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日期 | 110年4月27日(星期二)

對象 | 實施者及規劃單位

地點 | 新北市政府307簡報室

講師 / 周俊宏 副主任

財團法人都市更新研究發展基金會
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1 1 1 年 度 新 北 市 政 府 都 市 更 新 實 務 工 作 坊

市民大眾專題班

老屋重建的多元方案與推動經驗分享

日期 | 112年06月11日(星期日)

對象 |市民大眾

地點 | 新北市政府511簡報室

講師 / 沈振興 總經理

禾蓮開發股份有限公司



2主講人簡介



3大綱

• 推動程序應認知的法令類型

• 推動程序應注意的執行事項

• 推動成功經驗分享
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傳統建商合建不成功的原因：

擔心分配條件“不公平”

覺得都更資訊“不公開”

認為溝通過程“不透明”

傳統建商”協議”合建盲點

㇐、建商單方面決定條件，地主無從分辨合理性->不公平？

二、爭取容積獎勵不公開->不公開？

三、溝通過程不透明，地主都想最後㇐個簽約->不透明？

“怕被騙！”

缺乏“信任”

前 言
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都更案所有人加總的權利價值比例就是１００％

有人多分㇐點，就會有人少分㇐點

透過公平、公開、透明的估價及權利變換審議機制

=>縱使無法“絕對”公平，至少可達“相對”公平！

都
更
可
以
這
樣
做

＝＞地主自力更新、承擔風險、賺取利潤！

＝＞採公平、公開、透明的都更權變制度！

＝＞委任全案管理公司提供專業顧問服務！

＝＞風險合理且可控的都更重建財務計畫！

建立“信任”，凝聚“信心”

前 言
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結構安全的設計：
40幾年的老屋使用年限剩下多久呢？
用921大地震之前法規設計的大樓，
遇到大地震”撐”得住嗎？

行動不便的動線設計：
哪些人需要行動不便的使用空間呢？

水電管線的汰換設計：
每周都要等著罐裝瓦斯來拯救家庭需求？
老舊水管漏水？
生鏽水管裡的水還能喝嗎？
常常跳電？
老舊管線易釀火災？

停車位規劃設計：
現況停車位不足？

消防安全規劃設計：
防火間隔？
鄰居失火有防火門阻隔火勢蔓延到自家
嗎?
最近的消防水栓在哪裡?

“居住安全”是首要，
“財產增加”為次要！

本案外觀

  危老屋為何要重建？

前 言
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推動程序應認知的法令類型
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資料來源：新北市政府都更處

新北市都更政策



9危險建築物態樣分析

都更條例#7
 因戰爭、地震、火災、水災、風災或其他重大事變遭受損壞。
 為避免重大災害之發生。
 符合都市危險及老舊建築物加速重建條例第三條第㇐項第㇐款、第二款

規定之建築物。

危老條例#3
 經建築主管機關依建築法規、災害防救法規通知限期拆除、逕予強制拆

除，或評估有危險之虞應限期補強或拆除者。
 經結構安全性能評估結果未達最低等級者。

新北市高氯離子鋼筋混凝土建築物處理自治條例#3
 高氯離子混凝土建築物---海砂屋

依放射性污染建築物事件防範及處理辦法#14

 放射性污染建築物---輻射屋



10

10

都更條例#6
 建築物窳陋且非防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞。
 建築物因年代久遠有傾頹或朽壞之虞、建築物排列不良或道路彎曲狹小，

足以妨害公共交通或公共安全。
 建築物未符合都市應有之機能。
 建築物未能與重大建設配合。
 具有歷史、文化、藝術、紀念價值，亟須辦理保存維護，或其周邊建築

物未能與之配合者。
 居住環境惡劣，足以妨害公共衛生或社會治安。
 經偵檢確定遭受放射性污染之建築物。
 特種工業設施有妨害公共安全之虞。

危老條例#3
 屋齡三十年以上，經結構安全性能評估結果之建築物耐震能力未達㇐定

標準，且改善不具效益或未設置昇降設備者。

都市計劃法新北市施行細則#47
 舊市區小建築基地合併整體開發建築，或舊市區小建築基地合法建築物

經縣（市）政府認定無法以都市更新或合併整體開發建築方式辦理重建
者。

老舊建築物態樣分析
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危老 VS. 都更 政策比較
危老重建 都更重建

都市危險及老舊建築物加速重建條例 都市更新條例
●自建：地主
●合建：建商

●自建：地主成立更新會擔任實施者
●合建：建商擔任實施者

●規模 ：無面積限制規定 。
●條件：
　○結構安全評估未達最低等級。
　○經建築機關通知限期拆除之危險物 。
　○屋齡 30 年，耐震評估未達標準的建物，
　　已不具改善效益或沒有電梯的建物 。

●規模：
面積 1000m2；面積 500m2之更新單元須經都更審議會
同意。
●條件 ：
公劃更新地區或符合自劃單元標準或指標

100% 多數同意（依更新地區性質差異，其同意比例規定有所
不同，50% 至 80% 不等）

116年5月31日止 無申請時效限制

●自建+全案管理
●合建分屋

●自力更新+全案管理(協議合建為主、權利變換為輔)
●合建分屋(權利變換為主、協議合建為輔)

●法容130%+時程&規模獎勵法容10%
●原容積115%+時程&規模獎勵法容10%

●法容150%
●原容積+法容30%
●原容積120%
●原容積130%(屬高氯離子鋼筋混凝土或耐震能力不足
而有明顯危害公共安全之建築物)

房屋稅
地價稅

●更新期間免徵地價稅，更新後減半徵收地價
　稅及房屋稅2年
●房屋稅減半徵收2年內未移轉者，得延⾧至
　多10年(限自然人)

●更新期間免徵地價稅，更新後減半徵收地價
　稅及房屋稅2年
●房屋稅減半徵收2年內未移轉者，得延⾧至
　多10年

土地
增值稅

契稅
無

●「權利變換」所有權人抵付權利變換共同負擔部分
    ＂免徵＂，分回土地第㇐次移轉時＂減徵40％＂
●「協議合建」所有權人與實施者間辦理移轉時
　＂減徵40％＂

無 經政府協調後可強制執行(#57)

約0.5年 併送約1~2年，分送約3~4年

實施方式

法定容積+
獎勵容積上限

代拆機制

審議時程

稅負
優惠

比較項目

法源依據

實施主體

同意比率

施行期限

基地規模及條件



12都市更新實施主體

公辦都市更新

都市更新會即為實施者不
能另外委託都市更新機構
擔任實施者，另可依個案

需求搭配出資者

都市更新會

自組都市更新會#27
都市更新會設立管理

及解散辦法

民辦都市更新#27

管理型
實施者

投資型
實施者

委託都更事業機構#26
依公司法設立之

股份有限公司

單㇐公司為主體
另可依個案需求

搭配出資者

公開評選
委託實施自行實施

政府主管機關得自行
實施或委託都市更新
事業機構或同意其他
機關（構）自行實施
或委託都市更新事業

機構#12

符合政府主導都市更新規
定之應實施更新地區

實施者#3
實施都市更新事業的政府機關、專責法人、都市更新會、都市更新事業機構
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民辦都市更新可概分為“自行實施”與“委託實施”兩類
 自行實施：係依更新條例第22及27條規定，土地及合法建築物所有權人得自

行組織都市更新會取得法人身分實施都市更新事業，另依更新條例第28條規
定，都市更新會得依民法委任都市更新專門知識、經驗之機構統籌辦理。

 委託實施：係依更新條例第22及26條規定，土地及合法建築物所有權人委託
都市更新事業機構為實施者實施之。

管理型實施者
“全案管理公司”

投資型實施者
”建設公司”專門機構

“全案管理公司”
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容積獎勵計算基地條件 產權屬性

1 2 3

區位地段

基地規模

使用分區

使用現況

臨路條件

產權複雜度

產權特性

都更獎勵

危老獎勵

簡易都更

都更三箭

防災都更2.0

老屋重建適用法令判讀重點



15基地條件

區位地段：了解現況市價及預估重建後市價->影響分配條件

基地規模：是否符合都更最小面積規定，面積過小->危老

使用分區：住宅區、商業區較佳，工業區須注意

使用現況：合法建築物？有無店面效益？外推加蓋多或少?

臨路條件：面臨8米以上計畫道路？->影響法定容積率

面前道路是否有足寬開闢8米以上->影響容積移轉



16產權屬性

產權複雜度：

人數過多、公有私有混雜、未辦繼承、祭祀公業、神明會、

權屬不明

產權特性：

房屋土地不同人、土地持分不均、地上物占用、持分零碎、

社區均質性
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基準+都更獎勵上限：1.法容150%、2.原容積+法容30%、3.原容積120%

4.原容積130%(海砂屋或有影響公安之危險建築物)

基準+危老獎勵上限：1.法容130%+時程&規模獎勵法容10%、

2.原容積115%+時程&規模獎勵法容10%

基準+簡易都更獎勵上限：法容130%

都更一箭-捷運到哪･都更到哪：上限法容200%，增額容積20%~50%

都更二箭-主幹道沿線跨區都更：調入量上限20%，提高後法定容積150%

都更三箭-危險建築物加速重建：防災都更2.0，法容150%或原容積150%

容積獎勵計算
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推動程序應注意的執行事項
~＂都更＂三種開發模式比較~



19協議合建 VS. 自組更新會 VS. 多元方案全案管理 分析比較

1 建商(投資型實施者) 都市更新會 全案管理(管理型實施者)

2
建商單方面決策，地主僅能

表達意見

由理事會決議後，提會員大

會通過後據以執行，如理事

會功能不彰或部分地主對於

決議內容認知有差異不願配

合時將難以推動。

由管理型實施者統籌專業團隊提

出相關專業建議，於地主會議詳

細說明討論後由地主議決確認，

決策過程公開透明。

3

籌

資

義

務

推動都更前期作業

費用及建照核准後

更新重建工程成本

建商自行籌資

1.地主自行籌資

2.委任專門機構尋求尋求金

融機構或AMC申請建築及週

轉金融資

1.地主自行籌資

2.由代理實施者尋求金融機構或

AMC申請建築及週轉金融資

3.由代理實施者協尋出資者，地

主支付合理利潤，彌補資金缺口

動撥方式
融資款得依資金需求，按工

程進度"分次"動撥至信託專

融資款通常需“全額一次ȹ

或ȹ分二~三次ȹ動撥至信

融資款得依資金需求，按工程進

度"分次"動撥至信託專戶

融資借款人 建商 "都市更新會"或"個人地主"
名義借款人為"管理型實施者"

實際借款人為"個人地主"

連帶保證人 建商負責人或其他股東
“有可能ȹ須徵提理事長或

其他理事為連帶保證人。
由代理實施者負責

地主提供擔保
建商負籌資義務，不應要求

地主提供擔保

1.須為擔保物提供人

2.須配合銀行辦理抵押設定

2.須連保個人應負擔之重建

融資款

同左

協議合建

4

融

資

條

件

自組更新會 多元方案全案管理

實施者(起造人)

決策模式

              重建模式

     項目
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1.由建商辦妥建築融資將

全部融資款交付信託專戶

控管2.預售屋收入款項均

應存入信託專戶控管

6 建商決定

地主自行或委任專門機構

統籌辦理業務評選發包及

管理

代理實施者依地主要求訂定資

格標及價格標後公開招商審查

評選發包

7 建商承擔

8 建商負責

更新會於完工成果備查後

即告解散，起造人(地主)

須負責保固期售後服務

代理實施者負責(依個案委任契

約內容而定)

9 無

都市更新會可有580萬

~630萬不等之補助款(依

各地方政府補助規定)

無

10 建商承擔

更新會為營利法人，應依

商業會計法規定設置會計

憑證、會計簿籍，依法繳

納5%營業稅、20%營所稅

(房地合一稅)，並依法定

之會計處理程序辦理相關

事務（需委託會計師簽

證）。

1.以自有住宅用地拆除改建之

地主自行出資重建，分回更新

後全部房地，日後出售重建後

房地可免辦營業登記，須配合

繳納房地合一稅，稅率依各地

主持有原房地狀況而異。

2.選屋找補部分由代理實施者

為平台，依各地主之權值於交

屋時計算找補。

自組更新會 多元方案全案管理
           重建模式

   項目

由地主自行承擔
營建過程起造人責

任、造價波動與銷售

都市更新政府補助款

房屋銷售有關營業稅

及房地合一稅之課徵

協議合建

1.由地主辦妥抵押設定將全部融資款交付信託專戶控管

2.預售屋收入款項均應存入信託專戶控管
產權及資金信託

重建相關廠商(營造

廠、建築師、估價

師、都更顧問、地政

士…等)評選與管理

保固期售後服務
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推動成功經驗分享
~多元方案全案管理模式~
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地主須於進行權變選屋階段，確認選擇參與重建之方案

出售原房地方案合建分屋方案自行出資方案

1 2 3

1.地主只提供土地辦理信託登
記，”不用辦理抵押設定”
借款。

2.禾蓮負責提供資金及相關都
更重建專業技術。

3.禾蓮決策有關建築規劃設計
、容積獎勵申請、建材設備
等級、營造發包…等重建相關
議題。

4.禾蓮承擔重建過程及”成本
、收入變動之風險” 。

5.地主以”部分重建後房地”
抵付給建方，以折抵建商出
資、出技術應分回之成本及
利潤。

1.地主自行出資重建(需向銀行
抵押融資)支付全部的都更重
建費用。

2.地主委任禾蓮擔任全案管理
公司提供專業技術，負責統
籌管理都更重建團隊及依地
主及市場需求，決策有關建
築規劃設計、容積獎勵申請
、建材設備等級、營造發包…
等重建相關議題。

3. 地主承擔重建過程及”成本
、收入變動之風險”。

5.地主可”全額”分回重建後
房地及車位價值，不用分潤
給建商。

1.地主不同意自行出資重建。
2.地主不願意承擔重建過程及

成本、收入變動之風險”。
3.地主不願意等待重建完工後

搬回，想要出售原房地搬遷
至他處。

4.地主於都更審議程序完成後
即可依估價結果，出售原房
地領取現金補償。

多 元 都 更 參 與 方 案 ”重點”說 明

重點
不論何種重建模式，全案必須以信託架構控管資金，

並搭配建經公司協助續建機制，確保全案順利重建完工
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方案A：住戶自行出資自建(以現金抵付共同負擔)－-完工結算制

方案B：合建分屋(以更新後房地抵付共同負擔) －－權變核定制

方案C：出售原房地(領取現金補償) －－－－－－－權變核定制

住戶分回利益多寡依序是：方案A > 方案B > 方案C

地主參與都更方案ABC內容說明

各住戶須於權利變換計畫選屋時，確認要參與的方案，以便載入於權變報告書中

權變計畫
核定日+３個月

方案C
支付買賣價金

方案A、B
到期日

完工交屋
權利變換計畫

送件日

選屋完成

事業計畫
送件日

80%同意

可同時送件

確認方案
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『新北市新莊區忠孝段411地號及立言段605-3地號
等15筆土地都市更新事業計畫暨權利變換計畫案』

推動成功經驗分享~案例一

『新北市新莊區思源段999地號等3筆土地
都市更新事業計畫暨權利變換計畫案』

推動成功經驗分享~案例二
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”讓利共好“ ＆ ”安心都更“
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