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簡介

• 統創開發建設/副總經理

• 台北市都市更新學會/副理事長

• 施俊偉.建築師事務所

• 台北市建築師公會/法規委員會副主委

• 全球華人智慧健康產業發展協會/理事

• 台北市.新北市.台灣建築中心危老推動講師

• 台灣建築美學文化經濟協會/理事

• 新北市都市更新推動人員講師
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https://www.aace.com.tw/
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建築物

都市危險及老舊建築物加速重建條例

>30年
59萬戶

67%
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https://nchdb.boch.gov.tw/assets/overview
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• 依法通知限期拆除、
逕予強制拆除，或
評估有危險之虞應
限期補強或拆除者

• 結構性能未達乙級

• 屋齡>30年

› 結構性能乙級，且
改善不具效益

› 結構性能乙級，未
設置昇降設備者

危險 老舊
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11443(統計至2020.02)
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• 重建計劃核准件320(台北市統計至9/30)

• 重建計劃核准219件(新北市統計至11/6)

• 危老推動師A組469位

B組2867位

C組8775位

D組177位 (台北市統計至9/25合計12288位)

• 危老重建推動師申報輔導案件1908件
(統計至10/16)申報案件有限6個月，逾期失其效力。

• A組-開業建築師

• B組-具國家證照之專業人員

• C組-相關從業人員

• D組里、鄰長、社區服務人士



建
築
物

• 有門牌就是合法建築物嗎?
（台北市不一定）
已興建完成

有建築執照

有使用執照
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景美.木柵
58.4.28

南港.內湖
58.8.22

南港.內湖
58.8.22

南港.內湖
58.8.22

北投.士林
59.7.4

舊市區
34.10.25

實施都市計畫前
已興建完成之建築物
未領有使用執照 12



臺北市「合法建築物」認定

證明文件/時間點 27/12/26 實施都市計劃前
建築法修正

60/12/22前

領有使用執照 x x x

己興建完成   

建築執照

營造執照
x x 

使用執照 x x x

舊市區34.10.25前
景美.木柵58.04.28前
南港.內湖58.08.22前
士林.北投59.07.04前

60/12/23後興建，依
法規定申請使照，故
未領有使照，不適用
危老條例申請重建

60/12/22
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價值≠金錢
• 行動不便長輩難出門

• 抱小孩出門上下樓梯危險又麻煩

• 無門禁管理，易衍生安全問題

• 公共問題誰來處理? 

• 沒人抽菸卻一直聞到菸味

• 不敢訂宅配因為沒人簽收!! 

• 永遠都來不及倒垃圾

• 屋齡30年以上老屋自備款將大大提高

• 結構安全、管路換新、漏水、壁癌、陽台及走
道格局狹長、採光不佳、動線不順、空間利用

• 行動不便長輩難出門

• 抱小孩出門上下樓梯危險又麻煩

• 無門禁管理，易衍生安全問題

• 公共問題誰來處理? 

• 沒人抽菸卻一直聞到菸味

• 不敢訂宅配因為沒人簽收!! 

• 永遠都來不及倒垃圾

• 屋齡30年以上老屋自備款將大大提
高

• 結構安全、管路換新、漏水、壁癌、
陽台及走道格局狹長、採光不佳、
動線不順、空間利用
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1974 建築物耐震設計規範

1982 規範依據用途，分別加入係數

1989 、1997增盆地效應、土壤液化評估

1999 北、高為中震區，其餘皆為強震區

2003 RC結構設計規範含箍筋135度彎鉤

2006 全台7斷層、地盤類別納入影響因子
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安全尚可須注意

問題老屋

完工年度 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90
92
~

順向坡 87年發生林肯大郡 安全

海砂屋 集中在70~80年間 少見 安全

輻射屋 71/11-75/1 安全

土壤液化 阪神地震前沒有土壤液化相關規範
86年

增訂土壤液化規範

結構安全 81年之前幾乎沒有耐震 921地震前 安全
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危老條例與都更條例比較表

比較項目 危老條例 都更條例

基地條件

•結構安全評估未達乙級
•屋齡≧30 年，結構安全評
估乙級且不具改善效益或未
設電梯

•> 500㎡
•山坡地不適用都更條例。

容積獎勵

• 法容≤30 %(原容積≤15%)
•奬勵值明確
•時程獎勵10%( 109/5/9止)
•不得再申請其他獎勵(除容
積移轉)

•法容≤50 %(原容積≤30%)
•中央30%地方20%
•可外加海砂、輻射屋、開
放空間、容移等容積獎勵

實施期間 •限10年內申請(116/5/31止)
•台北市107.12.11公告區域
<1年10%;<2年8%
•<3年6%

公有地 •透過住都中心參與 •權變參與
19



比較項目 危老條例 都更條例

同意比例 •100%
•採多數決。
•(劃定1/2其他3/4)
•都更 168專案100%

申辦程序
•60日內審查完竣

•依都更程序公開展覽、公
聽會、聽證會、審議、核
定公告，約 2年
•都更 168專案於 8個月內

分配機制 •無 •權利變換

稅賦優惠
•五年內申請，得減免地價
稅及房屋稅( 111/5/9止)

•得減免地價稅及房屋稅
•協議合建5%奬勵

時程 •3-6個月
•6+8個=14個月(都審時間
不算)

危老條例與都更條例比較表
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比較項目 危老條例 都更條例

土 地
增值稅

•無減免。

•權利變換適用
•抵付共同負擔部分免徵
•土地第一次移轉減徵40 %
•現金補償免徵或減徵40 %

•協議合建
•產權移轉減徵40 %

契 稅 •無減免

•權利變換適用
•抵付共同負擔部分免徵
•土地第一次移轉減徵40%

•協議合建
•產權移轉減徵40 %

地價稅
•更新期間免徵
•更新後減半徵收2年

•更新期間免徵
•更新後減半徵收2年

房屋稅

•更新後減半徵收2年
•自然人於減半徵收2年內未移轉
者，得延長至喪失所有權止，但
以10年為限。

•更新後減半徵收2年
•得延長其房屋稅減半徵收期間至
喪失所有權止，但以十年為限

估價 •視地主需求 •三家估價(輪值) 21



都更奬勵 中央 地方

奬勵值 •<30% •<20%

•原容大於法容
•更新前危險程度
•社會福利公益設施
•綠.智慧.無障礙
•文化資產保存
•舊違建處理

•因地制宜
•建築設計
•捐贈更新基金
•回復居住水準
•舊違建處理

•一般地區法容1.5倍或原容+法容30%
•策略地區法容2.0倍或原容+法容50%

22

都更奬勵值
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項目 內容 申請期限 剩餘時間

時程奬勵
奬勵基準容
積0-5%

109/5/9~
114/5/9

5年

北向日照
商業區冬至
日照>1hr

109/7/1 -

稅賦優惠
地價稅及房
屋稅之減免

111/5/9 2年

危老期限
申請重建計
畫最終期限

116/5/31 7年

24



>200m2以上=2%
+100m2=0.5%

max:10%
25



結構初評
1.5個月

結構詳評
2~3個月

重建計劃

取同意書
掛件期限
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重建計劃

審查105天

掛建照

需180天內

得延180天

取得建照

預售6+3月
開工
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危老與都更奬勵值比較表
比較項目 危老條例 都更容奬(中央+北市)

設計奬勵 無
半戶外.開空.公共通路.對角線.
退縮.1-2%

設計奬勵 無 雨水1%

開放空間
人行步道

•退2m；8%(建築線.地界線)
•退4m；10%(建4；地2)

•2-4m;2%
•4-6m;4%
•>6m;6%

充電 •無 •汽機車數量>3%;1%

基金 •無 •捐/公告x0.75<15%

歷史

•公設地面積×（公設地之公告
土地現值/建築基地之公告土地
現值）×建築基地之容積率

<5%

•古蹟實測面積x1.5
•週邊公設獎勵容積＝公設地面積
×（報核日公設地公告土地現值
／報核日建築地公告土地現值）

×容積率<15%

舊違章 •無 •依實測<20%(77.8.1)
28



危老與都更奬勵值比較表
比較項目 危老條例 都更容奬(中央+北市)

原容>法容 •原容+10% •原容+10%

綠建築
•2；4；6；8；10%(合格.銅.銀.金.鑽石)
•>500m2；2~4%不適用

智慧建築
•2；4；6；8；10%(合格.銅.銀.金.鑽石)
•>500m2；2~4%不適用

耐震
住宅性能

•10%(標章)
•2%；4%；6%(3~1級)

•同危老

無障礙
住宅性能

•5%(標章)
•3%；4%(2~1級)

•同危老

時程 •10%(109/5/9)
•自劃7%；6%；5%
•公劃10%；8%；6%(1~3年)

公益 •無
•△F5-7托嬰、托老等社福及
產業發展需求<15%(>100m2)
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危老與都更奬勵值比較表
比較項目 危老條例 都更條例

結構安全
•危10%
•未達乙級8%
•乙級不具改善6%

•危10%
•未達乙級8%

規模 •無(鄰地<合併 or1000m2)

•全街廓5%
•3000-10000
•5%+0.3%/100m2
•>10000；30%

合計 •40%(可外加容移) •50%(策略100%)

•保證金＝報核時公告土地
現值×0.45×申請第6條至第
9條之獎勵容積樓地板面積
•<6%時保證金減半

•保證金＝報核時公告土地現
值×0.7×申請第10條至第13
條之獎勵容積樓地板面積

30



危老/都更/北市綠建築奬勵比較表
比較項目 危老條例 都更條例

綠建築
•2；4；6；8；10%
•>500m2；2~4%不適用

•6%；8%；10

<20% •合格 •不適用

20<%<30% •銅級 •不適用

>30% •銀級 •不適用

•保證金都要繳
•工程造價5%(綠建築自治條例)
•土地當期公告現值×0.45×申請之獎勵容積樓地板面積(耐震標章、綠建
築標章、智慧建築標章、無障礙住宅建築)(危老)
•保證金＝報核時公告土地現值×0.7×申請第10-13條之獎勵面積(都更)
•綠建築維護費用都要繳
•公共基金50%
•建築面積>1000m2，屋頂太陽光電投影面積達建築面積>5%
•屋頂綠化面積>50%，儲水容量>2T(雨水貯留及澆灌系統)
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住宅區 寛度m 深度m

住一 12 20

住二 10 20

住三 8 16

住四 4.8 14

商業區 寛度m 深度m

商一 5 15

商二 5 18

商三 5 18

商四 5 18

特殊情形致不
能（而非不願）

建築基地
最小寬度.深度

32
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基地面積 vs 土地持分

路寛 vs 基地深度

都更(50%+50%)     vs 危老(40%+30%)

商業區 vs 住宅區

高度比

! (店面.頂加.B1F有門牌.裝潢.土地持分不對等

.特殊約定專用.有屋無地.有地無屋…)

! 都更做大vs危老取小

38



都市更新奬勵<50%

危老奬勵<40%

容移奬勵<30%;40%

開放空間<30%

海砂屋<30%

輻射屋<30%

工業區更新立體化發展方案<50%
39

都更 危老容移

開空

海砂

輻射

工業區
立體化
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奬勵值 4 6 7.04 7.66 8 10 空

個案數 1 53 1 1 255 1 8

0.3% 16.6% 0.3% 0.3% 79.7% 0.3% 2.5%

0

100

200

300

4 6 7.04 7.66 8 10 空

結構評估
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奬勵值 8 10 空

個案數 138 27 155 155個案基地退縮奬勵「0」
40個案小基地佔28%
102個案有騎樓佔72%43.1% 8.4% 48.4%

0

50

100

150

8 10 空

基地退縮
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奬勵值 2 4 6 10 空

個案數 123 84 21 41 51

38.4% 26.3% 6.6% 12.8% 15.9%

0

50

100

150

2 4 6 10 空

耐震設計
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奬勵值 2 4 6 8 10 空

個案數 7 30 175 20 1 87

2.2% 9.4% 54.7% 6.3% 0.3% 27.2%

0

50

100

150

2 4 6 8 10 空

綠建築
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奬勵值 2 3 4 6 8 10 空

個案數 7 1 24 78 2 1 207

2.2% 0.3% 7.5% 24.4% 0.6% 0.3% 64.7%

0

50

100

150

200

2 3 4 6 8 10 空

智慧建築
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奬勵值 3 4 5 6 空

個案數 44 42 1 1 232

13.8% 13.1% 0.3% 0.3% 72.5%

0

50

100

150

200

250

3 4 5 6 空

無障礙設計
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奬勵值 1 2.03 2.25 4.7 5 8 空

個案數 1 1 1 1 8 1 306

0.3% 0.3% 0.3% 0.3% 2.5% 0.3% 95.6%

0

50

100

150

200

250

300

1 2.03 2.25 4.3 4.7 5 8 空

捐贈公設地
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奬勵值 8 10 空

個案數 4 313 3

1.3% 97.8% 0.9%

0

50

100

150

200

250

300

8 10 空

時程



奬勵值 2 空

個案數 4 316

1.3% 98.8%

0

50

100

150

200

250

300

2 空

規模獎勵
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奬勵值 0-100 100-200 200-300 300-400 400-500 500-600 600-700 1100 1400

個案數 31% 39.1% 17.7% 7.3% 2.8% 1.6% 0.4% 0.8% 0.8%

0

50

100

150

200

>100 200 300 400 500 600 700 1100 1400

基地規模(坪)
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地:1283m2(388坪)
住三之一及住三(15米路)

奬勵:40% 1
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世豐是山

• 基地面積：388坪(磺港路100號)

• 戶數：61戶(62萬/坪;車250萬/位)

• 16F/B4F/RC

• 公設比：33.2%

• 車位：70(坡道平面,坡道機械)

• 分區：住3,住3-1

• 世豐國際建築/建築師朱文熙

• 產品定位：3房36坪/4房47坪



建材設備

• 德國Impuls廚具

• TOTO衛浴

• 德國Meister木地板

• Hansgrohe五金

• 三協氣密窗、6+6Low-e玻璃

• 接待大廳、中庭花園、空中花園、交誼
廳、會議室、閱覽室

54
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47

36

(一)

(三)

(二)

47

36

(四)

(五)



5858

地:784m2(237坪)
商三(40米路)

奬勵:34% 2
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民權首富

• 基地面積：237坪(民權西路151號/近大橋頭站)

• 總戶數：123戶(79萬/坪;車250萬/位)

• 15F/B5F/RC

• 公設比：31.0%~32.0%

• 車位：59(坡道機械)

• 使用分區：住4,商3

• 華誼建設/建築師葉日明

• 產品定位：1房11.79坪/2房23.69坪/3房35.48坪

60



建材設備

• 花崗石外牆搭配金屬鋁包版

• ToTo一系列衛浴設備(馬桶,臉盆,龍頭,暖風乾
燥機..),

• 80*80拋光石英磚

• 錦鋐氣密窗

• 接待大廳 | 空中花園 | 交誼廳 | 健身房

61
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地:361m2(109.2坪)
住三(20米路)

奬勵:40%(都審區域) 3
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愛妃爾花見
• 基地面積：109坪(長安東路一段40號)

• 總戶數：36戶(86萬/坪;車220萬)

• 10F/B3F/RC

• 公設比：36.8%

• 車位：26(升降機械)

• 使用分區：商3特(住三)

• 愛妃爾建設/建築設計：久太聯合

• 產品定位：1房13坪/2房20/30坪

• 1314萬保證金
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7373

地:259m2(78.35坪)
商三(40米路)

奬勵:16%

地:526m2(159.12坪)
商三(40米路)

奬勵:16%
4
5



大安MONEY

• 基地面積：78坪(羅斯福路三段153號)

• 總戶數：56戶

• 15F/B2F/RC

• 使用分區：商3

• 恆合建設/建築師:常得群

74



7575

地:861m2(109.2坪)
住三(20米路)

奬勵:26% 6



7676

地:867m2(262.27坪)
住二(8米路)

奬勵:29% 7



一樹巷

• 基地面積：262坪(大屯路5號旁)

• 總戶數：34戶(53萬/坪;機械車位150萬)

• 7F/B2F/RC

• 公設比：30.9%

• 使用分區：住2

• 康景建設/建築師陳肇勳

• 產品定位：1房15坪/2房18/22坪

77



78



79



80



1.智能宅概念- i - Building光纖網路及雲端APP,利用
雲端app可遠端監控門禁系統,居家電器控制等,預
留電動車充電設備線路以因應未來需求,ftth光纖到
府

2.健康宅概念-愛惠浦全戶濾淨活水,並在廚具設冷
光殺菌生飲之系統

3.健康宅概念-光觸媒殺菌電梯、從進到電梯開始
即開始維護住戶的健康

4.健康宅概念-排水通氣防疫系統studor,有效阻絕
透由排水管道的病媒進入

5.貼心宅概念-戶戶配置免治馬桶,玄關便利掛勾設
計,社區一通卡連接門禁電梯, 垃圾冷藏分類,屋頂
空中花園。

81



8282

地:3937m2(1190.94坪)
市場用地(40米路/16.36米)

臨近商二

奬勵:30% 8



• 改建後南門大樓將成為地下5層、地上12層
建物，外觀採活潑明亮風格等設計，2樓以
上為行政機關，2樓至地下2樓為市場樓
層，地下3樓至5樓為停車場。

83



8484

地:576.67m2(174.44坪)
住三(15米路/12米)

奬勵:40% 9



85

地:232m2(70.18坪)
住三(12米路/12米)

奬勵:18%

地:385m2(116.46坪)
住三(12米路)

奬勵:18%
10
11



86



87



公園大院 樂活館/森活館

• 基地面積：70.18;116.46坪(北投區中和街
219號;221號)

• 總戶數：35+44戶(57萬/坪)

• 13F/B2F/RC

• 使用分區：商3

• 馥域,欣聯,首敦建設/建築師:邑相聯合

88



89

地:242.74m2(73.43坪)
特定住宅區(二)(8米路)

奬勵:16%(同住二40/120) 12



90

地:345m2(104.36坪)
住三(8/6米路)

奬勵:40%(捐公益2.03%) 13



榮華一鹿

• 基地面積：104坪(榮華一路6巷1號)

• 總戶數：17戶(92萬/坪)

• 10F/B3F/RC

• 公設比：36%

• 使用分區：住三

• 宏利發建設/建築師:李文勝

• 產品定位： 2房28坪/3房34坪

91



92



93



94



95

地:634m2(191.78坪)
住三(8/8/4米路)

奬勵:40%(無障礙3%) 14



台北學

• 基地面積：191坪(龍江路249巷法商學院旁)

• 總戶數：24戶(100萬/坪)

• 9F/B3F/RC

• 公設比：35%

• 使用分區：住三

• 連雲建設/建築師:李天鐸

• 產品定位： 2房33坪/3房54坪

96



97



98



99



100

地:88m2(26.62坪)
商二/住三(6米路)

奬勵:16% 15



101

商二/住三(6米路)
300/225%(平均258%)



102

地:339m2(102.55坪)
商二(6米路)

奬勵:40% 16



• 基地面積：102坪

• 總戶數：19戶(100萬/坪)

• 12F/B3F/RC

• 公設比：35%

• 使用分區：商二

• 僑馥建築經理/建築師:李文勝/金藏營造

• 產品定位： 2房33坪/3房54坪

103



104

地:1347m2(407坪)
住三(12/8米路)

奬勵:36% 17



• 基地面積：407坪

• 總戶數：61戶

• (76萬/坪)

• 13F/B3F/RC

• 公設比：34.6%

• 使用分區：住三

• 家賀建設

• 建築師:吳非士

• 產品定位：

• 二房19~24坪、三房35~43坪、四房56坪。
105



106



107

地:1194m2(361坪)
商二住三(40米路)

奬勵:建築基地 1.15倍之原
建築容積+時程10%

18



108

地:510m2(154坪)
住三(8米路)

奬勵:40%(士林站) 19



• 基地面積：154坪

• 總戶數：20戶(90萬/坪)

• 11F/B2F/SC

• 公設比：-/使用分區：住三

• 拙石建設/建築師:林尚毅

• 產品定位：-

109



110

地:471m2(142坪)
住三(8米路)

奬勵:40%(後山埤站800M) 20



• 基地面積：142坪/總戶數：45戶(88萬/坪)

• 11F/B2F/RC/公設比：36%/使用分區：住三

• 鈞美建設(台億建經)/建築師:田玉旭

• 產品：1房15-17坪/2房21坪/3房32/33坪

111



112



113



114

地:218.89坪
住三(6米路)

奬勵:40% 21



台大華

• 基地面積：218坪(近公務人力訓練中心)

• 總戶數：28戶(125萬/坪)

• 12F/B3F/RC

• 公設比：33%

• 使用分區：住三

• 大華建設/建築師：李文勝

• 產品定位：3房39坪4房65坪

115



116



117



118

地:170.61坪
住三(27米路)

奬勵:40% 23

福志路



119

地:141.57坪
特定專用區(供一般商業使

用)(5.45米路)

奬勵:40% 24



大橋綻

• 基地面積：141.57坪

• 總戶數：34戶(65萬/坪)

• 9F/B2F/RC

• 公設比：33%

• 使用分區：特定專用區(供一般商業使用)

• 富鉅鼎集團,祿鼎建設/建築師： 三大

• 產品定位：18/26/37坪
• 修訂臺北市大同區大稻埕歷史風貌 特定專用區細部計畫（通盤檢討）案

• 80/560

120



121

地:108.3坪
商二

奬勵值:26%

25



122

地:124.93坪
住四之一

奬勵值:39%

30



123

地:198m2(59.9坪)
住三

奬勵值:18%

85



124

地:996m2(301.29坪)
商三

奬勵值:40%

84



125

地:299m2(90.45坪)
住四之一

奬勵值:40%

83



126

地:101m2(30.55坪)
商三

奬勵值:28%

77



127

地:1653m2(500坪)
商四

奬勵值:28%

121



128

地:373m2(112.8坪)
商1

奬勵值:38%

119



129

地:1909m2(577.47坪)
住三

奬勵值:40%

118



130

地:913m2(276.18坪)
住三

奬勵值:40%

地:1203m2(363.91坪)
住三

奬勵值:40% 109
117



131

地:462m2(139.76坪)
商三

奬勵值:40%

116



132

地:395m2(119.49坪)
住三

奬勵值:40%

115



133

地:337m2(101.94坪)
住3-2

奬勵值:34%

114



134

地:587m2(177.57坪)
住3

奬勵值:40%

113



135

地:590m2(178.48坪)
住3

奬勵值:40%

112



136

地:826m2(249.87坪)
住4

奬勵值:26%

111



137

地:320m2(96.8坪)
住3

奬勵值:35%

110



138

地:435m2(131.59坪)
住3-1

奬勵值:40% 108



139

地:239m2(72.3坪)
商二

奬勵值:18%

地:264m2(79.86坪)
住四

奬勵值:35%

104
106



140

地:217m2(65.64坪)
住三(8米路)

奬勵值:24% 105



141

地:1304m2(394.46坪)
住三(8米路)

奬勵:1.15原容+時程10% 103



效益評估~價值之外

• 並非奬勵不夠/權益分配及保障

• 選屋很重要如何分配/租金補貼

• 違建合法建物/拆屋還地/無權佔有/地上權

• 土地持分大/產權單純/人數少

• 地段價值高/規模不太大

• 一分錢一分貨/天下沒有白吃的午餐

• 分屋方式/安置方式/地主認同

142



施俊偉
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評估流程
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