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建築物變更使用許可 應用實務
案例啟發
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建物適用範疇

掌握原建照許可的背景條件，辨別

變更使用的檢討原則。

例：以完工證明申辦建築物之變更

使用，受到變更使用的檢討條件限

制，得變更之用途有其侷限。
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A：建造執照
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E：補領使照
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原有合法建物變更

等同使用執照效力的類似文件：部分

使用執照、興闢公共設施拆除賸餘部

分就地整建完工證明。

需補領使用執照：工程中止建物、實

施建築管理前已完工而未領有使照之

建物，或特種(軍事)建築。

原有合法建物得否從事非供公眾的變

更使用用途 ?
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觀音崙坪文化園區、桃園區

住宅及商業區的補照+變更使

用案例

(涉簽證個案，僅於課堂上呈現講解)
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審查及簽證責任

變更使用執照行政查核項目：用途符

合土管＋構造設施及裝修勘驗合格。

構造設施變更檢討標準，容易被誤解。 

將檢討項目及標準於圖說標示明確，

有利於建築師的簽證風險。

狀態未維持原用的，公安檢查的動態

變更情節要能夠被比對。
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借鏡新營北門醫院、平鎮敬

鵬、龍潭愛心長照火災致死

事件帶給我們的啟示

(涉個資及簽證個案，僅於課堂上呈現講解)
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類組/設施變更的異同

建物變更用途之檢討項目及標準，優先

適用辦法規定。

變更用途以外的構造設施設備變更，適

用建築技術規則全部之規定。

如何因地置宜? 
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變更使用
需求樣態

跨類別變更

同類跨組變更

同組使用項目更動

增列主用途(複合用途)

增列從屬用途(關聯用途)

干擾互斥用途

未達修建行為的主要構造變更

防火區劃變更

防火避難設施變更

消防設備變更

開放、防空避難、停車空間變更

昇降設備、中央空調等設備變更

外牆/共同壁/分戶牆變更

內政部指定項目的變更
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以原領使照為依歸

原規定：變更使用原則表所列之原使用

類別、組別，應以建築物原領使用執照

之類別、組別為準。但已辦理變更使用

執照者，以最後一次變更所登載之類別、

組別為準。

修正後規定：變更使用原則表所列之原

使用類別、組別，應以建築物原領使用

執照之類別、組別為準。
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原使用類組

變更使用類組

A B C D E F G H I

1 2 1 2 3 4 1 2 1 2 3 4 5 1 1 2 3 4 1 2 3 1 2 1

公共集會類

（A類）

A-1 ╳ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

A-2 ╳ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

商 業 類

（B類）

B-1 ※ ※ ╳ ※ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

B-2 ※ ※ ╳ ※ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

B-3 ※ ※ ╳ ╳ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

B-4 ※ ※ ※ ※ ※ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

工業、倉儲類

（C類）

C-1 ○ ○ ○ ○ ○ ○ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

C-2 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ╳ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

休閒、文教類

（D類）

D-1 ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ※ ※ ╳ ╳ ╳ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

D-2 ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ※ ※ ╳ ╳ ╳ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

D-3 ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ╳ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

D-4 ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ╳ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ◎

D-5 ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ○ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ◎

宗教類（E類） E-1 ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ○ ○ ◎

衛生、福利、

更生類

（F類）

F-1 ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ※ △ △ △ ※ ※ ※ ○ ○ ◎

F-2 ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ※ ╳ ╳ △ ※ ※ ※ ※ ※ ◎

F-3 ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ※ ╳ ╳ △ ※ ※ ※ ※ ※ ◎

F-4 ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ※ ╳ ╳ ╳ ※ ※ ※ ※ ※ ◎

辦公、服務類

（G類）

G-1 ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ △ △ ※ ※ ◎

G-2 ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ◎

G-3 ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ◎

住宿類

（H類）

H-1 ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ◎

H-2 ※ ※ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ╳ ◎

危險物品類（I類） I-1 ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎
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使用單元

未具備垂直/層間區劃條件：整棟(幢)

視為同一單元(類組面積累計)。

符合垂直/層間區劃：以層為單元。

符合樓層避難區劃條件：以獨立區劃

之各戶為最小單元。 

使用單元內部用途的規劃安排，決定

業主利用的彈性及穩定性。
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G3

F1 G3+F1G3 F1
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強化土管細部規範

非商業區內之區分所有建物，當層或直

下層供H2、F1、F2及F3合法使用。

該3層樓範圍內限制A、B、C及D1類組

進駐(符合他棟化規定者，不受此限)。

相反的，如果已存在A、B、C及D1類組

的樓層，H2、F1、F2及F3用途場所選擇

進駐，不能依此規定要求其他場所撤離。
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防空避難室轉換居室

不涉及實質樓地板的增修(建造行為)，

並符合土管容積率管制規範，得以變更

使用執照程序為之。

防空避難室得解除民防需求的條件?

停車空間轉換亦適用，思考：獎勵停車

空間能以移入容積方式變更居室空間？ 

防空避難室變更它用的另一選擇：臨時

使用。
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內政部 90.02.26.台內營字第9082644號函

主旨：關於貴市楠梓建仁醫院之防空避難室超出防空避難設

備附建標準之面積，可否變更作其他用途乙案，復請查照。

說明：

一. 依據本部營建署案陳貴局89.12.21.(89)高市工務建字第

034914號函辦理。

二. 本案建築物之防空避難室面積超出其當時建造之建築技術

規則建築設計施工編第141條之附建標準，亦超出現行同

條文附建標準規定面積達五倍以上，為兼顧空襲時人民生

命財產安全及保障私人權益，並減少平時荒廢空置，減免

民怨考量，有關其超出當時建造及現行附建標準規定之多

餘之防空避難設備，經檢討符合相關建築法令規定者，得

申請變更為他種用途使用。
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結合 辦法的應用

透過免辦理變更使用執照辦法的制定，

讓變更使用執照的管理強度做分級：

變更使用執照、裝修許可(免變更使照)、

公安申報(免變更使照)。

防火避難能力適度提升+定期安檢，確

保安全狀態的維持。

提高審查效率、降低業者投資及等待

的時間成本，提高合法經營的意願。
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公安申報
室內裝修

免變辦法內文還有很多想法隱含其中，各位可再琢磨。
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併同解決使照圖謬誤

建築物竣工圖說的誤繕，按內政部函

示得以適當程序做效力轉換。

變更使用以原領使用執照為對應，建

築師如有發現竣工圖的錯誤且經檢討

能符合建造當時及現行規定者，建議

附說明後併同改正，以解決適法爭議。

此方法並非解決竣工圖說誤繕的唯一

管道。
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防火間隔

同一單元多類組
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農舍配地解除管制

農舍坐落土地變更為非農地時，循變更

使照程序變更建物用途併同解除配地的

套繪管制+謄本註記。

配地變更為非農地，農舍坐落土地符合

管制面積(比例)者，配地所有人得逕循變

更使照程序解除管制註記。

配地內存在原有合法建物或違建時，檢

討方式為何?
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ALPINE SKI HOUSE

結語

從事變更使用執照業務的認知：

建立個案的變更履歷：完整調查使用執

照竣工圖說及歷次變更紀錄。

提供公安檢查的參考標準：長期協助業

主辦理安檢、空間調整修繕，或引導檢

查人以一致標準執行檢查。

短暫50分鐘課程，期能啟發新進建築師、

建管同仁對變更使用制度的創新想法，

為桃園商業、執業環境帶來正向動能。
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感謝聆聽
意見交流
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