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 建築經理公司全案管理服務 

 建築經理公司於自力都更業務之服務項目 

 協助地主更新面對的課題 

 都市更新實施者為建商應注意之課題 

 信託續建之控管機制簡介 

 

 
籌措更新的第一桶金及風險控管 
-建築經理公司服務項目及功能 

謝慧鶯 107.2.1 
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建經全案

管理服務 

前期規劃

及評估 

銀行融資

及 

財務計畫 

專戶控管

及 

財務稽核 
營建管理 

銷售管理

及 

售後服務 
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【前期整合及財務計畫評估】 
 提供重建方案評估及財務規劃 
 協助整合地主意見及選屋分配 
 協調地主對建築規劃設計意見產品定位之建議 
 與專業單位、政府單位溝通協調 
 會同參與更新工作相關會議 
 相關專業及法規諮詢 

【協助辦理銀行融資】 
 融資架構規劃 
 擔保品價值評估 
 貸款額度試算 
 協助地主舊欠轉貸 

【信託專戶控管及財務稽核】 
 專戶資金流向控管 
 工程款撥款簽證及工程款支付稽核 
 專戶結算作業 

服務內容－1 
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服務內容－2 

【營建管理】 
 檢討建築師規劃構想及初步評估 
 規劃設計討論定案及興建計畫擬定 
 擬定施工文件及預算 
 發包文件整合及選定營造廠 
 簽訂工程承攬契約 
 施工階段品質、成本、進度管理 
 完工驗收交屋及協助成立管委會 

【對外出售房地之銷售業務管理】 
 甄選代銷公司及檢討銷售策略 
 擬定房地預售契約 
 代理地主與承購戶簽約，協助申設稅籍及開立發票 
 銷售期款催收及契約管理 
 辦理承購戶客戶變更 
 交屋作業及保固期售後服務 
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建經公司於都更案不同階段之服務 

整合期 
 前期可行性評估及都更規劃 

 協助收購更新範圍內土地及建物之融資 

 整合期產權信託 

計畫報核期  協助計畫報核後之土地融資及建築融資 

施工期 
 建築融資動撥之撥款簽證 

 預售屋履約保證之財務稽核 

 營建管理 

預售期 
 預售屋履約保證之銷售查核 

 銷售業務管理 
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 以更新會為實施者 

依更新條例第10條規定，由7人以上土地及合法建
物所有權人發起自組更新團體。依組織章程規定
由會員選出理事，再由理事中推選理事長擔任法
人代表。 

 代理實施 

地主共同委託專業機構實施，且以全案信託方式
委由受託人控管資金及不動產。 

更新後房地全部由地主分回，實施者不分配。 

 

地主自力更新類型 
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【人的問題】 

【專業團隊】 

【分配原則】 

【保固及售後服務】 

 

 

因緣際會臨時結合的地主

如何共同解決這些課題，

須仰賴有經驗的建築經理

公司提供專業服務，在執

行都市更新的過程預防機

先並且妥為規劃，才能順

利更新完成。 
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【人的問題】 

1. 協助建立地主間互信的 
A. 熱心無私的委員 

B. 公平原則的共識 

C. 不意氣用事，不互相攻擊 

2. 促成地主主動積極參與和學習 

3. 協助協調地主分配原則及位置 

4. 整合主導者的決心→事在人為 
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1. 政府補助款 

2. 同意更新之地主依比例出資 

3. 不同意更新之地主誰出資？ 
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案件順利完成可能性高且無爭議 

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 

全案交付信託且有專業團隊協助全

案管理，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。 

計畫核准前之前期費用以個

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。 
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不同意更新之地主誰出資？ 

由更新單元內全部同意的地
主按比例出或由有意願出資
的地主出。 

出資金額可依約定利率計息
再酌計風險管理費。 

相關規範應列入章程或於會
員大會決議通過，並敘明於
權利變換計畫。 

不出資地主之共同負擔由投
資人依實際所需金額出資，
分回該不同意地主之折價抵
付房地。 

投資人自行籌資，分回房地
自行銷售。其出資額度不需
包含融資利息、風險管理費
及銷售管理費。 
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前期規劃團隊費用是多少 
建經公司 

都市更新顧問 

建築師 

估價師 

….. 

 

前期規劃費用哪裡來 
政府補助款(代理實施則無) 

地主依土地面積負擔 

區分所有權建物依建物面積負擔 

或動用一部分大樓管理基金 

或向銀行融資、洽投資人出資 

3~5萬

約每半年支付
5~6千元/坪 

12 



中國建築經理公司 

會員應分配 

盈虧 

實際銷售收入 

找補價金 
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盈虧＝收入－實際共同負擔 

1.收入＝餘屋實際銷售收入＋找補價金 

2.實際共同負擔＝實際發生成本＋費用 

3.找補價金＝實際分配－應分配 

什麼情況會有盈餘或虧損 

盈餘： 

實際銷售收入＋找補價金＞實際共同負擔 

反之，則產生虧損 

會員依章程或大會決議承擔盈虧 
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【專業團隊】 

1. 專業團隊相當於代替地主組織並執行一個建設公司
的CEO，找對的人、在對的時間做對的事，才能帶
領地主一步一步推動都市更新進度。 

2. 如何遴選適當的團隊？ 
A. 聯合承攬→一條龍(所有廠商一次搞定) 

B. 分期個別招商→前期規劃及管理團隊聯合承攬、後續施工
及銷售廠商另甄選 

C. 全部廠商都分別遴選 

3. 協助整合不同專業廠商間作業及意見 

4. 委任及承攬契約的管理與付款 

5. 規劃方案與估價的議決方式 
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【分配原則】 

1. 一樓或頂樓選原位置的優先權 

2. 分配原樓層原位置的可行性 

3. 4/5樓公寓改建成華廈或大樓如何分配 

4. 選配重複的協調機制與抽籤方式 

5. 選配超出應分配價值的規定 

6. 選定了可不可以重選？ 

7. 權利變換估價與實質執行發生重大落差時如何
處理？成本增加如何分攤？售價下跌時找補如
何處理？ 
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1. 地主絕大多數同意才開始規劃，最好接近100％同意才開
始執行，避免發生無法拆屋的情形。 

2. 委託有經驗的建經公司執行全案管理，控管財務、施工品
質及進度。全部資金都安排好才拆屋，不會房子拆了卻蓋
不起來。 

3. 全案土地、資金及建物均交付信託予銀行，隔離個人財務
糾紛及繼承風險。 

4. 收支均透過信託專戶控管資金流向，帳務透明。 

5. 地主個別依其應負擔比例金額出資或提供土地擔保融資，
不須互保，債務清楚。 

6. 全案興建完工後，地主結清應負擔費用後，信託銀行即將
應分配之房地塗銷信託返還。 
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【保固及售後服務】 

1. 要考慮對外售戶的責任，才能創造更新後不動
產的價值。對承購戶售後服務、瑕疵擔保等權
益如何確保，直接影響房地價值及購買意願。 

2. 更新案完工交屋後，更新會或重建委員會也將
功成身退，但新的管委會對於原有營造廠並無
契約關係，這時須賴負責營建管理之建經公司
督導保固期售後服務及協助辦理保固期滿核退
保固款等事宜，才能使社區在保固期內獲得應
有之服務。 
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成功的自主更新案所具備之特質 

1. 地主充分而正確的認知： 

 天下沒有白吃的午餐、要怎麼收穫，先怎麼栽。 

 權利變換不是一個公式，而是一個程式 

 時程一拉長，計畫一定會變化 

2. 地主積極配合應辦事項及依時程出資 

3. 地主有組織動員能力：大家一起來！ 

4. 地主有協調分配或妥協的雅量 

5. 地主有以大局為重、成敗與共之觀念 

6. 地主絕大多數都願意遵守同一遊戲規則 
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 凝聚所有住戶共識是更新成功的最重要關鍵 

 第一步必須要決定實施主體及推動方式 

 每個住戶都能主動積極參與和學習，才會獲得來
自各方最多的輔導與協助 

 不期待『零元行銷』，委託專業團隊才是上策。 

 沒有天上掉下來的禮物，容積獎勵多數是要付
出代價且經審議通過才算數。 

 自主更新是投資自己的行為，投資有獲利也會有
風險。 

自主更新順利成案之結論與建議 
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 實施都市更新需要龐大的資金，應考量實施者之經

營能力、財務狀況、誠實信用等履約能力及信用風

險。建經公司可先協助評估興建計畫供融資參考。 

 個案風險控管配套機制，信託管理僅能就產權控管

及興建資金專款專用，應有協助續建或承諾續建之

建築經理公司落實續建完工機制，以確保興建工程

之順利完工。 

 建商於整合期間即要求地主土地先交付信託，應納

入契約終止之退場機制以保障地主權益，以免更新

不成，卻形成建商以信託之名行圈地之實。 

都市更新實施者為建商應注意之課題 
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 信託續建之控管機制簡介 

 土地及建物產權管理及處分 

 信託資金管理及動撥 

 協助續建完工及清理處分 
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土地及建物產權管理及處分 

 地主應依實施者通知，於約定期限內辦理土地及建物

信託登記予受託人，由受託人依信託契約約定管理處

分信託財產。 

 實施者應於取得本專案建造執照後，於建築融資動撥

前，依信託關係將起造人名義變更為受託人。（以權

利變換方式實施都市更新者免） 

 建物完工並登記於受託人名下後，由受託人依權利變

換計畫或協議合建約定，將各地主及建商應分配房地

塗銷信託登記回復所有權至各委託人名下。 
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信託資金管理及動撥 
受託人應將本案之信託財產與自有財產分別管理，開
設信託專戶，控管本案資金，並依下列規定辦理： 

 信託期間內，建商之承購戶所繳交之款項均應存入以受
託人名義在融資銀行設立之信託專戶。 

 以建商名義向融資銀行申貸之建築融資額度經銀行核准
後，由建經公司依工程進度出具撥款簽證通知銀行撥款
存入信託專戶。 

 信託專戶支出項目為設計費、工程款、銷售費用、建築
經理服務費、信託報酬、因執行本專案信託事務所產生
之稅規費及銀行融資利息等。 

 建商提送之請款單、廠商合約、廠商發票、各項費用明
細表經受託人審核無誤後，受託人將該款自信託專戶轉
帳支付予相關廠商。 
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協助續建完工及清理處分 
【啟動之原因及時點】 

本案信託移轉登記完成後，除因天災或其他不可抗力
事由外，如建商在施工中途無故連續停止興建達一定
期間，於受託人書面通知後仍無法於約定時間內恢復
正常施工，委託人授權受託人出具同意書向主管機關
申請將實施者依信託法律關係變更為建經公司，由建
經公司負責籌資續建完工。實施者應先出具變更實施
者同意書交由受託人保管。 

【費用之負擔】 

續建期間所產生之工程款及其相關費用均仍由建商負
擔，建經公司得逕以處分建商原應分得之信託財產抵
充之，不影響地主應分得之房地。 
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簡報結束 敬請指教  
如有疑問   請與我們聯繫 

台北市光復南路35號11F-1 

02-27602202 

中國建築經理股份有限公司 
-土銀、兆豐銀 投資 


