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新北都更建築經理股份有限公司／蔡錦宗建築師事務所建議 前言.                       中華民國 101年6月25日

一.一般實施方式：

（一）.合建：建商整合＋建商出資，整合及出資利益歸
於建商。

*.缺點：建商與地主對立，地主分配較少，整合困難。
（二）.自力：地主整合＋地主出資，整合及出資利益

歸於地主，地主分配較多。
*.缺點：1.地主出資自籌資金不易且不足

2.整合失敗時，有損失前期作業費之風險
3.須擔負房屋銷售及更新成本之波動風險
4.須擔負將來保固及售後服務責任
5.須擔負將來出售房屋被查稅責任
6.售屋產品無優良品牌形象，價位不易提高
7.議事缺乏效力，人多時不易建立法定共識

二.本案自辦民營實施方式：具有自助自力更新架構之二階段實施者型

(一）.第一階段自辦：新北都更擔任育成實施者(第一階段同意書)

1.都更促進會：取用自力更新架構，由地主自助自行整
合＋招商發包＋監督，整合及發包溢價利益歸地主。

2.新北都更：出資育成企劃＋申請獎勵面積。
*.新北都更非建商，不分配面積

(二）.第二階段民營：營建廠商擔任實施者(第二階段變更同意書)

於取用自助自力更新之架構，完成招商、發包評選
出第二階段實施者後，地主可選擇合建或選擇另外
提供土地融資，自籌資金自力更新(投資或委建)。

1.選擇合建：營建廠商出資，地主分配條件不變(詳估
價師之預估分配表)，地主不用提供土地融資，營建
廠商擔負所有建築融資(約60%)及自有資金(約40%)。

2.選擇自力：地主出資(投資或委建)，出資利益歸地主
，地主可分配更多。但需自行承擔風險。

三.自辦民營之目的：
(一）.地主自辦:自助整合型都市更新，分配多

1.自行整合：整合利益歸地主。
2.自行發包：溢價利益歸地主。

3.獎勵面積確定再發包：地主掌握自已土地允建酬碼，
知己知彼，不會吃虧。

4.地主可依自己財務能力，自由選擇合建或自力更新，
選擇彈性多元化，適合不同地主不同需求。

5.第一階段事業計畫獎勵面積能確定後再發包，再依第
二階段公開招商時之房價與更新成本，經由公開比價
之過程所決定之分配比例即為權利變換時之分配比例
。如此較不會有都更因時間冗長，而有先簽與後簽合
建契約二者時間間隔過長，以致因房價與更新成本價
格波動太大，造成分配比例須重新調整之糾紛。

（二）.營建廠商民營：投資時間縮短，投報明確
1.投資時間縮短：
(1).投資回收快。
(2).受景氣波動影響期間縮短，投資風險減少。

2.獎勵面積確定：
(1).投資報酬率可精確計算。
(2).產品定位容易。

3.爭議減少，進場容易
(1).分配多，大致上已滿足地主要求，故爭議減少。
(2).大部分爭議問題已於第一階段解決，故發包後之

爭議減少，營建廠商進場容易。
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推動都市更新三大目標推動都市更新三大目標（專為解決部分五樓都市更新最佳配套方案）（專為解決部分五樓都市更新最佳配套方案）永和保平永和保平AA案案

一、二階段同意書＋二階段實施者：自辦民營，分配最大化：
（一）事業計畫階段：（自辦：新北都更擔任第一階段實施者、第一階段同意書）

新北都更擔任都更育成機構，籌資負責企劃及申請獎勵面積，地
主籌組更新促進會，自助自力整合及監督，地主免出資。整合利
益歸給地主。

（二）權利變換階段：（民營：營建廠商擔任第二階段實施者、第二階段同意書）
地主委任建築經理公司以資格標及價格標審查，公開招商投標評
選營建廠商，依都更條例第19-1條規定，將實施者由新北都更變
更為營建廠商。地主免土地擔保設定，免自籌資金。發包溢價利
益歸給地主。

二、信託續建安全化(安全完工交屋) ：
由地主與信託銀行、建經公司及實施者簽訂信託契約(含續建)，
以確保融資銀行能提供營建廠商更新成本所需要之配合融資金額
，以及確保工程能順利完工及安全交屋之目標。

三、住宅社區創新及高端科技高性能化：
（一）社區公園化(擴大更新單元之規模，協助推展城市綠美化) ：

1、社區大花園：退縮人行步道，規劃有草花綠葉的社區環境。
2、私人小花園：規劃各戶陽台及窗台前設置花台。
3、露台、屋頂、牆面綠化：配合綠化立體化，以增加綠化面積。

（二）建築美學化(協助推展建築美學文化產業)、(美學建築標章)：
具有美麗風光的、文化的、吸引人的、有國際競爭力的景觀環境。

（三）環保省能綠建築化(協助推展低碳環保城)、(綠建築標章)：
以申請日常節能、水資源、基地保水、綠化量、污水垃圾改善、
室內環境、CO2

 
減量、廢棄物減量、生物多樣性之綠建築九大指標

，達到規劃生態、節能、減碳、健康的建築物為目標。

（四）結構安全耐震化(SRC、建構耐震安全家園)、（減震耐震建築標章）：

提升高層建築法定耐震強度，增加高層建築結構安全性。

（五）消防救災安全化：

規劃設置消防救災通道與救災停駐點，使各戶配置均在消防救災
半徑範圍內，以確保消防救災之可及性。

（六）環境品質優質化(雲端科技城，協助推展建築科技產業)：
1、智慧型建築、 (智慧建築標章)：

加強建物硬體設備與使用管理之整合，共八項指標：資訊通信
、安全防災、健康舒適、設備節能、綜合佈線、系統整合、設
施管理及貼心便利，以達增進環保、省能與人性管理之目標。

2、光纖寬頻建築、(光纖寬頻建築標章)：
光纖到建築物且光纖到家，以提供建築物優質網路環境。

3、無障礙之健康社區環境
考量老人、兒童、行動不便者或行人腳踏車族等之需求，滿足
其行動與活動之自由，形成健康與友善之社區環境。

4、交通便捷之電梯
(1).高層建築採高速電梯提升垂直交通運輸效率。
(2).規劃一部客貨兩用電梯，下至地下室垃圾處理室及汽車停車

場，以利倒垃圾、停車、搬家裝潢等貨物之運送。
(3).地下室對外臨時停車採專用樓電梯，以確保社區內部安全。

5、加強社區經營與管理
(1).重視社區管理維護，確保社區環境品質與住宅安全。
(2).規劃臨停汽機車位，可藉其收入充實社區管理經費，降低各

戶管理費之支出，減少原住戶參與都市更新之抗性。
(3).臨停汽車10位，臨停機車124位，自行車位99位。每月管理基

金收入:10車×0.4萬+124車×0.03萬+99車×0.015萬=9.205萬。
(4).地下室設資源回收室，資源回收金額可歸入管理基金。

6、大小公設比例︰約29.65％。
7、建蔽率：59.13％

（七）獎勵回饋公益化(共同承擔解決城鄉問題)：

1、內部公益需求自主化(社區中心)
規劃完善設施之社區中心，成為社區生活休閒交流活動的平台，以
行解決社區需求，不造成週邊環境衝擊或負擔。

2、外部公益需求內部化
(1).捐贈公益設施等空間、開闢認養週邊道路或公園。
(2).配合大基地留設便捷穿越通道、交通節點或景觀廣場。
(3).捐贈公益設備、公益設施之管理維護基金或都更基金。

新北都更建築經理股份有限公司／蔡錦宗建築師事務所建議 附一.                       中華民國 102年6月6日
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A.合建型 B.二階段同意書＋二階段實施者型 C.全程代理型(或更新會型)

1
建商(較易建立品牌形象)

*建商較有財力處理不同意者

事業計畫：新北都更(負責企劃、整合、申請面積)

權變以後：營建廠商(負責營建、保固、銷售、財稅)

*專業營建廠商，較易建立品牌形象，可提高房屋售

價                     *營建廠商也較有財力處理不願

建經代理(或更新會)(較不易建立品牌形象)

 *代理建經或更新會較無財力處理不同意者

建照核准前之前置作業費 建商自行籌資
營建廠商自行籌資

(事業計畫階段)(先由新北都更籌資，地主免出資)

1.地主自行籌資(籌資能力弱，已有抵押權者更弱，無力對抗銀行緊縮銀根)

2.搭配共同投資者由其分享合建型利潤，以彌補資金缺口(建照核

准前購買道路用地、購買公私有土地及補償金發放、都更基金繳

交、前置作業費用支出等)

建照核准後之更新成本

建商自行籌資(借款人為建商)

*建融約更新成本之50%自備約

50%

營建廠商自行籌資(借款人為營建廠商並支付利息)

*營建廠商建融約更新成本之60%、自備約40%

*地主免土地擔保設定，地主免自籌資金

全由地主籌資(借款人為地主，利息由地主支付)
*地主土建融約更新成本之100%(地主土地每坪貸   萬)，有超貸可能。

*地主土建融資金不足處,須搭配共同投資者出資。

3
信託(含續建)，可確保完工交屋

續建損失全由建商承擔

信託(含續建)，可確保完工交屋。若因故須更換營建

廠商，則續建損失由原營建廠商40%自備款負擔

只信託(無續建)，不能確保完工交屋及土地擔保塗銷換營造

廠之損失只由營造廠商之10%工程履約保証金負擔，超過者

由地主追加土地貸款負擔。

4
財務收支成敗由建商自行負責

，地主角色單純。
財務收支成敗由營建廠商自行負責，地主角色單純

1.財務收支掌控權在代理建經手中，但成敗責任由地主承擔。

2.代理型類似於借用別人的公司當實施者，其收支利潤、財稅風險等與借用

之公司混雜，財務責任不易釐清。

3.代理型對建經無法定監督者，將來易有爭議。

5
一般市場要求應達20%以上

(相當於風險管理費率24%)

一般市場要求應達10.2%以上

(相當於風險管理費率:12%)

4%～8%(預留風險係數)

1.有盈餘時,分配給原地主 2.有虧損時,由原地主追加分戶貸款

3.共同投資者出資部分,要求20%以上

6

分配面積依固定比例(簽約後)

*建商取得共同負擔折價抵付之房地

*更新成本波動風險 由建商負擔

分配面積依固定比例 (發包後)

*營建廠商取得共同負擔折價抵付之房地

*更新成本波動風險 由營建廠商負擔

分配面積全歸地主

*但須自行售屋抵繳更新成本(售屋時須繳5%營業稅)

*更新成本波動風險 由地主負擔

7
房價波動風險由建商自行負擔

(建商自行銷售)

房價波動風險由營建廠商自行負擔

(營建廠自行銷售)

房價波動風險由地主自行負擔

(建經代為銷售管理，建經非專業銷售管理單位)

8 建商自行評選發包及管理
銀行與建經公司依資格標及價格標審查共同公開招商

評選(並經地主依都更條第19-1條、第22條，同意書

確認)，營建管理由建經負責

委託建經公司依資格標，價格標審查評選

(不須再經地主同意書確認)，營建管理由建經負責

9 建商負責保固及售後服務(專業) 營建廠商負責保固及售後服務(專業)
更新會或建經負責售後服務不負責保固

(建經另外收費) (非專業)

10
建商繳營業稅、營所稅及被查稅
(地主分屋可省稅，地主稅務單純)

營建廠商繳營業稅、營所稅及被查稅

(地主分屋可省5%營業稅及17%營業所得稅)

更新會理監事或建經代繳5%營業稅、17%營所稅及被查稅

(地主須配合繳稅及被查稅7年＋5年或罰款，地主稅務不單純)

信託消滅後，稅賦風險全由地主負責

11 約2.4倍 約2.8倍
約2.5倍+稅後現金(扣除共同投資者之利潤後),

(盈餘須繳17%營所稅)

合建型、二階段實施者型(自辦民營)、全程代理型(或更新會型)都市更新之比較

                

2 出資者

實施者

產權資金信託+續建

代建廠商評選與管理

共同負擔部分房價之銷售風險

分配面積及更新成本之波動風險

地主房屋價值增值倍數

投資報酬率

財務控管及成敗責任
1.房屋之定價銷售收入

2.各項更新成本之發包支出

5戶以上房屋銷售營業稅及

營所稅之課徵及查稅對象

房屋保固、售後服務

實施者之型態

比較項目

附二.



 擬定新北市永和區保平段 A區都市更新事業計畫案

實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所

(四)得標之營建廠商與地主正式簽訂承攬契約時，另須與信託銀行、地主、融

資銀行及建經公司等簽訂五方信託含續建之契約，以確保工程能安全完

工交屋之目標。 

二階段同意書＋二階段實施者型＋自力更新型(投資或委建):具自力更新架構之自辦民營實施方式 

一、第一階段同意書：事業計畫階段實施者 (自辦︰企劃、整合、申請面積) 

(一)第一階段實施者配合主管機關之政策，與融資銀行、建築經理公司等籌組

都更全套服務團隊，共同選定更新單元，提出都更事業計畫方案，以能使

各地主現有房地之價值增值3.0倍(如1000萬增值為3000萬)為目標。 

(五)營建廠商可承購不願或不能參加者之房地，其自有資金約達更新成本之

40%(實際額度依融資銀行對營建廠商之徵信條件而定)，使信託銀行於

營建廠商不能履行完工責任時，啟動其續建作業，作為清償抵繳銀行債

務及違約賠償地主等之費用。 

(二)以上方案經問卷調查取得大多數地主認同後，第一階段實施者即協助地主

成立更新促進會之籌備會。 

(六)融資銀行配合營建廠商之建築融資約為更新成本之60%，借款人為營建

廠商、利息由營建廠商支付。地主免土地擔保設定，地主免自籌資金。 

(三)由籌備會之整合義工協助第一階段實施者整合地主，提供同意書由其擔任

事業計畫階段之實施者，辦理企劃、整合及申請獎勵面積，並整合至第一

階段能向主關機關申請事業計畫報核之標準。 (七)營建廠商擔負實施者之責任，負擔更新期間建材造價之波動風險，也負

擔其折價抵付部分所房地之銷售風險。 (四)事業計畫報核後，地主參照更新會之藍圖與規格成立更新促進會，並召開

全體住戶大會，通過更新促進會之章程，選舉理監事。理監事再依章程行

使職權，推動本案事業計畫之進行，並協助第一階段實施者整合至能申請

代為拆除之標準，監督第一階段實施者更新事業計畫的執行。 

(八)更新交屋以後，營建廠商擔負實施者之責任，負擔裝修及設備2年保固，

結構體 15 年保固責任，也負擔其折價抵付部分所分配面積銷售時繳交

5%營業稅、17%營所稅等及將來被稅捐處查稅或補繳稅款及罰款等責任。 

 (五)此階段保證不遷涉拆屋改建、產權轉移或抵押貸款等問題。 

三、其他配套承諾事項:自籌資金自力更新模式等 (六)本開發案成功後第一階段實施者才向第二階段營建廠商申請 3.0%服務

費，不遷涉地主面積之分配；不成功時，其服務費由實施者自行吸收，與

地主無涉，地主免出資。 

(一)第二階段地主亦可採用自籌資金自力更新(參與投資或委建)之模式:地

主可依都更條例第1條第5款之規定，依該地主之權值比例，另以自籌

資金參與投資，固定分享12%風險管理費之70%共8.4%，作為投資利潤。

或依其權值比例分配全部允建面積並以自籌資金分攤更新成本之方式

參與委建，但須另外支付更新成本6％之委建管理費給營建廠商。 

(七)事業計畫報核後，地主另與建築經理公司簽訂委任契約，協助地主依資格

標審查及價格標審查，公開招商發包評選第二階段實施者營建廠商。 

 

(二)保証收購價格:建照核准，拆屋完成，開工前，營建廠商依所核定各戶

更新後權利價值70%之保証價格以現金向欲讓售住戶收購其分配房地。 

二、第二階段同意書:權利變換階段實施者 (民營︰營建、保固、銷售、財稅) 

(一)第二階段營建廠商公開招商評選出來後，尙須經地主依都更條例第 19-1

條之規定，再次以事業計畫同意書同意後才能擔任第二階段實施者。 (三)選屋原則:原地原位置，原一樓店面地主優先選一樓店面為原則，若有

重複者，以抽籤決定之。找補坪數以一戶為限，10%坪數依權變價格，

超過部分依第一次公開銷售單價打9折。 

(二)採用權利變換之估價師制度，公開公平決定各住戶之分配面積。發包後地

主依分配表之住宅分配面積與原建物當層面積比，於五樓建築不足 1.50

倍者，於四樓建築不足 1.75 倍者，由新北都更編製預算補足之，但增補

面積之相關稅費，須由接受增補之住戶自行負擔。 

 

(三)經選屋完成後，才正式拆屋改建。 

 

附三.



案號 : 97023
1.更新單元 : 917.46 坪 = 917.46 坪 298755.76 萬

0.00 坪 225076.69 萬

173.25 坪 = 1090.71 坪 14307.34 214467.03 萬

0.00 坪 214467.03 萬 * 1.0% = 2144.67 萬

建物 : 13375.20 917.46 坪(土地)= 14.58 倍

車位數 : 231 車位 + 4500 萬 * 7.25% 6000 萬) * 7.0% = 4903.40 萬 * 1.0  = 4903.40 萬

15113.31 坪 — 805.97 坪 (陽台) = 14307.34 坪 d.管理基金 : 1000 萬 * 2.0% + 9000 萬* 1.5% + (  69759.28 (0.7+0.3)

* 0.5% = 453.80 萬

14307.34 坪  ÷ 0.3025 * 1.02 1.4460 = 69759.28 萬 e.外接水電瓦斯 : 246 戶 * ( 0.0 ( 7.5 ) 0.00 ) 萬 / 戶 = 1845.00 萬

= 0.00 萬

912.105 606.02 ㎡ * 0.45 萬 / ㎡ = 272.71 萬

基準容積 100% → 50.85% → 6801.73 坪 0 坪 * 0 = 0.00 萬

5.899 　(1)公益 : 0 坪 * 0 = 0.00 萬

　(2)都更 : 0 萬 + 0.00 萬 = 0.00 萬

34.72% 482.71 萬 + 69.76 萬 = 552.46 萬

獎勵容積 0.00% 100.00 萬 + 100.00 萬 + 100.00 萬 + 137.62 萬 = 437.62 萬

0.00%

　(6)土管獎勵 : (B)權變費用小計 : 18394.77 萬

96.64% → 49.15% → 6573.47 坪 1000 萬 + 300 萬 = 1300.00 萬

719657.12 萬 b.房租補貼 : 45 月 * 265.70 萬 / 月 = 11956.50 萬

價值比例 53.77% 386979.74 萬 2638.30 坪 * 1.0 = 2638.30 萬

* 53.23% = 7120.22 坪 = 1914.17 萬

* 53.23% = 122.97 車 e.違占戶補貼 : 0.00 坪 * 0.0 = 0.00 萬

÷ 6.53倍 246戶 * 2.0萬 / 戶 = 492.00 萬

18.80 萬 + 45.00 萬 + 30 萬 = 93.80 萬

(C)貸款利息小計 : 12174.04 萬

價值比例 46.23% 332677.38 萬 a.建融利息 :(A+B+F)-管理基金 254620.38 萬*70.00% = 178234.27 萬*3.00% * 3.75 年 * 1/2 = 10025.68 萬

* 46.77%  = 6254.98 坪 * 50.06 萬/坪 = 313124.26 萬 b.自有資金利息 :(A+B)-管理基金 254620.38 萬*30.00% = 76386.12 萬*1.50% * 3.75 年 * 1/2 = 2148.36 萬

* 46.77%  = 108.03 車 * 181.00 萬/車 = 19553.12 萬 b.聯貸管理費 : 0 萬 * = 0.00 萬

合計 = (3) 267.25 萬

(E)管理費用小計 : 31240.30 萬

* 5.00% = 13375.77 萬

合計 = (4)

建物 : 0.00 坪 * 0.00  (倍)+ 0.00 坪  * 0.0 (倍) = 0.00  坪  * 50.06 萬/坪 = 0.00 萬

車位 : 0.00 坪 / 0.00  車/坪 = 0.00  車  * 181.00 萬/車 = 0.00 萬 15113.31 坪 * 0.12     萬 / 坪 = 1813.60 萬

萬 * 6.00% = 16050.93 萬

(F)容積移轉、都市計畫變更 11602.73 萬

a.容轉購地 : 1401.18 坪 / 4.40 * 52.05 萬 / 坪＊ 0.7 = 11602.73 萬

(G)其它費用小計 : = 0.00 萬

a.建地購地 : 0.00 坪* 0.00 萬

11.收支相抵 : 萬  — 298755.76 萬 = 33921.62 萬

12.預售收入 : 萬 0.2(頭期款) = 39921.29 萬

13.融資金額 : 178234.27 萬 = 178234.27 萬

14.自備金額 : 39921.29 0.00 萬 = 80600.21 萬

(預售收入) (保證金)

15.投資報酬率 :

33921.62 萬 / 332677.38 萬 =
33921.62 萬 / 282704.84 萬(G-Ec) =

(3)成本比 : 33921.62 萬 / 298755.76 萬 =
(4)自備金額比 : 33921.62 萬 / 80600.21 萬 =

$129,529.00 = $133,953.53

減震制震 $42,922,017.01元

  14307.32 坪  $1,500.00元

  14307.32 坪  $3,000.00元

  14307.32 坪  

2-1.永和區保平段398地號  筆土地 財務分析-案例 (不含購地)(A棟24層,B棟25層,B5,SRC )

(ii)住 : (A)工程費用+道路公設開闢費用小計 :

(iv)捐贈畸零地 : b.工程管理費(營建廠商評選、工程品質管理、進度查核及請款估驗查核):

2.銷售面積 :
坪(含雨遮) /

B-1.二階段實施者型都市更新 2013年6月10日
(i)商 : (i)+(ii) 10.營建廠商支出合計 :(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)=更新成本(H) ( 合計為營建廠商收入之 89.80% )

( 合計為營建廠商收入之 67.66% )

(iii)八米計畫道路 : (i)+(ii)+(iii)+(iv) a.營建費: 坪 * 14.99 萬/坪 = 

c.建築設計費:300萬*8%+1200萬*7.5%             (建0.7,顧問0.3)

+ ( 69759.28 萬 -

3.營建面積  : —   10000   )  萬 

4.法定工程造價 :

f.公益設施室內裝修費(納入a.營建費計算):

5.允建面積比例 : g.道路公設開闢 :

h.道路公設捐地 : 萬/坪(不願、不能參與分屋者)

7.40%

96.64%

i.道路公設地上物拆遷補償: 萬/坪(不願、不能參與分屋者)

總銷面積(不含公益設施)=13375.20 坪
46.53% j.捐贈管理維護基金+都更基金:

　(3)容積移轉 : k.空污費+建照規費 :

　(4)開放空間 : l.綠建築標章+耐震減震標章+智慧建築標章+鄰房鑑定費 :

總銷面積 = 13375.20 坪(不含公益設施,總容積884.88% ) 　(5)停車獎勵 :

-0.00坪(捐贈公益設施) = 13375.20 (不含公益設施) 8.00% ( 合計為營建廠商收入之 5.53% )

a.都更規劃費 + 估價測量費 :

*更新後建物總銷金額：

6.地主(甲方)面積分配： c.合法土地改良物拆遷補償費 : 萬 / 坪 (代替搬遷費)

建物 : 13375.20 坪 d.其他土地改良物拆遷補償費 :如增建、裝潢等未換成坪數者

車位 :     231 車 萬 / 坪 (不願、不能參與分屋者)

地主平均每坪土地分回倍數 = 7120.22 坪(含6m計畫道路) 1090.71 坪(土地) = f.地籍整理費用：

g.土地複丈費+鑽探費+ 測量費： 

( 合計為營建廠商收入之 3.66% )

7.營建廠商(乙方)分配面積及收入：

建物 : 13375.20 坪 

車位 :     231 車 5/1000 (融資額度超過200000萬時)

共同負擔(地主以建物及車位折價扺付給代建廠商之價值合計) 332677.38 萬 (D)稅金：[(A)+(B)+(C)+(F)]÷1000 =

( 合計為營建廠商收入之 9.39% )

a.人事總務整合費:(A)+(B)+(C)+(D)+(F)= 267515.47萬

8.營建廠商購地分配收入 : ( 指不願或不能參與分屋，以提存法院或價購取得者 ) 0 萬 ※1.第一階段實施者之服務費︰3% . 2.都更促進會行政作業費0.5%.

※3.全體地主之風險管理費:(第一預備金)0.5%.4.營建廠商人事總務費用1.0%

b.信託費(含續建) :

合計(3)+合計(4) =　 332677.38 萬 c.廣告銷售費 :(A)+(B)+(C)+(D)+(F)= 267515.47萬

9.營建單價分析

樓層 金額(元)面積(坪) 單價

( 合計為營建廠商收入之 3.49% )

A棟2F~24F.B棟2F~25F.B2~B3 $1,551,903,840.43元 ( 合計為營建廠商收入之 0.00% )  11585.33 坪  $133,954.00元

(A棟1F.B棟1F) $74,763,612.07元  0.00 萬(指不願或不能參與分屋,以提存法院或價購取得者) = 0萬,取  507.39 坪  $147,349.40元(133954元*110%)

B1 $100,862,539.66元 332677.38  738.20 坪  $136,633.08元(133954元*102%)

  738.20 坪  $187,535.60元(133954元*140%)

B4 $128,550,295.64元 332677.38  738.20 坪  $174,140.20元(133954元*130%)

智慧型建築 $42,922,017.01元 (合計支出)

B5 $138,438,779.92元 建  融

$21,461,008.51元 (1)總銷比 :

$2,144,746,127.25元

綠建築 $42,922,017.01元 298755.76 萬 —

  14307.32 坪  

  14307.32 坪  $3,000.00元

$3,000.00元

11.35%

42.09%

10.20%

(歸給營建廠商)

12.00%

萬 — 178234.27 萬 +

＊ 0.60  (完工前銷售率) ＊

營建平均單價 $14.99萬/坪 $149,905.31元/坪

(融資金額)

合計 (2)風險管理費率 :(營建廠商)

地下室逆打

四捨五入取整數
物價總指數= 120.85 /114.10 =5.92%

101年12月 96年12月 公式[(B/C)-1]*100%

附  四

營建單價= $129,529.00 *3.42% + $133,954



                 擬定新北市永和區保平段都市更新事業計畫案 

實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所

四、稅最少： 二階段同意書＋二階段實施者型(第二階段公開招商)自辦民營都市更新對地主之五大優點 

  (一)、自力更新模式，地主須籌組更新會自行銷售折價抵付部份之建    
物，更新會銷售超過5戶者須支付5％營業稅，年度須繳納17 一、不出錢： 
％營業所得稅，並保留10％之保留盈餘。全案須等到全部餘屋 

(一)地主不用出資負擔自力更新前期作業所須費用。 
銷售完畢才能清算結案，結案後稅捐處將查稅7年，有問題者 

(二)地主也不用土地融資負擔自力更新模式所須更新成本之費用。 
再延長5年，共12年，查稅的對象主要為理監事及所有地主。  

  (二)、本案採用二階段模式，於實際執行都市更新之第二階段已變更 二、風險小： 
實施者給營建廠商，故所有銷售折價抵付部份之稅務問題由營 (一)由建經公司以資格標及價格標審查，公開投標招商評選營建廠商

(建商或營造廠)，擔任第二階段實施者，經比價確定共同負擔比

例(地主分配比例)後，營建廠商即承擔其折價抵付所分配建物房

價漲跌之銷售風險，也承擔本案所有更新成本之漲跌風險，地主

免承擔市場波動風險。 

建廠商承擔，與地主無涉。 
 

五、零責任： 
  (一)、自力更新模式，地主須籌組更新會擔任實施者，完工後更新會 

須負擔建物保固等售後服務之責任。此責任將對理監事及所有 

地主造成困擾。 
(二)地主、營建廠商(含第一階段實施者新北都更)、建經公司須與信

託銀行簽訂信託含續建之契約，可確保工程能順利完工及安全交

屋之目標。 

  (二)、本案採用二階段模式，實際執行都市更新之第二階段已變更實 

施者給營建廠商，故房屋完工後之保固等售後服務責任均由營 

建廠商承擔，與地主無涉。   
(三)第一階段實施者新北都更之任務僅為於事業計畫第一階段幫地

主申請最大的獎勵容積，以及協助地主成立都更促進會整合本案

達申請代為拆除之標準，新北都更不從事第二階段實際營建須要

出資更新成本之業務。故新北都更首要的為專業擔任第一階段

（事業計畫）實施者之能力以及誠信的態度，而不是新北都更資

本額大小的風險問題。 
 

三、分配多： 
(一)地主自行籌組都更促進會進行開發整合工作，開發利益回饋地

主，地主可分配較多坪數。 
(二)本案進入第二階段時，係委由建經公司經由資格標及價格標審

查，公開招商投標評選第二階段實施者。經投標比價後，評選共

同負擔比例低者(地主分配比例高者)得標，以利所有地主能配最

多的坪數。 

 

附五
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實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所 

拾參、實施方式及有關費用分擔構想 

一、實施方式：二階段同意書＋二階段實施者型(第二階段公開招商)＋自力更新型(投資或

委建):具自助自力更新架構之自辦民營方式  

本案採權利變換方式，以二階段同意書＋二階段實施者型(第二階段公開招商)都市更

新模式進行更新事業計畫，說明如下：           

「圖13-1 二階段實施者型住戶二次同意書簽署及續建承諾流程圖」 

(一)第一階段同意書 (事業計畫報核後)  

1.第一階段實施者：新北都更（負責企劃、整合、申請面積） 

先由土地所有權人(簡稱地主)委託新北都更建築經理股份有限公司(簡稱新北都更)擔

任第一階段實施者，其同意比達到土地總面積及合法建物總樓地板面積四分之三以

上，所有權人數三分之二以上後，即由新北都更向主管機關送件申請事業計畫報核。 

2.地主籌組都更促進會 

事業計畫報核後，新北都更隨即協助地主籌組都更促進會。 

3.選定信託銀行與建經公司 

都更促進會籌組完成後，新北都更協助都更促進會共同選定信託融資銀行及其配合建

經公司。本案地主亦將隨與建經公司簽訂委託契約(詳附件○)，由建經公司協助地主

依將來房屋之售價選定材料種類等級，編訂營建工程等各項更新成本之預算金額。並

與信託銀行簽訂信託契約(含續建，詳附件○)，以確保工程能順利完工。 

4.建經公司之任務(協助地主公開招商) 

建經公司依所編定更新成本之預算，擬定建材品牌、規格，配合信託銀行共同協助地

主依資格標審查及價格標審查之方式，於整合達到能申請代為拆除之標準時，且所申

請之獎勵面積能確定時，即配合都更促進會共同公開招商評選營建廠商。營建廠商選

定後，再依都更條例第19-1條及第22條之規定，由地主再簽署變更實施者之同意書，

其同意變更實施者之比例達到土地總面積及合法建物總樓地板面積四分之三以上，所

有權人數三分之二以上後，再將實施者由新北都更變更給營建廠商做第二階段的實施

者，並由新北都更配合建經公司共同協助營建廠商繼續執行事業計畫核定及權利變換

計畫以後階段的更新事業。建經公司並於營建廠商施工階段，負責本案工程品質管理、

進度查核及營建廠商請款估驗審核等作業。 

  

(二)第二階段同意書 (事業計畫核定及權利變換計畫以後階段) 

1.第二階段實施者：營建廠商(負責營建、保固、銷售、財稅) 

地主依都更條例第 19-1 條及第 22 條提供第二階段變更實施者同意書，同意營建廠商

擔任第二階段實施者後，營建廠商依公開遴選後所決定共同負擔之金額及比例，若與

原事業計畫所核定者不同時，則應由第二階段實施者再行變更事業計畫之手續，並以

事業計畫變更後，以所核定新財務計畫共同負擔費用之金額及比例為準。 

2.折價抵付分配更新後建築物 

地主依所核定之財務計畫，將共同負擔之費用(營建成本預估14.99萬/坪)以權利變換

後之土地及建築物(底價預估為 50.06 萬/坪，實際以發包為準)折價抵付給營建廠商

後，其餘土地及建築物依權利變換之機制，由各地主選配個人之房屋及車位。選配完

成後，再由營建廠商擬定權利變換計畫，向主管機關送件申請報核。 
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實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所 

3.融資、信託續建與借款人 

權利變換核定後，以營建廠商為借款人與融資銀行簽訂融資契約，並與地主、信託銀

行、融資銀行及建經公司五方共同簽訂信託契約(屬自益信託含續建)，並與信託銀行

辦理信託登記。 

4.都更改建信託專戶 

信託銀行在融資銀行開設都更改建信託專戶，由信託銀行管控專戶專款專用，並由其

專戶支付所有本案都市更新共同負擔所須之更新費用。 

5.信託銀行之任務 

(1).信託產權之管理 

包括更新前各戶建築物、持分土地、興建中及完工後建築物產權管理。 

(2).更新重建資金之管理 

包括營建廠商之自有資金、預售收入、建築融資，及更新成本之各項支出等與更

新重建有關資金之管理。 

6.續建事宜 

本專案工程於施工期間，若營建廠商發生財務危機或工程進度嚴重落後，違反工程承 

攬契約，無法繼續施工時，即由信託銀行配合建經公司啟動續建機制，負責執行續建

事宜，優先以營建廠商之40%自有資金，作為清償抵繳銀行債務及違約賠償地主等之

費用，以確保工程能完工並安全交屋之目標。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖13-1 二階段同意書＋二階段實施者型都更流程圖    新北都更 



 

 

13-3

擬定新北市永和區保平段 A區都市更新事業計畫案

實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所 

7.營建廠商之12%風險管理費率 

本案營建廠商共同負擔風險管理費率暫定為 12﹪，地主依主管機關所核定共同負擔之

比例，折價抵付(依都更條例第30條)等值房地給營建廠商。 

8.房地銷售與更新成本波動之風險承擔 

營建廠商所分配折價抵付房地之銷售風險，及共同負擔更新成本之波動風險，除有下

述:(1)戰爭、封鎖、革命、叛亂、內亂、暴動或動員。(2)山崩、地震、海嘯。(3)政

府法令之新增或變更。不能歸究於營建廠商之因素外，均以由營建廠商自行吸收風險

為原則。 

二、有關費用分擔 

(一)事業計畫報核後第一階段實施者新北都更負擔之前期作業費： 

1.前期作業費之項目： 

(1)建築設計費：建築設計前期規劃費、交通影響評估費、綠建築、智慧建築、光纖寬

頻建築、耐震建築等候選證書之申請費。 

(2)都更規劃費：都更報告書之撰寫、申請報核等費用。 

(3)前期估價費：更新前後建物之價值、各權利人及其關係人之權利價值、權值比例、

分配概估試算費用。 

(4)測量費：建築線、其他土地改良物測量費、新裝潢估算費。 

(5)都更企劃與整合之人事總務費：都更實施方式之企劃費、地主之溝通整合費。 

(6)都更促進會之籌組與行政作業費：都更促進會之成立、理監事之選舉等及後續都更

促進會之經營運作基本行政作業費。 

2.前期作業費之負擔： 

第一階段實施者新北都更以投資性質之方式，先籌資負責前期作業之企劃及申請獎勵

面積等所有費用。等到第二階段實施者選定並變更完成後，上述前期作業之相關費用

再向第二階段實施者請領。但若未能選定並完成變更給第二階段實施者時，則上述前

期作業之所有費用，均由第一階段實施者新北都更自行吸收負擔，不向地主收取任何

費用。 

(二)事業計畫核定及權利變換計畫以後第二階段實施者營建廠商負擔之共同負擔費用： 

1.共同負擔之項目： 

（1）工程費用 

a.建築設計費 

包含建築設計監造費(0.7)，其他顧問 0.3[含立面造型、庭園景觀、社區中心

室內設計、水電、消防、結構之設計費(含結構外審)、簽證費、防火避難性能

評估、交通影響評估。 

b.營建費用 

包含更新後建築物之施工費、整地費、材料費、原有建物拆除等其他必要費用。 

c.營造管理建經服務費 (工程管理費) 

建經公司之服務費用，其服務項目包括:(a)建材品牌規格之擬定、(b)營建廠商

之評選、(c)施工過程之工程品質管理、(d)進度查核及(e)請款估驗查核。 

d.公寓大廈公共基金 

依「公寓大廈管理條例」第18條及施行細則第6條規定，起造人應按工程造價 

一定比例提列公共基金。 
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e.外接水、電、瓦斯管線工程費 

依臺灣電力公司、自來水公司之水電與瓦斯公司之收費標準編列。 

f.容積移轉購地費 

為辦理容積移轉，依市價購買公共設施保留地之費用。 

g.捐贈公益設施之認養管理維護費、都更基金 

捐贈公益設施之認養管理維護基金、捐贈都更基金之費用。 

h. 其他：空污費、建照規費、鄰房鑑定費、各類標章(綠建築、耐震減震建築、 

智慧建築)申請費。 

（2）權利變換費用  

a.都市更新規劃費用  

包含研擬都市更新事業計畫、權利變換計畫及相關法定程序辦理作業費用等。 

b.不動產估價費用(含技師簽証費) 

委由三家鑑價機構進行權利變換前後產權價值調查，估算更新單元內各宗土地

及建築物權利價值所需費用。 

c.地籍整理費用 

更新後土地分割或合併、建物登記規費、土地登記規費、建物第一次測量費、

地政士之費用及抵押權設定、塗銷登記費用。 

d.其他：土地複丈費、鑽探費、測量費。 

（3）貸款利息 

更新期間所需各種更新成本，需要向融資銀行貸款取得融資金額之建築融資利

息。 

（4）管理費用 

a.總務及人事管理費用 

包含(a)第一階段實施者之服務費 3%。 (b)都更促進會行政費 0.5%。(c)全體

地主之風險管理費0.5%。(d)營建廠商之人事總務費1%。合計5%。 

b.信託(含續建)管理費用 

信託銀行對信託財產資金控管等專業服務、信託專戶準備金等及營建廠商不能 

繼續施工時，負責後續營建廠商之評選以確保工程能完工之續建事宜。 

c.銷售管理費用 

營建廠商共同負擔所折價抵付房地委託代銷公司銷售之廣告銷售費。 

d.風險管理費用 

營建廠商投入所有更新成本所產生經營本案之利潤，或預留之風險管理費用。 

2.共同負擔費用之籌措 (暫估) 

(1)總銷： 

本案更新後建物之總銷金額預估為71.97億。 

(2)共同負擔： 

共同負擔之金額預估為 33.27 億(46.23%)，地主分回金額預估為 38.70 億

(53.77%)。 
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(3)更新成本： 

共同負擔之金額33.27億扣除營建廠商12﹪之風險管理費3.39億後，實際更新 

成本為29.88億。更新成本資金籌措分析圖，詳「圖13-2」之說明。 

(4)融資貸款： 

更新成本29.88億，其中40%屬營建廠商自備金額共11.95億，另60%屬銀行之 

融資貸款共17.93億。 

(5)營建廠商之建築融資 

          地主將土地信託給銀行，且營建廠商將其變更實施者及變更起造人給建經公司 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

之同意書及變更承造人同意書經法院公證交給信託銀行後，可取得更新成本 

29.88億之60﹪共17.93億為建築融資貸款。 

3.發包時地主分回坪數分析 

發包給營建廠商時，地主分配坪效之分析詳「表13-1」。營建費用單價分析詳

「表13-2」。 

4.自力更新型地主依都更條例第3條第5款另外提供資金投資參與辦法（草案）: 

(1).地主提供資金之額度：以本案事業計畫實施者自有資金（更新成本-建築融資） 

依該地主所佔本案之權值比例計算其最高投資額度，但最低投資金額須達300

萬元整。 
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表13-1  發包給營建廠商時，地主分配坪數之分析 
售價變動時(風險管理費率12%) (資格標審查後，投標時，出價高者優先得標) 

營建費 平均銷售單價 
50.06萬/坪 

(最低底價) 

52.5萬/坪 

(估價師建議) 
55萬/坪 57.5萬/坪 

共同負擔 33.27億 33.27億 33.27億 33.27億

地主分回坪數 7120.22坪 7394.55坪 7651.78坪 7887.78坪

地主分回比例  

(面積比) 
53.77% 55.29% 57.21% 58.97%

價值比           53.23%    

地主每坪土地 

平均分回倍數 
6.53倍 6.78倍 7.02倍 7.23倍

營建廠商 

分回坪數 
6254.98坪 5980.65坪 5723.42坪 5487.42坪

營建廠商 

分回比例 

(面積比) 

46.23% 44.71% 42.79% 41.03%

14.99萬/坪

(第二級建材) 

價值比           46.77%    

表13-2建築構造及營建費用之分析 

樓層 面積(坪) 
工程造價單價 

(第二級SRC) 
金額 

A棟2~24F.B棟2~25F. B2~B3  11585.33坪               $133,954.00元 $1,551,903,840.43元

A棟1F.B棟1F   507.39坪 $147,349.40(133954元*110%)   $74,763,612.07元

B1   738.20坪 $136,633.08(133954元*102%)   $100,862,539.66元

B4   738.20坪 $174,140.20(133954元*130%) $128,550,295.64元

B5   738.20坪 $187,535.60(133954元*140%) $138,438,779.92元

綠建築 14307.32坪                 $3,000.00元    $42,922,017.01元

智慧型建築 14307.32坪                $3,000.00元     $42,922,017.01元

減震制震 14307.32坪                 $3,000.00元   $42,922,017.01元

地下室逆打 14307.32坪                 $1,500.00元    $21,461,08.51元

合計   14307.32坪   $2,144,746,127.25元

營建平均單價  $14.99萬/坪        $149,905.31元/坪

 101年12月  96年12月  公式[(B/C) – 1]*100% 

物價總指數＝ 120.85        114.10             ＝5.78&% 

四捨五入取 

整數 

營建單價＝ $129,529.00  *3.42%＋ $129,529.00 ＝133,953.00 $133,954 

(2).提供資金交付時間：地主應於本案發包前決定是否投資，並於建照核准後一個

月內，以資金一次到位之方式，存入本案都更改建信託專戶內，否則以放棄論。 

(3).利潤分配：固定分享12%風險管理費之70%共8.4%作為投資利潤。其餘利潤歸屬

營建廠商，作為實施者經營，負責保固售後服務，及借用其實施者名義等之費

用。 

(4).投資契約：提供資金之地主投資本案都市更新事業時，其與實施者應於權利變

換發佈實施後一個月內另立雙方之投資契約，其契約屬私下行為，與本案都市

更新事業無涉。 

      5.自力更新型地主參與委建辦法（草案） 

       (1).委建之地主依其權值比例，分配所有允建面積，及分攤更新成本，但須另外支

付更新成本 6％之委建管理費用給營建廠商，作為完工保固、借用實施者名義

等之費用。 

(2).委建資金之交付時間及委建契約參考前款4之說明。 

   三、都更促進會之配合（招商、監督） 

(一)都更促進會之籌組及階段任務 

參考更新會之藍圖及規格籌組都更促進會，以能代表最大比例地主之意願為目標，

以利爭取最大多數地主之認同。 

    (二)都更促進會之組織及任務 

 1.理事長、副理事長各1人，理事  人。 

  2.監  事：2人 
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實 施 者：新北都更建築經理股份有限公司  規劃設計單位：蔡錦宗建築師事務所 

附件:各戶房租補貼 

(1）A-1.臨保平路 

房租補貼        = 依原建物當層面積（坪） 

1F作住宅等使用，每坪2400元；2F以上住戶，每坪800元(作套房使用者每坪加

200元) 

(2）A-2.保平路30巷、50巷及50巷8弄 

房租補貼         = 依原建物當層面積（坪） 

1F作住宅等使用，每坪1400元；2F以上住戶，每坪750元(作套房使用者每坪加

200元) 

(3）A-3.保平路30巷5弄1.2.3.4號 

房租補貼         = 依原建物當層面積（坪） 

1F作住宅等使用，每坪1300元；2F以上住戶，每坪750元(作套房使用者每坪加

200元) 

(4)A-4.現有巷道 

 

(5)A-5.八米計畫道路 

 

(6)地主其他補貼： 

a.增建及未登記建物補償：區分建物各戶之一樓及頂樓等增建者，依實測面積現況做為店鋪

使用者每坪補貼3萬元（含租金補貼），住宅使用者每坪補貼3萬元（含租金補貼），雨棚使   

用者每坪補貼1萬元（含租金補貼），透天三樓以上有加蓋者，每坪補貼3萬元（含

租金補貼）；地下室未登記建物之使用權每坪補貼3萬元（含租金補貼）等。 

b.室內裝潢補償：未來權利變換評價基準日前5年內有新裝潢之建物，另補償裝修費，

補償金額認列由建物所有權人提出相關證明及裝潢費收據、發票依5年耐用年數提

列折舊計算其殘值。 

c.房屋拆遷補償費：依合法建物每坪補貼10000元整，於權利變換計畫核定發佈日起

十五日內發給之。 

d.選屋原則：原土地所有權人所有之建物以原地原位置原樓層優先選屋；若無相對位 

置則以最鄰近位置為主或以其同等價值改選其他樓層；若重複者以抽籤決定。 
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