
都更危老
成功的關鍵

主講人：彭彥祥

2022-3-25建經公會 教育訓練 場地 : 土地改革紀念館
敦化南路一段一號10樓

中華民國建築經理商業同業公會-教育訓練

從 都更成功案例談資產活化 與 地雷

都市更新股份有限公司



CHARACTER
關鍵講師

講師 CCIM .RICS.CRS.NAR彭彥祥
CCIM 美國國際認證商業不動產投資師
RICS 英國皇家特許測量師 台灣考官

0939-000-062

第四.五.六屆CCIM台灣不動產投資協會 監事 理事
台北市不動產仲介經紀商業同業公會 理事
台北市不動產土地開發都市更新協會 理事
內政部都市更新公開評選實施者評選委員
超慧都市更新股份有限公司 董事長
力霸不動產投資顧問股份(長安房屋) 董事長
一片雲科技股份有限公司 總經理
中國北京大學法學院台灣校友會 副理事長
中國北京大學台灣校友總會 常務理事
中國房地產研究發展協會 常務理事
台北市危老重建推動師培訓班 講師
德霖科技大學不動產經營系 講師
台北市都市更新學會 理事
中華都更全國總會 理事



CONTENTS
目錄

專業知識
KNOWLEDGE01
成功經驗
EXPERIENCE02
全方位專業團隊
PROFESSIONAL TEAM03
成功整合的秘訣
SECRET OF INTERGRATION04

問題與溝通技巧
QUESTION & COMMUNICATION06

資產活化與地雷
Asset Activation & Landmines 05



PART 01專業知識



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」表：1

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」表：2

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

自109年5月12日起危老重建時程獎勵與規模獎勵一覽表

備註：

1、時程獎勵：自第4年起(109.05.12)

逐年折降為8%、6%、4%、2%、1%，

至第9年(114.05.12)起無時程獎勵。

2、規模獎勵：自第4年起(109.05.12)危

老建築物基地加計合併鄰地面積達

200平方公者，給予基準容積2%獎勵，

每增加100平方公尺，另給予基準容積

0.5%獎勵。

3、時程獎勵與規模容積獎勵，兩者合計

不得超過基準容積10%的額度上限。

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

危老條例與都更條例比較表 1

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

危老條例與都更條例比較表 ２

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



適用
條件
確認

1、確認危老條例適用對象

(確認屋齡、合法建築物、釐清歷史文化保存價值)
A-02

2、申辦建築物結構安全性能評估

(須經50%以上建築物所有權人同意

或經公寓大廈區分所有權人會議決議通過)

A-07

3、起造人擬具重建計畫申請報核

(須經100%土地及建築物所有權人同意)
A-08

4、主管機關書面審查/核准重建計畫

(確認重建計畫範團、核定原建蔽率及原容積率、核

定容積獎勵值、確認保證金數額、簽訂協議書等)

5、申請核發建造執照(併辦拆除執照)

6、拆除重建施工期間申請免徵地價稅

7、工程完竣申請核發使用執照(繳納保證金) A-15

8、領得使用執照後申請減收房屋稅及地價稅

危
老
重
建
程
序
構
面
概
論CHAPTER 1

重建
計畫
報核

建築
執照
申請
及
核發

依「危老條例」申請重建的

申辦程序 為何？

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

向主管機關申請「重建計畫」報核，應檢附哪些文件？ 多少費用$

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
危老重建程序構面概論

權利變換 與 協議合建 內容 比較

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1權利變換 與 協議合建 時機 比較

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
評估單元與注意事項/土地使用分區

台北市

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
都更劃定與初評課題

Q：是否涉及坐落公劃地區

Q：是否涉及已劃定更新單元

Q：是否涉及事業計畫已報核

Q：土地面積是否符合劃定基准

Q：範圍內是否符合三項指標

Q：毗鄰土地是否涉及畸零地

Q：毗鄰道路寬度是否有不足8米

Q：毗鄰道路是否未開關、未徵收

Q：毗鄰道路與基地權屬關係

Q：範圍內是否有空地或現有巷道

Q：都市計畫使用分區與地號完整

性及土管容積適用規定

Q：街廓內與毗鄰土地之地上物結

構、屋齡與原容積

Q：範圍內是否有公有土地

Q：鄰地協調與鄰地範圍

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.
簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



COMPETITOR 1 COMPETITOR 2

CHAPTER 1
都更劃定與初評課題~危老案+危老案=都更案

法定建蔽與原建蔽
(採原建蔽時都更獎勵最高為15%)

騎樓與無遮簷人行步道

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
都更劃定與初評課題~危老案+危老案=都更案

停車與開挖率
高層建築之開挖率=(1+建蔽)/2

都審原則:商業區80%以下、住宅區70%以下、住1住2區50%以下

公共設施用地=建蔽+10%

依各地區細部計畫之開挖率規定

採開放空間設計,依前述再減10%

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1

都更?

建築構造 : 鋼骨造SC 、鋼骨鋼筋混凝土SRC 、鋼筋混凝土RC
建築構造與樓層數
地質土壤狀況與地工分析(地改 、連續壁 、樁基礎)
耐震 、免震(隔震)設計
抗震係數(0.24g) 、地震震度(0〜7級)

危老? 合建?
共同
負擔?

委建?
全額
負擔?房價? 造價?

權利變換與建築產品規劃

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



委
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實
施
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NO. 1 NO. 2 NO. 3

CHAPTER 1

NO. 4

公辦都更

成
立
評
選
會

實
施
者
遴
選
委
員

選
出
實
施
者

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1

實施契約架構

權利變換

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.公辦都更

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 1
公辦都更

實施契約架構

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



都
市
更
新~

危
老
重
建~

先
期
規
劃

目的
確認地區確實具有推動潛力

瞭解
基地條件

研擬
開發構想

擬定
實質計畫

研擬更新單元

財務初評

CHAPTER 1

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



目的

降低投資風險
提高招商成功機率

CHAPTER 1
都
市
更
新~

危
老
重
建~

可
行
性
評
估

依照推動模式
進行詳細財務

分析

研究市場
發展趨勢,
規劃事宜
產品類型

檢討容積項目,
研擬建築設計方案,
歸納事宜推動模式

提出開發策略,

解決土地取得

問題

掌握基地
細緻條件

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



工程費用

權利變換費用

管理費用

CHAPTER 1
都市更新~更新後價值分配與共同負擔提列計算

都市計畫變更

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



都 更

危 老
多數決

重 點
面積限制 １００％同意

無面積限制

重建快速

CHAPTER 1
都市更新~危老重建~重點

保障釘子戶

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



PART 02成功經驗



都市更新~中山區-1-1 

台北市第一案
純屋主自力都市更新成功案例

ONE

CHAPTER 2經驗
成功

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER 2
都市更新~中山區-1-2

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

1 、世和大樓(自組更新會並已完成重建)

更新會擔任實施者~世和大樓都更案(100%)協議合建
・位置：台北市長安東路二段169-12~17號

・基地面積：794 m²(約240.19坪)・申請原容積獎勵：30%

・更新前：12F/B1(RC) 、 61戶、2,245坪

・更新後：15F/B3(RC) 、 76戶、3,156坪

・更新後樓地板面積增加 911坪（40.58%）
簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 2
都市更新~中山區-1-3

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



成功將基地申請劃入公劃都更地區

TWO

CHAPTER 2經驗
成功

都市更新~大安區-2-1 

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



成功獲得

公劃專屬新增上限20%容獎

CHAPTER 2
都市更新~大安區-2-2

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



成功獲得

公劃專屬新增上限20%容獎

CHAPTER 2
都市更新~大安區-2-3

公劃更新地區相關配套作業
新訂「臺北市更新地區內更新單元獎勵容積評定標準」

鼓勵民間都更活絡

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



南港都更案

協助居民召開記者會-解決行政流程的困境
將以部分協議合建部分權利變換方式都更重建

THREE

CHAPTER 2經驗
成功

中山區都更案

代理地主主張不參與都更，
順利劃出都更單元。
現正協助地主辦理危老重建，
都更轉危老。

東區都更案

協助全案管理團隊契約修訂
已順利選商成功

FIVEFOUR

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



長安段危老案

成功協助台北市最小危老基地之規劃 原三層樓
將建地下一樓 地上五樓 屋突三樓 獨棟電梯

SIX

CHAPTER 2經驗
成功

伊通街危老案

協助地主審閱合建契約，
點明諸多隱藏陷阱。
暨爭取被消失的分配條件，
魔鬼藏在細節裡。

松山區危老案

接受地主委託審視契約，重建申請文件，
信託文件為地主權益把關，
找回被消失的坪數價值伍仟萬元。

EIGHTSEVEN

危老重建

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



PART 03全方位專業團隊



01

02

03

04

05

整合規劃

金融規劃

營建管理

銷售管理

產權管理

CHAPTER 3
本公司「重建團隊各領域專業證照大集合與分工」

委建／合建

危老重建 都市更新

專業團隊

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



PART 04成功整合的秘訣



有
成功經驗

的
掌舵者

靈活運用
都更
與
危老

善用
CCIM
工具評估
作決策

CHAPTER 4
成功整合的秘訣

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 4
大噸位的郵輪掌舵者很重要

經驗
有成功

的

掌舵者
很重要

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



意見
整合

資金
籌措

建築
規劃

重建
程序

CHAPTER 4
有成功經驗的整合掌舵者很重要

千頭萬緒的重建之路所以需要操盤者

危老重建

陪您實現

專業團隊

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 4
靈活運用都更與危老

危老

重建

海砂屋

都更
168

專案

都市

更新

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER 4
善用CCIM工具做評估做決策

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



財務分析
不動產現金流量

資本積累比較

市場分析
經濟基礎分析

投資分析
持有且再融資
稅率級距
各種稅賦

使用者決策分析
新建或購置

CHAPTER 4
可用那些CCIM工具做評估做決策?

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



PART 05資產活化與地雷



PART 05問題與溝通技巧



CHAPTER ５缺少前期啟動金 ? 善用補助款 ? 分配條件 ?

補助相關

實施方式

都更效益

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



• 以為公寓因擁有較多的土地持分，所以價值較高

CHAPTER ５老屋改建推動不易的主要原因分析

• 人心的貪婪

• 大量的危老推動師進入市場，又不諳真正的改建費用，低估了成本。

• 以為自己現在居住的地區和居所是稀世珍寶

• 以為老屋改建是別人求我，所以我有條件拿翹

• 因為無知產生的抗拒

• 年紀大了不願意改變

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



1. 法定容積在300 %以下的
基地很難分回原面積

2. 大多數民眾都期待，
換回的坪數多，
也不想出錢，不只想要一坪
換一坪，甚至還想要更多

3. 一樓佔用法定空地、
頂樓有加蓋

4. 產權問題：
有些屋主有建物卻沒土地、
有土地沒建物，甚麼問題都有。

CHAPTER ５老屋改建推動不易的主要原因分析

其他因素
共同原因

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５智慧的溝通技巧

推動師

具有基本
專業知識

A

具有基本
專業知識

B

共同語言

創造

資訊分享

知識

專業者倫理

協助提升地主做決定的能力

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



房屋價值沒有預期的高

建造成本比預期的高也壓不下來

改建廠商漏估或低估成本

CHAPTER ５改建戶總希望共同負擔費用能夠盡量壓低

均可能導致

房子拆了，卻無法續建

品質低落的房屋

大量的爛尾樓 這時，怎麼善後？

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５智慧的溝通技巧

拉 近 距 離
解除雙方距離

建立互信基礎
減少對方無謂的問題

影響－說服別人
化阻力為助力

有效傳達信息
訊息明確化

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５智慧的溝通技巧

？ 那要如何開始推動社區重建呢？

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



我不想做

我不會做

我想做

我該怎麼做？

我會試著去做

我會做

我已經做好了

CHAPTER ５做就對了~ 不會就問我~ 不必想太多~

態度決定你的高度

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５
蔡總統 與 徐國勇部長 暨 謝金河社長 特別蒞臨聽 彭彥祥簡報

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER ５
蔡總統 與 徐國勇部長 暨 謝金河社長 特別蒞臨聽 彭彥祥簡報

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER ５
擔任危老都更主持人~經常接受各大媒體採訪

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER ５都更危老重建要成功的最重要關鍵就是「信任」

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

經濟日報 / 工商時報 2021/12/14 訪問刊登 [都更危老整合探討系列-商模篇]



CHAPTER ５都更危老重建要成功的最重要關鍵就是「信任」

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

• 都更危老要成功的重要關鍵在於信任，建商與屋主之間的關係雖然看似合作關係，但多是
談合建的方式，不外乎5:5分、6:4分、7:3分，總之雙方是處於利益的對立面，假設建商分
得新建物的40 %，原屋主分得新建物的60 %這時候同樣都更危老範圍內的屋主與同案的
屋主還得去分配這60 %的新建物，這時候誰分得多誰分得少，分配公平與否會產生新的對
立關係。

• 都市更新案成功的實施態樣分為三大類:
• 一、建設公司擔任實施者 （與屋主是處在利益的對立面，缺乏信任感。）
• 二、政府機構擔任實施者 （具公信力有信任感，但政府整合人力不足。）
• 三、更新會擔任實施者（缺乏專業整合人協助，屋主間缺乏互信感，並缺乏前期啓動金。）

• RICS英國皇家特許測量師台灣區面試考官彭彥祥亦是台北市第一案纯屋主自力都市更新成
功案例的推動者表示，都更危老成功的關鍵就是「信任」，整合人、實施者要獲得屋主的
信任才有機會促成都更危老重建案，考官每次在面試RICS考生時除了評量專業知識外，都
會特別評量受試者的職業道德價值觀念，因為一個人有專業若職業道德不佳還是會被淘汰，
RICS是十分重視職業道德，這與屋主在評量整合人員或實施者是否可信任一樣。

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５
彭彥祥表示:自組更新會是解決不具商業效益的重建方案

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.



CHAPTER ５
屋主願意承擔部分費用是成功的關鍵

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHAPTER ５屋主願意承擔部分費用是成功的關鍵

彭彥祥 CCIM 台北市危老重建推動師 講師 / 超慧都市更新股份有限公司 / 都更危老重建整合全案管理顧問 : 0939-000-062

超慧都市更新股份有限公司
UNUR Co., Ltd.

• 解決整合不易應宣導以下三個觀念：

• 對於期望一坪換一坪的屋主應有的觀念是
• 一、委託專業整合者籌組都市更新會，獲得全部容積獎勵，自己承擔共同負
擔。

• 此時是一坪舊屋換回一坪以上的新屋。

• 二、若只求一坪換回一坪，只需負擔部分的共同負擔。

• 三、若不願揹負費用的負擔，亦可換回原本坪數六至七成的新建物，換算新建
物市價會比原本的舊屋高。

• 最重要的是危險老舊屋換回提升生活品質的安全新屋。

簡報資料為超慧都更團隊所有-未經超慧都更公司同意不得提供他人使用-引用-揭露-版權所有*侵權必究*不得以任何形式重製複製轉發散播*    



CHARACTER
中華民國建築經理商業同業公會 -教育訓練

場 地 : 土 地 改 革 紀 念 館 敦 化 南 路 一 段 一 號 1 0 樓

主講人 CCIM .RICS.CRS.NAR彭彥祥
CCIM 美國國際認證商業不動產投資師
RICS 英國皇家特許測量師 台灣考官

第四.五.六屆CCIM台灣不動產投資協會 監事 理事
台北市不動產仲介經紀商業同業公會 理事
台北市不動產土地開發都市更新協會 理事
內政部都市更新公開評選實施者評選委員
超慧都市更新股份有限公司 董事長
力霸不動產投資顧問股份(長安房屋) 董事長
一片雲科技股份有限公司 總經理
中國北京大學法學院台灣校友會 副理事長
中國北京大學台灣校友總會 常務理事
中國房地產研究發展協會 常務理事
台北市危老重建推動師培訓班 講師
德霖科技大學不動產經營系 講師
台北市都市更新學會 理事
中華都更全國總會 理事

0939-000-062

從 二 十 二 年 多 件 都 更 成 功
案 例 談 資 產 活 化 與 地 雷



中華民國建築經理商業同業公會-教育訓練

2022-3-25 建經公會 教育訓練

場地 :  土地改革紀念館

敦化南路一段一號10樓

講師 : 彭彥祥

超慧都市更新股份有限公司 董事長

從二十二年多件 都更成功案例

談 資產活化 與 地雷

彭彥祥LINE ID：
0939-000-062

感謝聆聽
Thank You
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