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集合住宅重建難度高
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重建工具的選擇
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公寓大廈管理條例

都市更新條例



 多數決機制

 容積獎勵

  租稅減免 震災之後，幾乎所有的震損集合住宅都有部分
住戶選擇離開（不願參與重建）；在當年政府
的災後住宅重建機制下，採用「都市更新條例」
作為集合住宅重建工具成為共識



自辦？委辦？公辦？1

•自辦都更：由土地及合法建物所有權人依「都市更新條例」規
定，組織都市更新會，訂定章程，申請當地直轄市、縣（市）
主管機關核准，自行實施都市更新事業。但，都市更新會的組
成經常欠缺專業技術及資金來源，可能影響都市更新事業的有
效推動∘
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都市更新依實施者不同可分成「 自辦 」、「民（委）辦 」、
「公辦 」，三種都市更新方式都有不同的資金取得方式、成功
機率、分回房地的多寡！



自辦？委辦？公辦？2

•委託都更：土地及合法建築物所有權人凝聚共識，遴選都市更新事業機構（俗稱建商）

實施都市更新事業。委託建商來辦理都更，建商會先代墊辦理都更重建所需要的費用（

包括都更專業團隊的規劃費與都更重建的營建費用等等），建商因為代墊都更重建費用

，就會按照權利價值比例分配更新後的房地產權，然後出售取得的產權來回補他們代墊

的都更重建費用∘建商可分配的比例=代墊都更費用÷（代墊都更費用＋原土地所有權人

的房地權利價值）∘

•公辦都更「 委託實施 」：是指政府辦理公開評選，「委託民間機構」擔任實施者，公開

評選就是招商民間的工程公司、建設公司等等，所以民間都更公司也能是公辦都更的實

施者喔！同樣受限於政府機關沒有充裕的量能推動都更，所以公辦都更的案件

中，由「 委託實施 」的案件佔多數。
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權利變換？協議合建？
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•權利變換：更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物

所有權人、他項權利人、實施者或與實施者協議出資之人，提

供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都市更新事業

，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值比率

及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金。類似立

體的市地重劃。 

•協議合建︰是指所有權人與實施者以簽訂契約的方式，約定更

新後所分回之權利或房屋坪數等。



共識與選擇

都市更新條例

自辦都更

權利變換
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共識下的困境之一

•雖然「都市更新條例」是集合住宅或社區辦理重建的重
要法令工具，然都市更新相關法令規定是一套全新法律
（1998年11月11日公布「都市更新條例」，1999年3月
後才陸續訂定公布相關子法），加上辦理都市更新的程
序非常繁瑣，不僅受災戶不懂，專業者不足，連都市更
新程序中擔綱審查更新重建相關計畫的直轄市、縣（市
）政府主管機關都不甚熟悉！
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共識下的困境之二

• 已經啟動更新重建程序的集合住宅，同意參與重建的受災戶除了得面

對本身的重建財務負擔外，以及煩惱如何取得不願或不能重建者的補

償費用與重建費用。表面看來，九二一震災社區或集合住宅受災戶依

「都市更新條例」第十五條規定設立的都市更新團體，可以向銀行申

請更新貸款，並透過信用保證提供擔保。總而言之，更新重建經費在

在都困擾著已經啟動更新重建的集合住宅災戶。

• 若這些問題的解決速度，則好不容易啟動的更新重建契機，極可能得

面對胎死腹中的殘酷結局，而集合住宅的重建也將因此成為921災後

重建的最痛。
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⚫第一步：提出「協助受災集合住宅更新重建方案」

協助集合住宅(社區）循都市更新程序籌組更新會、認

識相關法規，並自行遴聘專業團隊協助擬訂都市更新計

畫與權利變換計畫。

⚫第二步：提出「臨門方案」免擔保下，提供無息周

轉金給更新會與參與更新重建的住戶們。
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當年，921基金會這樣作



陪伴與輔導

◆舉辦講習課與座談會。

◆編撰出版「九二一災後社區更新重建手冊」。

◆遴選社區重建輔導員。

◆預審更新會的更新重建計畫與權利變換計畫，降低地方
政府的審核負擔，加速審核進程。
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經費補助

✓更新會行政費用：以受災集合式住宅住戶為實施更新重建而依
「都市更新條例」規定所組織的更新團體（更新會）為對象，補
助其協調住戶重建意願與辦理更新重建相關事務所需的行政費用。

✓專業者或專業團隊服務費用：以協助更新會擬訂更新重建相
關計畫，且與該更新會簽訂委託合約書的專業者或專業團隊為對
象，補助其協助成立更新會、擬訂更新事業計畫與權利變換計畫

所需的服務費用。
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臨門方案之週轉金項目

• 項目一：權利變換範圍內私有土地及合法建築物所有權人〔不

願〕參與權利變換分配或應分配的土地及建築物未達最小分配

面積單元者〔不能〕，其應領並由更新會發予的補償金。

• 項目二A：參與權利變換分配更新後土地及建築物的土地所有

權人的重建負擔（共同負擔額度±差額價金）。

• 項目二B：於發放補償金後取得不願及不能參與者產權的更新

會，其於無條件參與後的重建負擔（共同負擔額度±差額價金

）。
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臨門方案財務流
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都市更新會提出專戶動用之申請



完整的自主與協力機制
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一切依法進行
•集合住宅更新重建所有經費全部由921基金會無擔保提供
︰80%無息、20%計息1%（計息時間6個月）。

•不同意重建者的產權由更新會依鑑價結果予以發放補償金
，更新會取得的產權無條件參與重建分配。

•參與重建者，於重建取得產權後，申請中央銀行921優惠
貸款，歸墊予921基金會。

•更新會分配的房地可先行銷售，利潤歸社區，餘屋交還予
921基金會。
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臨門家族重生的故事
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