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更新前後價值如何估算?
怎麼知道我家價值多少錢?

更新重建怎麼分配?

市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊
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簡報大綱

• 權利變換是什麼?
• 更新前權利價值指的是什麼?
    空地跟公寓有什麼差異?
• 權利變換與協議合建實施方式有什麼差別嗎?
• 參加權利變換有什麼好處?
• 拆遷補償費補償內容有哪些？
• 拆遷安置費(租金嗎)是什麼?
• 蓋房子不只營建成本?還要支付什麼費用?
• 鋼筋混凝土、鋼骨鋼筋混凝土、鋼骨差異?
• 成本與更新後觀念性說明(共同負擔比例試算)
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更新後總價值=房屋+汽車位

3

地主願意參與者
依更新前權利價值

比率分配

地主
不願
參與者
依更新前
權利價值
領補償金

都市更新條例第51條規定
實施者先行墊付全額資金

權利人折價抵付
共同負擔費用予實施者

20億

=40億

工程費用
1.拆除費用 2.營建費用  3.建築設計費用  4.鑑界費  5.鑽
探費用 6.建築規費
7.公寓大廈管理基金  8.外接水、電、瓦斯管線工程費用
9.鄰房鑑定費  10.公益設施基本設施、設備或裝修費用
11.公益設施管理維護費用  12.公共設施捐贈土地成本
13.公共設施地上物拆補費用  14.公共設施工程開闢費用
15.捐贈本市都市更新基金
權利變換費用
1.都市更新規劃2.估價費3.更新前測量費用
4.拆遷補償及安置費(合法建物及其他改良物)
5.占有他人舊違章處理方案費  6.地籍整理
貸款利息(自有資金及銀行融資)
稅捐(印花稅及房地互易營業稅)
管理費用
1.行政作業費用  2.人事行政管理費  3.營建工程管理費
4.銷售管理費  5.信託管理費  6.風險管理費

容積移轉費用(辦理費用及取得成本)
都市計畫變更負擔費用

權利變換是什麼?
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更新前權利價值是什麼?
空地跟公寓有什麼差異?

區分建物地價立體化

評估合併為
一宗土地價值

劃分各宗
土地範圍

分析各宗土地
個別條件

評估各宗土地
價值比例

分配各宗土地地價1~N

權利變換關係人價值比例

各權利人權利價值歸戶

選定比準地

全體權利人權利價值總和

各宗地地價分配

價
值
提
升

更新前權利價值係以土地價值為基準，
依照各宗土地個別條件之優劣進行價
值評估，即各宗土地會因為臨路、商
效、景觀、地形、容積…等個別條件
不同，而價值會有所差異。
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更新前權利價值是什麼?
空地跟公寓有什麼差異?

樓層 房地總價 占比

5F 382萬 19.1%

4F 386萬 19.3%

3F 386萬 19.3%

2F 398萬 19.9%

1F 448萬 22.4%

合計 2,000萬 100%

更新前區分建物土地權利價值範例

權利價值

573萬

579萬

579萬

597萬

672萬

3,000萬
1F

2F

3F

4F

5F

A地
B地
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【案例講解】更新前後權利價值及模擬選配說明

更新前權利價值評定

計算權利價值比率 

更新後價值分配及選屋申請
選屋期限不得少於30日

重複或未申請者-公開抽籤選配

更新成本
共同負擔

更新前全案總額：10億元
甲更新前權值：400萬元
(土地約9坪  建物坪數約21坪)
 甲的權利價值比率：0.4%

共同負擔(更新成本)：20億
甲需負擔：20億× 0.4%=800萬元

更新後總價值：40億
甲的應分配價值：35億× 0.4%=1600萬元
應分配1600-負擔800=實際應分配 800萬元
【模擬選配】
應分配800萬元-車位平均單價140萬元=660萬元
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更新後
土地及建築物
價值評定

備註：以下數字純屬案例模擬，非屬真實情況。

模擬選屋 坪數 總價
(2F以上均價30萬/坪)

找補金額

A戶 18坪 540萬元 領120萬元

B戶 23坪 690萬元 繳30萬元差額價金找補

估價師評估
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【案例試算】

所有權人乙：
更新前全案總額：10億元
乙的更新前權值：1000萬元
乙的權利價值比率：1%

乙的應分配價值：_____________________萬元

乙需負擔共同負擔：___________________萬元

乙的實際應分配價值：_________________萬元

乙選了A店1、4F-B7、12F-B7、車位1個，共選配金額_______,請問可以領_______或需

要繳_______萬元

全案
更新後總價值：40億
共同負擔(更新成本)：20億

房屋單元 坪數 總價(元)

A店1 15.22 7,000,000

4F-B7戶 20.00 6,000,000 

12F-B7戶 21.00 6,300,000 

B2車位 1 1,300,000 

7
作業時間15分鐘
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【案例試算解答】

所有權人乙：
更新前全案總額：10億元
乙的更新前權值：1000萬元
乙的權利價值比率：1%

乙的可分配價值： 4000萬元

乙需負擔共同負擔：2000 萬元

乙的實際應分配價值： 2000萬元

乙選了A店1、4F-B7、12F-B7、車位1個，共選配金額2060萬，需要繳60萬元

全案
更新後總價值：40億
共同負擔(更新成本)：20億

房屋單元 坪數 總價(元)

A店1 22.44 7,000,000

4F-B7戶 28.56 6,000,000 

12F-B7戶 28.56 6,300,000 

B2車位 1 1,300,000 

解答 8

作業時間15分鐘
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權利變換與協議合建實施方式差異說明

實施方式
都市更新 一般

權利變換 協議合建 一般協議合建

基地範圍 劃定更新單元條件限制
基地範圍原則不可變動

無限制
視整合程度調整

成案比例 大多數權利人同意
利益共同體 關聯度高

全部權利人同意
利益共同體 關聯度高

全部權利人同意
關聯度低

同意比 100%同意或
法定同意比例門檻 全體所有權人同意

更新程序
擬訂事業計畫
及權利變換計畫

經主管機關核定實施

僅須擬訂事業計畫
經主管機關核定實施

無須擬訂事業計畫
即可申請建照

價值分配
3家估價機制
政府審議核定

保障地主基本的權益

依彼此認定之價值比例
由地主提供土地、建商提供資金合建
分回改建完成後之建築物及其土地比例

權屬約定 房屋分配
非屬私權約定

分配無須政府核定
屬私權約定

不受都更條例規範
屬私權約定
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權利變換與協議合建實施方式差異說明

實施方式
都市更新 一般

權利變換 協議合建 一般協議合建

更新容積 有獎勵 無獎勵

稅賦優惠 地價稅、房屋稅、土增稅
及契稅減免

地價稅、房屋稅、
土增稅(部分)減免 無減免優惠

政府拆遷 可申請政府代為拆遷 不可申請政府代為拆遷

申請建照 免檢附土地權利證明
實施者直接申請

全部地主同意
出具土地權利證明文件

土地登記 政府逕為囑託登記 依合建契約自行送件

爭議處理
申請異議由政府審議核復

或提請行政救濟
都更事業進行不受影響

提請行政救濟(核定)
法院民事訴訟 法院民事訴訟
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參加權利變換有什麼好處?

土地
增值稅

實施權利變換，以土地或建物抵付負擔者 免徵

依權利變換取得之土地或建物，更新後第一次移轉 減徵40％

契稅
實施權利變換，以土地或建物抵付負擔者 免徵

依權利變換取得之土地或建物，更新後第一次移轉 減徵40％

政府公權力
把關審議

房地稅賦減免

估價師
擔任公正客觀
第三人角色

11
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拆遷補償費補償內容有哪些？ 
拆遷安置費(租金補貼)是什麼?費用怎麼評估?

依都更條例第57條及依103年6月基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費
用提列總表及相關建築物工程造價要項

1-1.合法建物及其他土地改良物拆遷補償費
(1)權利變換：其補償金額由實施者委託專業估價者查估後評定之，實施者應於
權利變換計畫核定發布後定期通知應受補償人領取。

(2)協議合建：拆遷補償費用，得由雙方協議之。

1-2.占有他人土地舊違章建築戶拆遷補償費
(1)現金補償者：基隆市辦理公共工程拆遷補償救濟自治條例標準或雙方協議。
(2)採異地安置者：以協議書或合約為準。 
(3)採現地安置者，不列計本項費用。

2.合法建築物拆遷安置費用(租金補貼)：
(1)住宅及營業租金水準由實施者委託鑑價機構依當地實際租金額度查估。
(2)更新期間：不得長於施工期間+8個月
     (施工期間：地上層1.2個月、地下層2.5個月-參考台北市提列標準規定)
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主辦單位：基隆市政府                             執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

拆遷補償費估算

成本價格之計算公式如下：
建物成本價格＝建物總成本-建物累積折舊額

＝建物總成本×[1-(年折舊率×經歷年數)]
– 依據中華民國不動產估價師公會全國聯合會第四號公報
– 計算拆補費所需資料:建物面積、建物屋齡、建物結構

13
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拆遷補償費估算

建物累積折率之計算，以定額法為主，公式如下：
– 累積折舊率=(1－s)/N×n，
– 其中： s：殘餘價格率  n：已經歷年數 N：耐用年數。
– 成本價格率＝1－累積折舊率

• 範例:基隆市安樂區五層樓鋼筋混凝土造公寓，3F A先生房屋面
積20坪，屋齡45年，拆遷補償費為多少?
– 累積折舊率= (1-5%)/50*45=85.5%
– 成本價格率=1-85.5%=14.5%

• 五層樓RC造建物直接成本:74,000~84,000元/坪。經營造工程物
價指數調整後決定為84,000元/坪。

• 拆遷補償費
     =20坪84,000元/坪14.5%=243,600元
• 請問A先生進行陽台2.8坪補登，拆遷補償費是多少？

(20坪+2.8坪)84,000元/坪14.5%=277,704元
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拆遷安置費(租金補貼)估算
範例試算:
• 租金行情
由估價師查估基隆市安樂區五層樓公寓1樓租金單價430元/坪/
月、2F以上330元/坪/月

• 更新後建物為地上20層、地下4層RC建築物
• B小姐有一3F房屋產權面積18.5坪，請問租金補貼是多少錢？
Ans:

住宅拆遷安置費＝Σ居住面積 i ×住宅租金水準 × 更新期間(不得超過施工期間+8個月)。 
1.居住面積：以各戶原居住產權面積為依據，面積認定以地政機關登記之產權面積為限。 
2.住宅及營業租金水準：由實施者委託鑑價機構依當地實際租金額度查估。
3.更新期間：係指都市更新事業計畫發布實施後至產權登記，不得長於都市更新事業實
際施工期間加入8個月。 

  (施工期間：地上層1.2個月、地下層2.5個月－參考台北市提列標準規定)

15
作業時間10分鐘
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拆遷安置費(租金補貼)估算解答

範例試算:
• 租金行情由估價師查估基隆市安樂區五層樓公寓1樓租金單價430元/坪/月、

2F以上330元/坪/月
• 更新後建物為地上20層、地下4層RC建築物
• B小姐有一3F房屋產權面積18.5坪，請問租金補貼是多少錢？

• 住宅拆遷安置費＝ Σ居住面積 i ×住宅租金水準 × 更新期間
= 18.5坪× 330元/坪/月× (20層× 1.2 個月+4層× 2.5個月+8個月)
=18.5坪× 330元/坪/月× 42個月=256,410元

住宅拆遷安置費＝Σ居住面積 i ×住宅租金水準 × 更新期間。 
1.居住面積：以各戶原居住產權面積為依據，面積認定以地政機關登記之產權面積為限。 
2.住宅及營業租金水準：由實施者委託鑑價機構依當地實際租金額度查估。
3.更新期間：係指都市更新事業計畫發布實施後至產權登記，不得長於都市更新事業實
際施工期間加入八個月。 

  (施工期間：地上層1.2個月、地下層2.5個月－台北市提列標準規定)

解答
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總項目 項目

壹、工程費用

一、重建費用(A) 
拆除費用、營建費用、建築設計費、鑑界費、鑽探費用、建築相關費用、公寓大廈管理基金、外接水、電、
瓦斯管線工程費、鄰房鑑定費、其他

二、公共設施費用(B)  公益設施費用、公共設施費用、捐贈本市都市更新基金

貳、權利變換費用(C) 
都市更新規劃費用、不動產估價費用(含技師簽證費用)、更新前測量費用(含技師簽證費用)、土地改良物拆遷補償及安置費、地
籍整理費用、其他

参、貸款利息(D)

肆、稅捐(E)
印花稅(承攬契據、讓售不動產契據)、營業稅

伍、管理費用(F)  
人事行政管理費用(5%)、銷售管理費用(6%)、信託管理費、風險管理費(14%)

陸、容積移轉(G)

柒、都市計畫變更負擔費用(H)

共同負擔費用合計(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)+(H)

基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表
113.09.12

蓋房子不只營建成本?還要支付什麼費用?
17



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表(1/5)

18

113.09.12

蓋房子不只營建成本?還要支付什麼費用?



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司
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~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

建築規劃及建材設備等級與更新成本費用的提列規定摘要
本工程造價基準於113年7月18日提經本市都市更新及爭議處理審議會第16次會議通過，做為都
市更新事業計畫及權利變換計畫之工程造價審議參酌。

各種構造之造價，反應樓層高度、建材、設計及法定設備之差別考量特殊因素(地下層數、單層高
度及規劃設計)，提高工程造價成數。

建築物工程造價標準單價表(單位：元/坪)

• 本建築物工程造價標準單價表之物價基準日為113年3月，個案須依物價指數調整金額。
• 本物價調整處理措施依據「行政院主計總處定期統計發布之『營造工程物價指數』」辦理。

20



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

工程造價-建材設備等級認定

各級建材設備
七個必要項目

1.外觀牆面2.牆面(含踢踏板)3.地坪(含門檻)5.門窗設備9.電氣設備
11.通風工程及空調設備13.停車設備

達該級建材設備
應有四項以上

4.平頂6.電梯設備7.浴室設備8.廚具設備
10.門禁管理及保全監控系統12.景觀工程15.視訊及網路設備

例外項目 14.消防設備除外。

建物地上層及其地下層數 (各超建樓層之實際面積×核列地面層以上認列單價)+依超建
之各該層加計造價

1.地上層7層至15層建築物
其地下樓層超過2層

1.超建第1層部份，該層加計造價30%。
2.超建第2層部分，該層加計造價40%。
3.超建第3層部分，該層加計造價50%。
4.超建第4層（含）以上部分，該層加計造價60%。

2.地上16層以上建築物
其地下樓層數超過3層

地下超建層數愈多，愈往下之層數，其該樓層加計之造價比例愈高。

特殊設備（含機械停車、空調設備）\綠建築設施\隔震、制震構造\…計11項

特殊因素得提高工程造價包含項目(依審議會審議核定為準)

各級工程造價提列時，須符合下列規定以作為是否符合該級建材設備自評原則
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~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

鋼筋混凝土、鋼骨鋼筋混凝土、鋼骨差異?

（ 資料來源：國家地震工程研究中心）

項目 RC
鋼筋混凝土構造

SRC
鋼骨鋼筋混凝土構造

SS
鋼骨構造

適用建築高度* 低、中、高樓建築
中、高樓建築

(適用於高樓及超高
大樓的低樓層部分)

高樓及超高大樓

建築成本 低 高 高
主結構材料 鋼筋、混凝土 鋼骨、鋼筋、混凝土 鋼骨
主結構重量 重 中 輕
因風及地震
晃動程度 小 小 稍大

抗震方式 鋼筋與核心混凝
土消化地震能量

鋼筋、鋼骨與核心混
凝土同時消化地震能量 鋼骨韌性消能

建築造型 變化較小 介於二者中間 外形可多變化
施工時間 長 長 短
施工複雜度 高 極高 中
施工技術性 中 高 高
防火性 佳 佳 稍差
隔音效果 佳 佳 稍差

環保度 施工污染較多
建材耗能多且少回收 介於二者中間 施工污染少

建材可回收
註：這裡所稱的建築高度大致為：5層樓以下建築稱低樓，6~18層樓建築稱中樓，18~30層樓建築稱高樓，30層

以上的建築稱超高大樓，這些樓層高度劃分僅為參考，並非絕對值。

22
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主辦單位：基隆市政府                             執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

營建費用估算
情境模擬試算:

113年8月試算基隆市更新後建物為地上19層、地下4層RC二級建築物，地上1-19F樓地

板面積為14,000坪，地下室各層1450坪，營建費用多少錢？
 指數增減率＝[（B/C－1] ×100%，指數增減率之絕對值在2.5%以內者不予調整。  
 B＝調整日當月總指數(113年8月111.82) 、C＝「工程造價基準」物價基準日當月總指數

(110.50-113年3月)。
 調整金額=標準單價× (指數增減率之絕對值－2.5%) 2.5%以內不物價調整

 標準單價：鋼筋混凝土造第二級16～20層：____________元/坪(簡報查詢)
 物價調整率=(         /    -1) -2.5%=          %
 物價調整後單價(假設：113年8月)：________元/坪  
 B4地下室加成後單價： ______________元/坪(加成30%)
     且物價調整後單價：__________________元/坪(加成後再加以物調)
 營建費用＝總樓地板面積×工程造價=___________________元

=(14,000坪+1450坪×3層)× /坪+1450(地下4層)× 元/坪
=            元

23
作業時間15分鐘



主辦單位：基隆市政府                             執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

營造工程物價指數銜接表查詢 本頁
不印

24



主辦單位：基隆市政府                             執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

範例試算:

113年8月試算基隆市更新後建物為地上19層、地下4層RC二級建築物，地上1-19F樓地

板面積為14,000坪，地下室各層1450坪，營建費用多少錢？
 指數增減率＝[（B/C）－1] ×100%，指數增減率之絕對值在2.5%以內者不予調整。  

B＝調整日當月總指數(113年8月111.82) 、C＝「工程造價基準」物價基準日當月總
指數(110.50-113年3月)。

 調整金額=標準單價× (指數增減率之絕對值－2.5%)

 標準單價：鋼筋混凝土造第二級16～20層：157,849元/坪
 物價調整率= (111.82/110.50-1) -2.5%=-1.31%(+-2.5% 不物調)
 物價調整後單價(113年2月)： 157,800元/坪  157,849×(1+0)=157,849元/坪(至百位)

 B4地下室加成後單價：205,200元/坪   157,849×(1+30%)=205,204元/坪

     且物價調整後單價： 205,200元/坪 205,200元/坪×(1+ 0)=205,200元/坪

 營建費用＝總樓地板面積×工程造價
=(14,000坪+1450坪×3層)× 157,800元/坪+1450× 205,200元/坪

                    = 3,193,170,000 元

25作業時間15分鐘

營建費用估算解答
解答



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

26基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表(2/5)
113.09.12



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

27
基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表(3/5)

113.09.12



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

28
基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表(4/5)

113.09.12



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

29
基隆市都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列表(5/5)

113.09.12



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

情境
變數 情境A 情境B 情境C

平均
單價

地面層(560坪) 48萬元 50萬元 52萬元

樓上層(17,000坪) 30萬元 32萬元 35萬元

停車位(500位) 130萬元 140萬元 150萬元

總銷售金額

共同負擔比率

情境模擬：
若一更新案共同負擔費用合計是41億，在更新後售價情境A、B、
C之共同負擔比率為何？(共同負擔/銷售金額=共同負擔比率)

成本與更新後觀念性及試算
30

作業時間
10分鐘



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

情境
變數 情境A 情境B 情境C

平均
單價

地面層(560坪) 48萬元 50萬元 52萬元

樓上層(17000坪) 30萬元 32萬元 35萬元

停車位(500位) 130萬元 140萬元 150萬元

總銷售金額 60億1,880萬元 64億2,000萬元 69億9,120萬元

共同負擔比率 68.12% 63.86% 58.65%

情境模擬試算：
若一更新案共同負擔費用合計是41億，
在更新後售價情境A、B、C之共同負擔比率為何？

成本與更新後觀念性及試算

Q.為什麼別的更新案地主可以分得比我們這個案子多? 

31

作業時間
10分鐘

解答



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

~~簡報結束×敬請指教~~



~基隆市112年度都市更新自主更新輔導團~
市中心地區(或田寮河周邊)自主更新推動工作坊 主辦單位：基隆市政府 執行單位：冠霖都市更新事業股份有限公司

鋼筋混凝土、鋼骨鋼筋混凝土、鋼骨差異?

（ 資料來源：國家地震工程研究中心）

鋼骨構造
常見的玻璃帷幕商用辦公大樓多屬，是將
鋼鐵廠預鑄完成的型鋼，以拖板車運送至
工地現場，之後再以螺栓、焊接等方式接
合。梁、柱主結構完成後，再以鋼浪板澆
置混凝土鋪設樓板，並以輕質材料裝設隔
間牆。與鋼筋混凝土建築相比較，鋼骨建
築興建所需的工期短、勞動人數少，但是
技術性較高，焊接施工人員必須持有相關
証照才能勝任。

鋼骨鋼筋混凝土
傳統鋼筋混凝土材料在建造高樓時，
顯得相當厚重而不利耐震；鋼骨構造
建築輕盈耐震，但舒適性相對較差。
為了兼顧高樓的耐震與舒適性，日本
工程界結合鋼筋混凝土與鋼骨建材，
率先開發鋼骨鋼筋混凝土建築

https://www.ncree.narl.org.tw/home
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