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摘要                 

本研究將分析容積移轉制度如何在臺灣形成，並探討中央政府使用容積移轉的

動機，與其政策上的運用。本研究並將以臺北市與臺北縣政府的實際容積移轉執行

經驗為例，探討以容積移轉運用於歷史保存與非歷史保存的差異，以及運用容積移

轉以取得公共設施保留地為目的時對歷史保存的影響。相對於中央政府對容積移轉

的不同目的訴求，以及臺北縣政府以容積移轉運用於公共設施用地的取得之對照分

析，本研究將討論臺北市如何創設容積移轉制度，以及其分別運用於迪化街地區之

歷史保存策略與運用容積移轉於公共設施用地取得時的不同方法，與操作機制。從

而，本研究分析中央政府與臺北市政府在運用容積移轉的差異，及其執行結果的比

較，意即分析容積移轉運用於歷史保全與公共設施用地取得的差異。最後，本研究

將依據對臺灣的案例經驗分析，以及對國家政策的討論，提出對中央政府容積移轉

政策執行的檢討，及提出其應予以改進之建議。同時，本研究具體的提出臺灣地區

以容積移轉作為歷史保存的策略工具所需之運作模型、及其適用條件，俾以提供臺

灣地區各地方政府健全容積移轉作為都市歷史保存的策略之建議，與都市計畫體系

下之都市保全多元機制之架構。 
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一、引言 

臺灣創設容積移轉制度已經逾越十年，多年來文化資產保存工作者亦屢期待利

用容積移轉以協助文化資產保存所面臨之推動困境，然而為何除了臺北市迪化街地

區以外，容積移轉始終難以運用於其他歷史地區，包括了早已完成都市計畫納入容

積移轉制度的三峽老街。這其實包含了許多複雜的因素，其中筆者認為最具關鍵的

原因乃在於國家容積移轉政策的取向，本研究試圖以政策研究的方法，針對臺灣實

施容積移轉的政策面向及其執行結果作一政策分析，並就當前臺灣試圖以容積移轉

運用於歷史地區之保存的可能性提出一政策檢討與評價。 

在臺灣已經具體執行容積移轉的臺北市與臺北縣案例經驗中，恰好呈現了完全

對比的不同政策目標，國家的容積移轉政策也在臺北縣的實踐過程中具體的呈現。

本研究具體的調查了 2000 年至 2005 年間臺北市與臺北縣的容積移轉案例，9同時查

閱了迄今以來各級政府與民意機構的相關公報及會議紀錄，與訪談參與其中的政府

工作人員、建築從業人員與送出基地地主，其中並曾直接參與許多的會議觀察討論，

希望經由一個客觀的政策分析，具體指出現行容積移轉運用於歷史保存的困境，及

其作為歷史保存的工具所必須採取的作為，以及政策的調整。 

二、中央政府的機制建構：臺灣容積移轉制度的創設與發展  

（一）容積移轉制度的源起及其發展基礎 

容積移轉的發展始於美國，1961 年 Gerald Lloyd 首次提出了可移轉密度

（transferable density）的概念，倡言為了保全的目的，可以讓發展權得以移動，隨

後如 John Custonis，B. Budd Chavooshian，Donald Hagman，Dean Miscynski 等人，

也都陸續提出了有關發展權移轉的討論。真正的實際容積移轉相關的案例，則在 1968

年紐約市的「地標保存法」（“Landmarks Preservation Law”）之下首度被提出。

為了保存經過指認的具有歷史意義或美學價值的單體建築或地區，這些建築或地區

被賦予了必須被保存的義務，及開發行為的限制，因此相對的同意其開發權得以被

移轉，以保障所有人的權利。 

                                                 
9
 2000年為臺灣實際實施容積移轉並有具體案例的開始，2000-2005年的期間選擇，主要基於此期間筆

者因為工作關係得以參與臺北市每一個容積移轉案例的審議，暨與所有容積移轉送出基地地主及建築

師溝通討論，此亦為筆者得以親身經驗與蒐集完整的第一手資料為論述的基礎。 
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1960 年代「賓夕凡尼亞鐵路總站」（Penn Station）與大中央車站（Grand Central 

Terminal）面臨拆除改建壓力，紐約市在 1968 年土地使用分區法內訂定了「地標發

展權移轉辦法」（“Transfer of Development Rights for Landmark Sites”），同時也限

制了大中央車站開發改建的權利，這也造成了鐵路公司向法院提起訴訟，指控市政

府剝奪（taking）了其發展的權利。1978 年聯邦最高法院對紐約市為了保全大中央

車站所採用容積移轉的手段，予以判定這種為了保存歷史地區利用容積移轉的作

法，仍然保障了所有權人的經濟利益，是一個合憲性的政策。10這個判例確立了容積

移轉作為兼顧歷史地區保全與保障所有權人合法經濟利益的工具，是一個正當合法

的政策。這也讓美國境內以容積移轉運用於保全公共目的的計畫從 1970 年代每年約

二案產生到 1980 年代每年約五案提出的成長，11其容積移轉計畫的發展也從歷史保

全發展至更為廣泛的各類型環境保全與都市設計的運用。 

    臺灣在 1989 年首次由內政部營建署建築研究所籌備小組委託中華民國建築學

會研究，提出了《都市建築容積加成與轉移制度之基礎研究》報告，這份報告是臺

灣地區首次介紹了容積移轉的概念與制度，其主要內容引用了日本建設省 1985 年的

《空中權－その理論と運用》報告，及提出了對美國部分城市容積移轉計畫的分析。

雖然僅止於制度的簡要介紹，但卻是內政部推動容積移轉的肇始。 

    1991 年及 1993 年行政院文化建設委員會（以下文建會），為了研擬利用容積

移轉運用於臺灣古蹟保存的可能性，特別委請了紐約市都市計畫局的都市設計規劃

師涂平子先生與臺灣地區專家學者合作，完成了《古蹟及古蹟保存區之發展權移轉》

（1991）、《發展權移轉對都市古蹟保存可行性研究》（1993）二份報告。這是臺

灣地區首次借重紐約市執行容積移轉的經驗，深入的討論利用容積移轉保護古蹟的

機制研究。其後涂平子於 1999 年《城市與設計學報》再就紐約市實施容積移轉運用

於古蹟保存所引起的爭議，以其親自參與規劃作業過程的經驗，提出了深入的分析。 

    在學術論文部分，《土地改革月刊》在 1979、1980 期間，有許多篇文章討論發

展權移轉的制度，但是大多數是從臺灣農地發展的角度，探討美國農地容積移轉的

                                                 
10

 Penn Central Transportation Co. v. New York City, 438 U.S. 104 (1978) 
11 整理自 Rick Pruetz, “Beyond Taking and Giving”,2003與William Fulton, Jan Mazurek, Rick Pruetz, Chris 

Williamson, ”TDRs and Other Market-Based Land Mechanisms: How They Work and Their Role in Shaping 

Metropolitan Growth”, 2004 

http://caselaw.lp.findlaw.com/scripts/getcase.pl?navby=CASE&court=US&vol=438&page=104
http://en.wikipedia.org/wiki/1978
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制度。在 1980 直至現在的碩博士論文中，也只有少數幾份研究是著眼於容積移轉，

但是均以討論容積移轉運用於農地與公共設施的討論為主。 

    總體而言，1997 年臺灣推動容積移轉立法的當時，對於容積移轉運用於歷史保

存的討論其實仍然相當闕如，對於其可能產生的結果與須予以配套的措施，仍然缺

乏足夠的討論。 

（二）臺灣容積移轉制度的建立 

1. 以保存為目的的容積移轉 

1997 年「文化資產保存法」（以下「文資法」）修法增訂第 36-1 條，明訂「經指

定為古蹟之私有民宅、宗廟、宗祠所定著之土地或古蹟保存區內之私有土地，因古

蹟之指定或保存區之劃定，致其原依法可建築之基準容積受到限制部份，得等值移

轉至其他地區建築使用或予以補償，其辦法由主管機關定之」。這是臺灣地區最早立

法授權訂定容積移轉的法令條文，而其目的則如第 36-1 條所明示，在於保障私有古 

蹟之發展權益。 

    1998 年內政部依「文資法」之授權正式公告「古蹟土地容積移轉辦法」（9﹒7），

這個容積移轉辦法顯現出了三個重要的立法思惟： 

（1）容積移轉的作業是地方性事務，地方政府應該本於地方特性規劃適當之容積接

受地區。 

（2）容積被當成一種物權，它可以分批移出，接受基地亦可再次移轉。 

（3）容積移轉的計算是以土地的價值為比值，這意味著每一筆土地的土地使用強度

被當作是相等的，原有土地使用的容積率管制與使用組別限制在這個計算公式中是

被忽略且不予考慮的。 

因為建築容積在這個辦法中被簡化以古蹟土地價值為替代因子，可建樓地板面

積的移動變得彷彿不會對不同的使用地區如商業區、住宅區帶來不同的影響，這個

假設是極可能對環境產生負面的衝擊，而且與都市計畫的土地使用管理的概念是完

全相違的。同時容積移轉的第一次移出時還控制在同一主要計畫地區之內，當接受

基地的再次移轉時，就等於不再限制其範圍了。若地方政府未能事先規範接受地區，

是極有可能產生容積移轉失去控制的情事。 
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然而 1997 年當時全臺灣共有指定古蹟 279 處，其中屬於私有者共計 180 處，內

政部以補償古蹟所有人與保障其合理發展權利的思考，採行一種較為簡便的計算公

式，及以地價補償古蹟所受之發展限制的觀念是可以理解的。另外，真實的狀況是

時至 2005 年底除了臺北市以外，全台各地並沒有發生任何一件真正引用本辦法的古

蹟容積移轉申請案。這樣的結果其實是與內政部另外一個都市計畫容積移轉的政策

發展，有著絕對的關係。 

2006 年內政部第一次修正「古蹟土地容積移轉辦法」（4﹒14），其最主要修

正的四個重點分析如下： 

（1）內政部認為原來的法令對古蹟之容積移轉，限制了古蹟原有的已建築容積不得

移轉，等於是對古蹟所有人的一種懲罰。因為古蹟所有人不僅不能將這些已建築容

積賣出，而且還必須負責維護這個古蹟本體。因之在新修訂法令中將此段條文限制

予以刪除（第四條）。 

（2）有關古蹟之容積移轉原本限制於同一主要計畫區內之規定，因為臺灣各地大抵

均以同一鄉（鎮、市）為同一主要計畫區，在此範圍限制下容積移轉基本上幾乎沒

有房地產市場可言。因為臺灣許多縣市至今古蹟尚能保存良好未被拆除者，大多數

是因為其所在地區發展較為緩和，也沒有需要額外的容積。因此新辦法將容積移轉

之可移出範圍從同一鄉（鎮、市）擴大為同一直轄市、縣（市）（第五、六條）。 

這樣的接受地區的範圍擴大，在實質上的確將增加古蹟在房地產市場的競爭

力，然而由於古蹟容積移轉的前提是必須提具古蹟管理維護計畫，並且經過嚴格的

審查，其程序之繁雜與所需投入之時間與人力成本，都遠比內政部另一個「都市計

畫容積移轉實施辦法」來得複雜。因此 2006 年版的「古蹟土地容積移轉辦法」實施

以來，對於 2005 年底統計其數目已達古蹟 616 處、歷史建築 574 處的文化資產保存，

並沒有產生真正的助益。 

（3）這次修法放寬接受基地原可移入容積之上限，從原有該土地基準容積的 30%提

高到 40%，另位於整體開發地區、都市更新地區或面臨永久性空地之接受基地，則

放寬至接受基地基準容積之 50%（第七條），這將大幅提高古蹟容積移轉的市場競

爭力。 

然而實際上由於在內政部 1999 年公告的「都市計畫容積移轉實施辦法」內，對



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

32 文資學報｜第四期 

接受基地之可移入容積除以接受基地基準容積之 30%為原則外，早已另立但書准予

在「位於整體開發地區、實施都市更新地區、面臨永久性空地或其他都市計畫指定

範圍內之接受基地」下，得放寬至該接受基地基準容積之 40%。是故內政部 2006

年對「古蹟土地容積移轉辦法」的此項修正，其實僅只是對應於「都市計畫容積移

轉實施辦法」的規定，而予以對等之調整。 

（4）原本 1998 年「古蹟土地容積移轉辦法」僅限私有民宅、家廟、宗祠所定著之

土地，2006 年之修正則考量到古蹟指定經授權地方政府自行指定後，其指定結果已

因應各縣市政府之地方特色而趨向多元化與多樣化，因之放寬為「經指定為古蹟，

除以政府機關為管理機關者外，其所定著之土地、古蹟保存用地、保存區、其他使

用用地或分區內之土地」，均得以適用容積移轉（第三條）。此亦讓全臺灣地區推

動歷史保存之工作時，得以真正將容積移轉作為一種可考慮利用的工具，為未來持

續推動的古蹟保存提供了另一個可茲運用的機制。 

為推動古蹟運用容積移轉，1996 年文建會曾選定「新竹市鄭氏家廟及進士第保

存區」委託當時臺灣省住都處市鄉規劃局研究，是否得以利用發展權移轉取得鄭氏

家族同意辦理容積移轉，並將土地及地上物交由政府維護管理，這原本是臺灣對古

蹟容積移轉運用之第一次嘗試，但是本案最後並未引用「古蹟土地容積移轉辦法」，

而係採行都市計畫變更手段，將鄭氏家廟之可利用容積調派至市區內既有工業區中

國電氣公司之商業區變更案中，解決鄭氏家廟原為商業區但因古蹟指定而受限制之

發展權利。該都市計畫之協商亦遲至 2004 年 2 月 5 日新竹市都市計畫委員會第 147

次委員會方獲得審議通過。 

真正最早的古蹟容積移轉則是臺北市大稻埕辜宅於 2001 年取得臺北市政府容

積移轉許可函（5﹒22）為臺灣第一個古蹟容積移轉案例，事實上直至 2005 年底大

稻埕辜宅仍是臺灣唯一以古蹟容積移轉完成操作之案例。而其適用之法源雖以「古

蹟土地容積移轉辦法」向文化局提出古蹟修護利用計畫審查，但其最終容積移轉之

計算與申請程序，則完全依照臺北市迪化街地區都市計畫案之規定辦理。12
 

2. 以取得公共設施用地為目的的容積移轉 

    就在內政部公告「古蹟土地容積移轉辦法」不到半年時間，內政部隨即於 1999

                                                 
12 臺北市都市發展局與都市更新處容積移轉檔案資料查閱。 
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公告「都市計畫容積移轉實施辦法」（4﹒6）。這個辦法依其立法目的是「以改善

都市景觀、增進都市土地之更有效利用、補助公共設施保留地之取得興闢及促進具

有紀念性或藝術價值建築之保存維護」為目的（第一條）而訂定。其辦法中適用容

積移轉者包含了（1）經都市計畫表明應予保存或經直轄市、縣（市）主管機關認定

有保存價值之建築（2）為改善都市環境或景觀，提供作為公共空間使用之可建築土

地（3）私有都市計畫公共設施保留地等三類（第六條）。 

    這個辦法其移轉方式、計算公式、移轉上限基本上都與古蹟土地容積移轉辦法

類似，但由於適用範圍較廣，而且明確的定義了「送出基地」、「接受基地」等用

語名詞（第五條），同時也直接授權直轄市、縣（市）主管機關實施容積移轉時「應

先就其發展密度、發展總量、公共設施劃設水準予以通盤檢討」，並「循都市計畫

擬定、變更程序，於都市計畫說明書之土地使用分區管制中，增列相關許可規定後

辦理」（第四條）。另外針對公共設施保留地之適用容積移轉，亦賦予直轄市、縣

（市）主管機關應就「都市計畫分區發展優先次序、未來地方建設時序及公共設施

保留地劃設先後，訂定優先移轉次序」（第十五條）等規定。全法二十二條條文（1999

年版本）是一個相較於「古蹟土地容積移轉辦法」而言，較為完整的辦法，其適用

性也較為廣泛。 

    事實上整個辦法在 1997 年即由營建署完成提報內政部審核（9﹒24），然而由

於該辦法擬以容積移轉適用於公共設施保留地的取得，在討論過程即已引起社會各

界的反對聲音，當時行政院長連戰並且於 1997 年第 2524 次行政院會（4﹒24）中指

示：「原則可行，如現行法律許可擴及古蹟以外之項目，可選擇適當地區，先行試

辦一段時間後再評估如何擴大推動，請內政部研擬報院核定後再實施」。由於各界

爭議不斷，1999 年本辦法公告前，當時行政院長蕭萬長再指示（3﹒18）內政部先

選擇古蹟、具有紀念性或藝術價值之建築物先行試辦一年後，再檢討是否擴大及其

他類之容積移轉適用。13僅管在學術界對開放公共設施保留地適用容積移轉仍有諸多

疑慮下，14二位前後任行政院長也曾提醒，然而急於推動容積移轉用於公共設施保留

地的內政部仍然於 2001 年公告（6﹒8）自 2001 年 7 月 1 日起施行原暫緩施行的公

                                                 
13 內政部會議紀錄。 
14 1999年 2月 4日由專業者都市改革組織、崔媽媽服務中心、樂山文教基金會、私有古蹟保存促進會、

中華民國住宅學會、中華民國社區營造學會、中華民國都市設計學會聯署聲明「反對全面實施都市計

畫容積移轉實施辦法」。 
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共設施保留地與提供公共空間類別之適用容積移轉。 

（三）中央政府容積移轉法令的演變及其影響 

    內政部在 1999 年公告「都市計畫容積移轉實施辦法」時原僅先行試辦第 1 類具

歷史保存價值建築之容積移轉，2001 年 6 月 8 日內政部再次公告開放後二類自 2001

年 7 月 1 日開始施行，2002 年初內政部並主動在全國舉辦「都市計畫容積移轉作業

講習會」以為推動。在 2002 年 12 月 11 日都市計畫法增訂第八十三條之一：「公共

設施保留地之取得、具有紀念性或藝術價值之建築與歷史建築之保存維護，及公共

開放空間之提供，得以容積移轉方式辦理」之容積移轉法源基礎之后，內政部再於

2002 年 12 月 31 日公告修正「都市計畫容積移轉實施辦法」第一條之法令依據；至

此都市計畫容積移轉實施辦法內的三種得為送出基地的類別都分別取得了合法地

位。 

    然而體認到這個容積移轉辦法在修訂過程中，所引起社會各界的關注，所以在

辦法中儘管開放了三種送出基地類型的可能性，但是卻又將真正的執行授權地方政

府循都市計畫程序訂定相關審查許可條件以為執行（第四條）。15這種將真正執行的

後果轉移給地方政府的作法，除了臺北市與臺北縣各依其政策目標分別推動歷史保

存與公共設施用地之取得外，全臺灣其餘二十三縣市顯然完全無執行之意願與任何

操作之方案。 

    後續在全國建築商業同業公會經由向監察院反映各地方政府的不作為，及向行

政院反映房地產急需振興的雙重壓力下，內政部於 2004 年再次修正公告「都市計畫

容積移轉實施辦法」（6﹒30），這次修正辦法的主要重點如下列四項： 

（1）明訂各直轄市、縣（市）主管機關應於 2005 年 6 月 30 日前訂定各地之容積移

轉審查許可條件，提經該管之都市計畫委員會或都市設計審議委員會審議通過後實

施。否則民眾得逕為提案後，送交由都市計畫委員會或都市設計審議委員會審議。

（第四條） 

（2）開放原准予適用容積移轉之送出基地第二款之土地只要坵形完整，面積不小於

500 平方公尺即可適用，並將原頗具爭議的提供公共空間得為容積移轉之類別，修

                                                 
15

 其實這是臺北市政府的提案，希望回歸地方政府的發展狀況來執行，然而內政部急於推動容積移轉於

公共設施用地取得下，不願授權地方政府太多，最後折衷以審查許可條件定案。 
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正限縮為提供公共開放空間。（第六條） 

（3）准予適用容積移轉之送出基地屬於第一款之歷史保存目的之建築，得放寬移轉

至同一直轄市、縣（市）之其他主要計畫區。（第七條） 

（4）修正容積移轉計算公式。 

這次修法的影響層面其實非常廣泛，尤其是指定各縣市限期訂定各地之容積移

轉審查許可條件，俾開放民眾申請一事，促使全臺灣二十五直轄市、縣中共有十縣

市依序於 2006 年底完成審查許可條件之公告，惟其中依限於 2005 年 6 月 30 日前完

成審查許可條件公告者僅臺北縣、臺南市及臺中市。 

    經訪查各縣市政府與民間業者，至 2006 年底，真正執行完成容積移轉作業者，

仍然只有臺北市與臺北縣，至於臺中市所辦理的容積移轉案亦遲至 2007 年始依規定

上網公告。這之間臺北市主要為依循迪化街地區都市計畫辦理歷史保存，臺北縣則

依其於 1997 年 8 月 15 日於十七處都市計畫土地使用分區管制要點中置入捐贈公共

設施用地換取獎勵樓地板面積模式辦理為主。 

總體而言，2004 年的都市計畫容積移轉實施辦法修法，對臺灣後續容積移轉運

作的影響，茲從下列二點來討論： 

（1）內政部營建署以「放寬容積移轉限制，房地產大利多」（2003﹒8﹒21）、

「容積移轉鬆綁，公設保留地解套」（2004﹒6﹒17）等新聞稿大力推廣公共設施保

留地之容積移轉。民間業者除開設公共設施保留地買賣之網站外，16亦推出由臺北縣

政府城鄉發展局官員上課講授之「土地開發、點土成金－最新土地開發實務講習」

課程，於網路上公開召募學員。中華民國不動產估價師公會全國聯合會理事長卓輝

華在接受媒體訪問時也表明公共設施保留地在市場上已經變得搶手，交易價格可達

公告現值的 3–5 成。這個以公共設施保留地容積移轉作為房地產炒作的風氣，從 2004

年開始在臺北市、臺北縣、台中市、高雄市等房地產熱門區域運作，並創造了一個

數量可觀的土地投機市場。這些土地經紀人、建築開發業者與民意代表也形成一股

新的力量，企圖影響中央部會之政策與地方政府之專業行政，其對臺灣營建業的正

常發展的確產生一個不容忽視的影響。 

                                                 
16 最著名的寬頻房訊即屬此類公開於網站行銷公共設施保留地土地交換與容積移轉業務者，其主要原負

責人即是因台開股票內線交易與公共設施保留地交換引起檢調單位與全國媒體注意的游世一。 
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（2）有關放寬送出基地第二款之土地只要面積達 500 平方公尺即可辦理容積移

轉部分，依立法院第二屆第二會期內政及民族委員會第十四次全體委員會議紀錄

（2005﹒12﹒19）所載，內政部即明言此為解除山坡地因坡度過陡被各縣市政府禁

建之作法。17此項作法固然是一種補償性措施，但以臺北市為例，在山坡地之住宅區

其面積即達 1010 公頃，其中平均坡度超過 30%被限制建築之土地共約 512 公頃，這

些容積若全數轉移至市中心區，勢將造成公共設施服務水準之不足，與環境品質之

惡化。 

    然而 2004 年的容積移轉辦法形同中央政策之明確表示，地方政府自必面臨極大

之壓力與考驗，2007 年全國各建築開發商業同業公會即再次向行政院長建言，應由

中央主導地方政府開放山坡地之容積移轉，行政院公共工程委員會在召開全國協商

會議後（3﹒22），已正式責請內政部營建署修法開放。這顯然已經與原來容積移轉

辦法對各類送出基地之選擇得依各縣市之發展需要而訂定優先次序之規定的精神，

逐漸有所差距。 

    總之，內政部以容積移轉之手段試圖解決臺灣地區龐大的公共設施保留地問

題，除帶來了對環境可能的影響外，對古蹟土地容積移轉辦法之適用衝擊，與對都

市歷史保存運用容積移轉之可能，均已開始產生影響。 

三、地方政府的實踐操作：臺北市容積移轉制度的演變與推展 

    在內政部營建署容積移轉法令建置的同時，臺北市政府作為地方政府的都市發

展政策需要，以都市計畫手段分別進行各類型的容積移轉計畫之推動，進行了臺灣

地區最早的容積移轉作業，這包括了以歷史保存為目的的迪化街地區、及其他基於

公共設施用地取得為目的的不同作法。 

（一）迪化街地區的容積移轉制度導入 

    迪化街地區自 1980 年開始歷史保存行動至 2000 年 1 月 27 日完成公告修正都市

計畫，其經歷之漫長可謂臺灣地區改正過去都市計畫僅以交通建設與城市開發為單

向思考的示範案例，其都市計畫主要內容說明如下： 

1. 都市設計管制 

                                                 
17 此指臺北市政府訂定山坡地建築開發要點、限制山坡地坡度大於 30%者不得建築，亦不予計算容積。 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   

                                    林崇傑｜臺灣運用容積移轉於歷史保存之政策與實踐之檢討 37  

 

（1）將 1977 年變更的迪化街二十公尺計畫道路恢復為既存之 7.8–8 公尺，完全恢

復原有傳統街屋的現況與原道路寬度。 

（2）為保存歷史性建築物及傳統市街尺度，准予排除法令之限制；同時歷史性建築

物並得排除建築法全部或一部分之規定；同時於細部計畫內訂定明確的各項歷史保

存規定。 

（3）為了保存歷史街區的都市風貌，針對以迪化街為核心的地區劃定為「歷史街

區」，另予更嚴格的都市設計管制；並且將全區分為不同層級的街道風貌區，予以

不同層級之建築管制；同時指認了八十三棟歷史性建築物，並訂定本區之歷史性建

築物認定作業要點，俾得以開放其他再發現具有紀念性或歷史文化價值應予保存之

建築，一併納入保存的範圍。 

2. 容積移轉機制 

（1）送出基地之條件：迪化街地區指定了三類建築物得適用容積移轉 

①經認定之歷史性建築物（含古蹟）之土地。 

②經劃定「歷史街區」內之非歷史性建築物之土地。 

③為塑造傳統街區特色風貌經審議通過者。由於此條款除了保障歷史性建築物

進行保存外，亦促使了非歷史性建築有機會採仿古重建或風貌修護方式以取得容積

移轉之使用機會。 

（2）接受基地的地區：迪化街地區的可移出容積得移轉至全市任一基地。 

（3）為確保容積移出之接受基地進行維護作業，都市計畫內指明了歷史性建築物送

出基地應先提出建築維護事業計畫經都市設計審議通過後始得為之。非歷史性建築

物則應依本區之風貌管制規定提出建築計畫經都市設計審議後，始得辦理。 

    2003 年本計畫作了一次微幅調整（12﹒26），放寬歷史性建築物之容積移轉不

受住宅使用用地移轉至住宅區，商業使用用地移轉至商業區的限制，此項用意在於

增加歷史性建築保存的誘因。同時增訂容積移轉前，接受基地所有權人與送出基地

所有權人應達成建築工程協議，以確保迪化街地區維護工作之進行，並且明訂完成

都市設計審議始得申請容積移轉，此條款亦提供了後續得以經由都市設計審議進行

更多彈性因應的管制措施。 
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總而言之、迪化街地區的都市計畫是臺灣首次運用容積移轉的都市保全計畫，

即使到 2007 年底它仍然是臺灣地區唯一全面運用容積移轉取得歷史街區保存的都

市計畫區，其以都市計畫、都市設計、都市設計審議及容積移轉的作業模式，具體

的呈現了一種都市保全的工作取徑。 

（二）臺北市其他類型的容積移轉機制 

    臺北市容積移轉的推動，最早起於 1991 年針對松山新城十三個街廓的整體開發

國宅計畫案，在經由景觀風貌的考量，將社區中央之街廓之發展權移至周邊街廓，

此為臺灣第一次以都市設計審議所運作下的第一個容積移轉案。2000 年迪化街地區

的都市計畫案，則是臺北市第一個以整體歷史街區為範圍，以都市計畫為手段，所

導入容積移轉制度的都市計畫。這也是臺灣第一個以都市保全為目的，運用容積移

轉為手段的都市計畫。 

    迪化街地區的操作經驗，讓臺北市政府開始運用都市計畫的手段，在地方政府

得為自主的都市計畫擬定模式下，開始推動各種以容積移轉為機制的都市計畫訂

定。富陽生態森林公園的都市計畫（2000﹒8﹒31）、大理街糖廍公園（2000﹒12﹒

6）、中油加油站的變更公園（2004﹒3﹒19）、萬華榮民印刷所、公路局第 2 辦公

室的變更公園（2004﹒9﹒21）、松山新村未開發土地的變更公園案（2006﹒5﹒5）……

等等，都是運用都市計畫以容積移轉的操作，取得公園之土地。 

    另外除了如迪化街地區外，齊東街日式宿舍群（2006﹒11﹒14 主要計畫）、青

田街日式宿舍群（2007﹒7﹒30 主要計畫）、天母白屋美軍宿舍群（2007﹒8﹒1 主

要計畫）等也都是針對完整的地區保全，使用容積移轉的都市計畫。2004 年為了控

制臺北重要的回教寺廟清真寺後的建築高度景觀，針對個別建築基地大師建設青田

街住宅新建工程案，也曾採行了以都市計畫容積移轉的手段，試圖說服開發者配合

降低現場之開發量。這個案子也啟動了後續對單點建築未列入古蹟、歷史建築而具

有歷史、文化或藝術價值建築物採行的保護措施，例如進行中的新芳春茶行、千秋

居等等。 

    2006 年 9 月 26 日臺北市政府依據內政部「都市計畫容積移轉實施辦法」的規

定，完成「臺北市都市計畫容積移轉審查許可條件」公告實施，在制度上開啟了開

放全市得以依法申請的運作機制。 
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    依照臺北市已執行的容積移轉計畫予以分析，臺北市已執行的容積移轉計畫經

整理可以分成以下七大類型：  

第一類：以單一建築執照的都市設計審議，進行社區規劃的配置調整 

    1991 年臺北市政府為改建松山新村十三個街廓之原有軍方眷舍，原始之國宅新

建計畫是傳統型態的十三個街廓的大型國宅社區開發案，當時為了創造良好的住宅

社區環境，並避免未來十三個街廓因為均質的開發造成一個密度擁擠的住宅社區，

於是經由協議將十三個街廓中央的第八街廓其原有住宅區的發展權移至整個社區東

北側鄰近光復北路的四個街廓，以提供社區中央一個較為廣濶的開放空間。同時也

將原本各住宅區依法可設置之日常用品零售商業，集中於周邊之街廓，創造出沿主

要街道之商街氛圍。 

    這是臺灣第一個以行政手段進行實質容積移轉之個案，該國宅社區第八街廓之

容積被移出至相鄰街廓後仍維持為住宅區但實質使用作為社區廣場。其控制容積移

轉的方式為將十三個街廓以一個單一建築執照整體管制。 

    這個案例提供了二個啟示，第一是藉由容積移轉確實可將原來密布的住宅社群

作一彈性的調整，創造一個較好的居住環境品質，與提供較寬廣的開放空間；第二

是這個容積移轉的操作，並非是依賴已被建立的運作機制，而是依靠都市設計審議

的協調與建築行政的技巧操作。 

第二類：整體街區的都市保全計畫 

    2000 年迪化街地區的都市計畫案，是臺北市第一個以整體街區規劃，導入容積

移轉制度的都市計畫。在以歷史街區保全的目標下，訂定完整的土地使用計畫、都

市設計規劃，並實施容積移轉與都市設計審議以控制整個歷史街區的發展總量以儘

可能維持原有歷史街區的形貌。 

    2003 年起由社區居民與社區規劃師發起的大安區齊東街日式宿舍群、青田街日

式宿舍群，以及後續由社區居民與保存團體所發動的陽明山山仔后美軍宿舍群與天

母白屋美軍宿舍群的保存運動，這些行動基本上都是源由於當年的日式官舍或美軍

宿舍在移交給各個機關后，在 2004 年之間陸續或因為機關使用需求，或因房地產市

場的景氣而打算拆屋賣地或興建新大樓，因而引起一個普遍性對此類宿舍群的保存

呼聲。 
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    2004 年起都市發展局開始依都市計畫法逐一公告各宿舍群為二年禁建，並逐步

與文化局研討都市計畫之保存內容，文化局亦逐步指定部分宿舍為古蹟與登錄為歷

史建築。2006 年齊東街地區完成保存區及聚落風貌保存專用區主要計畫公告，2007

年青田街日式宿舍群及天母白屋宿舍群保存區及聚落風貌保存專用區也賡續完成主

要計畫公告。 

    這四個循都市計畫程序推動宿舍群保存的都市計畫案，均同時設計了容積移轉

機制，准予這些因為被保護而限制了發展權的宿舍得以將容積移出，然而由於此四

個宿舍群面積極大，其中齊東街與青田街均位於房地產熱門地區，其容積移轉之運

用方式，以及如何因應可能產生的環境影響，均有待後續的觀察與討論。 

第三類：運用容積移轉取得公共設施 

    1998 年在社區居民與社區規劃師所提的地區環境改造計畫「富陽街底森林公園

催生計畫」，正式啟動了臺北市以容積移轉爭取公共設施的作業模式。這個山麓地

區原本為軍方作為彈藥庫使用，1988 年間以安全考量遷走後一直閒置未予利用，因

而逐步發展成自然森林的生態景觀。社區居民為避免軍方再進行興建軍眷宿舍的情

況下產生此社區保存運動。全案歷經多年的協商後，軍方同意將該區可利用之發展

權全數移出，並將該區全數變更為公園用地。該案的都市計畫在 2000 年 8 月 31 日

公告變更為公園，由於當時「都市計畫容積移轉實施辦法」尚未擴大實施及於其辦

法第六條之各款，所以全案都市計畫在內政部都市計畫委員會審議時，將都市計畫

內原有之容積移轉條文予以刪除。 

    然而這仍是一個實質的容積移轉案，2004 年都市發展局與軍方達成最後協議，

並公告萬華區青年段靠近青年公園北側的住宅社區群地區為前案之容積接受區（7﹒

28）。將已變更為富陽生態森林公園之土地，原來軍方所損失的 8266 ㎡樓地板面積，

指定此區新和新村之更新區為主要接受區，剩餘部分則以復華新村更新區為接受

區。對該軍眷宿舍之興建計畫而言，將可由原來預計規劃的 278 戶增建為 330 戶住

宅單元（新和新村新建案）。 

    同樣的操作模式陸續被運用在大理街糖廓公園（公二公園）（2002﹒12﹒6）、

中油十六處加油站用地檢討（2004﹒3﹒19）、萬華區通盤檢討（2004﹒9﹒21）、

南港經貿園區 R13 街廓整體開發案（2002﹒7﹒12）、松山新村未開發住宅區變更公

園案（2006﹒5﹒5）等都市計畫檢討作業中。 
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    上述這些引用容積移轉以取得公共設施者，都是在都市計畫的完整管制之下運

作，明確的規範了容積送出地區與接受地區的都市計畫，其送出容積與接受容積均

經過完整的計算，所有可能的外部性問題也都在都市計畫中予以內部化處理。 

第四類：基地微幅調整的容積調派 

    2001 年文山區環泥建設的部分土地變更公園用地案（1﹒4）與大安區宏築建設

的部分土地變更為道路用地案（9﹒27），二者都屬民間私人建設公司的土地位於既

有公園、道路之計畫範圍內，基於政府未徵收是項公共設施用地，民間建設公司亦

有興建計畫，於是經由都市計畫修訂，准予其將原有土地之容積以其原有毗鄰土地

之容積率計算，調配至其毗鄰之土地上，以提供出公共設施用地。此種容積之調配

具有容積移轉之精神，但在實務上仍稱之以容積調派，並且仍以都市計畫之修訂方

式進行，以為管制容積之移動。 

第五類：維護歷史環境之個別基地保存 

    2004 年在延平北路的新芳春茶行準備進行拆除改建大樓，由於其所在建築乃為

一個六連棟的街屋建築，不僅新芳春茶行在臺北的茶葉發展史上有其重要地位，其

建築品質亦是臺北少見的配置完整與品質精良。然而由於其建築形態屬於街屋建

築，在過去不為重視下並未被列為古蹟或歷史建築。因之當此改建大樓的計畫提出

申請時即被都市發展局列入重要應予保存對象。全案歷經多年協調，2005 年被登錄

為歷史建築（3﹒17），並得以進入都市設計審議程序，2005 年底開發商與都市發

展局終於達成共識，採取最大保存之方案，並輔以容積移轉方式，開發商因此損失

之權利，包含容積與開發期程延宕均得以計入開發獎勵中計算，再以容積移轉方式

移出。全案仍處於作業過程，未來亦將再循都市計畫程序辦理。 

    2006 年浩華建設在貴陽街青山宮左鄰提出一個十三層樓的住宅興建案（7﹒20），

這個位於號稱臺北第一街上的興建工程在都市設計審議的過程中，引起了所有審議

委員與發展局的關心，在歷經協調折衝之後，地主與建設公司同時接受了發展局的

提案，採取了容積移轉的作業模式，將大部分可建容積送出，於原基地內僅興建三

層樓之建築高度，以尊重毗鄰的艋舺重要信仰中心–青山宮，同時其立面設計亦採

取了貴陽街尚存可見的街屋型態，全案歷經年餘之討論於 2007 年 11 月 22 日核備，

其准予移出之容積共 1880.9m²；全案後續之容積移轉作業則將另循都市計畫就貴陽

街歷史街區予以通盤檢討納入容積送出地區，俾為確保貴陽街作為臺北第一街的歷
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史地位。這個個案將單一基地的歷史保存作業，再次推展為全面性的歷史街區保護。 

第六類：依循「都市計畫容積移轉實施辦法」之「臺北市都市計畫容積移轉審

查許可條件」辦理之開放性容積移轉作業 

    內政部在 2004 年公告限制臺灣各縣市政府應依「都市計畫容積移轉實施辦法」

於 2005 年 6 月 30 日前訂定審查許可條件公告實施，否則應開放民眾申請，臺北市

當時各類得為適用容積移轉的類別其狀況如下： 

1﹑具有保存價值之建築之私有土地：臺北市至 2005 年 9 月底古蹟 131 處、私人所

有者三十八處，歷史建築六十一處、私人所有者三十三處。 

2﹑可提供公共開放空間使用之可建築土地：此部分無法計算，但光以建築業者極力

爭取的山坡地住宅區，臺北市達 1010 公頃。 

3﹑私有都市計畫公共設施保留地：至 2005 年底統計臺北市私有公共設施保留地共

有 938.66 公頃。 

    總括此三項內政部容積移轉辦法得為移出基地的類別，除了古蹟、歷史建築在

臺北市尚稱有限下，其餘二項若完全開放容積移轉，其所產生之衝擊與樓地板面積

勢必對既有之環境產生立即之影響。依據人口普查資料臺北市自 1994 年到 2007 年

每年人口成長率均為負成長（除了 1998 年為 1.6%以外），另全市空屋率則從 1990

年的 9.4%到 2000 年的 12.2%均呈微幅成長。而依據都市發展局 2007 年初的統計，

臺北市在未來五年內的新開發計畫中仍將再提供 151.42 公頃的住宅區面積，另計畫

中 250 處都市更新地區亦將提供 338 公頃合計達 489 公頃的住宅區面積。從這些資

料顯示臺北市除非具有充足之理由，否則並無增加山坡地或為取得公共設施保留地

而開放容積移轉之需要。因之都市發展局在訂定容積移轉審查許可條件時特別舉出

了行政院 2001 年核定的「都市計畫公共設施保留地問題處理方案」中容積移轉只是

處理公共設施保留地的方案選項之一，同時臺北市已經同步執行各種公共設施保留

地取得的方案行動，因之對於此類公共設施保留地之適用容積移轉，只開放具一定

規模之大型公園預定地與寬十五公尺以上未開闢計畫道路，至於辦法第六條第一項

第二款之提供開放空間類，尤其是山坡地住宅區則並未予以開放。18
 

第七類：依「古蹟土地容積移轉辦法」辦理之古蹟 

                                                 
18

 參考臺北市政府都市發展局「『都市計畫容積移轉實施辦法』施行後臺北市面臨之挑戰與因應措施」

說帖（2005）。 
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    自 1998 年「古蹟土地容積移轉辦法」實施以降，至 2007 年臺北市依程序已經

文化局審查完成維護管理計畫的計有清真寺（市定古蹟）、北投文物館（市定古蹟）

與農禪寺（歷史建築）三處。而此三處除清真寺外（2007 年內 五次申請移轉）均

仍未向都市發展局提出容積移轉申請。 

    另外為了容積移轉之運作，臺北市另循都市計畫訂有接受區，其接受區之類型

則可分成四類： 

第一類：都市計畫整體規劃：如羊稠小段（2001﹒9﹒14）與松山車站地區（2004﹒

8﹒20）均屬此類，基於鼓勵新規劃區之發展，開放容積之移入。 

第二類：捷運沿線車站附近地區：此為利用捷運帶來便利交通與商業發展，鼓勵捷

運車站周邊地區予以容積移入，擴大其發展效應。 

第三類：都市更新區之推動：目前僅有一例屬於包含六個街廓的都市更新區，以都

市計畫整體規劃，並開放容積移入，以提高其更新之誘因。 

第四類：依據容積移出區之指定配對接受區：此類是配合與單一地主協議，採用同

一地主土地移轉之配套都市計畫作業。 

    上述四類之都市計畫容積移轉接受區之劃設，目前均經由都市計畫之規劃指

定。然而除了依都市計畫配對指定之容積移轉接受區外，目前臺北市之容積移轉之

送出基地除清真寺以外均來自迪化街地區，而迪化街地區之送出容積得以移轉至全

市之任一宗土地。故目前臺北市經由容積移轉接受區之劃設，所預留之環境衝擊控

制機制似尚未發生任何防護效應之啟動。 

四、地方政府的實踐操作：臺北縣的容積移轉制度及其運用 

    臺北縣與臺北市的容積移轉制度均是早於內政部訂定容積移轉辦法之前即已依

都市計畫分別訂定其容積移轉的操作機制，也是目前為止臺灣地區採用都市計畫機

制運作容積移轉的地方政府。然而此兩市縣在容積移轉的推動政策目標下，卻有著

明顯的差距，臺北市政府明顯的以歷史保存為主要目標，臺北縣政府則是以公共設

施用地取得為主要目標。 

    臺北縣政府於 1997 年 8 月 15 日同時公告三重、板橋、中和、新莊、永和、新

店、蘆州、土城（頂埔地區）、汐止、樹林、淡水、泰山、五股、八里、瑞芳、八
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里（龍形地區）、澳底等十七處都市計畫區之都市計畫土地使用分區管制要點，同

時於此十七處都市計畫說明書以土地使用分區管制方式放入相關的容積移轉作業規

定。 

    其容積移轉的適用範圍主要分為為取得公共設施與古蹟保存二類，細分為三種： 

  第一類 為取得公共設施用地： 

1﹑捐贈土地屬都市計畫公共設施用地 

（1）捐贈土地與申請建築基地相連者，得增加捐贈土地面積之二倍樓地板面積。 

（2）捐贈土地未與申請建築基地相連者，得增加捐贈土地面積之二倍×捐贈土地平

均公告現值與申請建築基地平均公告現值之比。 

2﹑捐贈非屬都市計畫公共設施用地作公共設施使用 

（1）捐贈之可建築用地應在申請建築基地 300 公尺範圍內，捐贈之公共設施之項目

與內容，由臺北縣都市設計審議委員會審查通過，並得由該會決議委由捐贈人

或該社區管理委員會代為管理維護。 

（2）其獎勵樓地板面積為捐贈土地面積×容積率×150% 

（3）其項目包含鄰里性公園、兒童遊樂場、綠地、社區活動中心、派出所、消防隊、

社教機構用地。 

第二類 捐贈古蹟或具保存維護價值之建築物 

    本項捐贈其增加樓地板面積以同一都市計畫區之住宅區容積率×捐贈土地面積

計算。 

臺北縣此三類容積移轉之作業機制，係以捐贈土地換算樓地板面積獎勵模式計

算。具有以下五個重點： 

1﹑為取得公共設施用地部分之運作，完全不考慮都市計畫之容積率，即當地之

發展密度，而逕以捐贈土地之二倍（200%）或 1.5 倍（150%）計算。 

2﹑同意捐贈非屬都市計畫公共設施用地之土地捐贈，其內容與精神類似內政部

都市計畫容積移轉實施辦法第六條第一項第二款之提供開放空間類。 

3﹑古蹟歷史建築之土地捐贈，直接以毗鄰住宅區之容積率計算，以相同樓地板

面積移轉。 
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4﹑規定接受基地面積應大於 1000 平方公尺，但無移入容積之上限規定。 

5﹑此十七處都市計畫範圍幾乎已涵蓋臺北縣大部分轄區土地。 

    2000 年臺北縣在其原有實施基礎上，再次研議擬定「臺北縣都市計畫土地使用

管制要點共通性條款」（草案），除了打算進一步擴展原有十七處容積移轉作業規

定為全縣適用外，有關古蹟及具保存維護價值建築物之容積移轉條文亦予以修正回

歸適用內政部之「都市計畫容積移轉實施辦法」。此條款在後續臺北縣的都市計畫

細部計畫檢討中，並被逐一的放入全縣之各都市計畫區內。 

    就臺北縣此次的修正行動有以下二個觀察： 

1﹑持續的開放以獎勵樓地板換取公共設施用地政策 

臺北縣有關公共設施用地之容積移轉計算方式遠比內政部容積移轉辦法規定寬

鬆，故其在修正草案上，僅修正古蹟部分條文回歸內政部辦法之規定，在公共設施

用地取得部分則並未調整。事實上在後續的各都市計畫變更中，其土地使用分區管

制要點僅放入原公共設施用地捐贈獎勵樓地板面積之條文，古蹟土地部分之捐贈獎

勵條文則已經予以刪除。 

2﹑消極處理古蹟與歷史建築之容積移轉 

除了前述臺北縣在都市計畫土地使用分區管制要點的條文內容予以淡化修正

外，在 2000 年臺北縣政府城鄉發展局公開對建築開發業者的演講資料內容上，對於

容積移轉之運用，其強調在解決公共設施的開闢，並說明該縣適用容積移轉之捐贈

土地分二類：第一類為捐贈公共設施用地（保留地）者，第二類為捐贈可建築用地

作公共設施使用者。19並詳細解釋申請的程序、獎勵的計算方式，但對於有關古蹟或

具有歷史保存意義之建築的容積移轉則隻字未提。 

臺北縣以執行公共設施保留地之取得為主要容積移轉之目的，在縣府的全面推

行之下，取得龐大的公共設施保留地（表 1），然而所有這些取得的公共設施保留

地均是已開闢供公眾通行而尚未徵收之道路。在實際上臺北縣的此項容積移轉政策

之施行結果，並沒有新增未開闢未徵收之道路用地；亦即在臺北縣的容積移轉政策

下，確實達到了補償那些已開闢但未徵收道路的土地所有權人的部分權益，但是對

                                                 
19

 臺北縣政府城鄉發展局規劃課童銘章課長，「臺北縣容積移轉實施經驗與成效－以三重等 17處都市計

畫為例」，2000。臺北縣政府容積移轉法令說明會資料。 
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於臺北縣行政轄區內實質上並未有增加任何新的公共設施用地開放使用。同時，由

於依照縣府捐贈公共設施用地以換取建築開發樓地板面積獎勵的方式之易於操作，

全面的排擠了如三峽老街運用容積移轉於歷史保存的可能性，另一方面也為臺北縣

憑空創造了因為捐贈公共設施用地而換算產生的龐大樓地板面積。臺北縣這個以取

得公共設施保留地為目的的容積移轉政策，因為與內政部的政策目標相同，後續並

且成為內政部推動容積移轉的範本。 

 

表 1：臺北縣公共施設用地取得狀況 （臺北縣政府資料) 

年 
捐贈土地

筆数 

捐贈公共 

施設面積 

 (m
2
) 

土地公 

告現值 

(元/m
2
) 

接受基地之獎勵 

樓地板面積(m2
) 

2000 43 4588.74 305,067,152 10,274.83 

2001 100 10932.75 604,692,797 25,726.94 

2002 54 13563.50 854,251,710 33,034.50 

2003 187 32051.65 1,860,719,599 274,518.74 

2004 486 72387.11 4,647,963,477 168,056.29 

2005 761 82864.72 4,441,439,176 171,690.67 

合計 1631 216388.47 12,714,133,911 683,301.97 

註：捐贈面積包含都市計畫指定之公共施設用地與建設公司自行捐贈之公共施

設用地。       調査時期：2005.12.31。 

 

五、容積移轉運用於歷史保存的案例檢討 

（一）臺灣地區運用容積移轉於歷史保存的實際狀況 

    依照內政部「古蹟土地容積移轉辦法」及「都市計畫容積移轉實施辦法」之規

定，只要循「文資法」指定古蹟、或登錄歷史建築，或經政府認定具有保存價值之

建築物，均可適用容積移轉之作業。惟自 1998 年前述二法頒布以降，遲至 2007 年

底在古蹟部分全台僅有臺北市大稻埕辜宅（2001）依迪化街地區都市計畫規定申請

並通過適用容積移轉以為古蹟之保護，臺北縣蘆州李宅依「古蹟土地容積移轉辦法」
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取得容積移轉許可（2006.12.27），與臺北市清真寺（2007）依「都市計畫容積移轉

實施辦法」完成容積移轉之作業。另外在歷史街區部分亦僅只有臺北市迪化街地區

與臺北縣三峽老街完成都市計畫作業，准予適用容積移轉以保存歷史街區之傳統街

屋；而真正依照都市計畫執行容積移轉以保護歷史街區傳統街屋者僅只有迪化街地

區，三峽老街則因為臺北縣的容積移轉政策以取得公共設施用地為目標，在政策與

市場的雙重排擠之下完全沒有任何引用容積移轉之個案發生。以下分別針對臺北市

迪化街地區與古蹟之容積移轉運作予以檢討分析。 

1. 歷史街區運用容積移轉的實例：臺北市迪化街地區 

（1）容積移轉的運作方式 

迪化街地區自 2000 年都市計畫公告日（1 月 27 日）起開始得依都市計畫內之

容積移轉作業要點規定申請容積移轉。其作業程序依下列步驟辦理： 

第一階段：都市設計審議 

  ①所有迪化街地區之建築申請案應依迪化街地區都市計畫內「大稻埕歷史風貌

特定專用區都市設計管制要點」之規定設計。並提經「臺北市都市設計及土地使

用開發許可審議委員會」（以下簡稱都市設計審議委員會）審議通過後始得依規

定申請建築執照及容積移轉。 

  ②歷史性建築或古蹟其都市設計審議包含建築維護事業計畫之審查。 

第二階段：容積移轉作業 

  ①容積移轉許可函由接受基地提出申請。 

  ②送出基地之容積移出須經都市設計審議核備後始得為之。 

  ③送出基地應完成維護或提撥維護費用以信託專戶儲存，始得核發接受基地之

容積移轉許可函。 

  ④送出基地之可移出容積均保留部分容積俟送出基地完成修護始准予其可移轉

容積全數核發送出。 

  ⑤送出基地屬於歷史性建築物者，須經都市設計審議就維護工程勘驗確認後，

有關歷史性建築物維護之獎勵樓地板面積始得移出。 

  ⑥接受基地若屬應送都市設計審議之基地，應完成都市設計審議後，始得辦理
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容積移轉作業之申請。 

第三階段：建築執照申請作業 

  ①接受基地應檢具容積移轉許可函，始得據以移入容積，併入建築執照之申請。 

  ②送出基地完成修護後，接受基地始得再取得全數可移入容積之容積移轉許可

函，並據以辦理建造執照之變更作業。 

  ③送出基地屬於歷史性建築物者，俟完成維護工程之都市設計審議勘驗程序，

始得核發使用執照，與移出歷史性建築物獎勵樓地板面積。 

前述三個階段之工作，有關都市設計審議由都市發展局執行、容積移轉許可函

由都市發展局更新處核發、建築執照之審查核可則由都市發展局建管處辦理。 

（2）容積移轉的核備狀況 

迪化街地區自 2000 年至 2005 年底接受容積移轉申請並完成容積移出的送出基

地，以申請數量統計共有五十三處建築基地完成容積移出作業。由於都市計畫允許

送出基地分次送出未利用容積，同時加上臺北市政府都市發展局為確保送出基地維

護工作之進行，亦採取分次移出之許可，故若以容積送出之申請核備件數而言，則

有 107 件。茲將迪化街地區容積移轉完成核備基地數與申請核備件數逐年統計整理

如下表（表 2、3）。20 

表 2：迪化街地區容積移轉核備基地 

 TDR 申請核准件數 百分比% 

2000 1 1.89% 

2001 3 5.66% 

2002 4 7.55% 

2003 6 11.32% 

2004 14 26.41% 

2005 25 47.17% 

合計 53 100% 

    註：調查時間 2005﹒12﹒31 

                                                 
20

 基本資料來自都市發展局原始申請資料重新整理。 
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表 3：迪化街地區容積移轉申請核備件數 

 

 TDR 申請核准件數 百分比% 

2000 1 0.93% 

2001 3 2.80% 

2002 10 9.35% 

2003 13 12.15% 

2004 35 32.71% 

2005 45 42.06% 

合計 107 100% 

    註：調查時間 2005﹒12﹒1 

 

根據這個容積移轉的狀況，初步可作以下的分析： 

1﹑容積移轉核備基地數與容積移轉申請核備數在逐年的成長狀況與各年間所佔

的比例關係大致相當。理論上容積移轉申請核備數代表實際申請的次數，應較能反

映市場需求的狀態，而容積移轉核備基地數則應較能呈現不同送出基地條件的差異。 

2﹑在申請核備數的各年間的成長比例關係上，可以發現 2000 年與 2004 年均開

始呈現較快速的成長；在核備基地數的各年間關係上，2004 年開始有較明顯的核備

基地數增加。這均與 2004 年的市場逐漸成熟及內政部法令的變更產生的催化作用有

關。 

3﹑比較每一年申請核備件數與當年核備基地數的關係，可以發現在前二年

（2000~2001 年）此二者核准數相當，應可象徵推動初期的合理狀態。2002 年至   

2004 年申請核准件數均約為當年核備基地的 2.16 倍至 2.5 倍，此應代表同一基地再

次送出的關係的穩定增加關係。但是 2005 年申請核備件數對核備基地數的比例明顯

減少，則呈現了實務上消防建管法規在是年引起的諸多程序因素影響了再次送出的

申請。 

4﹑就總量比例來說，2004 年至 2005 年 2 年不論申請核備數或核備基地數均佔

六年間的七成以上，這代表著一個較為成熟運作的時期。另若從各年間申請核備數

與核備基地數各佔其六年間比例的關係來討論，2004 年相較於其他年間的比例關係

顯示了核備基地數其佔六年間的比例關係明顯低於申請核備數佔六年間的比例，這
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代表著 2004 年同一基地多次送出的狀況應有較多的增加，這可能代表過去因為作業

時程累積下來的送出申請案的釋放，也可能代表外在市場對移入容積的需求有明顯

的增加。 

另外，針對六年間迪化街地區歷史性建築物（以下有時簡稱歷建）與非歷史性

建築物（以下有時簡稱非歷建）在申請核備數與核備基地數的狀況，逐年統計整理

如下表（表 4、5）。 

 

表 5：歷建與非歷建容積移轉申請核備件數 

 歷史性建築物 百分比 非歷史性建築物 百分比 

2000 0 0 1 1.33% 

2001 0 0 3 4% 

2002 1 3.125% 9 12% 

2003 0 0 13 17.33% 

2004 17 53.125% 18 24% 

2005 14 43.750% 31 41.34% 

合計 32 100% 75 100% 

   註：調查時間 2005 年 12 月 31 日  

 

表 4：歷建與非歷建容積移轉核備基地數 

  歷史性建築物 百分比 非歷史性建築物 百分比 

2000 0 0  1 2.86% 

2001 0 0  3 8.57% 

2002 1 5.56% 3 8.57% 

2003 1 5.56% 5 14.29% 

2004 8 44.44% 6 17.14% 

2005 8 44.44% 17 48.57% 

合 計 18 100% 35 100% 

   註：調査時期 2005 年 12 月 31 日  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   

                                    林崇傑｜臺灣運用容積移轉於歷史保存之政策與實踐之檢討 51  

 

根據以上迪化街地區的容積移轉狀況，初步作以下的分析： 

1﹑歷建與非歷建在申請核備數與核備基地數間的各自比例關係，以及在各年間

申請核備數與核備基地數比例的關係上，歷建與非歷建幾乎都有相等的關係。這意

味著基地是否為歷史性建築物並非影響容積移轉申請次數的關鍵因素。 

2﹑不論是申請核備數或是核備基地數，歷史建築均集中於 2004 年至 2005 年，

非歷史性建築物則集中在 2003 年–2005 年，但 2005 年有明顯增加的比例。這說明

了非歷建的容積移轉較早開始運作，也較快成長。而歷建的容積移轉則是到了 2004

年才忽然大量增加。 

3﹑總量而言，歷建與非歷建申請核備數的比例是 1：2.34，而核備基地數的比

例則為 1：1.94，二者的差距仍在合理範圍內，而就數量的關係來看，就申請容積移

轉的次數或基地而言，非歷建顯然都比歷建多，這與歷建較為複雜的申請程序有關。

但若從各年間歷建與非歷建不論申請核備數或核備基地數的比例關係來看。2004 年

後內政部的五年期限回歸其容積移轉計算公式的因素，明顯影響了原來非歷建之容

積移轉遠多於歷建的容積移轉的狀況。     

（3）都市設計審議對於容積移轉的影響 

在迪化街地區的都市計畫規定中，容積移轉申請的要件是建築基地完成都市設

計審議通過。故有關容積移轉實際狀況的改變，除了與容積移轉法令的改變相關外，

也與都市設計審議的規定的變化相關。茲以迪化街地區有關都市設計與容積移轉的

關鍵法令頒布適用，分成六個發展階段予以說明： 

第一階段：1985 年 7 月 2 日頒布「迪化街特定專用區未完成法定程序前建築注

意事項」，這個注意事項的頒布是在 1983 年由臺北市都市計畫委員會決議，臺北市

政府應就迪化街地區擬定都市計畫特定專用區後所公告的規定。基本上它是工務局

（當年都市計畫處的直屬上級）基於職權發佈的行政命令，其約束力其實非常薄弱，

但是其內容對後續迪化街地區之發展仍有重要之影響。這個注意事項首度劃設出了

迪化街特定專用區的範圍（圖 1），這個範圍基本上就成為後來迪化街地區都市計畫

中的核心「歷史街區」的主要參考藍本。該注意事項的主要內容如下： 

1﹑訂定迪化街地區新建建築其面前街道寬度加上建築退縮後之深度總和，與建

築高度之比例關係。基本上建築高度應小於退縮建築寬度與既有道路寬度（7.8 公尺）      
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≦１  

之和再加上 1.5 公尺。 

 H-1.5 

 7.8+D  

  H：建築各部分高度（不含山牆） 

  D：建築與現有迪化街之水平距離 

單位：公尺 

 

 

 

2﹑仍維持未變更前二十公尺計畫道路為建築線。 

3﹑建築立面應設計山牆，並以四柱三開間為原則。 

4﹑騎樓應予維持，並應設置樓柱，不得懸臂挑空。 

圖 2：1988 迪化街地區管制範圍 圖 1：1985 迪化街地區管制範圍 
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    在這個注意事項之下，准予迪化街地區仍得依法改建，但其建築高度與立面形

式仍被要求一定之限制，與逐層退縮建築的關係，以為符合老街的尺度規模。 

第二階段：1988 年 11 月 29 日臺北市都市計畫委員會通過「迪化街特定專用區

管制原則」，這個管制原則乃是經由都市計畫委員會審議通過，其法令位階已具有限

制性。其主要內容如下： 

1﹑只管制以迪化街為中心的二側街廓核心地區如附圖（圖 2），這個範圍已經

比 1985 年注意事項的管制範圍略為縮小。 

2﹑計畫道路（二十公尺）及其兩側四公尺範圍內新建建築不得超過三層樓（約

九公尺，不含山牆）。 

3﹑現有建物處理原則分五組 

a.原建築物全部保留地區：霞海城隍廟保存區。 

b.原建築物立面、騎樓依原樣保留地區：歸綏街至霞海城隍廟間，即俗稱中街與

南街北側的最具特色區段，其經指認二十五棟建築位於現有道路與計畫道路間之建

築樓地板得因保留不計入建蔽率及容積率。惟現有建築若有安全之虞者，准予原樣

改建。 

c.原建築物立面、騎樓依現有道路寬度仿古整修地區：同上一街區段落，經指認

二十五棟建築在現有道路與計畫道路間之建築，准予修繕維護，該部分不計入建蔽

率、容積率。 

d.新建築立面及騎樓依計畫道路寬度仿古重塑地區：在前述街區範圍以外，則允

許依二十公尺計畫道路新建。 

e.一般規定建築地區：非面臨迪化街之建築。 

4﹑本區之建築行為應經臺北市都市設計審議委員會審議通過，始得提出建築申

請。 

    這個管制原則最後只以政府內部決議會議紀錄形式處理，並未正式公告。故管

制原則並未被廣為周知，只是政府內部的作業規範。這個管制原則基本上以保護經

指認的五十棟建築其位於現有道路與計畫道路間的騎樓、立面與建築高度。至於計

畫道路線四公尺後與非屬這五十棟建築基地者，等於完全開放改建，且不限制其改
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建後的建築高度。 

  這個管制原則將原本應由法令規範建築形式與保存維護方式的責任，轉移給剛

開始運作尚非成熟的都市設計審議之行政協調。一方面保留了較大的彈性，但一方

面也造成了目前迪化街地區部份拆除街屋改建大樓的遺憾。 

第三階段：1992 年 7 月 17 日公告迪化街地區七十七棟應予保存維護之建築物

名單，同年 11 月 13 日並正式公告迪化街地區依前述管制原則範圍之建築應經都市

設計審議。這個民政局指認的作業程序，首度直接指定了七十七棟現存建築物得以

現況全棟保存維護，另當時的工務局都市計畫處亦同時明確的要求了本區建築應經

都市設計審議的必要。 

第四階段：2000 年 1 月 27 日完成修正公告迪化街地區都市計畫「大稻埕歷史

風貌特定專用區」。迪化街地區都市計畫的公告實施，明確的確保了都市計畫道路

回復為現存 7.8 公尺左右的現狀，使得街屋騎樓立面不必因為如過去位於計畫道路

上的保存困境。另外都市計畫鼓勵使用容積移轉，也讓街屋全棟保存變成可能。至

於一般街屋的保存維護模式，便交由都市設計審議經由協商決定。 

第五階段：2002 年 12 月 31 日內政部完成都市計畫法修正，正式賦予了「都市

計劃容積移轉實施辦法」之法源。公告修正此辦法，也讓容積移轉在臺灣成為一個

較為人所熟知的法令。 

第六階段：2004 年 6 月 30 日內政部再次修正都市計畫容積移轉實施辦法，並

限定除非都市計畫另有規定者，否則應依其辦法規定。另外也給予迪化街地區五年

期限仍得適用都市計畫原容積移轉計算公式。五年期滿後則應回歸內政部之計算公

式。 

依據此六個階段，重新將迪化街地區之都市設計審議案與容積移轉核備基地數作一

整理如下表（表 6）。 
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表 6：迪化街地區各時期都市設計審議與容積移轉狀況 

 

 

 

分  期 都市設計審議

核備數 

歷史性建築物 

容積移轉核備數 

非歷史性建築物 

容積移轉核備數 

第一階段 0 0 0 

第二階段 5 0 0 

第三階段 4 0 0 

第四階段 16 1 8 

第五階段 19 7 7 

第六階段 59 10 20 

合  計 103 18 35 

   註：調査時間 2005 年 12 月 31 日 

在此六個階段的不同法令條件下，本區產生的建築形式與維護狀態其實有不同

的結果，茲分述如下： 

第一階段：注意事項限制了建築的高度，但並未限制建築的改建，也尚無都市

設計審議的管制。這個階段在都市設計審議的檔案資料中並無記載，迪化街現有早

期業經改建，但基本上維持三層樓高之現代建築，部分為此時期改建之房舍。因為

當時對迪化街未來的發展仍未有定論，大部分的地主也都持觀望保留態度者較多，

改建數量仍極其有限。但是亦有部分基地退縮建築改建為高層建築的申請案，這些

退縮建築以取得較建築高度的新大樓，對迪化街地區之原有都市紋理與都市尺度也

造成了較大的破壞。 

第二階段：在管制原則下原則產生了二種類型的建築。在迪化街中段經指定騎

樓、立面於現有道路與都市計畫道路境界線間原貌保留或仿古整修者。建築得以保

留第一進部分之原有形貌，新建之建築仍能維持街面的尺度比例，其建築量體採退

縮設置方式設計，因而產生逐層退縮的量體形式。而另一類則是屬於未被指定的建

築，依管制原則退縮至計畫道路線後，依其法定容積率興建高樓。在歸綏街以北今

日可見部分這種退縮建築於當年二十公尺計畫道路線後的高樓，這也因此影響了原

來傳統的街道品質。這個時期開始要求都市設計審議的程序，經由協商的過程，部
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分案例亦獲得一個較佳的設計結果。這個階段通過都市設計審議完成核備者仍僅為

少數的五件而已。 

第三階段：歷史性建築物的指定與明確都市設計審議的要求，在實際申請案的

數量上並沒有產生影響。此時期的都市設計審議案核備者僅四件。 

第四階段：都市計畫公告後，都市設計審議案產生四倍的成長。容積移轉的核

備基地數亦有都市設計審議核備數的五成以上。說明了較為明確的都市計畫規定與

容積移轉的制度，的確促成了建築物採保存維護方式以取得容積移轉作業的適用的

結果。這個時期仍以非歷建申請容積移轉為主，這也說明了歷建與非歷建的容積移

轉條件不同，影響了送出基地的數量比例。 

第五階段：這個時期在都市設計審議的核備數與非歷建的容積移轉核備基地數

並無較大的改變。反而是歷建的容積移轉核備基地數有大幅的成長。由於內政部容

積移轉辦法在此時期的修正主要在為公共設施保留地取得適用法源，對於市民對容

積移轉的實施信心也許有所影響，但對迪化街地區之歷史保存而言，其實非屬關鍵

因素，反而是容積移轉在此區的操作，適度保障了地主的權益，甚至創造了容積移

轉市場的產生，而開始有歷史性建築物願意進行保存維修工作，以取得容積移轉之

許可，將未利用容積移出，獲取市場利潤。 

第六階段：2004 年內政部修改容積移轉實施辦法，提出了五年適用原迪化街地

區容積移轉計算公式的落日條款，讓自 2002 年起在迪化街地區已經逐步產生的容積

移轉市場有所影響。為了爭取適用原來對迪化街地區較為優沃的舊容積移轉計算公

式，都市設計審議的申請案開始快速的成長，以致於迪化街地區的都市設計審議案，

必須自 2004 年 6 月 30 日起另成立「臺北市都市設計及土地使用開發許可審議委員

會」之「大稻埕歷史風貌特定專用區專案委員會」，針對迪化街地區的都市設計審

議案單獨另行開會審議。同時這個時期的容積移轉在前述五年期限的影響下，也快

速的增加。總體而言這個時期的建築物新建已無如早期之高樓建築在核心的歷史街

區產生，相較性的有更多的建築採行維修的模式或是仿古重建的方式辦理。迪化街

地區的傳統街區風貌，在這個時期大致開始受到保全維護。 

2﹒古蹟運用容積移轉的實例：大稻埕辜宅 

    位於迪化街地區都市計畫範圍內的大稻埕辜宅（辜顯榮宅）是臺北市自迪化街

地區都市計畫公告後、與古蹟土地容積移轉辦法實施以來，直至 2005 年底，唯一依
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法定程序完成建築修復與容積移轉的案例。 

    大稻埕辜宅既是迪化街地區都市計畫指定的歷史性建築物（2000 年公告），也

是臺北市市定古蹟（1999 年指定），其基地使用分區為特定專用區三（供特定住宅

使用）、與特定專用區四（供河濱住宅使用），基地面積 1110 平方公尺。早在 1962

年時辜宅即為了節稅理由，在該基地成立榮星幼稚園，並將產權移轉至其企業所屬

財團法人名下。同時因其基地位於街廓裏地，僅僅臨接二公尺寬之既成巷道，故長

期以來均未能開發改建。1999 年古蹟土地容積移轉辦法公告之後，辜家即期望利用

容積移轉辦法將其難以開發之未利用容積予以移轉送出。 

    原案由辜家企業集團下捷和建設公司負責向文化局提具「市定古蹟大稻埕辜顯

榮宅調查研究」與「市定古蹟大稻埕辜顯榮宅再利用計畫」，送請審查核定之後，

復於 2000 年完成修復設計。原本依「古蹟土地容積移轉辦法」本案已可進行容積移

轉作業，惟當時容積移轉之作業方才開始，在無相關案例經驗下，本案復被要求依

迪化街地區都市計畫規定審查建築維修事業計畫後，才依迪化街地區都市計畫規定

核發容積移轉許可函（2001 年 5 月 22 日）。這是臺北市第一個取得容積移轉許可

的古蹟，也是迪化街地區唯一未經都市設計審議程序，直接經由文化局審核古蹟修

護計畫後，續由都市更新處都市更新審議委員會依都市計畫審查後核發容積移轉許

可的案件。其申請容積移轉過程整理如（表 7）。 

    本案在容積移轉審議時，原擬申請都市計畫中容積獎勵公式之△V1 歷史性建築

物保存面積之獎勵，惟在更新審議時，都市更新審議委員會認為辜宅已經獲得文化

局之修護經費補助，未予同意。但都市更新審議委員會另准予辜宅取得都市計畫內

容積獎勵公式之△V3 基地規模之獎勵。故辜宅之容積移轉分二次送出。第一次送出

面積 2479.77 平方公尺（2002﹒9﹒19），接受基地接受容積為 795.68 平方公尺。第

二次送出則為△V3 所獲得之獎勵，送出面積 744.39 平方公尺（2004 年 5 月 27 日），

接受基地接受面積為 419.37 平方公尺。 
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表 7：大稻埕辜宅(辜顯榮宅)容積移轉核准過程 

時間 重要階段 

1998.10.7 

2000.1.27 

2000.10.11 

 

 

2000.12.13 

 

2001.5.22 

 

2001.8.26 

2004.5.27 

指定古蹟 

迪化街地區都市計畫指定歷史性建築物 

臺北市政府文化局審核通過「臺北市市定古蹟大稻埕辜宅之調查研 

究與臺北市市定古蹟大稻埕辜宅再利用之規劃研究」（會議審查通過 

即先行報內政部核定，故內政部核定函日期為 2000.10.3） 

臺北市都市設計及土地使用開發許可審議委員會審議通過大稻埕辜 

宅修護設計書面（2000.11.28 委員會審查通過 12.13 核定）。 

臺北市政府都市發展局都市更新處核發容積移轉許可函（臺北市更 

新審議委員會，2001.1.5 幹事會，2001.4.2 委員會審查通過）。 

臺北市政府文化局審查通過修護工程 

臺北市政府都市發展局都市更新處核發△V3 歷史性建築物保存維護

建築面積之容積移轉許可函。 

本案為臺北市第二個容積移轉案（第一個容積移轉送出基地為迪化街地區李亭

香案，送出時間為 2000 年 12 月 6 日），在其第一次送出容積時，原本預計移轉至

城內地區重慶南路、武昌街口之第四種商業區。惟其企業後來考量依據容積移轉計

算方式以土地公告現值之比值為計算基礎，從第三種住宅區之迪化街地區，送出至

第四種商業區之城內地區，其可接受之容積相較於送出之容積約為 1：6，不符其商

業開發利益而取消移轉。本案後來經其企業再度評估後，選擇了其企業集團下所屬

大安區仁愛路上第三種住宅區之土地作為接受基地。由於此接受基地之公告現值為

前述第一次協商之接受基地的二分之一，相對計算可接受之容積則約為第一次協商

的接受基地之二倍，雖然這前後二個評估容積移轉的接受基地其最後接受容積與接

受基地公告現值之乘積所得其實結果相近，代表無論是哪個接受基地其未來在不動

產市場上的基本賣出單坪房價其實是相等的，但由於近年來臺北市不動產市場為住

宅市場，取得較多之住宅區樓地板面積，仍然具有較高之市場利潤，加上該筆住宅

區接受基地屬於企業集團內之中國人壽土地，經由其集團內部子公司間的土地承作
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買賣，另外隱藏了一個內部的交換利潤，這亦是其最後接受基地選擇的考慮因素。21

本案辜宅最後容積移轉之交易金額為 1.2 億元。 

    至於辜宅的第二次容積送出，則是在經由更新審議，確認無法取得△V1 之歷史

性建築物保存獎勵後（因為已申請文化局古蹟維修工程補助），將其所獲允許之△V3

之基地一定規模的獎勵面積 744.39 平方公尺送出。一樣的選擇了位於士林區天母段

的第三種住宅區，換算所得接受容積為 419.37 平方公尺，交易金額為 2000 萬元，

恰好等於辜宅實際用於古蹟維修之工程經費。（表 8） 

表 8：大稻埕辜宅容積移轉接受基地評估比較 

  
接受 

基地 

基地 

面積 

使用 

分區 

容積

率 

2000 年

土地公

告現值 

換算後

接受容

積 

接受基地

之公告現

值價值 

實際

交易

金額 

第  

一

次

送

出 

1 

中正

區城

中段 

817.8m
2
 

第 4

種商

業區 

800% 
490436

元/ m2 

412.59 

m
2 

2 億元 × 

2 

大安

區懷

生段 

1523 m
2
 

第 3

種住

宅區 

225% 
254310

元/ m
2
 

759.68 

m
2 

1.9 億元 
1.2 億

元 

第  

二次

送出 

士林

區天

母段 

1246 m
2
 

第 3

種住

宅區 

225% 
142000

元/ m2 

419.37 

m
2 

5955 萬元 
2000

萬元 

    大稻埕辜宅作為第一件迪化街地區的歷史性建築物容積移轉案，也是臺北市第 

一件古蹟容積移轉案例，其容積移轉的過程提供了以下四個檢討的觀點： 

（1）古蹟或歷史建築的容積移轉具有足夠的市場誘因，吸引古蹟或歷史建築的所有

人選擇容積移轉來替代原地主之開發改建。 

（2）移轉至接受基地的可移轉容積，與接受基地的土地使用分區與未來開發後之房

地產價值，會決定接受基地的位置選擇。 

（3）容積移轉成為一種不動產市場開發的財務計畫與財務運作的一種工具。 

                                                 
21 整理臺北市政府檔案資料及訪問容積移轉作業單位。 
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（4）古蹟或歷史建築的保存獎勵，既可支持古蹟或歷史建築所需維修費用。其剩餘

所有可利用未利用的容積均成為不動產市場上的利潤創造工具。 

（二）容積移轉運用於歷史保存的實際影響 

    容積移轉運用於歷史保存的實際影響，在個別的古蹟或歷史建築上，將可具體

的保護了原有的建築實體，避免因為開發的需求而面臨被拆除的壓力；土地所有人

的開發權被轉化為可移轉的容積，同時經由容積市場的買賣，古蹟與歷史建築的所

有人也取得了維護古蹟與歷史建築的經費，其結果是在古蹟與歷史建築所有人的權

益保障與後續維護管理上取得一個雙贏的可能。至於歷史街區運用容積移轉的結

果，則不僅是單一建築體的獲得保護，而是整個歷史街區的紋理與尺度都取得了一

個保存的結果，以下以迪化街地區這個至 2007 年底前唯一以容積移轉運用於街區保

存的結果作一分析。 

1. 容積移轉對迪化街地區容積利用的影響 

迪化街地區在 2000 年的修正都市計畫中，基於保障原有地主的權利下，並未改

變原來地區內的商業區與住宅區的使用強度，而只是因應特定專用區的規畫，將原

來的使用分區名稱予以改變，並予以不同的都市設計規定。在這個修正後計畫的可

開發用地上，依照其商業使用與住宅使用的所有可建築面積與其容積率乘積計算，

迪化街地區將有 1250260 平方公尺的住宅與商業使用樓地板面積可被開發，這包括

了商業使用樓地板面積 949760 平方公尺，與住宅使用樓地板面積 300500 平方公尺

（表 9）。 

表 9︰大稻埕歷史風貌特定專用區可開發建築容積 

使用分區 面積（ha） 容積率 可建築之樓地板面積（㎡） 

商業 

特（一）．供

特定商業使用 
6.14 560% 343840 

949760 

1250260 

特（二）．供

一般商業使用 
10.82 560% 605920 

住宅 

特（三）．供

特定住宅使用 
6.51 300% 195300 

300500 
特（四）．供

河濱住宅使用 
2.63 400% 105200 
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註：不計入公共設施之容積檢討。另其面積計算包括了將原本二十公尺寬的都市計畫道路修正

回現存道路寬度約 7.8 公尺，因此將這個變更道路使用為住宅區歸還於迪化街二側原有店家

住戶的面積 1.26 公頃。 

這個 125 萬平方公尺的可開發樓地板面積，對於迪化街地區這樣遍布早期傳統

街屋建築低矮房舍的歷史街區而言，這個允許開發的容積總量，勢必對迪化街地區

原有的都市尺度與城市規模帶來極大的改變。我們再將 2000 年都市計畫修正公告當

時本地區既存的都市發展現況與都市計畫的計畫容積做一比較（表 10），可以發現

其實整個迪化街地區一直以來，仍有極大的可利用樓地板面積。依照 1997 年都市發

展局對迪化街二側的建築的調查統計，雖然在當時商業區之法定容積率為 560%，住

宅區之法定容積率達 300%與 400%，但當時迪化街二側的建築其平均容積率仍只有

252%。這個可利用容積未發展的狀況，相對於臺北市持續穩定發展的房地產市場而

言，1980 年後對迪化街地區的各項行政管制措施應具有一定之影響。而 2000 年都

市計畫容積移轉制度實施後，對於這個可利用而仍未予以利用的龐大容積，則扮演

了另一個重要的移轉疏導功能。 

 

表 10︰2000 年迪化街地區都市計畫住、商使用現況與計畫容積比較 

 
樓地板使用現況

（㎡） 
計畫樓地板（㎡） 可利用未利用容積（㎡） 

商業使用 483482 949760 466278 

住宅使用 271958 300500 28542 

合  計 755440 1250260 494820 

 

從 2000 年到 2005 年底，迪化街地區已有五十三筆建築基地申請容積移轉，並

成功的將迪化街地區可利用而未利用之樓地板面積移出。這其中包括歷史性建築物 

十八筆基地，佔全數 33.96%，與非歷史性建築物三十五筆基地，佔全數 66.64%。若

以容積移轉的次數比較，則總數共有容積移轉核備件數 107 件，其中由歷史性建築

物送出容積者有三十二件，佔全數 29.9%，由非歷史性建築物送出容積者有七十五

件，佔全數 70.1%（表 11）。 
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表 11︰迪化街地區容積移轉送出基地比例 

 核備基地數數 比例 核准件數 比例 

歷史性建築物 18 33.96% 32 29.90% 

非歷史性建築物 35 66.64% 75 70.10% 

合計 53 100% 107 100% 

註:調查時間 2005 年 12 月 31 日 

 

表 12︰廸化街地區容積移轉送出基地送出容積狀況  

   允建容積（㎡） 送出容積（㎡） 
送出容積佔允建

容積比 

歷史性建築物  53182.04 17333.78 32.59% 

非歷史性建築物  132446.34 35606.16 26.88% 

合計  185628.38 52939.94 28.52% 

註:調查時間 2005 年 12 月 31 日 

就迪化街地區這五十三筆送出基地的容積移出狀況來說，十八筆歷史性建築物

總共移出 17333.78 平方公尺，佔其原本可能在迪化街全數開發時之容積的 32.59%。

另三十五筆非歷史性建築物共移出 35606.16 平方公尺，佔其原本可開發樓地板面積

的 26.88%（表 12）。從其平均來說，這五十三筆建築基地的可利用容積有超過四分

之一達 28.52%的發展權依容積移轉機制成功送出。 

這個已經送出的容積 52939.94 平方公尺，佔 2000 年時迪化街地區可利用而未

利用的容積即有 10.7%，僅僅六年的時間（2000–2005 年）能將此迪化街地區的開發

量減少十分之一，其對迪化街地區的開發壓力，的確有明顯的疏減作用。假設迪化

街地區容積移轉的運作仍持續正常發展，依前六年的案例經驗值推算（以 28.52%量

移出估計），則迪化街地區總數將移出 356574 平方公尺的樓地板。這對迪化街地區

的總量發展而言，以及對歷史街區的保全來說都將有極大的幫助，事實上 2006 至

2007 年間迪化街地區容積移轉的核備數量已經是前述六年間的倍數成長。 

2.  容積移轉對迪化街地區建築高度的影響︰ 

（1）2000 年都市計畫修正前的狀況 
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依據都市發展局 1997 年的統計，迪化街地區 39.83%為 1–3 層樓的建築，21%

為四層樓建築，超過十層樓以上者僅 4.5%。若以迪化街二側街屋建築的年代統計，

建於清代（1895 年以前）者佔 16%、建於日治時期（1895-1945 年）者佔 49%。這

代表著全區有六成以上為四層樓以下之建築，單就迪化街二側而言亦有六成五的建

築維持著傳統的街屋建築型態。 

實地再就目前迪化街地區的主要核心迪化街二側的建築樓層數作一調查，其現

有建築樓層數狀況如（表 13）。 

 

表 13︰迪化街兩側建築樓層數狀況(依棟數統計) 

階數 1~3F 4F 5F 6F 7F 8F 9F 10F 11F 12F 

棟數 355 22 4 0 2 2 0 3 1 1 

比例 
91.02

% 

5.64

% 

1.03

% 
0% 

0.51

% 

0.51

% 
0% 

0.77

% 

0.26

% 

0.26

% 

註:調查時間 2005 年 12 月 31 日 

非常清楚的看到目前為止迪化街二側的建築 91.02%仍為原本三層樓以下之建

築。僅有少數屬於較為高層的建築。若再查閱迪化街二側建築，其自戰後（1945 年）

至 2000 年修正都市計畫為止，提出建築執照申請與都市設計審者，扣除既有合法性

房屋之整修不予計入，則總共只有十五棟建築提出申請並經核備（表 14）。 

 

表 14︰迪化街兩側 1945–2000 年提出申請建築之樓層高度狀況 

基地位置 樓層數 都市設計審議核備時間 

1 永樂市場 8F 1988 以前，未經都市設計審議 

2 迪化街 1 段 50 號 12F 1988 以前，未經都市設計審議 

3 迪化街 1 段 68 號(第一銀行) 10F 1988 以前，未經都市設計審議 

4 迪化街 1 段 147-149 號 11F 1988 以前，未經都市設計審議 

5 迪化街 1 段 232-234 號 7F 1988 以前，未經都市設計審議 

6 迪化街 1 段 267-275 號 10F 1988 以前，未經都市設計審議 

7 迪化街 1 段 277 號 8F 1988 以前，未經都市設計審議 

8 迪化街 1 段 279-285 號 10F 1988 以前，未經都市設計審議 

9 迪化街 1 段 104 號 8F 1991.1.28 審議核備 
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10 迪化街 1 段 178 號 3F 1991.4.10 審議核備，但未依案繼

續推動 

11 迪化街 1 段 243-245 號 2F 1991.7.4 審議核備，但未依案繼續

推動 

12 迪化街 1 段 89-91 號 8F 1992.3.11 審議核備 

13 迪化街 1 段 34 號(屈臣氏) 3F 1997.11 審議核備 

14 迪化街 1 段 309-313 號(李亭香) 5F 1998.5.8 審議核備 

15 迪化街 1 段 38 號(郵局) 3F 1997 提出申請 2001.1.2 審議核備 

 

這其中有八棟建築是在 1988 年實施「迪化街特定專用區管制原則」並要求都市

設計審議之前即已興建之建築。其配置非常明顯的採退縮於當年二十公尺計畫道路

線後興建。另外迪化街北側 267–285 號的三棟建築，為取得更高的樓層數，並且依

1985 年的未完成法定程序前注意事項再予退縮建築。 

至於 1988 年後，整個迪化街地區依「迪化街特定專用區管制原則」提出都市設

計審議案者共計十三案，其中只有九件完成審議核備，這九案中有六案為處於核心

區的迪化街二側建築。這六個迪化街二側的建築申請案有三種發展狀況，簡要分析

如下： 

第一種：完全使用可利用容積 

迪化街一段 89-91 號與 104 號均屬此類建築，在修正計畫前二十公尺之道路線

與現存 7.8 公尺道路線間的部分採仿古重建，後側建築則退縮興建八層樓高之建築。

其中 104 號並採逐層退縮方式設計。另外 178 號與 243-245 號雖然完成都市設計審

議通過，但並未依審議核備結果執行。此二案均於 2005 年重新單獨以 178 號與 243

號各別提出申請，依新的都市計畫案規定重提原貌修護以取得容積移轉之使用。178

號建築並且經都市設計審議會勘同意，於 2006 年 2 月 17 日完成歷史建築登錄，俾

得以適用歷史性建築物之原貌保存獎勵之容積移轉。 

第二種：採原貌保存修護，未利用其其餘可利用容積 

迪化街一段三十八號郵局與迪化街一段三十四號屈臣氏大藥房均是採原貌修護

提案，屈臣氏大藥房後來因產權問題雖審議通過，但並未續予執行原來之提案。郵
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局則採立面保存，其餘部分仿古重建，但內部隔間予以調整。二個申請案在尚未有

容積移轉制度之前，所提之申請案即採依現狀使用之再設計。郵局因屬公共設施，

後續亦未適用容積移轉。二棟建築均維持三層樓原始高度。 

第三種：依實際使用需求興建，未全利用可利用容積 

迪化街一段 309–313 號李亭香號案，即依 1988 年之「迪化特定專用區管制原則」

設計，沿街面維持三層樓，第一進後退縮設置四層與五層之建築。2000 年後，再依

都市計畫之容積移轉規定將未利用之容積予以移出。 

基本上 1988 年執行都市設計審議以降，至 2000 年為止，在迪化街二側的建築

僅只六棟，其中只有二棟依其實際容積完全興建，該二棟建築仍然維持沿街面為二

層樓之騎樓立面，退縮興建部分最高為八層樓，對迪化街之傳統風貌基本上尚不致

有所影響。至於 1988 年以前迪化街二側興建的八棟八層樓至十二層樓的建築，對於

迪化街的都市尺度與天際線則有明顯之破壞。但是其位置除了第一商業銀行（迪化

街 一段 68 號）外，大抵仍在迪化街霞海城隍廟至涼州街之精華區以外的區位。 

（2）2000 年都市計畫修正後的狀況 

自 2000 年 1 月 27 日公告實施「大稻埕歷史風貌特定專用區」都市計畫案後，

至 2005 年底為止，迪化街地區依都市計畫規定提出都市設計審議並經完成核備者共  

九十四件。而全區已提出申請容積移轉並經核備之建築基地共五十三筆。然而不論

是否提出容積移轉之申請，在迪化街二側之建築均以原貌修護或仿古重建方式提請

都市設計審議。只有少數幾棟在迪化街周邊地區的建築未採用容積移轉並將允建之

容積全數利用興建大樓。 

對於在迪化街二側的街屋建築的三個進落的高度管制，在 2000 年時是第一進   

三層樓、第二進六層樓、第三進八層樓之高度限制，在 2004 年則經都市設計審議委

員會討論修正為第一進三層樓、第二進五層樓、第三進七層樓。雖然在都市設計審

議訂了三個進落的高度限制，但在迪化街二側的街屋建築，其都市設計審議之提案，

至今尚未有最高高度超過五層樓者，而這是指後側第二進、第三進之建築高度。至

於第一進都以維持原貌為原則。另外針對第一進騎樓立面屬清代一層樓高，但實質

上業已經過整修已經非屬原始之營造構材者，則准予採仿古風貌興建二層樓之騎樓

立面。 
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在迪化街地區都市計畫範圍內，經依 2000 年都市計畫規定以法定容積完全使

用，未申請容積移轉之都市設計審議案至 2005 年底共有五案，均在迪化街以外之建

築基地，其詳細如（表 15）。 

 

表 15：2000–2005 年迪化街地區都市設計審議案基地容積完全利用未申請容積移

轉案 

編號 基地位置 

都市設計審議 

樓層數 申請人 建築師 

都市計畫 

景觀道路 

之規劃地

區 

第 1 次 

幹事會 
核備 

1 

涼州街

39–47 號 

安西街

92 號 

2002.10.2

3 

2003. 

1.29 
10F 藍美津 李重耀 

第一街道

區 

2 

延平北路

210 巷 9

弄 2~6 號 

2004. 5. 4 
2005. 

2.14 
14F 

華鼎 

建設 
吳成榮 未管制區 

3 

延平北路

2 段

137–147

號 

2004. 

7.15 

2004. 

9.21 
13F 

三豐 

建設 
黃秀莊 

第二街道

區 

4 

民生西路

309 號 

(新芳春

茶行) 

2005. 4. 4 ─ 

14F 

(原計

畫) 

興富發 

建設 
黃翔龍 

第二街道

區 

5 

延平北路

2 段

138–146

號 

2005.11.2

8 

2006. 

7.14 

2006.

12.15

變更 

14F 
常殷 

建設 
楊弘志 

第二街道

區 

 

在上述五個於 2000–2005 年間提出都市設計審議申請的建築計畫，均是於其建

築基地上直接利用其所有可利用的容積，除了第四案新芳春茶行，因為涉及歷史建

築登錄保存，目前仍由都市發展局與開發者協議中外，其他四案均先後獲得審議通

過，其建築高度約在十層樓至十四層樓。案內除了一案位於迪化街地區都市計畫內

指定的第一街道區外，其餘大多在近乎迪化街地區都市計畫範圍邊緣的延平北路，
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真正對迪化街具有較大的視覺衝擊者僅涼州街 39-47 號 1 案。 

除了前述五案，或較為明確的說只有四案未保留容積外，2000 年至 2005 年間

本區提出申請都市設計審議案共計九十五件，均未完全使用其可利用容積，而且大

多採原貌修護或仿古重建。甚至包含了十三棟非歷史性建築物的申請登錄歷史建

築，其中有四棟尚且位於延平北路、民生西路之第二街道區。 

總而言之在 1988 年至 2005 年間之都市設計審議案中，僅少數八件佔 7.7%為都

市計畫修正前申請審議通過，其中亦只有兩棟採退縮建築在後側棟達八層樓，其餘

均為原貌修護或仿古重建。 

在都市計畫修正公告後，至 2005 年底有 95.79%的都市設計審議案未將可利用

之容積予以全部利用，原則上仍採保存修護或仿古重建等作法。只有少數四件佔

4.21%的建築興建高層建築，但多在近都市計畫地區的較外側。同時在 2000 年至 2005

年間經都市設計審議通過者，已有超過一半達 54.74%提出容積移轉申請並獲得核

備。其餘尚未申請核備者，大多數亦正進行申請容積移轉作業中。22
 

從上述的分析中可以發現，容積移轉的實施明顯的對於迪化街地區作為容積送

出區產生了以下兩個最主要的影響： 

（1）迪化街地區原本都市計畫賦予的開發權利，若予以全部利用勢必對街區產生極

大的衝擊，容積移轉的適時引入，化解了這個潛在的開發壓力。 

（2）作為容積移轉的送出基地，迪化街的街屋建築形態得以得到保全，整個歷史街

區的建築高度也得到了一個較為和諧的景觀風貌。 

六、現行容積移轉的執行問題檢討 

（一）臺灣各地容積移轉的執行差異 

    內政部在訂定「古蹟土地容積移轉辦法」與「都市計畫容積移轉實施辦法」時，

雖然有其不同的立法目的。然而此兩個容積移轉辦法在公告之後並沒有任何縣市依

照此辦法予以執行。唯一有操作容積移轉的臺北市與臺北縣卻都是以都市計畫訂定

                                                 
22 迪化街地區擬申請容積移轉之建築基地，均須於 2000年後依都市計畫提出都市設計審議申請，只有

1998.5.8都市設計審議通過之李亭香案，基於已申請建造執照，且非屬歷史性建築物，並為當年第一

件容積移轉申請案，為鼓勵迪化街地區居民並未要求重新提送都市設計審議。 
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規定，以為執行其各自不同目的的容積移轉的操作。內政部乃於 2004 年再次修改「 

都市計畫容積移轉實施辦法」，並訂定限制各縣市制定審查許可條件的限期執行條

款。臺灣地區二十五縣市之中，依內政部要求在 2005 年 6 月 30 日前完成審查許可

條件公告的僅臺北縣、臺南市、臺中市三個縣市，直到 2007 年底全臺灣則仍只有十

個縣市完成審查許可條件之公告（表 16）。 

表 16︰臺灣各縣市容積移轉審查許可條件頒布時程 

公告時間 各縣市許可條件名稱 審査機関 

2005 

 
02.25 

臺北縣政府都市計畫容積移轉許可審査

要點 

臺北縣都市計畫委員會 

04.15 臺南市都市計畫容積移轉許可審査要點 臺南市都市計畫委員會 

 

 

 

 

06.30 
臺中市都市計畫容積移轉實施審査許可

條件及作業要點 

臺中市都市計畫委員會 

07.01 
高雄市政府都市計畫容積移轉許可審査

要點 

高雄市都市計畫委員會 

10.07 

新竹市政府都市計畫容積移轉審査許可

條件 

新竹市都市設計及土地

使用開發許可委員會，

2006.09.02 

第四、五、六條條文修正 

10.20 
臺南縣政府都市計畫容積移轉審査許可

條件及作業要點 

高雄市都市計畫委員會 

12.06 苗栗縣都市計畫容積移轉許可審査標準 苗栗縣都市計畫委員會 

2006 

 

01.10 桃園縣都市計畫容積移轉許可審査要點 桃園縣都市計畫委員會 

08.29 
臺中縣都市計畫容積移轉審査許可條件

及作業要點 

臺中縣都市計畫委員會 

 09.26 臺北市都市計畫容積移轉審査許可條件 臺北市都市計畫委員會 

 

依照各縣市完成之審查許可條件分析，各縣市對「送出基地」與「接受基地」

的條件，以及不得為接受基地的情形與接受基地容積移入的上限標準均有不同的規

定，茲將各縣市之審查許可條件作一比對可以發現，這十個已公告審查許可條件的

縣市中，六個縣市對送出基地的條件有所規定（表 17）、九個縣市對接受基地的條
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件有所規定（表 18）。對於不得為接受基地的條件有八個縣市有所規定，七個縣市

對接受基地移入容積的上限有所規定。從條文內容的敘述上似乎六成以上的縣市在

制定審查許可條件時，都依照了原內政部辦法所載「考量都市發展密度、發展總量

及公共設施劃設水準，訂定審查許可條件」。然而遍查此十個縣市的法案訂定說明

及其應載附之技術分析，只有臺北市提出對既有城市發展狀況、發展總量與公共設

施劃設狀況的法令技術分析報告。同時若從各縣市對送出基地與接受基地的要求條

件來分析，就其要求條件的表面形式（文字敘述）、與實質內涵（管制內容）來比

較，除了臺北市以外，各縣市的條件大多只是形式文字上的再予描述，與原內政部

辦法之內容，及原來依都市計畫法、建築法原本即應執行之事項並無太大差距。 

表 17：臺灣各縣市送出基地條件比較 

臺北縣  無相關規定。 

臺南市 

1.指定古蹟或登錄歷史建築者。 

2.經都市設計審議委員會或都市更新審議委員會指定具有保存價値並經政

府公告之建築。 

3.私有之都市計畫公園用地、兒童遊戲場用地、綠地及廣場用地等。 

臺中市 
1.具保存價值者、提供公共空間者之土地。 

2.公共設施保留地之土地、且設定期限達 15 年以上。 

高雄市 無相關規定。 

新竹市 

1.指定古蹟或登錄歷史建築者。 

2.經都市設計審議委員會或都市更新審議委員會指定具有保存價値並經政

府公告之建築。 

3.私有之都市計畫公園用地、兒童遊戲場用地、停車場用地、綠地、廣場

用地及計畫道路。 

臺南縣 無相關規定。 

苗栗縣 無相關規定。 

桃園縣 
1.具保存價值者︰（1）指定古蹟或登錄歷史建築者。（2）都市設計審議

委員會認定具保存價値、並經政府公告者。 

臺中縣 

1.具保存價值者：（1）古蹟保存區、寺廟保存區。（2）私有經指定古蹟

或登錄歷史建築者。 

2.要點公告以後三年以内優先受理。（1）具保存價值者及提供公共空間者

之土地。 （2）公共設施保留地之土地設定期限達二十五年以上。 

臺北市 
1.私有經指定古蹟或登錄歷史建築者。 

2.私有未徵收之公共施設保留地：公園用地、綠地、廣場、道路用地等。 
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公園、綠地、廣場：二公頃以下且申請送出基地面積 1000 平方公尺以

上。鄰接道路長度與深度之比例小於 3：1、或鄰接計畫道路二十公尺以

上、且容積送出後不影響其他土地臨街道路之狀況。 

道路用地：計畫道路寬度十五公尺以上、且符合交通運輸與防災避難之

需要為優先。送出基地之道路用地其兩端應與寬度八公尺以上之已開闢

道路連接。 

3.公園、綠地、廣場、道路用地之送出基地、容積移轉作業須經土地所有

人之同意。 

 

表 18︰臺灣各縣市接受基地條件比較  

臺北縣 

1.接受基地面積達 300 平方公尺。 

2.捷運、特級、一等及二等火車站 500 公尺範圍內之建築基地。 

3.三等及簡易車站 300 公尺範圍內之建築基地。 

臺南市 
1.都市計畫指定地區、鄰接 8 公尺以上道路、且面積 300 平方公尺以上土

地。但鄰接開放空間達一定寬度者不在此限。 

臺中市 1.接受基地面積 250 平方公尺以上、且符合最小建築基地面積者。 

高雄市 

1.捷運站、車站半徑 300 公尺範圍内。 

2.都市計畫指定之容積移轉接受地區。 

3.鄰接 8 公尺以上道路、且面積 500 平方公尺以上土地。 

新竹市 無相關規定。 

臺南縣 
1.鄰接 8 公尺以上道路、且面積 300 平方公尺以上土地、且符合最小建築

基地面積者。 

苗栗縣 
1.鄰接 8 公尺以上道路、鄰接長度達 10 公尺、且面積 300 平方公尺以上土

地。 

桃園縣 1.面積 300 平方公尺以上土地、且符合最小建築基地面積者。 

臺中縣 

1.面積達 250 平方公尺以上土地、且符合最小建築基地面積者。 

2.接受基地接受容積 3000 平方公尺以上者、應經都市設計審議委員會審議

通過。 

臺北市 

1.公共設施保留地之送出基地，其容積僅得移轉至下列地區： 

（1）捷運站出入口半徑 300 公尺範圍內，且面臨 8 公尺以上已開闢之都  

市計畫道路。 

（2）基地位置半徑 400 公尺範圍內，有已開闢且其面積在 0.5 公頃以  上

之公園綠地，且需臨接 15 公尺以上已開闢之計畫道路，或面臨二條已開

闢之計畫道路，而其中一條寬度須達 12 公尺者。 

 

    若從各縣市對接受基地實質上可移入容積的最高上限來比較。臺北縣、臺中

市、臺中縣可移入容積之上限高達 100%。而臺南市、高雄市、新竹市、臺南縣、桃
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園縣等五個縣市沒有上限規定。只有臺北市規定移入容積總合不得超過 50%，苗栗

縣規定移入容積不得超過 30%。從上述分析可以了解大多數的縣市其容積移轉審查

許可條件其實是相當寬鬆的。另外在此十個縣市的審查許可要點中，對於可作為送

出基地的條件除了臺北市與臺南市以外，各縣市之要點在實質上等於沒有任何條件。 

    另經調查以上十個縣市的容積移轉審查許可分別頒布以來，除了臺中市以外至

2006 年底仍無適用案例。前述臺中市政府於 2006 至 2007 年共完成 110 件公共設施

用地容積移轉之案例，但尚無一例為古蹟或歷史街區之保存案例。至於臺北市與臺

北縣基本上仍如前述章節說明在都市計畫的前提下，早於審查許可條件之頒布即已

執行。 

    總體而言，在已經執行容積移轉制度的地方政府來看，臺北縣及臺中市均只有

以公共設施用地取得之案例；臺北市則包含了歷史街區保存、古蹟保存、歷史建築

保存、與公共設施用地取得等各類案例，但是臺北市之容積移轉作業基本上仍以都

市計畫作業為基礎，而非逕以內政部都市計畫容積移轉辦法授權下之容積移轉審查

許可條件辦理。 

 

（二）以公共設施用地取得為目的的容積移轉運作之影響 

1. 內政部對地方政府容積移轉機制的不同對應 

原本依「都市計畫容積移轉實施辦法」之規定，適用容積移轉之類別原本就包

含了具保存價值者、提供公共開放空間、與取得公共設施用地三類，但是內政部在

面對臺北市與臺北縣以都市計畫制定各自的容積移轉機制時，卻採取了兩種截然不

同的處理態度： 

（1）面對臺北市迪化街地區較為有利於原有歷史街區地主的容積移轉計算公式，在

2004 年修正都市計畫容積移轉辦法時，僅給予五年的緩衝時間，並要求五年後應回

歸內政部之容積移轉辦法之計算公式。 

（2）面對臺北縣對於取得公共設施用地使用之規定遠比內政部容積移轉計算公式與

各項要求如包含接受基地容積移入上限標準等更為寬鬆的狀況，內政部不僅未予要

求修正，並協助邀請中央各部會協商，予以協助適法性之解釋。 

內政部營建署 2006 年 6 月 28 日發布官方新聞稿正式替臺北縣政府推動公共設
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施用地之作業標準與內政部「都市計畫容積移轉實施辦法」及臺北縣依該辦法訂定

之「臺北縣政府都市計畫容積移轉許可審查要點」不同處之競合問題提出說明。其

重點如下： 

（1）內政部認為臺北縣政府以都市計畫公告 17 處都市計畫土地使用分區管制要點

之內容，其精神符合都市計畫法第 56 條有關私人或團體自願捐獻公共設施保留地予

政府得獎勵容積之精神相符，故亦得認定符合內政部「都市計畫容積移轉實施辦法」

第二十條「在 2004 年 6 月 30 日前已循都市計畫擬定、變更程序，訂定容積移轉相

關規定者」之規定。 

（2）依前述說明民眾申請得就原十七處都市計畫規定或是內政部容積移轉辦法擇一

適用。 

（3）臺北縣依內政部容積移轉辦法所訂之「臺北縣政府都市計畫容積移轉許可審查

要點」屬於解釋性或裁量性行政規則，不能排除原有對十七處經由都市計畫變更程

序完成之都市計畫規定。 

（4）臺北縣現有規定造成二種不同的容積移轉計算標準，仍請臺北縣修正十七處都

市計畫土地使用分區管制要點規定，以求行政之一致性與合理性。 

內政部這份公開的正式新聞稿所顯示的政策偏移，僅綜整為以下兩點說明： 

（1）歷年內政部一再強調各縣市之都市計畫與中央法規不同時，地方政府之都市計

畫應予配合修正。23此項原則在此次面對臺北縣十七處都市計畫與中央法令發生競合

時的解釋，竟然一反過去之原則，主動以提出都市計畫法之原意，准予臺北縣繼續

適用之適法性說明，而僅在最後期望臺北縣政府仍應修正十七處都市計畫之容積移

轉作業標準。由此已看出內政部面對建築開發業者與臺北縣民意代表之壓力而有所

原則之放棄。 

（2）內政部對臺北市迪化街地區與臺北縣十七處都市計畫二種不同容積移轉目的的

不同態度，正式說明了歷史保存並非內政部關心之課題，而如何採取適當措施取得

公共設施用地才是其重點議題。在容積移轉作為內政部訂頒之辦法，而非文建會得

以調整修正之中央政府權責分工之下，期待以容積移轉作為歷史保存的工具在臺灣

                                                 
23

 內政部營建署在 1998年 10月 14日與 1999年 9月 16日，二次解釋函均指明都市計畫係屬地方行政

計畫，不宜與地方政府之地方單行規章相違，更不必說與中央法令抵觸。 
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的現實政治體制下，看起來有其制度上的困境與壓力。 

2. 民間對以公共設施保留地取得為目標之容積移轉政策的態度 

內政部在 1999 年公告以公共設施保留地取得為主要目標的「都市計畫容積移轉

實施辦法」時，即已引起社會各界的反對之聲。1999 年 2 月 4 日由專業者都市改革

組織、崔媽媽服務中心、樂山文教基金會、私有古蹟保存促進會、中華民國住宅學

會、中華民國社區營造學會、中華民國都市設計學會連署聲明「反對全面實施都市

計畫容積移轉實施辦法」，該聲明並建議應暫緩實施以容積移轉取得公共設施之措

施，並且提出臺灣公共設施保留地問題之解決應從徹底檢討都市計畫與相關土地制

度，推動城鄉計畫法立法，建立都市計畫專屬財源，設置都市開發私人利得回饋機

制等作法以徹底解決臺灣公共設施保留地之結構性問題。然而此項民間團體之連署

聲明並未能影響內政部之政策方向，只是讓行政院院會決議時要求先以第一類具保

存價值之建築物之優先試辦一年。 

而臺北縣以公共設施用地之取得與新設公共設施之提供為目的的容積移轉操

作，至 2005 年底已經取得 216 公頃以上之公共設施土地，其中屬於都市計畫公共設

施保留地者約二十九公頃，而因此產生可移轉之獎勵容積卻已達六十八萬平方公

尺，約為三萬人之居住樓地板面積，但是所有取得之公共設施用地幾乎均為原本已

提供通行的既有道路。24意即臺北縣政府執行以容積移轉取得公共設施用地之作法，

在實際使用上並沒有創造新的公共設施用地被開闢，而僅是補償長期已被使用的道

路用地之地主權益。 

面對臺北縣容積移轉產生的負面效益，2006 年 3 月甫上任的城鄉發展局長李得

全即意圖修正都市計畫現有容積移轉不設上限的規定，要求接受基地臨接道路未達 

八公尺或移入容積大於接受基地的 40%者，必須先提都市設計審議委員會討論，並

發函公告修正容積移轉許可審查要點，預計 2006 年 10 月 1 日實施。此項計畫一經

媒體報導立即引起臺北縣議會由議長率同諸多議員向縣府抗議（2006 年 8 月 18 日），

此事後續愈演愈烈，臺北縣議會唯恐臺北縣政府修正都市計畫或審查許可條件，並

且直接要求將原有臺北縣政府頒布之「臺北縣都市計畫容積移轉許可審查要點」改

送縣議會討論，擬修訂為縣立法之「自治條例」，俾能確保原有十七處都市計畫之

寬鬆條件，建築開發業者亦串連於縣政府前廣場抗議（2006 年 4 月 30 日）。 

                                                 
24

 臺北縣政府城鄉發展局 2006年 3月上任之李得全局長回應媒體詢問時表示（中國時報 2006.4.20）。 
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面對臺北縣議會與建築業界要求撤換臺北縣政府城鄉發展局長的同時，民間團

體亦開始連署；2006 年 10 月 3 日由專業者都市改革組織、崔媽媽基金會、建築改

革合作社、中華民國都市設計學會、綠色陣線協會、中華民國社區營造學會共同連

署聲明：「呼籲臺北縣政府修訂公共設施保留地容積移轉制度」。該聲明提出四項

提醒： 

（1）容積移轉不加管制將造成都市計畫體系崩盤。 

（2）臺北縣既有容積移轉規定過於輕率。 

（3）不加管控將讓大禧市悲劇再次重演。 

（4）議會送審意味閹割都計體系專業審議機制。 

該聲明並提出三點呼籲： 

（1）請縣府積極推動「都市計畫容積移轉許可審查要點」之修訂。 

（2）請縣政府捍衛都市計畫體系，有關審查許可要點之審議仍應依法回歸都市計畫

委員會或都市設計審議委員會審議，而非交由縣議會審查。 

（3）請縣政府應積極徵詢公眾意見，並就容積移轉可能產生之外部性問題，邀集都

市計畫、都市設計、交通、住宅、環保、歷史保存等專業或民間團體參與。 

然而這個連署聲明沒有挽回臺北縣政府城鄉發展局局長的被縣議會要求撤換，

臺北縣政府原擬打算逐步修正至少回歸內政部都市計畫容積移轉實施辦法的標準的

一點努力完全回歸原點，而且還被縣議會改以朝向自訂自治條例保障購買公共設施

保留地諸多參與其身者的利益。 

3. 以公共設施保留地取得為目的的容積移轉結果 

依照臺北縣政府公布的資料顯示自 2000 年至 2005 年底臺北縣政府共取得 1631

筆土地，所獲得的公共設施土地面積總共達 216388.47 平方公尺，但因此各接受基

地所額外獲得的獎勵樓地板面積也達到 683301.97 平方公尺。就臺北縣共有 8899.34

公頃之公共設施用地而言，雖無明確統計數字得以了解臺北縣尚有多少未徵收之公

共設施保留地，但其以取得公共設施土地數量一項而言，的確有其一定之成果。然

而誠如前所分析，無論是對實質取得的公共設施使用性及對古蹟歷史建築等適用容

積移轉所產生的市場排擠效應而言，臺北縣政府這項公共設施保留地容積移轉政
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策，顯然對於住宅市場的創造，更多於真實的公共設施取得。容積移轉作為取得公

共設施用地的同時，其龐大的樓地板獎勵面積，似乎成為房地產市場炒作的主要支

持因素之一。25
 

臺北縣此項以容積移轉取得公共設施保留地的政策作為之影響，可從以下四個

觀點予以檢討： 

（1）立法的實際效益 

從其實施結果來看對於地區真正需要的公共設施並沒有真正增加，而另外非屬

都市計畫劃設的公共設施土地提供，卻又得委託原捐贈者管理。對公共設施使用之

公眾性、可利用性均產生疑慮，其實質希望改善居民生活公共空間之目的必然有所

打折。 

（2）補償的正義與公平 

由於大部分的公共設施保留地均已由建築開發業者或土地經紀人以低價取得，

真正長期持有土地被劃設為公共設施之原土地所有人，並不能因此項政策獲得合理

的補償價值。依照市場上的訪查，原土地持有人大抵均以公告現值的 10%到 20%賣

出其所有之公共設施保留地，所有因為容積移轉創造的開發價值，均被建築開發業

者與土地經紀人從中取得。 

（3）環境的負面影響 

以臺北縣政府 2000 年至 2005 年執行容積移轉以取得公共設施用地之結果，總

共產生了 683302 平方公尺的新增樓地板面積，這對臺北縣之整體都市計畫與公共設

施服務品質，勢必產生極大之影響。 

（4）市場排擠具保存意義之歷史建築適用容積移轉之可能性 

由於公共設施土地之提供與捐贈公共設施保留地之作業簡易，與臺北縣政府的

大力支持，臺北縣至今無一容積移轉案例應用於歷史保存作業之上，包含極受各界

重視的三峽民權老街。這是民間建築開發業者在政策引導之下必然產生的房地產市

場運作結果。 

                                                 
25

 2006年 5月 1日信義房屋協理張欣民接受媒體訪問時表示，臺北縣這些年容積移轉的措施，拉高了

某些地區的容積，公共設施不足以支持，生活品質因此下降。同時容積移轉也造成地價上揚的想像

空間，使得地價飆漲。 
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七、臺灣地區以容積移轉運用於歷史保存的可能性 

（一）臺灣容積移轉的政策分析 

    臺灣自 1998 年最早的古蹟土地容積移轉辦法實施以來，在內政部的二個容積

移轉辦法之下，等於整個臺灣地區均得以適用容積移轉制度。同時至 2007 年底亦已

有十個縣市完成容積移轉審查許可條件的規定，可以全縣市執行容積移轉作業的進

行，其中臺北市、臺北縣均已有執行案例，臺中市、高雄市亦已開放民間申請作業。

臺灣的容積移轉執行基本上是在政府政策的推動下進行，但其背後亦隱藏了許多制

度上與執行上的問題。基本上臺北縣的執行方式明顯的代表著內政部對容積移轉的

思考態度。雖然在容積移轉法令的條文上賦予了三種容積移轉的目的，但其實中央

政府的政策目的卻顯然是以取得公共設施保留地為主要的政治目標。 

    這個以取得公共設施保留地為目的的容積移轉有以下三個基本議題： 

1. 公共設施保留地以容積移轉方式取得的合憲性： 

公共設施保留地係指經劃設公共設施用地，但政府仍然未予徵收開闢或使用之

公私土地。臺灣各縣市龐大的公共設施保留地，因為政府的缺乏經費徵收，又不予

檢討廢除，始終是一個政治上複雜的問題。1988 年立法院考量政府沒有足夠經費用

於徵收業經二次延期徵收期限之公共設施用地，於是修改「都市計畫法」第五十條，

將公共設施用地取得期限予以刪除（7 月 15 日）。1994 年司法院大法官會議釋字第

336 號解釋文認為這種為維護都市計畫之整體性，取消公共設施保留地之期限以維

持公共設施之規劃，是有其必要性的，而且應不違背憲法二十三條除了增進公共利

益外等，不得以法律限制人民自由，及憲法 143 條人民依法取得之土地所有權，應

受法律之保障與限制之要旨。但是大法官亦指示針對這種公共設施保留地亦宜儘速

檢討存廢之必要，否則土地所有權人長期不能獲得應有之對價，將形成特別犠牲，

因之應檢討法律予以不同程度之補償。 

    從大法官釋字第 336 號的解釋文來看，內政部急於從各種手段取得公共設施保

留地的措施，似乎得到一個合憲性的支持。容積移轉的確可以讓長期被劃設為公共

設施用地的土地所有人，在短期內取得其應有之報酬，並讓政府合法取得公共設施

用地。 

2. 以容積移轉取得公共設施保留地的適法性 
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    1997 年「文資法」第三十六條之一設計了容積移轉的機制，其主要的目的是為

了保障私有古蹟所有人的權益，但是內政部 1999 年頒布的「都市計畫容積移轉實施

辦法」，卻是以行政命令擴張了「文資法」的授權，並且將容積移轉的適用範圍轉

變成以取得公共設施為最大之目的。26
 

    依照民法第 757 條「物權，除本法或其他法律有規定外，不得創設。」之「物

權法定主義」規定，容積移轉乃是創設一種新的物權：發展權，而且這種發展權不

再定著於其原所屬之土地，而得以被移轉。這種新的物權概念是過去民法或土地法

系之下所沒有的新概念，27依法當然必須以法律定之，而不應該由內政部逕以行政命

令創設之。直到 2002 年內政部提案經立法院審議通過於「都市計畫法」增訂第八十   

三條之一容積移轉授權條款（12 月 11 日），始解決這個法令適用上的疑義。然而

吊詭的是在內政部還沒公告擴大實施容積移轉的適用範圍前（2001 年 6 月 8 日）、

及「都市計畫法」增訂容積移轉法源前（2002 年 12 月 11 日），臺北縣即已自 2000

年開始實施公共設施保留地之容積移轉，之後並成為內政部用來推廣以容積移轉取

得公共設施用地的範例。 

3. 以容積移轉取得公共設施保留地的適當性： 

    依照內政部營建署 1998 年所發佈的資料顯示，臺灣尚未徵收取得的既成道路

約 4600 多公頃，另已劃設之私有都市計畫公共設施保留地則約有 12000 多公頃，二

者合計若需要徵收其所需經費將達新台幣八兆多元。在國家無法編列是項經費之

下，於是該署「為改善都市環境及景觀，並刺激營建業景氣，積極推動都市更新有

關工作」，因而研提此「都市計畫容積移轉實施辦法」。從營建署所發布的新聞稿

中可以清楚的了解，其有關容積移轉立法的目的並非為了歷史保存，而是為了解決

公共設施保留地的問題。在其 2002 年 1 月 29 日於臺灣大學舉辦的全國性「都市計

畫容積移轉作業講習會」（臺北場）上，更是再度表明了容積移轉對公共設施保留

地問題的解決意圖。 

    公共設施保留地的龐大，以及其土地所有權人的權益保障，固然是一個亟待解

決的都市問題，然而以容積移轉方式處理這個公共設施保留地取得的問題，對於這

                                                 
26

 內政部營建署 1998.4.3的新聞稿。 
27

 在臺北直到 2006年底在與地政主管機關討論，要求將可移轉的發展權列入土地登記謄本中註記，都

仍然為地政單位所拒絕，認為這不是一種民法或土地法所賦予的物權實體。 
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些公共設施保留地或是已被使用的既成道路，將使得原來沒有容積或是低強度使用

的公共設施保留地，憑空創造出一筆可移動的樓地板面積，意即全國超過 16600 多

公頃的土地將因此創造出二倍至四倍以上的樓地板面積，這對臺灣各縣市既有整體

規劃的都市計畫及其原有的使用強度而言，勢必帶來無法預期的環境衝擊。然而在

內政部、立法院與土地開發相關公會團體的聯合支持下，以歸還公共設施保留地所

有人被凍結的開發權利訴求下，「都市計畫容積移轉實施辦法」成為背負補償使命

的政策工具，自然將壓縮容積移轉辦法內以歷史保存為目的之一的市場發展空間。 

    當政策的推行只是為了服務單一政治性目標時，其執行就很容易偏向只求結果

而不問過程。因此在中央政府的政策方向下，臺北縣政府執行公共設施保留地的容

積移轉就變得不需要其他的城市管理機制配合，最後演變成純粹的土地買賣與容積

交換。在這種極為簡單的操作模式下，從本來只是少數專門從事土地買賣操作的土

地掮客的獨門生意，漸漸變成像股票般，成為全民入股的金錢遊戲。因此才會有臺

北縣議會的許多議員聯手要求撤換城鄉發展局長，並且不准臺北縣政府改變容積移

轉的操作方式。 

    另外由於公共設施保留地其容積移轉的程序太過簡單，與需要進行古蹟或歷史

建築維修作業的送出基地相較，歷史保存類的容積移轉在市場上就變得毫無競爭

性。同樣的，基於尋求作業時程的快速與簡便，許多土地經紀人在購買公共設施保

留地時，其目標也優先以已經供公眾使用但政府仍未徵收的道路為目標，28因為這種

已供公眾使用的道路其原地主都已經放棄對政府徵收的期待，所以土地經紀人均能

以非常低價取得，然而不公平的是當其容積移轉到接受基地時的利潤，卻變成「原

來送出土地面積×接受基地容積率×接受基地單坪房屋售價」的天價差距。 

    這個臺北縣執行內政部以取得公共設施保留地為目的的容積移轉政策，在缺乏

其他政策的規範下，形成了兩個主要的政策失衡： 

1. 政策目標的失去平衡 

    原本容積移轉是為了歷史保存、開放空間的提供、公共設施保留地的取得等   

三大目標變得毫無意義，在放任自由市場的操作下，容積移轉變成只是取得早已提

供公共使用的未徴收已開闢的既成道路。這不僅無法取得或是增加尚未取得的可供

                                                 
28

 臺北縣執行容積移轉的結果，大多數是只取得已供公眾使用的既成道路，而非未開闢未徵收的公共設

施保留地。 
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使用的公共設施用地，同時也強烈的排擠了歷史保存適用容積移轉的機會。 

2. 社會公平的失去保障 

    由於一般擁有數十年未經政府徵收公共設施保留地的居民，早已對於政府徵收

其土地不抱期望。同時在缺乏足夠的容積移轉知識下，中央政府的容積移轉政策，

與臺北縣容積移轉的操作，基本上並沒有照顧到這些長期擁有土地的公共設施保留

地原地主；反而是讓建築開發業者與中間的土地經紀人大賺利潤，29這對政府宣稱保

障公共設施保留地地主的權益之政策主張，以及土地經紀人到處陳情其擁有公共設

施保留地的權益受到侵害的背後真相，其實是再一次顯露出了臺灣資本主義社會下

對一般無知的公共設施保留地原有地主（容積移轉法令頒布前已世代持有公共設施

用地者）無情的社會欺負。而且這個殘酷的現象，是因為政策的操作失當造成對原

公共設施保留地地主的第二次剝削，這個社會分配的不公平，是在政府政策大張旗

鼓下造成，然而明知如此，中央政府卻不思任何的改進之策，這對臺灣容積移轉操

作下的不動產市場而言，容積移轉變成只是另一種變相的鼓勵建築開發業的獎勵工

具，若從嚴肅的學理來說這是一個必須重新檢討的國家土地政策。 

（二）臺北市以歷史保存為目的的容積移轉機制評價 

    臺北市容積移轉的運用非常清楚的呈現了一個以歷史保存為主軸，都市規劃為

輔助的政策目標。在都市計畫的規劃中無論是以歷史保存為目標，或是為取得公共

設施之使用，均以都市計畫嚴格的規範。雖然在迪化街地區的容積移轉作業中，仍

然存有土地經紀人的存在與部分建築師只是為了容積移轉的利益而參與，但是在都

市計畫的嚴格規制下，以及輔以都市設計審議的管制，大抵仍能維持以城市經營總

體規劃的政策方向。 

    即使在中央政府下令開放容積移轉之適用範圍下，臺北市依「都市計畫容積移

轉實施辦法」所訂定的容積移轉審查許可條件，仍然很清楚的看到以歷史保存為主，

壓抑其他公共設施用地以容積移轉為取得方式的政策手段。而且在其容積移轉審查

許可條件所適用的公共設施用地，也非常的清楚界定為未開闢而且具有系統性、與

一定規模具有供公眾使用價值的未徵收公共設施用地。30
 

                                                 
29

 在臺北市都市計畫委員會於 2004年辦理聽証會時，有土地經紀人直言他以 1000萬元買下公共設施保

留地，經轉手賣了 6000萬元，不僅地主感謝他，他也為政府解決長年的公共設施保留地問題。 
30

 2008年新修正之審查許可條件加入了適用容積移轉之公共設施保留地土地持有時間之限制，最後的 5
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    在臺北市以歷史保存為容積移轉之主要目標下，臺北市的容積移轉市場變成只

能從古蹟、歷史建築或歷史街區取得送出容積，如此形成二個主要的政策結果： 

1. 古蹟、歷史建築與歷史街區、獲得保存維護的支持 

    在容積移轉的操作下，可移轉容積仍然可創造額外的龐大利潤，對於建築開發

業者而言仍然極具吸引力。一旦發現臺北市政府並未開放公共設施保留地直接交

易，自然會極中於爭取來自古蹟、歷史建築與歷史街區的送出容積。因此也加速了

歷史地區建築維護的作業，與歷史地區的保存維護的可能，而這是因為在臺北市的

政策之下，讓歷史保存成為容積移轉的唯一具有競爭力的市場目標。 

2. 送出容積的限制，控制了容積移轉的外部影響 

    由於臺北市的容積移轉控制在都市計畫的管制之下，加上送出與接受基地的移

轉容積限制。而且在歷史保存的配套措施下，其實每次或每一送出基地送出的容積

均極為有限，對外部的環境大致上並未造成惡化的實質影響。這也說明了歷史街區

利用容積移轉作為保存的工具，不僅得以保存歷史街區，而且因為歷史街區的數量

有限性，其可送出容積也在可預期控制之下，對於接受地區的負面影響，也將隨之

降低與可以被控制。 

八、結論：容積移轉運用於歷史保存之機制建立 

（一）容積移轉在臺灣的發展情境 

在最早創設容積移轉制度的美國，其容積移轉的型態主要分為八種型態，31包

括、一般性環境、特殊性環境資源、農地、農地暨周邊整體環境、田園特色、歷史

保存、都市設計與都市再生、基盤設施負荷。這八種基本型態若以其容積移轉的運

用目的來分類，可以分成以下四類。 

1. 環境資源保育。 

2. 歷史保存。 

3. 都市設計與都市再生。 

                                                                                                                                
年持有要求是在諸多運作與妥協中產生。但是即令 2008.4.30公告修正「臺北市都市計畫容積移轉審

查許可條件」之後，土地經紀人與開發業者仍持續透過各種管道施加壓力，要求解除新修正條件內

之公共設施保留地持有時間之條件。 
31

 Rick Pruetz, 2003:37–51 
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4. 基盤設施整備。 

這個容積移轉機制在引入臺灣之後，做了大幅的調整，但不論是以都市計畫方

式運作，或是以法令形式訂定，若以容積移轉的運用目的來分類，臺灣的容積移轉

制度可分成以下三類： 

1. 歷史保存。 

2. 公共開放空間提供。 

3. 公共設施用地取得。 

從表面形式上來比較，參考美國紐約市容積移轉制度的臺灣容積移轉機制與美

國的容積移轉制度有以下兩點的相似之處。 

1.在法令形式上，美國的容積移轉之法令體系主要將容積移轉篏合在分區管制

（Zoning）、或是都市計畫（Comprehensive Plan / Master Plan / Subdivision Plan）、

或是條例、法令（Ordinance / Regulation / Code）之中。在臺灣的操作也是類似的運

用土地使用分區管制規則（Zoning）、或是都市計畫（Urban Plan / Subdivision Plan）、

或是辦法（Regulation）來做為容積移轉法令的依據。 

2.在容積移轉目的上，美國的容積移轉計畫主要是為了環境資源的保育、歷史

保存、都市設計策略的運用、基盤設施的整備等需要，所訂定的一種都市經營計畫

與保存工具。臺灣的容積移轉制度，從法令條文來看似乎也是相同的目的。在法令

明文的規定上，包括了歷史保存、公共空間的提供、公共設施的用地取得等目的，

另外經由都市計畫的專案變更所推動的容積移轉，其實也是一種都市設計策略的運

用。 

  然而在實際的操作上，臺灣容積移轉的運作卻與美國的容積移轉有極大差異。

美國自 1968 年紐約市的分區管制規則（Zoning）中設置了歷史地區開發權可移轉的

機制後，到 2004 年歷經 36 年共有三十二州，134 個市或郡實施容積移轉計畫。32以

紐約市而言，自 1968 年至 2007 年歷經三十九年只提列了十二個地區適用容積移轉。

對比於臺灣自 1998 年最早的古蹟土地容積移轉辦法實施以來，在內政部的二個容積

移轉辦法之下，等於整個臺灣地區均得以適用容積移轉制度。同時至 2006 年底亦已

有十個縣市完成容積移轉審查許可條件的規定，可以全縣市執行容積移轉作業的進

                                                 
32 同註 3。 
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行。另外分別以已經實施容積移轉的臺北市與臺北縣而言，臺北市已經有十二個地

區完成法定程序得以適用容積移轉作業，其中迪化街地區在 2005 年底即已通過五十

三個基地的容積移轉申請。另外在臺北縣則已全縣均經由都市計畫列入適用容積移

轉地區，在 2005 年底已利用容積移轉取得 1631 筆公共設施保留地或既成道路。在

短短的六年間，臺灣地區實施容積移轉的進展，遠遠超過美國三十九年的容積移轉

發展過程。 

    在中央政府的政策支持下，臺灣地區對於容積移轉的運用變成只是為了取得公

共設施保留地的單一面向，而排擠了歷史保存運用的機會。也因此讓容積移轉變成

建築開發商一個純粹買賣容積增加樓地板面積的開發工具，而逐漸忘記容積移轉本

來作為都市保存與環境保護的一種策略功能。然而從臺北市迪化街地區的經驗顯

示，經由都市計劃的整體規劃、與運用都市設計審議的管制、同時在政策上的管制

公共設施保留地適用容積移轉的條件，我們看到政策手段可以有效的保障了臺北市

的容積移轉市場以迪化街地區為主要容積送出基地之來源，並且利用了不動產市場

容積的需求，轉化為推動迪化街歷史街區保存的動力，確保了容積移轉作為歷史保

存的政策工具的可能性。 

    迪化街地區容積移轉運用的成果說明了背後持續熱絡的不動產市場的支持的必

要；更真確的說是對送出容積的持續需求。我們檢討另外一個歷史街區—臺北縣三

峽民權老街即可看出這種對比的差異。三峽老街原本期待引入容積移轉機制，在 2000

年 5 月 9 日公告的「變更三峽都市計畫（三角湧老街區再發展方案）書」中，即已

指明得於三峽鎮內辦理容積移轉，同時亦於都市計畫中指明若經提報臺北縣政府同

意，亦得移轉至「臺北大學社區特定區」內。然而三峽地區雖然人口自 1980 年以後

逐漸成長，但其不動產市場仍無額外送出容積的需要，另外在以臺北大學社區特定

區為三峽民權老街的容積接受地區上，臺北縣似亦未積極的從都市計畫上予以處

理。2004 年 6 月 23 日公告的「變更三峽都市計畫（三角湧老街區再發展方案）（土

地使用分區管制要點修正）案」再次修訂准予三峽民權街得以三峽都市計畫區與臺

北大學社區特定區為容積移入地區。另外 2003 年 8 月 8 日已公告的「變更臺北大學

社區特定區計畫（土地使用分區管制要點修正）案」也增訂第七條之一准予三峽老

街之容積移入，但一樣自我設限了須俟內政部「都市計畫容積移轉實施辦法」之修

正。直到內政部 2004 年 6 月 30 日修正公告「都市計畫容積移轉實施辦法」第七條
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准予因為歷史保存須予利用容積移轉者，得在同一縣市內移轉，而不再限制於同一

主要計畫區內，三峽民權街的容積才得以移轉至臺北大學社區特定區。 

    然而臺北縣政府早在 1997 年即已同時在十七處都市計畫的土地使用分區管制

要點中（8.15）設計了以容積獎勵換取公共設施保留地的機制，加上臺北大學社區

特定區於 1997 年完成區段徵收作業，開始開放民間開發以來，光以臺北大學社區特

定區都市計畫所准予申請之開放空間獎勵（上限為基準容積 30%）、增設停車獎勵

（無獎勵上限）、提供指定公共性設施獎勵（上限為基準容積 30%）、大街廓合併

獎勵（上限為基準容積 40%）、開發時程獎勵（上限為基準容積 80%）等五項容積

獎勵，加上臺北縣普遍執行的公共設施保留地之容積移轉，臺北大學社區特定區作

為一個新興發展的不動產市場重要發展區，根本沒有爭取三峽民權街的送出容積的

必要。 

    從臺北縣三峽民權街的案例即可以發現，僅管如臺北縣其不動產市場非常熱

絡，但是當容積移轉的市場另有其他的替代獎勵機制，而且其操作更為簡便、更為

容易，歷史街區的容積移轉自然就變成沒有接受地區的市場需求，因此三峽地區的

容積移轉自 2000 年第一次的都市計畫再發展方案至今，仍然難以運作。 

（二）容積移轉運用於歷史保存的運作機制     

    依據對內政部容積移轉的政策推動、臺北縣政府以取得公共設施用地為目的的

容積移轉操作機制，以及對比於臺北市以歷史保存為主要目的的容積移轉操作模式

的比較，我們可以發現以下三個基本原則。 

1. 政策將決定容積移轉運用的方式，及其可能發揮的影響。 

2. 容積移轉如果同時用於歷史保存與其他目的如公共設施用地的取得，由於

歷史保存相對必須進行必要的歷史建築或古蹟修護，在程序較為複雜，與付出成本

較多之下，將嚴重排擠容積移轉用於歷史保存的有效性。 

3. 都市計畫與都市設計審議制度可以協助容積移轉的運用，成為一個互補的

策略工具，並使得歷史街區內的建築物在送出容積之後，仍能持續管制其建築的設

計、修護、與使用。 

    從臺北市迪化街地區與臺北縣三峽民權街的案例對比中，亦可歸納出以下四個

容積移轉成功運用於歷史街區之歷史保存的關鍵因素： 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

84 文資學報｜第四期 

1. 容積移轉的政策必須以歷史保存為主要目的。 

2. 容積移轉的可操作性，必須來自外在接受地區對可移轉容積的需求。 

3. 容積移轉必須與不動產市場上所有可利用的容積獎勵併同競爭，制度的易

於操作與作業時間的快速，都是接受基地開發者選擇容積移轉接受容積的重要因素。 

4. 政府透過政策與法令規制，可以影響各種容積獎勵、與容積移轉被運用的

方式包含申請的條件、申請的時程、獎勵值的大小等等。 

    整體來說，在歷史保存工作上政府以各種保全計畫、保存法令、景觀創造、觀

光發展、商業活化等施策來推動歷史街區保存。歷史街區本身所在的區位、其建築

物的群聚使用效應、商業的發展狀況產生了其土地與建築的市場價值。容積移轉的

運用在這個保存政策與市場經濟二個面向下，開始形成具有價值的市場工具，並從

而影響了接受地區的被選擇，及其再利用的方式。同時也由於所欲保存的歷史街區

的保存狀態，使得政府必須再次修正其保存施策、以及容積移轉的操作機制，這個  

彼此互動的體系可以整理成一個操作模型如下圖。33（圖 3） 

圖 3：容積移轉運作體系 
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33

 此操作模型援引自筆者 2007年博論，原論文針對每一影響因子均有完整之論述討論。 
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整個容積移轉的運作體系包括了行政主體（政府部門）的施政策略、容積移轉

的運用方法、市場的經濟狀況與保存對象等四者之間的互動關係，這種互動關係並

非單純的線性力量運作，而是彼此的相互影響。在市場經濟的需求下，對於政府施

政、容積移轉的運用方式會產生朝以最大開發利潤的方向拉引。來自政府部門的政

策計畫、如果能運用適當的容積移轉操作模式，一樣可以影響容積移轉市場的發展

方向。行政計畫干預與自由市場經濟二者之間是一個彼此推拉的過程，這個推拉的

過程中政策計畫的形成、市民團體的參與、容積移轉的制度建立與市場對法令的影

響彼此互為影響。做為保存對象的主體：包括古蹟、歷史建築、歷史街區並不必然

被完全的保護，如果行政的操作，不能藉由保全計畫的保護、容積移轉的保存政策

建立，以及運用市民團體的影響力量來進行歷史保全，不動產市場訴求以自由市場

經濟的力量將會全面的影響容積移轉的操作模式，甚至影響政府的政策計畫，最後

處於這個運作體系中的保全對象，將難以得到適當的保護。 

（三）容積移轉運用於歷史保存的適用條件 

總體而言，對臺灣的歷史街區來說，容積移轉對於位處都會區具有開發成長壓

力的歷史街區，仍然是一種可茲運用的保全工具。但是從前述的分析討論中我們也

可以發現，容積移轉如果要用於歷史保存的工作中，成為一個有效的歷史保存工具，

它仍然有諸多條件須予提供必要的支持。另外容積移轉運用於歷史街區之中，也需

要一個容積移轉市場的需求背景，34這包括： 

1. 可移轉容積的需要性。 

2. 送出容積與其他開發獎勵條件的競爭性。 

3. 送出基地與接受基地容積移轉換算結果的市場利潤。 

    另外為了確保容積移轉用於歷史保全的有效性，它同時需要一個完整的都市歷

史保存施策，這包括： 

1. 歷史街區的保全計畫與都市設計管制。 

2. 完整容積移轉的操作機制與管理控制規範。 

3. 對容積移轉運用的政策引導。 

    容積移轉作為一種歷史保存工具，為了確保其有效，必須有完整的政府政策規

                                                 
34 林崇傑，2007：271–282。 
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劃，及後續執行的操作準則。茲依前述的討論提出確保容積移轉合乎計畫目標所須

要五個基本的操作機制： 

1. 都市保全計畫：對於送出地區必須要建立一個完整的都市保全計畫，以為

掌控整個歷史街區可能的發展，及其保全的目的與保存事項的規劃。 

2. 都市設計準則或歷史保存準則：對於指定的歷史街區，它也須要完整的都

市設計準則，以為保護歷史街區在持續發展中，引導各種可能的建築形式的改變，

仍然維持在原有的整體歷史地區的形貌。 

3. 都市設計審議制度：為了掌握歷史街區的街屋建築的保存維護狀態，它需

要嚴謹的都市設計審議機制，用於與所有的地主或建築師談判與協調，以為掌握歷

史街區內送出基地的維護、以及控制歷史街區外的接受地區降低其對周邊環境可能

的影響，與對環境造成的衝擊。 

4. 容積移轉政策：為了歷史街區容積移轉的有效性，必須有一個全市性（完

整行政區）的容積移轉的優先順序政策，畢竟容積移轉下的可移轉容積，如同不動

產市場上的獎勵性誘因，沒有適當的市場控制政策，容積移轉運用於歷史保存上是

不可能產生效果的。 

5. 容積移轉審核機制：為了確保容積移轉運作的正常與公平，必須要設置一

套完整的容積移轉審議機制，確保可移轉容積的移動在總體規劃的管制之下移轉，

同時應該建立開放透明的容積移轉資訊平台，讓容積移轉的市場交易處於被市民共

同瞭解與共同監督的系統之中。 

    在這五個容積移轉必要的支持機制之中，容積移轉政策的確立，更是具有絕對

主宰性的影響，從臺北縣將容積移轉運用於公共設施保留地的取得，以致於排躋了

歷史保存適用容積移轉的利用。以及臺北市嚴格限制公共設施用地適用容積移轉的

條件，逼使歷史保存成為容積移轉的最有利市場主力來比較，就可以明顯了解政府

政策對容積移轉運用於歷史街區保存的絕對影響。 

另外，容積移轉市場的形成則是另一個影響歷史街區適用容積移轉的主要條

件。茲整理容積移轉市場之所以成立的四個主要條件：35
 

                                                 
35

 筆者博論針對臺灣不動產市場之運作，及其與容積移轉市場之互動作了一個完整之分析，從而提出此   

容積移轉市場之運作條件。 
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1. 可移轉容積（送出容積）的需求：歷史街區的可利用未利用容積要能送出，

其先決的條件是不動產市場需要這個可移轉的容積。臺北市、臺北縣、桃園新竹地

區、臺中縣市、高雄縣市此臺灣五大房地產集中區（內政部建築研究所，2007.3.8），
36正具有這個新增容積的需求，這也說明了為何臺北市與臺北縣的容積移轉得以順利

推動的原因。 

2. 容積移轉類型的選擇、及與不同開發獎勵的競爭：在臺灣既有的法令體系

之下，存有許多開發獎勵可作為不動產市場的選擇，容積移轉的送出容積在其送出

條件、送出價格、移轉程序、接受容積上限的不同條件下，都會成為接受基地選擇

接受容積時，同時與其他可獲得獎勵的比較。另外，不同類型的容積移轉間，也有

彼此之間的市場競爭性，因此公共設施保留地的提供與歷史街區的保存之間，自然

也產生了市場選擇的競爭性。三峽民權街雖然規劃了臺北大學社區特定區作為接受

土地，臺北大學社區特定區的基地卻不曾採用容積移轉購買三峽民權老街的送出容

積，即是一個明顯的証據。 

3. 容積移轉的計算公式與市場交易條件：容積移轉的計算公式與市場上買賣

的交易金額，絕對性的影響了送出基地與接受基地兩方地主的意願。大稻埕辜宅的

二次容積交易的考慮，清楚的顯示了送出基地與接收基地兩方的選擇。 

4. 送出基地的土地條件與建築狀況：送出基地的土地權屬、建築維修的狀態

都將影響送出容積的送出時機，這在臺灣不動產市場非常注重建築開發案推案時程

的趨勢下，也常常影響了容積移轉最後的實現。清真寺的土地所有權人間的權益討

論，讓清真寺的容積移轉討論多年而仍然無法付之實現。北投文物館的非正式容積

交易，也說明了即使容積移入對於接受基地具有誘因，然而接受基地的開發主在考

慮因此增加的都市設計審議時間時，卻仍寧可放棄增加額外的接受容積。這都可說

明送出基地的各種土地與建築物的條件，直接影響了送出容積的時機。 

    綜合上述的分析，茲將臺灣的容積移轉運用於歷史保存的適用條件整理如（表

19），37在上述政府既定的政策與不斷變化的市場運作之間，必須要有彈性因應的政

策施策、以及因應市場發展的法令修正，與對整體發展的計畫調整。這也是筆者對

臺北市容積移轉的發展與臺灣地區的容積移轉的利用所提出的操作框架。 

                                                 
36

 內政部建築研究所，2007.3.8。 
37

 此容積移轉適用條件體系援引筆者博論之討論。 
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由於中央政府在政策上以容積移轉運用於公共設施用地的取得為優先下，加上 

臺北縣毫無規範限制的操作模式示範，許多縣市如臺中市、高雄市等也開始跟進學

習。在這個國家政策主導之下，臺灣的歷史街區幾乎沒有容積移轉市場存在的空間，

臺北縣三峽民權老街就是一個事實的証明。 

然而這並不代表臺灣的歷史街區缺乏保存的可行性，僅就以下三點來說明： 

1. 行政院內政部對容積移轉的政策引導，固然不利於歷史保存的運用容積移

轉，然而容積移轉的審查許可，以及地方歷史街區的都市計畫規劃，均屬於地方政

府的權責。如果各地的縣市政府能體會歷史保存的重要，與公共設施保留地適用容

積移轉產生的社會公平性問題與環境影響衝擊，仍然可以在其轄區內執行其地方自

治的城市經營與歷史保存施策，臺北市的案例將始終成為地方政府執行環境守護的

示範案例。 

2. 行政院文建會、經濟部商業司等中央部會，仍然全力於推動地方老街的經

營與活化，即使缺乏容積移轉作為保存工具，對於臺灣歷史街區的老街保存仍然有

許多其他的措施可以運用。同時除了臺北市、臺北縣、桃園、新竹地區、台中縣市、

與高雄縣市等不動產市場熱門地區外，容積移轉的市場並不易成立，因此也降低了

此五大不動產市場以外地區對容積移轉的急切需求。 

3. 臺灣的容積移轉限制以送出基地與接受基地的對價移轉，缺乏如美國設有

表 19：臺灣容積移轉歷史保存適用條件體系 
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容積移轉銀行（TDR Bank）的機制，以至於降低了歷史地區引用容積移轉的可能性。

若能成立容積移轉銀行制度，先行保存歷史街區的都市尺度與都市空間形式，並將

可利用未利用容積予以先行移轉，以取得送出基地端歷史街區住民的支持，至於容

積移轉銀行的容積，則可利用政策規劃，適時的再導引至其他擬推動之新發展區、

或是策略行動區。如此亦可促成接受地區在整體成長管理下，合乎都市的整體發展

目標。 

臺灣地區的歷史街區仍然可以運用容積移轉作為一種有效的歷史保存工具，但

是這將取決於各個縣市政府是否願意將都市保全視為一個重要的施政目標。如果政

策上期望運用容積移轉作為歷史保全的工具，就需要配套的容積移轉操作模式與管

理策略，以及整體的都市保全政策與保全計畫以為引導。 

上述容積移轉的得以成功運用，其背景仍然是必須存在容積移轉市場的成立，

在臺灣地區顯然仍以臺北市、臺北縣、桃園新竹地區、臺中縣市、高雄縣市等五大

不動產市場熱門地區為容積移轉較易推展之區域。但是這五大不動產市場熱門地區

也是自由市場力量最為強大的地區，各種來自關說、遊說、壓力、與政策偏好的改

變，也都成為影響這些地區將容積移轉優先運用於歷史保全之決策形成的可能性。 

臺灣地區因為自由市場支持了容積移轉市場的成立與快速成長，也因為自由市

場的力量將容積移轉導向以協助不動產市場創造利潤的工具，要能改變這個臺灣容

積移轉制度的發展趨勢，政府工作人員、政府的決策者、民間的公益性市民團體、

與對環境仍然抱有理想與願景的專業者，仍然必須更為積極的努力。 

無論如何，容積移轉仍只是政府利用於歷史保存的一個操作性工具而已，如何

拓展更多可茲利用的手段，諸如基金的成立、國民信託的推動、都市計畫的策略運

用、社區參與的經營、觀光的發展、商業活化的輔導…等等策略均是可以不斷發展，

與衍生新的保全施策的可能性。容積移轉運用於臺灣歷史街區的保存，仍然是一個

可操作利用的選項，但卻非唯一的選擇。 

雖然直到目前為止，臺灣地區只有迪化街地區真正執行容積移轉制度用於歷史

保存，但從臺北市陸續推動中的貴陽街、日式宿舍群，以及臺北縣規劃的三峽、深

坑等地區來看，若能同時掌握容積移轉市場的建立與都市歷史保存政策的運用，容

積移轉對於臺灣其他的歷史街區仍然是一個可供參考利用的保存工具。以下僅總結

四個容積移轉運用於臺灣歷史街區的評價。 
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    1. 歷史保存的目的在於有效的維護歷史資產，並能提供符合人們生活、工作的 

    需要，以及持續的經營與利用。如果歷史空間得以獲得有效的活化利用，歷史街區 

    的街屋地主或是古蹟、歷史建築的所有人並不見得需要改建既有的傳統歷史空間或 

    建築。 

     2. 都市成長會帶來歷史街區的開發壓力，但也可能利用這種成長動力，發展為 

 容積移轉運用的市場需求，或是觀光發展的支持。 

     3. 容積移轉的運用於歷史保存的有效性，取決於政府政策的引導，如果政策上 

 是以容積保存作為歷史保存的策略工具，就需要配套的容積移轉市場的管理策略配 

 合，與整體的都市歷史保存施策。 

4. 容積移轉對於都會區具有都市開發壓力的歷史街區仍然是一個有效的歷 

史保存工具，只是它仍然需謹慎的政策、計畫、與法令的配合擬定，與一套有效 

的協調開發管理系統。 
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The Policy and Practice of “Transfer of Development 

Rights” for the Historic Preservation in Taiwan 

Lin, Chung-Chieh＊ 

Abstract 

This article analyses how the TDR system was formed in Taiwan, and inquires into 

Taiwan central government for the origin and the usage of TDR, as well as the use of the 

policy & practice. This article also compares Taipei City and Taipei County Government’s 

experiences on applying TDR, and studies the differences between those using TDR for 

preserving historic areas∕historic buildings and those using TDR for other purposes. It 

criticizes TDR for obtaining public lands on the usage TDR for preservation. Compare Taipei 

City Government’s with central government’s aims for TDR, this article discusses how Taipei 

City Government establishes the TDR mechanism, and applies it as a preservation mechanism 

for historic areas such as the Dihua Street District, and the different policies for usage the TDR 

take obtaining public lands. Thereby, this article analyzes the different practices of TDR 

between central government and Taipei City Government, and compares their different results.  

Based on the analytical discussion on Taiwan case study and theoretical arguments on national 

policies on preservation, the final section of this article critically reviews the practice of TDR 

in Central Government, and suggests proposals of improvement or reform. On the theoretical 

level, this article identifies the precise practice framework and supporting criteria for TDR 

acting as a strategic instrument for historic preservation. The framework and criteria which 

carefully examined through case study and argumentative discussion provide insights and 

suggestions to advance TDR practice for Local and Central Government, and structuralise the 
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diverse delivery mechanisms for urban planning and preservation.   

Key words: Preservation, Transfer of Development Rights（TDR）, Development Rights, 

Urban Design Review, Policy Analysis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


