
都市更新專業倫理及溝通技巧

講師：林育全 93923011@nccu.edu.tw

冠霖不動產顧問股份有限公司總經理
社團法人臺北市都市更新學會常務理事

專案辦公室執行長

營建署102年中央都市更新基金補助
辦理自行實施更新程序及其辦法教育講習

課程日期：102年1月30日(北區)\2月1日(南區)\2月5日(中區)
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從「產學官研」學習歷程建立本課程內容論述

79年 進入建設產業
86年 參與都市更新事業案整合推動
93年 進入政治大學地政學系-碩士論文研究領域

「建構整合代理機制推動民間參與都市更新事業之研究」
94年~ 專職「自辦市地重劃與都市更新重建領域」之整合與規劃業務
98年~ 專案執行「臺北市都市更新處委託臺北市都市更新學會辦理之

都市更新法令與業務輔導委辦案(法宣專案)」

課
程
題
綱

分享：第一線實務心路歷程。產學官研構面的感受。

觀念與思維的交流─建構認知平台。掃除汙名化。都市更新事業喜悅圓滿

壹、認知「都市更新整合推動構面」概論
貳、「專業倫理與溝通技巧」意涵闡釋
參、都市更新推動實務作為的的回顧與省思
肆、溝通沒有技巧─只有內外一致的尊重與同理心
伍、結論
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臺北市都市更新處「都市更新法令與業務輔導委辦案」執行

簡稱「法宣專案」
臺北市都市更新學會成立「專案辦公室」統籌執行管理
法宣團隊成員從27人逐年擴編至92人

1. 645.5 個工作天，輪派 2,238 人次專業人員進駐都市更新處
提供市民 15,133 人次，共計 19,204 個諮詢服務問題。

2. 代表都市更新處出席自辦公聽會 720 場次(個人出席 62場次)
3. 代表都市更新處辦理法令說明會 528 場次(個人出席161場次) 。
4. 辦理專題與12行政區系列講座 39 場次，共計 4,905 人次參與

並記錄回應 1,335 問題。
5. 彙編都市更新常見問答集。

98年8月~101年12月31日，累計35個月執行成果統計
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都市更新的責任
整理過去

調和現況問題
擘劃未來

專業技術服務單位
開發、規劃、建築、地政、估價、都計、
金融信託、建經、營造、財稅、法律..

公私有權利人

土地所有權人

建物所有權人

他項權利人

公有土地管理人

實施者
都市更新會

委託實施

管理型實施者

投資型實施者

政府(都更主管機關。各事權主管機關)

都市更新為一項總合
政治、社會、經濟、實質、文化等多重且相互關連目的之都市事務

跨領域與價值整合的事業--實踐公共利益。實現私權利益
四個參與都市更新事業推動的主體

壹、認知「都市更新整合推動構面」概論
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規劃評估
實施條件

協調整合
地主意願

規劃塑造
建物價值

融資信託
履約保證

更新合作
契約內容

控管營建
品質進度

物業管理
維護保固

實施者
品牌信任

法制規範程序法制規範程序

單元發起劃定

更新事業概要

更新事業計畫

權利變換計畫

政府機制構面 政策面政策面 資訊面資訊面 推動面推動面 執行面執行面

市場構面

市場景氣
變動風險

實施者
推動機制

公私認知糾葛與時空環境
不可控制與不確定的風險事業

意願－整合－權益－負擔－保障－實施

委託實施
v.s

商業交易

建設
專案管理

審
查
及
審
議
機
制

基地條件

協
議
值
vs

權
變
值

私部門
關切課題
契約中心

認知缺口

壹、認知「都市更新整合推動構面」概論

05



冠霖顧問-林育全102.01

挑戰整合技術工程與本位主義及人性的事業

專業技術服務單位
開發、規劃、建築、地政、估價、都計、

金融信託、建經、營造、財稅、法律..

權利關係人
土地所有權人
建物所有權人

他項權利人
管理人

實施者
都市更新會

管理型實施者
投資型實施者

政府(跨單位整合)

以誰為中心—法制面規範！專業面技術㊣ 推動面價值？

土地占用人
房地承租人

職權本位依法行政 行政效能 行政失靈

私權認知 代理風險 交易成本 主體競爭

限制處分關係人

時空變動的整合環境

法制規範

利益算計

專
業
思
維

價
值
判
準

壹、認知「都市更新整合推動構面」概論
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2.都市更新事業代理風險
逆向選擇－有沒有選錯人？
道德風險－有沒有不公平？
風險態度－有沒有同理心？

1. 都市更新權利人
地主的特質－住戶的思維－專業不對等
是否有急迫性？意見是否整合？權益是否保障？

壹、認知「都市更新整合推動構面」概論

傳統合建思維看待都更重建，權益分配誰說的算數？
小結

都市更新事業傳統私契與更新法制合作興建的混合體
存在相互間動態影響因素和多元且可預期的衝突行為

都更不是素地新建，遊戲規則具有權益不可排他性 !
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一體三構面意涵
融合「對的人、善的念頭、好的氣場」及「公權力機制」平台

溝通技巧
外部舉止

禁得起長期檢驗
口頭報告的語彙(言語)
整合行為的顯現(行為)
書面資料的揭露(驗證)

倫理
具有內在正向
的認知思維
內在的傳統美德
正向平衡的思維
友善的道德態度

形塑「信任與尊重」的氛圍環境

公權力機制－貫徹程序正義、尊重多數、保障少數，矯正負面人性

「組合參與」提高推動成功機率

一體
三構面善的

念頭
好的
氣場

公權力

貳、「專業倫理與溝通技巧」意涵闡釋

專業-專業的參與人
權利人 、 實施者 、 專技單位 、 政府部門

建構對自我角色定位的認知及應知悉的專業智能基礎

對的人

人
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專業優越－表面迷失與數字陷阱?

理所當然－專業者的優越與迷失風險

名詞－專業常識－大家都知道的事－資訊盲流

評估－專業知識－跨領域專業規劃－慣性操作

價值－數字量化－新舊價差當然化－自我表述

專業者理所當然的認為
大家都知道都更內涵

用語表達唸稿化、常識化

叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思
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決策迷失－都更是合建?合建是都更?
提供土地 V.S  提供資金

都市更新是那一種合作開發模式?

商業交易—談判與協商權值及負擔?

合資投資股東—依股權分配權值與負擔義務?

委託承攬代工—取回代墊資金及風險管理費?

理所當然－專業者的優越與迷失風險

叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思
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法宣專案(重建)彙整市民反映與爭議的問題(列舉)

1.都市更新與傳統重建(合建)之差異。
2.民間自辦都更推動主體差異比較。
3.協議合建與權利變換差異比較。
4.事業計畫與權利變換的整合程序與規範內容。
5.都市計畫、建築及地政的關聯性。
6.同意書簽署知悉內容與私權契約要項的聯結。
7.信託、土地融資與續建承諾。
8.政府效能與服務、公權力執行、政策專案。

叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思
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常見影響更新推動的課題
1.實體分配認知：

傳統合建條件與權變分配價值差異
傳統合建以坪數為主 V.S .權變分配以價值為主

2.價格時點認知：
權變核定價格與銷售市價找補的時間差異

權變核定時點確認權益 V.S. 核定後銷售價格變動權益

3.自我價值認知：
相對價值與絕對價值的人性衝突

認同整體相對增額價值 V.S .爭議個人絕對分配價值

叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思
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常見影響更新推動的課題
4.履約風險認知：

公部門審議與私權契約的差異與聯結
公部門同意書、選配申請書的行政處
V.S     私部門契約書協議保障

合建 V.S. 代工、 真協議假權變 V.S. 真協議真權變

5.政府態度認知：
多數同意參與及少數堅持己見的零和遊戲
多數同意落實都市更新條例立法意旨

V.S.     少數堅持己見保障財產權

叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思
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叁、都市更新推動實務作為的回顧與省思

誰為都市更新推動
提供了那麼多的負面案例？

不當案例形成反都更教材

都市更新沒有受害者 !？

都市更新不是顏色的戰場
證據確鑿，言之有理 V.S 似是而非，混淆視聽
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肆、溝通沒有技巧―只有內外一致的尊重與同理心

基礎思維
要相信都更法制會讓資訊公開透明

都更實施者不是計畫核定就能拆屋!

要相信每一個人都有指導老師、都是一樣聰明

不要騙人，對方或許不夠專業，但他不笨!

當扮演不同角色時，如何回應同一個問題

對方看我，比自己看自己更清楚!

都更事業是長期信任價值的建立
模擬多重角色扮演的分寸拿捏
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肆、溝通沒有技巧―只有內外一致的尊重與同理心

表達回應

認知政府部門傳遞公開資訊的回應與作為

不要雞同鴨講、自圓其說

專業用語與文書如何白話、淺顯讓參與者聽得懂、看得懂

回想自己是學生

「協議合建、權利變換、強制執行」不是都更的三部曲

財產信任交付

都更事業是長期信任價值的建立
模擬多重角色扮演的分寸拿捏
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伍、結論

都市更新不要汙名化「實施者」
要讓大家都知道：
權利變換制度下的都更機制，誰是最大獲利者。

都市更新溝通整合要建立「整合規範公信力平台」
要讓大家都知道：
參與都市更新必須遵守法制與遊戲規則。

都更專業倫理要從「教育」著手以及學會懂得說「不」
要讓大家都知道：
都市更新市場的「良幣」與「劣幣」在那裏。

都市更新要讓參與者晚上睡得很安穩
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都市更新跨世代的事業

未來好幾年更進化

- 淡定、調整、迎新局 -

伍、結論

簡報結束 謝謝指教
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