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何謂建築經理公司
建築經理公司成立背景

➢1980年全球經濟不景氣，造成火車頭工業的建築

業的萎縮。

➢當時法院民事訴訟案件有40％是購屋類糾紛。

➢建築業正常健全的營運需要龐大的資金，但是由

於國內銀行缺乏專業技術人才，所以在授信業務

上比較緊縮，造成土地與建築信用，也就是資金

的供需失調。
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建築經理公司功能

針對國內特殊的專業環境，設立「建築經理公司」，
達到以下的四項政策功能：

1. 保障購屋者的權益

2. 促進建築業和營建業的發展

3. 充分發揮『不動產金融』的功能

4. 重建國內不動產交易的秩序
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

課程大綱

第一堂課：改建資金從何來→辦理銀行融資

第二堂課：安全保障→信託機制

第三堂課：建經公司角色扮演
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

第一堂課重點

一、地主在想甚麼?

二、銀行在考量甚麼?

三、融資案例分享
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫ 適用對象?

⚫ 甚麼人可以申請?

⚫ 貸款資金用途?

⚫ 貸款額度?

⚫ 什麼時候開始申請及動撥融資？

⚫ 我的房子這麼有價值，銀行為何不借錢給我?

常被問到的融資問題
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地主在想甚麼?

Part 1

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



【人的問題】

【錢的問題】
【專業團隊】

【分配原則】

【安全控管機制】
【保固及售後服務】

自主都更的課題

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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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

【人的問題】
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

改建後房子會變小？
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 參與改建產權面積一定會變大

➢保障原容積+容積獎勵+免計容積>現有產權面積

 為什麼面積會變少→因參與更新不負擔更新成本

舉例：改建前產權30坪，改建後產權60坪

位置
更新前
產權

更新後
產權

更新後價值 更新成本
更新後無負
擔可分坪數

台北市 30坪 60坪 60x100=6,000萬 60x25=1,500萬 45坪

新北市 30坪 60坪 60x  60=3,600萬 60x20=1,200萬 40坪

高雄市 30坪 60坪 60x  25=1,500萬 60x13=   780萬 31坪

※地主不會因參與改建而面積變少



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

一坪換一坪，不要出錢
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案例：
原4樓公寓，位於住宅使用分區，
法定容積300%；預估原容積240%

申請獎勵容積40%
允建容積300%x(1+40%)=420%

地主要求室內一坪換一坪時
需分回240/420=57%

相當合建比57/43分

免計容積①
【機電、梯廳】

免計容積②
【陽台】

4樓公寓 12樓大廈
可行嗎?



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

一毛錢都不願從口袋出

12

位置
更新前
產權

更新後
產權

更新後價值 更新成本 貸款成數

台北市 30坪 60坪 60x100=6,000萬 60x25=1,500萬 1,500/6,000=25%

新北市 30坪 60坪 60x  60=3,600萬 60x20=1,200萬 1,200/3,600=33%

台中市 30坪 60坪 60x  20=1,200萬 60x13=   780萬 780/1,200=65%

台南市 30坪 60坪 60x  18=1,080萬 60x13=   780萬 780/1,080=72%

高雄市 30坪 60坪 60x  25=1,500萬 60x13=   780萬 780/1,500=52%

√

√

※原則借款額度在改建後總價值70%，銀行全額貸款沒有問題

？

X

√



【錢的問題】

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？

融資何時確定

資金動用的控管機制

地主出資比例及出資條件

前期規畫費用哪裡來？

銀行可不可以
全額融資？

什麼條件願意 全額融資？

什麼時候開始 動撥融資？
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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。

銀行可不可以全額融資？

什麼條件願意全額融資？

⚫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。

什麼時候開始動撥融資？
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⚫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

不同意更新之地主誰出資？

由同意更新的地主出 尋求外部投資人

⚫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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第一桶金：前期規劃費用大約是多少？
哪裡來？

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

…..

至權利變換審議通過之費用

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

地主支付費用及期程

約土地面積×
3~5萬元/坪

約每半年支付
5~6千元/坪
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銀行在考量甚麼?

Part ２

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



擔保是否足夠？

18提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

土地、合法建築物所有權人

無爭議：不融資之資金缺口有明確解決方案

信用：借款人無債信瑕疵，有穩定收入(無
收入者徵保證人)

可以
全額融資？

案件順利完成可能性高且無爭議

人

物

屋齡達30年以上之合法建築物辦理重建者。

區位良好，更新後房屋去化無虞

價值是否足夠
個人更新後價值×70％＞融資金額

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1

舊欠過高

房價不高
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何時動撥才有安全？

19提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

計畫啟動
動撥融資？

前期費用（費用不高）

以個人名下不動產抵押設定融資
或 以信用貸款方式融資

計畫
核准前

所有資金到位計畫

計畫
核准時

融資者不動產完成抵押權設定後，
產權信託登記完成

不融資者全數資金存入信託專戶且
將產權信託登記完成

動撥方式：一次、分次

2

利息過高
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安全控管機制？

20提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

一定可以
拿到房子嗎?

3
 產權信託

信託財產獨立，發揮破產隔離及繼
承登記之功能。

產權
信託

融資限撥入信託專戶：專款專用

工程
控管

起造人名義管理(起造人信託)

委託建築經理公司辦理營建工程管
理及提供銀行認可之續建完工機制

資金
控管

 資金信託

依據建築經理公司出具工程進度查
核及融資撥款簽證覆實撥付
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銀行不是當舖!

21提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

都信託了
銀行為何不借錢

4
出售
房地

銀行只想收利息，不想收房子

分戶
房貸

 預定出售房地之價值查估

區位市場行情、產品規劃及銷售計
畫。

 借款人之償還能力

每月應攤還房貸<收入1/2

 徵提保證人

借款人年紀大，由子女擔任借款人
或保證人
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融資案例分享

Part 3

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

銀行融資風險控管

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

➢ 款項依工程進
度直接匯付予
廠商

➢ 資金專款專用

➢ 續建機制

個案評估 債權保障 風險管控

➢ 100%同意
  (無拆屋風險)
➢ 全案資金到位
    (成本評估)
➢ 融資償還能力
    (銷售評估/LTV)
➢ 借款人
   (財務及信用)

➢ 土地設定第一順
位抵押為擔保

➢ 信託機制
(土地/資金/起造人)
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

改建前標的情況→基本資料

24提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1. 土地權屬及基本資料

(1).基地標示：

(2).土地所有權人：

(3).土地使用分區：

(4).土地面積： 

(5).基地臨路寬度： 

(6).他項權利情形：

2. 更新前合法建物權屬及基本資料

(1).建物坐落位置：

(2).更新前合法建物：

(3).層數：

(4).建物總產權面積：

3. 附近地區土地使用現況

4. 基地附近公共設施



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

改建後成品情況→建築計畫

25提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1.樓層、構造： 

2.允建容積樓地板面積： 

3.興建樓地板面積： 

4.總銷售面積： 

5.規劃內容：

樓層數 面積(㎡) 戶數 用途

屋頂突出

物
317.85 機房、水箱(2層)

2-15層 各762.23 126 多戶住宅

1層 984.01 14 門廳、管委會、店鋪

地下1-4層 各1,446.98

防空避難室、停車空間

(機車132部、平面車位107

部)

合 計 17,761.00 140



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

價值在哪裡：市場調查
1.比較案例 2.價值推估：改建後房地及車位總價值

標的1：文林苑（成屋）

基地面積 581坪

規劃用途 住宅店面、大樓

坪型 25、64

樓層
15F/B3
公設比28%

行情價 80萬元

標的2：築禾韻（成屋）

基地面積 112坪

規劃用途 電梯住宅、店鋪

坪型 17、23

樓層
15F/B3
公設比37.65%

行情價 78萬元

標的3：隱秀（成屋）

基地面積 154坪

規劃用途 電梯住宅、店面

坪型 43、70

樓層
7F/B2
公設比33%

行情價 75萬元

標的4：云硯（預售）

基地面積 568坪

規劃用途 住宅店面、大樓

坪型 31、47

樓層
19F/B4
公設比34%

行情價 95萬元

1

2

3

4
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

改建要花多少錢：成本分析

2.間接費用

約3.42億 (重建成本20.2萬/產權坪)

1.直接成本

3.保證金
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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

自力更新盈虧及地主應負擔費用結算

會員應分配

盈虧

實際銷售收入

找補價金

28



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

申請多少融資金額?

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1.擔保價值：土地價值？改建後價值?

2.申請融資金額：營建款+週轉金+保證金+舊欠

3.貸放值分析：

(1).本案以土地擔保申請融資金額占土地估值之成數

(2).平均每坪建物貸放金額為？萬元

(3).融資金額約占總價值之成數

29



提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

誰來借
1.借款人? 利息如何繳?

(1).以各融資地主擔任借款人，按各自比例應負擔籌資金額申請融資，提供持
分土地設定擔保。

(2).各融資地主僅就各自融資金額負擔債務，不互為連帶保證。

(3).改建期間建築融資及週轉金融資利息由信託專戶統一支出。

2.原有貸款怎麼辦?

由原借款人統一轉貸至建築融資銀行，興建期間由原借款人自行繳息。

3.融資如何撥款?

自然人借款一次撥貸，存入信託專戶由建經理公司依按工程進度查核簽證及財
務稽核，自信託專戶撥付請款廠商。
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

如何還錢?

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1.  本案融資地主之出售房地價值〇〇萬元，出售收入優先償還銀行
貸款。

2.  融資地主出售之房地，出售金額若未能清償銀行融資，各融資地
主按比例將各自貸款餘額以改建後分得之房地辦理房貸清償，
銀行債權確保無虞。 

3.  償還融資地主前順位借款部分，由借款地主以改建後各分回之房
地辦理分戶貸款方式償還，改建後房地價值提高，銀行債權確保
無虞。 
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

第二堂課重點

一、信託簡介

二、信託機制與架構

三、風險控管續建機制
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫ 把產權移轉給銀行，會被拿去借錢嗎?

⚫ 已經將產權移轉給銀行了，為何還要抵押設定?

⚫ 何時要辦理信託?

⚫ 信託移轉要繳土地增值稅嗎?

⚫ 信託登記規費及代辦費誰該繳?

⚫ 信託期間地價稅及房屋稅誰該繳?

常被問到的信託問題
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信託簡介

Part 1

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



信託簡介(1/3)

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫信託法第一條：

稱信託者，謂委託人將財產權移轉或為其他處分，使受託人

依信託本旨，為受益人之利益或為特定之目的，管理或處分

信託財產之關係。  

⚫信託成立要件：

當事人（信託當事人）

意思表示（信託目的)

標的（信託財產）

⚫信託生效要件：財產權之移轉交付。
35



信託簡介(2/3)

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫信託當事人：

 委託人：財產擁有者（即交付者）

 受託人：管理信託財產的人（即信託業者）

 受益人：享有信託利益的人（即委託人；自益信託)

⚫信託目的：

為達成危老重建案工程能順利興建完工取得建築物使用執照、

辦妥產權登記並保障融資銀行債權，委託受託人依約為信託財

產之管理運用、處分，並依分配協議為信託財產之分配。 
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信託簡介(3/3)

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫信託財產：

特性：

信託財產具有獨立性，不與受託人之自有財

  產或其他財產混同。

對信託財產不得強制執行，但基於信託前存在於該財產

之權利，不在此限。

信託關係不因委託人或受託人死亡、破產或喪失行為能

力而消滅。(隔離破產、繼承之影響)

登記對抗（§4）：以應登記或註冊之財產權為信託標的者，

非經信託登記，不得對抗第三人。
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信託機制與架構

Part 2

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



信託機制-信託的好處

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫信託財產獨立：

降低開發風險，具隔離繼承、查封、破產效果 。

⚫凝聚整合：

 增強信任機制

 作業程序簡化，縮短時間，節省成本。

⚫ 公開透明：

 專戶控管，專款專用，避免資金挪用。

財務獨立透明。

分配公平。
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信託機制-辦理信託之保障

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫對地主而言：

 產權管理：依分配約定返還。

資金管理：確保資金流向，專款專用。

契約管理：地主均不得隨意退出，確保信託目的達成。

⚫對融資銀行而言：

經由產權及資金管理，配合工程查核及續建機制，降低銀行融

資風險。

⚫對購屋者而言：

經由信託機制，安全性大為提高。
40



信託機制-資金管理及動撥

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫開設信託專戶：

 工程款信託專戶：建築融資款、自有資金。

預售款信託專戶：房地預售款項。

⚫建經公司查核機制：

工程查核：依工程進度查驗審核請款單據後，出具撥款簽

證查核報告書，提送融資銀行及受託人。

銷售查核：定期（季、半年）查核。

⚫資金撥付：（確認支出項目是否合規）

◆ 自信託專戶支付予請款廠商，確保資金流向。
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信託機制-信託架構說明

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫ 委託人/受益人：
參與重建且將重建前產權交付信託之所有權人；重建後房地

均登記於受託人名下。

起造人(借款人)將融資銀行核貸之建築融資交付信託；重建後

分得房地亦登記於受託人名下。 

⚫ 受託人：

融資銀行之信託部。

⚫ 信託關係人：
 融資銀行：核貸建築融資。

建經公司（營建管理）：工程查核、銷售查核。
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信託機制-信託架構圖

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

信託機制公開透明

信託機制

-土地建物信託-

-資金信託-

-工程查核-
工程款、預收款

專款專用

獨立性
風險隔離性
凝聚性

分配移轉 產權分配

資產保障

保障重建案地主、起造人與銀行安全

產權登記
續建機制
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營造廠商
信託部

(信託專戶)

⑴
提
出
工
程
款
申
請(

工
程
憑

證
、
發
票
、
工
程
驗
收
單)

⑷
審
核
無
誤
後
將
建
築
融  

   

資
款
撥
入
信
託
專
戶                 

⑸依工程請款表撥付工程款

⑹交付「收款證明書」

⑷指示融資銀行&信託部

建經公司

興建資金「專款專用」

⑵通知建經查核

⑶進行工程進度查核

1.工程營建自
籌費用及營
建相關融資

2.出售預售屋
之預收售屋
款投入開發
案相關費用
（內政部）

信託機制-信託資金管控圖

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

融資銀行
委託人

(各地主-代表/
建商)
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信託機制-信託登記時點

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

⚫危老重建計畫核定、舊欠轉貸及融資額度核貸後，

依各地主應依融資金額1.2倍完成抵押權設定後，

於信託契約簽訂後辦理土地(建物)信託登記。

 

⚫取得建築執照後，於建築融資動撥前，將起造人名

義變更為建經公司。
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信託機制-信託登記範例

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

信託登記：(信託法第四條)

經信託登記，始得對抗第三人。

 權利歸屬：

名義上所有權人為受託人，權狀
將載明信託登記，實際權利人為
委託人。
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信託機制-預售屋履約保機制
方式 說明

內政部同意之
履約方式

不動產開
發信託

由建商或起造人將建案土地及興建資金信託，由受
託機構依工程進度，專款專用。 

其他替代性履
約保證方式

價金返還
之保證

由建商與金融機構簽約，保證建商若未能如期交屋，
由金融機構如數返還消費者已繳納之價金。 

價金信託
是由建商將承購戶支付的預售屋價金交由金融機構
信託，受託機構在信託存續期間，按信託契約辦理
工程款交付、繳納各項稅費等資金控管 。

同業連帶
擔保

係指兩個同等級之建商相互連帶擔保，若其中一家
建商之預售屋建案無法完成交屋時，另外一家建商
應無條件完成本建案後交屋。 

公會連帶
保證

由數家建商互相成立協定，若參加協定之建商，發
生預售屋建案無法完成交屋之情況，其中之任何一
家建商均應無條件完成本建案後交屋。 47



續建機制

Part 3

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。



風險控管-信託機制

1. 提高作業效率：產權集中管理，節省行政成本。

2. 降低開發風險：信託財產獨立，發揮破產隔離之功能。

3. 確保專款專用：由受託人控管信託專戶，確保興建資金專款專用。

4. 保障地主及建商之權益：由受託人擔任公正第三人，將完工後之建物及

土地依合建契約、選屋協議分配予地主及建商。

信託

1. 信託財產具有絕對之獨立性，不與委託人或受託人之自有財產或其他

信託財產混同。

2. 原則上信託存續期間信託財產不得強制執行。

3. 信託關係不因委託人或受託人死亡、破產或喪失行為能力而消滅。可

有效隔離破產、繼承等情事。

4. 受託人因信託財產之管理、處分取得之財產權，仍屬信託財產。

信託
效益
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施工期間非因不可抗力原因連續停止興建達一定期間，

經續建機構催告建商於一定期限內復工興建，逾期仍

未復工興建時，續建機構應邀集地主、建商、受託人

及融資銀行共商協助續建事宜，建商如未能提出具體

解決方案時，應無條件配合工程之交接，由續建機構

協助辦理續建完工及清理處分。

風險控管-續建機制時點與原因
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1. 為籌措續建所需資金，建商同意續建機構得依市場
價格引進資金或以建商分得之信託財產舉債，相關
資金成本於完工後以建商信託財產處分之收入清償
銀行融資之餘額抵償之。

2. 續建期間本開發案信託專戶內資金應優先用於支付
工程款及續建相關費用，不足部分，續建機構得繼
續銷售本開發案建商原分得之房地，以取得續建所
需資金，惟不得影響融資銀行債權。

風險控管-續建機制內容
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風險控管-續建機制內容 

3. 建商同意以3家估價公司對開發案信託財產未售部分
平均值為底價辦理銷售，於買賣契約中約定由買受人
逕為存入銷售價金信託專戶，銷售三個月後如銷售收
入未能依序清償全案融資本息、應負擔費用與續建機
構服務報酬，經徵得融資銀行同意後，則每三個月調
降底價，至銷售收入足以清償時止。

4. 於續建完工後，建方同意信託專戶之資金先用於清償
信託費用、信託報酬、本開發案融資本息、工程費用、
續建相關費用、續建機構續建服務費及所有建商於本
開發案應負擔之費用，如有餘額或餘屋再交付建商。
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第三堂課重點

建經公司角色扮演
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

誰是更新主體？實施者
定義：更新單元實施都市更新事業之機關、機構或團體

實施者有多種類型，一般以民間委託實施及自行實施為主

公辦更新
(主管機關主動辦理)

同
意
實
施

委
託
實
施

自
行
實
施

所有權人：主動辦理

民間推動（一般態樣）

自行實施

管理型實施者

(類似自建)
專業技術服務

自組
都市更新會
(組織更新團體)

投資型實施者

委託實施：都市更新事業機構

權利變換、協議合建

現行主要推動方式

→公辦都更招商

自力更新方式 自組更新會不能委託更新
事業機構擔任實施者
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

都市更新案類型及實施方式

委託
建商

類型

自力
更新

形   式 實施方式

• 自組更新會

• 信託代理實施

- 權利變換（本質為合建，但為地主節稅考量

或因公有土地參與更新）

- 協議合建（土地大部份為實施者或關係人取

得，新修法有授權地方可進行節稅之考量）

－權利變換（以更新前的權利價值比例分配更

新後的建物權利及分擔更新成本）

－協議合建（以更新前的建物產權面積分配更

新後的建物坪數及分擔更新成本）

由土地及合法建物所有權人
自組更新團體

以信託方式委由受託人擔任
代理實施者
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

建經公司可以的操作架構

56



建經公司：可提供全方位專案服務

建經公司
協助全案管理

推動整合單位

建築師、規劃顧問

融資銀行／信託

建經公司協助查核

營建單位

政府審查代銷單位
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整合地主需求，有效務實推動
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

妥善處理財務需求、控制風險

建經公司
地主需求 銀行需求

全額融資

財務透明

續建機制、降低風險

計畫可行

足額擔保

專款專用
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

建經公司於 不同階段提供之 服務

整合期 ✓ 專案溝通與全案管理

計畫擬定期 ✓ 協助計畫報核後之融資

計畫審查期

✓ 建築融資動撥之撥款簽證

✓ 工程進度查核

✓ 預售屋履約保證之財務稽核

施工期 ✓ 預售屋履約保證之銷售查核

預售期 ✓ 專案溝通與全案管理
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地主端 銀行端

✓ 擬定全案財務計畫
✓ 協助組建專業團隊
✓ 費用分攤房地分配
✓ 進度品質成本管理
✓ 完工交屋保固服務

✓ 協助發包廠商管理
✓ 工程續行安全管控
✓ 協助透過信託機制保
障地主權益

• 考量融資償還能力
• 考量地主財務信用

• 考量個案風險控管
配套機制

• 考量退場機制

資金需求-全額
技術需求-執行

風險配套控管

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

自力改建 建經公司的角色
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

建經公司於 不同階段提供之 服務

整合期

✓ 前期可行性評估及財務規劃

✓ 協助收購更新範圍內土地及建物之融資

✓ 整合期產權信託

計畫擬定期 ✓ 專案溝通與全面管理

計畫審查期 ✓ 協助計畫報核後之融資

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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高共識
、

專業輔導

1.因 100％同意為必要條件，住戶絕大多數同意才開始規劃。

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

3.全部資金都安排好才拆屋，不會房子拆了卻蓋不起來。

合作模式
客製化

自建-中國建經操作方式

提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

1.中國建經熟悉合建、委建及混合各類型合作架構，可依個案
特性提供最適合、彈性服務。

2.中國建經擅長於因應個案特性組建適合團隊成員，並確實督
導團隊執行。

3.與相關團隊組織策略聯盟，互相搭配提供客製化服務。
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提案簡報資料為中國建經所有，未經中國建經同意不得提供其他人使用、引用、揭露、複製或散布。

保固及售後服務

售後服務
、

瑕疵擔保 困境: 一般民眾無法給予承諾

完工交屋後

營造廠保固

成立管委會

【無合約關係】

住戶／買方

專案管理者之協助(建經公司)

銷售服務管理：創價
保固協助：
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

創造改建後不動產的價值重點：要考慮對外售戶的責任

→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
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感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

共創多贏。共榮

建經
公司

主管機關

優質的

營造廠

施工強隊

有經驗

銀行

最佳控管

專業融資

建經公司

住戶

整合推動 (推動師)

量身訂做
（建築設計、規劃顧問）

（建築師）
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如有疑問

請洽中國建經都更危老團隊 

02-27425777

簡報結束



感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

二 大 專 業 官 股 銀 行 投 資
實 收 資 本 額 6 . 4 8 億 元

實收資本額最高 1st

民國75年成立迄今37年

經管工地超過 1 , 3 1 0 件
累 計 客 戶 超 過 8 2 7 家
工程造價超過 6 , 9 6 0 億
銷售金額超過1 2 , 2 8 0億

建經業績最高
重建實施及營管逾 6 0 件
重建總戶數超過 5 , 5 0 0戶
總 工 程 造 價 超 過 3 8 5 億

都更重建實績最多

成立時間最早

業界
首選 建經公司首選品牌各項指標名列第一
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感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

都更
實績 1 法人自力更新代理實施 中國建經是企業最佳選擇

新光產險總部更新（已核定）南京復興都市更新案（施工中） 國壽襄陽大樓都更案中鼎大樓都更案（規劃中）
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感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

民權站前代理實施更新案（發包） 林肯大樓都更案（已報核） 南港台肥B區都更案（已報核）信義忠孝東都更案（發包）

住戶自力推動家園更新改建  中國建經成績斐然都更
實績 2
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感谢您下载包图网平台上提供的PPT作品，为了您和包图网以及原创作者的利益，请勿复制、传播、销售，否则将承担法律责任！包图网将对作品进行维权，按照传播下载次数进行十倍的索取赔偿！

ibaotu.com

全國最大海砂屋（修德國宅）社區重建完工 臺南安平國宅社區重建都更案（已決標）

 規劃與評估 前期整合

 代理實施者 全程協助

 協助更新會 全案管理

 工程監造與 營建管理

 融資申請與 信託管理

中國建經 都更專案管理服務

11

蘭生街七二三社區
3736坪 79戶 7F/B1

台中錦祥彩虹家園
776坪 16戶 8F/B1

霧峰太子吉第
9547坪 197戶 13F/B2

草屯水稻之歌七期
2213坪 48戶 9F/B1

草屯藝術國寶
3744坪 70戶 7F/B1

草屯總統官邸
2574坪 64戶 7F/B1

台中向陽永照
3579坪 75戶 13F/B3

上毅世家
880坪 22戶 11F/B1

公園大廈
4274坪 116戶 12F/B1

埔里元寶大樓
4896坪 103戶1 0F/B1

大里遠見大樓
3940坪 106戶 10F/B1

南投公園大廈
4275坪 116戶 12F/B1

協助九二一震災重建完成達33件   全國最多

長年投身公益 協助受災社區順利重建圓夢都更
實績
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