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內政部
董建宏 次長

115 年 7 月 14 日

加速推動都市更新與國家住宅政策

台北市忠愛扶輪社

7/14例會
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壹、前言

貳、都市更新政策

參、危老重建政策

肆、婚育宅政策

伍、老宅延壽政策

陸、結語

簡報大綱
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壹、前言
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臺灣都市發展課題

自然社會變遷
居住環境浮現
隱憂與新需求

解決危險因子
降低災害風險
期許永續發展
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老舊房屋數量持續增加

0918 臺東池上地震

921 集集大地震

0206 高雄美濃地震

全國住宅 947萬戶

30年老屋 717萬戶

1999年

2016年

2026年

10年後

0206 花蓮地震2018年

2019年

30年老屋 554萬戶第4季

過
去
二
十
年

未
來
十
年

全
國
69
%
老
舊
房
屋
在
6
都

臺北市
(67萬戶)

新北市
(95萬戶)

桃園市
(42萬戶)

臺中市
(62萬戶)

臺南市
(46萬戶)

高雄市
(69萬戶)

花蓮縣
(9.4萬戶)

南投縣
(11萬戶)

宜蘭縣
(12萬戶)

新竹市、新竹縣
(8.7萬戶、9.9萬戶)

苗栗縣
(13萬戶)

彰化縣
(29萬戶)

雲林縣
(17萬戶)

嘉義市、嘉義縣
(7.5萬戶、13萬戶)

屏東縣
(21萬戶)

臺東縣
(6.1萬戶)

基隆市
(10萬戶)

澎湖縣
(2.3萬戶)

金門縣
(9,548戶)

連江縣
(1,771戶)

老屋密度高地區

0206
美濃地震

921集集地震 0206 
花蓮地震

0403 
花蓮地震

0918 
池上地震

0121 
大埔地震

0403 花蓮地震2024年

0121 嘉義大埔地震2025年

持續增加……
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政策推動策略

◼ 強化公辦都市更新機制

◼ 精進專責機構推動模式

◼ 改善民間都市更新機制

◼ 培育都市更新人才

◼ 政府興建社會住宅

◼ 包租代管社會住宅

◼ 租金補貼

◼ 青年婚育租屋協助

◼ 加速危險或老舊建築物重建

◼ 補助建築物結構安全性能評估費用

◼ 補助危老重建計畫費用

◼ 提供重建工程融資貸款信用保證

都市更新

復甦都市機能

危老重建

改善建築安全

住宅政策

促進住宅供給

× ×
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政策工具箱

制度 獎助

財務 管理

推動工具

都市更新條例

都市危險及老舊建築物重建條例

整建維護機制

政府主導都市更新

擴大都市更新政策

容積獎勵

稅賦減免

簡化程序

都市更新全案管理機制

跨機關協調機制

中央與地方合作

專案列管追蹤

國家住宅及都市更新中心

補助自主都更前期規劃費用

補助成立都更、危老輔導團

補助建築物結構安全性能評估費用

補助危老重建計畫費用

提供自主都更、危老重建貸款信用保證

社會住宅包租代管

專業租屋服務業者

租金補貼

補助修繕費

貸款利息補貼

住宅法

社會住宅

百萬戶租屋家庭支持計畫

青年婚育租屋協助
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貳、都市更新政策

都市更新 開新局
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推動現況 都更三法

國家住都中心設置條例

✓擴大公辦都更量能

✓社會住宅營運管理

都更條例

✓健全機制、程序正義、公開評選

✓加速海砂屋、耐震不足、原容大於
法容老舊建物都更重建

危老條例

✓簡單、快速、有獎勵
✓賦予公有房地參與危老重建
法源依據

聚焦爭議及政府主導加速推動 專責機構及人力

107年制定公布 87年制定公布
108、110、113年修正

106年制定公布
107、109、112年修正

921重建條例災後重建
納入都更條例

危老條例
制定

都更條例修正第57、65條
加速危險建物更新都更條例

制定

都更條例
全面修法

國住都中心設置條例
制定並成立

危老條例修正第3、6 、8條
放寬鄰地限制及檢討時程獎勵

危老條例增訂第5條之1
公有房地一律參與

108年87年 92年 106年 107年 109年 110年 112年 113年

都更條例修正第65條
放寬原容獎勵範圍
加速整合及更新

危老條例增訂第10條之1
鬆綁銀行法第72條之2
對商業銀行放款限制
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推動現況 公辦、民辦、自主都更

政府主導
直轄市、縣(市)政府

民間主導
(土地及合法建築物所有權人)

委任
統籌機構
協助辦理

自
行
實
施

經
公
開
評
選
委
託
實
施

同
意
其
他
機
關
構
實
施

設
置
專
責
法
人
實
施

委託
都市更新
事業機構
實施

（主要推動模式
）

組織
都市更新會
自行實施

86%

487件

6%

32件

已核定之都市更新案件類型統計(108年-115年5月底)

8%

47件

• 成功案例，部分侷限『非
做不可』特殊情況，例如
地震災損、海砂屋等。

現
行
自
主
都
更
模
式



11

推動現況 都更危老案量統計

643 713 814 894 956 1,032 1,113 1,192 1,282 1,314 
72 386 1,236 1,951 2,746 3,414 4,069 4,762 

4,969 

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

106年 107年 108年 109年 110年 111年 112年 113年 114年 115年5月

2,131件

2,909 件

3,780 件

4,560 件

1,201 件
786 件

643件

5,265件

總計6,283件

案量成長 8 倍

危老重建案件(單位：件) 都市更新案件 (單位：件)

6,044件
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推動現況 結構安全性能評估、都更危老案量分布

連江縣
0件

金門縣
1件

澎湖縣
2件

基隆市
5件

新北市
277件

臺北市
699件

桃園市
24件

新竹市
27件 新竹縣

0件

苗栗縣
1件

臺中市
125件

彰化縣
0件

雲林縣 2件

嘉義縣
0件

嘉義市
2件

臺南市
96件 高雄市

23件

屏東縣
1件

臺東縣
0件

花蓮縣
0件

南投縣
28件

宜蘭縣
1件

都更總核定數 1,314 件

1-100件
101-200件
201-300件
301件以上

連江縣
3件

金門縣
17件

澎湖縣
23件

基隆市
18件

新北市
673件

臺北市
1,072件

桃園市
253件

新竹市
240件 新竹縣

82件
苗栗縣

73件

臺中市
1001件

彰化縣
78件

雲林縣 31件

嘉義縣
13件

嘉義市
84件

臺南市
500件

高雄市
556件

屏東縣
76件

臺東縣
20件

花蓮縣
70件

南投縣
13件

宜蘭縣
73件

危老總核准數 4,969 件

1-100件
101-300件
301-600件
601件以上

危老結構初評總案件數 22,994 件

連江縣
4件

金門縣
30件

澎湖縣
42件

基隆市
80件

新北市
5,991件

臺北市
7,522件

桃園市
2,499件

新竹市
389件 新竹縣

178件
苗栗縣
159件

臺中市
2,855件

彰化縣
232件

雲林縣 75件

嘉義縣
62件

嘉義市
157件

臺南市
740件

高雄市
1,341件

屏東縣
189件

臺東縣
41件

花蓮縣
108件

南投縣
73件

宜蘭縣
227件

1-100件
101-600件
601-1,600件
1,601-3,100件
3,101件以上

資料統計至115年5月
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95年-106年 107年 108年 109年 110年 111年 112年 113年 114年 115年5月

公辦都更案件數 (單位：案)

總計115案

推動現況 公辦都更成果統計

招商成功26案 投資金額1,466億元

106年前

107年住都中心成立後

全國招商成功89案(含住都中心17案)

投資金額6,130億元

嘉義市

1案

金門縣

1案

桃園市

6案

本署都市更新組成立後
全國招商成功案件數（95年-115年5月）

新竹市

12案

臺北市

43案

臺南市

10案

高雄市

20案

新北市

22案

總計已招商成功115 案

總投資金額7,596 億元

屏東縣

1案

案量成長 4 倍
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推動現況 公辦都更成果統計

社宅：133戶
托兒空間：4處
托老空間：2處
活動中心：2處

高雄市

托兒空間：1處

嘉義市

社宅：1,288戶
托兒空間：4處

臺南市

社宅：200戶
托兒空間：4處
活動中心：6處
青少年中心：２處

新竹市

社會
住宅

4,236戶

10,204坪
(34處)

托老
空間

4,155坪
(12處)

托兒
空間

5,055坪
(33處)

社宅：493戶
托兒空間：1處
活動中心：2處

桃園市

活動中心
身障空間
展演空間
青少年中心

托老空間：1處

金門縣

資料統計至115年5月

托兒空間：1處

基隆市

社宅：1,431戶
托兒空間：13處
托老空間：4處
活動中心：11處
身障社區：3處
展演空間：1處

臺北市

社宅：691戶
托兒空間：5處
托老空間：5處
活動中心：6處
身障社區：1處

新北市
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推動現況 公辦都更成果統計

協助6都以外地方政府
成立專案辦公室

專責單位
(都更處or都更科)

地方 10 縣市
中央：
內政部國土管理署
都市更新建設組

臺北市
基隆市新北市

桃園市

新竹市

臺中市

彰化縣

嘉義市

臺南市

高雄市

專案辦公室
(內政部補助)

地方 5 縣市

臺北市
新北市

桃園市

高雄市

專責機構
(行政法人)
107年中央已成立：
國家住宅及都市更新中心

地方 4都 直轄市
110年新北市
111年臺北市
114年桃園市 (4/1成立)
114年高雄市 (8/1成立)

基隆市

臺中市

彰化縣

嘉義市

桃園市

輔導成立專責機構及專案辦公室
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推動現況 整建維護案量統計

桃園市25案

屏東縣7案

新竹市9案

澎湖縣6案

基隆市10案

臺中市21案

雲林縣6案

嘉義市7案

臺南市52案

宜蘭縣3案

南投縣2案

高雄市4案

臺北市7案

100年迄今補助 205 件、補助約5.9 億元

整建維護157 件 重建48 件

彰化縣1案
花蓮縣3案

更
新
前

更
新
後

整建維護 高雄市公園人生大樓

補助地方政府辦理民眾申請補助危險老舊建築物擬具事業計畫、權變計畫及整維實施工程等事宜
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推動現況 補助大專院校開設學分學程 (都更人才培育)

•學校發展特色、自身資源
•產業、社會及淨零永續之趨勢
•國家政策及產業發展所需人才

內政部補助

每案150萬元

學校開設規劃原則 預期成果

建立正確觀念
提升專業倫理
強化專業能力

學
生
端

整

體 充實產業所需職能

培養都更專業人才

截至114年共核定9所學校，補助金額共1,349萬元，預計完成修讀約達350人
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為確保都市更新品質與所有權人權
益，應將非專業開發機構及人員納
入適度管理

非專業開發者，破壞信任基礎

推動自主都更全案管理機制，過程
收取服務費用，都更後開發利益回
歸社區住戶

不具市場性區域，建立新推動模式

現狀課題

修正都市更新條例，
建立「自主都更全案管理機制」

前期規劃評估 溝通協調整合 專案設計開發 工程興建管理

統籌機構

或

建經公司

擴大都市更新 修正重點 (全案管理機制)
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都市更新事業機構
(近9成案件由建商主導)

全案管理機構 (新增)
(由所有權人主導)

定位
◆ 投資開發性質
◆ 事業機構分配房地，以獲利為原則

◆專業服務性質 (PCM性質)
◆ 不分配房地，以收取服務費用為原則

擔任角色 擔任實施者/投資人/分潤者 擔任實施者或受都市更新會委託統籌辦理

資金籌措方式 由事業機構籌措資金開發 由所有權人自行出資為原則

政府協助 無 政府提供前期規劃費用及工程階段信保機制

19

擴大都市更新 修正重點 (全案管理機制)
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◼ 所有都更案：配合捐贈婚育家庭居住之社宅，得再提高容積獎勵上限至建築基地2倍基準容積。

◼ 自主都更案：簡化獎勵申請程序，符合一定條件，獎勵一次到位。

◼ 危險建築物：復原重建，依原建築容積1.3倍一次到位。

基準
容積
200%

基準容積 1

都更容獎0.5

自主都更案

直接給滿

捐贈社宅
(婚育宅)獎勵

基準容積1基準容積 1

都更獎勵0.5
逐項疊加

一般都更案

捐贈社宅
(婚育宅)獎勵

都更容獎0.3
或原容積0.2

逐項疊加

原容積1

捐贈社宅
(婚育宅)獎勵

適用原容案

捐贈社宅
(婚育宅)獎勵

原容積1

原容積0.3
直接給滿

危險及災損
復原重建

擴大都市更新 修正重點 (容積獎勵檢討)
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融資興建
階段

每人每戶最高600萬信用保證
支援差額缺口降低授信疑慮

協助融資最後一哩路
突破自主都更核心財務門檻

一般銀行融資1,400萬元

政府信用保證600萬元

每戶自籌款
2000萬元

中央都更
基金提撥

5億元

資金缺口

銀行融資創造融資保證效益

50億元

中央都更
基金提撥

5億元

擴大都市更新 修正重點 (建立自主都更信用保證機制)
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參、危老重建政策

危老重建 不落日
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危老重建 修正目的

施行期限將屆

重建計畫申請之期限將於

116年5月31日止。

老舊建築物眾多

全國屋齡30年以上住宅約

有554萬戶，約佔總體住宅

60%。

持續鼓勵危險建築物進行重建，改善居住品質!
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危老條例 修正重點 (刪除施行期限、新增稅捐減免)

◼刪除第5條第2項重建計畫申請之
施行期限落日規定，以持續推動本

條例。

刪除施行期限
落日規定

延長及新增稅
捐減免規定

3

◼延長房屋稅及地價減免規定。

◼新增原所有權人與起造人因協議

合建辦理產權移轉時，減徵土地
增值稅及契稅40%。
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危老條例 修正重點 (新增容積獎勵項目)

◼新增捐贈社會住宅或社會福利設施獎勵
為額外獎勵項目

基準容積1

危老獎勵0.3

捐贈社宅
(婚育宅)獎勵

危老重建案

基準
容積
145%

➢ 面積達500平方公尺，且重建範圍內無償

捐贈新婚二年內或育有未成年子女婚育家

庭使用之社會住宅或其他社會福利設施者

，另給予最高基準容積15%。

➢ 不受前項獎勵後之建築容積規定上限之限

制。
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肆、婚育宅政策

社會住宅 多元築
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鼓勵民間提供婚育宅
協助婚育家庭居住減壓

修正婚育宅容積獎勵三法
提高民間投入誘因

婚育宅政策 配合「台灣人口新戰略-家庭支持篇」
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婚育宅容獎3法
都市計畫法

臺灣省施行細則
都市危險及老舊建築物

加速重建條例
都市更新條例

適用範圍
臺灣省 (14縣市)

不包含六都、金門縣及連江縣
全國危老重建案 全國都市更新重建案

捐贈樓地板換算容積 捐1得2 捐1得1.5 捐1至少得1.5

社會住宅獎勵 基準容積60% 基準容積15% 基準容積50%

28

婚育宅政策 給予適度容積獎勵鼓勵捐贈婚育宅
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政府受益 社會受益

節省財政支出

⚫ 民間企業捐贈社會住宅

(婚育戶)

⚫ 節省直接興建社宅成本

帶動產業與就業

重建
功能

產業
活化

就業
增加

⚫ 擴大內需

⚫ 帶動產業發展

⚫ 創造就業機會

民眾受益

老舊城市環境改變

⚫ 人居環境全面升級

⚫ 有電梯(友善高齡)

⚫ 改善都市景觀

老
舊
建
築

更新前 更新後

容積獎勵

社宅捐贈
(婚育宅)

婚育宅政策 政府與民間合作創造三贏
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伍、老宅延壽政策

30年舊厝 換新衫

30
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人 ‧ 屋 ‧ 雙老
磁磚剝落、漏水、管線老舊等問題

30年以上住宅達554萬戶
全國住宅925萬戶、老宅比率過半

超高齡社會-
65歲以上人口超過467萬人

長輩占全國20%、缺電梯、

居住空間需求改變

人房屋

房屋+人

人 ：在地安養 屋 ：淨零減碳

(優先處理77萬棟4-6層公寓及178萬棟透天住宅)

老宅風險現況 建物與人口雙老議題

31
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2024年4月

0403花蓮地震

*花蓮縣天王星大樓嚴重受損傾斜

2016年2月

0206美濃地震
(芮氏規模6.6地震)

*臺南市永康區維冠金龍大樓倒榻

2025年7月

丹娜絲颱風

*台南南鯤鯓代天府檜木牌樓倒塌

傷亡：2死、726傷

資料來源：NCDR、聯合知識庫網站

(芮氏規模7.2地震)

傷亡： 18死、3失蹤、1,155傷傷亡：117死、551傷

面對雙老議題、極端氣候及地震威脅，
現階段政府如何在都市更新政策上面對?

老宅風險現況 極端氣候與地震威脅

32
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都市更新 危老重建

都市更新發展計畫 全國建築物耐震安檢暨
輔導重建補強計畫

老宅延壽計畫
➢ 老宅可透過以下方式

延長壽命

◆立面修繕
◆環境改善(綠美化、管線等)

◆機能強化(屋頂防水、增設電梯等)

◼ 強化公辦都市更新機制

◼ 精進專責機構推動模式

◼ 改善民間都市更新機制

◼ 培育都市更新人才

復甦都市機能 改善建築安全

◼ 加速危老建物重建

◼ 補助建築物結構安全性
能評估費用

◼ 補助危老重建計畫費用

◼ 提供重建工程融資貸款
信用保證

老宅風險現況 都更x危老x老宅延壽 相輔相成
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依據

預計受益戶數

◆民國114年8月1日制定公布「因應國際

情勢強化經濟社會及民生國安韌性特別

條例」

◆民國114年10月23日總統公布「中央政

府因應國際情勢強化經濟社會及民生國

安韌性特別預算」50億

期程 ◆至116年12月31日

◆ 以公寓及透天住宅為主，可直接改善約2萬~3萬戶

(3000棟以上)建築物機能

◆ 透過公共空間優化與環境整體改善，強化生活安全

、環境永續與高齡友善機能，進一步形成示範與擴

散效應。

50億補助 ‧ 內外兼修
公共空間+私人室內
(以棟為單位) (以戶為單位)

政策架構 依據及預算

34
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老舊管線致災風險 外牆磁磚掉落影響公安 高齡者行動便利性不足 減少碳排與永續發展

Before Before Before Before

After After After After

減少建築物拆除重建之建築碳排提升高齡者居住安全與品質 帶動並強化相關產業發展

政策架構 計畫推動效益
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⚫ 公寓大廈管理委員會或管理負責人

⚫ 全體建築物區分所有權人同意共同推派代表人

4-6層樓公寓

⚫ 全體建築物所有權人同意共同推派

代表人

6樓以下透天住宅

30年以上合法建築物

公共

梯間

(1棟)

(2F)

(3F)

(4F)

(1F)

(2F)

(3F)

(4F)

(1F) (1F)

(2F)

(3F)

出
入
口

獨棟
3樓透天

• 領有使用執照者。
• 經地方主管機關認定屬合法建物者。

頂樓加蓋

1棟
4樓公寓

需要100%同意!

需要100%同意!違建部分
不予補助!

合法建築
有補助!

老宅延壽機制 什麼樣的房屋可以申請？

36
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公寓全棟為單一所有權人

持有。

已請建照、拆照或地方政

府認定須拆除。

已進入都更危老程序(已

報核或已申請)。

申請其他相同補助項目。

37

超過1/2作住宅使用。

戶籍至少有1人為：

◼

公
共
空
間

◼

私
人
室
內

限住宅使用。

補助對象不得為法人。

◼ 65歲以上長者。

◼ 低收入或中低收入戶。

◼ 長照需要等級第2級以上，且
符合居家無障礙環境改善補助
對象。

公 寓 透 天

全棟住宅使用。

補助對象不得為法人。

4種情形不得補助

老宅延壽機制 有沒有其他條件? 

37
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補助公寓
補助項目 額度上限

▼結構安全性能評估▼ ( 2項擇1項 ) 

※各項實際修繕經費65%為限且不得超過額度上限金額▼修繕補助▼

一、公共空間「共用」部分修繕 ( 必選3項)) 

1.初步評估

2.詳細評估

1.增設昇降設備

2.樓梯間修繕

3.公共管線修繕更新

4.老舊招牌、違規物或違建拆除

5.建築物立面修繕

6.屋頂防水及隔熱

7.外掛式空調及其管線之安全改善

8.增設或改善無障礙設施

1.居家安全及無障礙設施設備修繕

2.管線修繕更新

二、私人室内「專有」部分修繕 ( 可加選 ) 

符合加碼補助
30萬/戶

註：

1萬5千元/棟

400萬元/棟

40萬元/棟

50萬元/棟

40萬元/棟

300萬元/棟

50萬元/棟

40萬元/棟

40萬元/棟

20萬元/戶

40萬元/棟

補助透天住宅
補助項目 額度上限

一或二層透天住宅

三或四層透天住宅

五或六層透天住宅

( 必選1項)) 

( 2項擇1項 ) ▼結構安全性能評估▼

1.居家安全及無障礙設施設備修繕

2.管線修繕更新

( 可加選 ) 

一、室外修繕

▼修繕補助▼ ※各項實際修繕經費65%為限且不得超過額度上限金額

1.初步評估

2.詳細評估

1萬5千元/棟

40萬元/棟

1.立面修繕

2.屋頂防水及隔熱

3.外掛式空調及其管線之安全改善

4.增設或改善室外無障礙設施

300萬元/棟

200萬元/棟

100萬元/棟

20萬元/棟

5萬元/棟

5萬元/棟

20萬元/棟
符合加碼補助
30萬/戶

註：

二、室內修繕

加碼作業費
1萬元/棟

加碼作業費
5萬元/棟

加碼作業費
5萬元/棟

公寓補助作業費用

基
礎

作業費用
1萬元/每棟

加
碼

加
碼

增設昇降設備
5萬元/每棟

立面修繕
5萬元/每棟

加碼補助條件
戶籍內有以下之一人員

65歲以上長者1

低收入或中低收入戶2

長照需要等級第2級
以上，且符合居家無
障礙環境改善補助對
象者

3

公寓可委託專業者進場協助,
讓整合、評估及提案更加順利

最高可補助11萬元

老宅延壽機制 補助民眾項目
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第一階段：
修繕需求申請

(重點：書面初步檢核)

第二階段：
修繕補助計畫申請

(重點：正式審查、核定補助)

第三階段：
施工及請款

(重點：工程控管、成果備查)

核定補助後

為加速辦理，公告後若民眾對申請資格有疑慮，建議由民眾先提出第一階段

「修繕需求申請」，由地方政府或地方服務團隊協助檢核是否符合補助資格。

作業說明

執行程序 申請作業程序
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➢ 先排序，最後才公開抽籤申請案件超過預算時，怎麼辦？

■ 若符合資格案件超過該縣市年度預算額度，將依下列順序辦理

*地方得自訂超額篩選原則 2.公開抽籤

高齡或弱勢

戶籍內包含相關身分

外牆磁磚剝落

並申請立面修繕

太陽能光電

屋頂或立面設置

連棟共同申請

透天3棟以上

申請項目較多
公寓共同逾4項/
透天室外逾2項

包租代管社宅

租約有效期間內申請
例如：屋齡條件等 確保程序公平

重點：先看優先條件，地方得自訂超額篩選原則，最後才抽籤。

1.優先核定原則

執行程序 申請作業程序

40
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陸、結語
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政府×產業
公私協力加速老舊更新，落實永續安居願景

◼ 面對「人屋雙老」挑戰，政府積極推動都市更新、危老
重建與社會住宅政策，並提供容積獎勵及稅賦減免等優
惠，降低開發成本、提升民間投入意願。

◼ 誠摯邀請全民業者共同參與，將政策轉化為具體行動，
齊力建構安全、宜居永續環境，提升生活品質。
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簡報結束 敬請指教


