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 摘要 

臺灣自 1990 年代末期開始推動都市更新政策，作為舊市區再發展

的策略，都市再發展的議題被廣為討論。都市發展隨著時間的演進，舊

市區在面對極端氣候的環境，地震與水患的問題造成都市環境的財務損

失與風險承擔。綠色基礎設施是近幾年被廣為討論，它所強調的是人類

建設開發與自然環境之間的協調與互利，規劃可調節與減緩災害被廣為

討論，以及產生其它經濟價值。都市更新過程中，更新事業體開發的財

務投資報酬率與經濟效益往往成為投資開發的決策，綠色基礎設施應用

於都市建設與開發被廣為討論，探討綠色基礎設施直接的開發本體財務

效益，乃至於間接之效益，如建立友善環境、改善都市防災、提升生活

居住品質及新增公園綠地。 

本研究藉由相關理論、文獻分析、次級資料分析、綠色基礎設施評

估及風險值，探討綠色基礎設施於都市更新經濟價值研析，蒐集都市更

新經濟價值影響因子，都市更新實質與非實質經濟價值影響因子，在實

質構面為土地利用價值，影響因子為土地與房產價值及增加地方商機；

非實質構面為節約能源價值及都市防災價值，影響因子為減少能源使用

及減少碳排放與降低災害機率及降低災害衝擊。探討綠色基礎設施於都

市更新經濟價值影響研析，建立綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型

（𝑉′ =
I+（𝐼1+𝐼2+𝐼3+𝐼4）

𝑅−（𝑅1+𝑅2）
−

I

R
− C），探討綠色基礎設施於都市更新營業淨

收入與風險之間的影響。 

最後以研析臺中市中區綠色基礎設施建設及臺中市車站專用區綠

色基礎設施於都市更新經濟價值個案探討，標的建築都市更新與綠色基

礎型建築都市更新的經濟附加價值，標的建築都市更新與綠色基礎型建

築都市更新興建成本相差 27,545.9 萬元，在土地使用價值、節約能源價

值及都市防災價值每年共可創造經濟附加價值差異為 3,579.08 萬元，約

8 年即可將新增的成本回收，由此可得知綠色基礎設施於都市更新原始

投入需要較高的成本費用，但是以長期而言，可以在多面向創造更高的

經濟附加價值。 

 

關鍵詞：綠色基礎設施、都市更新、經濟價值、都市防災、風險值  
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第壹章 緒論 

第一節  研究動機與目的 

一、研究動機 

臺灣都市發展隨著時間的演進，舊市區在面對極端氣候的環境，地

震與水患的問題造成都市環境的財務損失與風險承擔。臺灣自 1990 年

代末期開始推動都市更新（Urban Renewal）政策，作為舊市區再發展的

策略，都市再發展的議題被廣為討論。推動都市更新的目標從改善都市

窳陋地區、提升都市生活品質、增進公共利益、永續發展到都市防災等，

政府透過擬定各種法令訂定，藉由促進都市永續發展，提供各種的獎勵

措施，如綠建築及開放空間等方式促進民間納入規劃設計與執行，政府

透過都市更新政策誘發促進舊市區再發展的契機。 

Gabrielsen（2008）提出都市像是一個生態發展的有機體，由社會、

經濟、文化等各種活動組成，經過長時間的發展歷程下必然會逐漸面臨

機能喪失、公共設施衰敗、人口外移、生活環境品質低落、社會經濟衰

退等現象，若放任都市持續發展而不提出解決問題的對策，對於都市整

體永續的發展是不利且有害的，因此基於都市整體利益，公部門開始思

考如何能夠改善都市的環境，進而希望透過都市更新來診斷治療都市環

境，在都市發展已經逐漸出現問題的地區提出針對再發展的構想及策略。

Muscat（2010）認為當前全球對於都市更新研究發展趨勢已從單純地改

善都市環境中的實質環境條件轉型，開始朝向針對都市發展所產生的各

種困境提出一套整合性的都市再發展策略。由於都市更新的推動與地區

特性密切相關，在不同地區進行之都市更新亦必須考量各地區與周遭環

境乃至於整個都市的關係，包含實質環境、社會、經濟、文化發展等，

因而在都市更新的發展過程中，大規模的都市更新發展出以地區為基礎

導向的都市更新。英、美、德、日等國，藉由導入改善都市環境、經濟、

社會、產業等當地民眾所需的各項機能來促進都市內部復甦及重新發展，

並且強調都市更新後要使都市及區域能夠永續發展（DETR, 1999； DOE, 

1994；Sefton Metropolitan Borough Council, 2006）。藉由整合性的都市

更新策略改善實質環境、社會及經濟發展等問題，重新活化舊市區的實
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質與非實質的環境與機能，希望注入新的活力與能量，促進舊市區的發

展，改善都市景觀、提升公共安全及帶動經濟發展。 

綠色基礎設施（或稱綠色基盤設施）（Green Infrastructure）是近幾

年被廣為討論，它所強調的是人類建設開發與自然環境之間的協調與互

利。舊市區因時代的發展背景與法令問題，造成公共設施與開放空間不

足。政府推動都市更新之政策，以提升都市防災與環境品質之問題，降

低都市災害風險值，更涉及重新帶動地區的發展與促進地方經濟發展。

因此，面對多層次的都市發展問題，更需要跨領域、跨單位的整合，透

過政府提出相關政策，誘發民間參與投資開發意願與動能；目前推動都

市更新多以單棟建築物作為更新事業主體，其並無整體區域考量或以區

域整體發展為基礎，僅以環境衰敗、更新事業難易度、容積獎勵及更新

後創造效益為選擇標準，其往往無法帶動需要更新之區域發展契機，更

造成區域發展之差異，因應環境變化及天然災害，老舊地區面對災害的

衝擊及影響，造成更新更為迫切需求。近年來國外相當多的研究發現，

提出綠色基礎設施可以減緩及調適氣候變化所帶來的影響，降低風險與

不確定性，其興建投資的費用低於災後復原的費用，以及綠色基礎設施

於環境、社會、經濟與生態的影響，更顯示在推動與執行的重要性。 

因應全球暖化引發的氣候變遷，臺灣都市發展在氣候變遷下面臨的

各種威脅，如熱島效應、洪水災害、地震等影響，這些變遷可能造成對

居住環境與都市發展的衝擊，綠色基礎設施規劃理念強調將景觀生態的

概念與都市、社區的生活與空間利用作連結，而落實到永續性的都市土

地使用規劃作為當中（Benedict & Mcmahon, 2006；Brown, 2008）。都

市更新開發除了著重成本效益、復甦都市機能及改善居住環境外，更應

符合生態城市之理念，都市更新工作必須要有對策適應氣候變遷帶來的

環境衝擊，降低災害的造成，綠色基礎設施扮演著關鍵的角色，以永續

發展為目標之都市更新。在這樣的背景下，都市更新更應以綠色都市經

濟的架構下，整合綠色基礎設施與都市更新開發，由大尺度至小尺度的

因應對策，在經濟、社會、生態及環境與開發的適宜性操作模式，以綠

色都市經濟的發展理念，提供一個永續的解決辦法，更能創造整合式都

市更新。 
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都市更新過程中，更新事業體開發的財務投資報酬率與經濟效益往

往成為投資開發的決策，近年來在都市發展與規劃的過程中，綠色基礎

設施應用於都市建設與開發被廣為討論，更探討綠色基礎設施的創造，

其從直接的開發本體財務效益，乃至於間接之效益，如建立友善環境、

改善都市防災、提升生活居住品質及新增公園綠地等，影響範圍由建築

物體擴散至周邊區域，其影響為都市更新後都市防災與風險值的關聯性，

降低都市災害的發生，更是推動永續都市發展的重要指標與意涵，更突

顯綠色基礎設施於都市發展、都市經濟價值及風險值之影響。 

二、研究目的 

都市更新主要為改善建築物與都市環境品質，降低天然災害衝擊，

以及氣候變遷及都市災變造成都市發展的影響，綠色基礎設施規劃可調

節與減緩災害被廣為討論，以及產生其它經濟價值。都市更新從改善居

住環境及增進公共利益到都市永續發展，整合綠色基礎設施與都市更新

對於氣候變遷衝擊之調適性可能有更大的功效，強化都市防災整備機能，

更能提升都市更新經濟價值；目前都市更新相關研究以探討權利變換、

財務風險、都市更新政策及參與都市更新者之研究，以及探討都市更新

產生的經濟價值以投資報酬為主，在綠色基礎設施的相關研究目前僅探

討因應氣候變遷的公共利益，都市更新在導入綠色基礎設施後，對經濟

價值的影響較缺乏；因此，本研究希冀透過探討綠色基礎設施於都市更

新經濟價值評析，以都市永續發展的觀點探討都市更新開發綠色基礎設

施新經濟價值的影響，以提出公私部門、民眾與環境發展的整合策略，

促進都市永續發展。 

ECOTEC（2008）提出綠色基礎設施投資的經濟效益包含直接經濟

產生、間接經濟產出、公共和私營部門降低成本及風險管理，同時它包

含可量化與不可量化的經濟效益，顯示綠色基礎設施影響範圍廣大，因

應氣候變遷帶來的影響，強化其對環境、社會、經濟及生態的影響。歐

盟研究聲明指出經費將鼓勵以綠色方法解決基礎設施問題，如讓自然溼

地吸收暴雨產生的過量水分，而非建造水泥防洪設施，綠色基礎設施往

往比傳統土木工程方法便宜及耐久，且富有生物多樣性的公園、綠色空

間及清新空氣廊道亦助減緩熱島。 
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都市環境永續發展之理念，永續與生態的施行在都市更新推動過程

中，推行綠建築獎勵政策，綠建築以單一建築物具有生態、節能、減廢

及健康的建築物，而綠色基礎設施除了以人居住的建築物，慢慢擴散至

人的生活環境與健康，甚至是野生動物與棲息地的環境，更長遠的是人

的綠色生活環境規劃，從單點的方式思考環境，慢慢擴散蔓延至以面狀

的規劃綠色生活環境，而綠色基礎設施不僅是對於環境永續發展的友善，

因應氣候變遷造成的災變，更對於都市防災具有降低災害造成的衝擊影

響，更可透過綠色基礎設施的投資，創造其它實質與非實質的經濟價值，

以及降低風險的產生與預防，其配合都市發展中之都市更新策略，透過

經濟價值與風險值的探討，推動都市環境永續發展之都市更新的執行。 

根據上述都市發展與推動背景，本研究提出以下三個目的： 

（一）探討都市更新經濟價值影響架構 

（二）提出綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型 

（三）綠色基礎設施於都市更新經濟價值個案研析 
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三、研究流程 

 

圖 1-1 研究流程圖  
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第貳章 理論與相關文獻回顧 

本研究以都市更新經濟價值的觀點探討綠色基礎設施作為研究基

礎，依據相關文獻中整理分析出影響都市更新與綠色基礎設施的發展課

題，故針對都市更新、綠色基礎設施、經濟價值及風險值之相關文獻進

行探討與分析，建立關聯性與價值，成為本研究之核心價值觀；經由相

關文獻與研究之內容，對都市更新、綠色基礎設施、經濟價值及風險值

等資料進行蒐集，作為都市更新經濟價值評估架構之依據，相關理論及

文獻分析整理說明如下： 

第一節  都市更新相關文獻探討 

目前都市更新相關的研究，包括財務分析、財務風險、權利變換、

公私合夥、都市更新實施方式、容積獎勵、容積移轉、選擇權及信託基

金等研究內容，其探討的面向及角度多數以財務效益去考量，而都市更

新的實施過程中，其對於都市發展的影響，包含文化、社會、經濟及生

態環境等面向；對於私部門，其牽涉開發的容積獎勵及容積移轉，財務

與時間效益影響私部門之意願；而對於參與都市更新之民眾，其在更新

後所拿回之權利，將影響民眾參與之意願，因此，都市更新的推動，政

府所扮演的角色更為重要，包含政策及法規的制定，以及都市更新程序

的完備，都是影響都市更新推動的重要因素。 

從都市更新的相關文獻中，都市更新為重新帶動地方發展之重要策

略，然而都市更新執行過程中，涉及的面向從文化、社會、經濟及生態

等構面，更擴及至防災與永續的觀念，因應近年來天然災害的影響，都

市更新將都市防災及都市永續的內涵作為開發的實質內容，以及導入綠

色基礎設施的規劃，從實施的方式、民眾參與、財務效益、權利變換等

議題，轉為以都市防災及都市永續發展的方向，討論的方式以由單棟建

築物的重新開發，更深入為以區域的都市防災及都市永續發展的觀念，

透過都市更新的受益說明、學習、教育及操作經驗，作為都市更新發展

的策略，透過規劃設計的策略提高經濟價值，更強調在財務外部效益的

內部化，以重新評估都市更新發展策略。目前都市更新較無探討綠色基

礎設施導入的影響，下一節次將探討綠色基礎設施對於都市發展的影響。 
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第二節  綠色基礎設施相關文獻探討 

目前國內在綠色基礎設施作為研究基礎的論文僅少數幾篇，以近五

年內才開始被提及，以綠色基礎設施的發展策略、法規限制、健康指標、

氣候變遷的影響等研究，企圖透過各種研究構面強調綠色基礎設施於於

都市永續發展的重要性。本研究主要以蒐集國外相關文獻，國外對於綠

色基礎設施經濟效益的研究，透過各種方式的呈現，以突顯綠色基礎設

施於於環境的影響，以及都市永續發展的重要性，因此，本研究將蒐集

國內外相關的文獻，作為本研究之基礎，相關文獻內容說明如下： 

從目前相關研究發現，因應氣候變遷造成都市發展的衝擊，對於綠

色基礎設施的議題從法規、發展策略及氣候變遷影響等，綠色基礎設施

於都市環境與都市發展有重大的影響，都市更新的執行應透過法規與政

策的規範，強調綠色基礎設施的開發建置，強化都市災害的減緩與舒緩，

而都市更新作為都市再發展與都市防災的重要策略，在綠色基礎設施複

製率較高之區域，更突顯其對環境品質、生活品質及健康環境深入的影

響，以均衡的方式兼顧與整合都市生活與生物棲息地的土地使用與城市

發展。綠色基礎設施作為都市永續發展的重要基礎設施，其對都市的生

態、經濟、社會及環境等構面產生重大的影響，更影響土地使用的價值，

面對氣候變遷造成的衝擊，綠色基礎設施具有都市防災之功用，以減緩

與舒緩都市災害衝擊的功能，並提升實質的環境品質。因此，在都市更

新推動之地區，更應將綠色基礎設施作為再發展之策略，而相關研究也

提出以成本效益的概念，綠色基礎設施創造的經濟價值遠遠大於投入之

成本，其創造價值以實質構面與非實質構面，如災後的復原成本、降低

災害發生與衝擊、環境使用價值等因素，強調綠色基礎設施於都市再發

展與都市更新的重要性。 

第三節  經濟價值理論與相關文獻探討 

在探討經濟價值的相關文獻中，往往都以質化的方式呈現，而都市

更新以實質的經濟價值討論較多，或是少數部分提及非實質的綠色基礎

設施經濟價值，然而，在都市更新推動的過程中，面對氣候變遷、都市

防災、重新帶動都市發展及都市環境品質的改善等目標，其綠色基礎設

施經濟價值的彰顯應是實質與非實質的議題共同被討論，在不同的區位
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與環境的條件下，其發展目標與發展策略不盡相同，本研究透過經濟價

值開發探討對都市更新的影響。 

在經濟價值的相關研究在國內並無相關綠色基礎設施應用於都市

更新相關的研究，而是在探討古蹟、博物館及圖書館使用與非使用的價

值，並透過條件評估法、願付價格等方式，強化各種設施的經濟價值。

本研究以國外研究實證之綠色基礎設施的實質與非實質的經濟價值，期

望透過經濟價值的調查與評估，將綠色基礎設施經濟價值外部轉為內部

化，使更多不動產開發商強調綠色基礎設施於於環境及永續的影響。 

目前國內在探討經濟價值的方式，以條件評估法及旅行成本法為居

多，希望透過使用及非使用的經濟價值調查，以強調各種設施的必要性

及存在目的，以利用多構面的方式突顯價值，而綠色基礎設施的規劃，

其也有使用與非使用的價值，因此，透過經濟價值的評估方式，以突顯

綠色基礎設施在都市更新與都市再發展的重要性。國外的相關研究，提

出綠色基礎設施投資並不僅有助於環境，以及降低都市防災之風險，更

對於一個區域有直接與間接的影響，直接影響如土地價值提升、改善景

觀和交通安全等，間接影響如心理、減輕壓力和情感利益等，其經濟評

估從成本效益和乘數分析，檢視投入與產生的結果，以吸引更多願意投

資在綠色基礎設施，而相關的調查也突顯民眾願意付較高的成本，降低

天然災害的風險管理，都市更新經濟價值創造更多的公眾願意接受綠色

基礎設施，並降低都市災害發生的風險值，其風險值與經濟價值創造產

生相互影響關係。 

第四節  風險值理論與相關文獻探討 

綠色基礎設施於都市更新的經濟價值其影響都市防災風險，而將風

險的因素納入投資決策的考量因素，可以做出較正確的投資，也可以降

低風險造成的損失。都市更新推動在提升都市環境品質，並降低都市面

對災害的風險，老舊社區在建築物強度與適應極端氣候調適性不足，易

造成生命與財產的損失，本研究未來將透過在都市更新推動中，風險將

影響都市更新經濟價值，透過影響風險的相關因素，轉換為影響的風險

值，當影響風險值越低時，則可創造更高的經濟價值，反之，風險值越

高，可影響經濟價值的產出。  
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第參章 方法論 

經由前述文獻回顧，得知透過都市更新為都市計畫再發展的重要策

略，使都市重新恢復其繁榮及活力，而都市更新觸及綠色基礎設施的建

置、經濟價值及風險值等相關的影響，使都市更新透過完整的規劃與管

理，強調提升環境品質、都市永續發展及都市防災等相關構面的展現。

綠色基礎設施開發作為都市更新經濟價值研究領域的思潮與新思維研

究，既有的都市更新研究並無獨特或成熟之研究方法，故本研究就都市

更新、綠色基礎設施、經濟價值及風險值等之文獻進行探討，研析其各

方法之優劣，進而提出本研究建議之研究方法。最後則透過研究方法的

整合與建構，研擬本研究之研究架構與研究命題。 

第一節  方法建立 

一、次級資料分析 

次級資料分析（Secondary Date Analysis）是相對於一級資料或初級

資料而言的。一級資料亦可稱為第一手資料，次級資料也相對地被稱為

第二手資料。次級資料或第二手資料的名稱特徵即是它是一級資料的二

次以上利用所形成的資料形式。原始訊息與對於原始訊息的第一次處理

和闡釋仍為一級資料，而對於已闡釋資料的引用與再闡釋則為次級資料。

由於本研究都市更新經濟價值涉及面相廣泛，其經濟價值透過不同方式

呈現，因此，本研究藉由都市更新相關研究，建立都市更新經濟價值架

構。李柏蒼（2015）、馮世人（2015）、葉彝丞（2013）等都使用次級

資料法作為指標建構與論證。本研究以次級資料法將前人研究的精華加

以蒐集、歸納及整理，進而提出都市更新經濟價值架構與完整論述。 

二、都市更新開發綠色基礎設施經濟價值評估方法 

綠色基礎設施可視為一種環境資源，都市更新與綠色基礎設施兩者

有許多相同的意涵，例如具有提升都市防災，或降低都市排碳量，兩者

皆具有經濟的外溢性，且在經濟價值評估方法上有許多類似之處。依照

經濟學理論，經濟價值評估方法有主要兩種，一種為「間接評估法」

（Indirect Valuation Approach），屬「顯示偏好法」（Revealed Preference 

Approach），是以觀察民眾的行為，間接評估非交易財貨的價值。另一

種為「直接評估法」（Direct Valuation Approach），屬「陳述偏好法」
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（Stated Preference Approach），為直接向民眾詢問有關非交易財貨的價

值。所謂「間接評估法」是透過實際且相關的市場商品消費行為來間接

推算文化資產的經濟價值。當每個人購買一個市場化的不動產商品，這

個不動產商品與綠色基礎設施具有某種關聯性時，就會揭露對綠色基礎

設施的偏好性，由此來推估綠色基礎設施的價值。「間接評估法」又分

為「傳統市場法」（Conventional Market Approaches）及「替代市場法」

（Surrogate Market Approaches）。本研究將以個案實證的方式探討綠色

基礎設施於都市更新經濟價值模型，探討綠色基礎設施對於都市更新經

濟價值的影響，藉由實證個案探討有無綠色基礎設施在不同的構面與因

子在的經濟附加價值差異，以驗證綠色基礎設施於都市更新經濟價值的

影響，其不同於透過民眾問卷的方式得知經濟附加價值，而是可透過直

接計算的方式得知經濟附加價值的產生，其為更實質的經濟價值產生。 

三、風險值 

都市更新經濟價值的探討過程中，一般討論以都市更新後產生經濟

價值為主，風險的高低也影響經濟價值的產出，經濟價值的產生與風險

之間存在相互影響的關係，將都市防災的理念與構想運用至都市更新的

過程中，是否執行都市更新其將影響到自然災害造成衝擊的風險，當都

市對於自然災害的調適與適應強度提高，其面對災害的風險也下降，兩

者產生緊密的關係。 

本研究探討都市更新開發綠色基礎設施經濟價值，除了一般不動產

開發過程的投資經濟價值的產生，在導入綠色基礎設施開發下，提升環

境品質與都市景觀，更提升都市災害的風險管理，藉由風險值的觀點，

探討都市更新開發綠色基礎設施經濟價值對風險值的影響，風險值與經

濟價值之間的影響，建立綠色基礎設施於於都市更新經濟價值風險值，

論述綠色基礎設施於都市更新，當風險值下降時，則可提升經濟價值。

然而，相關研究也透過風險值的分析，作為溝通與決策的依據，以降低

風險值投資費用與災害造成的復原費用進行探討與風險值評估。  
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第二節  研究內容 

一、研究內容 

本研究探討綠色基礎設施於都市更新經濟價值的影響，在都市更新

空間規劃的操作過程中，往往依據行政命令與程序，造成無法有效配置

資源，而都市更新的本質在於提升都市防災與土地利用價值，透過都市

更新政策與法令分析與探討，以及探討國外綠色基礎設施相關研究與文

獻，提出綠色基礎設施於都市更新經濟價值的影響，本研究建立都市更

新經濟價值實質與非實質的影響架構、都市更新經濟價值模型、綠色基

礎設施於都市更新經濟價值影響、風險值及個案探討，研究內容如圖 3-

1 所示。 

 

圖 3-1 研究內容圖 

資料來源：本研究繪製 

  

都市更新經濟價值架構 

都市更新發展脈絡與意涵 

都市更新經濟價值 

都市更新操作模式 

都市更新經濟價值模型 

實質（Real-Essence） 非實質（Non-Essence） 

 

都市更新經濟價值個案探討 

 

綠色基礎設施 風險值 
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第肆章 都市更新經濟價值影響架構 

本章節將透過都市更新實質與非實質經濟價值影響因子探討，藉由

都市更新文獻蒐集實質與非實質經濟價值影響因子，以及都市更新政策、

法令與都市更新推動與執行的影響，建立都市更新經濟價值在實質構面

與非實質構面影響架構，分別依據文獻資料與法令內容對都市更新實質

與非實質經濟價值構面進行分析，最後以都市更新實質與非實質經濟價

值的探討，在強調都市再發展與都市永續發展的趨勢下，研析都市更新

實質與非實質經濟價值影響。 

第一節  都市更新經濟價值指標架構建立 

本研究以都市更新法令探討都市更新經濟價值，經由上述都市更新

實質與非實質經濟價值探討，經由土地重新整合與規劃，改善都市寙陋

地區、防火構造或鄰棟間隔不足，有妨害公共安全之虞，配合新建築物

設計，，提高都市建築物耐震度與安全性，重新帶動地方發展；然而都

市更新經濟價值以都市更新法令檢討與案件執行中，除了建築物本體的

重新建造，希冀透過案件過程中，改善都市環境品質、提升都市防災的

適應能力，另一方面將生態城市的發展策略與生態城市的發展原則納入

通盤檢討，以都市防災及節約能源為都市更新重要內涵，都市防災以都

市更新執行的土地使用檢討，以提升氣候變遷適應與調適，藉由公共空

間的增加，改善透水鋪面層以降低雨水逕流，降低暴雨衝擊，更提升都

市在地震及火災的避難空間，建築設計導入綠建築的設計理念，藉由綠

建築相關指標的檢視，以減少能源使用及提升資源再利用，更降低都市

碳排放，以提升環境品質，本研究以土地利用價值、節約能源價值及都

市防災等三面向探討，建立都市更新經濟價值架構，如圖 4-1 所示，都

市更新經濟價值因子說明，見表 4-1 所示。 
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圖 4-1 都市更新經濟價值架構圖 

資料來源：本研究繪製 

表 4-1 都市更新經濟價值影響因子說明表 

構面 影響因子 說明 

土地

利用

價值 

增加土地和房產價值 

都市更新土地重新規劃使用，改善都市環境及提高環

境品質、建立完善的公共設施及開放空間系統，有助

於土地與房屋出售或出租，增加商業零售租金和入住

率增加。 

增加地方商機 

地區完整的規劃及良好的品質可吸引民眾的入住與投

資商的投資，提升地方環境質量，增加吸引力與影響

零售中心和旅遊業等的進駐投資的意願。 

節約

能源

價值 

減少能源使用 

都市更新新蓋建築物導入綠建築設計，透過降低能源

使用與資源再利用等條件，以獲取容積獎勵，而新增

設施以節能為訴求，以降低能源的使用。 

減少碳排放 

都市更新使用新的科技、碳足跡低的材料與商品作為

建築物材料，以減少碳的排放，改善都市空氣品質，

並配合綠色環境的營造，提升都市碳中和。 

都市

防災

價值 

降低災害機率 

透過區域的重新規劃與整併，規劃建築物的防火構造

與鄰棟間隔，並新增開放空間設施以降低雨水地表逕

流與提升排水設施系統，對於天然災害的適應與調適

能力，降低災害的發生與影響。 

都市更新經濟價值 

土地利用價值 

增加土地和房產價值 

增加地方商機 

都市防災價值 

節約能源價值 

減少能源使用 

減少碳排放 

降低災害機率 

降低災害衝擊 

綠色基礎設施 
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構面 影響因子 說明 

降低災害衝擊 

都市更新藉由建築物重建的過程中，提高建築物建築

耐震強度，並規劃開放空間與公共設施，以降低自然

災害的衝擊，提升對自然災害的調適能力。 

資料來源：本研究整理 

一、土地利用價值 

城市發展以都市的核心慢慢向外擴散，隨著時代的發展與環境的變

遷，早期都市規劃的建築物強度、基礎設施、公共設施與開放空間已無

法負荷現今極端氣候的發展與地方民眾的需求，造成都市環境品質與都

市窳陋地區，更因天然災害的影響，都市防災的強度不足，使得都市更

新為都市再發展的重要策略，都市土地在重新規劃後，一方面提升都市

環境景觀與品質，以及增加都市公共設施空間，營造舒適的環境，另一

方面提升都市的安全性，符合法規的建築物強度與防火的規範，以及基

礎設施的建置，降低洪水災害的衝擊，營造友善與舒適的都市環境，以

重新促進地方發展，突顯都市土地利用價值。 

（一）增加土地和房產價值 

都市更新推動過程中，一方面改善都市寙陋環境，提升整體環境品

質，另一方面透過土地重新規劃使用，提升土地利用效率與價值，新增

公共設施空間與開放空間，營造友善與舒適的都市環境。鄭員如（1994）

提出都市更新所造成之社會經濟環境影響，正面影響程度較大者有：營

業習慣改變、社會價值、建築美感、遊憩設施及需求增加、購物便利性

提高、土地使用型態改變、地價及租金高漲。以「不動產買賣實價登錄

批次資料」中的不動產租賃資料，配對檢索出綠建築之租金和房屋特徵

等資料，提出擁有綠建築標章之辦公商業大樓有 20%的租金溢價（林睿

信，2016）。建築物以臺灣 EEWH 綠建築評估系統為基礎，不動產估價

師平均願提高 9.77%之綠建築願付價格，且住宅類綠建築中，價格影響

權重較高者為室內環境、節能設備以及空調系統指標（曹妤，2016）。

綠建築價格確實較一般建築來得高，並且其結果與不動產估價法中的比

較法估算之結果相似；綠建築之標章等級對於綠建築價格也會因等級之

不同而有顯著影響，其中合格級、銅級與銀級隨著等級越高價格越高，

而黃金級則比銀級略低一些（梁家甄，2015）。在土地重新配置與規劃，

https://ndltd.ncl.edu.tw/cgi-bin/gs32/gsweb.cgi/ccd=iB76Lk/search?q=auc=%22%E6%9B%B9%E5%A6%A4%22.&searchmode=basic
https://ndltd.ncl.edu.tw/cgi-bin/gs32/gsweb.cgi/ccd=iB76Lk/search?q=auc=%22%E6%A2%81%E5%AE%B6%E7%94%84%22.&searchmode=basic
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以及建築物重新新建，提供舒適的環境與安全性較高的建築物，其帶動

土地與房產價值的提升，並使土地利用效率提升。 

（二）增加地方商機 

都市隨著時間的發展，其發展的核心與商圈的轉移，使得都市早期

發展地區環境景觀與建築物隨著時空背景的變化，造成老舊與衰敗，都

市發展的沒落，都市更新為重新帶動地方發展的手段，透過土地重新規

劃，新增公共設施空間、開放空間與提升都市環境品質，以重新吸引民

眾回流，促進地方的商機。Andersen（2003）認為都市更新將改造、加

強和重建場所，作為進一步投資的催化劑，為當地社區創造利益。這還

必須加上充足的公共資源，並致力於解決城市怠慢問題，同時致力於提

高社會和經濟收益，並促進創業活動（Hamnet, 2000； Andersen, 2003）。

都市更新推動過程中，不僅促進地方就業與地方經濟活動，更帶增加政

府稅收，並在土地重新規劃中，新增公共設施空間，吸引民眾的前往，

以重新活絡地方。 

隨著時間的變化與演進，都市空間發展在都市更新的推動下，在土

地與建築物重新規劃下提升土地利用價值，藉由都市老舊空間重新規劃

過程中，導入與改善生活及休閒公共設施空間，提升整體環境品質及建

築物環境，吸引商業投資及促進人潮，重新帶動都市再發展。 

二、節約能源價值 

都市早期發展地區，其較無建置完善的步行環境與大眾運輸系統的

連接，隨著時代的變遷，大眾運輸系統、綠色運具與人行環境為都市友

善環境的重要指標，都市更新因應法規與相關政策，一方面新蓋建築物

以使用能源效率較高之設備，減少耗能設施的使用，另一方面住宅與交

通為碳排放的重要來源，在都市更新推行下，配合建築物規劃設計與外

部空間環境景觀營造，降低能源的使用。 

（一）減少能源使用 

都市更新新蓋建築物應符合綠建築規範，強調節能建材之設計與利

用，提高能源的使用效率與降低使用能源，節約用水、省水設備以提升

水資源使用效率，透過太陽能系統、採光技術、通風控制、雨水蒐集及

屋頂綠化等方式，以減少能源的使用。Sustainable Neighbourhood Retrofit 
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Action Plan（SNAP, 2013）透過居民參與老舊社區與都市更新環境行動

活動中，其可減少燃氣與電力消費，節省居民與企業的資金。建築物屬

於可以實現二氧化碳減排的最具成本效益的部分，都市更新為切換到可

持續燃料來源提供了一個良好的介入點，因為能源基礎設施的變化可以

與其他建築相連接，從而降低成本（Sunikka, 2016）。住宅與交通運輸

為都市使用能源主要因素，都市更新除了新蓋建築物與機電設施能減少

能源使用外，另外在外部空間建立友善的人行環境，減少使用個人運具，

降低能源的使用。 

（二）減少碳排放 

住宅與交通運輸為都市溫室氣體排放量主要來源，造成都市溫度升

高，使得能源使用造成不舒適的熱環境，都市更新新蓋建築物需符合綠

建築規範，改善人行步行環境與綠色運輸系統的規劃，使用乾淨與再生

的能源，以降低都市碳排放量，營造低碳的都市環境。黃國欽（2016）

傳統機電系統與節能機電建置成本價差：970,750 元、年耗電度數差：

139,681 度、年碳排量差：72,774 公斤，節能效益建置成本約 2.3 年平

衡。從法規遵從和合法性，都市更新重建的二氧化碳減排方面產生一定

的政策結果（Sunikka, 2006）。透過都市更新的手段，增加行人徒步空

間，一方面降低個人交通運具使用減少碳排放，另一方面透過新增開放

空間，以提升都市環境品質，營造低碳的舒適環境，對於民眾福利與健

康產生正面的影響。 

透過都市更新的手段，在新科技與新技術的發展時代下，其間接影

響效益包含節約能源使用，在建築物方面包含綠建材、綠建築設計及節

能家電等，而外部空間包含提高綠覆率、透水率及人行步行環境的改善

與串聯，營造友善與舒適的都市環境，提升民眾步行與促進使用綠色運

具的吸引力，以減少交通碳排放，更能減少能源的使用。 

三、都市防災價值 

都市更新推動執行過程中，都市更新與都市防災為都市再發展重要

的影響因素，配合法令與相關政策，重新規劃與配置土地，增加開放空

間與公共設施，並建置基礎設施，以提升都市防災強度，以因應極端氣

候後的衝擊。 
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（一）降低災害機率 

都市更新藉由建築物重建的過程中，提高建築物建築耐震強度，並

規劃開放空間與公共設施，檢討更新區域的基礎設施，以降低天然災害

發生造成的影響。Mentens et al.（2005）屋頂綠化每年的降雨保持能力

可以從密集的屋頂綠化的 75％到廣泛的屋頂綠化的 45％，屋頂綠化為

都市水管理和雨水管理帶來了顯著的效益。在這種情況下，還應該改善

基礎設施、交通運輸系統和環境，這一切都應該與所有社會夥伴支持的

更新發展相一致（Adair et al., 2000）。都市更新透過區域的重新檢視與

檢討，提升區域的防災管理強度，以預防災害發生的觀念，降低災害發

生的機率。 

（二）降低災害衝擊 

都市更新透過區域的重新規劃與整併，規劃建築物的防火構造與鄰

棟間隔，並新增開放空間設施，以降低雨水地表逕流與提升排水設施系

統，對於天然災害的適應與調適能力，降低災害的衝擊與影響。都市更

新一方面改善都市環境品質，另一方面提升對自然災害的調適能力，降

低自然災害的衝擊，減少災害後的復原時間與費用。林建甫（2016）提

出與 20 年以上的老舊建物相比，任何一種都市更新都可以稱之為「防

災型都更」，因為更新重建後的新建築，不論是耐震程度或防火的效果，

均較更新前的老舊建物來得佳。臺灣有許多老舊的建築事實上都已超過

使用年限根據，如果政府能配合法規設計，要求都更的建案達到一定的

安全標準，勢必會大幅提升人民的居住安全。基地保水指標之目的藉由

促進建築基地的透水設計並廣設貯集滲透水池的手法，以促進大地之水

循環能力、改善生態環境、調節微氣候、緩和氣候高溫化現象，並進而

降低都市公共排水設施負擔，減少都市洪水發生率（林憲德，2006）。

都市更新推動因應法規與都市更新政策，使得更新後建築與區域提升對

天然災害衝擊的調適與舒緩，從建築物的耐震、防火規範及洪水衝擊等

災害，提升建築物結構強度、防火建材使用及安全設備，更透過新增開

放空間提升綠覆率與滲透率，降低地表的逕流。  
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第伍章 綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型 

經由上述章節探討都市更新經濟價值的論述，本章節主要探討影響

都市更新經濟價值的重要因素，投資開發推動都市更新主要依據投資金

額及產生的報酬，影響整體經濟價值的關鍵因素為風險，因此，本研究

將深入探討都市更新投資、價值與風險三者的連結與關係，建立都市更

新綠色基礎設施經濟模型。 

第一節  綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型建立 

都市更新推動過程中，影響整體開發案的因素眾多，其包含產權複

雜、推動時間長、資金取得困難、權利變換機制、稅捐、更新後價值、

公權力介入、民眾參與意願及第三方部門協助等問題，使得都市更新無

法聚焦在面對承受風險的問題，投資開發商著重在土地整合難易度、容

積獎勵及容積移轉等更新後產生的新價值，參與民眾則希望藉由參與都

市更新後，至少以一坪換一坪的權利變換方式，以維持原有的居住空間，

然而，都市更新推動的本質在於面對極端氣候的環境，老舊建築物的防

災強度較低，在面對各種天然災害的容受力與適應力不足，造成天然災

害對於都市發展的衝擊，許多老舊建築物在尚未更新前，面對天然災害

造成更大的損失，降低風險的觀念開始受到重視。從都市更新開發的經

濟價值評估中，都市更新標的建築開發營業淨收入受風險因素影響，影

響包含投資成本、執行期間及財務效益、建築設計、節能設計、防災及

耐震等因素，最終影響投資經濟價值，當風險值下降，則可提高營業淨

收入，增加經濟價值，反之則降低經濟價值，如圖 5-1 所示。 

V =
I

R
 

其中：Value=價值； 

Net Operating Income=營業淨收入； 

Risk=風險。 

圖5-1 都市更新經濟價值模型圖 

從上述的都市更新經濟價值模型中，影響投資產出的重要因素為風

險，而風險的高低將影響價值的產生，使得在投資過程中，一方面需要

評估產生之價值，另一方面更須將各種影響整體開發的風險納入評估，

以及面對風險的承受程度。以參與都市更新開發民眾而言，在面對極端
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氣候與天然災害的衝擊，臺灣的都市建築面臨老舊及災害承受力不足的

情況下，地震、水災、土壤液化等災害議題，使得都市建築物的災害風

險提升，在都市更新政策與都市更新議題的推動下，目前民眾關注的重

點仍於更新權利變換後之使用面積與權力，以及更新後產生之價值，然

而，在希望藉由土地開發商出資新建的情況下，需透過容積獎勵、租稅

優惠等都市更新政策，以獲取更多的報酬，在這樣的情況下，民眾無法

深刻體會建築物老舊本身帶來之風險，都市災害將發生重大的財產與生

命的損失，因此，都市更新之推動，更需著重在都市環境風險的降低，

以重新創造建築物之價值。 

都市更新為老舊地區重新增加地方商機的方式之一，私部門透過各

種評估的方式，創造開發經濟價值，政府部門希望透過重新規劃設計，

促進投資廠商的進駐與提供民眾休閒娛樂的環境，其都市更新之區域影

響，對於氣候變遷適應與減緩、降低都市熱島及水與洪水管理影響；然

而都市更新配合公共設施與開放空間的規劃與連結，則產生明顯的加乘

效果，以串連成休閒遊憩帶與提供優質的公共設施環境，提升投資廠商

進駐之意願，增加地方商機與活力。都市更新重新檢視土地規劃與使用，

依據現行的相關法令，在都市更新區域內規劃開放空間獲取容積獎勵，

希望增加公共設施空間如道路、廣場及綠帶空間的串連，開放空間供公

眾通行或提供休憩使用，增加都市綠地面積及休憩活動空間，並以生態

的方式建置，可提升對氣候變遷適應與減緩、降低都市熱島及水與洪水

管理，開放空間為運用都市更新範圍內之土地，因此其規模都較為小，

減碳、入滲率及綠覆率等效果，雖有造成影響，但受限於面積的大小產

生差異。將探討綠色基礎設施於都市更新經濟附加價值（𝑉′）的研析，

在建築物更新規劃設計以綠建築及提升耐震度，需要增加提升耐震度的

建築費用及綠色基礎設施費用（C），增加原始投入成本，但是容積獎

勵增加土地使用面積（𝐼1），增加土地出租收入，在外部生活環境與環

境品質提高租金率及出租率（𝐼2），內部環境因綠建築設計可減少水電

費用支出（𝐼3），因減少能源的使用而降低碳排放（𝐼4）；新增開放空

間與公共設施，可改善都市環境機能與提升都市防災能力，降低災害發

生機率（𝑅1），綠色基礎設施可以減緩與舒緩災害的衝擊（𝑅2），使得
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綠色基礎設施以直接或間接的方式影響都市更新經濟附加價值，並提升

都市對災害風險的適應力，降低災害的衝擊，透過原都市更新經濟價值

模型導入綠色基礎設設施後，計算綠色基礎設施開發成本及每年產生經

濟附加價值，以建築物生命週期 40 年計算，40 年後建築物殘值趨近於

0。綠色基礎設施於都市更新經濟附加價值模型，如圖 5-2 所示。 

𝑉′ =
I +（𝐼1 + 𝐼2 + 𝐼3 + 𝐼4）

𝑅 −（𝑅1 + 𝑅2）
−
I

R
− C 

其中：𝑉′=綠色基礎設施於都市更新經濟附加價值； 

I=營業淨收入； 

𝐼1=增加土地和房產價值； 

𝐼2=增加地方商機；  

𝐼3=減少能源使用； 

𝐼4=減少碳排放； 

R=風險； 

𝑅1=降低災害機率； 

𝑅2=降低災害衝擊； 

C=綠色基礎設施開發成本。 

圖5-2 綠色基礎設施於都市更新經濟附加價值模型圖 

第二節  綠色基礎設施於都市更新經濟價值個案探討 

本研究個案探討以臺中大車站計畫內的車站專用區圍研究範圍，其

周邊綠色基礎設施新增或改善計畫包含臺中火車站區開發、綠空鐵道軸

線計畫、新盛綠川廊道計畫、柳川藍帶水岸及臺中糖廠生態湖區建設計

畫等計畫，政府透過公共設施的建設，期望重新帶動地區的發展，臺中

火車站地區整體發展示意圖，如圖 5-3 所示。 
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圖5-3 臺中火車站地區整體發展示意圖 

資料來源：臺中市政府都發局，2018，變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢

討）（變更內容明細表編號第 35 案）書。 

本研究範圍配合大車站計畫，建國市場搬遷後，配合周邊土地辦理

土地使用變更，其範圍為南京路、建國路、八德街及武德街新民街為範

圍進行整體開發，共 3.23 公頃，研究範圍，如圖 5-4 所示。 

 

圖5-4 個案研究範圍圖 

資料來源：臺中市政府都發局，2018，變更臺中市都市計畫主要計畫（第四次通盤檢

討）（變更內容明細表編號第 35 案）書。 
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一、車站專用區個案探討 

配合臺中火車站周邊整體發展需要，將原土地權屬為北側商業區

（1.86 公頃）、市場用地（0.77 公頃）及周邊道路用地（0.90 公頃）變

更為車站專用區（3.53 公頃），依據變更新計畫附帶條，市場用地變更

為車站專用區部分應回饋原市場用地面積 20%之公共設施用地或原市

場用地基準容積 20%之樓地板面積供公眾使用，道路用地變更為車站專

用區部分（不含細部計畫規劃為道 路用地之範圍），扣除商業區變更

為道路用地之面積後，應回饋 40%之公共設施用地或毗鄰之第一種商業

區基準容積 40%之樓地板面積供公眾使用。本研究依據車站專用區建蔽

率 40%、容積率 200%，其上限容積率為 300%，本研究以臺中市政府規

劃興建地上轉運中心，探討標的建築都市更新與綠色基礎設施於都市更

新經濟價值探討。依據徐虎嘯（2016）研究顯示，日常節能及水資源兩

項門檻指標必選，接續以綠化量、基地保水及汙水垃圾改善等 3 項作為

優先申請指標，部分則增加申請 CO2減量及室內環境指標，以達綠建築

銀級指標。本研究以標的建築建蔽率 40%及容積率 270%，及綠色基礎

型都市更新建蔽率 40%及容積率 300%情況下，其轉運中心規劃設計因

超過 3 公頃及工程經費超過 5,000 萬元，標的建築需達合格級綠建築標

章，綠色基礎型規劃設計以達綠建築黃金級，配合大車站整體開發計畫，

探討標的建築都市更新及綠色基礎型都市更新經濟價值之研析。 

（一）土地使用價值 

本研究臺中火車站旁車站專用區土地重新規劃使用（98%為公有土

地，包含國防部政治作戰局管理面積 3,242 坪，臺中市政府經濟發展局

管理 2,415 坪，交通部臺灣鐵路管理局管理面積 9,292 坪），整合後土

地價值為 84 萬元/坪，依公共工程委員會規定，公共工程總經費達 5,000

萬元，須至少達成綠建築合格級標章，相關容積獎勵規範依「臺中市實

施都市更新容積獎勵審查許可」，標的建築都市更新面積為 10,678 坪，

依容積獎勵相關規範（規劃設計之獎勵 20%、更新單元規模之獎勵 15%），

樓地板面積 11,532 坪、興建價格每坪 8 萬，以及外部空間 6,407 坪，價

格每坪 0.3 萬元，總價 94,178.1 萬元，商業面積 7,495 坪（65%）及停

車、服務設施面積 4,036 坪（35%）；綠色基礎型建築都市更新，配合
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串聯大臺中大車站計畫，以空廊及綠色基盤設施連結，達成綠建築黃金

級標章，綠色基礎型建築都市更新面積為 10,678 坪，依容積獎勵相關規

範（規劃設計之獎勵 30%、綠建築設計之獎勵 8%、更新單元規模之獎

勵 15%，容積獎勵上限為 50%），樓地板面積為 12,813 坪，興建價格

每坪 9 萬（提高建築耐震每坪成本增加 1 萬元成本），以及外部空間

6,407坪，以綠色基礎設施型工程價格每坪成本增加 1萬元，總價 121,724

萬元。標的建築都市更新商業空間每坪租金 10,000 元（年），可出租空

間面積為 7,495 坪、汽車停車及機車停車收入，以單棟建築大眾運輸系

統結合商業開發模式，較無法連結周邊公共設施；綠色基礎型建築都市

更新商業空間每坪租金 12,750 元（年），透過聯合開發的方式，連結大

眾運輸系統（火車站與客運車站），提高人流及商業網絡的串聯，可出

租空間面積為 8,328 坪、汽車停車及機車停車收入，相關租金收入參考

周邊商業租金價格及臺鐵租出相關資訊。綠色基礎型建築都市更新興建

成本增加 27,545.9 萬元，標的建築與綠色基礎型建築每年經濟附加價值

差異約 3,223.2 萬元。 

（二）節約能源價值 

依據財團法人臺灣綠建築中心綠建築節能效益統計，每年每平方公

尺約可節省電力 23.64KWh，計算為電費 82.75 元，水源 1.12m3，計算

水費 11.21 元，由於節能效益統計以面積計算，無法比較在綠建築不同

等級標章下，其節能效益成效的差別。標的建築都市更新樓地板面積

11,532 坪（38,122.48m2），其每年可減少 90.13 萬 KWh，電費 315.45

萬元，水源 4.27 萬 m3，水費 42.74 萬元，每年可減少支出能源使用費

用為 358.2 萬元；綠色基礎型建築都市更新樓地板面積 12,813 坪

（42,357.21m2），每年可減少 100.14 萬 KWh，電費 350.49 萬元，水源

4.74 萬 m3，水費 47.49 萬元，每年可減少支出能源使用費用為 397.99

萬元，標的建築與綠色基礎型建築每年經濟附加價值差異為 39.79 萬元。 

（三）都市防災價值 

在國家地震工程研究中心標準，建築物承受風吹、日曬、雨淋，使

建築材料隨著時間逐漸劣化，結構耐震能力也跟著降低，一般建築的使

用年限約為 50 年左右。臺灣地震科學中心危害潛勢分布圖及地震機率
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圖，顯示未來 30 年內臺灣島內發生規模大於 7 的地震機率，以東臺灣

20%最高，其次是西南部的 13%，中臺灣和北臺灣都各只有 7%及 4%；

未來 50 年內也以東臺灣 31%最高、西南部 21%位居第二，30 年內將發

生規模 7 以上大地震，三樓以下矮房最容易造成災害，如圖 5-5 所示。 

 

圖5-5 未來 30、50 年臺灣孕震構造之發生機率圖 

資料來源：臺灣地震科學中心，http://tec.earth.sinica.edu.tw/new_web/index.php 

以新蓋建築物在耐震的法令規範下，至少滿足設計地震規範，為回

歸期 475 年之地震，其 50 年超越機率約為 10 %左右，在此地震水準下

建築物不得產生嚴重損壞，以避免造成嚴重的人命及財產損失。標的建

築都市更新雖可較老舊建築物耐震，其無對於地震災害的結構加強，但

以綠色基礎型建築都市更新提升建築結構及周邊環境規劃，需較高的工

程費用，以耐震建築興建，降低地震對建築物的影響，以及戶外避難空

間，降低發生災害的機率。在一日暴雨 600mm 的情況下，依據災害潛

勢地圖的模擬評估，本研究範圍將造成淹水 0.5~1m 的災情，如圖 5-6

所示。 
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圖5-6 臺中市東區天然災害潛勢地圖 

資料來源：國家災害防救科技中心：災害潛勢地圖網站 https://dmap.ncdr.nat.gov.tw/ 

標的建築都市更新與綠色基礎型建築都市更新在極端氣候的環境

下，標的建築都市更新基地保水及涵養較低，與周遭環境綠色網絡連結

度較低，無法以整體區域的環境景觀與防災作為考量，而綠色基礎型建

築都市更新對於暴雨與強降雨降低地表逕流量，減緩都市排水設施防洪

量，戶外環境基地保水規劃設計，以保水、儲留滲透及軟性防洪降低地

表逕流量，更可舒緩都市排水設施，降低暴雨造成的災害機率。 

都市防災價值以建築物地震、颱風及洪水保險費用作為評估，其建

築費用參考富邦保險公司地震險、颱風及洪水險費用，標的建築都市更

新地震險費率為 5.2174‰、颱風及洪水險為 3.2696‰，每年保險費用可降

低至 801.86 萬元，綠色基礎型建築都市更新地震險費率為 2.2783‰、颱

風及洪水險為 1.5130‰，每年保險費用可降低至 485.77 萬元，標的建築

與綠色基礎型建築每年經濟附加價值差異為 316.09 萬元。 

標的建築都市更新與綠色基礎型建築都市更新興建成本相差

27,545.9 萬元，在土地使用價值、節約能源價值及都市防災價值每年共
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可創造附加價值差異約 3,579.08 萬元，約 8 年即可將新增的成本回收，

見表 5-1 所示。 

表5-1 標的建築都市更新及綠色基礎型建築都市更新開發比較表 

項目 

構面 

標的建築 

都市更新 

綠色基礎型 

建築都市更新 
附加價值 

成本 土地成本：每坪84萬，面

積10,678坪。 

建蔽率 40% 、容積率

270%。 

興建成本：樓地板面積

11,532坪、價格每坪8萬

及外部空間6,407坪，價

格每坪 0.3萬元，總價

94,178.1萬元。 

商業面積：7,495坪。 

停車、服務設施面積：

4,036坪。 

土地成本：每坪84萬，面

積10,678坪。 

建蔽率 40% 、容積率

300%。 

興建成本：樓地板面積

12,813坪、價格每坪9萬

及外部空間6,407坪，價

格每坪 1 萬元，總價

121,724萬元。 

商業面積：8,328坪。 

停車、服務設施面積：

4,485坪。 

 

土地

使用

價值 

商業空間價值：7,495

坪，每坪10,000元

（年） 。 

汽車停車690格及機車停

車306格。 

商業空間價值：8,328

坪，每坪12,750元

（年） 。 

汽車停車690格及機車停

車306格。 

標的建築都市更新：租

金每坪可達10,000元水

準。 

綠色基礎型建築都市更

新：租金每坪可達

12,750元水準。 

每年出租租金收入可增

加3,223.2萬元。 

節約

能源

價值 

減少電力使用90.13萬

KWh，電費315.45萬

元，減少水源使用4.27

萬m3，水費42.74萬元，

共358.2萬元。 

減少電力使用100.14萬

KWh，電費350.49萬

元，減少水源使用4.74

萬m3，水費47.49萬元，

共397.99萬元。 

標的建築都市更新：每

年可減少電費及水費費

用358.2萬元。 

綠色基礎型建築都市更

新：每年可減少電費及

水費費用397.99萬元。 

都市

防災

價值 

保險費用：地震5.2174

‰、颱風及洪水險：

3.2696‰。 

保險費用：801.86萬元

（年）。 

保險費用：地震2.2783

‰、颱風及洪水險：

1.5130‰。 

保險費用：485.77萬元

（年）。 

標的建築都市更新：每

年保險費用可降為

801.86萬元（年）。 
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項目 

構面 

標的建築 

都市更新 

綠色基礎型 

建築都市更新 
附加價值 

 綠色基礎型建築都市更

新：每年保險費用可降

為485.77萬元（年）。 

資料來源：本研究繪製 

說明：1.徐虎嘯（2016） 建築物取得「合格級」等級的案例，除「日常節能」及「水

資源」2 項門檻指標必選外，其多以「綠化量」、「基地保水」及「污水垃圾改善」等

3 項指標作為優先申請指標。若取得 8 個及 9 個指標的案例，則整體綠建築等級的趨勢

則更佳，幾乎可達「黃金級」的標準。2.標的建築參考目前（2019）鄰近火車站店面出

租租金價格推估；綠色基礎型建築參考目前（2019）臺鐵租賃臺中火車站 2F 商業空間

標租租金 3 成回推計算（目前臺中轉運站每天出入約為 2 萬人，臺中火車站每天出入

約為 6 萬人）。3.標的建築都市更新容積獎勵：規劃設計之獎勵 20%、更新單元規模

之獎勵 15%。4.綠色基礎型都市更新容積獎勵：規劃設計之獎勵 30%、綠建築設計之

獎勵 8%、更新單元規模之獎勵 15%，容積獎勵上限為 50%。5.保險費用費用參考富邦

保險地震險費率表及颱風及洪水險費用表計算。  



28 

 

第陸章 結論與後續研究建議 

在都市更新的推動下，目前的執行多以單棟建築物更新，土地開發

商其僅考慮財務效益作為推動依據，而都市更新除了改善都市環境品質，

在土地利用的重新規劃，強調都市防災為都市永續發展的重要因素，並

因應極端氣候的變化，降低天然災害對都市的衝擊與影響，本研究以探

討綠色基礎設施於都市更新經濟價值評析，透過蒐集都市更新經濟價值

實質與非實質影響因子，建立都市更新經濟價值影響架構，並建立綠色

基礎設施於都市更新經濟價值模型，研析綠色基礎設施於都市更新經濟

價值的影響，最後透過臺中市大車站計畫內的車站專用區進行探討，論

述綠色基礎設施於都市更新經濟價值的影響結果，以下針對本研究結果

進行說明。 

第一節  結論 

一、都市更新經濟價值影響架構 

本研究透過都市更新發展脈絡、政府政策與法規的探討，面對極端

氣候的環境下，政府為了加速都市更新的推動，透過租稅優惠、容積獎

勵及容積移轉等方式，期望私部門參與都市更新執行，以及配合生態城

市的發展提升都市環境。藉由文獻蒐集都市更新實質與非實質經濟價值

影響因子，在實質構面為土地利用價值，影響因子為土地與房產價值及

增加地方商機；非實質構面為節約能源價值及都市防災價值，影響因子

為減少能源使用及減少碳排放與降低災害機率及降低災害衝擊；透過相

關文獻的研析，探討都市更新經濟價值影響因子，不僅僅是建築物本體，

更包含周邊環境、開放空間及公共設施等，其影響範圍從建築物內部到

外部都產生不同價值，其為整體都市再發展的一環，希望藉此突顯都市

更新經濟價值不僅僅產生於直接的財務效益，在間接的節約能源價值及

都市防災價值的內涵，對於都市永續有重要的影響，更可影響都市更新

經濟價值，提升都市更新經濟價值。 

二、綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型 

本研究建立綠色基礎設施於都市更新經濟價值模型（𝑉′ =
I+（𝐼1+𝐼2+𝐼3+𝐼4）

𝑅−（𝑅1+𝑅2）
−

I

R
− C），探討綠色基礎設施於都市更新營業淨收入與

風險之間的影響，從相關文獻研析，在綠色基礎設施規劃設計環境，重



29 

 

新規劃土地使用，營造舒適與友善的都市環境，提升土地使用價值，其

將吸引商業投資與增加商業活動，民眾也願意付出較高的費用購買不動

產，在綠建築及人本環境的規劃設計，將可減少能源的使用與減少碳排

放，面對極端氣候與天然災害的減緩與適應，降低都市災害的衝擊與災

害的機率，其都市風險將影響都市發展，進而影響都市再發展的契機。 

三、綠色基礎設施於都市更新經濟價值個案研析 

本研究探討標的建築都市更新與綠色基礎型建築都市更新的附加

價值，綠色基礎型建築都市更新興建成本增加 27,545.9 萬元，土地使用

價值每年創造附加價值差異約 3,223.2 萬元。標的建築都市更新每年可

減少支出電費 315.45 萬元及水費 42.74 萬元，每年可減少支出能源使用

費用為 358.2 萬元；綠色基礎型建築都市更新每年可減少支出電費

350.49 萬元及水費 47.49 萬元，每年可減少支出能源使用費用為 397.99

萬元，每年經濟附加價值差異為 39.79 萬元；標的建築都市更新每年保

險費用可降低至 801.86 萬元，綠色基礎型建築都市更新每年保險費用

可降低至 485.77 萬元，每年經濟附加價值差異為 316.09 萬元；標的建

築都市更新與綠色基礎型建築都市更新興建成本相差 27,545.9 萬元，在

土地使用價值、節約能源價值及都市防災價值每年共可創造附加價值差

異為 3,579.08 萬元，約 8 年即可將新增的成本回收。 

第二節  政策建議 

本研究藉由綠色基礎設施於都市更新經濟價值研析，以次級資料分

析、綠色基礎設施於都市更新經濟價值評估及風險值分析，由於綠色基

礎設施於都市更新經濟價值在臺灣尚屬起步階段，對於政策的建議在此

有幾點： 

一、綠色基礎設施對都市永續發展的影響 

本研究探討綠色基礎設施於都市更新經濟價值，在面對極端氣候的

環境下，都市更新執行應配合綠色基礎設施的建置，部分研究提出綠色

基礎設施不僅能降低工程費用，更能產生環境效益，強化極端氣候的調

適與適應，增加都市綠地空間，對於都市環境的影響重大，其產生降低

地表逕流、增加水源涵養、營造生物棲息地、改善都市熱環境、淨化空



30 

 

氣、改善身心靈健康、休閒遊憩空間及提升綠色運具使用等價值，其影

響面相非常廣泛，具有多重的價值。 

二、綠色基礎設施營造友善、舒適的都市環境 

本研究探討綠色基礎設施於都市更新經濟價值，期望透過經濟價值

的呈現，突顯綠色基礎設施對於生活環境的影響，更期望透過公私部門

的合作，從點、線、面的方式串聯都市綠色基礎設施，鏈結都市綠色基

礎設施網絡，其不僅僅可增加土地使用價值、節能減碳價值及都市防災

價值，以人為本的都市環境，營造友善、舒適的都市環境，強化綠色運

輸交通的使用，降低私人運具使用，增加人本環境的建置。 
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