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危老改建的列⾞將開往何處？
記者 邱欣誼 報導  

《都市危險及老舊建築物加速重建條例》（以下簡稱：《危老條例》）部分條文
修正案於今年4⽉17⽇立法院三讀通過。延⻑了原本預計在5⽉到期的建築基地基
準容積10%的獎勵措施，並在未來五年內以獎勵比例逐漸降低的落⽇⽅式退場。

為了避免損失優惠，⺠眾紛紛搶在5⽉11⽇時程獎勵截⽌前送件，整個四⽉份的
申請量來到⾼點。以雙北⽽⾔，共計619件受理申請，其中有299件通過核定，創
下歷史新⾼。

位於火環帶上經常發⽣地震的台灣，加上隨著城市發展，許多住宅已經邁入「危
險及老舊建築」的⾏列當中，等不及整體性都市更新的情況下，危老改建似乎提
供了另⼀條出路。

內政部危老重建專區網⾴。（圖片來源／截圖⾃內政部）

危老條例的誕⽣
都市裡的危險及老舊建築物，簡稱為「危老」。但只有在都市計畫範圍內，且非
主管機關指定具有歷史、文化、藝術及紀念價值者，才為適⽤於危老條例的合法
建築物。⽽在界定「危險」和「老舊」的定義上，未達結構安全性能評估最低等
級者是「危險」；屋齡超過30年，不具有升降設備或者改善後仍無顯著效果者為
「老舊」。根據內政部統計資料表⽰，全台灣30年以上住宅類建築物⼤約有384
萬⼾，⽽其中40％老舊建築物需進⾏耐震評估，以確認之後是否需進⾏補強或拆
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萬⼾，⽽其中40％老舊建築物需進⾏耐震評估，以確認之後是否需進⾏補強或拆
除重建，且約有86萬⼾為最不易都更的30年以上、4⾄5樓型態建築物。

危老條例的誕⽣，是為了補充及解決都市更新條例。希望通過新立法獎勵加速危
老建築物的重建，提供那些無法以都市更新（以下簡稱都更）⽅式辦理的⼩基
地，也可以免經都市更新審查程序申請重建，以落實居住安全。 都更整體所需花
費時間較⻑，程序繁多；相較之下，危老程序縮短，受理時間快，且可單獨執
⾏。

都更重建與危老重建的簡易比較。（圖片來源／邱欣誼製）資料來源：臺
北市都市更新處

危老重建常⾒難題有？
信義房屋仲介楊家源表⽰以房屋價格來說，改建完都有相當⼤的漲幅空間。既然
危老改建有助於房價增值⼜能讓居住更加安全，那麼推動危老改建的困難點究竟
為何？

⼤台北地政⼠聯合事務所負責⼈曾颺星提出，雖然政府已有配套措施，例如：社
會住宅或租⾦補貼來幫助對經濟或社會弱勢者渡過房屋改建時期。但對於年⻑
者、獨居者、精神障礙者等群體來說，往往是受理能⼒和經濟能⼒的雙重弱勢。
⼀⽅⾯缺乏辦理程序、文件申請的能⼒，另⼀⽅⾯，即使有補助，也並非給予整
體重建完⼯的全額補助，所以對他們來說，並非沒有意願，⽽是無法改建。此
外，政府對容積獎勵值的放寬尺度上仍有不⾜之處，經常產⽣新劃分後的室內起
居⾯積縮⼩，⽽公共設施徒增，進⽽公共管理費⽤增加的情形。帝盟營造有限公
司建築師黃昶捷表⽰，在他⼿裡的案件當中就經常有住⼾不想出額外的錢，將新
的公共空間轉回⾃宅的室內坪數⽽選擇反對更新，最後造成改建難以達成。
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新北市永和區即將進⾏危老改建的房屋。（圖片來源／邱欣誼攝）

危老重建推動師
危老重建推動師這個職業因應危老⽽產⽣，以台北市來說，危老重建推動師分為
三個等級，為「開業建築師」、「具國家證照之專業⼈員」，以及受過訓練的
「相關從業⼈員」。

⼯作內容包括危老法令解說、重建評估、信託貸款及舉辦說明會等業務。危老重
建推動師同時也為崧誠不動產仲介有限公司經理傅志城表⽰：「舉辦說明會是相
當關鍵重要的事務，因為其實很多住⼾並非沒有改建意願，⽽是不清楚資訊，所
以得不斷的溝通。」

⽽由於危老重建推動師沒有建築簽證的權利，要成功推動⼀個危老案件，並非單
⼀位「危老重建師」就能完成。需要跨專業領域的團隊，例如建築師、結構技
師、室內設計師、施⼯團隊等。危老重建推動師的影響在於第⼀步住⼾整合及初
始擬定等事務，往往是開啟⼤⾨的⼀把鑰匙，讓許多應改建的房屋推上了改建的
流⽔線，最終成功落實。
 

從耐震評估到重建
危老建築的判定往往涉及耐震，結構性能安全評估是危老改建的前置作業流程，
然⽽申請耐震評估與重建計劃之間的件數有明顯的落差。為何許多⼈知道⾃家建
築未達安全標準卻沒有繼續進⾏下⼀步動作？對於此現象中間的困難點，⼤台北
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地政⼠聯合事務所負責⼈曾颺星指出，兩件事務受理所需的參與⼈數⾯積比例本
來就不同，危老初評僅需居住⼈數及⼟地⾯積的⼀半，⽽重建計劃則需要全體
100%同意參與。作業流程上的複雜程度也有差別，危老初評只需經過⼀般危老
推動師的受理，⽽重建計劃則需要建築師等更多專業⼈員的介入，並需要具備詳
細的企劃書，完整蒐集全體住⼾的印鑑證明和相關權利資料。費⽤⽅⾯也是⼀個
很直接影響的因素，危老初評僅需少量⾦錢，⽽重建計劃需要⼤筆資⾦，以供擔
保⽤途及⽀付各種費⽤。以上種種，都是造成許多個案在危老改建路上中途停擺
的原因。

新北市永和區多處房屋應從事危老改建。（圖片來源／邱欣誼攝）

危老的未來
4⽉份通過的修正案，除了延⻑獎勵，也包含刪除有關基地合併鄰地限制、房屋
稅、地價稅減半徵收優惠等細則。對於危老條例新列修正條文，帝盟營造有限公
司建築師黃昶捷表⽰，雖然時程獎勵逐年遞減，但在獎勵值⼤約還可以保住36⾄
40%情況下，這兩年仍有很⼤的機會，讓危老房屋有動⼒改建成新屋。⽽⾝為第
⼀線推動者，⼤台北地政⼠聯合事務所負責⼈曾颺星則提出希望政府能繼續修正
相關條文規定。增加獎勵⾯積比例值，盡量達成房屋室內⼀坪換⼀坪為原則，將
會⼤幅增加百姓重建的意願。此外，因危老改建不同於都市更新，是需要住⼾
100%同意的，所以常常會產⽣少數造成整替窒礙難⾏的部分，故建議在重建⾯
積以及⼈數比例上，能比照都市更新辦法採⽤多數決，並配套「代理拆除」等事
宜。

居住正義、都市規劃向來是⺠⽣的⼀⼤重點，種種難題與細節尚待改善及補⾜。
究竟應⾛向「都更危老化，危老都更化」的雙重融合？⼜或是在危老條例落⽇後
應制定新法？不論如何，能確定的是未來的發展，都需要更多不同領域⾓⾊的努
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⼒與投入。

關鍵字：危老條例、危老建築、都市更新、居住正義、獎勵容積

縮圖來源：邱欣誼攝

      

 記者 邱欣誼

編輯 謝孟如 
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