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專業團隊的發包與統籌
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都市更新會的第一個問題….

怎麼選團隊？

先選誰？



如何遴選專業團隊

如何遴選適當的團隊？ 都更規劃與估價師的
選任方式…

整合不同專業廠
商間作業及意見?

團隊的委任及承
攬契約及管理
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專業團隊各司所職

都市更新規劃
• 出席會議
• 釐清產權

• 事業計畫報告撰寫
• 出席並辦理法定會議

• 出席審議會議
• 修正事業計畫報告書

建築師
• 出席會議
• 建築設計初稿

• 確認建築設計並配合估
價修正設計規劃

• 結構系統、機電設備

• 出席審議會議
• 修正建築規劃設計

估價師
研擬估價原則 • 簽證估價報告

• 出席相關會議
• 出席審議會議
• 修正估價報告書

營造廠 出席發包會議 施工

融資信託
• 銀行融資(找錢管錢)
• 信託專戶管理

• 辦理土地及資金信託
• 信託專戶管理

財務查核

營建管理
• 工程查核
• 駐地監造

全案管理

• 研擬議程及主導會
議

• 專業團隊意見彙整
及控管進度

• 專業團隊意見彙整及控
管進度

• 更新會總顧問及幕僚
• 住戶意見處理

• 專業團隊意見彙整及
控管進度

• 更新會總顧問及幕僚
• 住戶意見處理

交屋報核 核定簽約

整合 規劃執行 審議 施工



都更規劃建築師執行更新會實績
實施者 規劃單位 核定日期

東亞建築經理股份有限公司

1.財團法人都市更新研究發展基金會
2.大元聯合建築師事務所

95/6/20

東亞建築經理股份有限公司 107/1/17

東亞建築經理股份有限公司 104/6/2

東亞建築經理股份有限公司 108/5/16

信義區吳興街二期整宅地區都市更新會 胡宗雄建築師事務所 98/6/16

福隆建設股份有限公司

東亞建築經理股份有限公司 107/4/19

財團法人都市更新研究發展基金會 102/1/3

1.東亞建築經理股份有限公司
2.邱垂睿建築師事務所

97/12/18

臺北市內湖區東湖段一小段17-2地號(聯邦合家歡社區吉祥區)都市更新會
1.邑相聯合建築師事務所
2.邑相更新規劃股份有限公司

98/6/30

臺北市內湖區東湖段一小段18地號(聯邦合家歡社區富貴區)都市更新會
1.緯城土地規劃工程顧問有限公司
2.邑相聯合建築師事務所

97/12/31

臺北市南港區中南段二小段861地號土地都市更新會
1.弘傑都市規劃股份有限公司
2.蕭天賜建築師事務所

98/9/17

臺北市士林區天山段二小段121地號等5筆土地都市更新會 中華建築經理股份有限公司 108/11/7

臺北市士林區忠勇新村附近更新地區福林段一小段355地號等18筆土地更新單元都市更新會 東亞建築經理股份有限公司 109/6/10

臺北市大安區懷生段二小段316、316-2地號等2筆土地都市更新會 中華建築經理股份有限公司 107/6/28

臺北市中山區中山段一小段614地號等6筆土地都市更新會 逢達不動產開發顧問有限公司 102/1/2

臺北市中正區兒童交通博物館附近更新地區水源路四五期整宅都市更新會 聖洪建築師事務所 103/4/23

臺北市內湖區東湖段一小段14-2地號(聯邦合家歡社區福祿區)都市更新會 強生都更事業股份有限公司 108/2/20

臺北市內湖區東湖段一小段20-9地號(聯邦合家歡社區如意區)都市更新會 邑相更新規劃股份有限公司 102/9/23

臺北市內湖區碧湖段二小段475-6地號1筆土地都市更新會 振皓工程顧問股份有限公司 107/6/14

臺北市信義區雅祥段四小段735地號等44筆土地都市更新會 傳家都更開發股份有限公司 107/10/30



单击此处添加标题

都市更新條例第五十條

權利變換前各宗土地、更新後土地、建築
物及權利變換範圍內 其他土地於評價基
準日之權利價值，由實施者委任三家以上
專 業估價者查估後評定之。

注意!!!

估價者由實施者與土地所有權人共同指定；
無法共同指定時，由實施者指定一家，
其餘二家由實施者自各級主管機關建
議名單中，以公開、隨機方式選任之。

修法後估價師之選任
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估價師選任程序
108.6.17台內營字第1080808957號令修正都更權利變換實施辦法第6、7條

土地所有權人/ 
法定代理人
簽名蓋章

實施者
簽名蓋章

估價者名單
與統一編號

注意事項

1. 本意願書僅限於「○（縣/市）○（鄉/鎮/市/區）
○段○小段○地號等○筆土地都市更新權利變換
計畫案」使用，禁止移作他用。

2. 如立同意書人係限制行為能力人，須由法定代理
人共同簽署；如立同意書人係無行為能力人，須
由法定代理人簽署；並檢附相關證明文件。

權
利
變
換
專
業
估
價
者
共
同
指
定
意
願
書
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3
2
號
函

)
「專業估價者」指定/選任程序

不動產估價師或依法從事其業務者所屬事務所

變更專業估價者

共同指定
簽署專業估價者共同指定意願書

擬具權利變換計畫、舉辦公聽會

經實施者與全體土地
所有權人共同為之

經實施者與全體
土地所有權人共

同為之

1.地點應於更新單元範圍所在村(里)或鄰近地
域適當場所。

2.應有公正第三人在場見證。

3.依各該主管機關之建議名單抽籤，
正取兩家，備取數家(註:建議備取三家)

無法共同指定
實施者指定一家

二家公開隨機「選任」

通知全體土地所有權人
日期與地點於10日前通知

(註:得通知本市公布之專業估價者或各相關公會)

「選任」
辦理專業估價者

「公開、隨機」選任作業

委任
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如何籌組團隊

聯合承攬
所有團隊一次到位

分期招商
• 前期全案管理及規劃團隊聯合招商

• 後續施工及銷售廠商另甄選

全部團隊 分別遴選
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銀行

都市更新規劃

建築師

更新會

建築師

建經
公司

營造廠

記帳士/會計師

代書
代銷

估價師



更新會推動架構



理事會及會員大會之運作



都市更新會
（實施者）

與全體會員承擔法律關係

起造人(信託)

與廠商簽約（履約執行責任）

會員：土地或合法建築物所有權人為限，不論同意與否

更新會=住戶們成立建設公司

決策單位：會員大會
（同意權行使：都市更新事業計畫、權利變換計畫等等義務部分…等）

執行單位：理事會（執行會員議決內容），任期不得逾３年

理事（不得少於３人）

理事長（理事間互選，更新會之代表人）

監事（會員中選之，監察理事會之執行情形、財務：監督）



會員大會議決事項

•出席門檻：以會員1/2以上並其所有土地總面積及合法建築物
樓地板總面積均超過1/2之出席

•同意門檻：出席人數超過1/2，出席者之土地總面積及合法建
築物總樓地板面積均超過1/2以上之同意

門檻

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
九、其他與會員權利義務相關之事項

權責

15日內分發各會員，送請主管機關備查議事錄
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理事會權責
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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



17

監事權責
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一、監察理事會執行會員大會之決議案

二、監察理事會研擬及執行都市更新事業計畫

三、監察理事會研擬及執行權利變換計畫

四、監察理事會執行權利變換估價條件及評定
方式

五、查核會計簿籍及會計報表

六、監察財務及財產

七、其他依權責應監察事項
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理事會如何執行及落實決策?

• 會員大會意見之整合、反應

（所有權人人數眾多）

理
事
會

理事長

理事理事
監事

建
築
師

都更
規劃

估
價
師

營
造
廠

銀
行

會員會員

監督

?
會員會員 會員

記
帳
士

會
計
師
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理事會→團隊



理事會→會員

除了法令規定的會議記錄，有關社區公
共事務更需要公開透明，讓會員掌握進
度
1.社區公佈欄張貼會議紀錄，讓會員知

悉理事會會議事宜
2.善用LINE群組宣示或宣達會務



會員大會



施行細則(108年5月15日台內營字第 1080807801 號令修正)第十八條

實施者應於適當地點提供諮詢服務，並於專屬網頁、政府公報、電子媒體、平面媒體或

會議以適當方式充分揭露更新相關資訊。

 請實施者設置專屬網站並函告主管機關

網站設置後應於自辦公聽會通知單上載明網址，周知所有權人並副知更新處。

 專屬網站提供各階段相關資訊

包含事業概要、事業計畫、權利變換計畫之擬訂、變更、審議過程，
獎勵容積申請、建築規劃設計、拆遷安置計畫、財務計畫、權利變換估價資訊、選配資訊、

實施進度等相關計畫內容，以及會議記錄、協調過程等相關資料、法令諮詢與聯絡方式。

公開社區都更資訊

107年2月23日臺北市都市更新及爭議處理審議會第316次會議決議

新增「都更事權計畫案建築設計中涉及鄰避設計與鄰避設施之位置應善盡告知所有權人義務」納入歷次會議

通案重要審議原則

22



操作實務與議決注意事項



109.05.09

•建築平面定稿
•確認自籌資金
•確認估價原則

109.05.20

•更新前價值完成
•代書拆算面積完成
•更新後價值完成

109.05.28

•寄發會議記錄(更新前、後價值、個人找補金額)

109.07.11

•召開會員大會與都市更新計畫公聽會(確認事業計
畫與權變計畫內容)

109.07.12

109.08.21

•選配期間

109.08.28

•都市新事業計畫及權利變換計畫報核
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理事會之運作
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• 社區原有凝聚力的強度

• 理事長或理事能否有能力帶領住戶邁向重建之路

• 理監事成員要能取信於社區住戶，並協助解決困難，更新
之路才會走得比較平順



理事採責任分工
編號 職稱 分工

1 理事長
• 綜理各項事務並召集會議
• 對外溝通：更新事務與專業團隊

2 理 事
• 文書：會議記錄、文件收發及整理、發布公告(社區或群組)
• 對內溝通：更新會與會員

3 理 事
• 文書：會議記錄、文件收發及整理、發布公告(社區或群組)
• 財務：收入、支出等經費事宜
• 對內溝通：更新會與會員

4 理 事
• 財務：收入、支出等經費事宜
• 對外溝通：更新事務與專業團隊

5 理 事
• 對內溝通：更新會與會員
• 對外溝通：更新事務與專業團隊

6 理 事 • 對內溝通：更新會與會員

7 理 事
• 財務：收入、支出等經費事宜
• 對外溝通：更新事務與專業團隊

監 事 監理各項事務

28
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會員大會會議溝通

• 任何重要議題都可討論，就是不要
走到結束計畫的決議

• 反對者往往聲音比較大，最終的
「結果」還是要經過大家表決產生

• 要有「好」的決議，不能只靠會議
上溝通，會前找機會先私下溝通

• 請注意社區內具有相關之專家或學
者，如果他們是反對方，阻力會很
大

• 「會議上」溝通(討論)的內容主要
放在事務的決議上(如分攤方式、
工程內容等)



更新會的資金籌措



都市更新會之組成欠缺資金來源及專業

技術，影響都市更新事業之有效推動

•缺乏資金支付前期費用

•缺少使用者付費的觀念

•住戶財務問題

– 不能者

– 不願者

自主更新之錢從哪裡來
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鼓勵自主更新 中央補助款

33



5



鼓勵自主更新 臺北市補助款

一、設立都市更新會：補助最高新台幣80萬元

1.籌組階段6個月內：40萬元
2.核准立案階段1年內：40萬元

二、擬具都市更新事業計畫：補助額度最高新台幣250萬元

1.與受託專業團隊簽訂都市更新事業計畫之契約1年內：50萬元
2.臺北市府辦理公開展覽期滿後1年內：125萬元
3.都市更新事業計畫核定1年內：75萬元

三、擬具都市更新權利變換計畫：補助額度最高新台幣250萬元

1.與受託專業團隊簽訂權利變換計畫之契約1年內：50萬元
2.臺北市府辦理公開展覽期滿後1年內：125萬元
3.都市更新事業權利變換計畫核定1年內：75萬元

580萬元
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補助對象及次數

• 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

• 提高補助：完整街廓或面積在3,000平方公尺以上者，各款補助上限各得提

高20%

• 重複補助：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

• 補助之總經費，以臺北市都市更新基金年度預算額度為限

36
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更新會 自籌經費來源
項目

其
他
來
源

3.政府補助

4.個人捐助

5.基金及其孳息

6.其他收入

主
要
項
目

1.會費

2.都市更新事業費

項目 重點說明

1.會費：每位會員OO元
依約定（類似開辦、前期費用、運作費用）

2.都市更新事業費，依每位會員負擔比例出資

權利變換 更新前權利價值比例

協議合建或其他 自行約定
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銀行全額融資的前提

全額融資的要件

案場完成度高且無爭議

同意比例接近100％（至少90％以

上）、不融資之資金缺口有明確解

決方案、拆屋順利無爭議

個人更新後價值×70％＞融資金額

全案交付信託且建經公司協助全案

管理，確保順利興建完工

區位良好，更新後房屋去化無虞

借款人無債信瑕疵，有穩定收入

動撥融資的時點

• 計畫核准前

– 前期費用以個人名下不動產抵押設

定融資或以信用貸款方式融資均可

• 計畫核准時

– 融資者不動產完成抵押權設定後信

託，不融資者全數資金存入信託專

戶且將不動產信託

• 融資限撥入信託專戶

– 依信託契約規定專款專用
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39

不同意地主誰來出資？

同意的地主出資

案場完成度高且無爭議

• 由更新單元內全部同意的地主按比
例出或有意願出資的地主先出資

• 出資金額可依約定利率計息酌計風
險管理費

• 相關規範應列入章程或於會員大會
決議通過，並敘明於權利變換計畫

尋求投資人

• 不出資地主之共同負擔由投資人依
實際所需金額出資，分回該不同意
地主之折價抵付房地

• 投資人自行籌資，分回房地自行銷
售；其出資額度不需包含融資利息、
風險管理費及銷售管理費
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各項費用比例概念
營建費用占總費用比例約80％
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更新會前期費用 大約是多少

前期資金約佔總成本3％〜５％

自主更新暫以３％初估

項目
佔共同負擔
之比例

壹、工程費用
重建費用
(A)

營建費用(含特殊因素費用)

80%拆除工程、建築設計費用、鑑界費、鑽
探費用、建築相關規費、其他必要費用
、公共設施費用

貳、權利變換費用

都市更新規劃費用、不動產估價費用(含技師簽證
費用)、更 新前測量費用(含技師簽證費用)、地籍
整理費用、其他

土地改良物拆遷捕償及安置費用

參、貸款利息(D)

肆、稅捐(E)

伍、管理費用

人事行政管理費(F1)

銷售管理費(F3)

風險管理費(F4)

信託管理費(F5) 40



自主更新
成功應具備要件

合作

共識

團結



公司地址：臺北市忠孝東路二段94號9樓
公司網址：https://www.trusted.com.tw
聯絡電話：(02)2327-8289

2023


