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內政部營建署

科⾧ 黃哲賢



壹、危老條例制定緣起
貳、危老條例及相關子法
參、重建程序及計畫內容
肆、危老獎補助
伍、案例分享
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大 綱



面臨高齡化、建築老化、天然災害及都
市轉型的挑戰

天然災害風險
偏高
• 標準普爾：臺灣被

評估為最有可能因
天災導致主權債信
被降評的第9名。

私有老舊建築
物可能潛在耐
震能力不足
• 88.12.29 之前取得使

用執照之老舊建築物
可能存在耐震能力不
足之疑慮。

• 建築物耐震能力評估
及補強工作，以公有
建築物先行執行，私
有建築物則依特定、
具高危險疑慮與其他
類型，分階段執行。

老舊建築物數
量眾多
• 全國住宅總量屋齡
30年以上老屋約為
384萬戶，20年後
更將高達740萬戶。

• 高齡少子女化社會，
對於無障礙居住環
境之需日殷。

永續都市更
新的期待
• 永續都市更新係

以社區管理需要
為中心，兼顧現
在與將來，確保
環境、社會與經
濟得以繼續欣欣
向榮。

壹、危老條例制定緣起



資料來源：內政部不動產資訊平台（民國105年第4季）

 臺灣地區地震頻繁，921暨0206地震造
成國人生命傷亡與財產損失，凸顯老舊
建築物耐震能力不足問題。

 屋齡30年以上老屋384萬戶亟待更新。
 10年後屋齡30年以上老屋增至596.9萬

戶，20年後增至739.7萬戶。
 依公有建物耐震評估經驗估算，4、5層

樓未能符合耐震標準約3.4萬棟。
2016年底
住宅總量

2016年
30年以上戶數

2026年
30年以上戶數

2036年
30年以上戶數

全國 8,447,017 3,839,968 5,969,601 7,397,843 
臺北市 890,039 570,050 708,319 800,351 
新北市 1,552,780 651,586 1,034,408 1,332,462 
桃園市 801,821 253,223 465,947 658,644 
臺中市 992,133 341,393 669,065 855,133 
臺南市 668,730 303,281 496,918 598,726 
高雄市 1,034,668 475,925 738,679 920,025 

其他地區
佔55%

北部地區雙北市
佔32%

北部其他地區
佔13%

壹、危老條例制定緣起
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壹、危老條例制定緣起

耐震能力評估
 89年優先推動公有建築物部分。

 105年台南0206地震引發土壤液化災情，行政院核定「安家固園
計畫(105-110年)」，補助耐震安檢13億1,550萬元，預估件數為
8.3萬件。

 至105年12月31日止，耐震能力初步評估受理件數6,467件、詳細評
估受理0件，僅達年度計畫件數8.3萬件之6%。
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加
速

推動危險老
舊住宅補強

整建耐震安檢
補助

整建
補強
補助

都市
更新



法源依據 誘因 應配合事項
㇐般
重建

建築法  時程較快
 行政審查
 都市計畫容積獎勵
 土地使用管制容積獎勵

所有權人100%同意
依建築法規規定取得建

築執照

都市
更新

新修訂
都市更新條例  多數決，法定同意比例提高

 容積獎勵朝向審查制
 稅捐減免
 放寬部分高度限制
 危險屋納入劃定條件

 最小單元面積
 單元劃定及都更計畫依都

市計畫程序辦理
 依程序辦理公開展覽、說

明會、公聽會、聽證會等
 需經委員會審議

危老
建物
重建

都市危險及老
舊建築物加速
重建條例

 容積獎勵
 稅捐減免
 放寬建蔽率與高度限制
 免都市更新程序
 無基地規模限制

 所有權人100%同意
 適用都市計畫範圍內危險

及老舊建築物之規定
 依建築法規規定取得建築

執照

多管道促進建築物重建
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7

政府更積極作為─催生危老條例

容積
獎勵

稅賦
減免

放寬高度
建蔽管制



貳、危老條例及相關子法
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未達
㇠級

9

(未達㇠級者)
 已依建築法第81條、第82條拆除，基地未完成重建者。

㇠級
(有安全
之虞)

甲級
(尚無疑慮)

初步評
估結果

①

②
③
④

無
需
詳
評

需
詳
評

⑤

都市計畫範圍內合法建築物

危老適用範圍及條件 §3第1項及第3項



都市計畫
範圍

合法房屋
非古蹟、

歷史建築



未達
㇠級

㇠級
(有安全
之虞)

甲級
(尚無疑

慮)

初步評
估結果



 起造人應擬具重建計畫，取得重
建計畫範圍內全體土地及合法建
築物所有權人之同意，向直轄市、
縣（市）主管機關申請核准後，
依建築法令規定申請建築執照。

 前項重建計畫之申請，施行期限
至中華民國116年5月31日止。
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都市計畫區內、非古蹟
歷建、合法建築

取得全體土地及建築物
所有權人同意

起造人向宜蘭縣建設處
申請重建計畫核准

申請建築執照

重建申請程序
§5第1項

申請期限 §5第2項

政府張貼紅黃單
或

辦理耐震評估



 獎勵後之建築容積，不得超過各該建築基地1.3倍之基準容積或

各該建築基地1.15倍之原建築容積，不受都市計畫法第85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3年內申請之重建計
畫，再給予基準容積10%
之獎勵，不受前項上限之限制。
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內政部營建署107年05月17日營署更字第1070030847號函
依相關法律授權訂定之容積移轉規定非屬都市計畫容積獎勵範疇，自不受本條例第6條容
積獎勵相關規定之限制。

額外+10% 額外+10%

規定獎勵上限§6第1項

時程獎勵



 危老重建時，得合併鄰接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。
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A
A>1000

D
不得併
入重建
計畫範

圍

危老
屋 合併C

C≦A

合併建築規定§3第2項

危老
屋 非危

老屋



 合併之建築物基地或土地，超過１,000平方公尺部分，
不得適用容積獎勵。
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A
A>1000

危老屋

合併C
C≦A A

危老屋

E
1000

有獎勵

無獎勵F
超過1000無獎勵

重建計畫範圍 獎勵適用規模

合併建築獎勵限制 §6第3項



建蔽率及建築物高度得酌予放寬；其標準由直轄市、縣（市）
主管機關定之。但建蔽率之放寬以住宅區之基地為限，且不得
超過原建蔽率。
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住宅區 住宅區以
外

建蔽率放寬
建築高度放寬

建築高度放寬

放寬建蔽率及高度 §7

宜蘭縣
不放寬住宅區之建蔽率。
 不放寬建築高度。



 本條例施行後5年內申請之重建計畫

 稅捐減免：

㇐、重建期間土地無法使用者，免徵地價稅。

二、重建後地價稅及房屋稅減半徵收2年。

三、重建前合法建築物所有權人為自然人者，且持有重建後建
築物，於前款房屋稅減半徵收2年期間內未移轉者，得延⾧其
房屋稅減半徵收期間至喪失所有權止，但以10年為限。
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重建期間

•免地價稅

重建後2年

•地價稅減半

•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10年
(限自然人)

稅捐減免 §8第1項



 各級主管機關得就重建計畫給予補助，
 提供重建工程必要融資貸款信用保證：

㇐、經直轄市、縣（市）主管機關依前條第㇐項規
定輔導協助，評估其必要資金之取得有困難者。

二、以自然人為起造人，無營利事業機構協助取得
必要資金，經直轄市、縣（市）主管機關認定
者。

三、經直轄市、縣（市）主管機關評估後應優先推
動重建之地區。
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政府提供貸款信用保證 §10



 合作對象：中小企業信用保證基金
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信用貸款保證

貸款
對象

經直轄市、縣（市）主管機關認定符合本條例第10條第1項
各款所定得提供重建工程必要融資貸款信用保證者，且重建
前建築物用途供住宅使用。(第5點)

1.經縣市政府依第9條第1項規定輔導協助，評估其必要資金之取得
有困難者。

2.以自然人為起造人，無營利事業機構協助取得必要資金，經各縣
市主管機關認定者。

3.各縣市主管機關評估後應優先推動地區。

貸款
利率 依各承貸金融機構規定辦理。

信保
條件

信用保證成數9成，保證手續年費率固定0.3%，借款人負擔。

期限
承貸金融機構核定貸款攤還期限為準，最⾧不得超
過5年。



信用貸款保證

 信用保證之送保流程

申
請
人

直轄縣市
主管機關

1.提出
申請

2.申請貸款

金融
機構

信保
基金

資格
認定

5.授信

3.申請送保

4.同意保證



信保基金簽約金融機構
台灣銀行 台灣土地銀行 合作金庫商業銀行 第一商業銀行

華南商業銀行 彰化商業銀行 上海商業儲蓄銀行 台北富邦銀行

國泰世華商業銀行 中國輸出入銀行 高雄銀行 兆豐國際商業銀行

花旗(台灣)商業銀行 澳盛(台灣)商業銀行 臺灣中小企業銀行 渣打國際商業銀行

台中商業銀行 京城商業銀行 匯豐(台灣)商業銀行 瑞興商業銀行

華泰商業銀行 臺灣新光商業銀行 陽信商業銀行 板信商業銀行

三信商業銀行 聯邦商業銀行 遠東國際商業銀行 元大商業銀行

永豐商業銀行 玉山商業銀行 凱基商業銀行 星展(台灣)銀行

台新國際商業銀行 日盛國際商業銀行 安泰商業銀行 中國信託商業銀行

台北市第五信用合作社 基隆第一信用合作社 基隆市第二信用合作社 淡水第一信用合作社

新北市淡水信用合作社 宜蘭信用合作社 桃園信用合作社 新竹第一信用合作社

新竹第三信用合作社 台中市第二信用合作社 彰化第一信用合作社 彰化第五信用合作社

彰化第六信用合作社 彰化第十信用合作社 彰化鹿港信用合作社 嘉義市第三信用合作社

台南第三信用合作社 高雄市第三信用合作社 花蓮第一信用合作社 花蓮第二信用合作社

澎湖第一信用合作社 澎湖第二信用合作社 金門縣信用合作社

註：59個簽約金融機構，分支營業單位總計有3,600餘個遍佈全國
21

信用貸款保證
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重建時申請文件
細則§4

申辦
文件

申請書

合法建
物證明

其他

重建
計畫

同意書

危老屋
證明



㇐、重建計畫範圍。
二、土地使用分區。
三、經依法開業建築師簽證之建築物配置及設

計圖說。
四、申請容積獎勵項目及額度。
五、獎勵辦法規定應取得之證明文件及協議書。
六、各縣市政府規定應載明之事項。
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重建計畫內容
細則§5



 政府機關受理申請案件日起30日內完成審核。

 情形特殊者，得延⾧30日，並以1次為限。

 案件應予補正者，政府機關應㇐次通知申請人限期補正

 申請人補正後15日內審查完竣

 未補正或補正不完全者，予以駁回。

 案件審核符合規定者，應予核准；不合規定，駁回其申請。
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審查
30天

延⾧
30天

補正審查
15天

75天+補
證時間

准駁規定§6



起造人應自核准重建之次日起180日內申請建造執照，
屆期未申請者，原核准失其效力。但經直轄市、縣（市）
主管機關同意者，得延⾧180日，並以1次為限。
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重建計畫核准後
180日內

未申請
建造執造

主管機關
同意延⾧

重建計畫
失其效力

申請
建造執照

開工興建

核准案申請建照時效§7



 免徵地價稅：起造人申請直轄市、縣(市)主管機關認
定重建期間土地無法使用期間後，轉送主管稅捐稽徵機關依
法辦理。

 減徵地價稅及房屋稅：起造人檢附下列文件向主管
稅捐稽徵機關申請辦理：
(㇐)重建後全體土地及建築物所有權人名冊，並註明是否

為重建前合法建築物所有權人。
(二)申請重建計畫檢附名冊。

(三)其他相關證明文件。
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減免稅捐申請程序及文件§9



都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法
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獎勵
辦法

規定
簡單

符合立法
意旨

兼具
公益性

無須
審議

僅需行政
審查

獎勵值
可預期

達標
即獎勵

人行空間 公共設施

規定
優先獎勵

納入耐震
無障礙

獎勵無需
繁複計算



28

獎勵項目



重建計畫範圍內原建築基地之原建築容積高於基準容
積者，其容積獎勵額度為原建築基地之基準容積百分之
十，或依原建築容積建築。
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5樓公寓
(建蔽率

60%)

60%5=300%

300%-不計入樓地板面積=275%(假設值)

275%>225%(第三種住宅區容積率)

原容積高於基準容積辦法§3



原建築基地符合本條例第三條第㇐項各款之容積獎勵額度，
規定如下：

㇐、第㇐款：基準容積百分之十。(紅黃單、未完成重建)

二、第二款：基準容積百分之八。(初評未達㇠級)

三、第三款：基準容積百分之六。(30年以上、有無電梯)

30

內政部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。

符合危險及老舊建築物條件辦法§4



10%：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
地境界線距離淨寬不得小於2公尺
並以淨空設計。

8%：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
線距離淨寬不得小於2公尺並以淨空設
計。
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2m
4m

2m

2m

都市計畫道路

建築基地退縮建築者辦法§5



 建築物耐震設計之容積獎勵額度，規定如下：
㇐、取得耐震設計標章：基準容積百分之十。
二、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㇐級：基準容積百分之六。
(二) 第二級：基準容積百分之四。
(三) 第三級：基準容積百分之二。

 前項各款所定容積獎勵額度，不得重複申請。
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建築物耐震設計 辦法§6



 取得候選等級綠建築證書之容積獎勵額度，規定如下：

㇐、鑽石級：基準容積百分之十。

二、黃金級：基準容積百分之八。

三、銀級：基準容積百分之六。

四、銅級：基準容積百分之四。

五、合格級：基準容積百分之二。

 重建計畫範圍內建築基地面積達500平方公

尺以上者，不適用前項第四款及第五款規定

之獎勵額度。
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綠建築 辦法§7



取得候選等級智慧建築證書之容積獎勵額度，規定如下：

㇐、鑽石級：基準容積百分之十。

二、黃金級：基準容積百分之八。

三、銀級：基準容積百分之六。

四、銅級：基準容積百分之四。

五、合格級：基準容積百分之二。

重建計畫範圍內建築基地面積達500平方公

尺以上者，不適用前項第四款及第五款規定

之獎勵額度。
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智慧建築 辦法§8



㇐、取得無障礙住宅建築標章：基準容積
百分之五。

二、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㇐級：基準容積百分之四。
(二) 第二級：基準容積百分之三。
前項各款所定容積獎勵額度，不得重複
申請。
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建築物無障礙設計 辦法§9



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，容積獎勵額度以基準容積百分之五為
上限，計算方式如下：

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Ｘ(公共設施用地之公告土地現
值/建築基地之公告土地現值)Ｘ建築基地之容積率。
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協助取得及開闢周邊公設獎勵 辦法§10
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A: 公共設施用地倘已完成開闢，則於申請重建時無再協
助開闢之必要，惟仍應依前揭規定完成移轉登記後，始
得核發使用執照。

Q1：公共設施用地倘已完成開闢得否適
用容獎辦法第10條？

Q2：同㇐建築基地倘有多棟建築物之結構安
全評估結果不㇐時如何界定?

A: 同㇐建築基地倘有多棟建築物之結構安全評估結果不㇐時，
僅得擇㇐申請。

(內政部營建署107年04月17日營署更字第1070022770號)



申請第六條至第九條之容積獎勵，應依下列規定辦理：
㇐、與縣市政府簽訂協議書。
二、於領得使用執照前繳納保證金。
三、於領得使用執照後二年內，取得耐震標章、綠建

築標章、智慧建築標章、無障礙住宅建築標章、
通過新建住宅性能評估結構安全性能或無障礙環
境評估。

保證金計算：
由直轄市、縣(市)主管機關得依實際需要訂定；未訂定者，
依下列公式計算：

應繳納之保證金額＝重建計畫範圍內土地當期公告現值
Ｘ0.45Ｘ申請第六條至第九條之獎勵容積樓地板面積。

保證金退還：取得標章或通過評估者，保證金無息退還。
未取得或通過者，不予退還。
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簽訂協議書及繳交保證金事項
辦法§11



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
㇐項所定上限者，始得申請第七條至第十條之容積獎勵。
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第3-6條
§3原容積高於

基準容積
§4符合危老
§5退縮建築
§6耐震設計

第7-10條
§7綠建築
§8智慧建築
§9無障礙設計
§10協助開闢公

設

條例§ 6上限
1.3倍基準容積
或
1.15倍原容積

申請獎勵項目優先順序
辦法§12



委託者：
1.逾半數建築物所有權人同意，並委由1人代表。

2.建築物為公寓大廈，其公寓大廈管理委員會得檢附區分所有
權人會議決議通過之會議紀錄，申請結構安全性能評估。

檢具文件：建築物權利證明、使用執照影本(或經直轄市、縣
(市)政府主管機關認定合法建築物證明文件)。

受託評估機構：經中央主管機關評定公告之共同供應
契約機構。
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委託評估人、申請文件、評估機構資格
評估辦法§3



1.初步評估：受託機構應派評估人員依評分表辦理現場勘
查檢測。

2.詳細評估：受託機構應派評估人員依共同供應契約所定
評估方式辦理現場勘查檢測。

3.評估報告：辦理結構安全性能評估後應依前述規定內容
製作評估報告書，並由委託之機構及評估人
員完成簽署。

106.12.31前依住宅性能評估辦法辦理之結構安全性能評估
報告書亦得適用。

說明：初步評估表共有15項評估，總分為100分，等級為甲、㇠兩級及未達㇠級。
甲級：評估分數≧70(危險度總評估R≦30) ㇠級：70>評估分數≧55(30<R≦45)。
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評估方式 評估辦法§4

報告沿用 評估辦法§6



說明：初步評估分為定性及定量

結構安全耐震能力初步評估之評分表
初步評估等級

初步評估表共有15項評估。

總分：100分

等級：甲級及㇠兩級。
 甲級：評估分數≧70

(危險度總評估R≦30)

 ㇠級：70>評估分數≧55

(危險度總評估30<R≦45)。
 未達㇠級：評估分數<55

(危險度總評估R≧46)



法令依據

國家住宅及都市更新中心參與都市危險及老舊建築物重建
作業辦法

 辦理程序

43

國有財產
署、住都
中心受理
國有非公
用土地評
估參與

住都中心
提經董事
會通過

住都中心
以自有資
金價購國
有土地、
參與重建

重建後
分回房地
依政策作
為住宅或
出售

國有土地參與危老重建



（㇐）符合危老重建條例第三條之規定。
（二）依危老重建條例申請重建案件範圍內，起造人業取得

全體私有土地及合法建築物所有權人之同意。
（三）國有合法建物或土地面積超過危老重建案基地範圍內

合法建築物或土地總面積二分之㇐者，住都中心評估
擔任主導該案相關事宜之可行性。

（四）住都中心評估同意參與時，由國產署(含其分署或辦事
處)出具國有土地及合法建築物同意參與危老重建案公
函予申請人，並副知當地直轄市、縣(市)政府。

（五）完成價購及移轉作業，由住都中心於核准建造執照前，
出具同意書(含土地使用權同意書) 。
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住都中心參與危老重建重點規定



參、重建程序及計畫內容
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重建計畫審查流程

60
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重建計畫書內容及應檢附文件

宜 蘭 縣

應檢附文件
1.適用範圍證明文件影本(如：結構安全性能評估報告、

非具有歷史、文化、藝術及紀念價值證明)
2.合法建築物證明文件或屋齡證明文件
3.重建計畫範圍內全體土地及合法建築物所有權人名冊及

同意書
4.重建計畫範圍內土地及建物登記謄本
5.建築師簽證之無涉法定空地重複使用檢討文件影本
6.申請建築容積獎勵應檢附文件：原建築容積高於基準容

積之建築物計算圖說、標章、候選證書或通過評估之證
明文件。

7. 土地捐贈同意書及切結書
8. 土地使用分區證明



需簽訂協議書獎勵項目

 協議書

 耐震設計標章及耐震標章

 新建住宅性能評估之結構安全性能

 綠建築

 智慧建築

 無障礙住宅建築標章

 新建住宅性能評估之無障礙環境

 容積獎勵辦法§11

 起造人申請第6條至第9條之容積獎勵，應與直轄市、縣(市)政府簽
訂協議書。
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協議書內容

49

「擬訂宜蘭縣○○鄉(鎮、市)○段○小段○地號(等)○筆土地重建計畫案」申請建築物採
耐震設計標章及耐震標章容積獎勵協議書

立協議書人
茲就㇠方擔任起造人擬具之「擬訂宜蘭縣…重建計畫案」(以下簡稱本案)，依「都市危險及老舊
建築物建築容積獎勵辦法」第六條規定，申請耐震設計標章及耐震標章獎勵容積，並經宜蘭縣
（建設處）審核通過，㇠方保證取得耐震設計標章及耐震標章，經雙方同意訂立協議書（以下
簡稱本協議書）條款如后，以茲遵守：
第㇐條 本案重建計畫範圍
包括宜蘭縣○○鄉(鎮、市)○段○小段○地號(等)○筆土地，面積○○平方公尺（詳附件）。
……
第四條 ㇠方應自願繳交保證金之數額、繳納時間及方式、退還時間及方式，說明如下：
㇐、保證金數額：以本案申請耐震設計標章及耐震標章之獎勵容積乘以○○○○(如公告現值

*0.45)計算，應繳納保證金合計新臺幣____萬元整。
二、保證金繳納時間及方式：㇠方應繳之保證金於本重建計畫案申請建造執照時繳納

新臺幣 萬元整，並以現金或等值之無記名政府公債、定期存款單或銀行開立之本行支
票繳納等書面保證方式（以書面保證應以該金融機構營業執照登記有保證業務者為限），
繳交甲方。

三、保證金退還時間及方式：㇠方應於領得使用執照二年內取得耐震標章，併檢具耐震設計標
章及核准重建計畫書圖文件，向甲方申請無息退還保證金。



受理都市危險及老舊建築物加速重建申請容積獎勵項目表
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肆、危老獎補助
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結構安全性能(耐震)初步評估補助

申請人檢具申請相關文件

宜蘭縣政府受理申請

書面審查

宜蘭縣政府核定補助案件
予申請人

合格

評估機構完成查核評估報告書
後辦理請款

宜蘭縣政府撥付評估及審查費
用

予評估機構

宜蘭縣政府公告受理補助

不合格

評估機構派員辦理初步評估

申請人洽評估機構辦理初步評
估

中央建議申請數
250件

宜蘭縣檢具需求計畫
書函請中央補助

中央核准函復

宜蘭縣政府
辦理請款

宜蘭縣政府
補助民眾

107年每棟6000元~8000元
108年每棟12000元~15000元



結構安全性能(耐震)初步評估補助
不予補助

1.符合本條例第三條第㇐項第㇐款所定情形。(紅黃單)
2.已獲中央政府機關補助耐震能力評估項目。(已申請)
3.建築物所有權人僅㇐人且非自然人。(公司行號)
4.建築物住宅使用樓地板面積比例未達三分之二。

(非住宅)
5.已申請建造執照。(興建中)
6.已申請報核都市更新事業計畫。(申請都市更新)
7.民國88年12月31日以後取得建造執照之建築物。
8.申請文件有隱匿、虛偽不實或造假之情事。
9.申請人未於執行評估期間配合評估，致逾期未完成評

估之情事。
10.其他違反法令之情事。
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結構安全性能(耐震)詳細評估補助

每棟補助評估
費用30%
或最高40萬元

申請人檢具申請相關文件

宜蘭縣政府受理申請

書面審查

宜蘭縣政府核發補助同意函
予申請人

合格

評估機構辦理詳細評估作業

評估機構檢送詳細評估報告書

撥付評估費用予評估機構、審查費用予審查機構

通過

未通過

不合格

申請人洽評估機構簽訂契約

宜蘭縣政府
進行審查



擬定重建計畫費用補助
補助費用：每件5萬5千元
申請文件

1.申請書

2.應檢附文件：

(1)申請人身分證明文件。

(2)經縣市政府核准之重建計畫書及相關文件。

(3)擬具重建計畫之統㇐發票或收據影本。

(4)補助重建計畫費用請撥領據。

不得申請案件
1.土地所有權人僅㇐人且非自然人。

2.建築物住宅使用樓地板面積比例未達三分之二。

3.已領得使用執照。

4.同㇐重建計畫範圍重複申請者。
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玖、案例分享
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危老重建辦理情形
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資料來源：新北市政府都市更新處網站
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重建前建築物現況

重建後建築物模擬示意

高雄市苓雅區苓洲段重建計畫案

• 第四種商業區
• 建蔽率60%、容積率630%
• 基地面積360平方公尺
• 6筆土地、8位所有權人
• 申請容獎20%(756%)，實設

690.86%。
• 重建後為25戶電梯大樓

(地上15F,地下3樓)

106年11月28日核定重建計
畫，107年3月20日取得建造執
照。

資料來源：高雄市政府網站
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資料來源：新北市政府都市更新處網站
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資料來源：新北市政府都市更新處網站
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重建後建築物模擬示意

臺北市北投區溫泉段重建計畫案

• 第三種住宅區、第三之㇐種住宅
區

• 建蔽率45%、容積率295.44%
• 基地面積1,283.11平方公尺
• 8筆土地
• 申請容獎40%(413.616%)，實

設413.62%。
• 重建後為地上16F，地下4F

107年7月15日核定重建計畫

資料來源：臺北市政府

重建前建築物現況
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簡 報 結 束
感 謝 聆 聽



簡報講師：蔡崇和建築師 

宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建 
教育講習 

 
【法令釋疑、規劃案例解析】 

中   華   民   國   1 0 8   6  月  1 3  日 

主辦單位：杰新實業股份有限公司 



危老重建與都市土地使用分區管制體系 

2 

106年5月10日危老重建
條例頒布 

宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建教育講習 

其中7案件獎
勵值不足30% 



台北市危老重建條例三大獎勵四大配套 

3 宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建教育講習 



4 宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建教育講習 



5 宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建教育講習 
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條次 條文要旨 容積獎勵事項及額度 保證金 類別 

  
  

  

7 

  

  

  

綠建築證書 

鑽石級 10％ 
  
  

  

● 
增
額
獎
勵

 
黃金級 8％ 

銀級 6％ 

銅級（基地面積500㎡以上不適用） 4％ 

合格級（基地面積500㎡以上不適用） 2％ 
  
  

  

８ 

  

  

  

智慧建築證書 

鑽石級 10％ 
  
  

  

● 
黃金級 8％ 

銀級 6％ 

銅級（基地面積500㎡以上不適用） 4％ 

合格級（基地面積500㎡以上不適用） 2％ 
  

９ 

  

無障礙設 計 取得無障礙住宅標章 5％   

● 
無障礙環境性能評估第一級 4％ 

無障礙環境性能評估第二級 3％ 

10 協闢公設 用地面積*(公告現值/基地現值)*基準容積 5％   

        
合計 30％ 

母法 時程獎勵 2020.05.09.前申請重建者 10％ 合計 40％ 
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宜蘭縣核准案例(一) 
核准重建計畫案例一(首例) 
重建地址：宜蘭市城隍街55-57號   核准日期：107年11月28日 
核准容積獎勵：16% 
 
         重建前                        重建後 
   容積288.42平方公尺             容積343.2平方公尺 
      (87.4坪 2樓)                   (104坪 5樓) 
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宜蘭縣核准案例(二) 
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文康B容積獎勵比較分析 

都更獎勵容積：50%(不須退縮) 

危老獎勵容積：40%(須退縮)，22%(不退縮) 

海砂屋獎勵容積：30%(不須退縮) 

 
 宜蘭縣都市危險及老舊建築物加速重建教育講習 
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台北市危老建築評估實例 

基地條件 
  1.地號：中正區臨沂段一小段226地號 
    基地面積： 305.0m2  (226-1地號：6 m2道路地)  
  2.既有戶數：1F：4戶(店面)  
              2~4F：6戶(雙併) 
    每戶面積：1F：40.83~46.77 m2 (不含騎樓) 
              2~4F：118.8 m2 (35.9/坪/戶) 
3.現行土管：住三 建蔽率：45%，容積率：225% 

蔡崇和建築師事務所  規劃評估 
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航照圖 
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重建標的現場照片 
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1071026說明會照片 
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地籍圖謄本 
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土地登記第二類謄本 
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土地使用分區圖 
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法規分析示意圖 
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原建築容積統計表 
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重建大樓預估容積 

19 

危老條例獎勵容積 

1.可建最大建築面積： 

 305×60%=183 m2 (55.35坪) 

2.可建最大容積率：225%×1.34=301.5% 

3.可建容積樓地板面積： 

 ○11305×301.5%=919.6 m2(278.17坪) 

 ●2834.25×1.25%=1,042.8 m2 (315.45坪)  取大值 

4.最大總樓地板面積：  

315.45×1.2+92.3×0.85×2=535.79坪(含B1~B2F) 

 

設計建築規模：地上10層 地下2層 
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操作流程 

  1.溝通/說明會(2~3次) 

  2.委任建築師先期作業 

     a.結構安全性能評估(50%同意) 

     b.危老重建計畫書申請(100%同意) 

  3.權利分配(多戶所有權人者) 

     a.確認可達最大容積(含獎勵值) 

     b.現況估價/鑑價單位 

     c.確認現住戶價值分配比(非面積比) 

     d.確認與建商分配比(地主不出資者) 

4.委任建築師規劃設計、請照 

5.委託建商興建 

     a.公開招商(比條件) 

     b.簽約，營造施工，取得使照、交屋。 
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新北市核准案例(ㄧ) 
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新北市核准案例(二) 
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新北市核准案例(三) 
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新北市危老建築重建計畫 
 

第一件核准案例 
 
 
 

申請人：唐璽建設股份有限公司 
 

設計人：陳肇勳建築師事務所 
 

2017/11/16掛件~2018/03/16領照 
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全台危老首例位於新北市板橋區捷運新埔站周邊 
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●基地地號：新北市板橋區文化段1242等40筆地號 
●使用分區：住宅區 
●法定建蔽率：50% 
●法定容積率：300%  
●符合危老條件土地面積：2,560m2 
●合併鄰接土地：553 m2 
●基地面積：3,113 m2 
●容積獎勵：30% 
●時程獎勵：10% 
●容積移轉：9.95% 

基本資料 
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規劃方案 

●規劃基地面積佔地約3,113平方公尺 

●現有29棟2－5層樓的老舊公寓 

●計畫重建為一棟地下4層、地上25層的電梯集合住宅 

●將基地退縮4公尺以上建築，設置無遮簷人行步道 

●納入綠建築、耐震設計及無障礙等設計。 
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依「危老條例」施行細則第2條規定，建築物之屋齡認定方式如下： 
一﹅領得使用執照者：自領得使用執照之日起算，至向直轄市、縣
（市）主管機關申請重建之日止。 
二﹅直轄市、縣（市）主管機關依下列文件之一認定建築物興建完
工之日起算，至申請重建之日止： 
（一）建物所有權第一次登記謄本。 
（二）合法建築物證明文件。 
（三）房屋稅籍資料、門牌編釘證明、水費收據或電費收據。 
（四）其他證明文件。 
立法說明：二、合法建築物之認定方式區分為二，其一為依建築法
領得使用執照之情形，依第一款規定以領得使用執照之日起算；其
二為因各地方政府實施建築管理前建造之建築物而未能取得使用執
照之情形，故以建築物興建完工之日起算。 

什麼是「合法建築物」？如何判定建築物的屋齡達30年以上 
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按內政部107年3月14日台內營字第1070803405號令，依「九二一地震
災區建築物危險分及評估作業規定」評估張貼紅色或黃色標誌之合法
建築物，以及評估列管之高氯離子混凝土建築物均屬耐震不足，得依
本條例第３條第１項第１款規定申請重建。據此，目前台灣省列管
「921及331地震黃單」及「須拆除重建」的海砂屋，均可逕行提具重
建計畫申請重建，免再辦理耐震能力評估。惟「危老條例」第6條第4
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。」故海砂屋若依「危老條例」申請重建，自不
得再依「澎湖縣高氯離子混凝土建築物善後處理辦法」第6條第2項爭
取依原建蔽率、原容積率（或原總樓地板面積）重建，亦不允放寬原
容積率或原總樓地板面積之30％。 

縣政府公告列管地震黃單及須拆除重建的海砂屋，能否適用「危老條例」
申請重建？ 
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內政部106年8月31日內授營更字第1060812586號函釋：有關所提重建基
地受本身條件限制不能申請「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」
第3條或第5條獎勵，或申請本辦法第5條獎勵違反經濟合理性時，主管
機關得否同意給予本辦法第7條至第10條之獎勵1節，……本辦法第5條
訂定意旨為我國舊市區多為巷道狹窄，人行空間不足，為鼓勵建築基地
退縮建築設置人行道供公共通行，依其退縮淨寬度所貢獻之公益性規定
不同容積獎勵額度。另本辦法第12條訂定意旨，為規定優先申請本辦法
第3條至第6條之容積獎勵項目，以落實本條例制定政策目標。故貴府所
提，倘有申請人因考量經濟合理性而未依本辦法第12條規定優先申請第
3條至第6條獎勵並逕為申請第7條至第10條獎勵時，自當不符合本辦法
第12條之規定。……倘個案因都市計畫、土地使用管制或基地條件有特
殊情形致不能（而非不願）優先申請本辦法第３條或第５條獎勵時，因
涉關個案審查執行事項，請本於權責妥處。 
 

危老基地申請重建，能否不按「建築容積獎勵辦法」第5條 採退縮建築，
直接申請第7條的綠建築標章容積獎勵？(台北市做法) 
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原建築容積之認定，應包含「地面以上之建築量體」及「地面以
下之樓地板面積」。其計算方式係以原核准之地面以上及地面以 
下之總樓地板面積，分別按現行建築技術規則建築設計施工編第 
162條之容積定義核計，所得容積樓地板面積之和，視為「原建築 
容積」。原有合法建築物之防空避難設備按現行建築技術規則建
築設計施工編第141條規定免設置者，皆得計入容積檢討。另核計
出之地面以下建築容積，基於都市發展使用強度總量管制之精神，
僅得復建於地面以下，不得移至地面以上興建。原建蔽率依原使
用執照所載之建蔽率檢討，若建造當時無建蔽率規定者，依現行
建築技術規則建築設計施工編第1章第1條第3款「建築面積」及第
2章第4節「建蔽率」等相關規定檢討。有關原容積率及原建蔽率
之核算，應由開業建築師依上述規定檢討並簽證負責，相關圖說
文件於擬具重建計畫前或併重建計畫送都市發展局備案確認。 
  

依「危老條例」重建，其建築物原容積率及原建蔽率如何認定？ 

定？ 
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合法建築物重建時，合併鄰接 
之建築物基地或土地之面積， 
不得超過該建築物基地面積。 
又鄰地合併之建築物基地或土 
地，其超過1000㎡部分，不適用
「危老條例」有關建築容積之獎
勵。以右圖為例，Ａ﹅Ｂ﹅Ｃ等
三筆土地可合併為同一重建計畫
範圍，但Ｄ不得併入重建計畫部
分，應不允併入同一建造執照，
如有開發需要，必須另案申請建
造執照。 

縣政府公告列管地震黃單及須拆除重建的海砂屋，能否適用「危老
條例」申請重建？ 
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依內政部營建署107.3.6營署更字第1070007182號函釋：按本條例第
5條第1項規定略以，依本條例規定申請重建時，應依建築法令規定
申請建築執照。另按「......一、 建築基地法定空地分割辦法發布
生效日（75年2月3日）前已完成地籍分割之一宗建築基地，倘基地
內各筆地號已 按行為當時建築法之規定，將各筆地號土地分割為可
各自單獨建築使用之建築基地者，其部分地號土地合併鄰地申請建
築時，免經原執照基地內之其他地號土地所有權人同意。」本部103
年5月19日內授營建管字第1030805282 號函業有明釋。此外，將連
棟式建築物之部分拆除重建，或有可能涉及建築物基礎﹅樑柱等整
體構造之安全問題，甚至影響整幢（棟）建築物使用機能之完整性
（如停車空間﹅防空避難室等），應委託開業建築師衡酌個案事實
狀況研判。  

同一使用執照之連棟式公寓，能否就單棟範圍依「危老條例」 申請重
建？有無放寬認定或程序簡化措施？ 
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結語與建議 

一、歸納危老建築容積獎勵的要件依序為： 
1.申請所有權人須全部同意(人數不限，越少越好) 
2.位於都市計畫區，屋齡30年以上，且未設升降設備 
3.民國109年5月9日前提出申請(時程獎勵) 
4.原建築容積大於法定容積 
5.經縣政府認定海砂屋或經大地震判定限期拆除者 
6.住宅區且基地範圍建議要大於12x12m 
  (基地退縮與否與建築面積適用問題) 
7.申請耐震設計及綠建築標章… 
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二、基地退縮優先獎勵項目的取捨： 
1.若基地範圍短邊小於10m，兩側退縮後不足6m，

較不符合使用需求。 
2.若考慮基地面積狹窄，不採基地退縮獎勵項目，
容積獎勵值未達30%者，不得適用其他獎勵項目。 

3.單筆基地面積狹窄時可考慮與鄰地合併申請(空
地或不同使用分區亦可適用)。 

4.配合宜蘭縣轄內都市土地整體發展構想，本縣
都市危老建築重建作業規範，不鼓勵狹小基地
及高密度開發，小基地適合自地自建。 
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