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全程代理型(或更新會型)與二階段實施者型之比 
較研究 (以新北市中和區新和C案為例)   
一、全程「代理型」擔任實施者同時兼任共同投資者時之角色混

淆問題 

(一)全程「代理型」之代理者如參與分配折價抵付之面積，或因個案需要

購買公有地、購買不願及不能參加者之土地，如此已失去代理者立場

超然之基本要求，代理角色混淆，恐有代理者不當得利之嫌疑。 

(二)全程「代理型」之代理者須兼任共同投資者角色，以解決自主更新地

主土地融資額度不足更新成本，或建照核准前前期作業資金需求 (如

購買容積移轉道路用地或拆遷補償金發放等)資金缺口問題，而分配

地主折價抵付之面積，如共同投資金額約為10.91億時： 

例：61.64億(更新成本)－36.98億(地主土地擔保最高融資額度)－

13.75億(最高預售收入)= 10.91億(資金缺口：共同投資之金額) 

此部分即為「代理者」等有合建事實，由代理者擔任實際的實施者，

但借用代理之名義不必承擔實施者於施工中及完工後該承擔的責

任，此種情形將來有可能產生法律糾紛。 

 

二、全程「代理型」(或更新會型)地主土地擔保融資額度可能超 

貸及利息問題、前期作業費問題 

全程「代理型」(或更新會型)，地主每坪土地擔保融資額度如達163.47 

萬(369800萬÷2243.78坪=163.47萬/坪)，已有融資者，在此央行打房 

的時候很可能有超貸的問題，其借款人為地主，利息由地主支付。前期 

作業費由地主自行出資負擔(一般為每坪土地2萬元)。二階段實施者型 

，地主不須提供土地融資擔保。建築融資借款人為營建廠商，利息由營 

建廠商支付。前期作業費由第一、二階段實施者籌資負擔，地主免出資。 

三、全程「代理型」(或更新會型)，在施工中只能辦信託卻未 

能辦續建承諾所衍生之問題 

(一)施工中，營造廠倒閉重新發包，工程款差額及延誤工期之利息，由

地主負擔責任 

全程「代理型」(或更新會型)實施方式於施工過程中，若因建材漲

價或因施工災害等因素，導致營造廠週轉不靈倒閉，須重新發包時，

在扣除原營造廠之工程履約保証金及工程保留款後，若尚須增加至

少5億工程款及1億因延誤工期所增加之利息時，則所增加之費用

將由「所有地主」負擔！ 

(二)施工中，預定折價抵付之銷售收入短缺由地主負擔 

全程「代理型」(或更新會型)實施方式於施工過程中，須預定銷售

部分面積以支付工程款等更新費用，但若因政經局勢變化，銷售單

價偏低，銷售收入減少，不足以抵繳工程款等更新費用 5 億時，這

不足之款項，將由「所有地主」負擔！ 

 

四、全程「代理型」(或更新會型)，在完工後地主仍為真正實

施者所衍生之問題 

(一)完工後，稅捐處查稅仍由地主補繳稅款 

全程「代理型」(或更新會型)實施方式，因地主須銷售部分面積以

支付更新成本之費用，其售屋部分若有盈餘時，除須繳納17%之營所

稅及保留10%之盈餘外，若完工二年後，稅捐處查稅或罰款，結果須

補繳 2 億稅款或其他房屋現值交易稅、奢侈稅等時，這補繳稅款之

責任，將由「所有地主」自掏腰包以現金負擔！ 

(二)完工2年以後，代理者不負責結構體之保固責任 

全程「代理型」(或更新會型)實施方式於完工二年後，若結構體因
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地震風災等原因遭受損壞或倒塌(如東興大樓或博士的家)，修護費

用須5億或全額賠償時，其結構體修護或重建之保固責任，將由「所

有地主」再自掏腰包以現金負擔！ (二年後地主是真正負保固責任

的實施者，因一般非擔任實施者之營造廠只有二年保固期)。 

 

五、全程代理型(或更新會型)建築品牌形象問題 

     建築產品之銷售首重產品之塑造及品牌形象之建立，全程代理型(或

更新會型)屬一案非專業之建築，眾多地主不易建立共識，容易流為

雜牌形象，產品無法有效包裝，產品價值無法提升，可能成為低價

產品，地主須提撥更多折價抵付面積，以支付更新成本之費用。 

 

六、第二階段以營建廠商(建商或營造廠)為實施者，其自有資

金須達更新成本之30%∼40%，且於施工中及完工後承擔實

施者所有責任，其好處說明如下： 

(一)二階段實施者型全套服務團隊之○○銀行會與地主簽訂信託含續

建之契約，以確保工程能順利完工，優於全程「代理型」(或更新

會型)只有信託無續建。 

        1、二階段實施者型營建廠商可承購不願或不能參加者及公有土

地，其自有資金約達更新成本之30%~40%，可方便信託銀行於營

建廠商不能履行完工責任時，啟動其續建作業，作為清償抵繳

債務及違約賠償地主之費用。若營建廠商無此30%~40%之自有資

金，預備作為清算抵繳債務或 賠償地主損失時，則銀行不敢承

做續建業務。前期作業費由實施者或營建廠商籌資負擔，地主

免出資。 

2、二階段實施者型之融資銀行配合建築融資約為60%~70%，借款 

人為營建廠商、利息由營建廠商支付。地主土地不用擔保融資。 

(二)二階段實施者型為地主公開招商評選之第二階段實施者營建廠

商，作為真正的實施者，可負擔本案施工中更新成本之波動風險及

其分配折價抵付部分之銷售風險。優於全程「代理」所執行之方案，

代理建經不負實施者之責任，其風險均須由地主承擔。 

(三)二階段實施者型為地主公開招商評選之第二階段實施者營建商

商，作為真正的實施者，可擔負本案完工後建築結構體保固15 年

責任及其分配折價抵付部分稅捐處查稅或罰款責任。優於全程「代

理型」(或更新會型)之方案，代理建經不負實施者之責任，於完工

二年後，沒有營造廠為地主擔負建築結構體保固15 年責任，且不

擔負銷售折價抵付部分稅捐處查稅或罰款責任。(一般營造廠只負

責2年保固責任，完工二年後，保固責任回歸實施者擔負)。 

(四)二階段實施者型由建經公司為地主公開招商評選第二階段實施者

營建廠商(建商或營造廠)，重視營建廠商之品牌形象、財務能力、

施工經驗、及後續保固服務，可塑造本區建築品牌之形象。有利提

升本區建築價格，使所有地主共享價值提升之利益。 

 
提案研究單位：新北都更建築經理股份有限公司   負責人：蔡錦宗 

 
地        址：新北市中和區中和路358號五樓之一 
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