
危老重建
懶人包 

讓專業團隊，
和想改變的你
聊聊吧! 

讓重建之路更美好 



88年921大地震後，防震法規進一步修訂。 

有超過七成的住宅並非依照現行耐震規範設計而曝露在風險中 

合計 20年以下 20年以上 30年以上 40年以上 

全國 870萬餘戶 230萬餘戶 639萬餘戶 410萬餘戶 198萬餘戶 

佔比 100.00% 26.50% 73.49% 47.09% 22.77% 

資料來源:內政部不動產資訊平台 

氣候變遷 ▲ 住屋老舊耐震係數不足 災害威脅日增 

108年第1季全臺住宅數量戶數統計 

改建之必要  

30年以上的房子
達608萬戶，佔
全國房屋比70% 



2020年後 
將邁入超高齡社會 

2008 2012 2016 

12.31 
13.04 

15.77 

19.91 

2020 

老年人口比例20% 

老年人口比例14% 

(聯合國超高齡社會標準) 

(聯合國高齡社會標準) 

人口結構轉變 ▲ 台灣邁入超高齡社會 公設無法支應 

改建之必要  



居住45年的
公寓真的是
老舊了 

除了面對房屋
逐漸老舊還能
怎麼做呢! 

阿都 

阿金 



危老執行SWOT 

S W 

T O 
機會 

1.危老獎勵值明確。 

劣勢 

1.必須土地及建物所有權人100%同意。 

2.財報不吸引建商進場，偏地主自地自建。 

威脅 

1.需10年內申請重建(116.5.31前) 

優勢 

1.不論基地多大，都可以執行危老重建。 

2.危老相較都市更新前置作業費用少。 

3.主管機關60日內審查完竣，程序簡便。 

2.時程獎勵雖減半，仍有規模獎勵。 

4.地價稅：更新期間免徵、更新後減半

徵收2年。 

5.房屋稅：更新後減半徵收2年，自然人

於減半徵收2年內未移轉，得延長至

喪失所有權止，但以10年為限 

 

2.基地過小不易興建，營造成本較高。 

3.產品規劃較小，代銷進場不易。 



容積獎勵  

可再申請容積移轉，但不能申請

其他法令(如都計、都更)獎勵。 

單獨適用 

109年5月9日前保有時程獎勵

10%，9日後時程獎勵減5%，新

增規模獎勵並行。 

時程+規模 

若合併鄰接建築物基地或土地辦

理，鄰接基地或土地在1,000㎡

內亦可合併申請容積獎勵。 

合併鄰地 

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 

獎勵上限 



獎勵辦法  

時程+規模 

0%~10

% 

綠建築 

2%~10% 

智慧建築 

2%~10% 

無障礙環境 

3%~5% 

協助取得

開闢公設 

5

% 

耐震等級 

2%~10% 

退縮建築 危險程度 

8%~10% 6%~10% 

原容大於

法容 

10% 



放寬建蔽率及高度管制  

• 由地方主管機關另

訂標準酌予放寬。 

• 建蔽率放寬以住宅

區基地為限，且不

得超過原建蔽率。 



時程獎勵+規模獎勵  

m2 <200 200 300 400 500 600 700 800 900 1,000 1,100 1,200 1,300 1,400 1,500 1,600 1,700 1,800 >1,800

坪 <60.50 60.50 90.75 121.00 151.25 181.50 211.75 242.00 272.25 302.50 332.75 363.00 393.25 423.50 453.75 484.00 514.25 544.50 544.50

      規模

時程
獎勵值 0% 2.0% 2.5% 3.0% 3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0%

109/5/11前 前3年 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

109/5/12 第3年起 8.0% 8.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

110/5/12 第4年起 6.0% 6.0% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

111/5/12 第5年起 4.0% 4.0% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

112/5/12 第6年起 2.0% 2.0% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

113/5/12 第7年起 1.0% 1.0% 3.0% 3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0% 10.0% 10.0%

114/5/12 第8年起 0.0% 0.0% 2.0% 2.5% 3.0% 3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0%

115/5/12 第9年起 0.0% 0.0% 2.0% 2.5% 3.0% 3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0%

116/5/31 第10年止 0.0% 0.0% 2.0% 2.5% 3.0% 3.5% 4.0% 4.5% 5.0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7.5% 8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.0%

重建計畫

報核時間

面積





階段1▲ 我家可不可以重建? 
 

✔屋齡超過30年以上？ ✔牆壁裂痕或漏水？ 

✔巷弄狹小、救災死角？ ✔沒有電梯？ 



一、位於都市計畫地區 

二、非具文化歷史紀念藝術價值須保存 

三、合法房屋（領有使用執照或有合法房屋證明） 

四、符合危老建築資格 

危險 

經建築主管機關依法通知限期拆除，逕予強制拆除

之海砂屋、震損屋 

經結構安全性能評估結果未達最低等級者 

老舊 
屋齡30年以上，經耐震能力評估未達一定標準， 

且詳細評估判定改善不具效益者或未設置電梯 

階段1▲ 我家可不可以重建? 
 

危老條例 適用 四個要件 





項目 都市更新 危老重建 

時限 不限 2027年5月31日 

資格 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

同意

比例 

 
 
 
 
 
 
 

 
自劃更新單元 80% 同意 
公劃更新地區 75% 同意 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

重建範圍 100% 同意 

最小1,000平方公尺
範圍內30年老舊建物 

30年老舊建物，
不受土地面積影響 
，減少整合困難 

階段2▲ 政府提供什麼配套? 
 
 

規模：基地面積 500㎡以上 
條件：公劃更新地區或符合自劃更新

單元或指標 

規模：無面積限制 
條件：30年以上老屋、未達安全標準及有

危險者、沒有設置電梯或改善不具效益 



目前最小危老基地僅26坪 

更新前 

更新後 



階段2▲ 政府提供什麼配套? 
 
 

項目 都市更新 危老重建 

獎勵容積 

 
 
 
 
 

 
 

上限：法定容積 50% 或 原容積+0.3倍法定
容積 

 需經審議 
可額外申請海砂屋、輻射屋、開放空間等容

積獎勵 

 
 
 
 
 

 
 

上限：法定容積  30% 或原容積 15% 
期限申請：時程+規模獎勵 10%(110/05/09前) 
獎勵容積明確 
不得再申請其他獎勵 

稅賦優惠 得減免地價稅、房屋稅、契稅、土增稅  111年5月9日前申請，得減免地價稅、房屋稅 

土 地 

增值稅 

抵權利變換共同負擔部分免徵 

權利變換土地第一次移轉減徵40% 
無減免 

適合個案 
基地規模大、產權複雜、少數不同意戶、

舊違章難以處理等問題 

重建意識高，易取得全體住戶同意者 

上限法容

50% 
上限法容

40% 





項目 找人出錢 自己找錢 

主  導  人 由 建商 主導 由 全體地主 決策、主導 

重建資金 由 建商負擔所有費用 由 全體地主依比例分擔 

規劃設計 
由 建商負責 整合並委託建築師、規劃單
位等，地主如有意見需與建商協調 

由 全體地主負責 整合規劃及相關專業單位的
委託，較能依喜好自由決定 

施工監管 由 建商監管 重建過程施工品質 由 全體地主委託 專業單位監管施工品質 

房屋銷售 由 建商負擔 房地出售之風險 由 全體地主共同承擔 房地出售之風險 

更新後 

價值 
需與 建商分配利潤 銷售利潤 全體地主共享 

兩者 

比較 

優點 
無須負擔興建成本 
有專業控管 

住家需求客製化 
更新利潤自享 

缺點 

無主導權，配合建商規劃方案，承
擔建商品質優劣的風險 
需與建商分配利潤 

需自籌資金 
專業技術門檻高 
承擔營造中斷的風險 
承擔餘屋賣不完的風險 

找人出錢VS自己找錢 階段3▲ 改建的模式?  
 
 
 





合建 

分配 
 

VS 
 

出資 

地主 
權利&義務 

找人出錢  

總成本 
1,200萬 
(40%) 

階段4▲ 我要怎麼分配?  
 
 

模式1 

 更新後總價值： 

 以土地面積10坪、台北市住三(法定容積225%）、獎勵容積（40%）為例： 

土地 
10坪 

× 容積率 
225% 

容積獎勵率 
140% 

坪效係數 
1.6 

產權面積 
50坪 = 

售價 
60萬 

更新後總價值 
3000萬 

產權面積 
50坪 

單坪成本 
24萬 

重建成本 
1200萬 

＝1坪土地可蓋5坪產權坪 

地主與投資人依比例分配重建房地， 

投資人分配部分為成本＋合理利潤。 

 

開發
方式 

重建成本 
1,200萬 
(40%) 

地主合建分回 
1,500萬
（50%） 

投資人利潤
300萬 
(10%) 

更新後總價值
3,000 

 重建成本：      

× × × = 

= × 



自地自建 

分配 
 

VS 
 

出資 

階段4▲ 我要怎麼分配?  
 
 

自地自建模式 ，以土地面積10坪、台北市住三(法定容積225%）、獎勵容積（40%）
為例： 

自己找錢  模式2 

 更新後總價值： 

 重建成本：      

土地 
10坪 

× 容積率 
225% 

容積獎勵率 
140% 

坪效係數 
1.6 

產權面積 
50坪 = 

售價 
60萬 

更新後總價值 
3000萬 

＝1坪土地可蓋5坪產權坪 

× × × = 

產權面積 
50坪 

單坪成本 
24萬 

重建成本 
1200萬 

= × 

 出資100%，分回100%  以售出部分坪數折抵興建成本 

重建成本 
1,200萬 

分回50坪 
3,000萬（100%） 售出: 

①預售:預售期間
售出，折抵融資款。 
②完工交屋:完工
交屋後售出，折抵
房貸。 

賣掉20坪 
(1,200萬) 

分回30坪 
1,800萬
（60%） 

自籌: 

①付現:以現金按 
工程期款支付。 

②融資:興建期間
0付款，完工交屋
轉房貸。 





代書 

估價師 規劃顧問 

整合人 

建築師團隊 營造團隊 

代銷公司 

建設 
公司 

金融 
機構 

投資
人 

TU RFS 

物管公司 

地主 
政府 
單位 

法律顧問 

階段5▲ 誰可以來幫忙? 
 

 
 





階段6▲ 我會遇到什麼風險? 
 
 

 
 

若有建商或開發單位找您都更或危老，需充分了解自
身需求及委託方是否值得信賴。 停 

看 

聽 

請您應看清楚任何的計畫及資料內容，尤其是關於自
身權利及財產的部份。 

對重建有不了解的部份，要多參加相關會議表示意見，
及尋求相關單位的協助，多聽取專業者的建議。 

合建怕被騙 

房子蓋不下去!! 

以後賣不掉!!! 

找不到錢 





階段7▲ 我該怎麼開始? 
 
 

 
 

10% 

NTS  重建小組 

找尋2位至4位地主，擔任改建時與專業團隊的
對話及召集住戶開說明會的窗口，可加速縮短
溝通時間。 

S  凝聚共識 

不管以危老重建還是都市更新，都要有高度重
建意願，為了改建家園，重建社區須達成共識。 

S  範圍確認 

確認未來重建範圍，以利住戶間整合及專業
規劃，另可擇優選擇危老重建或都市更新方
式執行。 

找鄰居     找專業     找朋友 



階段7▲ 我該怎麼開始? 
 
 

 
 

找鄰居     找專業     找朋友 

土地 

專業
執行 

信賴
保證 

資金 



終於可以再度
擁抱良好的居
住環境了 

阿都 

阿金 




