
TAIPEI
─ 雙老危機下的危機與轉機 ─

臺北市政府都市發展局
方定安副局長

臺北市危老與都更推動策略臺北市危老與都更推動策略
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• 全臺30年以上老屋存量約423萬戶，臺北

市老屋最多，約72萬5千多戶，占全臺比

例約17%，占臺北市總戶數的68.5% (統計

至8月底)

• 臺北市平均屋齡約34.6歲，是六都中最老
(新北28.4、桃園25.4、臺中27.6、高雄30.6、台南

32.1歲)

臺北市老屋全臺最多、屋齡六都最老

推動都更勢在必行
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現代化設施不足與公共設施設備缺乏

皆反映都市/建築計畫無法因應人口結構變遷

老舊建物耐震不足與住居環境窳陋

更突顯都市災害應變能力的風險

等

電

梯

的

人
臺北市將於民國114年步入超高齡社會

推動都更刻不容緩
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青年中空化與在地商業流失

未被看見的高齡與社會福利需求 逐漸消逝的歷史脈絡

Master Plan

Detail Plan
(including Urban design 

guildline/Urban Renewal plan)

Building Permission

Strategic Plan

Community Plan

WHAT’S NEXT?
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區域再定位・為下一個35年作準備

臺北長期發展計畫
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危險建築物・加速改建
危老重建・海砂屋更新

4大都市再生面向

建構危老都更精進策略

ＴＯＤ導向都市更新
大眾運輸導向可申請開發許可地區、

ＥＯＤ促進土地有效利用

提升民辦都更效能
公私協力・168專案

都更革新三部曲
公辦都更・整建維護・地區計畫
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危老成效
領先全臺

危老建物拆除面積

逾全國佔比四成
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三大獎勵優惠
提升申請意願

容積獎勵 放寬高度及建蔽率 稅捐減免

●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。

●危老條例施行
後 3 年內申請
重建者，獎勵
基準容積 10％。

●增訂「臺北市土地
使用分區管制自治
條例」第95條之3，
放寬建築物高度比
﹅後院深度比﹅住
宅區建蔽率等規定，
業於107年11月17
公布施行。

●本條例施行後 5 
年內申請重建者，
享有重建期間免
徵地價稅﹅重建
後地價稅及房屋
稅減半徵收 2 年
﹅重建後未移轉
所有權者，房屋
稅減半徵收得再
延長 10 年



11

柳
暗
花
明
又
一
村
爀
危
老
重
建

放寬原屬住宅區之商特區建蔽率
提升申請意願

本計畫區內原屬住宅區之商特區依
都市危險及老舊建築重建條例規定
實施重建者，得依本市土地使用分
區管制自治條例第95條之3申請放
寬建蔽率，其放寬標準準用原屬土
地使用分區之規定。

臺北市政府108 年10 月25 日府都規字第
10830977741 號核定公告
本市都市計畫「修訂『臺北市主要計畫商業區
（通盤檢討）計畫案內有關商業區變更回饋相
關規定案』（第二次修訂）」計畫書，並自
108 年10 月26 日零時超生效。
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五項經濟補助
提升申請意願

項次 項目 補助內容

一
初步評估
費用補助

●總樓地板未達 3000 ㎡者，每棟 12,000 元。
●總樓地板面積 3000 ㎡以上者，每棟 15,000 元
●評估機構審查費，每棟 1000 元

二
詳細評估
費用補助

●每棟不超過評估費用30%或40萬元

三
審查機構
審查費用

●初步評估結果未達最低等級，經檢附審查機構審查通過之證明文
件者，每棟 6000 元。

●詳細評估補助每棟評估費用 15％，但每案補助上限不得超過 20
萬元。

四
重建計畫
費用補助

●提具重建計畫並經報核者，每案補助5萬5000元。

五
結構補強
費用補助

●經耐震初評未達一定等級，或有軟弱層潛在倒塌
風險之建築物，在整合重建前進行階段性結構補
強者，補助工程款 45％，每棟上限 1000 萬元。
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六大配套措施
提升申請意願

提供重建工程融資
貸款信用保證

補助重建工程
貸款利息補貼

危險老屋
輔導善後

中央已訂定「都市危險
及老舊建築物重建貸款
信用保證作業要點」，
規範信用保證額度﹅對
象﹅程序等，作為承貸
金融機構及信用保證承
保機構之執行依據。

成立「危老輔導團」，
針對列管須拆除重建海
砂屋﹅震災受損屋﹅結
構安全快篩結果須耐震
評估之建物﹅劃設都更
地區輔導重建或補強事
宜

提供每戶最高優惠貸款
額度 350萬元之重建工
程貸款利息補貼，年限
最長20年，寬限期最長
５年，針對不同家庭年
所得之原住戶，給予不
同補貼期間。

培訓危老重建
推動師

廣設危老重建
工作站

危老重建
法令宣導

借重民間人力，為社區
居民提供法`令諮詢服務，
進而整合居民意見﹅輔
導申請耐震能力評估﹅
提具重建計畫，提供一
條龍的全程服務。

刻正招募危老推動師籌
組跨領域的黃金團隊，
籌設「危老重建工作
站」，俾為市民提供在
地化的諮詢服務。

編印《臺北市危險老屋
加速重建問答集》﹅建
置危老重建專區宣導網
頁﹅每季舉辦一場危老
重建法令說明會。

01 02 03

04 05 06

中
央

中
央

中
央
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六大配套措施
提升申請意願

107年10月19日修正 u 容移20%以上 或 增加之樓地板面積大於
1000m2，需都市設計審議
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三項便民程序
提升申請意願

●對於已登記產權，但未
領得使用執照或合法房
屋證明之老舊建築物，
簡化適用「危老條例」
申請重建之認定程序，
責由開業建築師檢討符
合規定後簽證負責。

簡化合法建物認定程序

●依「危老條例」申請重建
涉及容積獎勵，須繳納容
積保證金者，允以金融機
構書面連帶保證或金融機
構簽發之本票、支票、保
付支票或郵政匯票等方式
替代，以降低起造人成本
負荷。

●各項容積獎勵額度未超過
基準容積百分之六者，各
該項保證金額度得減半計
算。

容積保證金免繳納現金

免除畸零地調處程序

●為鼓勵危險及老舊建
築物加速重建，「臺
北市畸零地使用自治
條例」明定原建築基
地「依都市危險及老
舊建築物加速重建條
例規定重建」者，非
屬畸零地。
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擴大公地參與
加速危老整合

依危老條例申請重建涉及公有非公用之土地如何處理？

●價購公有房地，或兩造協議合建（併列為起造人）
●洽請國家住宅及都市更新中心協助價購國有房地參與危老重建
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109年9月28日危老法令說明會

109年5月28日績優危老推動師頒獎

六都危老重建統計表

危老重建計畫申請572件與核准357件皆全國之冠

擴大輔導
危老推動師計畫

危老輔導團

1、14,478位推動師

2、130處工作站。

3、推動師輔導報備案件計1,945件。
4、推動師請領輔導推動費計983件。

1、12行政區6場法令說明會。
2、印製文宣品(折頁6萬張、問答
集20720本)。
3、駐點市府大樓，供民眾諮詢。

危老推動師計畫 危老輔導團
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申請量 核准量
107 17 6
108 175 107
109 374 232
總計 565 345

時程獎勵10%於
109.05.11屆期

申請量爆增

核准率逐增

■本市危老重建計畫每月核准量穩定成長，惟因時程獎勵誘因屆期產生搶掛潮，申請量大增影響核准率。
■已調整審查方式，使核准量逐漸提升。

統計至109年10月31日

危老成效領先全臺
重建計畫核准率達逾六成以上
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以人民的居住安全為首要考量

劃定27處海砂屋為更新地區
面積合計5.45公頃

• 108.08.21公告19處
• 109.09.25公告8處
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建管處列管須拆除重建海砂屋共計
55件，其中進入都更程序33件，
已核定10件

專業諮詢與協助

加強海砂屋輔導

程序中(9案)：加速審議
近期預計報核(8案):加速安排公展

潛在實施者整合(14案):主動召開說明會
未有潛在實施者整合(1案):輔導成立更新會

主動輔導海砂屋更新
執行績效達53%

預計109年底前
再協助輔導8件

109年底預計17件進入更新審議程序
迄今輔導團已協助5件報核
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同意比例達90%

海砂快軌168・

ü 本案位於大安區臥龍街及臥龍

街272巷路口，於更新重建前

為5層鋼筋混凝土造建物，共

80戶。

ü 全家福社區具重建迫切性且同

意比例達90%，全力加速協助

審議作業。

ü 於108年6月25日事業及權利

變換計畫核定發布實施，109

年1月16日拆除，於109年6月

24日正式開工。全案預計3年

後可完工，更新後將興建地下

4層、地上23層之建築量體。
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海砂快軌168首例

聯邦合家歡富貴區
再見更新曙光

ü 本案位於內湖區康樂街巷道內，於更

新重建前為5層樓鋼筋混凝土造建物，

共250戶。
ü 經本府迅行劃定更新地區，為自組更

新會申請更新案，並於104年10月18

日開工，歷經不同意戶拒絕拆遷、重
建工程一度停工的困境。

ü 在本府各相關單位協助之下，更新工

程順利進行，於108年8月12日竣工。
109年4月24日取得使用執照，更新

後興建地上7、15層地下2層建築量體。
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松山路計35戶 / 天母東路91巷計30戶

強制鑑定・

本鑑定案已於109年8月3日決標，
同年8月18日訂約完成，由新北市

結構工程技師公會擔任此案鑑定

機構，並於109年9月15日、16日
邀集鑑定技師及本案建築物所有

權人召開鑑定前說明會。
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執行建築法81條

強化政府公權力・展現決心
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本工程已在109年7月7日竣工，於履約期限內(109年7月8日前)拆除完畢，目前

本工程已進入結算驗收程序，於109年9月9日由本處主驗官會同監造建築師及施

工廠商進行現場驗收及書面驗收。



25

居
住
安
全
再
提
升
爀
海
砂
屋
更
新

海砂屋、危老推動成效佳

審查速度再提升

年度 103年度 104年度 105年度 106年度 107年度 108年度 109年度

重建計畫申請件數 17 175 374

重建計畫核准件數 6 107 232

重建計畫核准率 35.29% 61.14% 62.03%

新建建照核發件數 247 241 183 179 207 205 201

建照核
發件數

(海砂屋)
21

5
17

5
14

2
19

3
31

2
81

5
100

2
(都更) 16 12 12 16 29 38 40
(危老) 0 0 0 0 0 38 58
占比 8.50% 7.05% 7.65% 10.61% 14.98% 39.51% 49.75%

都更168專案
成效顯現

n 新建建照申請量逐年遞減，故本市積極推動都更+危老(執照占比逐年增

加)，有效維持穩定建照核發量。

n 109年度危老案件績效(高峰期)，預計將在110年後反映於建照核發量。



26

臺
北
山
手
線
爀
Ｔ
Ｏ
Ｄ
導
向
都
式
更
新

ü 配合捷運南、北環段檢討TOD細部計畫
ü 擬定臺北市大眾運輸導向可申請開發許可

地區細部計畫案
ü 臺北市大眾運輸導向可申請開發許可地區

開發許可申請注意要點

檢討都市計畫及相關規定內容
(都市計畫及申請作業要點精進)

檢討
規定

增設可申請開發許可地區場站
(配合捷運南、北環場站)

增劃
場站

114受理ＴＯＤ開發許可

策略性引導地區更新改建

申請開發許可地區33處
面積合計444.66公頃

地區說明會7場
公會座談會及專家學者座談會3場
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營造友善人行交通路網

打造宜居城市

Ø 百齡停車場與社正公園整體規劃

Ø 社正路警察宿舍改建提供多元服務機能
Ø 延平北路警察宿舍更新補足鄰里服務需求

l 交通、人行系統改善：
結合TOD發展留設開放空間建構完善步行系統

Ø 健全步行環境退縮留設開放空間

l 土地利用計畫：
透過捷運Y24站發展核心，翻轉社子空間結構

l 公共設施改善計畫：
EOD整合強化地區公共服務機能

Ø 八號機關用地(商業區)、復射營區再利用

Ø 捷運站出入口及地下連通道規劃

Ø 社子街攤販短中長期環境改善



2019

2018

5.45

5.45
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配合捷運場站設置及地區發展情形

滾動檢討更新地區劃定
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市有建物及用地整合運用

引導空間轉型・促進土地利用

臺北市15年後約70%學校屋齡超過50年
面臨大規模更新需求

同時高齡少子化、韌性城市等議題
提出都市治理策略

以學校教育出發整合社區所需公共服務設施
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擴大民間參與更新推動

北市都更再加速・申請補助更容易
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ü 109.11.18公告實施「臺北市政府受理土地及
合法建築物所有權人提議劃定更新地區實施
辦法」 劃定後報核門檻降低、時程獎勵
提升。

ü 109.11.19「臺北市協助民間推動都市更新事
業經費補助辦法」 簡化申請要件、補助額
度提升！
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都更168案件加
速建築執照核發

建管處-建照核發一路發！

建築執照協審制度配合都市更新168專案加速建築執照審查及核發

加速都更產權登記時程

地政局-產權登記一路發！

啟動都更建物測量預審措施，縮短都
更產權登記時程1.5個月
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1
100%同意

6
6 個月工作天

8
8 個月工作天

報核時100%同
意且無爭議之更
新案

事業計畫報核後180
個工作天審議通過

事業計畫+權變計畫
報核後240個工作天
審議通過

較一般案件審議天數縮減590天，執
行至今審議通過案件皆於列管期限內完
成審議，未來將持續進度列管。
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堅
毅
又
柔
軟
的
社
會
工
程
爀
公
辦
都
更

都
市
更
新
處

都
更
中
心

都
市
發
展
局

科
技
大
樓
瑞
安
段

忠
孝
懷
生

敦
南
安
和

信
義
三
興

臺
北
郵
局

松
山
民
權

大
直
北
安

臺
大
紹
興

南
港
商
三

華
榮
市
場

南
機
場
整
宅

臺
電
倉
庫

延
北
宿
舍

E
1
E
2

水
源
路
整
宅

公設充實型
3處

經濟引導型
10處

弱勢輔導型
3處

共計18處

1.華榮市場
2.延北警察宿舍
3.臺電倉庫AR1

1.臺大紹興南街
2.捷運大直北安段
3.科技大樓瑞安段
4.南港轉運站東側(商三)
5.臺北郵局
6.敦南安和
7.信義三興段
8.忠孝懷生段
9.松山民權東
10.臺北車站E1E2
11.小西街公辦

1.南機場整宅
2.水源路整宅
3.蘭州斯文里整三期
4.蘭州斯文里整二期

成為宜居、有競爭力的韌性城市

公辦都更・讓一切都更好

ü 市府優先推動18件公辦都更案

ü 協助弱勢地區再生及公私夾雜土地調節

ü 預計吸引999.44億元民間投資額

斯
文
里
二
、
三
期

小
西
街
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公
私
協
力
爀
改
革
都
更
效
能

堅毅又柔軟的社會工程

蘭州斯文里三期公辦都更案

斯文里三期(興建中)：
市府投入等價分回141戶住宅單元(總戶數350戶)，11戶店面及103
席停車位抵付「共同負擔」作為分區分期、滾動式公共效益的中繼住
宅，翻轉窳陋地區、實現宜居城市之願景。

斯文里二期(審議中)：
同意比例高達9成，於109年8月31日完成事業及權利變換計畫報核，
正式進入法定審議階段。
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改
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都
更
效
能

堅毅又柔軟的社會工程

蘭州斯文里三期公辦都更案
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都
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公辦都更

民辦都更
公私協力

都市更新
168專案

整建維護
社區營造

整合公私部門意見

提出7大改革對策
完成35+N項行動方案
公劃地區檢討整併

政府職能全面到位

有效解決爭議案件

民辦都更加速效率
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面對問題・尋求解方

臺北都更的下一步？
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都市更新應有更多元的思維

建構臺北都更連鎖策略

三部曲�公私協力‧改革
都更效能

�更新回饋充實
地區公益設施
或代金

�政策資源傾斜 ‧
加強整建維護推
動

�整建維護補助再
提升

�強化居民參與
共善共好

�更新計畫引導
更新推動

首部曲

二部曲

更新改建共創三贏

打造宜居永續城市
更新回饋收益

挹注整建維護補助
+

資本門改善

環境平衡共善共好

提供多元環境改善方案
滿足更新整合過渡期居住需求

以規劃角度整合重
建、整建工具

(

視
個
案
需
求
搭
配
辦
理)
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再提升

2020都更革新

都市更新三部曲
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都
更
革
新
爀
首
部
曲

公私協力・人助自助

公辦都更2.0
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都
更
革
新
爀
二
部
曲

在地共老

整建維護2.0
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都
更
革
新
爀
三
部
曲

以社區營造觀點滾動檢討

都更計畫・共善共好
• 銜接都市計畫
• 調節地區發展



北投區
34案

No.3 士林區

42案

大同區
37案

No.2 中山區

58案
松山區
35案

內湖區
26案

萬華區
24案

中正區
38案

No.1大安區

60案

信義區
26案

南港區
35案

文山區
34案
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都更危老勢在必行

都更成效・全臺第一

都市更新地區(單元)共1324處，面積約1000公頃

相當1,400座以上國際標準足球場(約38座大安森林公園)

累計核定事業計畫449案，共創造1.7兆元不動產價值

都
更
成
效
爀
全
臺
第
一

ü 安置現住戶1萬6千戶
ü 更新後戶數4萬9千戶

ü 協助開闢計畫道路5萬2千平方公尺
ü 增加汽車停車位6萬部
ü 機車停車位7萬5千部

ü 留設人行步道22萬平方公尺

（截至109年8月底）



TAIPEI
─ 雙老危機下的危機與轉機 ─

臺北市政府都市發展局
方定安副局長

臺北市危老與都更推動策略臺北市危老與都更推動策略

2020/12/04
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簡報結束・敬請指教


