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主辦單位 執行單位113年都市再生課程-自主更新經驗分享活動 臺北市都市再生學苑

113年臺北市都市再生教育訓練x都市再生課程

講 師|周怡君

現 職|東亞建經公司副執行長

課程日期| 113.06.20
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簡報大綱(權利變換案通案型態)

壹、起手式：社區整合

貳、深水區：計畫擬定

參、錢到位：全案融資

肆、最後一哩：營建施工
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講師簡歷 周怡君
現職 東亞建築經理(股)公司 都更部副執行長

學 歷 臺北科技大學建築與都市設計研究所

講師
資歷

• 113-109年 臺北市都市更新重建教育訓練講師、新北市政府城鄉發
展局都市更新講師

• 108年 營建署都市更新培訓計畫講師、臺北市及臺中市都市更新整
建維護專業人員培訓計畫顧問及講師

• 107年臺北市及臺中市都市更新整建維護專業人員培訓計畫顧問及
講師

• 106年 臺北市都市更新整建維護專業人員培訓計畫顧問及講師
• 99-105年 國立臺北科技大學研究所產業導師、臺北市都市更新整

建維護專業人員培訓計畫顧問及講師
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統計顯示， 年台北市各行政區預售屋，
有五個行政區成交均價在百萬元以上，又
以大安區成交均價最高，每坪 萬元，
同時也是年成長最高的行政區，年增 ，
其次成長較多的為松山區，每坪成交均價

萬元，年增 ；萬華區每坪成交
均價 萬元，年增 ％；中山區每坪成
交均價 萬元，年增 。

2024/01/19 23:56:23
 近年房價及營建造價高漲，過去地

主與建商合建的方式，開始出現變
化，目前都更危老市場出現二大現
象：

一是地主型的自主重建案變多，

另一個現象則是公辦都更案也變多!
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更 新 會 實 際
推 動 的 困 境

地主高齡化

不願承擔風險

缺乏凝聚共識之
組織

建經公司未能
協助整合

缺乏專業

行业PPT模板http://www.1ppt.com/hangye/
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第一步：聽住戶說，
                           請告訴我吧！！
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聽住戶說：過往經歷與接觸經驗

• 社區被整合經驗

➢ 建商曾介入？→條件？多久前？

➢ 知道自主更新嗎？→有聽說過嗎？

• 其他資訊或法令推廣

➢ 上過課、聽過講習→知道都市更新?

➢ 媒體資訊接觸→新聞不一定說的對!
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聽住戶說：改建需求與期待

• 期待換回條件

➢ 坪數需求→一坪換一坪！？

➢ 車位需求→一戶一車位！？

• 現況建物不足條件

➢ 窳陋情形、漏水→一直花錢修

➢ 海砂屋？紅黃單？→檢測與證明

➢ 增違建、地下室佔用→誰在用、怎麼用
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聽住戶說：重點抗性住戶

• 所在位置與個人狀況

➢ 在一樓？有店面？→要分回原面積店面

➢ 在頂樓？有增建？→違建要補錢補坪數

➢ 有很多戶、大地主？→只願意當主角

• 意見重點與訴求

➢ 錢的問題：租金與拆補

➢ 條件的問題：我家狗窩最值錢

➢ 人的問題：我就是不想
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聽住戶說：社區人際脈絡(很重要!!!)

• 社區意見主流

➢ 找建商、不出錢→條件已滿足可招商

➢ 自己蓋、要出錢→權利義務和程序

➢ 自己蓋、又不用出錢→不可能

• 各棟或各梯意見領袖

➢ 樓梯長可能人選→口袋名單

➢ 推動小組預定成員→助力非阻力

➢ 鄰里長→積極協助或不沾鍋
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第二步：人整合的重點

• 社區內一群熱心住戶代表

• 原本存在運作良好組織的核心
人物

• 重建過程需要時間與住戶、公
部門、建築師及營造廠等溝通
協調

• 充分運用溝通協調、彼此互信
之特性，讓重建運作順暢

建立住戶間

的互信

促成地主主動積
極參與和學習

協調地主分配原

則及位置

整
合
主
導
者
的
決
心     
事
在
人
為



主辦單位 執行單位臺北市都市再生學苑

意見整合

• 成立工作小組

➢ “簡單的”意願調查

➢ 「功能性組織」將工作分類

➢ 執行工作沒那麼煩瑣，成案
率相對較高

• 更新重建意願

➢ 前期資金籌措方式

➢ 初步整合住戶出資意見

分工

• 綜理各項事務並召集會議
• 對外溝通：更新事務與專業團隊

• 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

• 財務：收入、支出等經費事宜
• 對內溝通：更新會與會員
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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(如前期
資金分攤方式、重建內容等)
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整合重點

• 解決問題讓專業的來

• 自建沒有條件分配→只有選擇負擔多寡

• 專業團隊各司其職→不要代替回答

• 理事會是執行→更新會才是決策主體
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更新會 錢從哪裡來

• 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

不期待『零元行銷』委託專業團隊才是上策

天下沒有白吃的午餐，免錢的最貴

分多少，審議通過才算數
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第一桶金



主辦單位 執行單位臺北市都市再生學苑

第一桶金
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自有資金
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營建費用占總費用比例約80％
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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)
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自主更新的權利義務

• 成本負擔與前期費用

➢ 免費的最貴→不是不收只是後面收更多

➢ 錢花在刀口上→創造最大效益

• 配合信託與融資設定

➢ 有信託才安全→保障自己也保障別人

➢ 自己蓋當然錢自己借→所以當然自己分
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自主更新的權利義務

• 自由選擇參與方案：

➢ 全額負擔全部分回→轉為房貸慢慢還

➢ 出售部分滿足使用→換新屋真安全

• 整合地主意見

➢ 整合是地主的義務→自地自建宗旨

➢ 開會、簽約、配合→按部就班真輕鬆
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對的團隊、對的時間 做對的事
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一、計畫地區範圍

二、實施者→誰來主導(事)
三、現況分析
四、計畫目標
五、與都市計畫之關係
六、處理方式及其區段劃分

七、區內公共設施興修或改善計畫，含配置之設計圖說
八、整建或維護區段內建築物改建、修建、維護或充實設備之標準及設計

圖說
九、重建區段之土地使用計畫，含建築物配置及設計圖說
十、都市設計或景觀計畫
十一、文化資產、都市計畫表明應予保存或有保存價值建築之保存或維護

計畫

量
體
及
規
劃
設
計
內
容

事業計畫擬定：都市更新事業內容1/2
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十二、實施方式及有關費用分擔

十三、拆遷安置計畫

十四、財務計畫

十五、實施進度

十六、效益評估

十七、申請獎勵項目及額度

十八、權利變換之分配及選配原則。其原所有權人分配之比率可確定者，
其分配比率

十九、公有財產之處理方式及更新後之分配使用原則

二十、實施風險控管方案

二十一、維護管理及保固事項

二十二、相關單位配合辦理事項

出
多
少
錢
？

獎
勵
額
度
多
少
，

怎
麼
分
？

保
障
及
保
固

事業計畫擬定：都市更新事業內容2/2
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都市更新權利變換計畫書

壹拾、權利變換所需費用
壹拾壹、更新前後權利價值鑑價
壹拾貳、共同負擔
壹拾參、更新後分配面積及位置
壹拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式
壹拾伍、不參與分配名冊
壹拾陸、土地及建築物分配清冊
壹拾柒、地籍整理計畫
壹拾捌、土地改良物拆遷補償費
壹拾玖、舊違章建築物處理方案
貳拾、實施進度
貳拾壹、其他應加表明之事項
附錄一：三家估價報告書摘要
附錄二：斯文里三期未購清冊
附錄三：公開抽籤規則說明
附錄四：車位編號對照表

封面、目錄、證明文件、綜理表
壹、辦理緣起與法令依據
貳、權利變換地區範圍
參、實施者
肆、原有公共設施用地等土地面積
伍、更新前權利關係人名冊
陸、更新後土地使用及建築計畫
柒、處理方式及其區段劃分
捌、區內或鄰近地區公共設施興建或改
善計畫
玖、整建或維護區段計畫
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估價：更新前價值

編號 權利價值比例 土地權利價值(元)

1 0.1255％ 1,784,411

2 0.3846％ 5,470,128

3 0.3846％ 5,470,128

4 0.3846％ 5,470,128

5 0.3846％ 5,470,128

6 0.6594％ 9,377,363

7 1.0468％ 14,887,086

8 1.0468％ 14,887,086

9 2.0577％ 29,264,340

10 2.1831％ 31,048,751

都更 理想與現實的落差

進入深水區
問題才開始
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估價選任
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領銜估價
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重大會議議決

➢法令依據

依本更新會章程第二十四條第五項規定，有關議決權利變換估價條件及
評定方式之決議，應有會員二分之一以上且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。

➢選票

請於選票之圈選處勾選
「同意」或「不同意」
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預定計畫報核
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試算(案例)

權值比
分配
總價值

自辦公聽會版 模擬方案一 模擬方案二

依標準提列
依標準提列+拆遷補償費+
租金補貼(各戶不同)

依標準提列+拆遷補償費+
租金補貼(各戶不同)+
1/2風險管理費結算

全案共負比：55.27％ 全案共負比：50.09％ 全案共負比：46.91％

0.9771％ 4,723萬元

分配價值：2,111萬元 分配價值：2,368萬元 分配價值：2,518萬元

共同負擔：2,612萬元 共同負擔：2,355萬元 共同負擔：2,205萬元

34.58坪+1車位 39.24坪+1車位 41.97坪+1車位
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選配原則-房地(案例)

• 選配時若兩位以上所有權人選中同一戶，以該戶差額

價金最接近者為優先

• 更新前為一樓所有權者：原臨   戶別可優先選回一

樓前排，原臨   戶別可優先選回一樓後排

• 更新前為二至五樓所有權者：１００％自由選配

• 若選配時某戶僅一人選，無第二人選中，則無需比較直

接選中該戶；若有二人以上選中同一戶，則以所有權人

權利價值與該戶價值之差額價金最接近者優先選中
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選配原則-車位(案例)

• 車位開放選配，重複者以公開抽籤，一戶一車

位為原則

• 若有兩位以上所有權人同時申請相同分配車位，

則以公開抽籤決定之

• 所設置無障礙車位列入大公，不提供選配
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住戶不願承擔風險??

分配
及
銷售

擬定階段
財務保守評估，增加更新會分回

分配：住戶不超選

興建期間 變更權利變換計畫，增加更新會分回

結算 「銷售金額 < 預算金額」

預估 鄰近新屋時價登錄
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住戶 享受重建後獲利

自主更新成趨勢 資金、專業導入最為重要
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重建融資

創造雙贏：地主及銀行
一銀融貸支持都更危老
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資金來源與信託架構

實施方式

由更新單元內土地及合法建築物所有權人組成都市更新會擔
任實施者，並以權利變換方式實施

費用負擔原則

所需之工程費用、權利變換費用、貸款利息、管理費用及稅
捐等列入共同負擔費用計算，並由原土地及合法建築物所有
權人依據更新前之權利價值比例分擔

融資架構

• 全體地主共同遴選銀行，以個別借款個別保證方式向銀行借

款，所有資金共同存入信託專戶
• 全體地主提供土地設定擔保，並配合信託予融資銀行
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重建資金來源

各戶重建資金來源
（工程費用、管理費用、貸款利息）

第一銀行(全額融資)

原有房貸

協助轉貸事宜

無房貸

代償融資
+

重建融資
重建融資 重建費用住戶依比例共同支付

（直接支付、銀行貸款等)
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全額融資要件

➢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，能確保順利興建完工

➢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
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➢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

動撥融資時點
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信託目的

為確保都更危老案順利興建完工、

取得使用執照、辦妥產權登記，

委託受託人(融資銀行信託部)

依信託契約約定辦理產權管理、

處分、移轉等信託管理事務，使

所有權人、實施者(更新會)

及承購戶均能順利取得應得之

房地產權，保障融資銀行債權

避免重建期間個别地主之房地發生法
院查封、拍賣、繼承、移轉等情事而
影響或中斷重建的進行，造成其他地
主權益之嚴重損害

產權信託

於信託專戶中統籌管理收支款項，確
保全案資金專款專用

資金信託
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融資信託專戶：專款專用

產權信託

信託財產獨立，避免重建期間個别地主之房地
發生影響重建之情事

資金信託

依據東亞建經出具工程進度查核及融資撥款簽
證覆實撥付

營建工程查核

• 起造人名義管理(起造人信託)

• 委託東亞建經辦理營建管理

安全機制
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信託架構

委託人兼受益人   

地主
融資銀行              
第一銀行

委託人兼受益人  

更新會

受託人(信託機構)               
第一銀行信託處

東亞建經

營造廠

受益人              

地主及更新會

財產信託

土地及
建物     

(所有權移轉)

資金           

(信託專戶)

融資撥款

舊房貸轉貸
申請融資

簽訂信託契約及所有權移轉

自
有
資
金

簽
訂
信
託
契
約

1.工程進度查核
2.專戶支出審查

依約付款

工
程
承
攬
契
約

委
任
契
約

信託目的完成
移轉獲配房地及結算專戶餘額不願參與                

更新之地主

支付補償金

償還融資

設定抵押權
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財務到位及風險控制

東亞建經
自主都更地主 第一銀行

全額融資

財務透明

降低風險

計畫可行

全額擔保

專款專用
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一.遴選營造廠及招標方式規劃

(一)擬訂招標廠商資格

(二)協助審閱建築師工程預算

(三)協助以發總包作業方式辦理發包作業

(四)配合業主需求訂定招標辦法，選定廠

商議價或採公開投標

(五)擬訂與彙整招標文件

(六)協助辦理招標文件說明或澄清或解釋
或修正

二.擬定工程進度、協助工程契約擬定

(一)擬訂工程預訂進度

(二)檢視得標廠商工程預定進度表

(三)協助辦理工程契約簽訂

工程發包
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營建管理

建築執照階段 開工階段 施工階段
申請使用執照

及完工階段

1. 督促建築執照申請
2. 督促建築執照取得
3. 督促施工圖說繪製

1. 檢討施工圖說
2. 督促得標廠商之履

約保證及營造綜合
險等契約要件履行

3. 督促承造人辦理開
工準備工作

1.督促施工計畫核備(配合
工程合約內容)

2.檢視經建築師審閱之承造
人工程預定進度

3.檢視承造人品管記錄及施
工檢查表(配合工程合約
內容)

4.督促承造人依預定進度施
工

5.審閱承造人請領工程款計
價作業

6.協助審閱變更設計
7.查核抽檢承造人之重點工

程施作品質
8.協調施工圖說疑義之處理
9.督促承造人關於工地安全

衛生之管理(視需求)
10.辦理例行事務
11.指派工程師壹名駐地執行

上述工作，於結構體澆置
混凝土時，必要時加派人
員配合執行管理工作(視
需求)

1.督促門牌編釘
2.督促使用執照申領
3.協助申請裝置天然
瓦斯管線

4.協助辦理工程驗收
5.督促外水電接通
6.協助審閱保固書
7.辦理完工結算
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交屋驗收

一.協助辦理完工驗收交屋

二.協助成立管委會

三.協助公共設備點交

四.協助產權點交作業
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~~簡報結束×敬請指教~~
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