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壹、都更與危老之

核心在地政
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一、都更無法落實

抗 爭程序冗長

公劃 75%

自劃 80%

不同意戶

代拆？

(強制執行？)

？
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文林苑

永 春

五分埔
市有地 280萬
國有地 800多萬

大法官709

撤銷更新事業
計畫核定
非撤銷

更新事業計畫

更新事業計畫
敗 訴

(逾期未上訴)

實施者

更 換 5



(一) 大法官709號釋示

(102年4月26日)

都市更新條例

都市更新事業計畫概要(1/10)

及

計畫之審核程序(送達)(聽證)

(違 憲)
6



(一) 劃定更新單元未設適當審議組織

(二) 未確保利害關係人知悉之權利

(三) 公聽會未給予陳述意見機會

(四) 劃定單元比例(1/10)過低

(五) 未舉辦聽證會

(六) 資訊未送達

(七) 檢討修正(合意)之同意比例

(八) 限期自行拆除或遷移(不予受理)

(10#)

(19#)

(22#)

(22#)

(二) 違憲之問題點
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文林苑舊建物空照圖
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違章
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違章
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二、法制突破

效果不彰
都市更新

誘 因 速 審

代 拆

不同意戶

政 策 行 政

對政府欠缺信心？

(公權力) 12



都市危險及老舊建築物
加速重建條例

(立法院 106年4月25日三讀通過)

(總 統 106年5月10日公佈施行)

＜106年5月12日生效＞

＜107年6月6日增訂10-1條文＞
13



【分流制度】

＞
＜
20%

( 危 老 )
(都更)→100%←
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危險老舊建築物加速重建條例

時程獎勵 持有稅減免 施行期限

109.05.09 111.05.09 116.05.31
( 3年 ) ( 5年 ) ( 10年 ->> )

109.05.12 (滿三年) ? → 109.05.11 ? (三年內) 末日

三、制定危老條例

(5#)

106.05.10 公佈日施行
106.05.12 生效

施行期限至116年5月31日止

母法 13 條文 細則 12 條文
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加速重建

時程＋容積獎勵

稅捐減免

16



四、都更→危老→都更 1/2

都 更 條 例

107.12.28
立 法 院
三 讀 通 過

108.01.30 總統公布施行

108.02.01生效
九章 88 條

危老
100%

(1,000㎡)
(500㎡)

速審
少數服從多數

速決 代拆

強制執行

私劃 都
更

80%

公劃 75%

17



四、都更→危老→都更 2/2

都 更 危 老 都 更

手 段 目的

病 毒

疫 苗

都更解套

交相
利用

相輔
相成

18



五、都更→危老

破

壞

(一) 都更單元
(範圍)

(二) 都市計畫

(三) 都市設計

【危老重建破壞法制】

都市
更新

危老
重建

病毒
？

疫苗
？

＜相互排擠→相互利用＞
19



爭 取

最大
容積獎勵

地

主 權利變換不同意戶

都 更

委 建
同 意
80%以上 公開遴選

營造廠
專業團隊

100%同意
危老重建

都 更

六、整合地主最大目的

(爭取最大效益)

(出資者→合建) 20



七、開發整合為危老都更之動力引擎

產業經濟

建築業

火車頭

下游產業

欠 缺

都 更 危 老

引擎(動力)

火車

開發 整合

司 機

21



八、【創設「全案管理」】

危老開發1 整合2 執行3 22



九、台灣金融聯合都更服務公司 1/3
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九、台灣金融聯合都更服務公司 2/3
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九、台灣金融聯合都更服務公司 3/3
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十、安信建經 1/2
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十、安信建經 2/2
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突破 關鍵

利益 利害

開 發
物(地)

整 合
人

(成本)
(負擔)

法務 稅務

(專業)

地 籍

地 權

地 價

地 稅

地 用

增值稅

契 稅

遺產稅

贈與稅

房地合一稅

十一、突破關鍵與盲點 1/2
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十一、突破關鍵與盲點 2/2

不 動 產

稅 務 法 務
(地政專業)

地籍 地權 地價 地稅 地用

財產稅、交易稅、交易所得稅

( 地 政 士 、 不 動 產 經 紀 人 ) 29



貳、危險老屋現況
(社會需求)

危險屋 老舊屋

30



新北市 728,782  雲林縣 140,676 

臺北市 621,525  嘉義縣 109,065 

桃園市 280,616 屏東縣 161,608 

臺中市 389,941 臺東縣 52,439  

臺南市 336,748 花蓮縣 77,091 

高雄市 531,608 澎湖縣 21,060  

宜蘭縣 97,182  基隆市 72,221 

新竹縣 70,806 新竹市 60,456  

苗栗縣 106,243 嘉義市 49,816  

彰化縣 223,797 金門縣 7,992  

南投縣 89,540 連江縣 1,722  

雙北老屋比率 53.55% 總計
4,230,934
(48.38 %) 

10年後 6,592,139 
(75.38%)

20年後 7,777,141
(88.93%)

(註：老屋包含各式住宅) (資料來源：內政部) (現代地政彙整製表)

一、全台30年以上老屋戶數 (108年Q3房屋稅籍)

31



二、各縣市住宅平均屋齡 (108年Q3房屋稅籍)

30

28.61

34.67

27.8

32.25

30.8

31.77

25.61

25.91

33.49

34.17

35.13

37.48

36.72

34.63

35.03

34.49

40.88

30.61

26.11

32.05

26.78

33.07

全
國

新
北
市

台
北
市

台
中
市

台
南
市

高
雄
市

宜
蘭
縣

桃
園
市

新
竹
縣

苗
栗
縣

彰
化
縣

南
投
縣

雲
林
縣

嘉
義
縣

屏
東
縣

台
東
縣

花
蓮
縣

澎
湖
縣

基
隆
市

新
竹
市

嘉
義
市

金
門
縣

連
江
縣

全 台
平 均 屋 齡

老 屋
( 高 於 平 均 值 )

中 古 屋
(低於平均值 ) 屋齡 戶數 比例

澎湖→雲林→嘉義→
南投→台東→台北→
屏東→花蓮→彰化→
苗栗→連江→台南→
嘉義市→宜蘭→
高雄→基隆

桃園→
新竹縣→
新竹市→
金門→
台中→
新北

20年以下 215.3萬戶 24.62%

20～40年 436.7萬戶 49.93%

40年以上 222.6萬戶 25.45%

(資料來源：內政部不動產資訊平台) (現代地政彙整製表)

30年

(108.Q3)

台
南
市
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2018年 30年
以上

全台住宅 867.9萬
平均屋齡 29年
20年以下 228.0萬 26%

410萬戶
(47%)

20～30年 229.9萬 26%

30～40年 211.7萬 24%

40年以上 198.3萬 23%

三、房屋稅籍住宅量(屋齡)

(資料來源：房屋稅籍住宅數量(2018Q4)) 33



四、六都老屋與住宅量

(資料來源：房屋稅籍住宅數量(2018Q4))

六都 宅數
(萬)

屋齡
(年)

30年以上

數量(萬) %

台北 89.69 34.67 62.15 69.3%

新北 162.46 28.61 72.87 44.9%

桃園 84.47 25.61 28.06 33.2%

台中 103.58 27.80 38.99 37.6%

台南 69.52 32.25 33.67 48.4%

高雄 106.49 30.80 53.16 49.9%
34



82年 106年 107年 115年

老 人
65歲以上

老齡化
社 會

高齡化
社 會

超高齡
社會

149萬
(7.1%)

326萬
(14%)

343萬
(15%)

488萬
(21%)

房屋稅籍
874萬戶
(108.Q3)

30年以上老屋 戶 數

全 台 六都 30年(108年Q3)

住宅存量
887.7萬戶
(108.Q2)

423萬
(48.38%)

289萬
(33.04%)

台南 高雄

33.67萬 53.16萬

五、老人 與 老屋 1/2

35



五、老人 與 老屋 2/2

平均 52.4 歲
所有權人
高齡化

老 人
65歲以上

15 % → 21 %
(107年) (115年)

(六都66.88%)

老 屋 45.7 % 71.5 %
(106年) (117年)(六都33.04%)

(108年Q3)
46.6%
107年 36



六、全世界生育率及排名
國名 生育率 排名 國名 生育率 排名
尼日 7.153 1 英國 1.871 138

索馬利亞 6.123 2 中國大陸 1.635 164
剛果

民主共和國
5.963 3 日本 1.478 179

印度 2.303 94 南韓 1.323 194

法國 1.973 126 新加坡 1.26 197

美國 1.886 135 台灣 1.218 200

7.153
6.123 5.963

2.303 1.973 1.886 1.871 1.635 1.478 1.323 1.26 1.218

0

2

4

6

8 生育率
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年 100 101 102 103 104 105 106 107

出生
人口數

196,627 229,481 199,113 210,383 213,598 208,440 193,844 181,601

出生率
（‰）

8.48 9.86 8.53 8.99 9.10 8.86 8.23 7.70

死亡
人口數

152,915 154,251 155,908 163,929 163,858 172,405 171,242 172,784

死亡率
（‰）

6.59 6.63 6.68 7.00 6.98 7.33 7.27 7.33

人口數 23,224,912 23,315,822 23,373,517 23,433,753 23,492,074 23,539,816 23,571,227 23,588,932

七、出生率與死亡率交叉 1/3

8.48

9.86

8.53
8.99 9.10

8.86

8.23

7.70

6.59 6.63 6.68
7.00 6.98

7.33 7.27 7.33

6.00

6.50

7.00

7.50

8.00

8.50

9.00

9.50

10.00

100 101 102 103 104 105 106 107

100～107年出生率 &死亡率變化

出生率（‰） 死亡率（‰）

(年)
(資料來源：國家發展委員會) (現代地政彙整製表)

38



年 1981(70) 1991(80) 2001(90) 2011(100) 2021(110) 2031(120) 2041(140) 2051(150) 2061(160)

出生
人口數

414,069 321,932 260,354 196,627 176,269 127,589 92,491 82,917 63,410 

出生率
（‰）

22.97 15.7 11.65 8.48 7.451 5.488 4.227 4.199 3.685

死亡
人口數

87,192 106,284 127,647 152,915 184,843 229,561 288,348 332,698 336,855 

死亡率
（‰）

4.84 5.18 5.71 6.59 7.814 9.873 13.178 16.848 19.577

人口數 18,193,955 20,605,831 22,405,568 23,224,912 23,657,856 23,206,711 21,789,287 19,627,238 17,074,248 

22.97

15.7

11.65
8.48

7.451
5.488 4.227 4.199 3.6854.84 5.18 5.71 6.59

7.814
9.873

13.178

16.848

19.577

0

5

10

15

20

25

1981(70) 1991(80) 2001(90) 2011(100)2021(110)2031(120)2041(140)2051(150)2061(160)

出生率＆死亡率低推估示意圖

出生率（‰）
死亡率（‰）

2020年(109年)
出生數=死亡數

(資料來源：國家發展委員會) (現代地政彙整製表)

七、出生率與死亡率交叉 2/3
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107年 106年 105年 104年 103年

出生
上半年

19.3844 20.8440 21.3598 21.3830
8.9830

死亡
上半年

17.1242 17.2405 16.3858 16.3929
8.9813

相差0.0017 2.2602 3.6035 4.9740 4.9901

單位：萬人

七、出生率與死亡率交叉 3/3
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地區 人口數(萬) 增減率(千分比)

新北市 399.6 2.3
台北市 266.9 -5.5
桃園市 222.1 14.9
台中市 280.4 6.0
台南市 188.4 -1.4
高雄市 277.4 -1.2
全 國 2,358.9 0.8

(資料來源：內政部)

八、全國及六都人口數增長情形

41



2025年人口紅利
生產力(消失)

(2019年擴大消失中)

42



年度 80年 85年 90年 95年 100年 101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年

棟數 289,503 508,748 259,494 450,167 361,704 329,741 371,892 320,598 292,550 245,396 266,086 277,967

289,503

508,748

259,494

450,167

361,704

329,741

371,892

320,598

292,550

245,396 266,086

277,967

80年 85年 90年 95年 100年 101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年

九、近10年買賣交易案件量數

(資料來源：現代地政彙整製表) 43



區域
買 賣

土地(筆數) 建物(棟數) %

臺北市 37,003 26,832 9.66
新北市 82,781 56,653 20.4
桃園市 54,329 34,580 12.44
臺中市 65,854 39,804 14.32
臺南市 49,459 21,016 7.56
高雄市 50,288 33,275 11.97
小 計 339,714 212,160 76.33
全 台 512,847 277,967

十、六都買賣登記(107年)

(資料來源：內政統計月報-辦理土地所有權登記)

⑥

①

③

②

⑤

④

①

③

⑤

⑥

④

②

44



十一、建物繼承、贈與棟數

年份 繼承移轉棟數 贈與移轉棟數

2014 4萬7619

逐
年
增
加

5萬5317
原
則
在
遞
減

2015 4萬9950 5萬5531

2016 5萬1922 4萬1748

2017 5萬3521 4萬2994

2018 5萬6315 4萬3025

(單位：棟 資料來源：內政部不動產資訊平台) 45



十二、六都申請執照(107年)

區域 建造執照 使用執照
總計(件數) 住宅(宅數) 總計(件數) 住宅(宅數)

臺北市 223 10,548 255 5,511
新北市 540 20,200 476 22,742
桃園市 1,430 13,266 1,338 12,132

臺中市 2,966 22,088 2,559 13,278
(7.45戶) (5.16戶)

臺南市 5,459 10,143 4,203 9,648
高雄市 2,842 15,107 2,230 11,858
六都小計 69,264戶 75,169戶

(資料來源：內政統計月報-核發建築物建造執照按用途別分；
核發建築物使用執照按用途別分)

46



十三、近8年全台灣使用執照申請件數

101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年
(1～2月)

台北市 355 314 319 296 244 218 255 35 

新北市 503 556 498 602 544 563 476 69 

桃園市 1,587 1,803 1,836 1,651 1,591 1,326 1,338 182 

台中市 2,974 3,128 3,254 3,192 2,538 2,374 2,559 400 

台南市 4,624 5,133 5,361 5,820 3,458 3,973 4,203 617 

高雄市 2,949 3,028 3,473 2,594 2,092 1,854 2,230 317 

六都累計12,992 13,962 14,741 14,155 10,467 10,308 11,061 1,620 

其他縣市13,911 14,052 14,065 14,682 13,085 12,198 11,799 1,839 

全台灣 26,903 28,014 28,806 28,837 23,552 22,506 22,860 3,459 

(資料來源：內政部統計月報、現代地政聯盟整理 統計日期：108.08.27)47



十四、近8年全台灣申請使用執照宅數統計

(資料來源：內政部統計月報、現代地政聯盟整理 統計日期：108.08.27)

101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年
(1～2月)

台北市 6,428 5,495 5,200 5,579 5,409 4,951 5,511 635

新北市 17,263 16,115 13,953 15,645 16,958 21,664 22,742 3,799

桃園市 8,873 13,630 16,337 15,114 19,486 11,686 12,132 1,430

台中市 9,136 12,821 15,521 15,905 12,739 12,264 13,278 1,817

台南市 6,027 6,747 6,218 8,423 6,401 8,553 9,648 1,071

高雄市 9,999 8,372 11,705 10,081 8,499 6,911 11,858 1,061

六都累計57,726 63,180 68,934 70,747 69,492 66,029 75,169 9,813

其他縣市22,927 23,258 22,949 28,674 28,128 22,607 23,784 3,978

全台灣 80,653 86,438 91,883 99,421 97,620 88,636 98,953 13,791

48



臺 南 高 雄 全 臺
住宅數 69.52萬戶 106.49萬戶

屋 齡 32.25年 30.8年

老 屋 336,748戶 531,608戶 4,230,934戶
老 人 28.69萬人 42.24萬人
人 口 188.4萬人(-1.4%) 277.4萬人(-1.2%) 2,358.9萬(0.8%)

土地 買賣
(107)

49,459件 50,288件 512,847件
建物 21,016件 33,275件 277,967件

建造執照
(107)

件 5,459 2,842
戶 10,143 15,107

使用執照
(107)

件 4,203 2,230 22,860
戶 9,648 11,858 98,953

危 老
(108.10)

申請 22件 32件
核定 21件 15件

都 更
(108.10)

申請 84件 19件
核定 81件 9件

十五、南臺灣都更危老宅數據

49



透天減少

公寓大廈增加

公共設備 管 理

公共設施 居住品質

電 梯 長照(對象)
50



十六、近十年外匯存底
年底 餘額 年增 年增率(%)

98
逐
年
穩
定
增
加

3,481.98 564.91 19.37
99 3,820.05 338.07 9.71
100 3,855.47 35.42 0.93
101 4,031.69 176.22 4.57
102 4,168.11 136.42 3.38
103 4,189.80 21.69 0.52
104 4,260.31 70.51 1.68
105 4,342.04 81.73 1.92
106 4,515.00 172.96 3.98

107 4,617.84 102.84 2.28
(資料來源：中央銀行 單位：億美元) 51



貧富差距拉大

經濟 穩定

有錢人更有錢 沒錢人可能更沒錢

52



十七、雙老一少

老人
繼續更老

老屋
雙老

少子

房
地
產
市
場

自住
市場

少子→年輕→成年

會再買屋嗎？

薪水加倍？

房價打折？

仍然買不起

投
資
市
場 53



十八、投資與租賃形成風潮

市 場

租賃

交易

投資(客)

自用
(自住客)

54



十九、市場變形與產業轉型

不動產產業
轉型(兼 業)

房地產
低利

多金
(游資)

無投資
管道

市場變形
55



權利變換

合建分屋
大面積

二十、房屋重建形態

都 更

危老重建

(被迫) 自主都更

委 建
小面積

全案管理
(創 設)

56



二一、委建取代合建時代來臨

北

中

南

全案管理

不
需
要
容
積

公
寓

透
天
厝

小
標
的

危

老

委

建
自地自建

委

建

合建

委
建

都

更

危

老

大
標
的

小
標
的

公
寓
大
廈

需
要
容
積
獎
勵

東

北
部

中
部

南
部

東
部

57



都 更 危 老

成 功

輔 導 協 助

開 發 整 合

不可或缺
(土地) (人)

58



危險屋 老舊屋

參、危老重建之法制

59



都市危險及老舊建築物
加速重建條例

(立法院 106年4月25日三讀通過)

(總 統 106年5月10日公佈施行)

＜106年5月12日生效＞

＜107年6月6日增訂10-1條文＞
60



一、立法重點

限 期

補
強

拆
除

都計內 ×都計外×

30年以上 30年以內

老舊屋 危險屋

初評
乙級

未達乙級無電梯 有電梯

初評
乙級

詳評
補強成本＞1/2 61



(一).位於都市計畫內
＜非都市土地不適用＞

二、適用範圍(3#)  1/4

(二).非經主管機關指定具有
1.歷史 2.文化

3.藝術 4.紀念價值

(三) .合法建物
＜違章不適用＞

62



二、適用範圍(3#)  2/4

(四)符合下列條件之一
1.經建築主管機關通知 

(1)應限期拆除
(2)逕予強制拆除
(3)評估有危險之虞

應限期補強或拆除者

2.結構安全性能評估(屋齡三十年以內)

 未達最低等級＜乙級＞者

(容獎10%)

(容獎8%)
＜乙級詳評者6%＞

63



二、適用範圍(3#)  3/4

3. 屋齡三十年以上 

耐震能力未達一定標準 (未達乙級)

(1)未設置昇降設備

(2)改善不具效益
(初評乙級，再詳評)

(A 建議拆除改建)

(B 補強超過重建成本1/2)

無障礙設施

64



危險屋 老舊屋
結構安全性能評
估(屋齡三十年以內)

→未達最低等級
＜乙級＞者

(一)屋齡三十年以上
(二)耐震能力未達一定

標準 (未達乙級)

(三)擇一：
1.未設置昇降設備

2.改善不具效益
(初評乙級，再詳評)

(A 建議拆除改建)

(B 補強超過重建成本1/2) 

二、適用範圍(3#)  4/4

(容獎8%)
＜乙級詳評者6%＞

無障礙設施

65



耐震評估

重建
↓

100%以上

同 意

1. 所有權「人」

50%以上同意
(推派一人代表)

2. 區分所有權人
會 議

決議紀錄
(經報備者)

三、重建申請程序

66



初評等級 說明 危險分數

甲級 無疑慮 R≦30

乙級 有疑慮 30＜R≦45

未達乙級 瀕危 R＞45

危險分數等級
30(含) 30～45(含) 45以上

安全 (疑)危 危
(6%獎勵) (8%獎勵)

四、危險分數評估 1/2

67



四、危險分數評估 2/2

(一) 評分45分以上，8%獎勵
1. 無電梯者(不需詳評)

2. 有騎樓(有機會)

(二) 評分30～45分，6%獎勵
1. 無騎樓
2. 有電梯者(需再詳評)

(三) 建築履歷費用：
每建坪3,000～5,000元

68



【都市土地】

30年以上合法房屋

1. 建物已登記
2. 領有使照 (建照)

3. 合法房屋證明
(建築師簽證說明)
(併入鄰地、鄰屋)

69



五、得合併重建之鄰地

(一)得合併鄰接建物或土地

(二)但，鄰接屋、地面積，不得 超過

該建物基地面積

(三)已依法拆除之危險建物，未完成

重建者，得在 3年內申請重建 (3#)

70



允建面積：基地面積×建蔽率
地下室面積：基地面積×開挖率×地下層數

﹝開挖率=(1+建蔽率)/2＜75%﹞

(

非
重
建
地)

鄰
地

危老

71



六、鄰地合併之容積獎勵 1/2

畸零
地

危老
建物

Ａ

鄰
地
Ｂ

違章
建物

Ｃ

危老
建物

Ａ

原容

小
Ｄ

危老
建物
Ａ
原容

大

Ｂ≧Ａ Ｃ≦Ａ Ｄ≦Ａ

(一) (二) (三)

強制
分割

→ ？ (一定要先分割出土地嗎？)

72



都市危險及老舊建築物加速重建條例
第三條(第二項)

前項合法建築物重建時，得
合併鄰接之建築物基地或土地辦
理。但鄰接之建築物基地或土地

之面積，不得超過該建築物基

地面積

(與不「應」超過) 有別 73



Ｄ
不得併入重建
計畫範圍

Ａ
Ａ＞1000

危
老
屋

Ｆ超過1000
無獎勵

Ｅ
1000
有獎勵

Ｆ
超過
1000

無獎勵

Ｅ
1000

有獎勵

Ａ
Ａ＞1000

危
老
屋

鄰地
Ｂ

假 設 Ｂ > Ａ

Ａ＞1000

合併Ｃ

Ｃ≦Ａ

Ｄ
不得併入重建
計畫範圍

Ａ
Ａ＞1000

危
老
屋

六、鄰地合併之容積獎勵 2/2

74



都市危險及老舊建築物加速重建條例 第六條

重建計畫範圍內之建築基地，得視其實際需要，給予
適度之建築容積獎勵；獎勵後之建築容積，不得超過各該
建築基地一點三倍之基準容積或各該建築基地一點一五倍
之原建築容積，不受都市計畫法第八十五條所定施行細則
規定基準容積及增加建築容積總和上限之限制

本條例施行後三年內申請之重建計畫，得再給予各該
建築基地基準容積百分之十之獎勵，不受前項獎勵後之建
築容積規定上限之限制

依第三條第二項合併之建築物基地或土地，其超過一
千平方公尺部分，不適用前二項規定

依本條例申請建築容積獎勵者，不得同時適用其他法
令規定之建築容積獎勵項目

第一項建築容積獎勵之項目、計算方式、額度、申請
條件及其他應遵行事項之辦法，由中央主管機關定之 75



七、重建獎勵申請期限

(一)申請人
1.起造人擬具重建計畫

2.取得全體地主、屋主同意

(二)施行期限至116年5月31日止 (5#)

時程獎勵 持有稅減免 施行期限

109.05.09 111.05.09 116.05.31
( 3年 ) ( 5年 ) ( 10年 ->> )

109.05.12 (滿三年) ? → 109.05.11 ? (三年內) 末日 76



106
05
12
危
老
條
例
生
效

容積獎勵 建蔽率 建築高度

116.
05.
31

原容 × 1.15
酌於放寬

法容 × 1.3

3年內申請
(109.05.09)

＋ 法容 10%

合併鄰接
房地或土地

1000平方公尺以內適用

超過1000平方公尺不適用容獎

1.房屋稅、地價稅、重建後減半2年
2.自然人之房屋稅減半至喪失所有權(但最長10年)

(繼 承)

八、基準容積獎勵

77



不得保留10%時程獎勵

鄰 地原範圍
109.05.11
三年內 三年以上

重建計畫核准後

鄰地想併入

(109.05.09)

78



九、原容積高於基準容積
之獎勵

(一)

依原建築容積
建築

(二)

基地之

基準容積

10%
79



十、危險及老舊建築容積獎勵

第一款 基準容積：危險建物10%

第二款 基準容積：最低等級 8%
(未達最低等級)

第三款 基準容積：一定標準 6%
(詳評)(未達標準改善不具效益)

危險建物已拆除未重建之適用
80



(一)退縮淨寬4公尺以上建築

鄰地境界線距離淨寬不得小

於2公尺 基準容積：10%

(二)退縮淨寬 2公尺以上建築

與鄰地境界線距離淨寬不得

小於2公尺並以淨空設計

基準容積：8%

十一、退縮建築之容積獎勵

都市計畫道路

81



重建範圍

4㎡(2㎡)

道 路

(重建)
2
㎡

2
㎡

2㎡

未開放
供公眾通行

開放供公眾通行
(無遮簷人行步道)

82



道 路

道

路

(10%)

4㎡

4㎡

道 路

道

路

(8%)

2㎡

4㎡

道 路

道

路

(0%)
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十二、耐震能力之容積獎勵

(一).取得耐震標章 10%

(二).新建住宅性能評估

1.第一級：基準容積 6%
2.第二級：基準容積 4%
3.第三級：基準容積 2%

(三).前項各款所定容積獎勵額度，
不得重複申請 (13#)

84



十三、綠建築之容積獎勵

(一). 鑽石級： 10 %
(二). 黃金級： 8 %
(三). 銀 級： 6 %
(四). 銅 級： 4 %
(五). 合格級： 2 %

(六). 未達500平方公尺，
適用第四款及第五款

(10#)

85



十四、智慧建築之容積獎勵

(一).鑽石級： 10 %
(二).黃金級： 8 %
(三).銀 級： 6 %
(四).銅 級： 4 %
(五).合格級： 2 %

(六).未達500平方公尺，
適用第四款及第五款

(11#)

86



十五、無障礙環境設計之容積獎勵

(一)無障礙住宅建築標章5%

(二)新建住宅性能評估之
無障礙環境

1.第一級 4 %

2.第二級 3 %
(三)前項各款，不得重複

申請 (12#)
87



優
先
申
請

原容大於

法容

10%
或依原容
建築

符合
危老 6%～10%

符 合
耐 震 2%～10%

退 縮
建 築 8%～10%

(優先申請獎勵項目未達30%者，始得申請其他獎勵項目)

其
他
獎
勵

綠建築 2%～10%
無障礙
建築 3%～5%

智慧
建築 2%～10%

取得
公設 5%

十六、容積獎勵項目明確
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容積獎勵 結構評估 基地退縮 耐震設計 智慧建築
獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比

40% 52 45% 10% 1 1% 10% 15 13% 10% 16 14% 8% 0 0%

39.66% 1 1% 8% 86 75% 8% 49 43% 8% 0 0% 6% 22 19%

39% 4 3% 7.66% 1 1% 6% 0 0% 6% 11 10% 4% 7 6%

38% 3 3% 7.04% 1 1% 4% 0 0% 4% 34 30% 3% 1 1%

37% 2 2% 6% 26 23% 2% 0 0% 2% 34 30% 2% 5 4%

36% 2 2% 無退縮 51 44% 未申請 20 17% 未申請 80 70%

35%~31% 9 8% 時程獎勵 捐贈公設地 綠建築 無障礙
30%以下 38 33% 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比 獎勵值 件數 占比

原容大於
法容獎勵
值1.15倍

4 3%
10% 115 100% 8% 1 1% 10% 0 0% 6% 1 1%

5% 1 1% 8% 11 10% 4% 13 11%

資料來源：內政部都市更新入口網
(現代地政聯盟整理)

註：占比為總核准件數之比

3% 0 0% 6% 58 50% 3% 16 14%

2.03% 1 1% 4% 11 10% 未申請 85 74%
1% 1 1% 2% 3 3%

已核准115件未申請 111 97% 未申請 32 28%

十七、台北市危老容積獎勵(109.01.10)
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計
算
公
式

協助取得及開闢重建計畫範圍周邊公共設施用地之

獎勵容積 = 公共設施用地面積 ×
(公共設施用地之公告土地現值

/建築基地之公告土地現值)

× 建築基地之容積率

十八、開闢取得公共設施之容積獎勵

(一) 協助取得及開闢重建計畫範圍
周邊之公共設施用地
(二) 產權登記為 公有

(三) 5 % 上限

90



(一) 比例：公定值比
100/1500

(二) 容獎：面積
10×(100/1500)× 300%

Ｂ地：10坪
：公告100萬

Ａ地：100坪
：公告1500萬

(容積率300%)

Ａ

Ｂ 道 路

91



+法容10% +法容10%

原建築容積高於
基準容積者，上
限為原建築容積
1.15倍

原建築容積未超
過基準容積者，
上限為基準容積
可達1.3

109
年
5
月
9
日

(
)

十九、時程獎勵

92



住宅區 工業區 商業區

建蔽率 ˇ × ×

高 度 ˇ ˇ ˇ
各部分 高度

不得超過量至 道路中心線
水平距離之 5倍

二十、放寬建蔽率與建築高度 (7#)  1/2

93



(一) Ａ地高度→10÷2×5=25米

(二) Ｂ地高度→[(10÷2)+2]×5=35米

Ａ地

Ｂ地 2米

10米

二十、放寬建蔽率與建築高度 (7#)  2/2

94



二一、容積移轉獎勵

容積總和
都更獎勵

危老獎勵

容
積

不含

接受基地 法定容積50%＜

95



二二、評估不實罰鍰

(一)辦理結構安全性能評估機構及

其人員

(二)違反第三條之不實簽證與不實

報告者

(三)處100～500萬元罰鍰 (11#)

96



二三、稅捐減免(8#)

地價稅減半

房屋稅減半

重建後2年

延長房屋稅
(至喪失所有權)

10年
(限自然人)

重建前之

合法建物
所有權人未移轉

免地價稅

無房屋稅

重建期間

(最長12年)(未依期限完成重
建且可歸責者)

(課徵之)
(5年內申請) (111年5月9日)97



肆、都更與危老之問題

98



都更

99



危老

100



危老

101



危老

102



103



104



105



106



100   ＋ 42.8  =   142.8 

1    ＋ 0.428  =   1.428 

1坪 換 1坪 → 1坪 → 1.428坪
(假設 30% 公設)

室內坪
70

公共設施
30

全部面積
100

1坪 指 總坪數 ？ 室內坪 ？

重點 → 容積獎勵

一、突破都更迷思 1/5

(一) 都更「一坪換一坪」的迷思

107



室內坪
1

公共設施
30%
(0.3)

全部面積
1.428

(100÷0.7)

主 建 物 ＋ 陽台

1坪換 1坪
公設 30% → 1.428坪 → 1.58坪

公設 25% → 1.333坪 → 1.47坪

公設 20% → 1.25坪 → 1.38坪

車位、車道面積未包括 總價值提升及

一、突破都更迷思 2/5
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重建後面積＞重建前面積
(容積獎勵)

重建方式

合 建 委 建

分屋比率(價值比) 負擔成本

新建單價(正比)
出售風險

利潤最大
109



車公

車位分之一

面積不計價

房屋面積
主建物

附屬建物

共有部分

專有
部分

大公

專有部分之比

不管基地持分

專有部分之比

(面積比)

110



一、突破都更迷思 3/5

(二) 地下室產權
1. 有權狀、無權狀

2. 有基地持分、無基地持分

(三) 基地持分不足(基地共有)

(四) 保留地

(五) 法定空地 (單獨產權)

(六) 壹樓店面 (營業損失)
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(七) 增建 (頂樓、一樓、陽台)

(八) 有地無屋、有屋無地
(九) 不同分區之基地不能合併

(十) 補貼補償
1. 拆遷補償？
2. 租金補貼？
3. 重建後會否負債？

一、突破都更迷思 4/5
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一、突破都更迷思 5/5

(十一)其他爭議
1.找不到當事人(申領謄本)

2.收費標準
3.不同公告值差額
4.不同分區合併
5.增值稅分攤、減免

6.權變(估價)

7.面積簽證
8.起造人(公同共有)＜信託＞

9.推動師相互間＜競合衝突＞ 113



破

壞

(一) 都更單元
(範圍)

(二) 都市計畫

(三) 都市設計
114



最嚴重的錯誤
並非由錯誤的

答案造成
真正的危險
是根本問了

錯的問題

Peter Drucker(彼得‧杜拉克)

地主會否亂問？
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二、公寓大廈管理問題 1/3

(一) 建築基地

(二) 基地坐落 與 建物坐落

(三) 約定專用、約定共用

116



二、公寓大廈管理問題 2/3

建物面積

附屬建物

共有部分

主建物

(共用部分)
(無權狀)

約定專用

公共設施
(分別共有)
(公同共有)

約定共用

專有部分

(有權狀)

單獨所有
大公

小公

車公
(車道)

(

當
層
公)
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所有權使用權 標 的 公寓大廈管理條例

1. 專有專用 主建物、附屬建物 專有部分

2. 專有共用 小公登記在主建物之內 約定共用部分

3. 共有專用
法定空地之停車位使用權

地下層之停車位使用權
約定專用部分

4. 共有共用
公共設施

(大公、小公、車公)

共有部分
(共用部分)

5.
專有部分→約定共用部分

共有部分→約定專用部分

二、公寓大廈管理問題 3/3
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整 合

老舊屋改建

都 更 危老重建

開 發

(地) (人)
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迷 思

都市更新

都 有危老重建
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三、整合之內部與外部問題

(二)

涉及

內部與外部
複雜關係

(一)

夾雜

利益、利害
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四、利益 vs. 利害

外部關係 內部關係

地主相互間 家族父母子女
(兄弟姊妹)

財產分配

價值差異 金流(查稅)

實 價 登 錄
(稅費負擔) (房地合一稅) 122



五、合 建

公設車位
不含基地持分

合 建

(不一)

公告現值

稅 ？交換

權利變換

非

法定空地

建物坐落

基地坐落 公設分配

分 屋 分 售 分 成

土地
合併

不同
分區

區分所有
建 物

？

？共有物分割

基地持分

大公 小公 車公

123



六、危老重建缺失 1/2

欠 缺

權利
變換

交易稅
減 免

估
價

成 本財產
分配

合併分割

交換分合 (增值稅)

交
換

合
併

分
割

毗鄰土地

稅費負擔
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差額找補

不同持分

不同公告現值

六、危老重建缺失 2/2

住3 住3之1

1# 2#
住3 住3

1# 2#

不能合併 (合併) 1#

如何取得
基地持分？
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100 ％ 同意

建造成本 偏高

稅捐減免 不如 都更

七、危老重建劣勢

109年5月9日以前（+10％容積）

(109年5月11日？)

126



容積獎勵

＜去化風險？＞

(房屋)
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【優 點】

不 受

面積大小 限制
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【缺點一】

允建面積：基地面積 × 建蔽率
地下室面積：基地面積×開挖率×地下層數

﹝開挖率=(1+建蔽率) / 2 ＜ 75%﹞

增值稅 車位 面積小成本高

(負擔？) 倉儲化
委建替代合建

全案管理出現

不能合併？

合併價值比≠合併面積比
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【缺點二】

四F

一F

二F

三F

五F

防空避難室
(5個車位)

Ａ 棟 Ｂ

B1

2個
室內車位

3個
法定空地車位
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八、欠缺連動包租代管

包
租
代
管都 更

自主都更

合建分屋

權利變換

危 老
委 建

合 建
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九、開發整合成果

開 發

整 合

專 業

團 隊

組 織

利益 利害

後勤支援

欠缺收費機制與報酬正當性？
132



十、同步處理產權稅務

(一)

地主或屋主
(權值比重)

(四)

共有、分產
(財產分配)

(七)

違章占用戶
或約定專用

(二)

產權過戶
(父母)子女

(五)

稅務規劃
(財產節稅)

(八)

有屋無地

(三)

借名、繼承
(贈與、遺贈)

(六)

房地合一稅
(出售成本)

(九)

有地無屋

(不動產法務、稅務)
(父母子女財產分配與規劃) 133



更
能
有
機
會

讓

地

主

借

重

共同利益

稅捐負擔

平 衡

尊重共同利益

追求最大效益
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項目 危老重建 都市更新

時
程

施行
(時限)

限10年申請重建
(116年5月31日止)

無申請時效限制

獎勵
(時程容獎10%)

109年5月9日(11日)前申請
＜依自治條例＞

減稅 111年5月9日(11日)前申請 無申請期限

對象
合法建物

(可併毗鄰基地或土地)
土地或建物

基地
條件

危險屋 (未達等級) 1.公劃更新地區
2.符合自劃更新單元

標準或指標老舊屋
(30年以上)
(未達標準)

面積
大小

1,000㎡以上
(500㎡以上，需敘明理由)

十一、危老重建 vs 都市更新 1/4
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項目 危老重建 都市更新

容積獎勵
(上限)

(基準)1.3倍或

原容積1.15倍
(基準)1.5倍或

原容積＋法容0.3倍

建蔽率
放寬

1.以住宅區為限
2.不得超過原建蔽率

1.以住宅區為限
2.不得超過原建蔽率

建築高度 酌予放寬 酌予放寬

同意比例 100% 80%(人、面積)(公劃75%)

審查時程 30天～75天 至少1～3年

審議內容 重建計畫 事業計畫/權利變換計畫

實施方式
＜地主委建＞或

＜與建商合建＞

＜地主委建＞
＜與建商合建＞
或＜權利變換＞

十一、危老重建 vs 都市更新 2/4
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項目 危老重建 都市更新

代拆機制 不必要 有(但慢到不行)

分配方式
自行協議

(委建＞合建)

自行協議或

權利變換(合建)

拆遷補償費 自行協議 列入共同負擔

前期開辦費 低 高

共同負擔費用 低 高

管理費用 低 高

興建成本 高 低

十一、危老重建 vs 都市更新 3/4
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項目 危老重建 都市更新
政府
補助

結構安全性能評估費
(每棟6,000元)

更新規劃費(580萬)

更新會成立(80萬)

交
易

土地
增值稅 △ 免徵及第一次移轉減徵40%

契稅 △ 免徵及第一次移轉減徵40%

持
有

地價稅 重建後減半徵收2年 更新後減半徵收2年

房屋稅

重建後減半徵收2年
未移轉者減徵

至喪失所有權止
自然人可最多再減徵10年

更新後減半徵收2年
未移轉者減徵
至喪失所有權止

(自然人、法人均最多10年為限)

開發整合難題 全都相類似

其他利益
量體小、價值較低

且成本較高
量體大、價值較高

且成本較低

十一、危老重建 vs 都市更新 4/4

138



伍、地政人之後勤與支援
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【危老收費難？】

跑 單 仲介居間

有 行
無 市

行 情
？

不容易收報酬

140



一、團 隊

(六) 管理平台

(五) 默契

(七) 獨當一面

(四) 熟諳法令、稅務

(一) 人手眾多

(二) 經驗豐富

(三) 雙照、三照

141



二、建構後勤支援平台
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信心 信賴信任 信仰

專 業 經 驗 組 織
法務 稅務 網路 APP 協會 建經

資 訊 共 享 出資者

平 台 門 面 會議室

(投資組合) 定型化契約

(一) 部門分工

143



(非僅輔導，而是獎勵)

專 業 經 驗 組 織

法務 稅務 網路 APP 協會 建經

資 訊 共 享 出資者

平 台 門 面 會議室

(二) 鼓勵異業結盟

144



(三) 場地佈置
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(四) 實質資訊平台

計算機 模組

資訊部門
(王代書軟體團隊)
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(五) 稅費與量體分析
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(六) 銷坪計算機

148



(七) 面積總銷比

地號
面積 法定

容積
(%)

獎勵
容積
(%)

允建
容積
(坪)

不計容積(坪)
外牆
(2%)

總銷售
(坪)㎡ 坪

陽台
10%

公設比係數
42.8%

83等
3筆

121 36.60 225 40.21 115.47 11.55 54.36 3.6 184.98

66等
23筆

1517 458.89 300 40.21 1930.24 193.02 908.75 60.64 3092.65

合計 1638 495.50 294.46 40.21 2045.71 204.57 963.11 64.24 3277.63

地號
車位
數

停車場
總面積

每車位
坪數

建坪銷售
單價(萬)

銷售總價
(億)

車位單價
(萬)

車位總價
(億)

全案銷售
總價(億)

83等3筆
66等23筆
合計 75 971.17 12.95 85 28 300 2.25 30.25

不計容積項目
陽台 10%

地
下
室

土地面積 開挖率 層數 用途 公設比 係數
梯廳 5%

機電 15%

495.5㎡ 70% 4
停車場 大公

30%
100÷70
=1.428

屋突+外牆 3～4%
70% 30%小計 33～34%

( 70 + 30 = 100 ) ( 100 + 428 = 142.8 ) ( 1 + 0.428 = 1.428 )149



附屬建物 公共設施

露台 透空遮陽板 梯 廳 (10%)

陽 台 (10%) 地上層機械空間 (15%)

(陽台＋梯廳)＜15% 機電設備 安全梯間
緊 急

升降機道

屋突(4%) 外牆(1～2%) 特別安全梯
緊急升降機
排煙室

管委會使用

主建物 地下室

騎 樓 防空避難設備 裝卸與停車空間

共有共用 約定共用 開挖率70% × 層數 × 30% = 大公
開挖率70% × 層數 × 70% = 車公大公 主建物

(八) 免計容積之建物表 (整理)
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1.每層陽台＜10%

2.每層(樓梯間、昇降機間)、梯廳10%
(實務上減為5%)

3.(陽台＋梯廳)＜15%
(無共同使用梯廳之住宅，陽台可規劃至

12.5%或小於8平方公尺)

4.機電房(緊急昇降機、排煙室)＜15%

(九) 不計入樓地板面積 1/3
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(九) 不計入樓地板面積 2/3

5.

6.屋突(建蔽率 × 1/8 × 樓層數) 約4%
(1)以50%建蔽率計

(2)50% × 1/8 × 三層 = 18.75%
(0.5 × 0.125 × 3 = 0.1875)

(3)以住宅區300%為例(獎勵值30%)→390%

(4)0.1875 ÷ 390/100 = 4.8%

7.外牆1～2%

地上層機械空間 (15%)
機電設備 安全梯間 緊急升降機道

特別安全梯 緊急升降機煙室 管委會使用
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8.地下室
(1)開挖70% × 3層 × 30% = 63%
(2)63% ÷ 100/390 = 16.15%

9.合計：15% + 15% + 4% + 2% + 16% = 52%

10.停車空間不計入容積
(1)但臨路＞12公尺之一棟一戶連棟建物
(2)除汽車道外
(3)設置於地面層之停車空間應計入

11.機電設備：指電氣、電信、燃氣、消防、
排水、空調、消防、污物處理等設備

＜但設於專有部分或約定專用內應計入＞

(九) 不計入樓地板面積 3/3

(建築技術規則建築設計施工篇 第162條)
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陸、開發整合之技巧
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一、突顯專業背景

重建標的
問
題
？

盲
點
？

稅
費
？

價
值
？

經 驗

組 織

有哪些證照？

多少人？
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【目的】

產權面積
(不減少)

資訊 平台

突 顯

組織 團隊
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稅務

重要

法務

二、突顯法務、稅務

地籍

地權

地價

地稅

地用

利

益

利

害

資
訊
管
理

定
型
化
契
約

突
顯
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行政管理
(專業後勤)

管理APP

法規、法令 書 表

文 件 契 約

三、後勤支援平台
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(一) 法規、法令
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序 日 期 名 稱 ( 函 文 )
1 2019.07.09 都市更新公開評選申訴審議收費辦法
2 2019.06.25 各級都市更新公開評選申訴審議會組織辦法
3 2019.06.17 都市更新公開評選申請及審核程序異議申訴處理規則
4 2019.06.17 公開評選都市更新事業實施者評選會組織辦法
5 2019.06.17 都市更新事業實施者公開評選辦法
6 2019.06.17 都市更新權利變換實施辦法
7 2019.05.27 都市更新事業接管辦法
8 2019.05.16 都市更新會設立管理及解散辦法
9 2019.05.15 都市更新建築容積獎勵辦法
10 2019.05.15 都市更新條例施行細則
11 2019.05.14 各級都市更新及爭議處理審議會設置辦法
12 2019.04.18 都市危險及老舊建築物重建住宅貸款利息補貼作業規定
13 2019.03.05 內政部補助委外成立都市危險及老舊建築物加速重建輔導團申請作業及執行管考要點
14 2019.01.30 都市更新條例
15 2018.12.14 國家住都中心參與危老建築物加速重建作業辦法
16 2018.11.01 臺北市危老重建推動師輔導推動費核發要點
17 2018.06.06 都市危險及老舊建築物加速重建條例
18 2018.08.01 都市危險及老舊建築物加速重建條例施行細則
19 2017.08.02 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法
20 2017.04.09 都市危險及老舊建築物重建貸款信用保證作業要點
21 2017.08.01 都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法
22 2017.08.01 中央主管機關補助結構安全性能評估費用辦法
23 2018.03.30 內政部補助都市危險及老舊建築物重建計畫作業要點
24 2018.07.06 住宅性能評估實施辦法
25 2017.08.03 直轄市縣（市）合法建築物結構安全性能評估結果異議鑑定小組設置辦法
26 2014.02.06 臺北市都市更新自治條例
27 2014.06.30 臺北市容積移轉審查許可自治條例
28 2017.12.28 臺北市危險及老舊建築物加速重建辦法
29 2018.04.23 臺北市協助老舊建築物修繕補助作業規範
30 2014.11.10 臺北市綠建築自治條例
31 2010.12.20 臺北市建築管理自治條例
32 2016.01.05 臺北市綠建築查核執行要點
33 2011.07.22 臺北市土地使用分區管制自治條例
34 2013.04.12 臺北市畸零地使用規則
35 2017.11.16 新北市政府受理都市危險及老舊建築物加速重建條例之重建計畫申請作業注意事項
36 2018.08.20 桃園市都市危險及老舊建築物結構安全評估與重建處理辦法
37 2018.02.08 桃園市都市危險及老舊建築物加速重建計畫審查作業要點
38 2019.03.13 臺中市都市危險及老舊建築物加速重建計畫審查作業要點
39 2017.12.29 臺中市都市危險及老舊建築物結構安全性能評估費用補助辦法
40 2018.03.15 臺南市危險及老舊建築物申請重建計畫作業要點
41 2018.03.16 臺南市都市危險及老舊建築物結構安全性能評估費用補助辦法
42 2018.05.02 臺南市危險及老舊建築物重建都市計畫住宅區建蔽率放寬標準
43 2017.11.08 高雄市政府都市發展局受理都市危險及老舊建築物加速重建計畫作業要點
44 2018.06.22 臺東縣都市危險及老舊建築物結構安全性能評估費用補助辦法
45 2018.05.14 澎湖縣都市危險及老舊建築物加速重建辦法
46 2018.05.02 苗栗縣都市危險及老舊建築物結構安全性能評估費用補助辦法
47 2018.05.21 預告修正「都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法」部分條文
48 2017.10.02 廢止「震災後危險建築物緊急鑑定作業基準」

(資料來源：現代地政聯盟整理)
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(二) 法令解釋
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序 日 期 名 稱

1 2019.07.12 核釋「都市危險及老舊建築物加速重建條例」第3條第2項有關合併鄰接建築物基地或土地認定之相關規定

2 2019.05.28 臺北市都市危險及老舊建築物重建住宅貸款利息補貼公告

3 2019.05.14 有關建議展延都市危險及老舊建築物加速重建條例申請時程

4 2019.05.07 有關「臺北市土地使用分區管制自治條例」第九十五條之三內涉及建蔽率及高度放寬認定疑義

5 2018.11.16 營建署107年10月12日研商危老條例合併鄰地、容積獎勵及工業區適用相關疑義會議紀錄

6 2018.08.16 有關都市危險及老舊建築物加速重建條例核准之建築容積獎勵疑義1案

7 2018.07.18 臺北市研商「都市危險及老舊建築物容積獎勵辦法第5條退縮建築疑義」會議紀錄

8 2018.07.10 1070710函轉營建署研商都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法第5條規定疑義會議紀錄

9 2018.07.03 臺北市危老重建申請「合法建築物」認定簡化書件

10 2018.06.12
有關「都市危險及老舊建築物加速重建條例」所訂合法建築物疑義及簡化合法建築物認定或補領使用執照程序
等疑義

11 2018.04.17 建蔽高度-保護區沒有放寬建蔽高度

12 2018.04.17
有關依「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」協助取得及開闢公共設施用地之容積獎勵額度審查與執行
疑義

13 2018.04.17 有關依「都市危險及老舊建築物加速重建條例」申請建築容積獎勵之建築基地得否同時申辦容積移轉之疑義

14 2018.04.16 有關都市危險及老舊建築物加速重建條例於臺北市之適用疑義

15 2018.03.30 有關危老條例規定之獎勵容積上限加計容積移轉可否突破都市計畫土地使用分區管制要點所規定上限容積率

16 2018.03.25
內政部函覆說明_本局於107年3月下旬舉辦「臺北市都市危險及老舊建築物加速重建法令說明會」涉及「都市
危險及老舊建築物加速重建條例」執行疑義

17 2018.03.14
核釋九二一震災張貼紅色標誌或黃色標誌之合法建築物及高氯離子建築物適用「都市危險及老舊建築物加速重
建條例」之規定

18 2018.03.06 關於「都市危險及老舊建築物加速重建條例」涉及建築基地內之部分建築物拆除重建疑義

19 2018.02.21 有關函詢都市危險及老舊建築物加速重建條例執行疑義

20 2017.11.01 依「都市危險及老舊建築物加速重建條例」辦理重建者得酌予放寬建蔽率及建築物高度之執行疑義

21 2017.10.31 都市危險及老舊建築物加速重建條例第6條第2項規定得給予容積獎勵之起算日及截止日

22 2017.10.17 關於依「都市危險及老舊建築物加速重建條例」辦理重建者得酌予放寬其建蔽率之執行疑義

23 2017.10.13 核釋建築基地退縮建築之容積獎勵額度審查與執行疑義

24 2017.08.31 有關危老條例核准建築容積獎勵及依建築法令核發建築執照執行疑義 (資料來源：現代地政聯盟整理)
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四、突顯行政管理
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(一) 書表文件
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序 日 期 名 稱
1 2019.09.10 台北市政府階段性補強補助申請書

2 2019.09.10 區分所有權人同意暨委任書

3 2019.05.05 新北市都市更新相關計畫書範本及審查注意事項
4 2019.02.27 台北市危老重建問答集（108年8月版）

5 2019.02.23 台北市危老重建推動師輔導案件報備單

6 2019.01.17 臺北市危老重建推動師輔導推動費申請書
7 2019.01.17 臺北市危老重建推動師輔導推動費-領款方式申請書
8 2019.01.17 臺北市危老重建推動師輔導推動費-支票給付申請書

9 2018.09.10 公告指定台灣省結構工程技師公會等26間公(學)會為辦理住宅性能評估結構安全單項評估機構

10 2018.08.31 工作站輪值服務月報表-範例
11 2018.08.29 新北市政府執行都市危險及老舊建築物加速重建作業流程

12 2018.08.29 新北市辦理危險及老舊建築物加速重建計畫書申請資料檢核表
13 2018.08.28 住宅性能評估結構安全單項評估機構

14 2018.08.02 都市危險及老舊建築物各類建築構造之結構安全耐震能力初步評估表暨初步評估報告書（範本）
15 2018.07.30 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估辦法_附表1-5

16 2018.07.30 木構造建築耐震能力初步評估表
17 2018.07.30 磚構造建築耐震能力初步評估表

18 2018.07.27 未領有使用執照或合法房屋證明之建築物，依「都市及危險老舊建築物結構安全性能評估辦法」辦理耐震能力評估，其從寬認定文件

19 2018.07.25 檢送研商都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法第5條退縮建築疑義會議紀錄
20 2018.07.20 臺北市危老重建工作站設置管理要項與申請書表

21 2018.07.11 台北市合法建築物認定簽證相關書表
22 2018.07.11 臺北市政府補助重建計畫費用申請書
23 2018.07.10 臺北市建築物耐震能力「初步評估」及費用補助作業流程
24 2018.07.10 臺北市建築物耐震能力「詳細評估」及費用補助作業流程

25 2018.07.10 A1結構安全性能評估申請書(申請人使用)
26 2018.07.10 A2結構安全性能評估報告審查申請書(申請人使用)

27 2018.07.10 A3區分所有權人同意暨委任書(申請人使用)

28 2018.07.10 A4評估費用及審查費用申請書(申請人使用)
29 2018.07.10 A5耐震評估補助費用領據(申請人使用)
30 2018.07.10 A6補助審查機構審查費用領據(申請人使用)

31 2018.07.10 B1耐震能力初步評估表(內政部版)

32 2018.07.10 B2初步評估報告查核表(評估機構使用)
33 2018.07.10 C1初步評估報告審查表(審查機構使用)

34 2018.07.10 C2詳細評估報告審查表(審查機構使用)
35 2018.07.10 臺北市領有建築執照因未辦保存登記之建築物適用「都市危險及老舊建築物加速重建條例」申請耐震能力評估切結書

36 2018.07.10 臺北市未領有使用執照之「合法建築物」適用「都市危險及老舊建築物加速重建條例」申請耐震能力評估開業建築師簽證說明書
37 2018.07.03 新北市危險及老舊建築物加速重建申請與審查相關規定說明
38 2018.07.03 臺北市危老重建申請「合法建築物」認定簡化書件

39 2018.05.28 臺北市協助老舊建築物修繕補助作業規範「申請書附件」

40 2018.02.26 新北市政府辦理都市危險及老舊建築物加速重建業務問答集

41 2017.12.28 桃園市都市危險及老舊建築物重建流程及相關書表文件 (範本 )

42 2017.12.20 第二號估價作業通則：臺北市都市危險及老舊建物重建不動產估價報告書

43 2017.12.16 臺北市危險及老舊建築物重建流程及相關書表文件(範本)

44 2017.11.15 新北市都市危險及老舊建築物重建計畫書範本
45 2017.10.05 都市危險及老舊建築物結構安全性能評估─初步評估報告書（範本）

46 2017.09.05 都市危險及老舊建築物重建流程及相關書表文件(範本)

47 2017.06.07 都市危險及老舊建築物評估表(草案範例)
(資料來源：現代地政聯盟整理)
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(二) 定型化契約

3. 全案管理、行政統籌

5. 其他
(營造、規劃公司)

4. 顧問諮詢

1. 開發整合委託

2. 合建分屋、委建

166



167



168



開
發
整
合
文
件

(三) 開發整合文件

都
更/

危
老
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(四) 資訊管理(公開透明資訊)  1/2
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(四) 資訊管理(公開透明資訊)  2/2
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後勤支援

對外

現代建經

成軍(組織)

經驗
(累積)

平台
資訊

物件增加
(集中)

跨業聯盟
金融 半官方

對內

文書 APP 契約

危老推動師
大會師

博覽會
論 壇
研討會

行政作業
(管理)
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說明會 簡 報

五、簡報 vs. 說明會
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(絕非3～5人即可成就)

六、建立互信

(一)

同業
聯盟

(二)

異業
結盟
(跨業)

組織？團隊？網站？資訊？後勤？
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七、整合資金

金 主

投資者 出資者

金融機構 資本家
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八、準備前期作業費用

(時間有落差) ？

(二)

代墊？

金主
(資本家)

(三)

政府

補助款
(一)

規劃之

費用
支付
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九、擬定前置作業方式

工
程
造
價

1000萬以下 20/1000
超
額
累
退

1000萬～1億 15/1000

1億～10億 5/1000

10億以上 3/1000

(公寓條例細則5)

公寓大廈公共基金
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十、配合租賃住宅租金標準

六 都 租金標準

臺北市 22,500元
(20,200元)

新北市 18,000元

桃園市 16,000元

臺中市 15,000元

臺南市 7,131元

高雄市 15,000元
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十一、結合包租代管

【結盟創商機】

現代地政

閒置
房屋

專業
房東

地政士 經紀業
(包租代管)

＜租賃住宅、社會住宅＞

台灣最大管理公司

107年初 3,000戶
107年中 5,000戶
107年底 7,000戶
108年9月 1.5萬戶

兆
福 (住福)

180



十二、創設收費空間

(一) 總值 ≠ 總銷 ≠ 可銷售

(二) 不同角色 宜分離
1. 開發 (地)

2. 整合 (人)

3. 行政管理 (事、物)

(1) 建經(工程監造)  (2) 銀行貸款

(3) 銀行信託 (4) 區分所有權人會議召集

4. 顧問諮詢
5. 其他事業→

建築師、技師、重建計畫、地政士、房仲、代銷
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敬請指教

現代地政
LINE群組

王進祥
個人FB

現代地政
FB

現代地政
YouTube
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