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一、都市更新的價值與契機

二、整合挑戰與制度轉變

三、建商的立場與困境

四、住戶挑戰與因應

五、連結、互惠、共好—三力整合



一、都市更新的價值與契機

•都更非僅蓋新房，

而是徹底的「價值重塑」

•成功案例資產大幅增值

（如850萬 → 5000萬）

•「防災型都更2.0」與老屋延壽

提供絕佳契機 (把餅做大)。



容積獎勵條件及額度

基地面積達 1,000平方公尺以上。

合法建築物且經鑑定為耐震能力不足建築物。

• 合法建築物認定：比照「都市危險及老舊建築物加速重建條例」。

• 耐震能力不足建築物：ID值小於0.35 或 63/2/15以前已申請建造執照。

開發期程

• 自本計畫公告實施日起五年內(118/3/28前)申請都市更新事業計畫(及權利變換計畫)報核。

• 實施者應於都市更新事業計畫(及權利變換計畫)核定之日起1年內申請建造執照。

「擬定臺北市防災型都市更新細部計畫案」113年3月28日府都規字第11330206031號公告發布實施適用情形

必要項目 設計標準 給予容積獎勵額度

耐震設計 取得耐震設計標章或住宅性能評估之結構安全性能第四級以上

原建築基地
基準容積

30%

智慧建築 智慧建築銀級以上

建築能效標示 建築能效標示1plus

無障礙環境 住宅性能評估之無障礙環境第四級以上

雨水流出抑制 人行空間鋪面以透水性工法設置，設置雨水流出抑制設施

※於都更容獎已簽訂協議書並繳納保證金者，其應取得標章或通過評估之項目與本案應達成條件相同者，
不另計收保證金。

防災型都更適用條件

「建築物耐震設計規範」訂定發布前(民國63年2月15日)已申請建造執照之領有使用執照建築物者。



結構安全

耐候韌性

居家防災

環境友善



內政部推出老宅延壽機能復新計畫

針對30年以上、4至6層樓且結構安全的集合住宅，提
供修繕經費補助，協助改善居住品質。

申請條件：

 - 住宅類型：屋齡30年以上，樓高4至6層的集合住宅（公寓、大樓）。

 - 建築安全：建築物經初步評估符合結構安全標準，無嚴重結構問題。

 - 住戶資格：住宅須為自用住宅（非公司名下或商用登記），屋主或合法住
戶皆可申請，不需透過管委會。

 - 優先補助對象包括無障礙設施不足（例如無電梯的6層樓公寓）、屋齡超過40年的
老舊建築，以及高齡者、身障者居住的住宅。

補助重點包括：

 ✔️ 管線更新、屋頂防水、外牆立面修繕

 ✔️ 增設電梯等無障礙設施

 ✔️ 室內外檢視整理，整體提升居住機能



二、整合挑戰與制度轉變

•「都更概念屋」

•「地主主導選商」

•「一坪換一坪」的誤解

•「造價高升」澆熄自力更新



整合期太長
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政策變動快
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三、建商的立場與困境
營建物價飆升

捷運路網擴張

加重稅制

政策緊縮貸款

六都興起



四、住戶挑戰與因應

1設定合理期待：拋開「一坪換一坪」，尋
求「公平」的方案才是成功的關鍵。

2凝聚內部共識：先形成共識，整合成功的
機率將大幅提升。

3慎選合作夥伴：選擇真正願意執行的建商。
好的實施者，就是幸福的來敲門。

4重視整體價值：不只看分回的坪數，更要
看長遠的價值，包括規劃、建材與安置配
套



五、以連結、互惠、共好打造新城市

「連結」（Bond）

住戶之間：一個社區若能先凝聚共識、彼
此信任，那整合就容易得多。一個擁有健
全管委會、鄰里關係緊密的社區，都更成
功率遠高於一盤散沙的公寓。

住戶與建商之間：多辦談話會、多溝通，
權益透明、條件公開，是建立信任的不二
法門。



互惠（Reciprocity）
互惠，是一種影響力，如古言「投桃報李」、
「禮尚往來」，規範規定，應該回報過去幫助過
他的人。更是一種「我為人人，人人為我」之善
的循環。

未來的更新策略，應以「互惠性」為核心導向，

對建商來說，要有合理利潤，才有可能願意投入；

對住戶來說，要有整體價值的提升、舒適安全、
生活品質要提升、地盡其利公平分配！

對政府來說，要設計好個體權益、兼顧整體社區
的發展，以及公共利益的完善落實。

確保所有參與者能從更新中實質受益



共好（Gung Ho)
昇華價值的最高境界

我們追求的，不應只是個人利益，而是整個
社會的韌性；

我們不只「重建房子」，更要「重構社區」。

我們可以透過都更，打造更美好的生活型態，

推動多元用途建築：將住宅與共享辦公、社區
共廚、日照中心、甚至社會住宅結合。

貢獻公共設施：提供綠地、文創空間、或警察
待勤室，讓社區機能更完善。



結語：
三力融合，迎向城市黃金時代

用「連結」為信任搭橋，

以「互惠」創造共贏的
循環，

「共好」昇華價值的最
高境界


