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題目：如何溝通

報告內容
1. 基本概念
2. 技巧
3. 原則
4. 內容
5. 障礙
6. 策略
7. 溝通不良之解決方案
8. 小結

簡報 一



（一）溝通的基本概念

1. 人與人之間的互動，最困難的是換位思考。
2. 引起他人注意的兩大關鍵，是慾望和壓力。
3. 溝通用錯方法，有說就跟没說一樣，甚至會幫倒
忙。
4. 重點是如何製造張力十足的願景，而且見好就收。
5.溝通的終極目標，是在於讓對方能夠接納你的想
法，或是雙方達成協議。

一、溝通篇 1



（二）溝通技巧 1/2

1. 頃聽：
當一個良好的聆聽者，是成為一個好的溝通者的最佳途徑之一。認真地傾聽對方
所說的內容，並詢問及確保所理解的是否正確，才能做出適當的反應及進行處理。
2. 非語言的溝通：
透過身體動作、手勢等進行溝通，以一個輕鬆的姿態及友好的語氣，顯示自己的
平易近人，並鼓勵對方暢所欲言。
3. 簡單而清楚的表達：
將想傳達的訊息以簡單清楚的方式表達，文字儘可能越少越好，避免太多累贅的
敘述，混淆了原想表達的內容。
4. 友好的語氣：
使用良好的語氣，可使溝通的對象與你的談話內容更加誠實。
5. 信心：
散發自信的談話可以讓人產生安全感，進而讓人想了解更多的訊息，但切記不要
太咄咄逼人。

一、溝通篇 2



（二）溝通技巧 2/2
6. 同理心：
即使對於論點有不同的意見，但依然需要表示了解及尊重，簡單
地以「我明白」來證明您一直有在聽。
7. 開放的心態：
以開放的心態進行談話，傾聽和理解來看待其他人的觀點，而不
是簡單地單向傳達自己的訊息。
8. 尊重：
在談話的過程中，保持專注避免分心。
9. 回饋：
適當地給予回應，並定時地回報最新進度，也是重要的溝通技巧。
10. 選擇正確的溝通媒介：
針對不同的人事物，選擇適當的溝通媒介。

一、溝通篇 3



（三）良好溝通的原則 1/2

1. 雙向溝通
2. 專心傾聽
3. 虛心發問
4. 多微笑並樂於讚美
5. 注意措詞，不批評，不責備
6. 訊息要簡單明確，並適時地重覆

一、溝通篇 4



（三）良好溝通的原則
2/2 

7. 溝通方式要因人而異
8. 針對溝通事實，且對事不對人
9. 尊重對方，絕不口出惡言
10. 時間控制得當，避免冗長發
言
11. 以平常心及坦誠的態度面對
12. 儘量用肯定句，不說教

一、溝通篇 5



（四）有效溝通技巧的內容 1/2

1. 非語言技巧（面部表情、音調、和姿態的運用）
非語言的溝通重點
a.目光的接觸；b. 面部的表情；c.手勢的運用；
d.姿勢的表現；e.態度的影響；f.適度的肢體接觸

2. 語言技巧運用：
適度的增加文字，以畫龍點睛的方式增加訊息的清晰度

3. 自我表達技巧：
運用現場特殊元素（如民眾特性、特殊時事等）或個人
的幽默感，使人更加了解希望溝通的內容

一、溝通篇 6



（四）有效溝通技巧的內容 2/2

4. 傾聽和反應技巧：幫助你解釋他人的意念，並且將此
意念分享給其他人

5. 影響技巧：幫助你說服別人、改變他人的態度或行為

6. 營造氣氛技巧：創造一種愉悅的氣氛，有助於正向溝通

7. 眼光對視：讓對方感受到您的尊重

8. 展現幽默：能有效地化解衝突與不愉快

一、溝通篇 7



（五）溝通的障礙
1. 價值觀的差異
2. 情感障礙
3. 資訊過多
4. 私心作祟
5. 先入為主
6. 溝通技巧運用不當
7. 猴急躁動
8. 好為人師

一、溝通篇 8



（六）溝通的策略

好的溝通來自於
1. 真實而完整的資訊
2. 充份的準備及策略規劃
3. 傾聽對方的需求
4. 了解對方真正的期待，如對方有不切實際的期待，也要誠實回
應
5. 模擬可能的解決方案，並分析優劣
6.不嘩眾取寵，真話才經得起考驗
（同一個問題，不同時間或以不同的問話方式，都有可能得到相同的答案，但應
先取得對方的信任，才能有效地溝通。）

7.引起他人注意的兩大關鍵，是慾望（如金錢）和壓力（如時間）
8.加入適當的幽默，更能產生化學作用，進而迸出火花

一、溝通篇 9



（七）如何解決溝通不良的問題
1. 人與人之間的互動，最困難的是換位思考
對地主說明，儘量使用對照圖示，讓對方快速了解差異之所在。

簡報時避免冗長的文字，尤其是規劃替選方案時，千萬不要出現
模稜兩可的選項。

2.傳達正確有力的訊息
用共通的語言溝通，有助於增進彼此的熟悉度，並有效達成溝通
的目的。特別是年長的地主，如果不能用他熟悉的語言溝通，將
會是雞同鴨講，事倍功半。

3..何謂專業的溝通
就是讓對方選擇你的首選，而且認為他做了正確的選擇。

一、溝通篇 10



（八）小結

1. 溝通能力的養成，來自於自覺而有紀律的訓練

2. 於每次說明會前，請先把自己當成聽眾或地主，將簡報內容檢
視一遍，並確實而有節奏地鋪陳，以讓地主留下深刻的良好印
象。

一、溝通篇 11



內容

1. 地主常見之樣態
2. 成功更新改建案之特質
3. 整合時常見之問題（人、錢）
4. 住戶選擇及分配原則
5.整合作業的安全管控機制

6.如何籌組一個專業團隊
7. 整合前置作業及重擬重建方
案
8. 替選方案的模擬
9. 如何協調分配衝突
10. 小結

簡報 二：如何整
合



整合實務的經驗分享

1. 有合作條件的基地，建商會逐戶洽談，並依個別條件
及分配位置進行個別擊破。
2. 没有合建條件的基地或地主，想委託興建（自地自
建），則需仰賴專業團隊的協助，如我們，才能整合成功。
3. 進行整合時，需面對的問題主要有：
1）人的問題
2）錢的問題
3）分配找補的原則
4）安全控管的機制
5）專業團隊的組成

二、整合篇 1



（一）地主常見的種類 1/2

1.誤會一場：自地自建，全部由建商出資，好啊。
「蝦米？不是銀行墊款嗎？我還要自行出資？免談」

2. 真心換絕情：他没拿好處怎麼會熱心當委員。
「人不為己，天誅地滅，他一定有拿錢」

3. 爭當最後一隻老鼠：没問題，只要大家都同意，
我一定同意。

二、整合篇 2



（一）地主常見的種類
2/2

4. 但是又何奈：我雖然不同意，但是不會擔誤大家都更的進
行，既然你們都說改建這麼好，那麼請你們以更新之後的價
錢買下我的房子。

5. 自始不相信：誰來保證分配坪數一定公平，和未來建商一
定蓋得起來？

6. 皇帝不急，急死太監：開會不來，決議不遵守，承諾又後悔。
（我們幫他打工，還要自備獎品和薪水）

二、整合篇 3 



（二）成功都更改建案地主之特質

1. 地主必須有充份而正確的認知：

天下没有白吃的午餐，要怎麼收穫先那麼栽。

權利變換不是一個公式，而是一個方式（如何運用，存乎一心）

2. 地主應有：積極依時程完成應辦事項的決心。

3. 地主應有：強烈的組織動員能力及決心。

4. 地主應有：協調分配或利益妥協的雅量。

5. 地主應有：以大局為重，成敗與共的團隊意識。

6. 地主應有：願意遵守同一遊戲規則的認知。

二、整合篇 4



（三）幾個重要問題的探討 (1.人的問
題）

整合者的基本原則：
1. 應協助建立地主間的互信：

應該有熱心無私的委員及公平原則的共識，而且不意氣用事，
不相互攻擊。
2. 促成地主主動積極參與和共同學習。
3. 協助協調地主分配原則及調整分配之位置。
4. 事在人為，是整合主導者必要的決心與信念。

二、整合篇 5



（三）幾個重要問題的探討 (2.錢的問題）

基本原則：
1. 應確定地主出資比例及出資條件。

2. 前期規劃費用從哪裡來？

a.政府補助款；b.地主依比例出資；c.整合人先行墊款（建議不要隨便答應）

3. 銀行可不可以全額融資？

此問題涉及a.銀行什麼條件願意全額融資？b.銀行什麼時候開始願意撥款融
資？c.如果未來景氣不好，多出來的房地產出售還不夠銀行的融資時，該如
何處理？

4. 整體都更資金動用的控管機制（適度而合理的財務槓桿是必要條件）

二、整合篇 6



（四）住戶選擇及分配原則

1. 一樓或頂樓選擇原位置的可行性。
2. 分配原樓層原位置之可行性。
3. 公寓改建成豪宅或電梯大樓時如何分配？
4. 選配重覆的協調機制及抽籤方式。
5. 選配超出原應分配價值時如何處理。
6. 選定了可不可以棄權重選。
7. 估價與實際執行發生重大落差時，如何處理。如房市崩盤或火熱。
8. 成本增加時如何分攤（如缺工缺料時），以及售價下跌時如何找
補。

二、整合篇 7



（五）整合作業的安全管控機制 1/2

1. 地主絕大多數同意才開始規劃，最好百分之
百同意才開始執行，避免發生無法成案的惡
夢。

2. 委託有經驗的建金公司執行全案的專業管理，
控管財務、施工品質及進度。

3. 全部資金都安排到位之後才拆屋，以避免房
子拆了但蓋不起來。

4. 全案土地、資金及建物建議均交付信託與銀
行，隔離個人財務紀紛及繼承風險。

二、整合篇 8



（五）整合作業的安全管控機制 2/2

5. 收支均透過信託專戶控管資金流向，財務務必透
明。

6. 地主個別依其應負擔比例出資，或提供土地擔保
融資，不要互保，以明確債務關係。

7. 全案興建完工，地主結清所應負擔費用後，信託
銀行應將分配之房屋塗銷，並辦理信託返還。

二、整合篇 9



（六）如何籌組一個專業團隊
1.籌組專業團隊的目的：

專業團隊相當於代替地主組織，並執行一個建設公司的CEO。找到對的人，在對
的時間，做對的事，才能帶領業主一步一步地逐步推動，順利進行。

2. 如何遴選適當的專業團隊：依照個案情況，分別有以下的幾種選擇：

a.聯合承攬：一條龍，所有廠商一次搞定。

b.分期個別招商：前期規劃及管理團隊聯合承攬，後續施工及銷售廠商另行甄
選

c.全部廠商個別遴選：如果没有強大的整合能力，儘量避免採用此種方式。

3.專業團隊的任務

a.專業團隊應整合不同專業廠商間的作業方式及意見協調。

b.專業團隊應負責委任及承攬契約的管理及付款方式。

c.專業團隊應負責規劃與估價的進行方式。

二、整合篇 10



（七）整合前置作業（以重擬重建方案為例 ）

1. 調查全部產權及抵押權設定狀態。
2. 試算申請獎勵值及規劃量體。
3. 預估成本及售價。
4. 洽詢估價師或仲介公司，初步評估
改建前各筆土地及各戶價值。

5. 評估各所有權人結算後不出資可分
配坪數，並檢討配置規劃之可能性。

6.其他特殊個案因素

二、整合篇 11



（八）替選方案的模擬（以一樓意願如何為例）

§方案一

1. 爭取最大退縮獎勵及最大獎勵值，一樓不規劃或規劃較少商業單元。

2. 按改建後一樓價值，補償一樓未分回之面積，樓上住戶負擔較大，但環境較為單
純。

§方案二

1. 爭取部份退縮獎勵，並規劃一樓挑高產品，以爭取夾層，並由原一樓按比例分回。

2. 儘量爭取其他獎勵值，降低負擔。

§方案三

1. 不爭取退縮獎勵，一樓儘量規劃符合一樓原使用面積。

2. 如果無法再申請其他獎勵值，共同負擔都將增加，終致無法成案。

§其他方案：如果基地條件允許時，可考慮申請容積轉。

二、整合篇 12



（九）如何協調分配衝突

1.於整合時衝突紅區，一般分為：
a. 更新前不同所有權人之價值比例。
b.更新後水平及垂直差價。
c.更新前後一樓與樓上均價之比例差異。
d.更新後選配重覆。

2.整合衝突紅區應有之心態
人不為己天誅地滅，但退一步海闊天空，衷心期待化干戈為玉帛。

二、整合篇 13



（十）結語：溝通與整合之成功，首重建立良好之人際關係

1.溝通與整合成功，其重要的因素有

a.溫暖與關懷

b. 尊重與體諒

c.善解與包容

d.角色互換的同理心

e.正面地面對衝突，智慧地解決問題。

二、整合篇 14



（十）結語：溝通與整合之成功，有賴對主事者之信心

2. 整合危老案件時之重要心態：

a.不只，給人溫暖、給人鼓勵、給
人讚美、給人信心、給人方便。

b.而且，要給人希望、給人未來。

二、整合篇 15



於報告的最後

非常感謝您的聆聽
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