
 
 

隨著台灣都市化進程的加速，都市更新和危老重建計畫變得越來越普遍。參與這

類計畫不僅能夠提升居住品質，也能增加房地產價值。然而，涉及到重建計畫的合建

契約往往極為複雜，需要地主和相關方謹慎處理。筆者從事律師工作時，由於本身亦

為資深土木技師以及過去擔任大學不動產與財金相關科系的老師，多次擔任合建法律

顧問，以及擔任地主的訴訟代理人，甚至幫地主驗屋點交，深感許多糾紛的來源都是

來自於合建契約的問題，所以撰寫此篇文章，希望能對於地主有所幫助，也順便跟技

師先進們分享一下與我們土木工程興建房屋背後的法律相關問題。本文將以 6W

（What, Why, Who, When, Where, How）的方式，概要說明簽署合建契約時需要注

意的事項。 

1. What（什麼是合建契約？） 

合建契約除了傳統的合建關係外，目前多是用在都市更新或危老重建計畫中，地

主與建商或整合人之間簽訂的法律文件(都市更新如果採權利變換，則合建契約乃非必

要文件，不在本文討論範圍)，也是本文所欲討論的契約。這份契約涵蓋了重建計畫的

各個階段，包括前期開發整合、簽約、施工、選屋分配、完工交屋等。契約中明確規

定了雙方的權利和義務，以及重建過程中的各項細節。 

合建關係下的相關法律文件，每種文件都有其特定的功能和目的，在簽署之前必



須仔細閱讀和理解。 

 重建意向書：表達地主參與重建計畫的初步意向。 

 同意書：正式同意參與重建計畫，並授權相關方進行必要的準備工作。 

 委託書：授權專業人士或機構代理處理重建事宜。 

 合建契約書：合建契約是所有文件中最重要且完整的，詳細規範了雙方的權利義

務，例如建商(或實施者)應完成的建造內容、地主應交付的土地建物、雙方分配的

比例、違約的處理方式等。 

2. Why（為什麼要慎重簽署合建契約？） 

簽署合建契約涉及到的財產金額龐大，合建過程中的任何疏忽都可能導致重大損

失與訴訟風險。慎重簽署合建契約是為了確保自己的權益不受損害，並確保重建過程

順利進行。通過仔細審閱和理解契約內容，可以避免日後可能出現的法律糾紛，並保

障自身的利益。 

合建契約一旦簽署，即具有法律效力。若內容中存在不明確或不合理的條款，以

地主的角度來看可能會面臨以下風險(包括但不限於以下例示)： 

 財產損失：不合理的分配方式或不明確的財權歸屬或過早的權利移轉，可能導致

地主在重建後失去部分或全部財產。 

 法律糾紛：模糊的條款或未經充分協商的內容，可能引發法律訴訟，耗費時間和

金錢，此部分建議請相關專業的律師協助審閱。 

 施工品質問題：如果沒有明確約定施工規範與標準，可能導致新建物的品質不如

預期，影響居住安全與舒適度。因為實際施工的是所謂營造廠而非建築商，如果

契約能約定由特定績優的營造廠承攬，相對而言品質也比較能夠確保。 

 建商延遲交屋或無法完工(如爛尾樓)：合建契約應對建商的完工期限、逾期罰則有

明確的約定，若建商無法如期完工，應有明確的罰則，甚至解約的機制，以保障

地主的權益。然而由於建商係法人，即使有罰則，卻不見得能真正得到補償，尤

其有所謂的一案公司，不可不慎，至於履約的部分，應善用信託制度(包括起造人

信託)以確保權益。 

3. Who（誰參與合建契約的簽署？您的交易對象?） 

合建契約的簽署涉及到多方人員，主要可能包括： 



 地主：土地和建物的所有權人，他們是合建計畫的核心。 

 建商：負責重建計畫的施工和管理，他們需要有豐富的經驗和良好的信譽，尤其

有所謂的一案公司，不可不慎，即使為知名的集團，仍應注意公司法人的獨立性

與有限責任。 

 整合人：協助地主和建商進行前期的開發整合，確保各方利益的平衡。 

 律師和專業顧問(如土木技師、不動產估價師等)：提供法律和專業意見，幫助地主

了解契約內容並確保權益。 

 政府相關部門：在某些情況下，政府部門(或公法人)可能參與改建，扮演地主或實

施者的角色。 

4. When（什麼時候簽署合建契約？） 

合建契約的簽署通常在前期開發整合階段完成，包括： 

 整合階段：當整合人或建商希望地主簽署重建意向書、同意書等文件時。 

 簽約階段：在重建計畫具體落實之前，需要簽訂正式的合建契約。 

 施工前：在開始施工(包括拆除)之前，必須確保所有的契約文件已經簽署並且各方

同意。 

 簽署的不同階段工作 

 前期準備：包括市場調查、權利人調查(包括是否有權利瑕疵)、項目可行性分析、

初步方案設計、不動產估價等。此階段地主需要參與討論，了解重建計畫的基本

框架。 

 意向書和同意書的簽署：在整合人和建商提出具體計畫後，地主需要表達初步意

向並簽署同意書，授權進行下一步工作(包括耐震初評等)。 

 正式契約簽署：在詳細協商並確定所有細節後，雙方正式簽署合建契約，確立法

律關係。 

 施工前的準備：包括搬遷與安置、建築設計與施工圖設計、資金到位、建築執照、

拆除執照等，確保一切準備工作就緒後方可進行施工。 

5. Where（在哪裡簽署合建契約？合建基地範圍?） 

合建契約的簽署地點並無限制，為了確保雙方的權益，可以考慮在民間公證人面

前簽署與公證，並且可以考慮約定強制執行條款。 



合建基地的範圍如果要變更，相關對應的機制應事前規劃，例如分配比例的檢討，

另外如果容積率獎勵有額外增加，額外的樓地板面積分配歸屬亦應預先約定，以避免

糾紛。 

6. How（如何正確簽署合建契約？） 

簽署合建契約一般包括以下幾個步驟： 

(1) 詳細閱讀契約內容：在簽署合建契約之前，詳細閱讀契約的每一條款至關重要。

確保契約中沒有含糊不清或對自己不利的條款。尤其需要注意以下幾個方面：  

i. 權利和義務：明確雙方的權利和義務，避免日後因責任不清而發生糾紛。 

ii. 施工標準：明確約定施工標準和品質要求，確保重建後的建物符合預期，也可

以做為驗收之依據。 

iii. 分配方式：清楚規定重建後的新建物的分配方式，確保自身的利益不受損害，

注意公設比所影響的實際室內面積以及車位屬性。 

iv. 保固條款：除了常見的結構與漏水之外，另外還應注意民法的瑕疵擔保責任。 

v. 違約條款：設置合理的違約條款，保障在對方違約時的補償措施，特別需要注

意懲罰性違約金。 

vi. 信託條款：為了確保土地與資金的風險，應善用信託制度。 

vii. 仲裁條款：為了避免發生爭議後，進行訴訟的時間與成本，筆者亦為仲裁人，

建議納入仲裁條款。 

viii. 其他：稅賦負擔、代書指定、解除(或終止)契約條件、擇優條款、驗交屋條款、

驗屋標準、文件用印配合、面積找補、完工日期。 

(2) 確認授權範圍：了解契約中授權給建商或整合人的範圍，包括時間限制、權利和

義務以及是否授權刻印，盡量避免印鑑由他人保管。應確保這些授權不會對自身

權益造成不利影響。 

(3) 徵詢專業意見：如果對契約內容有任何不明確的地方，地主應該即時徵詢專業意

見。律師和專業顧問可以提供專業的法律和技術支援，幫助地主理解契約內容與

潛在風險，並確保自己的權益得到充分保障。 

(4) 確保條款完整性：檢查契約中是否包含保障自身權益的條款，如整合失敗或契約

無效甚至建商倒閉後的處理方式，是否有如第三人保證續建等機制。 

(5) 保留書面證據：簽署契約後，保留一份完整的契約(完整騎縫章)，作為日後可能發



生糾紛時的法律依據，並善用前述的公證制度。雙方往來信件亦應妥善保存。 

(6) 多參與重建說明會：地主應多參與重建說明會，了解更多相關資訊，並與其他參

與者交流討論。 

小  結 

參與合建計畫(包括都市更新與危老重建)是一項財務的重大決策，涉及到高額的

財產價值和法律問題。因此，在簽署合建契約時，地主應該謹慎行事，確保完全了解

契約內容，並選擇有經驗且可信任的專業律師和顧問來協助。通過詳細閱讀、徵詢專

業意見、確認授權範圍和確保條款完整性，可以有效保障自身的權益，確保重建計畫

順利進行並實現獲利。最終，通過正確的簽署和執行合建契約，地主可以達到提升居

住品質、增加房地產價值的目標，實現參與重建計畫的真正目的。受限於篇幅，事實

上合建關係從締約到交屋，每項環節都可能出現不同態樣的糾紛，背後牽涉到的除了

法律關係之外，還包括了工程、財務、不動產、都市計畫等的專業知識，所以再次強

調地主應尋求專業的協助，以防患於未然。 


