
內政部營建署

都市更新組

都市更新暨危老重建教育講習112年度

編製
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大綱

一、都市發展議題&相關政策

二、優惠及獎勵措施

三、法令規定

四、容積獎勵規定

五、公有地協參

六、執行成果
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&相關政策



照片來源網路

台灣有76%人口

居住在 2%都市土地

居住都市地區人口高達76%

◼ 全台人口2,378萬人

◼ 都市人口1,800萬人

◼ 都市人口多集中在住宅/商業土地

都市土地占全台13%

◼ 台灣土地約36,000km2

◼ 都市土地約 4,800km2

◼ 住宅/商業使用土地僅2%
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臺北市
(65萬戶)新北市

(80萬戶)桃園市
(31萬戶)

臺中市
(45萬戶)

臺南市
(37萬戶)

高雄市
(58萬戶)

花蓮縣
(8.1萬戶)

南投縣
(10萬戶)

宜蘭縣
(10萬戶)

新竹市、新竹縣
(7萬戶、8萬戶)

苗栗縣
(11萬戶)

彰化縣
(25萬戶)

雲林縣
(15萬戶)

嘉義市、嘉義縣
(5.7萬戶、11萬戶)

屏東縣
(18萬戶)

臺東縣
(5.3萬戶)

澎湖縣
(2.2萬戶)

基隆市
(8.1萬戶)

金門縣
(8.6千戶)

連江縣
(1.7千戶)

老屋密度高地區

0206
美濃地震

921集集地震
0206 418
花蓮地震
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我國都市發展面臨課題

全國68%老舊房屋在六都

1999年

2016年

2018年

2019年

2023年

第一季

10年後

921集集大地震

0206高雄美濃地震

0206花蓮地震

918台東地震

全國住宅910萬戶

30年老屋462萬戶

30年老屋691萬戶

過
去
二
十
年

未
來
二
十
年



時間：88年9月21日凌晨1時47分
規模：芮氏規模7.3

震央：日月潭西偏南12.5公里處
車籠埔斷層與大茅埔-雙冬兩斷層相互擠
壓造成 38,935 戶全倒、45,320 戶半倒，
損失新臺幣3,600億元，傷亡人數統計達
2,455人死亡、11,305人輕重傷。

臺北東星大樓(87人罹難)

豐原向陽永照大樓
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雲門翠堤
(中央社)

美濃0206地震災害 105年2月6日凌晨3時57分
規模：芮氏規模6.6 震央：台南美濃
維冠金龍大樓倒塌造成115人罹難

花蓮0206地震災害 107年2月6日晚上23:50
規模：芮氏規模6 震央：花蓮近海
雲門翠堤大樓嚴重傾斜造成15人罹難

維冠金龍大樓(中時電子報)

統帥飯店
(蘋果日報) 京城銀行歸仁幸福大樓
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大地震後政府作為

建築物實施耐震能
力評估及補強方案

06.16

02.06
修正公安申報
強制評估、安
家固園計畫

總統公布施行
危老重建條例

05.10

01.30
修正都市更
新條例

全國耐震安檢計畫

05.21
修正危老條例時程獎勵
逐步落日新增規模獎勵

05.09

05.28
修正都市更新
條例中高樓層
危險建築物代
拆及提高容積
獎勵

89

106

109

105

108

110

88

12.29
修正耐震設計



淨零
排放

2021年 > > > > > > > > > > > > 2050年
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淨零排放國際趨勢

◼因應氣候變遷及地球暖化，超過140個國家宣示淨

零排放， 歐盟、美日等國陸續提出於2050年達

成淨零排放倡議。
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臺灣2050淨零排放路徑「推動歷程」

資料來源:環保署111.3.30簡報

目標宣示 目標入法 路徑公布

蔡總統宣示
臺灣2050淨零

轉型目標

蘇院長指示

《溫管法》修

法納入 2 0 5 0

淨零排放目標

我 國 公 布
臺灣 2 0 5 0

淨 零 排 放
路徑及策略
總 說 明

2021/4/22 2021/8/30 2022/3/30
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淨零建築路徑4大主軸及推動措施

淨零
建築

01

02

03

04

提高新建建築物能源效率

改善既有建築物能源效率

提升家電產品能源效率

建築節能減碳新技術及工法研發與推廣應用

◼強化建築物節約建立建築能效評估及標示制度及
推動淨零轉型

◼鼓勵建築物申請綠建築標章
◼能源相關設計規定

◼鼓勵民間以都市更新提升既有建築能效
◼推動節能家電貨物稅減徵
◼補助節能績效保證專案(ESCO)

◼補助公有既有建築物及緊急避難空間能效改善
◼鼓勵企業將建築能效納入企業社會責任(CSR)報告

◼提升家電產品能源效率
◼分階段提高家電能效基準
◼修正公寓大廈管理條例

(Corporate Social Responsibility)
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關鍵戰略「節能」

◼由經濟部主辦，包括住宅節能、商業節能、運具節
能、工業節能等4項，其中「住宅節能」分組由內政
部擔任彙整窗口。

10.鼓勵企業
將建築能
效納入企
業社會責
任報告

1.建立建築能效評估制度

2.補助公有建築物能效改善

3.鼓勵建築物申請綠建築標章

4.建築物導入創新節能技術

5.強化建築物節約能源規定

6.鼓勵民間以都市更新提升
既有建築能效

7.提高家電能效基準

8.補助節能績效保證(ESCO)

11.節能家電貨
物稅減徵

9.辦理節約能源
用電宣導推廣

財政部 建研所

營建署

經濟部
能源局

台灣電
力公司

金管會
住宅

節能
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邁向2040、2050年階段里程碑

導入稅
賦減免

都更容
獎獎勵能效

改善

前瞻補助
補助公有既有
建築改善

導入創
新技術
及設備

ESCO
導入民間
節能產業

CSR
能效納入
CSR報告

ESG
綠色金融工具

「多元化措施」



關鍵戰略「運具電動化及無碳化」

營建署

建研所

修訂公寓大廈管理條

例設置充電設施規定

本部營建署已函報行政院審議，

修正內容：

1 .降低召開臨時區分所有權人會

議成案門檻。

2 .要求管委會應提報自主維護管

理計畫等。

推動充電樁設施列為

綠建築標章評估項目

將檢討綠建築標章評估項目，

納入充電樁設施
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為何還要另訂「危老條例」?

16

Ｑ想重建，已有「建築法」和「都市更新條例」，

新建物的起造人即可提
出申請

讓小基地也可以進行重
建，使危險及老舊傳可
以優先被處理。

都市更新條例有更新單
元面積限制。建築法是
為實施建築管理，並無
容積獎勵機制，「危老
條例」是推動「重建」
相關配套。

申請主體單純程序簡化快速提供獎勵誘因

行政審查約為２個月

簡單．快速．有獎勵

不一樣嗎？

立法背景

起造人：建照建築物的申請人

容積
獎勵

稅賦
減免

放寬高度
建蔽管制++
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多管道促進建築物重建

項目

種類

法源
依據

容積獎勵
稅捐
減免

委員會
審議

基地
規模限
制

同意
比例

申辦
速度

一般
重建

建築
法

最高20%(都
市計畫、綜
合設計放寬)

無 無 無 100% 快

都市
更新

都市
更新
條例

最高50%

土增稅
契稅
房屋稅
地價稅

有
有

500~

1000m2

不用
100%

慢

危老
建物
重建

危老
重建
條例

最高40%
房屋稅
地價稅

無 無 100%
快
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財務協助 稅捐減免

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)

重建後2年

減徵地價稅
及房屋稅

重建期間

免徵地價稅

耐震評估補助

耐震初評補助

12,000~15,000元
耐震詳評費用30%

，以40萬元為上限

貸款信用保證

提供最高每戶
300萬元重建
工程貸款信

用保證

貸款利息補貼

每戶最高

350萬元，

貸款期限最長
20年，按中華郵
政利率部分減免計
算，利息補貼3年

重建計畫補助

補助擬具重建
計畫費用每
案5萬5千元

起造人申請流程

減免
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容積
就是一塊土地可以
蓋的樓地板面積：

透過容積獎勵制度，更新後

可以多蓋一些樓地板面積，

藉此維持原來居住水準。

當容積獎勵愈明確，可以

蓋的樓地板面積就愈確定



=
建築面積

基地面積
× 100%
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建蔽率及容積率名詞解釋

第 1條第 1項第四款「建蔽率：
建築面積占基地面積之比率。」

第 161 條「本規則所稱容積率，指
基地內建築物之容積總樓地板面積
與基地面積之比。」

建築技術規則建築設計施工編

基地面積100m2
基地面積100m2

=
總樓地板面積

基地面積
× 100%

=
70 m2

100m2
× 100% = 70% =

210m2

100m2
× 100% = 210%

建築面積70m2 容積率總計210m2

單層面積70m2

單層面積70m2

單層面積70m2

+

建蔽率 容積率
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危老重建容積獎勵(1/2)

規
模
獎
勵

10
%

時
程
獎
勵

10
%

10% 10% 10%
8%

6%
4%

2% 1%

2%
4%

6%
8% 9% 10% 10%

200 m2 600 m2 1000 m2 1400 m2 1600 m2 1800 m2 1800 m2

第4年 第5年 第6年 第7年 第8年 第9年 第10年第1年 第2年 第3年

109年5月11日

113年5月12日

符合
危老

10~6%

原容大
於法容

10%or原容積

符合
耐震

綠
建
築

智慧
建築

無障礙
建築

10~2% 10%~2%

10~2% 5~3%
退縮
建築

取得
公設

小基地
重建

10~8%

5~0%

2~0%

時程
/規模
獎勵

最高
10%

九項
容積
獎勵

最高
30%

✓依規定申請額度



住宅區
原建築容積率

3 0 0 %

可申請獎勵
容積為60%

(200%x0.3)

建築基地1.15倍之原建築容積
+0.1倍基準容積

可申請獎勵
容積為45%

(300%x0.15)
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危老重建容積獎勵(2/2)

◼容積獎勵申請上限

✓可擇優申請重建

時程 +規模
獎勵 = 2 0 %

(200%x0.1)

建築基地1.3倍之基準容積
+0.1倍基準容積

以建蔽率50%計算

住宅區
基 準 容 積 率

2 0 0 %

6F

≒1.5F

4F

≒2F
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政府不介入權利分配，仍應注意保障自身權益

簽訂同意書前請先停看聽

多聽多看資訊多方確認
重建資訊紛雜，且專業術語眾多，可多收集政府機關公

開資訊、向有經驗人士詢問、參加機關舉辦之政策說明

會，切勿僅聽信單一特定人士提供資訊，如有疑問也可

向政府機關或政府機關委託專業整合團隊洽詢。

聽

同意前多思考
重建是複雜的過程，其中牽涉到很多層面，包含建築專

業技術、財務、稅務等問題，確認同意前應停下來先思

考自己的重建意願，並收集相關資料。

停

合建契約尋求專業人士多看看
簽訂同意書、簽訂合建契約前，對於契約內容多方諮詢

專業人士例如：律師、地政士、不動產估價師等，以避

免因不瞭解專業術語產生糾紛。

看
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適用範圍(1/2)

圖片來源： https://luz.tcd.gov.tw/web/default.aspx

歷史建築

古蹟

確認建物非古
蹟或歷史建築

函詢所轄政
府文化局處 2.

非
歷
史
建
築
或
古
蹟

1.位於都市計畫範圍

https://luz.tcd.gov.tw/web/default.aspx
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適用範圍(2/2)



初步評估等級

「結構安全耐震能力初步評估

之評分表」共有15項評估。

總分：100分

等級：甲及乙兩級。

27

耐震評估補助流程

逾半數
所有權人同意 委託評估機構 評估

結果(分級)

70>評估分數≧55

危險度總評估30<R≦45

乙級

甲級
評估分數≧70 

危險度總評估R≦30

評估分數<55

危險度總評估R≧46

未達乙級



九二一震災張貼紅色或黃色標誌

之合法建築物及高氯離子建築物

得適用危老條例申請重建

內政部107年03月14日台內營字第1070803405號令

28

說明：

各直轄市、縣（市）政府依「九二一地震受災區建築物
危險分級評估作業規定」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建築物均屬耐震不
足，得依本條例第三條第一項第一款規定申請重建。另
前揭列管之合法建築物於本條例施行前已拆除且未完成
重建者，亦得依本條例第三條第三項規定申請重建。

解釋令



都市計畫工業區不得適用

內政部108年05月31日台內營字第1080808886號令
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說明：

一.為避免本條例與工業區更新立體化發展方案產生
政策排擠，並重申杜絕違規工業住宅政策方向，
使本條例正確適用， 都市計畫工業區不得依本條
例申請重建。

二.直轄市、縣（市）主管機關已受理尚未准駁，或
已核准之 重建計畫，不適用本解釋令。

解釋令
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申請期限及程序

116年 5月 31日前

符合危險老舊建
築申請重建程序

擬具重建計畫。

向地方主管機關申請核准後，
依建築法令申請建築執照。

取得重建計畫範圍內全體土地
及合法建築物所有權人的同意。1

2

3

申請時間：

法案內容

重建計畫應於

116年5月31日前提出申請

（本條例施行10年內）

申請時間 & 程序



A>B≤1000M2

O 容積獎勵
O 稅捐減免

合併建築無最大申請面積限制
(109.5.6修法公布施行)

1000M2<C<A

X 容 積 獎 勵
O 稅捐減免 1000M2<D>A

X 容 積 獎 勵
X 稅 捐 減 免

C DB

無最小申請規模限制

適用獎勵面積

31

B

C

D

危老屋基地
A
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重建計畫

75天+補正時間

延長30天 補正審查15天審查30天

審查及補正規定

內 容 申辦文件

1.申請書

2.危老屋證明

3.合法建物證明

4.同意書

5.重建計畫

6.地方政府規定

1.重建計畫範圍、

2.土地使用分區、

3.建築物配置及設計圖說(含簽證)、

4.申請容積獎勵項目及額度、

5.證明文件及協議書)、

6.各縣市政府規定應載明事項



申請建照時限：核准重建計畫180日內

申請建照得展延180日

內政部營建署109年4月24日營署更字第1091085051號函

33

一. 起造人依建築法令申請建造執照，遭主管建築機關作成駁

回之行政處分，其申請建造執照之處理程序即已終結 。

二. 建造執照申請案如經主管建築機關依建築法令審查予以駁

回且已逾本細則第 7 條所訂期限者原核准之重建計畫失其

效力。

解釋函

107.12.10
申請建照

108.10.01
駁回建照

108.6.1
延長期限

107.6.1
核准重建計畫

! 建造執照申請案
如經駁回且逾法定期限
原核准重建計畫失其效力
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優先規定

◼申請第三條至第六條容積獎勵後，未達獎勵
上限者，始得申請第七條至第十條之容積獎勵。

第3-6條
§3 原容積高於

基準容積
§4 符合危老
§4-1  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

優

先
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獎勵 1 原容積高於基準容積

◼原建築基地之原建築容積高於基準容積者

住宅區
基準容積
率200%

住宅區

原建築容

積率300% >

案例A

容積獎勵20%

住宅區
基準容積
率200%

住宅區

原建築容

積率210%
<

案例B

容積獎勵20%

獎勵額度: 300% > 200%+20% 獎勵額度: 210% < 200%+20%

依原建築容
積建築容積

原建築基地之
基準容積10％or

原建築基地之
基準容積10％

依原建築容
積建築容積 or
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協議書及保證金規定

◼起造人申請第六條至第九條之容積獎勵，

應與直轄市、縣(市)政府簽訂協議書。

◼於領得使用執照前繳納保證金。

◼於領得使用執照後二年內，取得標章或通過

新建住宅性能評估，保證金無息退還。

◼未取得或通過者，不予退還。

無障礙住宅建築標章
or無障礙環境評估

智慧建
築標章

綠建築
標 章

耐震標章or通過
新建住宅性能評
估結構安全性能
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獎勵 2 危險及老舊建築獎勵

◼符合本條例第三條第一項各款之容積獎勵

額度，規定如下：

1) 第一款：基準容積10%。(危險建物)

2) 第二款：基準容積 8%。(未達最低等級)

3) 第三款：基準容積 6%。(未達一定標準)

◼依本條例第三條第三項規定申請重建者，其

容積獎勵額度同前項第一款規定。

(危險建物已拆除未重建之適用)
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獎勵 3 退縮建築

4m 2m

2m 2m

與鄰地境界線距離淨寬不
得小於2公尺並以淨空設計1.

2.
自計畫道路及現有巷道退縮，該部分
以淨空設計及設置無遮簷人行步道
退縮淨寬4公尺：基準容積10%

退縮淨寬2公尺：基準容積 8%

獎勵額度
+基準10%
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獎勵 4 耐震能力

建築物耐震設計之容積獎勵額度，規定如下：

一.取得耐震設計標章：基準容積10%。

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：

1) 第一級：基準容積6%。

2) 第二級：基準容積4%。

3) 第三級：基準容積2%。

前項各款所定容積獎勵額度，不得重複申請。
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獎勵 5 綠建築

一.鑽石級：基準容積10%。

二.黃金級：基準容積 8%。

三.銀 級：基準容積 6%。

四.銅 級：基準容積 4%。

五.合格級：基準容積 2%。

重建計畫範圍內建築基地面

積達500m2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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獎勵 6 智慧建築

一.鑽石級：基準容積10%。

二.黃金級：基準容積 8%。

三.銀 級：基準容積 6%。

四.銅 級：基準容積 4%。

五.合格級：基準容積 2%。

重建計畫範圍內建築基地面

積達500m2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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獎勵 7 無障礙環境設計

一.取得無障礙住宅建築標章：

基準容積 5%。

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：

1) 第一級：基準容積 4%。

2) 第二級：基準容積 3%。

前項各款所定容積獎勵額度，不得重複申請。
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獎勵 8 開闢取得公共設施

◼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 5%

為上限，計算方式如下：

◼前項公共設施用地應先完成土地改良物、租賃契約、

他項權利及限制登記等法律關係之清理，並開闢完

成且將土地產權移轉登記為直轄市、縣(市)或鄉鎮

市有後，始得核發使用執照。

= 公共 設 ×

公共設施用地
之公告土地現值

建築基地
之公告土地現值

×建地之容積率
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

建築基地
之容積率
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獎勵 9 (第四條之一) 小面積基地重建

◼重建計畫範圍內建築基地未

達200m2

◼未鄰接符合本條例第3條第1

項第1款及屋齡30年以上之

合法建築物基地者

◼申請本條例第6條第3項獎勵

者，不得申請前項容積獎勵

項目(規模獎勵)，容積獎勵額

度為：基準容積2%

道 路

<200㎡

危
老

屋齡未達30年之
合法建築物基地
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國有非公用房地作伙為老重建
住都中心來協助！

國家住宅及都市更新中心

協助合併一起重建
確保居住安全提升土地效能

必要性
非他不行

適宜性
有它更好

合理性
利他共好

合併重建
評估條件

資料來源：國家住宅及都市更新中心網站

住都中心協助

國有土地

參與危老重建

需 求 者
私 有 土 地 及
合 法 建 築 物

國 產 署
國有非公用房地
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申請住都中心協助準備的事項
住都中心協助

國有土地

參與危老重建

基地內全體私有
土地及合法建築
物所有權人
同意！

預定所有起造人
同意！

其餘公有土地及
合法建築物
同意！

重建後
住都中心分回
之合理價值

土地及合法建築
物或權利金

申請人提出！

相關文件申請作業辦法
與規定及申請文件可參
閱國家住都中心官方網
站「危老協參專區／申
請資格及條件」
www.hurc.org.tw

3個提醒！ １個叮嚀！ 向誰申請？

國家住宅及都
市更新中心

國產署分署
或辦事處

資料來源：國家住宅及都市更新中心網站

http://www.hurc.org.tw/
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結構安全性能評估 執行情形

◼ 108年6月起耐震初評原每

棟補助6,000至8,000元，

提高至每棟1萬2,000至1

萬5,000元及補助詳評60

萬元，提升民眾申請意願。

◼ 建置「私有住宅建築物實

施耐震能力評估系統」，

提供專業技師辦理耐震評

估，目前已辦理約1.5萬件，

其中8,325件為補助案件。

持
續
上
升

（
單
位
：

件
數
）

資料更新時間： 1 1 2 年 6 月
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重建計畫 執行情形
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2,000
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3,000

3,500

4,000

4,500

107年 108年 109年 110年 111年 112年6月

累 積 核 准
2 , 8 0 9 件

累 積 申 請
3 , 4 4 5 件

110年
申請68件/月
核准60件/月

108年
申請36件/月
核准26件/月

109年
申請90件/月
核准71件/月

111年
申請73件/月
核准66件/月

107年
申請11件/月
核准6件/月

112年
申請91件/月
核准54件/月
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危老重建各各縣市統計
縣市別 已受理件數 核准件數

臺北市 1,043 830

臺中市 812 575

新北市 635 505

臺南市 345 296

高雄市 329 254

桃園市 163 152

新竹市 133 119

彰化縣 56 37

宜蘭縣 51 45

嘉義市 48 45

新竹縣 52 31

苗栗縣 43 33

縣市別 已受理件數 核准件數

屏東縣 42 35

花蓮縣 43 38

雲林縣 25 18

澎湖縣 18 16

臺東縣 15 12

基隆市 13 10

金門縣 10 10

南投縣 6 5

嘉義縣 6 5

連江縣 1 1

合計 3,889 3,072

資 料 更 新 時 間 ： 1 1 2 年 6 月
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危老重建計畫面積概況

500㎡以下

61.30%

500-1000㎡

19.56%

1000㎡以上

19.14%

◼ 核准案重建計畫面積500㎡以下之案件，占61.30%。
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危老重建計畫申請容積獎勵概況
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4.22%
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重建計畫容積獎勵核准統計

案
件
數
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單
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件
）



55

全國核准案執行情形
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資 料 更 新 時 間 ： 1 1 2 年 6 月
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直轄市核准案執行情形

台北市 台中市 新北市 台南市 高雄市 桃園市

重建計畫申請 1043 812 635 345 329 163

重建計畫核准 830 575 505 296 254 152

申請建照 644 466 366 139 152 119

核發建照 507 463 315 139 140 115

開工 377 395 295 98 104 106

0

200

400

600

800

1,000

1,200

重建計畫申請 重建計畫核准 申請建照 核發建照 開工

資 料 更 新 時 間 ： 1 1 2 年 6 月
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縣市核准案執行情形

新竹

市

宜蘭

縣
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縣
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雲林

縣

臺東

縣

金門

縣

南投

縣

嘉義

縣

連江

縣

重建計畫申請 133 51 56 48 43 43 42 52 18 13 25 15 10 6 6 1

重建計畫核准 119 45 37 45 33 38 35 31 16 10 18 12 10 5 5 1

申請建照 92 32 24 29 24 23 21 24 15 5 11 9 9 3 2 1

核發建照 82 32 20 29 22 21 21 21 15 5 11 9 8 1 2 0

開工 59 26 12 21 19 15 17 12 13 4 7 9 4 1 1 0
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資 料 更 新 時 間 ： 1 1 2 年 6 月



內政部營建署 都市更新入口網

https://twur.cpami.gov.tw/zh/theme/main/6
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https://twur.cpami.gov.tw/zh/theme/main/6
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