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114年臺北市都市再生教育訓練x都市再生課程

講 師|林友仁

現 職|鈊樹建設股份有限公司總經理

課程日期| 114.05.24

召集推動會議、成立推動組織

成就都更step by step

行動篇2 
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簡報大綱

壹、類更新會發起籌備小組分工

貳、申請第三類謄本作業

參、產權和居住現況調查

肆、前期作業費籌措與支出方案
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講師簡歷

 現任

鈊樹建設股份有限公司 總經理

 曾任

安盛建設股份有限公司 總經理

阿曼開發股份有限公司 開發部主任

緯城土地規劃工程顧問有限公司 經理

文化大學都市計劃與開發管理學系 兼任講師

臺北市都市更新處法令說明會 說明會講師

臺北市都市更新處法令宣導駐點 派駐人員

總經理 林友仁

 個案經驗

新北市板橋區介壽段都市更新事業計畫案 

臺北市中正區河堤段四小段都市更新事業計畫案 

臺北市松山區美仁段二小段都市更新事業計畫案 

臺北市大安區懷生段三小段都市更新事業計畫案 

臺北市士林區三玉段四小段都市更新事業計畫案

臺北市中正區南海段二小段都市更新事業計畫案

 過往經歷

臺北市不動產土地開發都市更新協會/危老推動師培訓

社團法人臺北市都市更新整合發展協會/新北市都更推動人員及推動師培訓課程培訓

社團法人臺北市都市更新整合發展協會/新北自主更新重建輔導員培訓

社團法人臺北市都市更新整合發展協會/大學實務工作坊103-105

社團法人臺北市都市更新整合發展協會/大學實務研習營103-104

文化大學/土地開發、都市更新實務課程105-109
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都更常見迷思 : 都更只能等建商來嗎 ?
4

居住安全人人有責，保護自己的家園，可以主動出擊!

所有權人辦理都市更新可採取之策略 : 

了解周遭居民意願 組成推動小組
諮詢政府&專業機構
了解法規、都更課題

認清社區推動
存在的問題點

評估更新推動主體
(委託實施者/更新會)

建商 更新會

自助人助

自己的都更，自己做!
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壹、類更新會發起籌備小組分工

熱心發起人
建立LINE群
選立樓長

凝聚
夥伴共識

官方出版品
法令說明會
輔導諮詢

公部門
協助資源

學習公用資訊
學習視訊會議
申請法說會

專業知識
探索

 15人法令說明
都更講座
法令諮詢服務

公部門
協助資源

租借場地
動員參加
製作簽到簿

申請法說會
&政府輔導

問卷調查統計
選擇適合模式
資訊公開佈達
籌募第一桶金

確認社區
重建主體

社區自助作為

公部門協助資源

第一哩路導引進程

實施者
主體
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壹、類更新會發起籌備小組分工
一、召集人(或共同召集人)
• 職責：

• 發起並主持籌備會議、確認整體推動方向與進度
• 對外聯繫窗口(如與建設公司、政府單位聯繫)

• 人選建議：擁有產權比例較高或具公信力之地主、里長等
二、秘書組
• 職責：

• 管理聯絡名冊、整理會議紀錄及出席紀錄等相關文件
• 舉辦住戶說明會、意見蒐集會，並負責資訊通知與說明會安
排

• 協助推動正面形象與鄰里信任建立
• 人選建議：熟悉文書處理，具備一定行政經驗
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壹、類更新會發起籌備小組分工
三、財務組
• 職責：

• 預估前期所需費用(如製作簡報、公告費、法律諮詢等)
• 管理籌備期間的小額集資帳目
• 確保資金流向公開透明

• 人選建議：初期可採「自籌」或「建商預墊費用」方式，需謹
慎評估

四、地主整合組(可以「梯」為單位，意向調查與協調)
• 職責：

• 與各地主(鄰居)聯繫、說明更新方向
• 收集意願書及建立初步支持比例
• 針對疑慮地主進行溝通協調

• 人選建議：具有良好人際關係及溝通力
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壹、類更新會發起籌備小組分工
五、法務/政策諮詢組
• 職責：

• 協助解釋都更法規、相關權益
• 初步諮詢合約內容與法律風險(如委託合建條款)
• 可協助安排律師顧問諮詢

• 人選建議：可由具相關背景之地主或外聘律師擔任顧問
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• 法令說明會
• 公辦都更
• 統籌機構

• 重建意願度
• 重建出資比例
• 熱心人士 人助自助

公部門及
團體協助

社區重建共識

壹、類更新會發起籌備小組分工
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公、私部門協助
1、法令說明會、官方出版品、法令諮詢服務。
2、參與都市更新系列講座、都市更新教育訓練等。
3、住戶可研議統籌機構協助推動第一哩路作業。

壹、類更新會發起籌備小組分工

5-10月辦理

出席社區
法令說明會

駐更新處
法令諮詢

都市更新
系列講座

社區民眾
15人連署申請

上班時間
09:00-12:00
13:30-17:30

5-10月辦理

都市更新
再生學苑教育訓練

駐解壓說館
法令諮詢

每週四
18:30-21:00
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壹、類更新會發起籌備小組分工
建立溝通管道：
1、LINE聯絡群組，邀請熱心且有意願參與推動者加入
2、選立各棟樓「梯長」，方便聯絡及傳達訊息
3、召開視訊會議，降低開會成本
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壹、類更新會發起籌備小組分工
15人以上連署簽名申請，更新處即擇期派員召開
都市更新法令說明會。

網址：
https://uro.gov.taipei/News_Content.aspx?n=E1ACB74A351802D3&sms=124DD99015F92BE8&s=159B6A1CE280B2EF



主辦單位 執行單位114年都市再生課程-成就都更step by step 臺北市都市再生學苑 13

壹、類更新會發起籌備小組分工

網址：https://www-
ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L3JlbGZpbGUvNjI5MTgvOTA2ODQ5NC83MWFiOTg1Yy01MDJmLTRjOWUtOWNlMy1lODFkYjEwY
ThhNjEucGRm&n=5pS%2f562W5oe25Lq65YyFKDExNOW5tOW6puiZlee2sueJiDExMzEyMzHmm7TmlrApLnBkZg%3d%3d&icon=.pdf
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壹、類更新會發起籌備小組分工
以【臺北市都市開發審議地圖】查詢重建範圍圖資

1

2

3

4

網址：https://bim.udd.gov.taipei/UDDPlanMap/?recode=1
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壹、類更新會發起籌備小組分工

以【臺北市政府都更/地政資訊平台】估算都更門檻

網址：https://bim.udd.gov.taipei/UDDPlanMap/?recode=1

1

2

3
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壹、類更新會發起籌備小組分工

以【臺北市政府都更/地政資訊平台】估算都更門檻

網址：https://bim.udd.gov.taipei/UDDPlanMap/?recode=1
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內政部自104年2月2日起，任何人皆能申請的第二類土地登記謄本，將不公開所有權人的
完整姓名資料，並另新增利害關係人申請的第三類土地登記謄本，分級保護個人資料。
謄本分類說明：
第一類謄本：登記名義人或其代理人得申請。顯示登記名義人全部登記資料。
第二類謄本：任何人均得申請。隱匿登記名義人之出生日期、部分姓名、部分統一編號、

債務人及債務額比例、設定義務人及其他依法令規定需隱匿之資料。但限制
登記、非自然人之姓名及統一編號，不隱匿。

第三類謄本：利害關係人得申請(詳見核發土地登記及地價資料謄本注意事項第4點)。隱匿
登記名義人之統一編號、出生日期之資料。

謄本
類型

申請
資格

顯示內容

姓名 出生日期 統一編號 住址 債務人及債務額比
例、設定義務人

第1類 登記名義人或其他
依法令得申請者 V V V V V V

第2類 任何人

(自然人) Δ
(陳**) X Δ

(A123*****9)

V
(登記名義人可請求部

分隱匿)
X

(非自然人) V (無資料) V
V

(管理人及非自然人不
得申請部分隱匿)

第3類 登記名義人、利害
關係人 V X X V V

貳、申請第三類謄本作業

網址：https://land.gov.taipei/News_Content.aspx?n=0ABE9F8A3E5B75C2&sms=72544237BBE4C5F6&s=328E5C617FF93E3B
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臺北市都市更新處
「『為辦理都市更新案件召開範圍內說明會、鄰地協調會及通知參加自辦公聽
會，申請提供第三類謄本』之處理方式」及其範本
 申請都市更新案件範圍內第三類謄本，請依「核發土地登記及地價資料謄本注意事項」

逕向地政機關辦理(PDF檔案下載)

 為辦理都市更新案件召開範圍內說明會、鄰地協調會及通知參加自辦公聽會，申請提

供第三類謄本」之處理方式(PDF檔案下載)

 為辦理都市更新案件申請第三類謄本申請書(範本)及為辦理都市更新案件申請第三類

謄本委託書(範本)(Doc檔案下載)、 (ODT檔案下載)

 (A3橫式、比例尺1/1000、圖名：(劃定)臺北市○○區○○段○小段○○地號等○○筆

土地為更新單元圖、以最新地形圖為底圖，並標示土地使用分區、更新單元範圍、鄰

地協調範圍)及(A3橫式、圖面上分別標示出更新單元範圍、地號、建照範圍，及更新

單元建築物套繪圖正本)及(A3橫式，圖面上分別標示出更新單元範圍及鄰地協調範圍)

(Doc檔案下載)、 (ODT檔案下載)

貳、申請第三類謄本作業

網址：https://uro.gov.taipei/News_Content.aspx?n=9CAC69257CFAC70E&sms=1635F69C7777535B&s=59E9B49418A913F2

https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS84NGIwYzlkMS1iZWI2LTRiMTctYmU0NC02NTZhMGI4MDEwZmEucGRm&n=NTEwMjAxMTQwMzI2Ni5wZGY%3d&icon=.pdf
https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS80NDA4Mjg4Yy01N2MxLTQ2M2ItOGY0YS0wODUzYjc0NjY4Y2UucGRm&n=MTEwMDEyMueCuui%2bpueQhumDveW4guabtOaWsOahiOS7tueUs%2biri%2bS4iemhnuishOacrOiZleeQhuaWueW8jy5wZGY%3d&icon=.pdf
https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS81YmUwM2M1ZS03YjhmLTQzZDItODcwMC03M2QzNWFiODQxMmUuZG9j&n=54K66L6m55CG6YO95biC5pu05paw5qGI5Lu255Sz6KuL56ys5LiJ6aGe6KyE5pys55Sz6KuL5pu4KOevhOacrCkuZG9j&icon=.doc
https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS8zODdmNWUzZi1mZGE3LTRhOGMtYTdmYy1mYTg5MzQxNzUxMjMub2R0&n=54K66L6m55CG6YO95biC5pu05paw5qGI5Lu255Sz6KuL56ys5LiJ6aGe6KyE5pys55Sz6KuL5pu4KOevhOacrCkub2R0&icon=.odt
https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS80MzBhNWNlZi0wODJkLTQxZWEtYmU5Yi1iNzJlNTIzOGExMzAuZG9jeA%3d%3d&n=56%2bE5pys5qC85byPLmRvY3g%3d&icon=.docx
https://www-ws.gov.taipei/Download.ashx?u=LzAwMS9VcGxvYWQvNDU5L2NrZmlsZS81YWIxYzU1NC01N2IzLTQ1MzMtYTkzOS02N2NmZWM3ZTQ4Njcub2R0&n=56%2bE5pys5qC85byPLm9kdA%3d%3d&icon=.odt
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貳、申請第三類謄本作業

【核發土地登記及地價資料謄本注意事項】
公寓大廈管理委員會主任委員或管理負責人：得申請同一公寓大廈所有權人之謄
本，並檢附主管機關 同意備查文件(有註明主任委員或管理負責人者)及公寓大廈
管理組織報備證明或其他足資證明之文件正本，於申請書並應載明執行之法令依
據。

都市更新單元內所有權人、都市更新籌備會(小組) 代表人或(預定)實施者：得申
請同一更新單元範 圍內及其毗鄰土地之所有權人之謄本，並依下列規定辦理：
1、所有權人：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)。 

2、都市更新籌備會(小組)代表人：檢附直轄市、縣(市)主管機關核准籌組文件正
本，並載明更新單元範圍。 

3、都市更新(預定)實施者：檢附受各級主管機關委託之委託書、都市更新會立案
證書、都市更新事業概要核准文件(有註明預定實施者)或都市更新事業計畫核
定文件正本，並載明更新單元範圍。 

網址：https://uro.gov.taipei/News_Content.aspx?n=9CAC69257CFAC70E&sms=1635F69C7777535B&s=59E9B49418A913F2
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貳、申請第三類謄本作業
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貳、申請第三類謄本作業

依都市更新條例施行細第15條申
請

臺北市都更處
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參、產權和居住現況調查
這個階段主要是要搞清楚土地和建物的所有權歸屬、使用情形，
以及實際居住人的狀況，為後續的整合打好基礎。

一、產權調查
目的是掌握土地與建物的所有權人、產權分布、持分比例等
資訊。

1、收集基本資料，向地政事務所申請：
 地籍謄本
 土地、建物登記簿謄本(他項權利)
 地價資料(公告現值、申報現值等)

2、繪製產權分布圖
 所有權人分布、各自的土地/建物位置標示清楚，有助於整合

3、確認特殊權利情況
 是否有設定抵押權、地上權、限制登記(如查封、假扣押)等
 是否有公有土地，了解管理機關及適用法規(如國產署、教育
部、地方政府等)
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參、產權和居住現況調查
二、居住現況調查

目的是了解實際居住人口、使用情形及相關利害關係人。
1、實地踏勘與拍照記錄：
拍攝各戶門牌、建物現況（是否老舊、危樓、違建等）
標註出使用單位（住宅、店面、空屋、租賃）

2、進行住戶訪談 / 發放問卷，調查項目建議包含：
是否為屋主本人居住？還是租賃？
是否願意配合都更？
是否了解都更基本概念？
是否有特殊需求（如身障、老人居住需求等）
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參、產權和居住現況調查
3、建立住戶名冊與聯絡管道，包括：
門牌地址
所有權人姓名、聯絡方式
使用人（如不同於所有權人）
居住狀況：自住／出租／空屋
初步意願：贊成／保留／反對

三、資料彙整與分析
1、分析產權集中度：評估整合的困難程度(持分太多、破碎會

造成難整合)
2、統計支持率與反對率：可作為後續申請劃定更新單元或整

合策略依據
3、識別關鍵利害人：例如持有大面積土地的地主、重要租戶

等
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參、產權和居住現況調查
收集訊息方式：
１、投遞(發送)調查表格

1、社區改建範圍是否確認：是 否
2、土地、合法建物產權調查：

土地所有權人數： 土地面積：
建物所有權人數： 建物面積：

3、社區有意願改建比例：
4、個人為房地產業之專業背景人士：

是，相關專長：
否

5、社區有意願且有能力出資比例(包含現金及貸款)：
有意願   現金   願意貸款支付
無意願
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參、產權和居住現況調查
收集訊息方式：
２、免付費網路服務

網址：https://www.surveycake.com/zh-tw/why-surveycake/basic
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依調閱第三類產權謄本，製作土地建物清冊
 土地權屬清冊

 合法建築物權屬清冊

參、產權和居住現況調查
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現有建物塔圖： 改建範圍圖：

參、產權和居住現況調查

註：社區自主重建(改建)之意願調查(可採「棟」為單位)
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使用分區：住三 四層樓建物 備註
法定容積率 225%

原建蔽率 60%

估算原容積率 (A) 460%90%≒216% 註

更
新
後
容
積
率

1.2倍原建築容積率 216%1.2≒259.2%

擇優
原建築容積率+0.3倍法定容積率 216%+225%30%≒283.5%

1.5倍法定容積率 225%1.5≒337.5%

更新後容積率(B) 337.5%

原容積率(A)/更新後容積率(B) 64%

分配比率60%
分配容積率÷原容積率(A)

337.5%60%≒202.5%
202.5%÷216%≒93.75%

分配比率70%
分配容積率÷原容積率(A)

337.5%70%≒236.25%
236.25%÷216%≒109.38%

產權坪1坪換1坪，分配比率約64% 216%÷337.5%≒64%

四層樓建物產權評估分析

註：上表原容積僅為估算，實際原容積認定應以建築師檢討簽證，並以建管處核准為準。

參、產權和居住現況調查
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註：上表原容積僅為估算，實際原容積認定應以建築師檢討簽證，並以建管處核准為準。

使用分區：住三 七層樓建物 備註
法定容積率 225%

原建蔽率 56%(60%-4%)

估算原容積率 (A) 756%80%≒313.6% 註

更
新
後
容
積
率

1.2倍原建築容積率 313.6%1.2≒376.32%

擇優
原建築容積率+0.3倍法定容積率 313.6%+225%30%≒381.1%

1.5倍法定容積率 225%1.5≒337.5%

更新後容積率(B) 381.1%

原容積率(A)/更新後容積率(B) 82.29%

分配比率60%
分配容積率÷原容積率(A)

381.1%60%≒228.66%
228.66%÷313.6%≒72.91%

分配比率70%
分配容積率÷原容積率(A)

381.1%70%≒266.77%
266.77%÷313.6%≒85.07%

產權坪1坪換1坪，分配比率約82.29% 313.6%÷381.1%≒82.29%

七層樓建物產權評估分析

參、產權和居住現況調查
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肆、前期作業費籌措與支出方案
都市更新的前期作業(如：調查、規劃、溝通整合、行政申請[包含
調閱謄本、郵資、列印資料]等)需要投入相當的人力與費用，因此
「前期費用的籌措與支出規劃」是成功推動都更的基礎。

以下分為前期費用來源和支出規劃建議兩大部分來說明：
一、前期作業費用的籌措來源建議

1、住戶或地主自籌(共同行動)多數住戶集資成立「更新會」、
「籌備會」或「自辦都更推動小組」。以每戶或每坪計算
分攤費用，依推動進度分階段繳交(可控成本)。
優點：自主性高，不易被外部主導。
缺點：若意願未集中，容易產生信任問題與資金斷裂。

2、政府補助(地方政府或中央都更基金)
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肆、前期作業費籌措與支出方案
二、前期作業費用，建議按進度分階段控管費用支出

設立專戶管理費用：透明化管理，提升信任
以階段性工作付款：有效控管風險
可簽立合作意向書：若有天使投資人或建商願意協助，先釐清由
誰負擔前期費用、若未成案如何分攤損失

階段 項目 說明

初期
產權調查、現勘、基本測量 工程技師或測量公司協助

調查及整合作業 問卷、訪談、說明資料、住戶溝通

中期
法律與專業顧問費 律師、都市更新顧問、估價師等

辦理說明會 場地、簡報、印刷、影音等

後期 選定實施者主體
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N O T E
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~~簡報結束×敬請指教~~
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