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講師簡歷

現職

劉明滄建築師事務所 主持建築師

宏都更新建築(股)公司 負責人

臺北市都市更新整合發展協會 副理事長

臺北市危老重建輔導團 團長

臺北市建築師公會建築法規委員會 主任委員

中華民國全國建築師公會監事及法規委員會 顧問

學歷 台北科大建築系/華梵大學空間設計研究所

資歷
臺北市都市設計審議會 委員

臺北市建築師公會都發法規委員會 主任委員

臺北市都市更新審議會 委員



講師： 3講師：

前置作業

步驟要領

都更與危老之優劣分析

問題與反思
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危老發布歷程
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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?

考量項目優先性
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是否符合危老條例施行對象
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。

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。
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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獎勵值多少



講師： 8講師：

獎勵值多少
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效益評估之考量事項

步驟要領

都更與危老之優劣分析

問題與反思



講師： 10講師：

效益評估之前置作業-資料準備

為全面性判讀土地資料，須備齊以下文件：

 土地謄本及地籍圖謄本

 建物謄本及建物測量成果圖

 建築物套繪圖

 建物之建造執照及使用執照圖說

 建築線、土地使用分區證明

 土地、建物之產權清冊
(含面積、持分狀況、所有權人名冊、有無他項權
利或限制處分等狀況)
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資料 判讀訊息
土地謄本 土地面積、所有權人、權例範圍、重測前資訊

地籍圖謄本 土地形狀、周遭道路鄰接情形、初判有無畸零地

建物謄本 建物層數、所有權人、構造別、各層面積、權利範圍

建物測量成果圖 建物形狀、與地籍線距離、長寬尺寸

套繪圖 標的與相鄰土地關係、周遭房屋年份概況

建造執照及使用執照 建造日期、構造別、使用分區、各層面積等詳情

建築線 周遭特殊用地概況、截角示意圖、申請執照相關規定

土地使用分區 容許申請用途、對應之容積率建蔽率等

效益評估之前置作業-資料判讀
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資料判讀-土地謄本
須核對部分

可獲得資訊

1.地段地號是否正確
2.列印日期

(過早可能已有變更)

標示部
1.土地面積
2.公告現值

所有權部
1.所有權人
2.管理者
3.權利範圍

TIP：謄本類別
二類：為個人時名字會

碼去部分。
三類：未列統編或身分

證字號。
若需詳盡資料建議參考
一類謄本。
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資料判讀-地籍圖謄本

道路
道
路

道路

須核對部分

可獲得資訊

1.地段地號是否正確
2.列印日期

(過早可能已有變更)

1.了解土地形狀
2.道路鄰接情形

3.初判是否有畸零地
4.比例尺大略判斷大小

道
路
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資料判讀-建物謄本

權利範圍:全部

須核對部分

可獲得資訊

1.建號是否正確
2.列印日期

(過早可能已有變更)
3.坐落地號是否正確

標示部
1.門牌
2.構造別

3.層數及標記樓層
4.層次面積及總面積

所有權部
1.所有權人身分資訊

2.權利範圍



講師： 15講師：

資料判讀-建物測量成果圖

外框地籍線

內框建築物外圍線 建物外框各段尺寸

11.03

須核對部分

可獲得資訊

1.土地標示是否正確
2.門牌地址是否正確

1.使用執照
2.各層面積

3.建物外圍尺寸
4.建物與地籍線距離

5.比例尺
6.測量時地號
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資料判讀-套繪圖

須核對部分

1.地段小段是否正確

可獲得資訊

1.土地管理概況
2.相鄰土地關係

3.周遭房屋年份概況
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資料判讀-建造執照及使用執照

須核對部分

1.核對套繪圖上使照
號碼是否正確

可獲得資訊

1.發照日期
2.構造別
3.使用分區
4.樓層戶數
5.面積
6.建蔽率
7.對應建照
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資料判讀-建築線
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資料判讀-建築線

須核對部分

1.核對地段地號是否
正確
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資料判讀-建築線

可獲得資訊

1.使用分區
2.都市計畫文號
3.截角示意圖

4. 相關注意事項
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資料判讀-土地使用分區

須核對部分

1.核對地段地號是否
正確

可獲得資訊

1.土地使用分區資訊
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效益評估之考量事項

前置作業

都更與危老之優劣分析

問題與反思
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危老重建效益評估之步驟

依據相關法規研析可建容積餅可以做多大

訪查周邊新建房屋個案格局建材市場行情研析要做什麼餅

訪查並與地主研商決定決定做餅材料樣式

建商與地主討論分配比例如何分餅

試算投報率賣餅獲利做餅成本

投報率可行
續行詳細規劃
評估作業
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容積概算(北市例)

原建築建樓層數 4 5 7 12

原容概估
(4*0.6*0.95) (5*0.6*0.95) (7*0.56*0.8) (12*0.46*0.75)

228% 285% 314% 414%

容獎D1(1.4*法容) 315% 315% 315% 315%

容獎D2(1.15*原容
+ 法容*0.1)

284.75% 350.25% 383.5% 498.5%

屋主分回六成 189% 210.15% 230.10% 299.10%

屋主分回六成五 204.75% 227.66% 249.28% 324.03%

若屋主1坪：1坪
需分回多少比例

72.38% 81.37% 81.88% 83.05%

以住3法容225%為例。簡算法為大致估計值，實際數值以精算為準
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鄰近查訪&地主研商
實地查訪前可
依據內政部實
價登錄系統先
行了解行情，
也可查詢近年
何種型態房屋
成交筆數較多
以了解區域需
求。
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鄰近查訪&地主研商

根據附近房價與成本分析、與地主討論何種戶型為宜。
另外可參考住展等雜誌了解預售屋之樣態及銷售率為參考。
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簡算：以4層樓為例，地主欲分回原容積又不出
錢，若造價為22萬，則房屋售價須為多少?

試算投報率

依據概算表，原容約228%，改建後容積(含時程獎勵)約可達315%。
地主想分回原容積，則剩27.62%

成本=22/27.62%=79.65 成本約每坪80萬

若售出價格=80*1.3=104(萬)
則毛利=(104-80)/104=23%

危老重建開發成本試算：
=單坪造價
=建商分得比例
=重建後房屋售價

結論:Y↓、Z↑、M↑，對建商有利。
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簡算：以4層樓為例，地主欲分回原容積又不出
錢，若造價為22萬，則房屋售價須為多少?

效益評估分析-案例

依據概算表，原容約228%，改建後容積(含時程獎勵)約可達315%。
地主想分回原容積，則剩27.62%

成本=22/27.65%=79.65 成本約每坪80萬

若售出價格=80*1.3=104(萬)
則毛利=(104-80)/104=23%

危老重建開發成本試算：
=單坪造價
=建商分得比例
=重建後房屋售價

結論:Y↓、Z↑、M↑，對建商有利。
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效益評估分析-案例
基本資料

土地面積 320m2 住戶分回比 70%

使用分區 住3 取得獎勵 35%

每坪造價 25(萬) 可售價格 90(萬)/坪

設地下室造價與車位售價假設打平

1.可建總容積:225%*1.35%*320(基地面積)=972m2

2.可銷坪數972*1.55(放大比值)=1506.6m2 (=456坪)

3.總造價456*25(每坪造價)=11400萬

4.建商分回456*30%*90(售價)=12312萬

5.效益:盈餘12312-11400=912萬

投報率：912/11400=8% [年投報率：8%/3年=2.67%]

此投資是否划算？
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效益評估-數字外的考量

 非獎勵不夠時/公平合理之權益分配及保障

 選屋方式很重要/租金補貼/也是關鍵

 違建/拆屋還地/無權佔有/地上權/解決方式

 土地持分大/產權單純/人數少/為優先

 地段價值高/規模適當/為首要

 一分錢一分貨/天下沒有白吃的午餐/讓參與者共同
認知

 分屋方式/安置方式/取得地主認同
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效益評估之考量事項

前置作業

步驟要領

問題與反思



講師： 32講師：

危老重建 都更更新

法源依據
都市危險及老舊建築物

加速重建條例
都市更新條例

法律意義 私人契約 政府介入審查

適用條件
都市計畫範圍內
符合危老條件

都市計畫範圍內符合單元劃定
基準

開工前
耗時

通常約0.5~2年
通常3~5年

(公聽會、審議會必須程序較多)

基地規模 沒有面積限制
符合各縣市單元劃定基準
一般最少1000平方公尺

代拆機制 無 政府協調後可強制執行

建照法令
適用

依申請建照當時的法令 事業計畫報核日

環境評估 無 部份需要

危老與都更之基本差異比較
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危老重建 都更更新

實施方式同
意比例

1.協議合建:須達100%土
地及合法建物之同意

2.涉及公有地:另依規定
處裡

1.須協議合建:須達100%土地及合
法建物之同意
2.權利變換：多數決(可扣公有地

及條例24條所列)
迅行劃定須50%
一般更新地區須75%
非屬更新地區內自劃更新單元須
80%

3.面積同意達90%以上不計人數

危老與都更之同意比例比較
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危老重建 都更更新

地價稅◎重建期間土地無法使用→免徵
◎重建後二年→減半

◎更新期間土地無法使用→免徵
◎更新期間可繼續使用→減半
◎更新後二年→減半

房屋稅

◎重建完二年內→減半
◎重建完二年後→原所有權人為
自然人，兩年未轉移，可延長
減半徵收，以10年為限

◎更新完二年內→減半
◎更新完二年後→原所有權人為自然人，兩年未轉
移，可延長減半徵收，以10年為限

土地
增值稅

無優惠

◎實施權利變換以土地及建物抵付共同負擔者→免徵
◎實施權利變換應分配未達最小分配面積單元，改領現金

→免徵
◎依權利變換取得之土地及建物，更新後第一次移轉→減
徵40％

◎不參加權利變換，領取現金補償者→減徵40％
◎原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者→減
徵40％

契稅 無優惠

◎實施權利變換以土地及建物抵付共同負擔者→減徵40％
◎實施權利變換取得土地及建物於更新後第一次移轉→減
徵40％

◎原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者→減
徵40％

危老與都更之稅賦優惠比較



講師： 35講師：

危老重建 都更更新

容積
獎勵

較乾脆，達成條件即可獲得

1.3倍基準容積或1.15倍原建築容積。
外加最高10%之時程+規模獎勵

須經審議會審查，
1.5倍法定容積或0.3倍法定容積+
原容積

建蔽率
放寬

僅限住宅區由各地方政府訂定 限迅行劃定地區及實施更新地區

限高
放寬

由各地方政府訂定
●建築物各部分高度不得超過自該部分

起量至面前道路中心線水平距離之
五倍。(台北市)

●自建築基地後面基地線之深度三公尺
內，不得超過法定後院深度比；超
過範圍不受限制(台北市)

由各地方政府訂定
●建築物各部分高度不得超過自

該部分起量至面前道路中心線
水平距離之五倍。(台北市)

●商業區內建築物自建築基地之
後面基地線規定法定後院深度
之二倍範圍內，其後院深度比
不得小於零點二五，超過範圍
部分，不受後院深度比之限制
(台北市)。

危老與都更之獎勵政策比較
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危老重建 都更更新

費用補助

初步評估費用：每案以
新臺幣15,000元或
12,000為上限。

詳評費用:30%最高40萬
詳評審查費:15%最高20
萬
重建計畫費用：每案以
新臺幣55,000元為上限。

自組更新會之前提下
中央:
重建規劃費：依所有權人數分別補
助擬訂都市更新事業計畫，費用上
限500萬元及權利變換計畫費用上
限300萬元，合計最高800萬元
台北市:上限580萬
成立更新會80萬
事業計畫偕段:250萬
權利變換階段:250萬

危老與都更費用補助之比較
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危老重建 都更更新

小基地(未達1000) ○

大基地(至少1000以上) ○

想要快(2.3年改建完成) ○

獎勵要多
(想達到基準容積1.5倍或原容積+基準容積

30%以上者)

○

需要代拆機制 ○

建照法令適用(想提早) ○

不想環境評估 ○

危老與都更之選擇
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危老重建 都更更新

危老116年5月31日關門後 ○

產權複雜需透過權變
(公有地.違章佔用.祭祀公業)

○

法規之排除
(如畸零地)

○

獎勵項目多
(可選擇)/有其他獎勵可併同申請

○

同意比例仍待努力
(須採多數決)

○

基地不同分區
基準容積差異大

○

危老與都更之選擇
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危老重建 都更更新

審查審議程序(簡單) ○

各棟建築樓層數差異甚大
住商用途參雜

○

違章多
一樓空地加建、頂樓加建

○

經費補助多 ○

稅費優 ○

基地不同分區
基準容積差異大

○

危老與都更之選擇
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效益評估之考量事項

前置作業

步驟要領

都更與危老之優劣分析



講師： 41講師：

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，讓住戶室內面積1坪換回1坪困難。

2.一樓的佔用空地、頂樓加蓋，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？
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危老改建的瓶頸突破策略
1. 心態尤為首要

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
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危老效益評估應以與價值為論

以北市的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
10-15%，單價則可以增加35-45%，因此價值至少
可以提升1.42倍(1.075*1.4)，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
倍(1.27*1.3)，加上車位價值約可以提升1.75倍。
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危老效益評估應以價值非以坪數為論
以北市的4層公寓屋主
分回六成五為例。

改建後台北市的房子
在權狀坪數上至少可
以增14%(204.75*1.5-
240*1.218)，單價則
可以增33-67%(原60，
更新後80~100萬)因此
價值至少可以提1.71
倍(1.14*1.5)，加上
車位也增值。
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危老效益評估應以價值非以坪數為論
以北市的4層公寓屋主
分回六成五為例。

改建後台北市的房子
在權狀坪數上至少可
以增14%(204.75*1.5-
240*1.218)，單價則
可以增33-67%(原60，
更新後80~100萬)因此
價值至少可以提1.71
倍(1.14*1.5)，加上
車位也增值。

重建前 重建後

產權坪 292.32坪 361.13坪

價值 17539萬 32570萬

增值=32570-17539/17539=86%
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改建前

改建後

重建後環境改善
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改建前

改建後

廚房 陽台

重建後環境改善
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結論
效益評估數字外的思考

一、重建後整體房地價值增加很多

二、重建後居住環境改善

解除一坪換一坪
加一個車位的
心理障礙

安全無價



 時間：111年07月05日

 主講人：劉明滄建築師
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標的選擇之分析事項

危老案件之成本分析

涉及獎勵部分之成本項目

危老重建貸款
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提高成功機率的法門

危老條例

所有條件都好固然完美，但可遇不可求，因此重要
的是將資源放在對的位置。

個案基地
如何選擇

何種組成
之社區適
合先選擇
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個案基地選擇

房價可支撐
生活機能佳

地點位置

透天、2-3F
>4-5F

>華廈、大樓

房屋類型

基地面積
容積率

規模

形狀：方正、無銳角

臨路條件：影響退縮

方位：北向日照

產權：土地與建物劃分
是否清楚

基地條件
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個案基地選擇

建
築
類
型

大樓
多

需
處
理
層
面

少

華廈
(6-8樓)

5樓

4樓

3樓

1、2樓

需處理層面

持有土面面積

產權情形（人數、戶數）

原容積額度

建物持有面積

使用差異性
坪型：大小(過小類型)

型態（商業、住宅）、公設
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個案人群組成選擇

1.出租？自住？
2.是否定期聚會
3.對建商的態度

聯繫方便

1.社區組織，定期
2.是否為家族、親戚
3.有無社區關鍵人

組織/關係

1.有無大地主
(地主佔比可能影響意願

推動)

2.法人機構
(若有公司等法人機構，
則多以效益優先分析)

3.金融相關
(借貸、抵押、存在產權
糾紛皆可能引響意願)

基地條件
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標的選擇之分析事項

危老案件之成本分析

危老重建貸款

危老團隊建經公司提供的實務協助
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一般營建工程之工作流程

危老改建工程之工作流程

評

估

階

段

設計規劃

資金攤分

營造成本

統籌資金(與建商合建)

統籌資金(委建、自地自建)

危老改建之工作流程
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危老改建之成本組成

直接成本

間接成本

間接成本 直接成本通常為 之 20-25%
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危老改建之成本
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危老改建之成本
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危老改建之階段成本
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影響危老改建成本之因素

概估成本之主要考慮因素

◼不可控因素

基地面積、地質狀況、周邊環境、

法規、物價漲跌

◼可控因素(設計可檢討調整)

產品定位、當層樓地板面積、標準層高、

層數、結構系統、建材等級
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時程 項目

土地開發時決定
◼基地條件限制：大小、狹長、不規則

◼設計補強：結構、地工

產品定位時決定

◼設計規劃決定：通風採光、雙拼、三拼、…十拼

◼產品規劃要求：大坪數、小坪數

◼標準層樓高：325cm、330cm、…360、390cm

規劃設計決定
◼經濟規模考量：數量多寡、聯採…

◼工程規模高度：高低樓層、

可依地段、銷售客層
選項討論

◼施工要求標準

◼建材等級設定

◼施工構法vs.進度

◼管理層面：整理整頓

◼售服要求考量 : 保固期限、重置成本考量

各階段需議定之項目
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◼ 假設工程 : 臨時性措施或工程施作中所需藉助之工項，通常完工後即消失

ex : 圍籬、鷹架、工務所、鄰房安全維護、保險…

◼ 基礎工程 : 主要影響因素有

◼ 地質狀況 : 礫石層、砂層、岩盤、黏土層……

◼ 工程規模 : 開挖深度、影響擋土壁厚度、貫入深度、支撐層數…

◼ 擋土工法 : 排樁、連續壁、(桃園區域採用鋼軌樁、H樁擋土……注意勿

超過B3F)

◼ 地下水位 : 排水計畫…

◼ 鄰房因素 : 托基、微型樁、安全監測…

◼ 其他因素 : 地質改良、基樁、地中壁、捷運沿線變位控制、逆打…

影響危老改建成本之因素
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◼ 結構體工程 : (鋼筋、模板、混凝土)

◼ 工程規模 : 樓層數

◼ 工程構造 : RC構造、SRC構造、SS構造、預鑄構造

◼ 大宗建材 : 鋼筋、混凝土市場行情

◼ 耐震級數 : 耐震五級240gal、六級 ( 260gal、 288gal、 330gal…)

◼ 地質影響 : 鋼筋配筋量 ex : 台北盆地、天母、新莊、桃園……

◼ 其他因素 : 活載重、角變位、外牆比、樓高、隔音(樓板厚度)…

◼ 泥水工程 : 粉刷、磁磚、隔間、防水、石材、抿石子…

◼ 裝修工程 : 平頂、木作裝修、廚具…

◼ 門窗工程 : 玄關門、木門、防火門、鋁門窗

◼ 水電工程 : 給排水、強弱電、機電設備、衛浴五金

◼ 雜項工程 : 庭園景觀、鐵作…

影響危老改建成本之因素
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營建成本與地質狀況之關係

◼地質軟弱區連續壁深度需加深

礫石層與沉泥質層貫入深度可差到50%。

◼遇岩盤擋土措施費用暴增

預壘樁每1m施工費可由500元暴增至3500元

連續壁施工費約增加50%-100%(與岩盤深度有關)

◼開挖費用

礫石層 < 砂層 < 細砂層 < 粉土層 < 黏土沉泥層 < 岩盤

◼ 地質軟弱或有液化可能須施做地質改良,每坪增加2,200-2,600元。

◼ 地質軟弱,鄰損風險自然增高,營造公司會將此風險列於成本中。
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營建成本與擋土工法之關係

工
法

連續壁
高

成
本

低

排樁
(預壘樁、RC排樁

、SMW)

鋼板樁

兵樁
(鋼軌樁、H型鋼樁)

明挖法
(無地下水、無鄰房)
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營建成本與工程構造之關係
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營建成本與工程構造之關係

SC(鋼骨) SRC(鋼骨+鋼筋
混凝土) 

RC(鋼筋混凝土)

版混凝土 柱樑版混凝土

適用建築 高、超高大樓 中、高樓建築 中、高樓建築 低、中、高樓建築

建築成本 高 最高 高 較低

搖晃程度 稍大 小 小 小

結構尺寸 最小 小 較小 較大

防火性 稍差 佳 佳 佳

隔音性 稍差 佳 佳 佳

建築造型 限制最小 小 小 限制較多

施工時間 短 久 最久 正常

施工複雜度 中 中 極高 稍高
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外牆形式 價格帶 備註

帷幕 8500-12000 形式廠商等級差異甚大

石材 5000-8000 石材種類安裝方式差異

金屬包版 4500-5800 設計差異

進口磁磚 2800-3200 形狀差異

國產磁磚 1600-2350 形式與材質差異

塗料 1600-2350 形式差異

抿石子 1600-2000 工班施工差異

鋁格柵 8000-12000 尺寸與間隔差異

營建成本與外牆形式之關係
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要件

• 時程獎勵+規模獎勵

• 耐震評估等級

常見
• 退縮獎勵

一般

• 耐震設計獎勵

• 綠建築獎勵

大基地

• 無障礙設計獎勵

• 智慧建築獎勵

◼ 依據危老申請容積獎勵項目表

，有三必定須申請項目：

耐震評估等級、耐震設計獎勵、

退縮獎勵(除未達一定規模知

小基地外)。

◼ 各種標章依級數不同，獲得之

獎勵也不同，但須達到一定等

級需增加之材料成本也須納入

考量，且一旦確定項目需繳交

保證金，因此須審慎評估各項

取得之等級。

涉及獎勵部分之成本項目 一般危老獎勵申請項目之排序
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在符合耐震設計的法規，並藉由隔震消能等相關的設計或採用新工法、新技術、設備

等，以有效降低地震對建築物及居住人的生命財產安全之危害，降低社會成本的支出。

耐震建築標章的選用，應能考量下列特點：

1. 擬訂「耐震標章特別監督計畫」，在經濟與安全的考量下，對建築物的耐震規

劃設計、施工階段可能的影響做通盤的檢討與考量。

2. 採用適當的隔震消能措施或機制，減低地震對建築物及人員舒適性的影響。

3. 減低裝飾性構件因地震破壞對建築物及人員安全的危害。

4. 規劃設計能檢討施工性，尤其是耐震考量的重點能經過察證檢核改善施工性不

佳的構件設計。

5. 施工階段經由第三者的察證，確認施工符合規定品質要項要求。

6. 保固期間，對於建築物之耐震性能有計劃的予以檢核與維護。

耐震標章

涉及獎勵部分之成本項目
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以「舒適性」、「自然調和健康」、「環保」等三大設計理念，特委請財

團法人台灣建築中心於八十八年九月一日正式公告受理「綠建築標章」申

請，標章之核給須進行綠建築七大指標評估系統之評估，包括綠化量指標；

基地保水指標；水資源指標；日常節能指標；二氧化碳減量指標；廢棄物

減量指標；污水垃圾改善指標。

經綠建築標章審查委員會審查通過始可發給標章，評定為綠建築。然而，

隨著「綠建築解說與評估手冊」(2003)的檢討更新，決定於七大指標系統

外，加入生物多樣性指標與室內環境指標，成為九大指標。藉此將使綠建

築由過去「消耗最少地球資源，製造最少廢棄物的建築物」的消極定義，

擴大為「生態、節能、減廢、健康的建築物」的積極定義。

綠建築標章

涉及獎勵部分之成本項目
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綜觀各國與我國智慧建築之評估系統，可以了解因各國建築產業、資訊科技

產業之國情差異，其對智慧建築之評估系統與評估方法也各異其趣。我國

「智慧建築標章」於2003年初步實施階段，為求評估體系之執行容易，應盡

量以簡化及可量化之指標作為評估之依據，為達上述之目的，以智慧建築之

建築物環境、成本效益、智慧化系統與使用管理來作為智慧建築定義的範疇。

依此研訂資訊通信、安全防災、健康舒適、設備節能、綜合佈線、系統整合

及設施管理，七大項指標作為「智慧建築標章」之評估體系。

為因應行政院現階段發展智慧化居住空間產業發展計畫之目標，新版智慧建

築標章解說與評估手冊，將原始之七項評估指標擴充為八項，增設「貼心便

利指標」，並將原「設備節能指標」更名為「節能管理指標」，以使科技之

發展趨勢與使用者需求。

智慧建築標章

涉及獎勵部分之成本項目
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營建成本與外牆形式之關係

←外牆以單一材質為主：成本低

↑外牆有多種複合材質：成本高
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案例比較 Ａ案 Ｂ案 Ｃ案 Ｄ案 Ｅ案

基地面積/坪 134.5 483.1 648.6 361.5 576.8

總樓地板面積/坪 516.7 1911.8 2450.3 3638.6 9126.0

構造
地上-層 7 12 17 19 27

地下-層 1 2 2 3 3

假設工程 8.27% 7.45% 6.95% 7.27% 5.46%

基礎工程 9.13% 12.8% 8.96% 9.93% 8.23%

結構體工程 24.62% 22.30% 22.73% 24.62% 27.55%

泥水工程 19.45% 17.83% 18.39% 19.45% 19.11%

裝修工程 5.91% 5.60% 7.65% 6.91% 8.15%

門窗工程 5.16% 5.79% 6.44% 5.16% 6.63%

水電工程 22.29% 23.45% 24.51% 22.29% 20.23%

雜項工程 5.17% 4.77% 4.37% 4.40% 4.64%

個案規模雖不同，項目比例大致相同，假設工程及基礎工程除外

工程造價各項目比例
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快速
省時

經濟
實惠

品質
優良

成本之限制

造價高
品質
堪憂

時程長
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都更案件之財務計畫-參考
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都更案件之財務計畫-參考
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標的選擇之分析事項

危老案件之成本分析

危老重建貸款

危老團隊建經公司提供的實務協助
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貸款適用對象

⚫以重建計畫範圍內原有房地為擔保品在其他金融機
構貸款之借款人辦理代償既有債務者。

⚫重建計畫範圍內之土地、合法建築物所有權人。

⚫重建計畫範圍內參與重建之自然人或法人。
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申請要件

全體土地及合法建築物
所有權人同意

須在銀行辦理不動產信託及
設立不動產信託專戶以控管
興建資金

尚未取得建造執照前，
得檢附經主管機關核准之重
建計畫，先行向銀行申請貸
款

借款人須委託建築經理公司
辦理營建工程管理、財務稽
核及提供銀行認可之續建完
工機制。
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擔保
 借款人應提供其所有重建計畫範圍內不動產設定第一順位最

高限額抵押權予銀行。

 個案如有需要，得與重建計畫範圍內土地、合法建築物所有
權人個別約定，按個別貸款金額加二成設定第一順位最高限
額抵押權予銀行。

 如有押值不足，得視個案風險評估情形徵提銀行認可之擔保
品或移送信用保證。

 依銀行辦理授信徵提保證人作業須知規定辦理。但借款人為
自然人，且已徵提貸款額度3成以上擔保品或移送信用保證
者，得免徵提連帶保證人。
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資金項目額度及撥款
興建房屋

項目額度 撥款

最高按銀行認定之建物預估造價範
圍內核給擔保及無擔保貸款

得一次或分次動用，且應撥入不動
產信託專戶由銀行控管，並依據建
築經理公司出具工程進度查核及融
資撥款簽證，按工程進度撥付與營
造廠商。

代償既有債務

項目額度 撥款

最高按原金融機構貸款餘額範圍內
核貸

依據借款人於原貸款金融機構應償
還金額，以一次動用為原則。
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資金項目額度及撥款(續)
合建保證金

項目額度 撥款

最高按合建保證金範圍內核給擔保
及無擔保貸款

依據借款人資金需求，檢附相關憑
證，以一次動用為原則。

重建相關週轉金

項目額度 撥款

最高按所需資金額度內核貸 得一次或分次動用，且應撥入不動
產信託專戶由銀行控管，並依據建
築經理公司出具融資撥款簽證覆實
撥付。
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還款期限及方式

✓依實際所需時間核定，最長5年

✓利息按月繳納，本金依約定方式清償。

✓於還款期限內，如建物完工出售或轉貸長期
擔保放款時，應提前清償。

還款
期限

還款
方式
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標的選擇之分析事項

危老案件之成本分析

危老重建貸款

危老團隊建經公司提供的實務協助
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