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講 師 簡 介

蘇雋懿 副執行長

學歷
• Swinburne University of Technology, Australia

National institute of Art&Design (Multimedia design)

（澳洲斯威本科技大學 藝術設計學院-多媒體設計研究所碩士）

• 中原大學建築學系學士

財團法人臺北市都市更新推動中心

經歷
• 台灣土地開發股份有限公司 高級專員

• 大同集團—大同電信股份有限公司 專案經理
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規劃者

辦理各基地空間及財

務等面向分析，評估

可行性並提供先期規

劃，協助市府執行都

更政策。

推動者

成立駐點工作站、舉辦

地方討論會整合居民意

見，作為凝聚市府與居

民共識之平台。

實施者

擬訂開發內容及公益回

饋方案， 執行公開招商

作業引進民間資金，並

負責全案專案管理至興

建完成。

初期業務重點以輔導弱勢地區更新、提供專業服務為主。

為落實市府公辦都更政策，轉型為具有整合、規劃、執行力的都市更新機構。

因應市府政策新增社會住宅物業管理之業務。

101-103年

104 年

109 年

101年為全國首創之都市更新機構

臺北市都更中心成立宗旨都更中心簡介
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臺北市都更中心業務範疇都更中心簡介
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公辦都更優先推動計畫-創造都市更新典範

透過公、私協力

讓一切 好都更
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簡
報
大
綱

壹、臺北市更新會立案之作業程序

貳、更新會章程條文與常見問題解析

參、更新會運作案例之問題解析

肆、公辦都更2.0
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臺北市更新會立案之作業程序壹.

「都市更新條例」第27條
「都市更新會設立管理及解散辦法」

STEP 2. 取得同意籌組比例門檻

STEP 3. 申請籌處更新會

✓

✓

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

STEP 1. 更新團體籌組發起

✓

A.申請書
B.發起人名冊（7人以上）
C.章程草案
D.發起人在更新單元內之土地及建物登記簿謄本
E. 籌組更新會同意書50%

STEP 4. 召開成立大會✓
50%以上之土地及建物所有權人出
席簽到與同意下列事項：
A.章程決議通過
B.理事及監事選任完成

STEP 5. 更新會申請立案✓
A.決議通過之章程
B.會員與理事、監事名冊
C.圖記印圖
D.成立大會會議記錄
E. 簽到簿（含委託書）

依
據

籌組申請核准後，6個月內須召開成立大會 核發立案證書後，啟動自主都市更新！
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臺北市更新會立案之作業程序

條文規範、時限及應辦事項…等

◼ 更新團體籌組發起人數：最低發起籌組人數以「7人以上」（8人為宜）

都市更新會設立管理及解散辦法第 §3：(略以)都市更新會之設立，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….

都市更新條例 §27：(略以)逾七人之土地及合法建築物所有權人依第二十二條及第二十三條規定自行實施都市更新事
業時，應組織都市更新會….

◼ 成立大會召開期限：「籌組核准日起６個月內」須召開，如有不可抗力因素
應申請展延！

都市更新會設立管理及解散辦法第 §4：發起人應自核准籌組之日起六個月內召開成立大會，並通知直轄市、縣
（市）主管機關派員列席。未依前項規定期限成立者，直轄市、縣（市）
主管機關得廢止其核准籌組。

◼ 籌組申請同意書比例：私有土地及私有合法建築物所有權人及其面積之
「籌組同意書超過50％」

都市更新會設立管理及解散辦法第 §3：(略以)…直轄市、縣（市）主管機關核准之事業概要或已達本條例第二十二
條第二項前段規定比率之同意籌組證明文件。

都市更新條例 §22：(略以)… 應經該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；…

更新會重點法令

壹.
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臺北市更新會立案之作業程序

條文規範、時限及應辦事項…等

更新會重點法令

◼ 立案申請期限：成立大會後「30日內」提送申請文件

都市更新會設立管理及解散辦法第 §5：都市更新會應於成立大會後三十日內檢具章程、會員與理事、監事名冊、圖
記印模及成立大會紀錄，報請直轄市、縣（市）主管機關核准立案，並發給
立案證書。

◼ 會員大會通知：召集應於「20日前」通知（書面為宜），緊急召集應於「2日前」。

都市更新會設立管理及解散辦法第 §8：會員大會之召集，應於二十日前通知會員。但因緊急事故召集臨時會議，
經於開會二日前送達通知者，不在此限。

◼ 大會出席與決議比例：所有權人數與其土地及建物面積「過50%之出席與決議」

都市更新會設立管理及解散辦法第 §10 ＊重要項目：

一、訂定及變更章程。

二、會員之權利及義務。

三、選任或解任統籌處理都市更新業務之機構及
其方式。

四、議決都市更新事業計畫擬訂或變更之草案。

五、議決權利變換估價條件及評定方式。

六、理事及監事之選任、改選或解任。

七、都市更新會之解散。

八、清算之決議及清算人之選派。

類別 所有權人 土地及合法建物面積

召開大會出席門檻 50%以上 50%以上

一般決議同意門檻 出席的50% 出席的50%

重要議決同意門檻
(＊重要項目如右)

50%以上 50%以上

壹.
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臺北市更新會立案之作業程序

總結

壹.
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更新會章程條文與常見問題解析貳.

更新會章程架構與研擬原則

依內政部109年都市更新作業手冊之章程範本為例

章程應依更新會特性與需求做調整，以符合「都市更新會設立管理及解散辦法」及相關

法令為基礎，不須完全依據都市更新作業手冊之章程範本為準。另，如需新增條文時，

應考量實際執行之可行性，並保留操作彈性為宜。
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更新會章程條文與常見問題解析

理監事組成說明 依章程範本第10~12、15條說明

基本條款 說 明

第十條

本會置理事○人，候補理事○人，並成立理事會。
理事由本會會員互選之，依得票數高低順序當選之，
並依得票數高低順序明定其候補順序，得票數相同
時，以抽籤定之。
未來依需要須增加理事人數時，須經會員大會同意。

◼ 理事：
不得少於3人以上；候補理事不超過理事名額1/3理事；
若理事名額達10人以上，則得置常務理事

◼ 監事：
至少1人，不得超過理事名額1/3，候補監事１人

第十一條 本會置理事長1人，由理事互選之。
◼ 理事長：

理事間互選；如設有常務則由理事就常務理事中選之

第十二條

有都市更新會設立管理及解散辦法第14條規定之情
事者，不得擔任本會之理事或候補理事。
被選定為理事或候補理事，而於任職期間有前項所
列情事發生者，喪失理事或候補理事之資格。

一. 曾犯組織犯罪防制條例規定之罪，經有罪判決確定，尚未執行、尚
未執行完畢，或執行完畢、緩刑期滿或赦免後未逾五年。

二. 曾犯詐欺、背信、侵占罪經宣告有期徒刑一年以上之刑確定，尚未
執行、尚未執行完畢，或執行完畢、緩刑期滿或赦免後未逾二年。

三. 曾犯貪污治罪條例之罪，經判決有罪確定，尚未執行、尚未執行完
畢，或執行完畢、緩刑期滿或赦免後未逾二年。

四. 受破產之宣告或經法院裁定開始清算程序，尚未復權。
五. 使用票據經拒絕往來尚未期滿。
六. 無行為能力或限制行為能力。
七. 受輔助宣告尚未撤銷。

第十五條

本會理事為無給職，任期3年，連選得連任之。
本會理事任期以召開第一次理事會之日起計算。任
期屆滿不及改選時，延長其職務至改選理事就任時
為止。

◼ 理事任期３年，連選得連任之
◼ 原則上理事為無給職，若各更新會有特別需要，可將

理事之薪給納入章程。

貳.
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更新會章程條文與常見問題解析

理監事會決議效力 依章程範本第23、29條說明

基本條款 說 明

第二十三
條

本會會議分為會員大會及理事會兩種，並以會員大會為最
高權力機關。

更新會最高權利機構仍為會員大會，理監事會
所討論或表決之內容，是為日後向會員大會
「提案」之內容，原則上不會直接對住戶的權
利發生影響。

第二十九
條

理事會之權責如下：
一、執行會員大會決議。
二、執行章程訂定之事項。
三、章程變更之提議。
四、預算之編列及決算之製作。
五、都市更新事業計畫之研擬及執行。
六、權利變換計畫之研擬及執行。
七、設置並管理本會經費、設置會計簿籍及編製會計報表。
八、執行權利變換估價條件及評定方式。
九、聘僱建築、估價方面之專業顧問。
十、工程之發包與驗收。
十一、聘任總幹事及幹事辦理會務及業務。
十二、異議之協調與處理。
十三、其他經會員大會授權之都市更新業務。

前項第2款至第6款事項之決議，應有理事三分之二以上之
出席，出席理事超過二分之一之同意；其餘各款事項之決
議，應有理事超過二分之一之出席，出席理事超過二分之
一之同意。

視決議事項認定理事應到出席率，原則以理事
出席67%為宜，以利各項討論事項決議。

事項 理事決議

第一、七至
十三項

50%出席，且出席的50％同意

第二至六項 67%出席，且出席的50％同意

貳.
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貳. 更新會章程條文與常見問題解析

投票、選舉等行使權利 依章程範本第6、10及18條說明

基本條款 說 明

第六條

本會以第4條所列都市更新單元內全體土地及合法建築物所
有權人為當然會員。

但更新後建築物辦理所有權第一次登記公告期滿後，以公
告期滿之日土地及建築物登記簿所載之所有權人為會員。

對象以土地及合法建築物所有權人為限，不論同
意與否

第十條

本會置理事○人，候補理事○人，並成立理事會。理事由
本會會員互選之，依得票數高低順序當選之，並依得票數
高低順序明定其候補順序，得票數相同時，以抽籤定之。
未來依需要須增加理事人數時，須經會員大會同意。

章程內容並未載名投票或選舉方式
得參照「人民團體選舉罷免辦法」擬定之

更新會可以評估選舉方式：
「一人持有多戶」或「一戶多人持有」等情況，
對於住戶權益保障因素，在於票數上去設定採計，
如「以戶數為持票數」或「以人頭數為持票」等
形式去做平衡。

第十八條
本會置監事○人。監事由本會會員互選之，依得票數高低
順序當選之。

舉例：理事與監事選任方式

如：章程訂定理事為7人，候補理事3人時，會員圈選投

票時，最多圈選７名(可少於但不得超過，否則視為廢票)，

選票與圈選方式如右示意。
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貳. 更新會章程條文與常見問題解析

以戶計算 以人計算

1人3戶

1
戶
3
人

項目 支持 反對

支持 1+3 1+0

反對 0+3 0+0

1人3戶

1
戶
3
人

項目 支持 反對

支持 3+1 3+0

反對 0+1 0+0

註：判斷原則以能「順利推動」會務，「順利計算有效票」完成決議為原則判斷。
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更新會運作案例之問題解析參.
會員大會召開門檻認定

說明：本單元於106年8月24日成立更新會及訂定章程，當時章程開會門檻依同年「都市更新條例」22

條規定，會員大會召集門檻以「出席所有權人數67%、土建面積70%」。

逐於108年5月16日修正公布「都市更新會設立管理及解散辦法」第10條，大會召集門檻為以會

員人數超過50%，並其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過50%出席。故對於後續

召集會員大會認定是否得從新從優原則辦理。

以南機場單元二為例

疑義：更新會會員大會涉及「都市更新會設立管理及解散辦法」第10條之執行

解釋：內政部108年7月19日營署更字第1080053914號函

(略以)…本辦法於108年5月16日修正發布施行，其中第10條(以下簡稱本條文)略以，但書修正會

員大會有關「訂定及變更章程」等各款事項之決議，應經會員人數並其所有土地總面積及合法建

築物總樓地板面積均超過1/2之同意後行之，並未限制其同意比率僅得規定1/2。爰此，個別更新

會會員大會於本條文修正後有關變更章程事項之決議，應同時符合本條文及原章程規定；至完成

變更章程程序後，自依新章程規定辦理。

另尚未完成立案者，建議貴府妥善告知更新會有關變更章程事項之決議，其同意比率除應符合本

條文修正後之但書規定外，更新會得視個案狀況評估有無變更章程之必要後，再行辦理後續事宜，

賦予更新會有適當調整章程之彈性。

關鍵：
更新會在擬定章程時，針對大會決議之認定，宜
保留彈性，並得因應日後法令修正之情況為佳。
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參. 更新會運作案例之問題解析

定期召開會員大會時程

說明：本單元於109年1月14日更新會立案，原於110年5月召開會員大會，因武漢肺炎疫情嚴重是否得

延後辦理。

以南機場單元三為例

疑義：有關都市更新會定期召開會員大會時程疑義

解釋：內政部109年4月13日營署更字第1090024962號

(略以)…三、查都市更新會設立管理及解散辦法（以下簡稱本辦法）第4條規定之立法意旨，係在

明定都市更新會召開成立大會之期限及未依規定期限成立者，直轄市、縣（市）主管機關得廢止

其核准籌組，以避免延宕都市更新事業，尚非指核准籌組超過6個月內未召開成立大會即應予廢

止，而係得由直轄市、縣（市）主管機關自為裁量之。

四、至有關業經貴府立案之都市更新會，為因應嚴重特殊傳染性肺炎（武漢肺炎）疫情防治，未

能依本辦法第7條及第11條規定，定期召開會員大會並作成議事錄送請貴府備查而需延期辦理者，

貴府本可基於主管機關權責督促更新會俟疫情趨緩後，應依本辦法第7條規定召開會議，以利會

務推動與防疫工作之執行。

如有像疫情等無法召集大會之情事，宜先函請主管
機關，得視情況辦理展延，以利成立或推動更新。
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參. 更新會運作案例之問題解析

更新會運作金費從何而來?

形式一、收取「會費」

◼ 用途：一、都市更新會會務運作。

二、為實施都市更新之相關委辦費用。

三、申請都市更新法定程序之相關規費。

四、其他經會員大會同意之用途。

◼ 會員未在約定期限內繳納會費：

逾期未繳納者，以繳納期限到期日三日後起算，依年利率5%計算延遲利息。

參酌民法第 203 條：應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為

百分之五。

基本條款 說 明

第三十四條

本會經費來源如下：

一、會費：按個人權利價值比率繳交或每位會員
新臺幣○○元。

二、政府機關之補助。

三、民間團體及個人之捐助。

四、其他來源。

五、前述各款經費利息。

可依各更新會之情況修改條文。
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參. 更新會運作案例之問題解析

更新會運作金費從何而來?

◼ 107年5月18日修正發布「臺北市協助民間推動都市更新事業經費補助辦法｣

形式二、申請政府「補助款」（1/2）

補助對象：都市更新會或申請籌組都市更新會之發起人。

補助次數：同一更新單元以核給一次為限。申請案之更新單元範圍內任一筆土地曾依本
辦法獲准補助者，不再核給相同項目之補助；申請案已接受市府以外機關
（構）補助者，其補助金額應予扣除。

提高補助：完整街廓或面積在3000平方公尺以上者，各款補助上限各得提高20% 。

補助項目 費用 撥款條件

設立都市更新會 80萬元
籌組階段撥付50%（提出50%事業計畫同意書）
核准立案50%（提出立案證明）

都市更新事業計畫或
權利變換計畫

各以250萬元為上限，
且各不得逾申請總經
費1/2

委託專業團隊簽約之事業或權利變換計畫契約
20%
事業或權變計畫辦理公開展覽期滿50%
事業或權變計畫核定30%
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參. 更新會運作案例之問題解析

更新會運作金費從何而來?

形式二、申請政府「補助款」（2/2）

◼ 107年5月18日修正發布「臺北市整建住宅更新規劃設計費補助辦法 」

補助對象：依法公告劃定之整建住宅都市更新地區為限，經核准立案之整宅都市更新會。

補助次數：同一申請案已獲市府或相關機關（構）補助者，或由市府提供經費協助辦理者，
得不予補助或酌減補助金額。

補助計算：

核撥比例：

項目 整合作業補助費 都市更新事業計畫 權利變換計畫

未達100戶者 1,000,000 3,000,000 1,500,000

超過部分，未達300戶者 每戶補助 2,000 10,000 8,000 

300戶以上，未達600戶者 每戶補助 1,500 7,500 6,000 

600戶以上，每戶另行補助 每戶補助 1,000 5,000 4,000 

項 目 初期 委託簽約 事權報核 公開展覽 事權核定
整合費用 全額 -- -- -- --

事業計畫 -- 20% 30% 20% 30%

權利變換計畫 -- 20% 30% 20% 30% 

申辦文件
更新會立案核准
函及立案證書

完成委託簽約
向政府申請都市更新事
業計畫或都市更新權利
變換計畫報核文件

都市更新事業計畫
或都市更新權利變
換計畫辦理公開展
覽函

都市更新事業計畫
或都市更新權利變
換計畫核定函
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參. 更新會運作案例之問題解析

形式一、經直轄市、縣（市）主管機關依都市更新條例第76條第二項規定撤銷更新
核准者
◼ 依都市更新條例第76條

前條之檢查發現有下列情形之一者，直轄市、縣（市）主管機關應限期令其改善或勒令

其停止營運並限期清理；必要時，並得派員監管、代管或為其他必要之處理：

一、違反或擅自變更章程、事業計畫或權利變換計畫。

二、業務廢弛。

三、事業及財務有嚴重缺失。

更新會解散或撤銷

形式三、章程所定解散事由

依都市更新會設立管理及解散辦法第33條

形式二、都市更新事業計畫依都市更新例第78條完成備查程序（即為計畫核定及竣
工辦理備查後）

基本條款 說 明

第三十八
條

本會因下列原因解散之：

一、經直轄市、縣（市）主管機關依都市更新條例第76
條第2項規定撤銷更新核准者。

二、依都市更新條例第78條完成備查程序。

三、其他。

◼ 除前2款為法令明定，不可更動外。

◼ 在不牴觸法令之情況下，各更新會可
依個別情況自行訂定第3款以下之解
散事由。

◼ 都市更新會之解散，仍須經由會員大
會決議通過後始得生效。
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參. 更新會運作案例之問題解析

更新會運作重要因素

說明：

以執行經驗為例

課題：更新會推動自主更新之困難

面對更新會執行常面臨幾項問題，除了執行經費及產權等實務面問題外，多數屬於「認知」

的因素居多，例如：更新程序複雜住戶無法理解、不知道獎勵的定義與計算、對於估價等

專業的質疑、分配計算與計價的爭議、負債疑慮的議題、土地信託借貸的擔憂…等，往往

是推動上爭議性問題，再加上如屬老年人口居多的地區，對於要破解認知差異的抗性相對

就更高！

因素：
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肆. 公辦都更2.0

為什麼要公辦都更？
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肆. 公辦都更2.0

整體政策

公辦都市更新2.0

專案試辦計畫
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肆. 公辦都更2.0

公私協力 ‧ 共創三贏!
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肆. 公辦都更2.0

誰可以參加
公辦都更2.0?
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肆. 公辦都更2.0 推動流程 109年8月27日
府都新字第10970004741號函公告實施
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肆. 公辦都更2.0

意願書

填寫：所有權人名字、持有土地、建物及門牌
等相關資訊

三項勾選同意：

✓ 確認未與相關開發公司(潛在實施者)簽訂同意書

或協議書

✓ 同意由都更中心擔任實施者，以權利變換方式實

施，並視基地條件申請適當容獎。

✓ 視政府或地區發展，於基地內以捐贈樓板設置公

益設施；無法捐贈者，則以提供經費予北市都更

基金(依北市容積獎勵辦法第2條附表，申請2％容積

獎勵額度為原則)

請「簽名」與「蓋章」
並填寫：身分證字號、地址與電話

◼啟動公辦關鍵為「自助整合意願書收集達90%」
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肆. 公辦都更2.0

案件範例：士林區松柏大樓
◼ 區位：本案位於重慶北路四段以西、通河西街一段以東及重慶北

路四段220巷以北所圍街廓之西側範圍。

◼ 使用分區：第三種住宅區及第第三之二種住宅區

◼ 面積：本案土地面積約2,176.00㎡。

◼ 權屬：全區為私人所有，約90戶。

◼ 參與意願：110年3月29日社區已提交9成以上第二階段參與意願

書。

◼ 目前辦理事項：啟動都更作業、研擬事權計畫草案等事宜。

現況照片

土地使用分區

基地位置示意圖
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肆. 公辦都更2.0

案件範例：士林區松柏大樓

1. 預計獎勵申請

• 高氯離子獎勵+30%容獎

• 其他土地申請 40%容獎

• 共計申請容積獎勵75.1%

2. 預計興建

• 建物樓層：地下4層、地上23層樓

• 建物構造：鋼筋混凝土造

• 總樓地板面積：23,046.4㎡
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肆. 公辦都更2.0

更新會 vs 公辦都更2.0
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