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主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

108年都市更新重建系列講座

臺北市都市再生學苑 x 108年度都市更新重建系列講座

自主更新運作常見問題解析

-以發起籌備至整備運作為中心-

中華民國 108 年 6 月29日

臺北市都市更新整合發展協會
709專案辦公室
林執行長育全

講 師



2

主辦單位 執行單位
~｢臺北市都市再生學苑｣~

108年都市更新重建系列講座

簡報大綱

壹、從民國98年談起這10年……

貳、從案例分享探討老屋重建的常見問題

參、認知專案管理業務範疇與自主更新再定義

肆、「以重建為核心的社區營造過程」可能性

伍、紮實的慢。才是真實的快
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98 99 100 101 102 103 104 105 106 107 108

●98-108 臺北市都市更新法令與業務輔導專案 (學會、整合協會)

●99-102 、107-108臺北市重建教育訓練案 (學會、整合協會)

●99-108 公部門都市更新教育訓練課程 (講師)：
營建署、臺北市、基隆市、新北市、桃園市、新竹市、台中市、高雄市、澎湖縣、金門縣

●103-108 都市更新輔導團

• 103-105 桃園市政府(講師)
• 105-107 澎湖縣政府(講師)
• 105-108 基隆市政府(冠霖公司)

●106-107
臺北市列管

海砂屋重建輔導團
(整合協會)

●107-108 臺北市
中山區自主更新
諮詢工作站(冠霖
公司)

●107-108 臺北市
危老推動師培訓機
構課程(講師)

壹、從民國98年談起這10年……
從「公私協力角色與第一線實況」分享老屋重建2.0的捨與得

臺北市
基隆市

新北市

桃園市

新竹市

台中市

澎湖縣

金門縣

高雄市
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壹、從民國98年談起這10年……

➢老舊公寓專案已落日(099.08-104.08)

➢文林苑都更案已落成(101.03-105.08)

➢100%同意案已加速(102.09-108)

➢危老條例已發布(106.05)

➢都更條例已修法(102-108.01)

改變了嗎？

推動
思維

推動
環境

推動
氛圍

10年過去了~房子更老、屋況更差!人改變、需求也變？

搬新家？
動工中？
審議中？
整合中？
停擺中？
未啟動？

咱們家
的

老房子

多元選擇
整合開發
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擬訂事業概要公聽會

擬訂事業計畫公聽會

擬訂概要及事計公聽會合計

擬訂權變及變更事計公聽會

社區法令說明會

458場

744場

1202場

101場

817場

98 99 100 101 102 103 104 105 106 107
0824-1215 0401-1215 0223-1231 0301-1231 全年度 全年度 全年度 全年度 全年度 全年度

燙

溫熱

冷

老舊公寓都更專案

文林苑事件

釋字709號

條例部分失效

公益獎勵併入上限

取消綠建築獎勵傳聞

快速通關 168專案\公私協力論壇

危老條例 都更條例

臺北市自辦公聽會及法令說明會場次統計動態 資料來源： 98.08-107.12臺北市都市更新處法宣委辦案

冰

修
法
動
盪
期
x
清
舊
案
X
新
案
？

加
溫
解
凍

壹、從民國98年談起這10年……
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這些話語~有沒有很熟悉？我們的回應是什麼？

1. 那一種推動方式對地主比較好
2. 重建大家都有意願
3. 政府有容積獎勵且樓層蓋那麼高
4. 成本不是一坪10萬出頭就夠了
5. 依一坪20萬元的成本加買室內不足的3坪
6. 要先有相關資料、圖說
7. 建商(開發公司)只來開過1-2場說明會就要簽同意書
8. 重建整合交給專業者就好
9. 重建推動要公開透明
10. 重建是大家的事情要一起來推動
11. 等到大家都同意了再來找我
12. 以前發起他們再阻擾
13. 重建後面積縮水但價值會翻倍
14. 重建碰到釘子戶怎麼辦 ………..........

當建商退場了
(資金與專業提供者)
當住戶嘗試自行推動

不存在和建商的利益折衝

重建之路就更順利了嗎？

壹、從民國98年談起這10年……
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• 標的條件：已列管海砂屋28戶(3年裁罰、5年容積遞減)

• 產權現況：房屋坪數及土地比例不對等、B1F停車空間部分持有、有違章

• 實 施 者：都市更新會(籌備組織尚未成立、未來範圍涉及公有畸零地)

• 推動組織：以「區權會(決議)」 +「管委會+ 更新籌備會(非常態)」運作

• 資金來源：所有權人房地辦理銀行設定融資(事權計畫核定)

• 重建原則：一坪換一坪+一車位 (全體適用)

• 執行方案：委任專業機構(建商)全案管理

• 建商合作條件：

1.代墊前期資金 (評估至事權計畫核定約2千萬元，已墊付前期協力單位費用約150萬元)

2.一坪換一坪(但房價下跌至○○萬元時不補貼房租)

3.保證承擔銷售差額(剩餘房屋銷售不足抵付共同負擔時)

4.管委會可解約返還價金：簽約後2年內所有權人未達80%簽約 (已逾期)

經區權會表決通過的選商決定，最終所有權人簽約戶數比例僅達逾50%!
社區形成二個體系，建商表達退出不再推動 !

他山之石~案例1討論~自行實施或委任實施？

貳、從案例分享探討老屋重建的常見問題
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公寓大廈

區分所有權人會

大廈管委會

遴選代理實施者

簽約

所有權人出資

出具
事業計畫同意書
達條例#37門檻

事業計畫實施者各所有權人 簽約

擬訂事業計畫及
權利變換計畫

徵求同意
辦理權變選屋

事業計畫實施者

都市更新會

會員大會

所有權人出資

都市更新會

遴選代辦機構

事業機構 (如建經、專案管理公司) 簽約

擬訂事業計畫及
權利變換計畫

委託
辦理各項
都市更新
推動事務

1.達#37同意書
2.會員大會通過

理
事
會

管理

組織 公寓大廈(區權會\管委會) 更新會(會員大會\理事會) 事業機構角色

法源 公寓大廈管理條例 都更條例、都會法 1.實施者或總顧問
2.單項協力單位
規劃\融資\營管重大議決 #31：出席2/3 達3/4同意

#22自劃單元 人 > 2/3 面積>  3/4
修法後 人及面積 > 1/2

他山之石~案例2討論~代理實施或委託代辦？
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• 高層建築之區權會、管委會各自獨立運作

• 委任「規劃、建築、估價、地政」等廠商完成事權計畫報核

• 發起至計畫核定預估前期費用約2,000萬元，已實收50%

• 申請容積移轉(公設用地及代金各50%)

• 預定遴選建商出資執行 (共同負擔金額逾20億元)

• 事業計畫報核同意比率逾75%未滿80%

• 計畫報核後之會員大會召開作業由理事會自行籌辦召開

這個社區有更新會組織運作且有收到前期作業費用(部分)
但後續會面臨那些要處理的問題?

他山之石~案例3討論~更新會遴選建商委託實施？
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他山之石~案例4討論~代墊前期資金的代價？
專案管理 總顧問 (專案管理？專案整合？)

服務方案 全程式 二段式-1 二段式-2

服務項目
發起評估、計畫核定、

營建管理、交屋
發起評估、計畫核定 營建管理、交屋

服務費用 人事管理費標準？ % 人事管理費標準？ % 人事管理費標準？%

資金來源 地主抵押設定融資？

前期資金 代墊前期資金？

增額費用 風險管理費？ %

協力廠商如何產生？

✓ 更新規劃
✓ 建築師
✓ 地政士
✓ 估價師
✓ 開發整合

✓ 金融信託
✓ 建築經理

✓ 營造廠
✓ 銷售仲介

✓ 記帳士
✓ 會計師
✓ 律師
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具跨域且複雜環扣與風險性的動態整合事業

更新會推動基礎要件自我檢核
 無私奉獻與折衝協調的領導幹部

 會務推動運作的決策模式

 專業有價-前期資金可到位

 遴選協力團隊機制

 換位思維的建商角色

 基礎重建法令的認知

 跨域專業整合的基本知識
坪型規劃

財務負擔

選配方式

規劃設計

營建施工
室內坪數不縮水

全部分回坪數

權狀坪數不縮水

參與者
需求表達

專業協力者的角
色扮演與衍生的
問題(職業道德)

餅就
這麼大 資源

資金
潛勢
風險

代理
風險
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重建「不出錢、出張嘴與極速文化」的價值觀？

只看數字。不解內容。自我認知。單方推動。無良整合

誰？願意花幾年的時間在前期整備？

欠缺信任度。存在不安。要求更多

對立。衝突。虛耗。停滯。破裂

重建不成，都怨是別人的問題？

今天的發起推動~是為7~10年後的新屋落成 !

10年過去了，我們能否再精進？
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參、自主更新再定義與認知專案管理業務範疇

金融機構

土地信託
資金信託
都更融資

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

更新規劃
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

更新單元全體所有權人

自主更新重定義
一群人組合共同決策未來的推動方案 ➢ 更新規劃顧問

➢ 建築師
➢ 地政士
➢ 不動產估價師
➢ 都市計畫技師
➢ 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……

➢ 更新發起諮詢

➢ 可行性評估

➢ 資金籌措

➢ 規劃設計

➢ 權益、義務與

風險控管協商

➢ 都更程序執行

➢ 契約履行監督

➢ 竣工點交

➢ 產權移轉過戶

➢ 財務結算

委任統籌辦理
都更業務機構

老屋重建多元方案組合
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建商

更新會

• 資源調配力(人力+物力+財力)

• 專業力

• 整合力

• 決策力

• 銷售力

• 品牌力

• 財務力

• 風險力…

誰先出力?
誰來做事?
誰來讓利?
誰來調配?
誰來控管?

所有權人

出資者的
風險承受
與保障?

參、自主更新再定義與認知專案管理業務範疇

案例討論

房價80萬元/坪？
室內坪數不縮水？

地主或建商
誰來承諾與承擔？
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肆、以「重建為核心的社區營造過程」之可能性

未來想像。需求認知。實質條件

建立多數決的決策模式

定性、定量、定質的分析與討論
適宜性、公平性、合理性、必要性、安置性

讀書會

整備
組織

團體
變
團隊

老屋重建多元方案的選定 法律主體

磨合整備

瞭解全貌

評估可承
受風險

求同化異

資金籌措

建置議案
決策程序
與模式

初步評估
創生到創價
知悉核心課題

細部評估

推動方案
決策的
基礎資料

資金主體 權益衡平
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臺北市中山區工作站~正守里讀書會_宣傳DM
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場次 日期 主題

1 108.02.22 看見老屋的潛在風險與耐震

2 108.04.27 如何蓋一個有品質且預算適宜的好房子

3 108.05.17 看見社區閒置空間的可能性

4 108.06.28 他山之石~日本都更推動案例分享

5 (預) 社區改建溝通經驗分享

6 (預) 自主更新一二三：跨出第一步

未完待續~~

臺北市中山區工作站~正守里讀書會系列
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1-1. 需求想像 表態參與

1-2. 資訊有價 資金籌措

1-3. 發起整備 專業引導

1-4. 集體利益 決策模式

2-1. 立地評估 面對課題

2-2. 認知整合 方案評量

2-3. 換位思考 務實以對

3-1. 權益衡平 夥伴關係

3-2. 捨得互利 信任創價

起手勢與啟首式？

案例的執行實證與檢討

公部門
案1：臺北市法宣輔導機制2.0

案2：臺北市中山區工作站

從行政里讀書會到社區輔導

案3：基隆市政府自主更新輔導團

聯宏社區、安樂國宅社區

私部門

案1：天母海砂屋社區

案2：士林中正路社區

案3：馬公市更新會

發起人或協力團隊~如何協助權利人

有什麼資源、用什麼方式、用什麼程序

定位與資源

啟發

引導

教練

顧問

行政里

決策體

種子群

多數群

社區

伍、紮實的慢。才是真實的快 !


