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自主更新第一哩路連結民辦都更

以自主更新多元推動民辦都更為核心

115年臺北市都市再生教育訓練X都市更新講座

講        師|林育全 

現        職|冠霖都市更新事業(股)公司總經理

課程日期|115.05.09
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簡報大綱

壹、自主更新行動意涵
貳、自主更新第一哩路連結多元推動方案
參、多元推動案例實務經驗分享

1.都市更新會_擔任實施者
2.都市更新會轉軌_選任機構擔任實施者

     3.都市更新會轉軌_公辦都更擔任實施者
     4.推動組織_選任機構擔任實施者
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簡歷
姓名 林育全
現職 冠霖都市更新事業團隊總經理(96~)
學歷 政治大學地政碩士。臺灣科技大學管理學士。明新工專土木科

公部門暨委辦案資歷
都更審議會 107~115年 現任：桃園市、嘉義市、彰化縣、花蓮縣   曾任：新北市、金門縣 委員
住都中心 114~118年 桃園市住宅及都市更新中心 董事

重建委辦案 96~115年 臺北、基隆、桃園 (執行中)、新北、新竹、澎湖等 6 縣市共 20案 計畫主持人
專案執行長整維委辦案 110~115年 新北(執行中) 、臺北等 2市共3案

私部門資歷
江陵企業 82~94年 建設開發業務及營建管理專案(20案) 事業處主管

冠霖團隊 94~115年

板橋翠北DEF區自辦市地重劃整合(38公頃、1600人)
都市更新規劃&整合顧問專案(逾300案\40案) 
建築經理與管理專案(2案)、自主更新輔導(20案)
創辦謙牧學堂(都市更新跨域學習平台|台日交流)

總經理

第三部門資歷

社團法人

113年~116年 台灣自主都市更新培力協會 副理事長
108~114年
103~115年

臺北市都市更新整合發展協會第三~四屆
臺北市都市更新整合發展協會709專案辦公室

理事長
執行長

98~102年 臺北市都市更新學會法宣專案辦公室 執行長
講師資歷

政府 99~115年 國土署、北北基桃、竹苗中彰、嘉義縣市、高雄、澎湖、金門 講師

學校 105年~107年
100年~105年

中國科技大學-都市更新規劃整合人才學分學程計畫
    政治大學公企中心-不動產開發與都更碩士學分班 講師



4主辦單位 執行單位臺北市都市更新講座 臺北市都市再生學苑

自主更新行動意涵壹 .
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 從內政部「擴大自主都更政策」研議修法談起

加碼補助自主都更先期規劃費

加碼補助都市更新會所需作業費

研議提供自主都更貸款信用保證

自主都更符合規劃設計要件逕予提高1.5倍容積

配合中央政策捐社宅(婚育宅)容積加碼提高2.0倍容積

都更案件95%以上
多由建商主導
自主都更仍偏少

修正《都市更新條例》
導入專業協助機制(全案管理機構)
及財務支持措施

回應民間自主都更推動過程問題
住戶整合不易、專業能力不足
及資金風險較高(取得不易)..

 重建-都市更新會-代理實施

 整維修繕-老宅延壽機能復新計畫(114-116年)

匡列特別預算50億元，預計5月底由地方政府開始受理民眾申請

內外兼修-鼓勵民眾檢視住家公共空間及室內之修繕需求

本計畫補助比例為65%已較都市更新整建維護補助50%為高

關鍵
核心課題
所有權人
出不出資

權益條派
風險承擔
所有權人
適宜方案

實際內容依修法發布為準
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 都市更新會組織層級與委任專業協力團隊
全案管理機構

代理實施(擬修法)
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 以實務推動者的觀點談「自主都更」的意涵

1.自主更新 = 都市更新會 ( = 地主自行出資)

2.自主更新=多元方案選擇( 都市更新會是一個選項)

 98年迄今-參與公私部門案件的實證與觀察歷程分享

由 1 轉 2 臺北市都更處- 98年_ 委託列席自辦公聽會、社區法令說明會(執行中)
- 103年_委託列席會員大會(執行中)

法遵•組織治理

私1.102年_板橋區-全案管理(2案，107年驗收結案)
公2.106年_基隆市自主更新輔導團(執行中)
公3.106年  臺北市建管處_列管海砂屋輔導團
公4.108年_澎湖縣自主更新輔導團
私5.108年_台日重建經驗參訪交流(5年度)
私6.108年_都市更新會輔導立案與會務管理(12案)
私7.109年_公辦都更案規劃單位競標(18案)
公8.109年_臺北市都更處-_列管海砂屋自主更新輔導團(執行中)
公9.110年_桃園市自主更新輔導團(執行中)

公10.112年_新北市都更新處-自主都更推動培訓計畫

更新會_轉軌選商

自主更新意涵再定義

借鏡日本重建推動整合

類公辦_先規&選商

第一哩路多元推動方案
類都更會_會務運作  

公私.114年_整合+培力協會_大尺度都更基地試辦計畫

自助人助_最佳整合人
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 都更重建三階段程序與權益

 如何認知法令基本規範與基地條件？
 如何知悉與解讀認知都更公開資訊做決策？

估價師選任
自辦公聽會

房車選配
事計同意書
參與意願書
選屋調查表

公開展覽
公辦公聽會

幹事會
專案小組會

聽證
審議大會

信託登記
銀行融資
拆除執照
建造執照

發起評估 擬訂計畫 計畫審議 核定請照 搬遷拆除 更新完成銷售施工

意願整合
確認範圍

計畫草案
多數參與

計畫完備
有. 對. 好

執行依據
拆建執照

如期搬遷
房屋拆除

資金銷售
工期品質

產登交屋
物業管理

權利人
實施者

實施方式
協力團隊

拆補發放
搬遷點交
建物拆除
政府代拆

差額找補
產權登記
驗收交屋
物業管理

房屋預售
營造施工
變更計畫
使用執照

前期整合整備 事權計畫核定搬遷 營建產登履約

不動產重建本質 - 高資本投入 + 跨域專業整合 + 時間變數的風險管理

 遵法順行或原地打轉？
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 民辦都更重建事業推動主體與統籌事務

「人.事.財.物」的整合者_都更跨領域專業事務介面管理 & 推動資金籌措

人
參與者

財
出資者

事
執行者

整合
實施者

物
權利者

誰來整合推動?

誰來籌措資金?

誰來統籌專業?

誰來承擔風險?

誰來調配資源?

實
施
者

都市
更新會

自行出資
代理實施
(擬修法)

事業機構
自行出資
代理實施
(擬修法)

事業機構
投資型

機構出資

所
有
權
人
自
主
更
新
行
動

營造廠
施工品質

協議
合建

權利
變換

部協
部權
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需求調查與
推動困境
課題突破

重建
未來的想像
計畫量體
權益確認

專
業
者
陪
伴
。
社
區
營
造

發
起
〡
籌
組
〡
立
案
〡
報
核

自主更新 ≠ 都市更新會 ≠ 地主自行出資=多元選擇

 自主決策自行或委託實施推動主體

 運用政府資源與自主動員(社區擾動)

 召開推動會議凝聚多數決共識

 建置自主組織&籌措前期經費

 委託專業團隊製作初評資料

寧緩毋遽
寧慎毋躁

107倡議_自主更新意涵再定義~自主動員與評估決策

讓更多的所有權人及專業機構(含出資者)_有意願投入資源共同推動第一哩路
 所有權人的自發性凝聚過程_建立聯絡資訊網絡
 整合初期的試算資料_協力凝聚都更課題共識
 透過組織 (類更新會)運作_自主協力實施者建置前期整合與計畫報核作業

103~113歷練的形塑倡議_自主都更行動意涵
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https://urbanrenewal.wealth.com.tw/news-detail/1582

 價值思維與行動實踐的分享
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自主更新第一哩路
連結多元推動方案

貳 .
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 借鏡「日本推動整合三階段｣經驗

資料來源：2020，旭化成公司『集合住宅重建研究所』，同意由台灣旭化成開發公司及冠霖公司編譯為中文版。

日本《集合住宅重建入門》自主推動重建的歷程圖

招商引資的合作夥伴關係_所有權人與專業顧問團隊、建商(出資人)的分段組合

簡報者
簡報註解
吸引所有權人與專業機構投入資源，共同推動都更事業。
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自籌重建款

整維方式 重建方式  (涉及重建款出資不出資)

不自籌重建款

籌組發起人 推動組織
(重建會、管委會)

管委會

自籌整維款

委託專業廠商
申請補助款

推動組織
(更新會籌組、重建會、管委會)

成立都市更新會
委任統籌機構執行

自行實施
委託管理型
實施者執行

(俗稱代理實施、全案管理)

委託實施
設定招商門檻
遴選民間建商

委託實施

核心課題
1.資金來源與籌措到位?
2.更新單元座落區位條件

自主都更第一哩路

1.初期發起擾動 政府資源運用

2召集推動會議 成立推動組織

3.協力廠商輔導_過半授權委任

初步試算報告_了解案況面對課題

 自主都更第一哩路與適宜性方案

強化「組織治理｣
社區才是「最佳的整合人

專業引導認知推動條件
聚焦適宜方案推動共識

自助×助人×人助

簡報者
簡報註解
區位 台北 桃園基隆 共同負擔
人：以學員為例，大家如果有一間40年的房子會漏水  在火車站附近，想都更的舉手  想擔任 發起人的幫我舉手？
錢：都更要花多少錢？  組更新會常常會遇到這個問題
整建維護：民生社區容積率僅200%，是因1969年都市計畫，採美式住宅角度，訂定即使最小的6公尺巷道也要於兩側各退縮2公尺人行道
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類更新會_發起人小組
1. 申請人成立社群發起意願調查
2. 連署申請自主更新巡迴講座(20人)
3. 通知動員及辦理巡迴講座
4. 籌備都更推動討論會

S1、初期擾動
政府資源運用

類更新會_籌組+啟動
1. 徵求熱心住戶組織推動小組_要有熱心人
2. 小額開辦資金籌措_要有基礎資料來動員
3. 產權與居住使用現況調查_要找到人參與
4. 前期輔導顧問廠商推薦與遴選_要專業協力

S2、召集推動會議
成立推動組織

類更新會&公辦都更_會務決議-參與+表態
1.組織運作授權(過半授權)
2.籌措階段推動基金
3.選任前期輔導協力團隊
4.更新單元範圍檢討
5.個案初步評估報告
6.確認推動主體方案

S3、協力廠商輔導

強化「組織治理｣

專業引導認知推動條件
聚焦適宜方案推動共識

 第一哩路指引_優先建立推動組織-自助人助

信任「基礎平台｣
招商引資 整合有價 

資訊有價 –
不出力.不用錢最貴

簡報者
簡報註解
推動組織 就像是建設公司的開發部門

舉虎林街例子



16主辦單位 執行單位臺北市都市更新講座 臺北市都市再生學苑

地主持有 實際值依地政機關登記簿登載為準 每坪土地 地主

土地坪數 132.23m² ╳ 權利範圍1/4 = 興建坪數 全額出資 50% 55% 60% 65%

 33.0575m² ╳ 0.3025 =  約 10 坪 A B=A ╳ 10坪 B ╳50% B╳55% B ╳60% B╳65%

建築容積坪 *容積率225% ╳ (1+*獎勵值 50%)

(主建物坪數) 假設部份容積坪面積未作公設面積使用

室內坪數 主建物 3.375坪+陽台 0.27坪

主建物+陽台 (主建物3.375坪╳ *免計樓地板估值8%)

主建物3.375坪 ╳ *房屋權狀係數1.58

主建物+陽台+公設面積(不含汽車坪數)

地主分配比率

3.375坪 33.75 20.25 21.9416.88 18.56

3.645坪 36.45 21.87 23.69 25.818.23 20.05

權狀坪數 5.332坪 53.32 31.99 34.6626.66 29.33

(2.55)

(3.93)

4.99

60%計
新舊差

異

依謄本
登載坪

27.0

22.8

地主持有 實際值依地政機關登記簿登載為準 每坪土地 地主

土地坪數 132.23m² ╳ 權利範圍1/4 = 興建坪數 全額出資 50% 55% 60% 65%

 33.0575m² ╳ 0.3025 =  約 10 坪 A B=A ╳ 10坪 B ╳50% B╳55% B ╳60% B╳65%

建築容積坪 *容積率225% ╳ (1+*獎勵值80%)

(主建物坪數) 假設部份容積坪面積未作公設面積使用

室內坪數 主建物 4.05坪+陽台 0.32坪

主建物+陽台 (主建物4.05坪╳ *免計樓地板估值8%)

主建物4.05坪 ╳ *房屋權狀係數1.58

主建物+陽台+公設面積(不含汽車坪數)

26.22 28.41 25.8坪 (1.78)

權狀坪數 6.399 63.99 32.00 35.19 38.39 41.59 27.0坪 8.19

4.370 43.7 21.85 24.04

依謄本
登載

55%計
新舊差

異

4.050 40.5 20.25 22.28 24.30 26.33 22.8坪 0.00

地主分配比率

 新舊房屋量體分配速算(臺北市為例)

 一般都更容獎上限=法容50%上限估算

 防災都更容獎上限=法容80%上限估算

4樓公寓坐落住宅區，法定容積率225%，都更容積獎勵上限值50%
或100%、房屋權狀係數估值1.58，土地面積132.23m²，各樓權利
範圍1/4，地主出資或不出資分配之房屋坪數？

倘考量一樓權值的加乘反映，
二樓以上坪數會再縮減。
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先期規劃(招商基本盤) 啟動闖關的共識點
案例
參考

都市更新重建可行性評估
草案報告目錄

◎前期方案評估要點彙整

壹、基本資料及現況分析 

貳、相關都市計畫及土地使用管制 

參、容積獎勵概算 

肆、建築設計草案 

伍、更新前估價條件及原則評估 

陸、更新後分配原則說明 

柒、拆遷安置與信託計畫 

捌、財務計畫(敏感度分析) 

玖、後續待辦事項及前期費用估值

《草案過程與試分配結論》
有估價但沒有揭露更新前個人權值
要給所有權人基本底線與未來可能
要留給實施者投標的承諾空間
建築規劃不是整合階段的重點

優質建商進來
才是建築實質規劃的開始

面對問題
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先期規劃(招商基本盤) 啟動闖關的共識點

臺北市4、5樓住3基地案例_容積情境模擬表

面對問題

順利選商的共識基礎-社區自主動員整合-專業團隊協力-建商回饋讓利

案例
參考
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多元推動案例

實務經驗分享
參 .



20主辦單位 執行單位臺北市都市更新講座 臺北市都市再生學苑

發起推動主體 實施者 建物區位標的 面積m² 戶數 人數 進度 要點

1.都市更新會

都市
更新會

*.天母7層華廈 527 14 15 核定 領頭羊+高度參與+
資金到位*.石牌7層華廈 1,627 28 28 核定

轉軌
選任機構

*.士林10層華廈 1,581 69 56 核定中 二軌路線研議-擇選商-
100%協議

信義區4.5樓公寓 3,740 116 139 審議 停滯10年-轉軌選商

基隆5樓國宅公寓 6,688 180 174 審議 輔導團-類公辦.轉軌選商

轉軌公辦 *.桃園5樓公寓 7,876 195 228 已選商 輔導團-轉軌公辦選商

2
推
動
組
織

管委會

公開選任
事業機構

*.大安12層華廈 1,448 86 100 審議 一群領頭羊+單一建商

天母07層華廈 2,099 66 73 審議
一群領頭羊+公開選商

委員會

*內湖5樓國宅公寓 14,544 300 349 審議

大安5樓公寓
6.7層華廈*3棟

從3500
到4300.
到7500

141
+x
…

198
+x
…

報核
整備

一群領頭羊+單一建商
+邀約擴大範圍

 推動案例實務經驗分享 *.列管海砂屋建物 *.耐震能力不足而有明顯危害公共安全

已報核及選商案件



21主辦單位 執行單位臺北市都市更新講座 臺北市都市再生學苑

 自主更新成功關鍵因素&四個借鏡

 建設都更整合規劃經驗 + 初評團隊組合

 借鏡1_日本集合住宅重建事業推動流程

 借鏡2_類更新會會務運作與管理模式

 借鏡3_類公辦都更評選機制與招商流程
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~~簡報結束×QA時間~~
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