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建築管理相關法規與實務
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壹、前言

• 建築要素：
• 土地使用：主要規範『這塊土地能不能用』。其層面

由區域計畫法系與其他相關法規的「得許可開發」，
到都市計畫法系的「始得申請建造執照」。

•建築管理：若該土地得以建築使用，接下來就分兩個
層面『建築管理』以及『使用管理』即興建管制與使
用管制等「建築管理」。

• 就市場而言，簡單說就是『如何蓋房子及如何使用』
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壹、前言



壹、前言

• 建築法規是規範土地加工為建築的關鍵，身為政府管
理者(主管機關)，對於有關土地開發及建築管理方面的
法規之了解及應用，自然就是必備的專業素養。

• 所以透過立法程序，以公權力來規範土地的合理開發
與建築的適度使用。
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土地使用
建築法規

規範土地利用

實施建築管理

國土計畫

計劃法系法規

建管法系法規

其他相關法規



壹、前言

• 全國國土計畫：全國國土規劃的最上位法(已於2018年
5月上路)。

• 全國國土計畫(草案)：內政部2017年8月底提出草案初
稿。9月初於北、中、南、東辦理說明會。

• 案經2018年2月送行政院核定，5月1日以前公告實施。

•「全國國土開發計畫」通過公告兩年後，也就是2020
年5月1日，縣市就須據以提出「縣(市)國土計畫」。
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1.國土保育地區

2.海洋資源地區

3.農業發展地區

4.城鄉發展地區

全國國土計畫



壹、國土計畫概述
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全國區域計畫

(都會區域+特定區域)

全國國土計畫

(都會區域+特定區域)

直轄市、縣(市)
區域計畫

直轄市、縣(市)
國土計畫

參考
擬定

臺灣北部區域計畫

(無此計畫)

臺灣中部區域計畫

臺灣南部區域計畫

臺灣東部區域計畫

整合

《過去》

參考
擬定

《現在》 《114.04.30後》

《區域計畫法》

《國土計畫法》全面執行

《區域計畫法》停止適用

都市計畫 都市計畫 都市計畫

法令進程



壹、國土計畫概述
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壹、國土計畫概述
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壹、國土計畫概述
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壹、國土計畫概述
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壹、國土計畫概述
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立法院
2024年12

月31日三
讀通過修
正案，將
國土功能
分區圖公
告延後6

年，2031

年全面實
施。



壹、國土計畫概述
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國土計畫法施行

區域計畫法
全國國土計畫

直轄市、縣(市)國土計畫

非都市
土地

11種使
用分區

19種使
用地

都市土
地

11種使
用分區

國土功能
分區

4種分區
國土保育分區
海洋資源地區
農業發展地區
城鄉發展地區

都市土地

實施都市計畫
者， 除非經國
土計畫指示應
辦理都市計畫
檢討變更者仍
依都市計畫及
相關法規實施

管制

前 後

取代為



貳、建築管理之法規體系

• 法令規範部分：
• 就建築法令體系而言，分主管土地使用的區域計畫法、

都市計畫法，級主管營建的建築法、建築技術規則等。

• 就法令關係而言，分為母法、子法及姊妹法。

• 就主管機關方面分中央(內政部)及地方(直轄市、縣市政
府)。

• 就執行面而言，除了各主管機關的承辦外，又有會簽單
位及各項審查之規定。

• 最引起爭議的是法規未規定即未言明的灰色地帶。

• 所以所舉凡建築師、建設公司、仲介、代銷、營造廠、
室內設計、景觀設計、代書及政府主管機關等從業人員
等。
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貳、建築管理之法規體系
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建
築
法
規
系
統
摘
要
表

國土綜合開發計畫

台灣地區綜合開發
計畫

國土計畫法

都會區計畫

縣市綜合開發計畫

區域計畫

非都市土地使用管制 都市計畫 國家公園計畫

部們計畫

個目的事業制定
的管制(理)辦法

使用分區

開發限制

土地 建築

用途管制

強度管制

建築法

實施區域計劃地區建築管理辦法

實施都市計畫以外地區建築管
理辦法

山坡地建築管理辦法

建築技術規則 建築管理自
治條例

其他建管法令

國
土
計
畫

計
劃
法
系
法
規

其
他
相
關
法
規

建
管
法
系
法
規

非都市土地



貳、建築管理之法規體系
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• 判斷土地屬性、
使用分析

•判斷基地是否屬
山坡地?

•若為山坡地，判
斷是否須經開發
許可?

建築開發流程



貳、建築管理之法規體系

• 如何進行法規查詢作業

• 一、確定土地身分      都市土地     非都市土地

• 二、確定土地使用分區

• 三、確定這塊土地屬於哪一區

              如OO細部計畫或主要計畫，非都市土地是屬那一

              行政轄區管轄

• 四、確定其適用得法規

           『一般法規』或『專屬法規』
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法規查核程序

建築開發 建築土地



貳、建築管理之法規體系
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建築管理之目的 



貳、建築管裡之法規體系

建築管理之法規體系說明
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都市計畫
(都市設計)

區域計畫

建築管理

指導國土開發的方針

都市建設的藍圖

實施區域及都市計畫
的工具

促進土地及天然資源之保育利用
人口及產業活動之合理分布
非都市土地使用分區之劃定
非都市土地各種使用地之編定
非都市土地容積率與建蔽率規定
各種使用地容許使用項目及許可使用細目

促進市鎮鄉街有計畫之均衡發展
改善居民生活環境
都市土地使用分區之劃定
公共設施用地之劃設
都市土地之容積率與建蔽率規定
各種使用分區之允許使用用途
都市設計審議

維護公共安全、公共交通、公共衛生
及增進市容觀瞻
落實區域及都市計畫之國土規劃與都市
建設理念
確保建築物之合法使用與其構造及設備安全

建築許可 施工許可 使用管理 拆除管理 其他



貳、建築管理之法規體系
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中央法規

地方法規

法律

自治條例

自治規則

命令

•建築法
•營造業法
•建築師法
•公寓大廈管理條例…

•建築技術規則
•營造業法施行細則
•建築師法施行細則
•公寓大廈管理條例施行細則
•建築物室內裝修管理辦法…

•臺中市建築管理自治條例
•臺中市建築物附建防空避難設備或停
•車空間繳納代金及管理使用自治條例…

•臺中市建築物資源回收空間設置標準
•臺中市公有畸零地合併使用證明書核
  發基準

建築管理法規體系



叁、建築管理基本概念
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建
築
執
照
種
類

建造
執照

雜項
執照

變更
設計

使用
執照

變更
使用執照

拆除
執照

建築物
生命週期

建 

造
使 

用
拆 

除

建築執照種類: (建築法第28條)

1.建造執照   2.雜項執照   3.使用執照  4.拆除執照 



叁、建築管理之基本概念

• 建築管理之基本概念
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叁、建築管理之基本概念

• 建築管理之基本概念
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叁、建築管理之基本概念

• 建築管理之基本概念
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叁、建築管理之基本概念

• 建築管理之基本概念

23



肆、建築管理之作業程序

• 肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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•3. 申領使用執照
建築工程完竣後，應
由起造人會同承造人
及監造人申請使用執
照。直轄市、縣(市)
主管建築機關派員查
驗完竣。其主要構造、
室內隔間及建築物主
要設備等與設計圖樣
相符者，發給使用執
照。

施工管理



肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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• • 建築物之使用類組(9類24組)

施工管理 使用管理建築許可

公共集會類
A-1,A-2組A

休閒、文教類
D-1至D-5組D

辦公、服務類
G-1至G-3組G

商業類
B-1至B-4組B

宗教、殯葬類E

住宿類
H-1,H-2組H

工業、倉儲類
C-1,C-2組C

衛生、福利
、更生類

F-1至F-4組
F

危險物品類I



肆、建築管理之作業程序
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肆、建築管理之作業程序
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•3. 公共安全檢查申報
• 依據建築法第77條規定，制訂「建築物公共安全檢查簽
證及申報辦法」，將建築物分類施以防火避難設施、設
備安全等公共安全項目之檢查。

• 建築物所有權人、使用人應維護建築物合法使用與其構
造及設備安全。

• 供公眾使用之建築物，應由建築物所有權人、使用人定
期委託中央主管建築機關認可之專業機構或人員檢查簽
證，其檢查結果應向當地主管建築機關申報。

• 非供公眾使用之建築物，經內政部認有必要時亦同。

施工管理 使用管理建築許可



肆、建築管理之作業程序
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•4. 建築物室內裝修管理
• 依據建築法第77條之2，制訂「建築物室內裝修管理辦
法」，對於供公眾使用之建築物，其內部構造體之天花板、
牆面、高度超過1.2公尺固定於地板之隔屏、或兼作櫥櫃
使用之隔屏之裝修施工或分間牆之變更，規範其設計及施
工事宜。

• 供公眾使用建築物之室內裝修應申請審查許可。

• 非供公眾使用之建築物，經內政部認有必要時，亦同。

• 建築物室內裝修應由申請內政部登記許可之室內裝修從

   業者辦理。

施工管理 使用管理建築許可



室內裝修法規
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應申請許可及設置之規定

  建築法第77-2條(罰則建築法第95-1條)：

（室內裝修應申請許可及設置之規定） 建築物室內裝修

應遵守下列規定：

 一、供公眾使用建築物之室內裝修應申請審查許可，非 

供公眾使用建築物，經內政部認有必要時， 亦同。但中 

央主管機關得授權建築師公會或其他 相關專業技術團體

審查。

二、裝修材料應合於建築技術規則之規定。

三、不得妨害或破壞防火避難設施、消防設備、 防火區

    劃及主要構造。

四、不得妨害或破壞保護民眾隱私權設施。



室內裝修法規
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應先申請圖審許可始得施工

  建築物室內裝修管理辦法第22條：

（明定應先申請圖審許可始得施工） 供公眾使用建築物或經
內政部認定之非供公眾使用建築物 之室內裝修，建築物起造
人、所有權人或使用人應向直轄 市、縣（市）主管建築機關
或審查機構申請審核圖說，審 核合格並領得直轄市、縣（市
）主管建築機關發給之許可 文件後，始得施工。

  建築法第95-1條：

（罰則-違法室內裝修）

違反第77條之2第一項或第二項規定者，處建築物所有權 人
、使用人或室內裝修從業者新臺幣6萬元以上30萬元以下罰鍰
，並限期改善或補辦，逾期仍未改善或補辦者得連續處罰；
必要時強制拆除其室內裝修違規部分。



建築管理之作業程序
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違章建築查報分類
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◎違章建築分類：

✓A類違建(101.08.01以後施工中違建)：

➢A1類(當年度查報之施工中案件) 。

➢A2類(非當年度查報之施工中案件) 。

✓B類違建(101.07.30至100.04.20之施工中違建)：101年8月1日「臺中

市施工中新違章建築即報即拆作業規定」實施以前，至100年4月20日

既存違建劃分日期以後之施工中案件。

✓C類違建(100.04.20以後興建完成之新違建)：

➢C1類(當年度查報之新違建)。

➢C2類(其他非當年度查報之新違建)。

✓D類違建(100年4月20日以前既存違建)。

◎紅單(施工中違建)。

◎黃單(100年04月20日以後興建完成之新違建)。

◎白單(100年04月20日以前興建完成之既存違建)。



違章建築執行方式
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◎違章建築拆除優先順序：
✓第一軌：應最優先拆除之違章建築：
➢當年度（例：107年）施工中之新違章建築（A1類），包含施工中「違規工廠」，其拆除採「現場重點

打拆、限期自拆、逾期強制拆除」策略。

➢非當年度之施工中新違章建築（A2類），得俟專案簽報優先拆除。

✓第二軌：屬政策性、監察院、法院交辦專案拆除者。
➢都發局104年度公告之「既存頂樓垂直增建達2層（含）以上有危害公共安全」違章建築案件共367處，

限違建人於104年3月31日前自行拆除，逾期未改善者，公告封閉使用，封閉後仍使用者，排程強制拆除。

➢本府各目的事業主管機關依法裁罰後仍不改善，經目的事業主管機關簽報核定強制拆除者，都發局配合

拆除。

➢年度騎樓安學專案內騎樓違章建築，選定路段經簽報後執行拆除。

➢配合本府警察局每年度之清道專案，針對騎樓、無遮簷人行道涉及違章建築部分，都發局配合該局專案

排定拆除。

➢防汛期間拆除無固定基礎之竹架廣告物。

➢颱風期間之安颱專案，於風災時機動處理危險廣告招牌。

➢整棟違建供休閒娛樂場所使用者。

✓第三軌：其他A至D類違章建築依拆除名冊依序排拆，經媒體報導或民眾
檢舉，經勘查後認定有重大公共安全之虞違章建築，專案簽報拆除。



結語

•建築管理涉及建築物興建與都市計劃法規及建築
法規關係甚為密切，如果沒有專精的去了解及熟讀
法規，將影響的是整個開發案之規畫及時程的耗損
，最直接的說法也就是金錢的損失，也會造成公部
門審查建築相關法規的困難。

•要如何精準的判析相關建築法令及實務操作？就
是要有賴平時的整理與熟讀，同步親自操作，逐漸
累積經驗，並應適度的去更新法令資訊，如此才能
讓自己業務執行上能更佳精準無誤。
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伍、結語：
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課程大綱

臺中市政府
Taichung City Government 

壹、山坡地建築貳、公私有畸零地

壹、山坡地建築

貳、公私有畸零地



壹、山坡地建築
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壹、山坡地建築

⚫山坡地建築管理辦法

⚫加強山坡地雜項執照審查及施工查驗執行要點

⚫臺中市山坡地建築基地免予退縮人行步道認定原則

⚫建築技術規則相關規定



壹、山坡地建築
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山坡地建築相關法規



壹、山坡地建築
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山坡地建築相關法規
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山坡地建築相關法規
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山坡地建築相關法規
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山坡地建築相關法規
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山坡地建築的行政流程
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坡度陡峭
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活動斷層
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活動斷層
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河   岸
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建築物與擋土牆的距離
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建築物與
擋土牆的
距離
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建築物與
擋土牆的
距離
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建築物與
擋土牆的
距離
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建築物高度
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建築物高度
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建築物高度
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建築物高度



貳、公私有畸零地

內容大綱

畸零地認定評析

公私有畸零地合併

畸零地調處原則

變更起造人注意事項
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•農業部農田水利署
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壹、 什麼是宜居建築

1、為何要推宜居

2、宜居建築設施簡介

貮、執行情形與成果

1、執行方式

2、執行成果

參、未來展望
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20101960 1980 1990

＞
河流城市

宜居城市的
居住生活型態

園道城市

＞
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1.垂直綠化設施

供休憩、綠化、
景觀之陽臺設施
。

2.雙層遮陽牆體、
   植生牆體
設置於建物外牆面
，供遮陽、綠化之
雙層牆壁。

3.造型遮陽牆板

增加建築物整體造
型或提供遮陽節能
效果。

4.複層式露臺

供住戶集會、休閒
、綠化及交誼等之
有頂蓋戶外平臺。
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減緩都市熱島效應

增加都市固碳量

都市風廊
都市跳島計畫
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垂直綠化設施
55件
19935.8m2

▲各項宜居設施截至目前申請數量比較

複層式露臺

13件
5084.1m2

雙層遮陽牆體&
造型遮陽牆板

10件
3052.9m2
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推廣花園城市新風貌

立體綠化降低都市熱島
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形朔垂直聚落空間

綠地網絡的國際城市
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0
1

授權依據

都市計畫法
臺中市施自治條例

0
2

免計容積、

建築物高度

臺中市鼓勵
宜居建築設施設置

及回饋辦法

0
3

宜居城市
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垂直綠化設施
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垂直綠化設施--情境圖及生活想像
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複層式露臺
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DAY

NIGHT

營造綠色生活都市景觀
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BEFORE

AFTER

營造綠色生活都市景觀
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一座文心森林公園約有1500棵喬木，已創造1.4座文心森林公園，

小型社區以平均20棵喬木計算固碳量，等於70個小型社區鄰里公園。

<數據統計自本辦法發布至110年11月3日>

70個小型社區

鄰里公園之固碳量

已創造1.4座
文心森林公園

71件建造執照核准

增加2,051棵喬木

固碳量10,309.8公噸

宜居垂直綠化面積28,072.9 m2 
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「建築」

不僅僅是滿足居住使用之機能，

未來更扮演都市文化意象塑造、

環境保育、及韌性城市的建構者。

「未來」

宜居建築擬對無障礙設施加以研擬，

設計有助於長者、行動不便者友善之

通用化設計，

塑造「未來宅」發展模式與特色，

打造臺中市城市建築4.0。



■謝   謝   聆   聽■

課程完畢
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