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都更整建維護
中壢宏國新城實例



前言:桃園市老舊房屋現況-整建維護

 2017年統計:

全國六都住宅平均屋齡30.2年

桃園市住宅平均屋齡25.1年(六都排名NO.6)

 *30年以上老舊房屋25萬9673(戶)
~內政部不動產資訊平台~

 15年以上合法建物?(桃園市政府)

 20年以上合法建物?(內政部營建署)

 15萬+15年+20年＝????戶的居住安全!合法建物



都更重建.整建(維護).危老評估比較表
重建 整建(維護) 危老

適用條件:
合法建物條件
策略地區

30年以上
基地1000㎡以上

15或20年以上
獨棟(連續三棟.或
六樓以上)

30年以上.結
構未達安全.
無基地規模限
制.

同意比率(土地面積.
樓地板面積)

更新地區3/5. 2/3
非更新地區2/3.3/4

3/4.若100％同意
免擬具事業計畫

100％同意.

獎勵(容積.經費.稅
賦減免)

容積(上限)1.5倍*
事業計畫經費.拆遷
補償.稅賦減免

事業計畫經費.工程
費補助.房地稅賦減
半

容積1.4倍.放
寬建蔽率及高
度.減免

資金融資(二十億基
金)

有 未必需要 有

成效CP:
經費/完成時間

不易整合.時間長 自付有限/2.5~ 3年 效益佳



都更補助經費中央與市府比較
擬定事業計畫補助經費

中央營建署(舊法) 市政府
土地及合法建物
所有權人

補助額度(新台幣) 地面層以上總樓
地板面積(㎡)

補助額度(新台幣)

100戶以內 100萬上限 5000㎡以下 50萬以下

超過100戶以部
分

每增加1戶加計5
千元.

每增加5000㎡、
10000㎡以下部分

每增加100㎡、再
加計1萬元.

最高補助200萬
舊法規已不適用

超過10000㎡部分 每增加100㎡、再
加計5千元.

分四期階段各
20%.40%.20%.20%

*補助上限不得超
過實際採購金額



都更補助經費中央與市府比較
工程補助經費

中央營建署 市政府
一般案件 補助上限總經費

45%且每㎡800元
一般案件 補助上限總經費

45%且不得超過
1000萬

整建維護策略
地區

補助上限總經費
75%且每㎡1200
元

整建維護策略
地區

補助上限總經
費75%且不得超
過1000萬

***財務計畫重
要性!!!

**分三期階段各
20%.30%.50%(完
工驗收)

**分二期階段各
30%.70%(完工驗
收)



 地點:中壢區環西二段300巷17號(中壢宏國新城)
 https://goo.gl/maps/x5PLM5onRjH2
(桃捷A21開通.萬坪光明公園.區運動中心營運.)

 桃園市區三座屋段舊社小段0077-0004地號等5棟
 土地/建物所有權人總數 318人/323人 (301戶)
 (200萬事業計畫規劃補助額)
 土地/建物總面積 5045㎡ / 60074.262 ㎡
(3398萬工程補助款)

 外牆整建面積 42760 ㎡
(核定預算9900萬)

 20年社區資產達25﹐000﹐000元(每坪管理費35元)
 附近新成屋售價約23萬/坪.中古屋僅12~13萬.

壹.實案背景說明

https://goo.gl/maps/x5PLM5onRjH2


 從需求者-所有權人整合發起社區自主辦理.

 101年/5月管理委員會決議通過自辦申請整建規劃案

 6月 設立整建專案小組.

 聘任相關前.後委員及社區內.外專業背景人士

 (功能解決:專業.政策延續.協助內部溝通.反映)

 專業性不足.無法長任.是社區自辦都更弱點!

「共享資源；交給市場或政府管理.都比不上使用者

的互信與自治.自律更能永續治理」

~諾貝爾經濟獎得主歐玲



宏國社區優良社區營造



前置期
20屆委員會.專案小組推動--參訪案例



參訪個案



專業研討.



社區小型專業研討說明



貳.整建維護溝通整合-鐵三角關係

實施者
(所有權人代表-管理

委員會)
1.需求.意見調查.匯整
2.問題處理.專業說明
3.權力.義務.前後執行
(公正.公平.公開)

政府
1.法令

2.行政流程
規範明確.

(政策興利.簡化程序)

廠商
1.專業諮詢
2.尊重權益

(遵守法規.整建興建
不同)



整建案溝通整合例證



 1.第一階段 申請補助計劃書(101/6)
101/11核定設計規劃補助200萬.

 2.第二階段 擬定都市更新事業計劃書(102/1~102/10)
 102/10/19自辦公聽會暨21屆區分所有權人會議通過申請(達91.5%
支持)

 3.第三階段 計劃書核定(103/4/25)

 103/7/8營建署核定補助3398萬4680元

 籌集資金(一年).公開招標作業.施工準備(十個月)
4.第四階段 發包工程執行(105/8月→107/8月竣工報市
府)

 實際有經驗執行2.5~3年可完成個案

都更整建期程



 總預算 ≒91，000，000元

 .住戶自付額 41，827，351元
 二.社區管理基金提撥 15，000，000元
 三.政府補助款 33，980，000元
 區分所有權人大會議決議授權執行附帶決議: (二次同意權行使)
 委員會附帶決議

1.籌集達80﹪發包.
2.最高負擔700元/㎡
3.結存轉撥管理基金

 籌集
(60000㎡ ＊700元/㎡＝住戶自額每戶10～15萬)
設立專戶.分十期繳納.躉繳優惠1﹪.協助洽商貸款

參.財務規劃(預算.籌募集.支現金流.政府補助)



住戶自付額設立專戶繳納100%完成



財務現金流預估說明
整建現金收支預估流量表

預算執行

項目 期初 105/9 105/10 105/11 105/12 106/1 106/2 106/3 106/4 106/5 106/6

收

入

一.住戶端繳款金額 37,432,305 96,215 9,621 77,731 4,211,479 41,827,351 

二.社區公基金 15,000,000 15,000,000 

三.政府補助款 - 6,796,936 10,195,404 16,992,340 33,984,680 

四.其他收入

(一)200萬整建規劃階段結餘 9,427 

(二)建築師甄選階段領標費 2,000 

(三)整建收付款利息 411,369 15,575 13,699 12,059 

(四)建築師-履約保證金 400,000 

每月小計 38,255,101 111,790 23,320 89,790 6,796,936 - 15,000,000 - - 10,195,404 21,203,819 

累計 38,255,101 38,366,891 38,390,211 38,480,001 45,276,937 45,276,937 60,276,937 60,276,937 60,276,937 70,472,341 91,676,160 90,812,031 

支

出

一.營造商工程費 6,878,840 8,700,668 5,073,360 8,300,000 8,300,000 8,300,000 8,300,000 8,300,000 8,300,000 12,547,132 83,000,000 

二.建築師設計監造費 1,172,004 607,704 607,704 1,215,408 303,860 3,906,680 

三.工程管理費 521,258 

1.人員薪資 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 16,000 
160,000 

2.工程契約印花稅 79,047 

4.雜項 796 427 2,102 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 2,000 
17,325 

四.空氣汙染防治費 110,667 130,000 
240,667 

五.超商銀行代收手續費扣款 10,131 

六.謝清香律師費 130,000 
130,000 

七.建築師-履約保證金
400,000 

每月小計 642,056 8,067,640 8,796,142 5,091,462 8,318,000 8,925,704 8,448,000 8,925,704 8,318,000 9,533,408 13,398,992 

累計 642,056 8,709,696 17,505,838 22,597,300 30,915,300 39,841,004 48,289,004 57,214,708 65,532,708 75,066,116 88,465,108 

餘絀 37,613,045 29,657,195 20,884,373 15,882,701 14,361,637 5,435,933 11,987,933 3,062,229 - 5,255,771 - 4,593,775 3,211,052 87,454,672 



 1.社區意見整合.專案小組彙整

(基於權益合意.法令.經費三項原則及二階段同意權表達)

問題彙整(問卷) 說明.溝通 (網路.群組)

 決議.結論公告(委員會合議制) 重大決策
(區權人決議.或報告追認.列入記錄).
*委員兼任合議制.利弊互見.

 執行要訣 80/15/5 法則

 2.規劃設計兼監照標一致或工程另發包或聘監照以補強
專業管理不足.

 3.政府撥款行政作業.與金額配置比率，不符合工程進度
需求.衍生工程糾紛.自行財源籌措到位.

肆.檢討與建議



敬請指教提問!


