




臺北市不得為住宅使用地區申請建築許可處理原則 

 

一、臺北市政府(以下簡稱本府)為規範本市不得為住宅使用地區規劃設

計有作住宅使用之虞，造成購屋糾紛，影響都市生活及土地使用之

規劃，特訂定本原則。 

前項所稱不得為住宅使用地區包含：工業區及都市計畫限制不准住

宅使用地區（如附表）。 

二、不得為住宅使用地區規劃設計有作為住宅使用之虞者，除有下列情

形外，申請建築許可應依第四點規定計算之金額繳納保證金： 

（一）工業區：申請供工業使用或單戶室內面積達三百平方公尺以

上者。 

（二）都市計畫限制不准住宅使用地區：單戶室內面積達六百平方

公尺以上者。 

有下列情形之一，前項保證金得折半計算: 

（一）工業區 

1.單戶室內面積達一百五十平方公尺以上者。 

2.於九十九年一月一日前已辦理地籍分割完成，其法定最大允建

建築面積未達三百平方公尺，各樓層為一戶者。 

（二）都市計畫限制不准住宅使用地區 

1.單戶室內面積達三百平方公尺以上者。 

2.於本原則 103年 3月 1日施行日前已辦理地籍分割完成，其法

定最大允建建築面積未達六百平方公尺，各樓層為一戶者。 

三、不得為住宅使用地區之規劃設計應符合下列規定: 

(一)工業區: 

1. 單戶室內面積須達一百五十平方公尺以上。但文化藝術工作

室另依臺北市土地使用分區管制自治條例規定。 

2. 機電設備空間須集中設置於共用部分，並不得約定為專用。 

3. 各戶僅能設置一套浴廁空間，每戶室內面積達三百平方公尺

以上，每滿三百平方公尺得增設一套浴廁空間。 

4. 各戶得設置隔間，隔間面積以室內面積三分之一為限，扣除

隔間所餘面積應達一百五十平方公尺以上。 

(二)都市計畫限制不准住宅使用地區： 

機電設備、廁所、茶水間及管道間等應設置於共用部分，並不

得約定為專用，且其鄰接專有部分應以一小時以上防火時效

之無開口防火牆區劃分隔。 

四、保證金按戶收取並以下列方式核算： 

(一)工業區：依建築基地當期公告現值乘以零點四五乘以每戶樓地

板面積（單位：平方公尺)。 



(二)都市計畫限制不准住宅使用地區：依建築基地當期公告現值乘

以零點一乘以每戶樓地板面積（單位：平方公尺)。 

保證金應於核發使用執照前繳納，並由本市建築管理工程處存

入專戶帳號。 

五、適用本原則之地區申請建造執照時應依下列規定辦理: 

(一)建造執照注意事項附表加註： 

1.「建築物應依原核定用途使用，起造人預售時應將建築物用途

詳細告知承買戶，並於公寓大廈管理規約草約中載明，不得供

作其他用途使用，列入產權移轉交代，轉載於公寓大廈管理規

約中。施工中應加強樣品屋及預售中心管理，樣品屋、實品屋

及圖說應符合相關規定，並於現場張貼公告。建築物如作核准

用途以外使用，視為違規使用，將依都市計畫法或建築法等相

關規定處理。」 

2.「確實作○○○○○使用，如誤導民眾為住宅用途，或有不實

廣告惡意欺瞞等行為，經行政院公平交易委員會認定而受處罰，

或受敗訴判決確定時，廢止建造執照。」 

(二)起造人須切結保證：「確實作○○○○○使用，如誤導民眾為住

宅用途，或有不實廣告惡意欺瞞等行為，經行政院公平交易委員

會認定而受處罰，或受敗訴判決確定時，廢止建造執照。」 

六、原建造執照申請用途為工業使用者，其辦理變更設計為非工業使用

時，仍應依第二點至第五點規定辦理。 

七、適用本原則地區申請使用執照時應依下列規定辦理: 

（一）使用執照核發時附表內註記：「建築物應依原核定用途使用，

並於公寓大廈管理規約草約中載明，不得供作其他用途使用，列

入產權移轉交代，轉載於公寓大廈管理規約中。未交代致發生糾

紛賣方應自負法律責任。」 

（二）起造人須切結保證：「如作為住宅或其他違反都市計畫之使用，

繳納之保證金同意不予歸還。」 

（三）經查核發現有預留管線供日後違規使用之情形，得將設計人、

監造人及承造人依相關規定移送懲戒。 

八、適用本原則地區，已領得使用執照之建築物，申請辦理變更使用執

照或分戶時應符合第二點至第五點及第七點規定，並依下列規定辦

理: 

（一）申請人準用起造人切結保證之規定。 

（二）變更使用執照之保證金於該案核發變更使用執照前繳納；戶

數變更申請案於核准前繳納。 

九、領得建築物使用執照或變更使用執照六年內，均未作住宅使用或其

他違反都市計畫使用之情事者，保證金無息退還。 



起造人或申請人能證明建築物確實作符合都市計畫核准用途之使

用者，得隨時申請退還保證金。 

本市建築管理工程處於第一項所定期間內得不定期檢查建築物之

使用情形，發現未依原核准用途使用時，除依法查處外，所繳保證

金不予退還。 

前項不予歸還之保證金納入本市建築管理工程處年度預算或預算

外收入。 

十、適用本原則之建築物，其竣工告示牌應註明「不得為住宅或其他違

反都市計畫之使用」。 

十一、都市計畫限制不准住宅使用地區於本原則 103年 3月 1日施行日

前，如為預售且未領得使用執照者，起造人應將建造執照原核准用

途及不得為住宅使用規定告知承買戶，該紀錄應於申請使用執照時

附卷。 

十二、合於第七點第一款之情形，本市地政事務所於受理建物所有權第

一次登記時，應以「一般註記事項」於建物標示部其他登記事項欄

註記：「本建物應依使用執照核定用途使用，不得作為住宅使用或

違反都市計畫之使用」。 

 



行政區 使用分區名稱 地段 適用都市計畫規定

中山區 商業區(供商業購物中心使用) 金泰段

92年1月7日府都二字第

09126159700號公告「修訂臺

北市基隆河（中山橋至成美

橋段）附近地區細部計畫暨

配合修訂主要計畫案內『基

隆河（中山橋至成美橋段）

附近地區土地使用分區與都

市設計管制要點』案」

中山區 商業區(供觀光旅館使用) 金泰段 同上

中山區 商業區(供一般商業使用) 金泰段 同上

中山區 娛樂區(供娛樂購物中心使用) 金泰段 同上

中山區 娛樂區(供觀光旅館使用) 金泰段 同上

中山區 娛樂區(供娛樂健身使用) 金泰段 同上

內湖區 商業區(供一般商業使用) 舊宗段 同上

內湖區 辦公服務區（一） 潭美段五小段

97年8月5日府都規字第

09733252100號公告「變更臺

北市基隆河（中山橋至成美

橋段）計畫案（南段地區）

及內湖區新里族段羊稠小段

附近地區都市計畫案」

內湖區 辦公服務區（二） 潭美段五小段 同上

內湖區 工商混合區 潭美段五小段 同上

內湖區 工商服務展售區 潭美段五小段 同上

南港區 特定商業區（二） 南港段四小段
擬定臺北市南港區鐵路地下

化沿線細部計畫案

士林區 特定商業區 福林段二小段
修訂臺北市士林官邸特定商

業區細部計畫案

北投區 科技產業專用區
洲美段一小段

文林段二小段

擬定臺北市北投士林科技園

區(區段徵收範圍)細部計畫

案 註：本附表視都市發展狀況修正

臺北市依都市計畫限制不准住宅使用地區一覽表
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臺北市不得為住宅使用地區申請建築許可處理原則 

修正條文對照表 

修正條文 原條文 修正說明 

名稱:臺北市不得為住宅使用地區申請建築許可

處理原則 

名稱:臺北市政府處理工業區

內平面設計類似集合住

宅原則 
 

查目前除臺北市土地使用分區管

制自治條例所列第二、三種工業區

不得作住宅使用外，尚有其他分區

(如大彎北段之商業區、娛樂區、

內湖五期辦公服務區及士林北投

科技園區內產業專用區等)於細部

計畫之土地使用分區管制事項內

訂有不得作為住宅使用，原法令名

稱之工業區已無法含括，爰修正為

「臺北市不得為住宅使用地區申

請建築許可處理原則」，以符實

需。 

一、臺北市政府(以下簡稱本府)為規範本市不得

為住宅使用地區規劃設計有作住宅使用之

虞，造成購屋糾紛，影響都市生活及土地使

用之規劃，特訂定本原則。 

前項所稱不得為住宅使用地區包含：工業區

ㄧ、臺北市政府為防範建商將

原屬於工業區或工業用

地土地，以平面類似集合

住宅之設計，出售民眾為

住家使用，造成購屋糾

一、查目前除臺北市土地使用分區

管制自治條例所列第二、三種

工業區不得作住宅使用外，尚

有其他分區(如大彎北段、內

湖五期辦公服務區及士林北
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及都市計畫限制不准住宅使用地區（如附表）。 紛，並影響合法建築開發

業者之權益，特訂定本原

則。 

投科技園區內產業專用區等)

於細部計畫之土地使用分區

管制事項內訂有不得作為住

宅使用，原條文之工業區已無

法含括，增加「都市計畫管制

不准許住宅使用之地區」，以

符實需。其所稱住宅，依臺北

市土地使用分區管制自治條

例第二條第二款之定義。 

二、酌作文字修正。 

二、不得為住宅使用地區規劃設計有作為住宅使

用之虞者，除有下列情形外，申請建築許可

應依第四點規定計算之金額繳納保證金： 

（一）工業區：申請供工業使用或單戶室內

面積達三百平方公尺以上者。 

（二）都市計畫限制不准住宅使用地區：單

戶室內面積達六百平方公尺以上者。 

有下列情形之一，前項保證金得折半計算: 

（一）工業區 

1.單戶室內面積達一百五十平方公尺以上

二、依本原則申請之建造執照

應符合下列規定。未符合

規定者，不予核發建造執

照: 

（ㄧ）單戶室內面積（含浴

廁空間及茶水間）須

大於一百五十平方

公尺。但文化藝術工

作室另依臺北市土

地使用分區管制規

則之規定認定之。 

 

（二）機電設備空間須集中

一、 由原條文第二點第七款移

列。 

二、 明定需繳納保證金之建築用

途與規模，並作文字修正。 
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者。 

2.於九十九年一月一日前已辦理地籍分割

完成，其法定最大允建建築面積未達三

百平方公尺，各樓層為一戶者。 

（二）都市計畫限制不准住宅使用地區 

1.單戶室內面積達三百平方公尺以上者。 

2.於本原則 103年 3月 1日施行日前已辦

理地籍分割完成，其法定最大允建建築

面積未達六百平方公尺，各樓層為一戶

者。 
 

設置於公共空間，並

為公共使用且不得

約定專用。 

 

（三）各戶僅能設置一套之

浴廁空間。 

 

（四）室內除必要之茶水間

（限設一處）及浴廁

空間外，不得設置隔

間。 

 

（五）於建造執照注意事項

附表加註：「起造人應

依原核定用途使用，

並將建築物用途詳細

告知各承買戶，除於

公寓大廈管理規約草

約中明確記載外，產

權移轉時應列入交代

且須轉載於公寓大廈

管理規約中。施工中

應加強樣品屋及預售
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中心之管理，樣品

屋、實品屋及圖說應

符合發照圖說及用

途，並於現場張貼公

告說明。現場如作核

准用途以外之使用，

均視為違規使用，將

依建築法相關規定處

理。」 

 

（六）起造人須切結：「確

實作 OOOOO使用，如

誤導民眾為住宅用

途，或有不實廣告惡

意欺瞞等行為，經行

政院公平交易委員會

認定而受處罰，或受

敗訴判決確定時，廢

止建造執照。」 

 

(七) 如以策略性產業或類

似用途作為申請用途

且每戶面積小於三百



第 5 頁，共 15 頁 

平方公尺應依下列規

定繳納保證金： 

 

1、繳納保證金按戶收取。 

2、繳納保證金之計算依建

築基地當期公告現值乘

零點四五乘每戶樓地板

面積（單位：平方公尺)

之金額。 

3、單戶面積大於一百五十

平方公尺者，保證金可

折半計算。 

4、建造執照保證金於該建

案領得使用執照前繳

納。 

5、保證金繳納後由本市建

築管理處存入專戶存

款。 

6、因作為住宅或其他違反

都市計畫之使用時，該

保證金予以沒入，並納

入都市發展局年度預算

或預算外收入。 
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三、不得為住宅使用地區之規劃設計應符合下列

規定: 

(一)工業區: 

1. 單戶室內面積須達一百五十平方公尺以

上。但文化藝術工作室另依臺北市土地

使用分區管制自治條例規定。 

2. 機電設備空間須集中設置於共用部分，

並不得約定為專用。 

3. 各戶僅能設置一套浴廁空間，每戶室內

面積達三百平方公尺以上，每滿三百平

方公尺得增設一套浴廁空間。 

4. 各戶得設置隔間，隔間面積以室內面積

三分之一為限，扣除隔間所餘面積應達

一百五十平方公尺以上。 

(二) 都市計畫限制不准住宅使用地區： 

機電設備、廁所、茶水間及管道間等應設置

於共用部分，並不得約定為專用，且其鄰接

專有部分應以一小時以上防火時效之無開口

防火牆區劃分隔。 
 

三、相關後續執行方式如下： 

（ㄧ）九十五年一月五日前掛

號之建造執照申請案

件（含變更設計案），

依第二點（三）、（四）、

（五）、（六）款規定辦

理。 

（二）九十五年一月六日後至

本原則修正實施日前

掛號之建造執照申請

案件，依第二點（一)、

（二)、（三）、（四）、

（五）、（六）款規定辦

理。已完成都市設計或

都市更新審議者，仍應

依第二點（三）、（四）、

（五）、（六）款規定辦

理。 

（三)本原則修正實施日後掛

號之建造執照申請案

件，依第二點各款規定

辦理。已完成都市設計

或都市更新審議者，仍

一、 原條文第三點第一款至第三

款回歸中央法規標準法與行

政程序法，故予以刪除。 

二、 點次遞改。 

三、 明定平面設計方式，並作文

字修正。 

四、 「一套浴廁空間」係指：依

建築技術規則建築設備編第

38條規定設置衛生設備數

量，應全部集中配置。 
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應依第二點（三）、

（四）、（五）、（六）、（七)

款規定辦理，且以策略

性產業或類似用途作為

用途申請時，至少有一

半戶數以上室內面積需

大於一百五十平方公

尺。 

（四）本原則修正實施日後辦

理變更設計之案件，依

下列規定辦理： 

1、原建造執照非屬策略性

產業使用及類似集合住

宅平面，擬辦理變更設

計為策略性產業使用或

其他類似集合住宅平面

之案件，仍依第二點各

款規定辦理。 

 

2、原建造執照屬策略性產

業或其他類似集合住宅

平面使用之變更設計案

件，如欲調整設計平面
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者，仍依第二點各款規

定辦理。 

（五）使用執照核發時於附表

內註記：「起造人應依原

核定用途使用，並將建

築物用途詳細告知各承

買戶，且應於公寓大廈

管理規約草約中載明，

應依原核定用途使用，

不得供作其他用途之使

用，並應列入產權移轉

交代，轉載於公寓大廈

管理規約中。」 

且起造人須另行切結：

「如作為住宅或其他違

反都市計畫之使用，繳

納之保證金同意主管機

關沒入。」 

(六)於使用執照核發時於附

表內註記：「本案承買戶

應依原核定用途使用，

不得作為住宅或其他違

反都市計畫之使用，買
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賣時應列入產權移轉交

代，不得隱瞞。如未交

代致發生糾紛賣方應自

負法律責任，並轉載於

公寓大廈管理規約中。」 

(七)如經查核發現有預留管

線供日後違規使用之情

形，得將監造人及承造

人依相關規定移送懲

戒。 

(八)本市地政事務所配合於

建物所有權第一次登記

時，以「一般註記事項」

於建物標示部其他登記

事項欄記明。 

(九) 使用執照核發或變更使

用竣工勘驗後三年內，

持續加強巡查及不定期

檢查，如發現未依原核

定用途使用，將依法查

處並沒收保證金。但三

年內均未作為住宅或其

他違反都市計畫之使
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用，保證金無息退還。

但能證明確實作為策略

性產業或類似用途之使

用得隨時申請退還保證

金。 

(十)已領得使用執照之建築

物辦理變更使用執照或

分戶時後續執行方式如

下: 

1、依第二點規定辦理。 

2、變更使用執照之保證金於

該案竣工勘驗前繳納；戶數變

更申請案於核准函發文前繳

納。 

 

四、保證金按戶收取並以下列方式核算： 

（一）工業區：依建築基地當期公告現值乘

以零點四五乘以每戶樓地板面積（單

位：平方公尺)。 

（二）都市計畫限制不准住宅使用地區：依

建築基地當期公告現值乘以零點一乘

以每戶樓地板面積（單位：平方公

 一、 本點新增，由原條文第二點

第七款移列。 

二、 明定保證金之計算方式並作

文字修正。 
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尺)。 

保證金應於核發使用執照前繳納，並由本市

建築管理工程處存入專戶帳號。 

 

五、適用本原則之地區申請建造執照時應依下列

規定辦理: 

(一)建造執照注意事項附表加註： 

1.「建築物應依原核定用途使用，起造人

預售時應將建築物用途詳細告知承買

戶，並於公寓大廈管理規約草約中載

明，不得供作其他用途使用，列入產權

移轉交代，轉載於公寓大廈管理規約

中。施工中應加強樣品屋及預售中心管

理，樣品屋、實品屋及圖說應符合相關

規定，並於現場張貼公告。建築物如作

核准用途以外使用，視為違規使用，將

依都市計畫法或建築法等相關規定處

理。」 

2.「確實作○○○○○使用，如誤導民眾

為住宅用途，或有不實廣告惡意欺瞞等

行為，經行政院公平交易委員會認定而

 本點新增，由原條文第二點第五款

及第六款移列，並作文字修正。 
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受處罰，或受敗訴判決確定時，廢止建

造執照。」 

（二）起造人須切結保證：「確實作○○○

○○使用，如誤導民眾為住宅用途，或

有不實廣告惡意欺瞞等行為，經行政院

公平交易委員會認定而受處罰，或受敗

訴判決確定時，廢止建造執照。」 

六、原建造執照申請用途為工業使用者，其辦理

變更設計為非工業使用時，仍應依第二點至

第五點規定辦理。 

 

 本點新增，由原條文第三點第四款

移列，並作文字修正。 

七、適用本原則地區申請使用執照時應依下列規

定辦理: 

（一）使用執照核發時附表內註記：「建築物

應依原核定用途使用，並於公寓大廈

管理規約草約中載明，不得供作其他

用途使用，列入產權移轉交代，轉載

於公寓大廈管理規約中。未交代致發

生糾紛賣方應自負法律責任。」 

（二）起造人須切結保證：「如作為住宅或其

他違反都市計畫之使用，繳納之保證

 本點新增，由原條文第三點第五款

至第七款移列，並作文字修正。 
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金同意不予歸還。」 

（三）經查核發現有預留管線供日後違規使

用之情形，得將設計人、監造人及承

造人依相關規定移送懲戒。 

 

八、適用本原則地區，已領得使用執照之建築

物，申請辦理變更使用執照或分戶時應符合

第二點至第五點及第七點規定，並依下列規

定辦理: 

（一）申請人準用起造人切結保證之規定。 

（二）變更使用執照之保證金於該案核發變

更使用執照前繳納；戶數變更申請案

於核准前繳納。 
 

 本點新增，由原條文第三點第十款

移列，並作文字修正。 

九、領得建築物使用執照或變更使用執照六年

內，均未作住宅使用或其他違反都市計畫使

用之情事者，保證金無息退還。 

起造人或申請人能證明建築物確實作符合

都市計畫核准用途之使用者，得隨時申請退還保

證金。 

 本點新增，由原條文第三點第九款

移列，並作文字修正。 
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本市建築管理工程處於第一項所定期間內

得不定期檢查建築物之使用情形，發現未依原核

准用途使用時，除依法查處外，所繳保證金不予

退還。 

前項不予歸還之保證金納入本市建築管理

工程處年度預算或預算外收入。 

 

十、適用本原則之建築物，其竣工告示牌應註明

「不得為住宅或其他違反都市計畫之使

用」。 

 

 本點新增。明定增加購屋者獲取正

確資訊機會。 

十一、都市計畫限制不准住宅使用地區於本原則

103年 3月 1日施行日前，如為預售且未領

得使用執照者，起造人應將建造執照原核准

用途及不得為住宅使用規定告知承買戶，該

紀錄應於申請使用執照時附卷。 

 一、 本點新增。 

一、 明定針對嚴重疑似違規使用

地區已領得建造執照之案件

(本原則修正後，新增列納入

規範之地區，如已取得建造

執照且無需繳納保證金

者)，應確保購屋者確實獲取

正確資訊，及避免日後消費

糾紛。 

十二、合於第七點第一款之情形，本市地政事務
 本點新增，由原條文第三點第八款

移列，並作文字修正。 
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所於受理建物所有權第一次登記時，應以

「一般註記事項」於建物標示部其他登記

事項欄註記：「本建物應依使用執照核定

用途使用，不得作為住宅使用或違反都市

計畫之使用」。 

 

 


