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基隆市自主更新人才培訓課程-115年度市民自主更新輔導班

行動觀念篇

第一哩路三階段推動作業
講        師|徐培芬

現        職|冠霖都市更新事業團隊 經理

                 基隆都更輔導團

課程日期|115.05.23
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簡報大綱

壹、自主更新行動意涵與社區推動成功關鍵因素

貳、借鏡日本推動三階段作業

參、第一哩路三階段推動作業
-社區推動工具分享
-實作項目一、視訊工具使用
-實作項目二、說明會通知單

肆、解讀第三類謄本及新舊容積坪試算

伍、在地實務案例分享（安樂6 號基地） 
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講師簡歷
現職 冠霖都市更新事業團隊  經理
學歷 政治大學地政學系 學士

經歷
106~108年 理得地政士及漢娜不動產估價師事務所 
108~迄今    冠霖都市更新事業(股)公司 

公部門
委辦案

基隆/桃園/澎湖 自主更新輔導團委託專業服務案
新北市城鄉局 都市更新教育推動計畫
新北市都更處  新北市自主更新推動培訓計畫案
臺北市都更處 列席會員大會代表/公辦整建維護試辦計畫陪伴員
臺北市都更處 都市再生教育訓練

專案
資歷

【都更規劃專案經歷】
台北、澎湖、基隆都更案10案以上

【自主更新專案經歷】
基隆市 安樂區_安樂國宅一期6號基地
桃園市  桃園區_正光花園新城、第一商業大樓 
臺北市 信義區_虎林街

【講師資歷】
基隆/澎湖/桃園/嘉義/台中 自主更新輔導團人才培訓課程/法說會
臺北                    112-113年都市更新重建教育訓練
文化大學不動產開發經營講座
台北市地政士公會講座
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壹、自主更新行動意涵與社區推動成功關鍵因素

重建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

● 發起

● 籌組

● 立案

● 報核

專
業
者
陪
伴
社
區
營
造

運用政府資源與自主動員 (社區擾動)

建置自主組織 & 籌措前期經費

委託專業團隊製作初評資料

召開推動會議凝聚多數決共識

自主決策自行或委託實施推動主體

寧緩
毋遽

寧慎
毋躁

➔
自主更新 ≠ 都市更新會 ≠ 地主自行出資 ＝ 多元選擇
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壹、自主更新行動意涵與社區推動成功關鍵因素
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貳、借鏡日本推動三階段作業

資料來源：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

資料來源：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

 借鏡「日本推動整合三階段｣經驗，強調推動資金的重要性
 自助×助人×人助=招商引資的合作夥伴關係行動意涵
                                       (所有權人專業顧問團隊、建商的分段組合)
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參、第一哩路三階段推動作業

自籌重建款

整維方式 重建方式

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
補助

推動組織
(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

核心議題
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_了解案況面對議題
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S1、初期擾動
政府資源運用

S2、召集推動會議
成立推動組織

S3、協力廠商輔導 
過半授權委任

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

1. 申請人發起意願調查
2. 連署申請法令說明會
3. 通知動員及辦理法令說明會
4. 籌備都更推動討論會

1. 徵求熱心住戶組織推動小組
2. 小額開辦資金籌措
3. 產權與居住使用現況調查
4. 前期輔導顧問廠商推薦與遴選

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

參、第一哩路三階段推動作業
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一-1 申請人發起意願調查與申請說明會

基隆市政府受理民眾
申請舉辦都市更新法
令說明會
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一-2 申辦法令說明會及通知動員
1.書面通知、建立社群及動員訪調
2.法令說明會辦理籌備與關心問題蒐集
3.調查說明會後續開住戶推動籌備討論會

2.門牌+實名制
住戶將暱稱建立門牌+姓名

1.建立社群 3.重要事項製作宣傳
圖卡並存至記事本「主頁」→「社群」 →建立「社群」
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情境：
社區屋況開始有漏水跡象，幾位熱心地主想要透過都
更進行重建，假設各小組都是社區重建會發起幹部：
1. 撰擬開會通知(可用AI工具協助)
2.發起幹部如何進行宣傳與分工

更新推動情境討論：
開會通知單撰擬及發起幹部分工

• 小組討論及創作 -                  分鐘
• 各組派員發表－每組各         分鐘

發想細節設定提示：
1.日期時間如何訂定(假日平日時間)？說帖尺寸/型式？
2.開會目的
3.住戶出席會議前可以做什麼事?可以聯繫誰?

11
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LINE投票日期調查範本 運用google表單進行意願調查

一-2 申辦法令說明會及通知動員
1.書面通知、建立社群及動員訪調
2.法令說明會辦理籌備與關心問題蒐集
3.調查說明會後續開住戶推動籌備討論會
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1.聊天→右上角
2.建立會議室

3.編輯會議室名稱
4.複製連結傳送給開會住戶
5.若要開視訊會議，亦可建立

QRcode放在開會通知單上

沒有說話時可以關麥克風

一-2 申辦法令說明會及通知動員
1.書面通知、建立社群及動員訪調
2.法令說明會辦理籌備與關心問題蒐集
3.調查說明會後續開住戶推動籌備討論會

實作
各組建立一個LINE社群及會議室
並將會議室連結貼至社群裡。
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【推動小組登記接龍】
7 人推動小組以上，越多越好，歡迎踴
躍報名！
徵求截止日期115.5.27：
登記方式：
1.門牌/所有權人姓名
範例：○○路○○巷○○號/曾順利
---------------------
1.
2. 
3
4.
5.
6.
7.
8.

不
發
早
安
圖

不
發
節
慶
圖

不
發
政
治
文

群組
三不

研議推動組織運作規約原則
1.推動小組/大會定期會議時間
2.LINE社群發文發言運用
3.財務收支分工
4.議事規則訂定

二-1 徵求熱心住戶組織推動小組
1.徵求7位以上熱心住戶組織推動小組
2.推舉召集人並研議推動組織運作規約
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序
號 項目 案例1(桃) 案例2(桃) 案例1(北) 案例2(北)

1 土地面積(坪) 307.62 2,382.50 159.42 631.02
2 戶數 55戶 195 戶 14 戶 48 戶
3 共同負擔費用 8億7875萬 31億2千萬 4億7千萬 8億8千萬

4 統籌
機構

費用(總顧問)
以人事行政費用*10%估算

320萬 1,200 萬 194.5 萬 354 萬

5 每一坪土地平均分攤(4)/(1) 1.04萬 5千 1.2 萬 6 千
6

專業
協力
廠商

各專業協力廠商費用 1516萬 4,554 萬 900 萬 1,850 萬
7 政府補助款 540萬 668 萬 290 萬 494 萬
8 扣政府補助款後費用(6)-(7) 976萬 3,886 萬 610 萬 1,355 萬
9 每一坪土地平均分攤(8)/(1) 3.17萬 1.6萬 3.8 萬 2 萬

10 每一坪土地平均分攤費用(5)+(9) 4.21萬 2.1萬 5 萬 2.6萬
11 準備期每戶平均分攤費用(4)+(8)/(2) 23.56萬 26.1 萬 57.5 萬 35.6 萬

 都市更新事權計畫核定前(準備期)更新會應負擔費用案例

二-2 小額開辦資金籌措
1.前期資金籌措收支方案
 前置作業費(請謄本、場租費、印刷費…等雜支)

 自籌款、補助款
2.所有權人參與資金籌措實況分析

【國土署中央補助款審查紀錄】
申請補助款會員大會需議決事項
調查重建更新意願及申請補助款
財務籌措方式(自籌款來源)
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第三類謄本申請書 第三類謄本申請同意書範本

核發土地登記及地價資料謄本注意事項
需更新單元範圍內所有權人人數逾1/10或土地及

建物總面積逾1/10之同意書

二-3 產權與居住使用現況調查
1.簽署申請第三類謄本同意書
2.申請第二類、第三類房地謄本

3.調查所居住現況及建立通訊資料
4.製作動態塔圖記錄
5.發布動態資訊圖卡
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二-3 產權與居住使用現況調查

資料來源：臺北市地政局新制三類謄本內容說明

第1.2.3類謄本內容比較表

1.簽署申請第三類謄本同意書
2.申請第二類、第三類房地謄本
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門牌 25 27 29 31

5F 董小姐 頂加有住人

4F
徐先生

(陳太太)
2000

董小姐
2000 郭先生 洪先生

2000

3F 陳先生 陳先生/葉小姐
2000 彭小姐 朱小姐

1000退回

2F 李小姐
1000 朱先生 李小姐

退回1000
陳小姐
2000

1F 黃先生
2000 退回

廖先生
2000 

簡先生
2000

李先生
1000

托老 7-11 鹽水雞 補習班

棟
別

總
編
號

門
牌

所
有
權
人

通訊方式

意
願

聯
絡
電
話

郵遞
區號

通訊
地址

出租/空屋
/自住

A 1

A 2

A 3

A 4

Ｂ ５

B ６

B ７

現況調查表（範例） 門牌分布圖

二-3 產權與居住使用現況調查
1.簽署申請第三類謄本同意書
2.申請第二類、第三類房地謄本

3.調查所居住現況及建立通訊資料
4.製作動態塔圖記錄
5.發布動態資訊圖卡
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注意圖片解析度
重要通知及檔案可存至記事本，供住戶隨時閱覽。
檔案若為PDF檔，請轉成圖片或上傳雲端，以圖片或連結網址存至記事本。

二-3 產權與居住使用現況調查
1.簽署申請第三類謄本同意書
2.申請第二類、第三類房地謄本

3.調查所居住現況及建立通訊資料
4.製作動態塔圖記錄
5.發布動態資訊圖卡
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得併同組合「規劃、建
築、估價」等三個具執
行實績之專業協力團隊

二-4 前期輔導顧問廠商推薦與遴選

確認社區前期階段
委託服務需求

發布輔導廠商徵選
與登記資訊

籌辦輔導廠商
公開徵選會

動員所有權人參加
廠商徵選會

優先選任階段性
統籌機構

1 2

45

3



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 22基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

委託代理授權事項

【更新會版本】
1.同意委任○○○擔任都市更新會發起人

代表
2.市府核准本會立案前_代理與○公司簽署
「都市更新會籌組及立案申請服務委託合

約書」
3.收執_都市更新會籌組同意書/都市更新事

業計畫同意書/成立大會委託書
4.收執_前期作業費
   (逾50%補助款核撥返還或功德金)
5.辦理_都市更新會立案及補助款申請作業

【重建會版本】
1.同意委任○○○擔任重建會推動小組代

表
2.授權推動小組負責建商遴選與招商作業
3.收執_授權同意書(逾50%啟動)
4.收執_前期作業費
5.聘請○公司為前期招商顧問辦理建商遴

選與招商作業
6.延續後續更新規劃委任業務

※樣稿案例僅供參考

三、協力廠商輔導 過半授權委任
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
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初評報告目錄
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、後續待辦事項及核定前前期費用估值

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

建築師

規劃單位

估價師

統籌都市
更新機構

(條例#28)

會務
總幹事 整合人

類公辦
都更

先期規劃-招商規格與分配條件

公開選商-爭取整合紅利的可能性

三、協力廠商輔導 過半授權委任
1.組織運作授權(過半授權)
2.籌措階段推動基金



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 24基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

資料來源：臺北市都更處_公辦都市更新7599專案計畫簡報(說明會版)1120704版、113.01.02_修訂臺北市公辦都更7599專案計畫
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三、協力廠商輔導 過半授權委任

借鏡臺北市公辦都更7599



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 25基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

資料來源：臺北市都更處_公辦都市更新7599專案計畫簡報(說明會版)1120704版、113.01.02_修訂臺北市公辦都更7599專案計畫

25
三、協力廠商輔導 過半授權委任

借鏡臺北市公辦都更7599

簡報者
簡報註解
公辦都更通案方案評估內容通常包含：
一、基地基本調查與容積獎勵規劃
(一)開發範圍檢討
(二)容積率、建蔽率、都市計畫等相關規定檢討
(三)容積上限檢討
(四)容積獎勵申請項目及額度規劃
二、建築規劃
(一)更新後建築規模，地上、地下層數、戶數、車位數
(二)建築標準層規劃、地下層規劃
(三)建築3D圖模擬
三、財務試算
(一)更前、更後均價推估
(二)共同負擔試算（更新成本）、共同負擔比例
(三)平均換坪比推估



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 26基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

資料來源：臺北市都更處_公辦都市更新7599專案計畫簡報(說明會版)1120704版、113.01.02_修訂臺北市公辦都更7599專案計畫

三、協力廠商輔導 過半授權委任
借鏡臺北市公辦都更7599



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基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

肆、解讀第三類謄本及新舊容積坪試算

土地登記簿謄本

土地持分計算：
490.00㎡×44/1000＝21.56㎡
21.56㎡×0.3025＝6.52坪



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 28基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

建物登記簿謄本

建物持分面積
48.64㎡×權利範圍1/1= 48.64㎡
48.64 ㎡×0.3025＝14.71坪

原容積率估值
=(主建物48.64㎡×95%)
/土地持分21.56㎡=214%

肆、解讀第三類謄本及新舊容積坪試算



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 29基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

謄本識讀及新舊容積坪、權狀坪學習單
項目 ㎡ 坪

土地登記簿
謄本

土地面積A

權利範圍B /   

持分面積C=A*B

建物登記簿
謄本

總面積D
權利範圍E /   

持分面積F=D*E

原容積率估算G=(F*95%)/C

使用分區 住宅區 容積率：360%

都市更新後
每坪上限H
(容積率*1.5倍)

假設地主不出資
之分配比率：40%
(分配比率依個案而定)

I=H*40%

分配新容積/原容積 /                   =               %

分配新容積/原容積<100%=分不回原容積(室內坪數減少)



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 30基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

謄本與都更事業計畫同意書
之關係
1.同意書產權登載依照謄本
2.注意產權異動、補登情形

肆、解讀第三類謄本及
新舊容積坪試算



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 31基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

伍、在地實務案例分享－安樂一期6號基地

基地位置 
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。

基地面積 約6,366㎡
約1926坪

戶數         160戶
樓層 5樓
使用分區 住宅區
容積率     360%
建蔽率     60%



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 35基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

N O T E



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基隆市114年度都市更新自主更新輔導團

~~簡報結束×敬請指教~~
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