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建築長壽化及再生技術之研究 

 

 
 
一 前言 

隨著環境保護意識高漲及地球資源的匱乏，藉由適當的再生手法以延長建

築物的使用壽命，也成了解決上述問題及邁向永續發展的一項重要策略。 

建築物跟人一樣，隨著使用時間的增長，也會因為老化而發生汙損、漏水

及破損等劣化與性能下降的問題。因此找出既有建築在延長使用壽命過程中所

面臨的各項問題與需求，並將這些課題與問題加以釐清，進而找適當的解決對

策與方法，以使這些透過延長使用壽命的建築物能夠滿足現今使用者的需求，

是在建築長壽化的過程中十分重要的課題 (圖 1〜2)。 

相較於我國，日本的社會大眾已普遍接受透過建築再生的方式來適當延長

建築物的使用壽命，本文藉由了解日本在建築再生方面所累積的經驗，並對於

建築再生時所面臨的各項課題所提出的對策與方法加以分析，以期對目前也早

已邁入以既有建築為主的台灣建築市場未來的發展有所助益 (圖 3〜4)。 

圖 1 磁磚的龜裂及剝落 

   (タイル外壁リニューアル研究会) 

圖 2 膨脹後的外牆磁磚 

    (タイル外壁リニューアル研究会) 

圖 3 日本住宅歷年存量 

   (住宅、土地統計調査) 

圖 4 維持修補/建築投資總額的推估 

    (松村秀一，建築再生學) 
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二 既有建築的再生之路 

    建築物依據用途可以有商辦建築、學校、住宅、工廠及其他如圖書館、美

術館等其他特殊用途等分類。隨著使用壽命的延長，儘管各種用途的建築物或

會因為不同的原因，發生劣化或是老化的情形，而必須透過修復或改修等再生

方法，使其能夠滿足新的使用需求。不過在面對再生需求時，雖與新建工程相

同，可以從企劃、設計、施工等階段來加以進行，不過由於再生的對象是既有

建築物，也因此在各個階段所面臨的情況也會與新建工程有所差異，這其中也

包括對於完成(工)後，邁入使用維護階段所需要的各項考量事項，以期使建築

物能夠透過再生的手段來達到妥善延長其使用壽命的目標。 

 

 

三 建築再生的發想與企劃 

如同上述，建築物在隨著使用時間的增長或會因為劣化或者老化而產生

如漏水、破損、耗能、不方便使用或是住房率不佳等問題，而使得使用者或是

所有人有了想要解決上述問題的念頭。此外，隨著社會大眾對於建築再生觀念

的認同，有時候也會有使用者或是所有人以外的第三者(投資者或再生事業業

者)透過對於既有建築物再生後的想像，而來踏入建築再生的事業。這樣的情

況，除了在日本也有不少經由翻修整理等再生手段而提高建築物的價值或是收

益的建築物外，筆者所在的台南市，由於是一座較具傳統與歷史文化的都市，

近來也吸引著不少從外地來的年輕人，透過租賃或是購買老房子的方式，再進

一步以建築再生的手法付予原有建築物新的生命。而這其中，也有一部分是在

完成再生後，再將整理後的房子賣出而藉此獲利的投資者 (圖 5〜8 )。 

圖 5 改修前的辦公大樓 

  (建築リノベーション－事例と実務) 

     圖 6 改修過後的辦公大樓, 收益也

因此得以提升, 

(建築リノベーション－事例と実務) 
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圖 7 原本荒廢已久的林百貨在改修之後已成了台南市的人氣景點 

                (摘自 https://rainieis.tw/2016-01-23-633/) 

 

圖 8 小南園子的擁有者遠從台北南下，購置荒廢已久的舊屋，經改造後，已成為各類文

藝活動的據點。(摘自

http://oldisgood.tainan.gov.tw/index.php?option=module&lang=cht&task=pageinfo&id=53&index=4#lg=1

&slide=3) 

 

無論是在哪一種狀況下而選擇透過建築再生的方式來延長建築物的使用

壽命。一般說來，在進行建築再生之初，都是由ㄧ個美好的願景或是想解決問

題的初衷，來開始後續的建築再生之路。而在有了發想並正式邁入企劃階段後，

大致會從事前的調查與診斷、基本方針的擬定與可行性評估、風險評估等三個

部分來進行。 

 

1. 事前調查與診斷 

   (1) 周邊環境與市場條件的調查 

在有了最初的想法之後，接著便須進行事前調查，有別於新建案，建築再

生的事前調查，除了了解基地(所在地)的基本資料及相關的法令規章之外，還

須依據建築屬性的不同，對於周邊交通條件、當地的人口組成、產業型態、便

利性及周邊同屬性的市場行情等內容加以了解。 

此部分的調查，對於具有商業性質或是預計透過再生手法來使建築物獲

得新的使用活力之類的建築物更是十分重要。 

 

   (2) 建築物現況的調查 

 此部分主要在確認既有建築物老化或是劣化程度。所謂老化或稱老朽化，

是指建築物本身的條件已有無法滿足當前的社會水準或是使用者的要求而言，
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亦可歸類為社會性的劣化；至於劣化，則是指如滲水、破損或是面材剝落等建

築結構體或是裝修面等建築實體上性能低下的現象。而建築物的劣化，又可分

為物理性、化學性及生物性三大類 (圖 9〜10)。 

 

 

圖 9 物理性的劣化與成因 (摘自建築構法計畫) 

 

圖 10 生物性的劣化與成因 (摘自建築構法計畫) 

 

此階段調查的範圍主要為建築物的結構體、外牆、開口部等各個部位，另

外也包含如空調、給排水等設備部分的情況，一般也可稱之為建築物的診斷。

其內容從蒐集竣工的書圖資料與過去的維修履歷之外，透過現場的調查與診斷，

或是使用者的訪談等都是可能採行的方法。建築物劣化的診斷作業可以依據不

同的階段分為一次與二次診斷。一般說來，除了書圖資料的蒐集之外，企劃階

段的事前調查與設計階段的部分診斷作業可歸類為一次診斷，而設計階段為確

認設計方針與施工階段所採用的診斷作業則可歸類為二次或是三次診斷，而在

診斷的種類上，又可大致分為建築結構體、表面裝修、設備三大類。而二次或

是三次診斷中的部分項目除了透過目視觀察之外，通常也會透過試驗或是輔以

其他量測工具來進行確認 (表 1，表 2)。 
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表 1 建築物診斷的種類與內容 (摘錄自建築再生學) 

 

表 2 各項設備劣化部位與較為常見的劣化現象 (摘錄自建築再生學) 
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   (3) 建物所有權與使用情況的調查與確認 

    此部分的掌握與前述的建物現況調查同等重要，確認建築物的所有及使用

權情況、借貸的情況或是現有的管理方式與管理費用等事項，對於日後建築物

的經營或是向金融機構的借貸，還是日後在改修過程中發生問題時究竟應該徵

詢哪一方的意見等，都是進行建築再生時所必須加以掌握的內容。 

 

   (4)  再生時的相關法令  

    表 3 為日本當地依據規模大小、工程項目及用途轉用類別等條件，來規範

須申請建築許可(確認)建築行為的內容，此部分的確認作業主要在於確保建築

再生時的適法性，儘管會因此而耗費較多的時間與人力，不過對於日後如果需

要進行資產融資，或是從市場流通的觀點來看，這些步驟仍是不可或缺。相較

於此，建築確認的步驟在台灣並無相對應的規定，至於建築法、建築技術規則

或是消防法令的遵從，則在台日兩地都有著相同的要求。 

表 3 需申請建築確認的建築行為與規定 (摘錄自建築再生學) 
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2. 擬訂基本方針與可行性評估 

    建築再生的方案也會由於參與對象(使用者、所有者或投資者等)或日後使

用形態(自用、租賃、買賣等)的等條件的不同而有所差異，一般說來大致可分

為外部因素(如上述使用型態引起的經濟因素或是當地的區域文化等因素)與

內部因素(此部分主要以建築物直接相關的因素為主：如劣化或是老化等)，因

此企劃時須依據實際的條件來加以考量，擬定基本的發展方針 (圖 11 )。 

 

圖 11 基本方針的產生 (摘錄自建築再生學) 

    一般說來，建築再生方案會有維持現狀、更新、用途轉用及局部拆除後賣

出等不同方式，在進行再生方案的可行性評估時，可分別從投入建物改修的資

金、花費的時間、搬遷的花費、拆除的費用等項目來進行綜合的評估，倘若是

收益型的方案，則還須推估回收的年限來進行推算 (表 4)。 

表 4 再生方案的投資評估 

 

 

 

 

3. 風險評估 

    採用建築再生的方式來延長建築物的使用壽命，雖然符合永續發展的精神，

不過由於建築物本身早已存在，除了建築物本身的硬體條件之外，也還有資金

調度、使用者的安置、使用情況不明(是否借貸?)等狀況存在，特別是以提升收

益為目的的再生方案，更須注重此方面的評估。對於建物的所有者倘若因無法
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負擔足夠之再生費用時，透過諮詢專業的顧問團隊或是導入其他經營者來降低

原使用者或是原建物擁有者因再生所可能負擔的風險也都有利於建築再生方

案的進行 (表 5)。 

 

表 5 影響再生方案的主要因素與可能發生的風險(摘錄自建築再生學) 
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四 建築再生的設計階段 

    當確定建築再生的基本發展方案、日後的經營(使用)模式與可行性的評估

之後，就可進入設計的階段。在設計階段，除了上述提及需掌握既有建築物相

關的書圖資料之外，建築物現況的再確認、再生時所需的花費以及資金的調度、

再生時所需要提出的相關手續等內容也都必須加以確認 (圖 12)。 

    此外，與建築物安全息息相關的耐震能力確認也十分重要。耐震能力的補

強與適度的耐震改修是確保建築物安全的基本要求與作法，確實的掌握既有建

築物的耐震能力，將有助於日後選擇合適的耐震改修方法。再生時，為提升建

築物的耐震能力，可以透過增加斜撐或是耐震壁等構件來提升建築物的整體強

度、或以碳纖維或鋼板對原本的柱樑構件進行加固、增設阻尼器等制震裝置、

以及透過在基礎不分增設隔震橡膠或於其他樓層設置免震層等作法對建築物

進行免震構造的改建等方式(表 6)。 

 

 

 
 

圖 12  設計階段需要檢討的事項 
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表 6 耐震改修方法的分類 (摘錄自建築再生學) 

 

 

建築再生在設計手法上主要有修繕、改修、改造、增建或是減築、外牆更

新等手法。究竟要採用何種方式來進行建築物的再生，除非業主本身早已有強

烈的個人想法，一般說來，主要是依據前述的調查與診斷的結果，再考量建築

物的實際情況來提出適當的改修再生方案。 

    此外，當採取不同的再生手法來延長建築物的壽命時，所伴隨的權利變動

是否取得相關人員的同意，或是資金的調度是否可行，還是施工時使用者若是

仍就地居住的安置方針，以及是否取得足夠比例區分所有權人的同意等事項也

都必須加以考量 (表 7)。 

表 7 不同再生行為與所有權人會議達成之門檻(摘錄自建築再生學) 
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    在確認上述事項之後，則可選擇合適的施工者及進行契約的簽訂，有別於

新建方案時，多半可以透過公開的競標或是選定多名施工團隊來進行，再生施

工團隊的選擇，通常傾向於選擇較有此類施作經驗或是曾經參與此案的業者，

其原因就在於再生時有一部分會以既有的圖面來進行估價，在尚未動工或是進

行拆除前，單單僅靠設計階段的圖面，在估價上仍有一定程度的困難。此時若

是能選擇較有經驗或是對於現況較為了解的團隊來進行施作的話，除了較為精

確的估價之外，對於日後發生額外增加的工程或是費用追加等問題的發生，也

有一定程度的幫助。 

 

 

五 建築再生的施工階段 

    與新建案有所不同，再生工程進行時，除了依據設計圖說之外，仍需配合

建築物實際的情況來作出調整，因此而發生變更設計的情況也十分常見。而隨

著設計變更情形的發生，除了調整原有的計畫外，有些情況甚至必須再次申請

建築確認。此外隨著設計的變更，工程的費用也會因此發生改變，對於此部分，

設計者除了配合作出設計上的調整之外，也必須讓業主了解並與施工者進行協

調。 

也由於施工階段的不確定因素頗多，在訂定工程契約時，除了要求在工程

費用、工期及品質等事項外，對於既有建築物不確定的部分也必須先預想可能

發生工程項目變動及工程費用增加的情形，而適當的在訂定契約時將此情況加

以考量，以降低再生工程進行時所可能因此延誤之風險。 

 
 
六 完工的檢查與交付 

    為確保施工後的品質符合當初的預期，在施工完成後需由設計者(或伴隨

業主)進行完工(竣工)檢查，以免在完成交屋後又發生其他的問題。 

    有別於新建工程，再生工程進行的過程中，會有許多當初沒有預期的問題

發生，也因此設計者與施工者亦須妥善的紀錄施工期間的情況，包括透過現場

照片等方式來進行詳細的紀錄。而這些紀錄也可以在完工時，作為建築物的再

生履歷資料，一併轉交給業主。建築履歷的概念近來也在逐漸受到國內業界與

學界的重視，若能利用再生之際，建立起妥善的建築物履歷，對於日後若是二

度要進行改修或是輕度的修繕時，資料內容完整的建築履歷將可扮演十分重要

的角色。  
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七 結論與建議 

在永續發展的潮流之下，透過適當的改修手法來延長既有建築的壽命已成

了可行的對策之一。而隨著使用時間的增長，對於所面臨到各方面逐漸劣化或

是老朽化等問題，若是採取拆除重建的方式來進行更新，不僅須面臨數量龐大

廢棄物的問題，在執行面上也須面對全體所有權人或使用者是否同意及須花費

巨大更新費用等問題，也因此在推行上也極為困難。因此透過修繕或是改修等

建築再生的方式來適當延長建築物的使用壽命可說是較為可行的發展方向。 

日本除了在地理條件及生活方式均與我國較為相近之外，也較我國更早邁

入建築再生之路，透過了解日本藉由哪些建築再生的方式來滿足建築長壽化的

需求，對於同樣也邁入建築長壽化社會的我國來說，更有莫大的助益。 

 

本研究所獲得的成果如下： 

 

1 建築再生的過程雖與新建工程相似，可以從企劃、設計、施工等階段來進行，

不過上述各個階段卻會因再生的對象為既有建築物，而有不同的處理方式。 

2 事前的調查與診斷是建築再生過程中十分重要的步驟，除了基本的書圖資料

的收集之外，完善的建築診斷將有助於釐清及掌握既有建築物的實際情況，

若能徹底執行，不僅設計時能夠依此作出正確的判斷與發想，也能夠避免日

後在施工階段頻繁發生設計變更的情況。 

3 妥善的選擇設計者與施工者亦是促使建築再生成功執行的重要因素，由於既

有建築物再生工程進行時，容易面臨許多不確定的情況，若能選擇熟悉此案

或是此類工程的從業人員，將更有助於整體再生工程之進行。 
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