
委託興建模式  

【全案管理】   



講師簡介 

‧現職：安信建經「全案管理」資深專業顧問 
 
‧專長：都更及危老重建規劃，擅長專案統合 
 
 
‧經歷：不動產顧問建設經驗  超過10年 
             欣榮工程、永旭都更、楊昇建設 
 

 臺北市建管處-危老諮詢人員 
 臺北市都更處-法令諮詢人員 
 新北市不動產產業工會-講師 
 臺北市危老推動師 
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第一章 
The first chapter 



簡介│安信建經 

安信建築經理公司自民國
84年成立，為   信義房屋、
台新銀行、義美食品共同
投資設立。 
 

藉由金融機構投資及專業監督
管理模式，有效導正不動產市
場的交易秩序。不斷自我期許
扮演好推動台灣及全球不動產
發展的專業角色。 



簡介│服務項目 

信託管理 

代辦 
建築融資 

全案管理 

履約保證 

完工 
履約保證 

裝修寶 



 

第一章 
The first chapter 

委託興建模式  『全案管理』 



合建及委建差異 

方式 對象 優點 缺點 

合作興建 

合建 
地主對建商 

單純，不需承擔資金
與操作風險 

建商握有絕大部分掌控權 
獲得坪數或利益較少 

自地自建 

委建 
地主對營造廠    

 享受土地增值利益 
 獲得土地開發最終

利益 
 

需自籌興建資金 
產品規劃脫離市場，影響獲利 
專業不足，無法對應各專業與

問題，更無法檢核施工品質 
成本失控，導致獲利下降 



土地資源利用的方式 

委託興建 

建經公司 

「全案管理」 

未開發 
土地 

 

出售土地 

 

 

合作興建 

 



委託興建-成本項目 

直接成本 間接成本 

間接成本 間接成本 



統籌資金 建築設計 銷售團隊 物管售服 

業主 
進行開發 

營造團隊 

建經公司與業主關係 

是『合作夥伴』 

提供專業技術服務 

建經公司-全案管理 │全方位專業服務 

土地營建融資規劃 
融資計畫執行 

預售自備款收支統籌 
協助籌措資金不足款 

協助利息支付與廠商付款 

機電系統設計建議 
消防系統設計建議 
保全系統設計建議 
監控系統設計建議 
營建工法規畫建議 

施工協助管理作業 
勞工安全作業 

工程進度查核作業 
協助工程圖說之規範與釋疑 

產品定位與建議 
產權協助規劃 
銷售計畫之擬訂 
協助銷售計畫執行 
協助銷售簽約 

交屋作業協助執行 
召開管理委員會 

公共設施移交與管理 
物業公司遴選 

建經公司 



建經公司-全案管理 │執行優點 

對 象 優 點 

資金 
1.找尋合適承做金融機構，爭取較優惠的融資條件 
2.資金進入信託專戶，專款專用，確保完工 
3.工程審查專業分工(工地主任、土木、機電專責人員) 確保按計畫進行 
4.整合銷售通路資源，提高銷售率確保還款來源 

對營造廠商 
(及相關包商) 

1.為設計營造把關，落實施工品質 
2.有效掌握進度，避免工期遞延 
3.保障廠商收款無虞，助於掌握工期 

地主 

1.迅速整合專業團隊    
2.簡化開發與建設過程 
3.創造最大的利益  
4.縮短時間，控制成本 

5.建經專業服務，降低執行風險，提昇開發附加價值 



建經公司-全案管理 │各階段服務內容 

整合最適規模 
研擬開發計畫 

建築設計 
包裝銷售 

營建施工 取得使用執照 

遴選建築師 
最適設計建議 
都市設計等審議 
取得建造執照 
預售機制 
 

遴選營造廠 
工程發包 
施工管理 
成本控制 
完工檢驗 
取得使用執照 
 
 

建築物點交 
辦理產權登記 
餘屋銷售 
售後服務及保固 
 
 

確認開發面積 
初步開發效益分析 
產品定位分析 
最適推案時機建議 
全案投資效益計算 
簽署委任契約 
 
 

開發期 規劃期 工程期 點交期 



案例分享 

 



盛元承天科技園區-案件概況 
案件時程： 

105.12  業主簽約        

106.07  申請建照        

106.09  銀行核貸        

106.12  建照核准 

107.03  動土典禮 

108.03  地下二樓板 

108.05  一樓板灌漿 

108.06  二樓板灌漿 

108.07  三樓板灌漿 

 

案件資料： 

地  點：新北市土城區承天路 

面  積：1714.66平方公尺     

                     約518.68(坪) 

分  區：乙種工業區 

容  積  率：210% 

建  蔽  率：50% 

現  況：空地 

建築規畫：A棟7層   B棟5層共19戶 

                    地下2樓   約29部車位 



盛元承天科技園區-案例交流 

1 2 3 

1.土地分割 
2.另設新公司 
3.稅務規劃 

1.建築規畫 
2.建照申請(水保審查) 
3.營造發包 
4.融資規劃(兆豐銀行) 
5.鄰地協調 
6.銷售管理 

1.週轉金 
2.土地增值稅 
3.前期費用 
 〈鑽探、水保、建築設計〉 
4.建築融資 

前期作業〈溝通階段〉 委任執行 融資配合 



Q&A 
安信建經-建築開發部 

葉智勳 副理  

0926-724-498 


