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危老建築物改建之
效益評估要領
演講人:新北市建築師公會/張紘聞 建築師



本次簡報內容:

危老建築物改建之效益評估評估要領

1、前言說明

2、效益評估之考量事項

3、目前建築物改建常見問題

4、都市更新與危老獎勵之優劣分析

5、危老重建之稅負優惠

6、案例介紹



30年以上無電梯建築

CH-1/前言說明
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921後新建建築

30年前建築物 剛性結構(手算時代)

韌性結構(電腦時代)



CH-1/前言說明
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開了十年的中古車也可以換新車



健康綠生活-綠建築 智慧建築 通用建築

安全的住所-危險建築 時效性(時程獎勵)

防災建築(退縮) 耐震建築(性能)

建築規劃
40%

CH-1/前言說明
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面對
危、老!
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CH-2/效益評估之考量事項 U R B E N  R E N E W A L

資料來源:新北市政府城鄉局



適用範圍包含危險建築物及老舊建築物兩種(都市計畫範圍內)

危險建築物
•經建築主管機關依建築法或災害防救法相關
法令通知限期拆除、逕予強制拆除者。
•結構安全性能評估結果未達最低等級者。

‧海砂屋
‧紅、黃單建築
‧耐震能力未達一定標準之建築
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U R B E N  R E N E W A L

全國都市危險及老舊
建築物加速重建協會

CH-2/效益評估之考量事項



老舊建築物
屋齡30年以上經耐震安全性能評估未達一定標準，且改善不具效益。

建築物耐震能力未達一定標準：指依本條例第三條第六項所定辦法進行評估結
果為最低等級。
改善不具效益：指經本條例第三條第六項所定辦法進行評估結果為建議拆除重
建，或補強且其所需經費超過建築物重建成本二分之一。

屋齡30年以上經耐震安全性能評估未達一定標準，且未設置昇降設備。
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項



但也有例外情形
經目的事業主管機關指定具有歷史、文化、藝術、紀念價值者，不得申請。
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項



申請時間
‧應於116(2027)年5月31日前提出申請。

申請程序
1.擬具重建計畫
2.取得重建計畫範圍內全體土地及合法建築物
所有權人同意。

3.向地方主管機關申請核准後，依建築法令申
請建築執照
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項



容積獎勵

‧最高可達建築基地1.3倍之基準容積或1.15倍之原建
築容積。

‧3年內提出申請，再給予法定容積10%獎勵。
(109.5.9)

‧(第4項)不得適用其他獎勵

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。可再申請容積移轉，
但不能申請其他法令（如都計、都更）的獎勵。
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項



13

U R B E N  R E N E W A L

門檻

• 有沒有合法房屋

• 是不是30年以上

基地

• 可以拿到多少%獎勵值

• 幾房幾廳?格局?地下室?車位形式?

條件

• 是合建還是委建?或是自地自建?

• 按照產權分?或是容積率來分?

CH-2/效益評估之考量事項
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項

申請項目 容積獎勵 申請容積

原建築容積高於基準容積者獎勵10%或依原建築容積建築【第三條】
原容積：__________%

10% %

符合本條例第一項一至三款
【第四條】

經建築主管機關依建築法規、災害防救法規通知
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

10% %

經結構性能評估結果未達最低等級者 8% %

屋齡30年以上，經結構安全性能評估結果之建築
物耐震能力未達一定標準，且改善不具效益或未
設置昇降設備者

6% %

建築基地退縮建築者
【第五條】

建築基地自計畫道路及現有巷道退縮淨寬4公尺以
上建築，退縮部分以淨空設計及設置無遮簷人行
步道，且與鄰地境界線淨寬不得小於2公尺並以淨
空設計

10% %

建築基地自計畫道路及現有巷道退縮淨寬2公尺以
上建築，退縮部分以淨空設計及設置無遮簷人行
步道，且與鄰地境界線淨寬不得小於2公尺並以淨
空設計

8% %

建築物耐震設計
【第六條】

取得耐震設計標章 10% %

依住宅性能評估實施辦法辦理新
建住宅性能評估之結構安全性能
者

第一級 6%

%第二級 4%

第三級 2%

小 計 %

申請第三條至第六條規定容積獎勵後，仍未達本條例第六條第一項(1.3倍基準容積或1.15倍原建築容積)所定上限者，始得申請
第七條至第十條之容積獎勵
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項

申 請 項 目 容積獎勵 申請容積

取得候選等級綠建築證書
【第七條】

鑽石級：10%，黃金級：8%，銀級：
6%，銅級：4%，合格級：2%

%

取得候選等級智慧建築證書
【第八條】

鑽石級：10%，黃金級：8%，銀級：
6%，銅級：4%，合格級：2%

%

建築物無障礙環境設計
【第九條】

取得無障礙住宅建築標章 5%

%

依住宅性能
評估實施辦
法辦理新建
住宅性能評
估之無障礙
環境者

第一級 4%

第二級 3%

協助取得及開闢重建計畫範圍周邊之公共設施用地，產權登記為公有者
【第十條】

5% %

申請重建計畫時程獎勵(109.5.9以前受理) 10% %

本案依「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」合計容積獎勵值(%)達上限規定
(109.5.9以前時程獎勵10%，不受前項獎勵後之建築容積規定上限之限制)
□1.3倍基準容積 ■1.3倍基準容積，另申請時程獎勵10%
□1.15倍原建築容積 □1.15倍原建築容積，另申請時程獎勵10%

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，本表
所列實際容積獎勵額度以政府核准為準：

最高
合計
40%
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項
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U R B E N  R E N E W A LCH-2/效益評估之考量事項
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U R B E N  R E N E W A LCH-3/目前建築物改建常見問題
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U R B E N  R E N E W A L

危老改建是房地產契機嗎？
1. 看得到，但是吃的到嗎？
估不論30 年以上的輕老宅，台灣40 年上屋齡的老宅的數量（104 第3 季統計）
可即達140,606 棟之多，
而921 以前蓋好的房子的數量更達6,780,141 棟之多，看來危老改建的商機真的
是龐大到嚇死人，但是吃的到嗎？

2. 危老案例分析
以雙北為例，法定容積率300% 以下的地區能夠取
得全體住戶同意改建的機率微乎其微，因為改建後換不回原來的室內面積，且
差距頗大。而在雙北法定容積率300% 以下的房屋比例有多少呢？應該有6、7 成
以上吧，這些法定容積率300% 以下的老房子的現有容容積率甚至都已經超過改
建給予容積獎勵的總容積，使得民眾都還要拿出許多錢才能換回原來同樣面積
的新房，這並不是每一戶老屋的屋主所能做到的。

3. 為什麼危老的整合這麼難，原因何在？
(1) 容積獎勵不夠，不足以讓住戶室內面積1 坪換回1坪。
(2) 1 樓的佔用空地、頂樓加蓋，這些屋主不願意犧牲既得利益。
(3) 一坪換一坪加一個車位」的心理障礙？

CH-3/目前建築物改建常見問題
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U R B E N  R E N E W A L

危老改建的瓶頸突破策略

1. 起心動念為首要

2. 資訊透明，利潤透明，團隊透明

3. 減少住戶的風險承擔

4. 提供全方位的改建重建方案選擇

5. 建立互信和夥伴關係是關鍵因素

CH-3/目前建築物改建常見問題
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U R B E N  R E N E W A L

台北市、新北市的危老效益評估案例

以雙北的4 層公寓為例，改建後，台北市的房子在
權狀坪數上至少可以增加0 ~ 15%，單價則可以增加
35 ~ 45%，因此價值至少可以提升1.42（1.075*1.4）
，再加上車位，至少增值1.5 倍

新北市的權狀坪數則可增加20 ~ 35%（新北市新店
、板橋、永和、中和、三重等區域臨8 米道路的法
定容積可達300%，是台北市225% 的1.33 倍），房
屋單價可以提升20 ~ 40%，房屋價值可以提升1.65（
1.27*1.3）倍，加上車位，價值可以提升1.75 倍

CH-3/目前建築物改建常見問題



CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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法令 都市更新條例 簡易都更 危老加速重建條例

基地規模 1000㎡以上 500㎡以上 無限制

獎勵額度 50% 20% 30%(+10%)

稅捐優惠

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、
房屋稅減半
土增稅、契稅：第一
次移轉減徵40%

無

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、
房屋稅減半

補助

事業+權變：630萬
整維拉皮或增設電梯：
1000萬
房屋健檢：8000元

無
房屋健檢：
初評：6000~8000元
詳評：40萬元

同意人數
土地：2/3
建物：3/4

100%同意 100%同意

審查時程 2年以上 8個月以上 45天



CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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法令 都市更新條例 危老加速重建條例

基地規模 1000㎡以上 無限制

獎勵額度 50% 30%(+10%)

稅捐優惠

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、房
屋稅減半
土增稅、契稅：第一次移
轉減徵40%

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、房
屋稅減半

補助

事業+權變：580萬
整維拉皮或增設電梯：
1000萬
房屋健檢：8000元

房屋健檢：
初評：6000~8000元
詳評：20萬元(15%)

同意人數
土地：2/3
建物：3/4

100%同意

審查時程 2年以上 45天



CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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法令 都市更新條例 簡易都更 危老加速重建條例
新北市推動都市計畫內
防災建築再生自治條例

基地規模 1000㎡以上 500㎡以上 無限制
健檢三類、海砂屋
震損等危險合法建築物

獎勵額度 50%(上限) 20% 30%(+10%) 50%(一次給)

稅捐優惠

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、
房屋稅減半
土增稅、契稅：第一
次移轉減徵40%

無

重建期間：免地價稅
重建後2年：
地價稅、房屋稅減半
未移轉：最長地價稅、
房屋稅減半

重建3年內全額補貼地
價稅
新建後2年內補貼地價
稅及房屋稅50%

補助

事業+權變：630萬
整維拉皮或增設電梯：
1000萬
房屋健檢：8000元

無

房屋健檢：
初評：6000~8000
元
詳評：40萬元

2年內提高費用補助至
75%並不得超過1200
萬元
租金補貼：建物拆除後，
補助租金，以1年為限

同意人數
土地：2/3
建物：3/4

100%同意 100%同意 100%同意

審查時程 2年以上 8個月以上 45天



CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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CH-4/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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CH-5/都市更新與危老獎勵之優劣分析
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稅捐獎勵

•重建期間：免地價稅。

•重建後兩年：地價稅、房屋稅減半。

•重建前之合法建物所有權人未移轉：

延長房屋稅減半至售出(最多10年)



CH-5/危老重建之稅負優惠
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摘錄自https://www.ur.org.tw/mynews/view/1608



CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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2018年11/19新北第一件危老動工案



CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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2019年9/4新北危老動工案



CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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CH-6/案例介紹
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公共空間
客廳

改建前

改建後



CH-6/案例介紹
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臥室

浴室

改建前

改建後



CH-6/案例介紹

40廚房
陽台

改建前

改建後
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