登載(計算基準) 114 114 2,215m2 7,582.08m2

同意比率(超過)自劃單元 4/5 4/5

同意比率基準數值 >91.2 >91.2 >1,772m2 >6,065.66m2

計算 人數 面積

項目 土地 建物 土地 合法建物

謄本登載(計算基準) 115 114 2,747m2 7,582.08m2

同意比率(超過) 1/2 1/2

同意比率基準數值 >57.5 >57 >1,373.50m2 >3,791.04m2

十一、事業計畫與更新會議決同意比率【案例】
案例資料：1.公有土地1人，土地面積532m2 ，無都更條例第24條免計部分

2.非更新地區

壹、自主更新發起想像
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重建單元所有權人

所有權人出資(銀行融資)
(不出資者視同合建戶+出資者)

更新規劃顧問
建築師
地政士
不動產估價師
開發整合機構
金融信託機構
建築經理公司
營造廠
會計師
律師……

重建發起諮詢
可行性評估
資金籌措
規劃設計
權益、義務與風險

控管協商
重建程序執行
契約履行監督
竣工點交
產權移轉過戶
財務結算

金融機構

土地信託
資金信託
重建融資

風險控管 全案控管

專案管理

品質管理
進度管理
綜合管理

規劃管理 產權管理 營建管理 銷售管理

品質管理
進度管理
保固服務

重建規劃
建築規劃
建築設計

產權登記
稅賦減免
稅務規劃

產品定位
銷售規劃
銷售管理

環境品質 財產配置 營造品質 成本回收

十二、更新推動工作事項

委託專業公司統籌
協力團隊執行重建

決策機制。私權協議

壹、自主更新發起想像
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協議決策模式？

決策資訊成本重建評估作業

資金如何到位？

推動決策主體

委託誰做事？ 誰出前期款？ 誰可以拍板？

團隊如何委任?

社區住戶

委任契約簽約主體 ? 誰是風險承受者？

出資者 協力團隊

十三、自主更新核心課題
壹、自主更新發起想像
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貳、基地初評要領
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項
目 內容 免費資訊 QR CODE

1

土地地號及面
積、建物建號
及面積，範圍
初判、道路長
度、實價查詢

地籍圖資網路便民服務系統
https://easymap.land.moi.gov.tw/I
ndex

2
使用分區、建
物投影面積、

地形圖

國土測繪圖資服務雲
https://maps.nlsc.gov.tw/

3 細部計畫、容
積率、建蔽率

基隆市都市計畫資訊整合查詢
https://upgis.klcg.gov.tw/KL_LAN
D/

5 更新地區
基隆市政府都市發展處
https://www.klcg.gov.tw/tw/urban/
3006.html

一、基本資料查詢網站總覽
貳、基地初評要領

https://easymap.land.moi.gov.tw/Index
https://easymap.land.moi.gov.tw/Index
https://maps.nlsc.gov.tw/
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二、土地地號及面積、建物建號及面積，範圍初
判、道路長度、實價查詢

輸入門牌地址

(一)地號、面積

建物建號及面積等資訊

查詢到
地段號

註：建號及面積需 
以門牌查詢

貳、基地初評要領
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(二)查詢其它地號及面積

輸入地段號

右鍵點圖做其它
地號及面積查詢

貳、基地初評要領
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(三)範圍面積

輸入地段號 量測面積及長度

註：量測面積及長度僅能供參考,實際面
積需依謄本及細部計畫等內容載名
為準

地籍圖資查詢

長度

貳、基地初評要領
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點選圖
層列表

國土測繪查詢(僅
更新至96年)

(四)地形圖

貳、基地初評要領
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(五)實價登錄
用途：可作為地區
更前更後房價參考依據

輸入建物型態及期間

點選型態連結
至該點區位

貳、基地初評要領
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(一)使用分區

三、使用分區
用途：查詢容積率、建
蔽率及建築師設計規範

定位查詢

選擇地號

輸入地段號

貳、基地初評要領
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(一)使用分區 V
V
V

開啟圖層

圖層設定

貳、基地初評要領



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 27

(二)國土測繪圖層衍伸使用

基本資訊 土地資訊

建號列表

日新段一小段
土地面積

建號

量測距離,面積

貳、基地初評要領
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查詢都市
計畫書圖

查詢土地資
訊及分區

用途：土管規定及設計規範基隆市都市計畫資訊整合查詢

四、細部計畫
貳、基地初評要領
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 基隆土地使用分區容積率及建蔽率(一)使用分區及細部計畫

輸入地段號

量測距離,面積

土管資訊

現行細部計畫

貳、基地初評要領
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完整計畫書 範圍圖 土地使用分區節錄

商業區
容積率320%
建蔽率70%

(二)細部計畫
貳、基地初評要領
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五、建物面積
(一)建物投影面積

2R
2R

6R

3R6R
2R

空地

652.27m2

888.82m2

航照影像

開啟圖層

圖層設定

圖層設定

地形圖

基隆市

貳、基地初評要領
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六、都市更新地區查詢
貳、基地初評要領
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六、都市更新地區查詢
貳、基地初評要領
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(一)基隆市公告劃定都市更新地區

劃定基隆市中山路都市更新地區圖 劃定基隆市市中心都市更新地區圖 劃定基隆市獅球嶺都市更新地區圖

變更基隆市七堵暖暖地區（東新街附近
地區）細部計畫（第二次通盤檢討暨配
合變更主要計畫）案」(第一階段)

基隆市政府都市發展處
http://www.klcg.gov.tw/urban/
主題服務 》
都市更新審議機制 》
基隆市都市更新地區劃定案

2

1 3

6

貳、基地初評要領

http://www.klcg.gov.tw/urban/
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(二)基隆市公告劃定都市更新地區

劃定基隆市八堵地區都市更新地區圖

基隆市安樂一期國宅社區3號
基地更新地區劃定案計畫圖

基隆市實施都市更新事業之都市更新單元，除本府劃
定之都市更新地區，都市更新計畫中另有劃定更新單
元或另定單元劃定標準外，應符合基隆市劃定基準， 
就可以辦理都市更新。

4

7

劃定基隆市仙洞都市更新地區圖 劃定西定路西側都市更新地區圖

5 8

貳、基地初評要領



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 36

(三)基隆市公告劃定都市更新地區

安樂六號基地
113年7月11日公告劃定更新地區 113年7月11日公告劃定更新地區

貳、基地初評要領
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a.完整之計畫街廓者。

b.臨街道路或街廓內相連接土地面積在1,000㎡以上者。

c.街廓內臨接二條以上之計畫道路，相連接土地面積大於該街廓1/4且在500 ㎡以上者。

d.街廓內部分土地業已建築完成，確無法合併更新且無礙建築設計及市容觀瞻，其餘面積在
500㎡以上，經本市都市更新審議委員會同意，並為一次更新完成者。

完整計畫街廓之定義:
1. 以已開闢計畫道路為界。
2. 以計畫道路、公共設施及保護區界線為界。

政府劃定
更新地區

非經政府
劃定更新地區

更新
單元
劃定
依據

本府劃定為都市更新地區，
土地及合法建築物所有權人自
行劃定更新單元者，應以一完
整之計畫街廓為原則。

但因計畫街廓過大或其他特殊
因素確難一次辦理者，得依上
述所定標準自行劃定更新單元。

(四)基隆市劃定單元規模

貳、基地初評要領
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D

補充：街廓意涵

A、B、C、D那
些是完整街廓?
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1 更新單元內屬非防火建築物或非防火構造建築物之棟數比例達1/2以上。

2 更新單元內現有巷道彎曲狹小，寬度小於4公尺者之長度佔現有巷道總長度比例達1/2以上。

3
更新單元內各種構造建築物使用已逾下列年期之面積比例達1/2以上：土磚造10年，木造20年，
磚造及石造35年，加強磚造及鋼鐵造40年，鋼筋混凝土造、預鑄混凝土造及鋼骨混凝土造50年。

4 更新單元內建築物有基礎下陷、主要樑柱及牆壁等腐朽破損或變形，有危險之虞者之棟數比例達1/2以上。

5 更新單元內合法建築物地面層土地使用現況不符現行都市計畫分區使用之樓地板面積比例達1/2以上

6 更新單元內平均居住樓地板面積低於當地居住樓地板面積平均水準之1/2以下者。。

7* 更新單元內建築物無污水處理設施之棟數比例達1/2以上。

8 更新單元內建築物耐震設計標準，不符內政部78年5月5日臺內營字第六九一七○一號修正之建築技術規則
規定者之棟數比例達1/2以上。

9 更新單元內計畫道路未開闢者之面積比例達1/2以上。

10
更新單元範圍現有建蔽率大於法定建蔽率且現有容積未達法定容積之1/2。
有關建蔽率及容積率之計算，以合法建築物為限。

11 內政部及本市指定之古蹟、都市計畫劃定之保存區、本府指定之歷史建築及推動保存之歷史街區。

12
更新單元周邊距離本市重大建設、地區觀光據點及新闢之公共設施100公尺以內者。
前述重大建設包括：公共運輸場站及出入口、面積達0.5公頃以上之公園、基地面積達3000㎡以上之廣場等。

13 更新單元內工業區、倉儲區、倉庫區之土地使用分區內之工廠已停工或未使用之土地面積達1/2以上

13取1
(五)基隆市劃定單元基準

貳、基地初評要領
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七、非免費資訊基礎調查項目

項目 調查項目 如何調查

1 土地及建物謄本申請 線上或地政單位(僅1類或3類)申請

2 樓層調查
A.地形圖
B.謄本
C.現地勘查

3 現況及周邊環境調查 現地勘查

4

A.居住狀況(如居住現地、出租、
空屋)

B.通訊方式(電話、line、通訊
地址)

A.說明會
B.在地熱心鄰居
C.管委會(如有)

5 意願調查
A.說明會
B.問卷
C.說帖

貳、基地初評要領
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八、第2類謄本及3類謄本申請

申請第2類謄本(遮蔽姓名及地址)

製作申請第3類謄本同意書

申請第3謄本

運用第3類謄本做產權分析

第二類謄本

第三類謄本

所有權人姓名遮蔽

所有權人姓名遮蔽

先生

貳、基地初評要領
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分子 / 分母

1 20636 94.09        0002 姚** P220*9 1 / 1 94.09      

2 0005 鄭** F124*3 16 / 100 16.73      

3 0006 鄭** F127*5 2 / 4 52.30      

4 0007 鄭** J100*7 2 / 8 26.15      

5 0008 鄭** F124*1 9 / 100 9.41         

6 20892 104.59      0002 黃** N121*9 1 / 1 104.59    

7 20893 104.59      0001 江** N200*9 1 / 1 104.59    

8 20894 104.59      0001 陳** D220*6 1 / 1 104.59    

9 20895 94.09        0002 姚** P220*9 1 / 1 94.09      

10 20896 94.09        0002 闕** A200*7 1 / 1 94.09      

11 20897 94.09        0004 黃** A110*9 1 / 1 94.09      

12 0002 曾** Q201*2 1 / 5 17.20      

13 0003 曾** Q101*3 1 / 5 17.20      

14 0005 曾** Q201*9 1 / 5 17.20      

15 0006 曾** Q201*8 1 / 5 17.20      

16 0007 曾** 1979*S 1 / 5 17.20      

17 20899 85.99        0001 林** G100*8 1 / 1 85.99      

18 20900 85.99        0004 李** O100*3 1 / 1 85.99      

編
號

85.99        20898

權利範圍

標示部

 持分面積
(㎡)

建號  合計總面
積(㎡)

所有權部

登記
次序

所有權人
/管理人

ID

104.59      20891

分子 / 分母

1 0001 江** N200*9 1 / 4 37.50      

2 0003 陳** D200*6 1 / 4 37.50      

3 0005 黃** N121*9 1 / 4 37.50      

4 0008 鄭** F124*3 16 / 400 6.00        

5 0010 鄭** F127*5 1 / 8 18.75      

6 0011 鄭** J100*7 2 / 32 9.38        

7 0012 鄭** F124*1 9 / 400 3.38        

8 0006 闕** A200*7 1 / 4 37.50      

9 0009 姚** P220*9 1 / 4 37.50      

10 0010 姚** P220*9 1 / 4 37.50      

11 0012 黃** A110*9 1 / 4 37.50      

12 0003 林** G100*8 1 / 4 42.75      

13 0011 徐** L203*0 1 / 4 42.75      

14 0012 曾** Q201*2 1 / 20 8.55        

15 0013 曾** Q101*3 1 / 20 8.55        

16 0015 曾** Q201*9 1 / 20 8.55        

17 0016 曾** Q201*8 1 / 20 8.55        

18 0017 曾** 1979*S 1 / 20 8.55        

19 0018 李** O100*3 1 / 4 42.75      

編
號

標示部 所有權部
權利範圍地號

(建號) 面積(m2) 登記次序

714 171.00 

所有權人
/管理人

ID 持分面積

712

713

150.00 

150.00 

可至地政事務所或全國地政電子謄本系統
https://ep.land.nat.gov.tw/Home/EpaperManual1

(一)第2類謄本申請

貳、基地初評要領
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(二)第2類謄本整理歸人整理
分子 / 分母 分子 / 分母

747 167.00        賴** *100*6 1 / 1 167.00      

714 171.00        曾** 1979*S 1 / 20 8.55          20898 714 一層 004層 85.99        -            85.99        1 / 5 17.20        

713 150.00        黃** A110*9 1 / 4 37.50        20897 713 四層 004層 94.09        -            94.09        1 / 1 94.09        

746 355.00        劉** A121*6 1 / 8 44.38        21115 746 三層、陽臺 004層 130.51      -            130.51      1 / 1 130.51      

750 196.00        2 / 6 65.33        20926 750 一層、平台 004層 104.79      -            104.79      1 / 2 52.40        

750-1 4.00             2 / 6 1.33          20929 750 四層、陽臺 004層 112.33      -            112.33      1 / 1 112.33      

751 152.00        2 / 6 50.67        20931 750、751 二層、陽臺 004層 112.53      -            112.53      1 / 1 112.53      

751-1 25.00          2 / 6 8.33          

746 355.00        陳** A128*3 1 / 24 14.79        21113 746 一層、平台 004層 130.51      59.40        189.91      1 / 3 63.30        

746 355.00        劉** A128*4 1 / 8 44.38        21115 746 三層、陽臺 004層 130.51      -            130.51      1 / 1 130.51      

718 64.00          莊** A128*5 1 / 3 21.33        

713 150.00        闕** A200*7 1 / 4 37.50        20896 713 三層 004層 94.09        -            94.09        1 / 1 94.09        

744 245.00        沈** A202*3 1 / 4 61.25        21223 744 四層、陽臺 004層 111.23      -            111.23      1 / 1 111.23      

746 355.00        蔡** A202*7 1 / 24 14.79        21113 746 一層、平台 004層 130.51      59.40        189.91      1 / 3 63.30        

745 137.00        高** A203*3 1 / 4 34.25        21227 745 四層、陽臺 004層 99.41        -            99.41        1 / 1 99.41        

744 245.00        童** A220*4 1 / 4 61.25        21222 744 三層、陽臺 004層 111.23      -            111.23      1 / 1 111.23      

746 355.00        許** A222*6 1 / 8 44.38        21116 746 四層、陽臺 004層 130.51      -            130.51      1 / 1 130.51      

746 355.00        陳** A225*1 1 / 24 14.79        21113 746 一層、平台 004層 130.51      59.40        189.91      1 / 3 63.30        

門牌號碼
所有權人
/管理人

ID
土地權利範圍 土地持分面

積(㎡)
建號

莊** A125*6

建物權利範 建物持分面
積(㎡)

座落地號 層次 層數
主建物面積

(㎡)
附屬建物面

積(㎡)
 合計總面積

(㎡)
地號 土地面積(㎡)

(三)申請第3類謄本

1.需要土地及建物面積或土地及建物所有權人10%以上同意申請。
2.實務執行會採①尋找10%有意願所有權人製作同意書②全數製作簽署

貳、基地初評要領
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填寫所有權
人個人基本

資料

填寫土地謄本資料

填寫建物謄本資料

姓名

第3類謄本同意書範本 第3類謄本申請書

載入第2類謄本資訊

載入第2類謄本資訊

填寫申請區,段,建號所有權人

(四)同意書及第三類謄本申請書

貳、基地初評要領

簡報者
簡報註解
檢附擬劃定或已劃定更新單元內土地及建物登記簿 所載所有權人數均超過十分之一之所有權人同意書或所持有土 地及建物面積均超過總登記面積十分之一之所有權人同意書（ 載明更新單元範圍、土地及建物登記面積及全體土地及建物所 有權人數）。
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(五)申請三類謄本必備表單

 申請事項
 更新單元範圍圖

貳、基地初評要領
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 土地同意清冊統計  建物同意清冊統計

註：地政單位亦可能要求同簡報P42.43詳細同意清冊

貳、基地初評要領
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九、樓層調查
謄本樓層 現況樓層

謄本載明為合法建築物樓層
實際樓層可藉由
1.現況調查(最準)
2.地形圖(國土測繪系統查詢)

通常會有別於謄本登載即為搭建頂樓
加蓋(違章建築)

合法建物樓層圖 建物違章現況圖

貳、基地初評要領
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十、現況及環境調查

項目 調查項目

1 環境狀況?老舊程度?是否可能為海砂?

2 商業效益?頂樓加蓋情形?
3 是否有在地組織?管委會?
4 區內有鄰長、里長居住?

5 周邊生活機能、公共設施、交通狀況(主要道
路、次要道路)

貳、基地初評要領
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 廣告物鐵架、冷氣機外掛
 外牆髒汙、鏽斑、水痕
 管線老舊或外掛需汰換
 頂樓鐵皮增建

海砂?

海砂?
鄰房間
距不足?

(一)環境調查 貳、基地初評要領
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(二)商業效益及頂樓加蓋情形

商業效益 頂樓加蓋情形

貳、基地初評要領



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 51

(四)鄰長、里長是否居住區內?

(五)周邊環境

郵局 河川區

停車場

範圍內公共設施
1.2處停車場用地(兼具市場功能)
2.5處機關用地(○○消防局、警察局第一
分局、○區衛生所、○區行政中心等)
3.4處綠地及公園
4.1處學校用地(○國小)
5.且鄰接外環公路(濱海公路)、鐵路用地、

河川用地(○河)。

親水郵局

外環道路

(三)是否有在地組織?管委會?發展協會、推動或管理組織等
貳、基地初評要領
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十一、居住狀況

藉由謄本已知訊息 藉由
1.說明會
2.鄰居訪談
3.現地勘查，所得訊息

貳、基地初評要領
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十二、意願調查

 口語化說帖

 政府資源申請15人法令說明會

徵詢
意願

說明會

說帖 徵詢
意願

口頭or書面?

貳、基地初評要領
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項
目 基礎調查 用途及意義

1 第2類謄本及第3
類謄本申請

產權分析，估價
評估之基礎。

2 樓層調查 違章狀況，與改
建推動阻礙有關。

3 現況及周邊環境
調查

需求設計及更新
後創價能力。

4 居住狀況、通訊
方式

推動更新需蒐集
基本資料以利推
動。

5 意願調查 確認意願以利後
續推動。

項
目 基本資料 用途及意義

1

土地地號及面積、
建物建號及面積，
範圍初判、道路
長度、實價查詢

初步確認土地範
圍及是否可做更
新之依據。

2 使用分區
建築設計計算容
積及設計建蔽使
用  

3 細部計畫 規範容積及建築
細節

4 建物投影面積 初期評估是否可
做更新。(雙北)

5 更新地區 獎勵值差異。

十三、基本資料與調查意義及用途

貳、基地初評要領
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基地環境問題
建物老舊窳陋及結構安
全狀況、基地大小、形
狀、道路寬度、現有建
物使用狀況、建築線、
畸零地，違建(增建)、占
用…等等

課
題1

銷售計畫
產品定位、價格定位、
建材設備、車位形式、
公設規劃、外觀造型及
景觀造景…等等

課
題3

建築規劃設計
都市計畫規定、建物高
度檢討(削線、北巷日照、
道路陰影面積)、建材等
級、使用類型、車道形
式、結構系統、施工法…
等等

課
題2

其他
地主改建凝聚力、鄰地
參與意願、出資比率及
意願(更新會)…等等

課
題4

十四、透過初評發現課題

1及4課題可透過基本資料及基礎現勘發現處理。

貳、基地初評要領
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條文 容獎項目 獎勵上限

05  原容高於法容 10%或原容積

06  更前危險程度(結構堪慮應拆除或 結構安全性能評估結果未達最低等級) 10%或8%

11  智慧建築-鑽石級、黃金級、銀級、(銅級、合格級-500m²以下適用) 10%、8%、6%、4%、2%

12  無障礙環境設計-建築標章,住宅性能評估第一、二級 5%、4%、3%

13  耐震設計-耐震設計標章、住宅性能評估第一、二、三級 10%、6%、4%、2%

10  綠建築-鑽石級、黃金級、銀級、(銅級、合格級-500m²以下適用) 10%、8%、6%、4%、2%

08  協助取得開闢公設用地  產權登記為公有者 15%

07  提供指定社福或公益設施 產權無償登記為公有者 30%

09  
1.古蹟、歷史建築、紀念建築及聚落建築群:辦理整理性保存、修復、再利

用、管理維護
2.都市計畫表明應保存或有保存價值建築物:保存或維護

1.依實際面積x1.5倍
2.依實際面積 x 1 倍

15 規模獎勵

一個以上完整計畫街廓 5%

面積達3,000m²以上未滿10,000m² 5% & 每增100㎡+ 0.3%

面積達10,000m²以上 30%

17 占有他人土地舊違章戶 20%

14 時程獎勵
更新地區

修正條文施行日起5年內擬訂事計報核者 10%
前項期間屆滿之次日起5年內 5%

未劃定
更新地區

修正條文施行日起5年內擬訂事計報核者 7%
前項期間屆滿之次日起5年內 3.5%

16 報核時全體所有權人同意協議合建方式實施(更新前門牌戶達20戶以上) 5%

十五、都更獎勵值評估
貳、基地初評要領
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參、財務速算評估
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一、發起評估流程

獎勵值基礎
調查

確定
範圍

實施
方式

確認
評估

銷坪
試算

財務
試算

投資報
酬率

實施
主體

1.簡易估算
2.土地財務試算(分坪)
3.共同負擔財務試算(價值)

1.危老?
2.都市更新?

基
地
初
評

財
務
試
算

參、財務速算評估

1.自主更新?
2.外部投資?(股份有

限公司)

決
定
主
體
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二、新建房屋有什麼公共設施?

參、財務速算評估
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三、土地財務試算

假設：

1.土地面積為500坪(1,653平方公尺)

2.土地使用分區為商業區   建蔽率70%  容積率320%

建蔽率 500坪 ×70%(建蔽)= 350坪

容積率 總容積坪＝500坪×320%(容積)= 1600坪

可登記
多少權狀

坪數

地政機關登記房屋權狀坪數=主建物+陽台+雨遮(107年不能登記)+公設面積

經驗值速算=1,600容積坪×係數1.58 = 2,528坪
註1.容積坪不完全等於主建物，部分容積坪可能設計為陽台或公設面積。
註2.以上權狀坪數不包含汽車停車空間面積。
註3.係數1.58會隨使用分區、建築設計、地下層數
        變動，係數愈高公設越高，容積坪不會增加。

樓層愈高
容積坪數
會越多？

1600容積坪 ÷ 8 樓 = 每一層 200 坪
1600容積坪 ÷ 12樓 = 每一層 133 坪
總容積坪數不會因樓層數蓋愈高而增加 僅影響各層容積坪數配置

參、財務速算評估



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 61

四、共同負擔財務試算

(成本占比)共同負擔比率=總共同負擔/更新後總價值

項目 數量 單價 銷售金額(元)
1F店面 100.00坪 800,000(元/坪) 160,000,000 

2F以上住宅 4,600坪 350,000(元/坪) 1,610,000,000 
停車位 120個 1,800,000(元/個) 21,600,000 

總計 1,791,600,000 

項目 金額 比率

銷售總金額 1,791,600,000 100.00%
實施者(共同負擔) 1,000,000,000 55.82%

所有權人分配 791,600,000 44.18%

假設共同負擔成本10億，建築成本及所有權人分配如下表:

參、財務速算評估

假設更新後總價值
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五、財務速算1

已知條件：基地1,000坪，容積率320%，建蔽率70%

參、財務速算評估

1.銷售面積：1,000*3.2*1.5*1.55=7,440(坪)
2.銷售車位：地上總容積(容積坪)*1.15/0.95/36.3

(假設120平方公尺)=160(輛)法定車位

3.銷售總額：7440*35+160*200=292,400(萬)
4.造價總額：(樓地板面積7,000坪建築師提供)*20*1.45(間接

成本)=203,000(萬)

5.共同負擔比率：203,000(萬)/292,400(萬)=69.42%(成本)
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五、財務速算2
一般合建：
( 造價 * 1.35)  ÷ 建方分配比= 建物成本
售價 – 建物成本= 毛利
毛利 ÷ 建物成本=投報率

都更合建：
( 造價 * 1.45)  ÷ 建方分配比= 
建物成本
售價 – 建物成本= 毛利
毛利 ÷ 建物成本=投報率

購地自建：
土地售價÷ (容積率*1.55) +(造價 *1.35~1.45) = 建物成本
售價 – 建物成本= 毛利
毛利 ÷ 建物成本=投報率

案例試算：
(17造價*1.45) ÷ 65%=37.92(萬)

毛利：43-37.92=5.08(萬)
報酬率：5.08/37.92=13.39%

參、財務速算評估



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 64

五、財務速算3-一般合建
參、財務速算評估

案例 造價
(萬)

加成係
數

造價+
間接成
本(A)

實施者
分配比/
成本(B)

實施者實
際成本/坪

(A)/(B)=(C)

售價
(萬)
(D)

毛利
(萬)
(D)-

(C)=(E)

報酬率
(E)/(C)

=(F)

仁愛區
港口RC

18 1.35 24.3 65% 37.38 42 4.62 12.35%

安樂國
宅RC

18 1.35 24.3 70% 34.71 37 2.29 6.58%

田寮河
RC

16 1.35 21.6 65% 33.23 42 8.77 26.39%

大德
RC

17 1.35 22.95 75% 30.60 35 4.40 14.38%
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案例 造價
(萬)

加成係
數

造價+
間接成
本(A)

實施者
分配比/
成本(B)

實施者實
際成本/坪
(A)/(B)=(C)

售價
(萬)
(D)

毛利
(萬)
(D)-

(C)=(E)

報酬率
(E)/(C)

=(F)

安樂
國宅 18 1.35 24.3

60% 42

65% 40

70% 36

75% 34

練習時間

假設造價固定，間接成本1.35倍，分配比率在60%~75%間，實際上建商
(投資方)，每坪合建成本為何，售價固定下，每坪毛利跟報酬率為何？(10
分鐘)

參、財務速算評估
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五、財務速算4-都更合建
參、財務速算評估

案例 造價
(萬)

加成係
數

造價+
間接成
本(A)

實施者
分配比/
成本(B)

實施者實
際成本/坪

(A)/(B)=(C)

售價
(萬)
(D)

毛利
(萬)
(D)-

(C)=(E)

報酬率
(E)/(C)

=(F)

仁愛區
港口RC

18 1.45 26.1 65% 40.15 42 1.85 4.6%

安樂國
宅RC

18 1.45 26.1 70% 37.28 37 -1.85 -4.96%

田寮河
RC

16 1.45 23.2 65% 35.69 42 6.31 17.68%

大德
RC

17 1.45 24.65 75% 32.87 35 2.13 14.38%
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五、財務速算4-購地自建

法定容積:320%，重建獎勵:40%，銷坪係數:1.55  
興建成本: 17萬/坪(RC)，房屋售價:45萬/坪(仁愛區)

1坪土地 x 容積率480%(法定容積320 x 獎勵1.5) x 銷坪係數1.55 = 7.44(土地容積坪效)

(A)土地成本=地價@120萬元 除以 @7.44 =16.13萬 
(B)興建成本=@17萬
(C)間接成本17* 45%(管銷成本)=7.65萬

成本：(A)+(B)+(C)每一權狀坪房屋總成本=40.78萬/坪

毛利： 45萬 –40.78萬=4.22萬

成本報酬率=4.22萬除40.78萬= 10.34%

參、財務速算評估
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肆、在地實務案例分享
 

安樂國宅
聯宏社區

永隆大廈
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一、安樂一期國宅分布圖
肆、在地實務案例分享-安樂國宅

簡報者
簡報註解
地下室、 105維冠 106推動都更  
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更新會 5號 7號 6號

使用分區
住宅區

部分：保護區、
道路用地

住宅區
部分：河川
區、綠地用
地及道路用

地

住宅區
部分：綠地用
地、河川區、

道路用地
(地籍整理中)

建蔽率/容積率 建蔽率60%、容積率360%

土地筆數 27地號等 
7 筆土地

27-3 地號等
7筆土地

1-100 地號等 
13 筆土地

土地面積m² 2164 5,202 6,509.93

公有土地占比 0.19% 16.52% 34.03%

總戶數 50戶 100戶 160戶

樓層數 5F

建物面積m² 4,430.15 9858.8 9,422.12

補助金額(萬) 282.5萬 388.5萬 449.064萬

肆、在地實務案例分享-安樂國宅

二、安樂一期國宅更新會分布圖

簡報者
簡報註解
地下室、 105維冠 106推動都更  
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安樂工作站
交流討論

於工作站涼亭進行
第一場戶外展攤工作坊
 

與住戶討論社區環境現況 於麥金路公車站進行工作坊，
詢問候車居民對環境之意見

三、社區互動 肆、在地實務案例分享-安樂國宅
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四、規劃設計構想圖

北側商業空間戶外空間模擬圖

北側生態廊道與草溝空間模擬圖

臨大武崙溪側人行與休憩空間模擬圖

肆、在地實務案例分享-安樂國宅
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五、推動歷程
歷程 5號基地 7號基地 6號基地

都市更新法令說明會(全區) 108/3
法令說明會 108/7 108/7 108/7
第一次籌備小組會議 108/8
申請籌組送件 108/11 109/3 108/11
基地第二次籌備小組會議 108/10 109/3 108/10
籌組核准 108/12 109/5 108/12
第三次籌備小組會議 108/12 109/4 108/12
成立大會 109/2 109/6 109/2
核准立案 109/5/1 109/7/15 109/4/30
中央補助款申請 109/8/14
中央補助款核定 109/12/31 109/12/31 110/04/09
第一屆第2次會員大會 110/4 110/4 109/12

110/11/16 市府函請7號基地更新會召開定期會員大會
第一屆第3次會員大會 111/1/9委任規劃單位簽約
111/2/9 市府函請5、6、7號基地更新會召開定期會員大會
第一屆第4次會員大會 111/8/28初評草案報告

第一屆第5次會員大會 112/2/19啟動住戶招商同意書中

第一屆第6次會員大會 112/10/14招商同意書收取74%
第一屆第7次會員大會 113/5/26招商同意書收取74%
招商期間：2家符合投標資格 113/6/1~7/15
建商評選簡報會暨第二屆第1次會員
大會 113/10/20

肆、在地實務案例分享-安樂國宅
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使用分區/樓
層

容積率
建蔽率

基地面
積(m2)

戶數

住宅區
5樓

360%
60%(原容積

約226%)
6,689 160戶

A

B
B

A

六、安樂一期6號基地簡介

基本資料
基地位於麥金路東側、大武崙溪西
側、南臨基隆市婦幼福利服務中心。

肆、在地實務案例分享-安樂國宅
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1

2

更新單元範圍地籍整理

優先劃定都市更新地區增加招商誘因

3 市府整合土地管理機關確認公有土地更新後用途

4

市府協助更新會招商與遴選作業5

都更、都設審議、建管審查作業快速通關

七、安樂六號市府提供協助內容(30%公有土地)

肆、在地實務案例分享-安樂國宅
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八、評選最優申請人條件
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安樂國宅

聯宏社區
永隆大廈



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 79

課題1：實施土管前申請建照，實施土管後，部分土地劃為為道路用地，原容積高。
課題2：社區採方向欲採更新會自行出資，願意出資比率僅25%。
課題3：早期OO建商釋放出1坪換1坪1車位，住戶對此根深柢固。
課題4：1樓有沿街性商業行為(且皆為出租)，頂樓有加蓋。
課題5：社區地下室海砂超標。
課題6：社區願出資者少(但希望朝自主更新執行)，參與開會人數越來越少，如何再凝聚?

更新單元 7,745m2  ( 2,343坪)

道路用地 686m2  ( 207.5坪)

原容積 417.42%

獎勵後容積
原容積

1.原評估為417.42*1.2=500.90
2.新法評估417.42*1.3=542.645

滿足室內 1.417.42/500.9=83.33%
2.417.42/542.65=76.92%

戶數 284戶
公有

1人

人數 315人 9m2

一、基地環境說明
肆、在地實務案例分享-聯宏社區

簡報者
簡報註解
初期輔導時,就已告知主要籌組人領導成員,
因區位立地條件等因素，分回數字不會太好看
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二、聯宏社區環境現況 80肆、在地實務案例分享-聯宏社區
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時間 內容 歷程

6個月 更新會立案

都市更新法令說明會
籌備小組會議(一)
籌備小組會議(二)
籌組更新會送件
籌備小組會議(三)
核准籌組更新會
社區內土地或建物所有權人
完成參選理事或監事登記(踴躍)
成立大會(第1屆第1次會員大會)
更新會申請立案
更新會核准立案

4個月 補助款核准
提案申請補助
補助案核定 

(一)更新會立案及申請補助款階段

肆、在地實務案例分享-安樂國宅

二、社區推動歷程1/2

簡報者
簡報註解
加速期-夢想很美好,現實很骨感
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(二)都市更新會運作期間
時間 內容 更新會成立歷程

10個月 協力廠商合約簽暑

1.都市更新服務團隊招商
2.議決最優廠商(會員大會
3.進行廠商合約討論及議價
4.廠商簽約

6個月 初評報告 事業計畫及權利變換計畫草案

12個月 設置地區工作站 社區工作站 
到訪人次81/315=26%

8個月
3個月 問卷調查 40%更新意願,25%願出資
流會
兩次 第二屆理監事選任確認 新任理監事(新理事長)

1個月 分區法令說明會 召開5場次

3年時間 累績召開 9次會員大會/31次理事會

113年4月30日 基隆市都市更新專案辦公室暨聯宏社區都市更新工作站成立

二、社區推動歷程2/2
肆、在地實務案例分享-聯宏社區

簡報者
簡報註解
初評報告前,都還是期待一坪換一坪

主要主導熱心的婆婆媽媽僅想要更新,
不想要其他議題去發散,不要管委會,不要結構補強
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三、聯宏社區社區影片
肆、在地實務案例分享-聯宏社區
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四、113年4月成立聯宏社區工作站
肆、在地實務案例分享-聯宏社區
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共同負擔成本(實際執行更新重建需花費成本)

共同負擔比率：33.3億(共同負擔)/59.3億(更後總銷)=56.24%
住戶分回比率：1-56.24%=43.74%

五、都更後收益及成本說明

更新後總價值預估(收入)(A) 59.3(億)
總產權預估(D) 17,800(坪)
共同負擔費用預估/元(B) 33.3(億)
每坪單價預估B/D 17.7(萬)
更新後總淨值預估(A-B=C) 25.9(億)
共同負擔比率預估(重建成本比率) 56.24%
權利變換所有權人平均分回比率預估 43.76%

肆、在地實務案例分享-聯宏社區
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六、都更前後建築容積比較

項目 比率

更新前容積預估 404% (全區平均容積率)

更新後容積預估 514% (原容+法容30%容積率)

更新前後容積占比 78.60%

權利變換分回比率 43.74%

 欲分回原室內面積之新建物，預估需分回產權面積約14,000坪，
     108年7月可行性評估總銷預估約17,600坪。
 以上僅以全區大數據做分析，個人詳細資料仍參閱108.08.03版個人模擬分配表。

(滿足分回室內差比34.86%)

肆、在地實務案例分享-聯宏社區
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1

2

3

4

7

8

5

6
權利價值試算

更後平均單價

成本完全出售可獲得房車數值

折價抵付出售坪數

更前平均單價

賣老屋需負擔價金比較

前置作業費

七、各戶分配說明

本數值僅供參考，作為收集所有權人參與意見使用。

肆、在地實務案例分享-聯宏社區

基本資料
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安樂國宅

聯宏社區

永隆大廈
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中正區永隆大廈
更新單元範圍：
地號：基隆市中正區日新段三小段11、
11-1、11-3、11-4 地號等4 筆土地，總
面積共計869 ㎡。

11

11-1
11-3

11-4

一、基本資料
肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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基 地 面 積 869㎡
地 址 基隆市中正區中正路34號
建 築 物 面 積 7,542.14㎡
建 築 物 規 模 地下1層，地上12層
屋 齡 39年
構 造 鋼筋混凝土造
使 用 執 照 (65)基使字第0322號
基 地 使 用
分 區 商四

一、基本資料

土地及合法建築物現況：
本案建築物外牆汙損及磁磚剝落情形嚴
重，管線及冷氣設備凌亂，造成外牆漏
水情形並影響公共安全。

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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二、現況分析-更新前現況

1 2

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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三、現況分析-更新前現況

3 4

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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騎樓機車停放造成動線不佳

外牆剝落屋頂平台增建問題

出入口無設立無障礙設施

四、環境課題
肆、在地實務案例分享-永隆大廈



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
自主更新人才培訓課程（專業人才培訓班） 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司 94

建築物立面  處理方式

五、更新預計處理方式 ■突出外牆線之鐵窗 拆除
■陽台外推部分 美化處理
■冷氣空調設備 拆除     

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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立面
設計

海浪（新增塗料）

藍天（新增塗料）

白雲（新增塗料）

群山
（保留原有深綠色石材）

選用基隆「碧海藍天」為主軸，採漸層藍色
（海浪、藍天、白雲）作為色彩規劃，與頭
、身、基座三段式搭配，使本商辦大樓更具
有活潑感，同時可豐富港區色彩變化。

六、更新預計處理方式
肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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立面
設計

西向正向立面 東向正向立面

七、更新預計處理方式
肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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八、更新前現況照片
肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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九、更新後現況照片
1

2

3 4

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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(一)設置外牆維護基金
         於現有管理費中，定額撥付部分金額於外牆維護基金，作為定期清洗維護 

         專用，以維護立面更新之成果。

(二)強化規約管理
   將外牆不得任意變動條文納入規約，明定冷氣機放置位置及外牆廣告招牌

， 位置，不得任意私設，以維持立面更新成效。 

十、後續管理維護及構想

永隆大廈規約節錄

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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十一、財務預算

中央政府
補助

所有權人
共同負擔 合計 比例

第一期
(簽約) 130萬 148萬 278萬 20%

第二期
(工程進度
達50%)

195萬 222萬 418萬 30%

第三期
(完工) 325萬 370萬 695萬 50%

合計 650萬 740萬 1390萬 100%

出資比率 47% 53%

財務分擔金額表

施工項目 總價 %

補
助
項
目

1 老舊建築物立面及屋頂突
出物修繕工程

613萬 44.10

2 老舊招牌、鐵窗及違建拆
除

57萬 4.10

3 空調、外部管線整理美化 296萬 21.29

4 屋頂防水及綠美化 136萬 9.78

5 增設或改善無障礙設施 10萬 0.72

6 其他因配合整體工程完整
性之必要工項

182萬 13.10

小計 1294萬 93.09

非
補
助
項
目

7 鋁窗更新工程 49萬 3.53

8 廣告招牌設置工程 12萬 0.86

9 樓梯間牆壁更新工程 35萬 2.52

小計 96萬 6.91

合計 1,390萬 100

所有權人 第一期
(簽約)

第二期
(工程進度
達50%)

第三期
(完工) 合計

永隆大廈管理
委員會 148萬 222萬 370萬 740萬

合計 20% 30% 50% 100%

所有權人分擔表

肆、在地實務案例分享-永隆大廈
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N O T E
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~~簡報結束×敬請指教~~
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