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從921災後更新重建經驗
看自主更新

丁致成 執行長

財團法人都市更新研究發展基金會

2011/03/10

內政部營建署都市更新產業行動計畫教育講習



大 綱

前言

921災後重建機制

台中東勢名流藝術世家案例

台北國際金融大樓案例

其他重建案例

自主更新重要方向



前言

社區自主更新是未來政府希望推動之方向
，讓全國175萬戶老舊住宅都有機會更新

過去921災後重建98棟社區均採自主方
式更新，是最好的參考經驗
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更新事業類型

模式1：自力更新(地
主出資興建)

大多數地主自行出資

實施者：更新會或委託更
新事業機構

地權人為借款人

信託財產參與者之土地房
屋

模式2：建商投資

→類似合建分屋
開發商出資

實施者：開發商

開發商為借款人

信託財產: 開發商自有資
金及自有房屋土地



實施者 vs. 出資者

地主自行出資(借款)
自主更新

建商出資(借款)

更新會擔任實施
者

九二一重建
聯邦合家歡富貴區海
砂屋重建
(至今94件)

台灣尚無案例
日本都市更新多屬
此類(參與組合員
出資)

更新事業機構
(建設公司，建
經公司，營造廠)
擔任實施者

台北金融中心重建
真理堂
仁愛尚華大樓重建
納美(原修德國宅海砂
屋重建)

台北縣市一般都市
更新案例
(至今130件)
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狹義的自主更新僅限於自行出資更新會實施，
但廣義的則包括自行出資但委託事業機構，或自組更新會投資人出資。



2009年止更新重建核定案件

在台北都會區，自主更新較少見，地主傾
向不出資、以合建分屋方式實施更新。

自主更新：98件(大多為震災、海沙屋重建)
台北市、新北市：18件
台中市、南投縣、台南市：80件

建商投資：130件
台北市、台北縣：126件
台中市、南投縣：4件

政府投資：3件



921基金會築巢專案補助
委託都市更新事業機構行政費用

6-12萬元

都市更新會行政費用
15-40萬元

專業團隊費用補助
事業概要及事業計畫 70-100萬元

權利變換計畫 110-140萬元
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921震災重建基金會臨門方案

培訓重建輔導員

研擬方案及書表格式

共接受68個社區申請

召開16次臨門審查會議



築巢專案築巢專案之之臨門方案臨門方案

參
與
權
利
變
換

參
與
權
利
變
換

不願參與權利變換
（協助項目一）

不願參與權利變換
（協助項目一）

無法配合重建
（協助項目二）

無法配合重建
（協助項目二）

無法配合繳交自備款
（協助項目四）

無法配合繳交自備款
（協助項目四）

申請代繳自備款

申請協助價購

申請協助價購

申請協助的
產權不超過
更新後總產
權價值之

50%

申請Ａ銀行貸款

申請Ｘ銀行貸款

管
理
銀
行

借貸合約

借貸合約

更
新
會

銀行Ａ

銀行Ｘ

聯貸聯貸
合約合約

財團法人九二一震災重建基金會
重建貸款融資（協助項目三）

財團法人九二一震災重建基金會
重建貸款融資（協助項目三）

921基金會臨門方案921基金會臨門方案

自備款融資（協助項目四）
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財團法人九二一
震災重建基金會

財團法人九二一
震災重建基金會

管理銀行
建築經理公司

管理銀行
建築經理公司

都
市
更
新
會

都
市
更
新
會

協助項目三
重建貸款融資戶

協助項目三
重建貸款融資戶

臨門方案之合約關係

財團法人都市更新
研究發展基金會

財團法人都市更新
研究發展基金會

委託
合約

委託
合約

協助項目一
未參與權利變換

協助項目一
未參與權利變換

協助項目二
未參與重建

協助項目二
未參與重建

協助項目四
重建自備款融資戶

協助項目四
重建自備款融資戶

臨門合約臨門合約



臨門方案之成果
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協助63個社區
總協助金額達78.7億
更新前5174戶, 更新後3313戶
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台中東勢名流藝術世家更新重建
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緣起
921震災本社區判為全倒，
因居民重建意願高，願以都
市更新方式進行重建

住戶請張隆盛先生統籌重建
事宜

921災後住宅重建輔導方案
，指定為災後重建示範計畫

2000年3月基金會接受營建
署委託協助重建
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東崎街252巷8米

基地位置
(重建區段)

N

範圍示意圖東
崎
街
12
米

基地範圍及概況
綠

色

廊

道

東 崎 街

中

山

路

往豐原

N

位置示意圖

豐

勢

路

土地面積：1,353M2

原有戶數：56戶
原建築型態：

八拼八層樓建築，一層為

停車空間及公共設施

原所有權人：58人
土地使用分區：

住宅區，

( 建蔽率60%/ 容積率200%)
往谷關
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一樓樑柱受損破壞
磚牆傾倒壓毀車輛
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實施者-東勢鎮名流藝術世家都市更新會

組織沿革：

震災前：社區管理委員會組織

震災：重建委員會

重建期：都市更新會

為推動都市更新之實施者

由社區自行負擔重建成本

對後續發包施工具有主控權

委託更新專業團隊
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推動過程：播種期

決定重建方式

成立都市更新會

貸款協調
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成立流程

逾七人土地及建物所有權人發起

更新團體申請核准籌組

訂定更新團體名稱

召開成立大會

更新團體申請立案核准

發給立案證書

更新團體完成立案

發起
籌組
階段

籌備
工作
階段

取得
立案
階段

都市更新事業之實施
正常
運作
階段

解散

清算

監
督
及
管
理
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89.4.1舉辦事業概要公聽會

89.4.3-89.4.26原貸款狀況調查

89.4.14~4.27進行更新前後估價

89.4.20申請籌組都市更新會文件送台

中縣府審查

89.5.8貸款說明會，向住戶說明新舊

貸款計算方式

89.5.20央行來文貸款協調事宜轉至銀

行公會

89.6.23營建署期末簡報

89.6.29縣府來文要求補件

89.8.2縣府核准申請籌組都市更新會

89.8.22召開都市更新會成立大會
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89.9.2估價協調會，確認估價原
則

89.9.4發文向縣府申請成立都
市更新會

89.11.27事業計畫及權利變換送
件至縣政府

89.12.29華南銀行召開第一次銀
行團會議

90.2.9.縣府更新審議委員會審議
修正後通過

89.3.26第二次銀行團會議, 更新
會會員大會
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奮鬥期

規劃設計

權利變換協調

都市更新事業申請

臨門方案融資申請
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工作團隊

初期(2000.2以前)
東勢旅北同鄉會義工隊：聯絡推動、捐助

三興建築師事務所：規劃設計、結構鑑定

都市更新研究發展基金會

後期(2000.3以後)
都市更新研究發展基金會

王瑞男建築師事務所
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十二米道路

十
二
米
東
崎
街

八米東崎街252巷

四
米
道
路

4F

4F

3F

8F

2F
3F

3F5F8F

名流藝術世家鐵皮屋

農舍

危險建築物  

需注意建築物

安全建築物  

十二米道路

十
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崎
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四
米
道
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3F

8F

2F
3F

3F5F8F

名流藝術世家鐵皮屋

農舍

危險建築物  

需注意建築物

安全建築物  
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重建四方案

第一案：整體規劃、整體興建

第二案：整體規劃、分別興建

第三案：藝術大樓單獨重建，鄰地進行市
地重劃

第四案：藝術大樓單獨重建
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第二案：整體規劃、分別興建

第三案：大樓單獨重建，鄰地市地重劃
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藝術大樓決定單獨重建

經過四個月多次協商
，鄰地地主意見始終
分歧

藝術大樓住戶代表決
定單獨進行重建

短視、缺乏共同願景
的情況，是災區是災
區重建困難重重的主
要障礙之一
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基地配置
臨路退縮四公尺為人行步道，配置庭園造景等開放空間

建築設計原則

加強建物耐震結構－達強烈地震區標準[SRC]
防災社區－重建檢討並規劃消防及避難系統

生態環保社區－達到綠建築標準

容納人口數

預計興建原戶數56戶，原人口數224人

重建計畫
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原八拼平面設計
(89/9 前)
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退縮4米為人
行步道

植栽空地營造
休閒開放空間

配合基地形
狀作最大使
用之調整

入口設於基
地東側臨八
米道路

停車場入口

N

配置計畫
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C,F戶(三房二
廳)

Ａ,Ｄ戶(四房二廳) A

BC

D

E F

B,E戶(三房二廳)

住宅單元設計

規劃六拼之住宅單元

維持每戶可供使用室內面積至
少100M2
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重建前後規劃方案之比較

項目 重建前 重建後

樓層數
8層樓8拼
(一樓為公共空間)

10層樓6拼
(一樓二戶)

戶數 56戶 56戶(原社區分配49戶)

結構
RC 採用耐強震之SRC結構，以

方正對稱之原則

總樓地板面積 1978.3坪 2389.24坪

每戶平均面積 132平方公尺 141平方公尺

公設比 22.21% 28.41％
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更新前估價

- 假設建物存在，估算樓層價差，分算土地及建物貢獻價

值，並以土地貢獻價值作為更新前權利價值。

- 依原使用設計估價。

分配單元規劃

- 仍維持56戶，但建築設計更改為10層6拼，

與原建築設計不同。

更新後估價

- 依建築設計圖攤算出各分配單元之產權面積後，

鑑價公司依其面積進行各分配單元估價。

權利變換結果

- 經申請分配程序，共五人不參與權利變換分配，領取現金

補償，其中一戶因限制登記戶且不願出面處理。

權利變換權利變換
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財務計劃
重建成本估算

建築營建成本 1億4278萬元

(SRC建材，以每坪5.3萬計）

建築設計監造費 400萬元

都市更新規劃費 240萬元

行政作業費 10萬元

總成本 1億4928萬元

總樓地板2389.24坪
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協助項目 戶數 補償費用 重建費用 協助金額

一、不參與更新重建計畫 5 0.05億 0.13億 0.18億

二、不參與更新重建工程 2 0.02億 0.05億 0.07億

三、重建貸款融資 49 - 1.30億

四、自備款融資 1 -
1.31億

0.01億

合計 56 0.07億 1.49億 1.56億

居民負擔金額計算



36

收割期

計畫核定

貸款簽約

工程施工

完工交屋
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90.4.18 計畫核定

90.4.26 申請建築執照

90.5.14建造執照核准

90.5.19舉行動土典禮

90.7.31第三次營造開標選
定立衡營造

90.8.11正式開工

91.3.12 申請臨門方案

91/03/22   臨門方案通過

91/08/04   上樑

91/10/23   使用執照核發

91/11/10  完工入厝
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此一案例的成功激勵全國數十棟受災社
區朝向都市更新方向重建，也是全國以
權利變換方式開發成功的第一件案例。
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獲頒綠建築標章

取得綠化指標、日常節能指標、水資源指
標、廢棄物減量指標、污水垃圾改善指標
等五項綠建築標章指標



2002.9社區重建開工大典

臺北市松山區南京文學大樓(原慶福大樓)
2002核准 2004完工

北市第一個災後重建都市更新事業



臺中縣東勢鎮東安里本街更新重建
2003核准 2010完工

東安里動工典禮與社區團隊合影 東勢本街震災

東勢本街震災
商業區更新重建後現況

19992004

全國第一件老街重建

2010



臺中縣東勢鎮東勢王朝一期更新重建
2003核准 2006完工

當時受損現況

更新重建後建物

全國第一個換地更新重建案



臺中縣霧峰鄉太子吉第更新重建
2001核准 2004完工



南投市公園大廈
2004完工

臺中縣霧峰鄉
人和社區(蘭生723)

2003完工



46

台北金融中心大樓
更新事業

實施者：東亞建築經理股份有限公司

更新規劃：都市更新研究發展基金會

建築設計：大元建築師事務所
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基地位置與範圍
位置

台北市松山區敦化北路與
南京東路交口之西南側街
廓

93.8.26劃定為都市更新
地區

範圍
松山區敦化段二小段001
地號，面積2,591㎡
台北市松山區南京東路三
段350號及敦化北路62、
64號，原地下三層，地
上十四層



更新前
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更新事業推動程序
89.09.21地震後列管為「黃單需注意」建築物

92.11.06陳情申請由「黃單」改判為「紅單」

93.07.15工務局同意改判為「紅單」建築物

93.08.26市政府公告迅行劃定為都市更新地區

93.10.29委託東亞建經為實施者

94.01.31計畫公聽會

94.05.23計畫送件

94.06.08都市設計幹事會

94.07.13都市更新幹事會

94.09.15都市設計幹事會

94.12.15都市更新審議委員會(一)
94.12.28專案小組

94.01.23都市更新審議委員會(二)
95.06.20計畫核准公告

95.09.22動工興建

99.06.01完工取得使用執照
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基地概要

權屬及同意比例
依921暫行條例，免事業概要

100%同意，免公開展覽與公聽會

所有權人人數(人) 面積（㎡）
項目

土地 建物 土地 建物總樓地板

全區總和（A） 15 15 2591.00 25710.49
法定門檻（1/2） 8 8 1295.50 12855.25
同意數（B） 15 15 2591.00 25710.49

同意比例（％）
（B/A）

100% 100% 100% 100%
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基地概要
使用分區

原商二、住三

91年劃為敦化南北路特
定專用區A區
使用強度：

建蔽率65％
平均容積率約456％

使用分區 面積(㎡) 建蔽率 容積率

特定專用區A區（原商二） 1,082.65 65％（原65％） 630%

特定專用區A區（原住三） 1508.35 65％（原45％） 225%

合計 2,591.00 65％ 456%

住
3

N

住
3

住
3
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建築計畫
容積獎勵

原容積樓地板面積：17,904.15m2

（原建築容積認定業經台北市政府工務局94.01.25北
市工建字第09451331500號函確認）

依九二一暫行條例規定申請建築容積獎勵
獎勵上限：原容積＋原容積×0.3

=17,904.15＋17,904.15×0.3=23,275.40

編號 申請獎勵項目
實際申請獎勵
容積額度（㎡）

佔法定容積
百分比％

佔原容積
百分比％

△F1 原容積高於法定容積部分 6,082.99 51.46% --

△F3 三年內提出申請更新獎勵 5,371.25 45.44% 30%

合計 11,454.24 96.90% 30%
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使用分區 敦化南北路特定專用區(A區)(原商二、住三)
基地面積 2,591㎡ 約783坪

建蔽率 實設64％ 法定65％

法定容積 11,821.16㎡ 法定456％

獎勵容積 11,454.24㎡ 約法定96.9%(原容積30%)

總容積樓地板面積 23,275.4㎡ 實設容積23,201.88㎡

總樓地板面積 33,165.19㎡ 地上14層樓，地下4層SC造，57個辦
公單元

建築計畫

使用計畫
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集中式開放空間集中式開放空間

開放空間暨人行道系統開放空間暨人行道系統

3M3M

4M4M

帶狀式開放空間帶狀式開放空間

帶狀式開放空間帶狀式開放空間

NN
‧‧帶狀式開放空間帶狀式開放空間

‧‧集中式開放空間集中式開放空間

––於基地東南角於基地東南角
留設集中式開留設集中式開
放空間放空間
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金融分支機構金融分支機構 金融分支機構金融分支機構

金融分支機構金融分支機構金融分支機構金融分支機構

NN

1350Kg

貨梯兼
緊急昇降機UP DN

綜合輔助撒水栓箱

1350Kg

1350Kg

1350Kg

1350Kg

綜合輔助撒水栓箱

客梯#3

客梯#4

客梯#1

客梯#2

DN

標準層平面圖標準層平面圖
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金融分支機構金融分支機構

金融分支機構金融分支機構金融分支機構金融分支機構

NN

地下一層平面圖地下一層平面圖
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白宮大樓白宮大樓

環亞百貨環亞百貨

環亞百貨環亞百貨
白宮大樓白宮大樓
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財務計畫
共同負擔費用由所有權人按更新前權利價值比例自行出資

項目 複價

建築設計費（含監造） 27,900,000
營建費用(134,690元/坪) 1,367,719,063
實施者暨營建管理建經服務費 26,000,000
空氣污染防制費 808,501
公寓大廈共同管理基金 3,571,382

工程費用

拆除費用(4000元/坪) 31,109,693
權利變換
費用

都市更新規劃費 8,000,000

利息 利息(3.57%) 95,891,360
信託管理費 3,750,000

管理費用 風險管理費
(依信託合約準備金5000萬元，及其他1500萬元)

65,000,000

總計 1,629,750,000
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估價內容＼鑑價機構 宏大 戴德梁行 協和

1.更新前宗地單價 2,720,000 2,550,000 2,800,000

2.更新前土地總價 2,131,874,800 1,998,639,000 2,194,577,000

3.更新後房地總價 5,143,035,060 4,715,997,070 4,888,757,816

財務計畫

更新後總價值
更新後總價值＝房地總價＋停車位價值
＝4,774,435,060+368,600,000

＝約51.43(億元)
平均單價566,722元/坪
車位平均單價2,835,385元/個
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本案特色

全體同意，採『原位次分配』

本案權利人100％同意參與更新，免公展公聽會，
並按『原位次分配』申請分配更新後房地

自行出資、委託實施（實施者代辦）

本案重建費用均由權利人自行出資

實施者（東亞建經）為專業代辦角色，不參與分配
房地

重大實施事項，由『區分所有權人會議』決議

資產信託，專款專用

本案土地、建物及重建資金交付『交銀』及『國泰
世華銀行』信託，重建資金專款專用

全部重建費用由權利人依更新前權利價值比例負擔
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台灣都市更新案例總集
1994-2008家園重生： 100個災後重建的故事

• 台北縣市 17案
• 台中市 13案
• 台中縣屯區 31案
• 台中縣山線 15案
• 南投縣 23案



自主更新

重要方向



自主更新的特點

地主自行出資(並負擔借款) ，少有外來
投資者

實施者:
地主自組更新會

委託都市更新事業機構：營造廠、建設公司、建築
經理公司…等

融資來源：
震災重建：多由九二一震災重建基金會全額借款

海沙屋重建及震災重建：地主委託建築經理公司統
籌向銀行借款，土地設定底押權，配合土地及資金
信託

其他: 無融資，全數自有資金



一、全台空屋計120萬戶，不適合大量增加住宅數
量供給。

二、全台屋齡超過30年以上無電梯及停車位老舊住
宅計175萬戶，因人口老化住戶期待更新的需求
殷切。

三、老舊大樓原容積大於法定容積，投資改建無利
可圖，開發商投資意願低。

四、南部縣（市）房價不高，難以透過容積獎勵誘
因推動都市更新，開發商投資意願低。

五、景氣低迷之際，因原物料、人工相對便宜，反
而是推動自力更新的好時機。

推動自主更新的理由



一、不會增加住宅供給（目前住宅空屋存量為120萬
戶），並有效引導國人投入未來資本財。

二、可提高居住面積水準，且不增加公共設施負擔。
三、更新後建築符合公共安全設計，並提供電梯、停

車、開放空間等，建築機能得以改善，滿足高齡
化社會需求。

四、採社區總體營造推動更新，促進社區之凝聚力。
五、自力更新需要龐大資金，不受景氣影響，擴大內

需促進經濟發展，提供銀行資金合理放款標的。

推動自主更新的好處



自主更新就是社區總體營造

造街(まちづくり社區總體營造)
社區人與人的和諧互動過程

凝具共識達成共同目標之過程

Process: 互相熟識→良性互動→共同學習→形成組
織→達成共識→分工行動→完成目標→尋求下一個
目標

追求社區整體和諧永續發展，不求個人一時獲利

軟體與硬體的更新改善同時併進

以社區的需求與公共利益為更新之目標



自主更新所需籌措的經費

程

序

更
新
事
業
發
起

更
新
事
業
概
要

擬
定
都
市
更
新

事
業
計
畫

權
利
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換
計
畫

計
畫
核
定
實
施

地
上
物
拆
除

開
工

完
工
取
得
使
照

產
權
登
記

核定前支出費用
•委託測量、調查費用
•委託建築設計費用
•委託更新規劃、不動
產估價等費用

•更新會運作費用

核定後支出費用
•不願參與補償金
•土地改良物補償金
•拆除費用、整地費
•建築物重建工程費
•外接水電瓦斯費
•地籍整理費
•利息



原 土 地 所 有 權 人原 土 地 所 有 權 人

不願意參與願意參與更新
並信託

願意參與更
新不信託

差額找補信託收
益返還

不動產
信託交
付

不動產不動產
信託交信託交
付付

更新後房
地

信託機構信託機構

信託財產
不動產

信託財產
不動產

信託財產
資金

信託財產
資金

金融機構 提供資金者

補償金發放補償金發放

土地土地

融資融資

收益
返還

金錢金錢
信託信託本息返還本息返還

實 施 者實 施 者
委託契
約書

營

造

廠

銷

售

企

劃

地

政

士

工

程

控

管

建

築

師

更

新

顧

問

專業委託專業委託

購屋者

房地房地
銷售銷售

購屋價購屋價
款給付款給付

產權移轉產權移轉

專戶控管發放專戶控管發放

信託平台 更新實施平台

權利變換結合信託執行架構



一、民間辦理更新需求殷切，預估約175萬戶
，需6兆資金投入。「民間投資」及「自
力更新」均為不可偏廢之更新政策。

二、921能在六年內完成90個社區重建之經
驗，是台灣驕傲的成就，亦為世界各國
爭相觀摩考察之榜樣。

三、未來推動社區住戶自主更新，只要參考
921重建之機制，必然能有具體之成效。

結語
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