
從業者觀點看危老改建對原住戶之效益分析－糞土或黃金？

黃金 vs. 糞土，成敗一念之間

老屋的屋主為什麼不知積極爭取改建？緣自貪婪

及錯誤的認知。

本來都更及危老改建是這些老屋起死回生的絕佳

機會，很可惜因為一些認知上的錯誤，使得這些老屋

的屋主一再錯失良機，殊不知現在都更及危老改建的

容積獎勵種類、額度都已經不如往昔，加上房價開始

走貶，市場上願意積極投入改建的實力建商已經減

少，住戶若再磋跎，恐怕就得面臨黃金變糞土的結

局，並因而徒呼負負。

以為公寓因擁有較多的土地持分，所以價值
較高

很多一知半解的老屋屋主常誤解「素地難覓，所

以土地愈來愈稀有」的涵義，以為公寓因擁有較多的

土地持分，所以價值很高，但是一般公寓因為土地產
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權屬於全棟住戶所共有，除非大家都有共識，否則要

完成改建並不容易；加上老屋的基地面積通常不大，

單獨開發並不經濟，而若要和相鄰的幾棟公寓聯合起

來一起合併興建，將因參與者多而難上加難。

另一方面，隨著地方財政困難，土地稅賦已經大

幅調漲，若改建不成，較高的土地持分反而徒增自己

的地價稅賦，使持有成本變高，反而不利。

隨著改建的獎勵愈來愈少，日後改建會愈來愈不

容易，老屋的房價愈來愈低已經是不可逆的趨勢，也

就是說沒有改建共識的老舊公寓建築，其房價是遠遜

於大樓的。

以為老屋改建是別人求我，所以我有條件
拿翹

過去都更因為存有暴利，因此爭食者眾，如今一

切回歸正常，絢麗不再。真正有能力、實力、意願從

事老屋改建的廠商已是愈來愈少。

根據不久之前的一份民意調查顯示，愈來愈少的民眾會在購屋時選擇 30年以上屋齡的老屋，其中桃園市、
新竹縣市、台南市更只有 1％的人有辦法接受，而其他縣市的接受度分別為台北市 4%、新北市 3%、台中市 3%
、高雄市 6%等。相信如果把屋齡上拉到 40年以上時這個比例會更低，屋齡到 50年以上時恐怕就不會再有任何
需求了。也就是說，除了一些坐落在蛋黃區的老宅，可能還勉強存在著「租」的需求外，地點不夠好的可能淪

為「棄屋」，這是因為民眾對於居住品質的要求日益提升，加上年輕人大概也不會像他們的前輩一樣的接受老屋

那種簡陋的生活環境，所以日後的房地產市場呈現的一定是兩極化的現象。一方面是 2003年以後依新耐震法規
蓋的房子，這類房子因為市場需求大、供應量有限而行情走俏；但另一方面，老屋卻因殘破、滲漏壁癌、隔局

隔音不佳，而乏人問津，最後房價（房屋造價＋地價）將因老屋造價歸零而走向僅剩地價的慘狀，不僅如此，

又因這類老屋土地面積不大且為住戶共同持分，再因土地處分不易，而至連地價都不保，因此假使老屋的坐落

地點不夠優的話，可以預見，這樣的老屋極有可能陷入貧民窟的命運。

從業者觀點看 對

之效益分析 或 ？糞土 黃金

危老改建 原住戶
—
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從業者觀點看危老改建對原住戶之效益分析－糞土或黃金？

隨著房地產市場景氣的不斷下滑，加上資訊透明

化的結果，都更（或老屋）改建已不可能像以前那樣

享有暴利，老屋的所有權人若不能認清此一事實，只

會平白錯失機會。

以為自己現在居住的地區和居所是稀世珍寶
、唯我獨尊

很多住戶因為住慣了原地區，總會認為自己的地

段是千中選一的稀世珍寶，具有絕對的稀有和獨特性。

固然老房子、老區域因為發展的較早、較久，不

論地理位置、生活、交通機能都會比較完備，但是也

因為屬於老舊區域，所以既存的道路、巷弄都比較不

完善，若不能改建，等房子更老了，房子更不適合居

住時，整個區域不免走向逐漸衰敗沒落的命運，國外

已有太多的類似案例。

年紀大了不願意改變

人年紀愈大愈不喜歡改變現狀，這些老人家總是

覺得自己年紀大了，等下一代繼承之後再來改建就好

了，但是依現在的狀況來看，都更改建的容積獎勵愈

來愈少，也許在改建之前發生了天災，那時再後悔可

能都來不及了。

人心的貪婪

很多住戶一方面怕建商賺太多，又怕分的比別人

少，因此總想成為最後一個簽約的人。他們認為最後簽

約，除了可以清楚了解其他住戶的條件之外，更可以乘

機多凹一點，而且有這種心態的人還不少，結果一個改

建案推動下來，總是有一堆住戶，口口聲聲「我沒有問

題，我同意改建，但請先和其他住戶談妥。」結果呢？

很少人願意做第一批的義勇軍，大家都準備當最後一戶

的簽約戶，因為那時他可以簽到最好的條件。

因為無知產生的抗拒

俗語說：「窮生奸計方能富，富長良心方能安。」

窮人因為賺錢不容易，所以常怕吃虧，甚至還有一夕

致富的投機心理，因此常易在改建中提出一些不合理

的要求，一方面是拒絕改變的心理，另方面則是想要

不勞而獲，藉機暴富，結果是造成改建破局，害了別

人也害死自己。唯有能夠破除這樣的心理，改建才能

成功，而這也正是整合困難的原因之一。

危老房屋的房價分析

房價 = 地價 + 房屋的興建費用（或房屋的使用效能）

若不改建或改建不成，那麼夫未來的老屋房價將

只剩下土地的價值，若土地的面積小或僅是持分，那

麼房價將更不值錢，倘若房子坐落的地點又不夠優，

那麼房子未來淪落變成棄屋的可能性也不小。

改建後的利益

現在因為危老條例的施行，老宅利用此一良機改

建除了可以容積獎勵外（最高可達 40%，其中包括

10%的時程獎勵），地價稅及房屋稅亦可獲得減半徵收

的優惠（房屋稅優惠合計可達 12年）‧

一般而言，危老條例的獎勵中，比蛟容易取得的

包括：符合危老的危樓條件（6或 8%，危險建築則為

10%）、退縮建築（四面皆退縮 2米時 8%；正面 4米，

其餘三面皆退縮 2米時 10%）、時程獎勵（109年 5月

11日前申請為 10%；之後逐年遞減）、耐震設計（2、

4、6、10%）；其他如：緣建築（2、4、6、8、10%）、

智慧建築（2、4、6、8、10%）、無障礙設計（3、4、

5%）、協助開闢公設（上限 5%）等則都需要增添設備

投資或增加興建成本之後才能取得（即為有償取得之

增額客獎）。

1. 住戶
以容積獎勵 40%為例，改建後原屋主可分回的面

積約略如下：

 台北市的住三土地：換回新屋的權狀面積與老宅的

原權狀面積約略相同。但室內面積只有原來的 7成

左右。

 新北市的住宅土地：基本容積率為 300%的土地，

換回新屋的權狀面積與老宅的原權狀面積約略增加

20%，室內面積只有原來的 9成左右。

 原屋主的增值利益：以台北市的住三土地為例：為

房屋單價的增值＋停車位的價值

其增值比例約為原房價的 45%以上。

新北市的住宅土地：除了房屋單價的增值 + 停車

位的價值外，還有權狀坪數增加所帶來的價值增加，

所以新北市的增值比例約為原房價的 55%以上

從實務上來看，通過危老改建後，危老住宅在改

建後房屋價值很容易達到 50％以上的增值利益。
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「為什麼都市更新？」專輯

再詳言之，以雙北的 4層公寓為例，改建後，台

北市的房子在權狀坪數上至少可以增加 0 ~ 15%，單

價則可以增加 35 ~ 45%，因此價值至少可以提升 1.42

（1.075*1.4），再加上車位，至少增值 1.5倍；而新

北市的權狀坪數則可增加 20 ~ 35%（新北市新店、板

橋、永和、中和、三重等區域臨 8米道路的法定容積

可達 300%，是台北市 225%的 1.33倍），房屋單價可

以提升 20 ~ 40%，房屋價值可以提升 1.65（1.27*1.3）

倍，加上車位，價值可以提升 1.75倍。照理說，在

這樣的大利多情況下，改建應該是如火如茶的受到全

民歡迎，遍地開花，但是事實是否如此呢？其實並不

是這樣。理由，整合不易，為什麼不容易？答案很簡

單，危老屋主的觀念、思維跟不上。

2. 廠商
政府大力推動老屋改建，也把老屋改建弄成了全

民運動，尤其是危老改建，在政府金融政策的大力支

持下，各方搶進，在眾多參與者的爭食之下，改建實

施者的利潤瞬間大幅滑落，一下子就從朝陽產業跌落

為夕陽產業，利潤微薄，並且在執行過程，稍有不

慎，可能就會變成爛尾樓。

未來的房地產業如何演變？

1. 隨便買就能賺大錢的時代不會再有了
所以未來市場或許以高端交易為主，那時候的房

屋可能會供大於求，但新價值的房屋產業也會產生，

房屋產業鏈會升級但不會斷裂。

2. 當前的房地產房價已經超過大多數人所能負擔
的能力範圍

108年度第 4季台灣的貸款負擔率為 35.15%，房

價收入比已來到為 8.58倍。

從貸款負擔率來看，臺北市最高，達 57.11%；新

北市次之，達 48.01；接下來分別為：臺中市 40.16；

桃園市 29.73；臺南市 29.47；高雄市 29.14。

從房價收入比來看，臺北市最高，達 13.94；新北

市次之，達 11.72；接下來分別為：臺中市 9.80；桃園

市 7.26；臺南市 7.19；高雄市 7.11。

以上數據都顯示台灣房價確實太高。

3. 房地產市場走向微利化

建商過去的暴利不再。

新的稅制（房屋稅、房地合一稅）讓房地炒作的

持有及利得稅大增，房地產市場的炒作之風自 2015年

以來已被有效的壓抑。

4. 建商的角色變了－出售兼持有 
建商不能再單靠賣屋來賺錢，房地產商角色走向

全方位加值服務的供應商。

5. 新屋市場 vs 中古屋市場
10年後新屋將出現供不應求的局面，尤其在新屋

方面的需求只會有增無減，至於中古屋（尤其是 4、5

層的老舊公寓）在市場上可能會越來越式微。

6. 房地產走向舒適、健康宅
武漢肺炎疫情之後民眾對舒適、健康宅的需求躍

升，尤其年輕的族群，對老宅的接受度日益降低，老

宅改建合愈來愈流行。

危老改建是房地產契機嗎？

1. 看得到，但是吃的到嗎？
估不論 30年以上的輕老宅，台灣 40年上屋齡的老

宅的數量（104第 3季統計）可即達 140,606棟之多，

而 921以前蓋好的房子的數量更達 6,780,141棟之多，

看來危老改建的商機真的是龐大到嚇死人，但是吃的

到嗎？ 

2. 危老案例分析
以雙北為例，法定容積率 300%以下的地區能夠取

得全體住戶同意改建的機率微乎其微，因為改建後換

不回原來的室內面積，且差距頗大。而在雙北法定容

積率 300%以下的房屋比例有多少呢？應該有 6、7成

以上吧，這些法定容積率 300%以下的老房子的現有容

容積率甚至都已經超過改建給予容積獎勵的總容積，

使得民眾都還要拿出許多錢才能換回原來同樣面積的

新房，這並不是每一戶老屋的屋主所能做到的。

3. 為什麼危老的整合這麼難，原因何在？
(1) 容積獎勵不夠，不足以讓住戶室內面積 1坪換回 1

坪。

(2) 1樓的佔用空地、頂樓加蓋，這些屋主不願意犧牲

既得利益。

(3) 一坪換一坪加一個車位」的心理障？
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從業者觀點看危老改建對原住戶之效益分析－糞土或黃金？

危老改建的瓶頸突破策略

1. 攻克人性貪婪
尤其迄今還住在老屋裡的住戶，屬性上比較偏向

老或窮，一般而言，這些人知識、認知水平會比較

低，如何拿出一套有說服力的說帖是很關鍵的。

2. 資訊透明，微利、少利，讓住戶分回最多

3. 減少住戶的風險承擔
大部分住戶是不具備改建的風險承擔能力的，所

以如何減少住戶的風險承擔會是危老改建成功的重要

因素。

4. 提供全方位的老屋改建方案
同一個改建案中，每戶的需求、財力各不相同，

針對個別住戶提供全方位的老屋改建方案（合建或委

建）當然也有必要。

5. 互信和夥伴關係是改建成功的關鍵因素

能夠合建是雙方的緣份、互信和夥伴關係的踐

行，而不是一方對另一方的施捨或讓利。這個時候只

有雙方互信、互利才能讓改建順利成功，否則危老改

建又將只是民眾的另一場春夢。

政府大力推動危老的後遺症

台灣大多數的產業都步入了轉型期，也產生了很

多的過剩人力，危老改建就像一個初萌新芽新生產

業，吸納了不少投入者，看好這個產業的未來展望，

為了推廣老屋改建，政府培訓了大批的危老推動師，

在這些危老培訓師的大力鼓吹下，讓民眾重新燃起了

貪念。需要改建的房子那麼多，在正常情況下怎麼可

能會是奇貨可居？這些美其名的「危老培訓師」進入

市場後，為了搶食市場大餅，又不諳真正的改建費

用，以致於低估了成本，造成民眾簽署了改建同意之

後卻有可能「沒有廠商承接或因為入不敷出，犧牲了

品質或變成無法交屋的爛尾樓」。

就像股票市場和過去的都更改建，當大家都一片

看好的時候往往也是產業夭折之時，老屋改建市場才

剛剛啟動，都還沒展現成果就迅速的成為殺戳戰場，

結果快速的炒爛了市場。

給土木人的打氣話

我出身土木科系，畢業後也曾週遊列國，經歷了

幾個不同種類的業種，最後還是回歸到了營建這個行

業，這一段歷程看到了土木產業的環境變化，坦白講

整個產業在過去的進步遲緩，但在近期我也看刻這個

產業出現了改變的契機，不論在就業機會、薪資水平

上都有長足的進步，像公共工程大量的採用最有利

標，取代了過去假公平（型式）的最低價得標制，技

師的人證合一制，這些都有助業界工程技術的提升和

產業環境的改善，筆者最近也決定致力以此，並以

「提升工程師薪資水平、工程專業水準、營建管理效

能、營建工程品質」為四大努力方向。也歡迎有志之

士加入團隊，在這個關鍵時刻，為共同改造台灣的工

程歷史記上輝宏的一頁。
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