
從土地開發到全案管理建築師在自主更新中的創利思維與實踐⾓色 
跳脫傳統「設計服務」框架，掌握開發、整合與 PCM 全案管理高附加價值 

台北市建築師公會專題演講 (二小時講透全案管理)

主講人 施俊偉 建築師 核心範疇 都市更新 / 全案管理 / 自主更新實務 



建商、都更公司、建築師獲利結構比對 風險與報酬：從造價基數到總銷基數 土地開發與全案管理 (PCM) 新機遇 

演講架構與前半場章節總覽 
第一單元 

思維破局：建築師的轉型之道 
第二單元 

商業解構：都更生態系利潤全剖析 
傳統建築設計天花板與業務困境 
自主更新（更新會）的爆發性需求 

都更各專業別費用與提列標準 (拆解表) 



演講架構與後半場章節總覽 
第三單元 

實務實踐：自主更新推動與地主整合 
第四單元  

跨界落地：招商、團隊與人才池經營 
讓地主成為建設公司：自主更新營運心法 陪伴型開發思維 vs. 傳統建商搶速度思維 解決地主痛點：稅務、傳承與高齡安置 

招商與組織模式：聯合承攬 vs 分期招商 打造「開發、規劃、⼯務、都更」四大人才池 互動交流與問答 (Q&A) 



痛點剖析：傳統建築師的事務所經營瓶頸 

收費天花板受限 
設計監造費依據「營造造價」計算，在物價上漲與公務審查繁複的當下，報酬與風險嚴重失衡。 

被動夾縫生存 
夾在「建商利益」與「地主疑慮」之間，常被視為代書或審查⼯具人，缺乏全案主導權與話語權。 

審查時程拖延 
都更案件審查長達 3~5 年，人力投入無法隨時間獲利，事務所現金流承受巨大沉沒成本。 



建築師的⾓色轉型：從繪圖者到價值創造者 

傳統建築師⾓色 
收費模式：受雇領取固定設計與監造費 
業務範疇：圖面繪製、法規檢討、送審 
風險承擔：夾在建商與地主之間承擔⼯料風險 
天  花  板：技術服務費占總造價僅 3.5%~5.5% 

全案管理∕實施者⾓色 
創利模式：參與管理費分配與開發溢價共享 
業務範疇：整合地主、資金籌措、全案控管 
價值主導：協助地主組建更新會，自己當老闆 
新  藍  海：掌握自主更新高額淨利與管理報酬 



何謂都更「全案管理 (PCM)」服務？ 

1 
前期可行性評估 

土地試算
容積獎勵規劃
財務效益分析

2 
地主溝通與組織 

輔導成立更新會
召開公聽會與條款協商

3 
資金與融資信託 

協助洽談銀行建融
信託管理與補助申請

4 
⼯程發包與監督 

遴選營造廠
營建品質監造
交屋找補



解構都市更新生態系：
9+1 大專業角色分配

1. 實施者（建設公司）
資金籌措、開發風險承擔與整體營運。

2. 建築師事務所
建築設計、執照申請與工程監造。

3. 營造廠
主體建築施工、拆除與安全維護。

4. 都更規劃公司
事業計畫、權變計畫擬定與送審。

5. 不動產估價師
更新前後權利價值評估與簽證。

6. 地政士（代書）
產權調查、信託與產權登記整理。

7. 代銷業者
市場定位、企劃包銷與銷售執行。

8. 特別監督/綠建築顧問
代表業主審查品質、標章審查評定。

9. 銀行/出資人
周轉金、融資、信託、設定。

10. 開發整合
意願整合簽署同意及契約。



備註與實務說明 細項提列與計算標準 主要費用 / 項目 行業別 
涵蓋整合、法律、行政庶務；風險費為承擔市場波動對價。 

人事: 共同負擔 3.0% ~ 5.0% 風險: 依規模級距 (10% ~ 16%) 
營業額10億(住三300坪60/40)
(5%+11.5%)ｘ5.9億=9735萬

人事行政管理費 風險管理費 實施者 (建設公司) 
含主體結構施⼯造價、地下室與地上未領補償物拆除。 

營建: 總樓地板面積 × ⼯程造價拆除: 拆除面積 × 構造單價 
4.2億x(7-12%)=2940萬-5040萬

新建⼯程費 拆除⼯程費 
特殊費用

營造廠 
涵蓋建築規劃、施⼯圖說設計、雜項執照與現場監造。 

依公會酬金標準或合約認列 (通常為營造造價 3.5%~5.5%) 
1013萬

規劃設計費 ⼯程監造費 建築師事務所 

各行業別費用與提列標準總表：核心開發與營造類 



備註與實務說明 細項提列與計算標準 主要費用 / 項目 行業別 
涵蓋劃定、概要、事業計畫及權利變換計畫擬訂與送審。 

公式 P1+P2+P3+P4 + 其他(依基地面積與人數累加) 
850萬(以300坪50人權變計)

都市更新規劃費 都更規劃公司 
由 3 家以上專業估價機構查估更新前後土地建物價值。 

公式: 40萬 + (A+B+C)x D   選定機構加計 30% (≥25萬) 
116+89+89=294萬(更前30戶/

地8筆/更後60戶)

估價費用 (含簽證) 不動產估價師 
辦理建物登記.滅失、土地分
割.合併、權利變換與信託.塗

銷登記。

原則以更新後每戶 20,000 元計列或依實際項目核實認列 
120萬(60戶)

地籍整理與信託費用 地政士 (代書) 

各行業別費用與提列標準總表：都更規劃與地政類 











備註與實務說明 細項提列與計算標準 主要費用 / 項目 行業別 
銷售折價抵付房地之包銷費用，含企劃、廣告及銷售執行。 

<30億: 6% 30-50億: 4.5% >50億: 3%(10億*6%=6仟萬)
廣告銷售管理費 代銷業者 

代表業主監督施⼯品質、進度管控與⼯程造價審查。 總⼯程造價之 1.5% ~ 3.0%
24萬/月*18個月=432萬

⼯程管理與營建監督費 特別監督  
包含各項綠建築與智慧建築標章設計簽證與評定規費。 依實際合約金額認列 標章審查費核實認列 綠建築/智慧建築/耐震等標章簽證費與審查費 專業顧問 
專注於門廳公共空間、景觀植栽及公設細部設計。 內含於建築師技術服務費 或依⼯程合約單獨認列 公設與景觀規劃費 室內   景觀設計 

各行業別費用與提列標準總表：代銷、PCM 與專管顧問 



實務估計 淨利潤率 提列標準 (收入上限) 行業別 
20% ~ 30%  (總銷大) 風險費 10%~14%  + 人事 5% 實施者 (建商) 
15% ~ 25% 建造費用 3.5% ~ 5.5% 建築師 
20% ~ 30% 基本費 + 人數/面積級距 都更規劃 公司 
30% ~ 45% 基本費 40萬 + 筆數級距 不動產 估價師 
40% ~ 50% 每戶 20,000 元  (規費另計) 地政士 (代書) 

各行業別淨利潤率對比：費用基數的致命陷阱 
為什麼利潤率高不等於賺錢？ 
建築師淨利率高 (20%)，但基數只是「2億營建造價」（毛利400萬）。 
建商淨利率看似低 (10%)，但基數是「10億總銷金額」（毛利1億）！ 

關鍵策略： 建築師必須將服務邊界延伸至「開發與專管」，擴增計費基數！ 



造價基數 vs.  總銷基數：建築師創利的槓桿點 

舊思維：造價導向 
利潤完全被鎖死在⼯程造價%內。 

新思維：價值/總銷導向  
獲利連結全案總銷售額與價值提升。 

收入算式： 
⼯程造價 × 服務% (3.5%~5.5%) 

收入算式： 
全案管理費 (2%~5%) + 溢價績效分潤 



居民自籌 + 政府補助 + 銀行融資 

自主更新核心：讓地主成為自己的建設公司 

傳統協議合建 
建商主導模式 
資訊不對稱，利益由建商拿走大頭，地主被動等待。 

自主更新 (更新會) 
地主自主 + 專業委管 
住戶成立更新會 = 住戶自組建設公司，享有政府補助與獲利共享。 

資金與三方機制 
前期啟動與周轉 
克服前期無資金痛點， 建立專業信任機制。 建商賺取風險管理費 與剩餘銷售利潤 

建築師僅領取固定技術服務費 
容積獎勵與開發增值  100% 歸還地主 
建築師扮演 全案管理團隊 (PCM) 核心 

信託機制確保資金專款專用 



自主更新財務模型與資金水庫規劃 

1. 前期規劃補助資金 
運用中央與地方政府「自主更新補助計畫」（擬訂事業計畫與權變計畫最高可獲數百萬元補助），作為前期啟動資金。 

2.  銀行營建融資信託 
協助更新會向公股或商業銀行申請 100% 營建融資，透過「續建承諾」與「不動產信託」確保⼯程不爛尾。 

3.  剩餘面積處分與還款 
透過容積獎勵多蓋的面積公開標售，所得優先清償銀行融資，剩餘開發溢價利潤 100% 按比例分回給地主。 



陪伴型開發思維  (建築師顧問導向) 傳統開發思維  (建商導向) 維度 
拼廣度： 花時間建立信任與情感連結 拼速度： 狂出合約，逼地主簽字同意 策略核心 

需求導向： 解決地主當下的 稅務與繼承痛點 
利益導向： 一味強調蓋完房地增值多少 溝通焦點 

合夥人： 把地主當成未來的事業合夥人 
對立面： 把地主當成談判對手 與成本控制項 定位關係 

動態陪伴： 
多方案分析、工作站、安心條款

單一方案： 強推合建契約，不簽即退場 服務方式 

整合心法：傳統開發思維 vs.  陪伴型開發思維 



陪伴型整合：建立地主信任的三大戰術 

戰術一 
設立駐點⼯作站 
走進社區客廳，客製化解說圖
面與權利變換，讓專業資訊零
距離透明化呈現。 

戰術二 
多方案客製比較 
提供「自主更新 vs 協議合建 vs 
權利變換」不同財務模型，讓
地主自主選擇最適方案。 

戰術三 
法律與財務退場機制 
設計清晰透明的信託退場與權
益保障條款，消除地主「怕被
建築師或建商騙」的疑慮。 



地主最關心的痛點：稅務規劃與資產配置 

持有與交易稅務 
房屋稅、地價稅、土地增值稅
、契稅。協助地主評估重劃與
都更期間之稅務減免優惠。 
營業稅

房地合一與財產稅 
釐清權利變換後分回房地之成
本認定、房地合一稅自用優惠
，以及傳承給下一代的贈與/遺
產稅處置。 

高齡者居住安置 
為老人家規劃搬遷與租屋補貼
計劃，消除等待重建期的焦慮
感，讓更新真正具備人性溫度
。無限都更



自主更新風險控管機制與避坑指南 

常見三大風險陷阱 PCM 專業控管解方 
通膨⼯料暴漲：⼯程造價超出預算致無法開⼯ 
少數釘子戶卡關：審查程序被拉長拖垮資金成本 
內部意見分歧：理事會與會員大會決策癱瘓 

預備金動態調整：提列 10%~15%                                      不可預見營建風險金 
政府代拆條款應對：精準完成公聽會與協調程序 
定型化契約約束：明確授權 PCM 專業決策界線 



自主更新團隊招商與組織模式 

模式 A：聯合承攬 (一次到位) 
由建築師整合都更規劃公司、估價師、地政士與 PCM 成立聯盟，一次性對更新會提出統包服務。 
優勢：溝通成本低、決策迅速、服務介面
整合完整。

模式 B：分期招商 (漸進推進) 
前期由「全案管理及規劃團隊」進入輔導劃定與事業計畫，待計畫核定後，再另行甄選施⼯與代銷廠商。 
優勢：降低地主前期資金壓力、彈性階段
性選擇夥伴。



建築師跨界整合平台：打造四大專業人才池 

1. 開發人才池 
前端整合、地主溝通、⼯
作站派駐與關係維護專才

。 

2.  規劃人才池 
建築規劃設計、法規檢討
、都更事業計畫送審專家

。 

3.  ⼯務人才池 
營建⼯程管理、發包預算
審查、PCM 品質監督控制

。 

4.  都更財稅人才池 
權利變換試算、資產稅務
規劃、不動產估價與地政

。 



建築師切入自主更新全案管理的行動指南 

1 

2 

3 

成立專職 PCM 全案管理團隊/子公司 將「建築師事務所」與「全案管理顧問」品牌獨立，建立專業專管形象。 
與銀行信託及都更規劃機構締結策略聯盟 掌握公股銀行建融信託資源，確保專案具備完整融資管道。 
挑選中小型基地作為自主更新示範點 從 300~500 坪中小型老舊社區切入，快速打造實績案例以建立市場口碑。 



核心結論：建築師創利的四大新法寶 
1. 業務範疇延伸 
從單一「設計監造」 擴展至「全案管理 (PCM) + 整合輔導」。 

2.  計費基數翻倍 
從「營建成本%」 跨足「總銷金額%」與專管服務費。 

3.  整合地主信任 
發揮專業客觀形象， 以「陪伴型開發」取代「搶速度搶合約」。 

4.  共享開發溢價 
協助地主完成自主更新， 共享都市更新帶來的資本增值分潤。 



開創建築師公會與自主更新的新紀元 

「專業 × 制度 × 風險管理 = 建立地主信心，讓都更順利走到底！」 
都市更新不僅是老屋重建，更是城市的重生。 

建築師不應只是都市更新的參與者，更應成為帶領地主與都市走向未來的引路人與主導者
！ 公會人才庫連結 跨業聯盟整合 自主更新專案試行 



Q& A / 現場交流 
順利不只是好兆頭，

更要有專業撐腰！ 
感謝台北市建築師公會與各位建築師先進，歡迎提問交流！ 



風險控管

專案卡住時，不要只問「誰的問題」，要先建立風險台帳
把風險轉成責任人、預警指標與應變方案

12

管理動作預警訊號風險類型

分群訪談、替代方案、升級協調機制同意率停滯、關鍵戶未處理地主共識失速

第三方檢核、情境分析、定期更新成本估算過舊、銷售假設偏樂觀財務模型失真

前置銀行溝通、授信條件清單、備援方案只取得口頭意向、條件未談清融資未落實

授權矩陣、決策期限、完整會議紀錄議案反覆、權責不清組織決策癱瘓

採購策略、變更控制、工期與成本預警追加、延誤、規格不⼀致工程與履約風險

施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理



趨勢觀察｜城市更新

從「⾃拆⾃建」看⾃主更新：居⺠主體，不等於居⺠單打獨鬥
對岸案例可作為治理與城市再生的比較視角；不可直接等同台灣法制或融資條件
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群眾主體

居⺠不只是被補償者，⽽是更新
方向與生活需求的提出者。

共識決策

決策規則、利益分配與資訊透明
，要在工程啟動前先建立。

可持續運營

重建完成不是終點；公共空間、
管理費、維護與社區服務要提前
設計。

帶回台灣的三個問題：⺠意怎麼整合？資金怎麼接續？建好之後誰來管理？
備註：資料來源對岸「十五五」政策細節及數字，相關詳細內容請另行核對官方來源；本頁聚焦概念啟發。

施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理



趨勢觀察｜政策訊號

大陸「十五五」城市更新：從大拆大建，走向全週期治理
依中國國務院 2026 年發布的《城市更新「十五五」規劃》及 2025 年相關政策意見整理；地方細則仍須逐案核對。
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1｜以居⺠為中心

強調人⺠需求、居⺠參與與因地
制宜；鼓勵產權人自主更新，專
業服務機構可參與。

2｜不只拆建，重視更新方式

依地區與建物條件採取拆除新建
、整治提升或拆整結合；政策方
向並非⼀律大拆大建。

3｜建立可持續機制

把建設、運營、治理放在同⼀個
全週期框架；不只處理施工，也
要處理後續管理。

對「⾃拆⾃建／原拆原建」的正確理解
這是部分地區、特定條件下的更新路徑，不宜解讀為全中國⼀體適⽤的單⼀規則。容積獎勵、戶數限制、資⾦⽀持
、登記方式等，須以所在地正式規定為準。

政策參考：國務院《城市更新「十五五」規劃》（國發〔2026〕12號）

施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理



實務借鏡｜台灣可以學什麼

不要照搬制度，要借鏡「居⺠主體×資金機制×⻑期營運」
把政策理念轉成台灣自主更新可⽤的專案管理問題，⽽不是把對岸規定直接套⽤。
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借鏡⼀｜⺠意形成決策

建立利害關係人地圖、議題分群
、資訊揭露與決策紀錄。把「有
意願」轉化成「能共同決策」。

借鏡二｜資金如何接成鏈

把前期規劃、整合、送審、工程
、利息與交付結算分階段建模；
補助、融資與處分收入都要確認
條件，不先當成確定資⾦。

借鏡三｜建好後誰來管

從規劃階段就設計公共空間、物
業管理、維護費⽤、社區服務與
⻑期營運，⽽不是交屋後才開始
討論。

施俊偉的土地開發視角：把理念變成三張可操作的表

①共識決策表
誰受影響？誰決定？如何記錄？

②資金缺口表
何時要付錢？來源是否確定？

③⻑期營運表
誰維護？誰付費？誰負責？

提醒：大陸的政策方向可供比較，但台灣仍須依都市更新、危老、更新會、融資與信託等本地制度設計執行方案。

施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理



合作模式｜依案選型

不是每個案⼦都適合同⼀種模式：先看誰承擔風險、誰掌握決策
選型應依基地條件、地主組織成熟度、資⾦能力與團隊能力判斷

14

關鍵風險／前提主要優勢適用情境模式

權責、費⽤、授權與責任分界
必須清楚

可補足專案推動、資源整
合與執行能力

地主希望自主，但需要有
經驗的實施與開發團隊協
助

代理實施者
專業協力

治理成熟度、資⾦安排與決策
效率是成敗關鍵

決策主體在地主，專業團
隊協助落地

地主有⼀定共識，願意承
擔決策責任並建立組織

更新會
＋全案管理 PCM

服務邊界與後續交接要先設計
，避免資訊斷層

投入較聚焦，可分階段採
購與驗證成果

案件仍在初評、整合或計
畫規劃階段

專項規劃
整合顧問

合作不是把工作丟出去，而是把風險、決策與成果定義清楚。

施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理



五個核心決策｜讓⾃主更新每⼀步都有判斷依據
把案例中的問題，轉化為可帶回工作現場使⽤的決策工具

04

01 這個案⼦值得投入嗎？ 基地條件、重建可行性、地主意願與資源投入是否合理？

02 目前最重要的整合障礙是什麼？ 辨識利益、安置、資⾦、信任或決策上的關鍵阻力。

03 具備什麼條件，才適合進入下⼀階段？ 確認共識、組織、規劃、資⾦及必要程序的階段門檻。

04 哪些風險必須先解決？ 區分必須先排除的風險，以及可透過契約與管理控制的風險。

05 誰應承擔哪些工作與責任？ 釐清住戶組織、理事會、全案管理及各專業團隊的權責。

每個階段都問：現在能不能往前？若不能，缺少的條件是什麼？
施俊偉｜掌握自主更新從 0% 到 100% 北市大 × 品森顧問｜自主更新全案管理


