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中   華   民   國  1 1 0  年  7  月  2 9  日 

自辦公聽會簡報 

實  施  者： 

規劃團隊： 

大 方 建 設 股 份 有 限 公 司 

安 邦 工 程 顧 問 股 份 有 限 公 司 

簡 俊 卿 建 築 師 事 務 所  

中華徵信不動產估價師聯合事務所 

友 宏 不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所 

誠正海峽兩岸不動產估價師聯合事務所 



議     程 

壹、簽到 

貳、會議開始 

參、主席致詞 

肆、變更事業及權利變換計畫說明 

伍、學者專家及居民代表致詞 

陸、詢問與答覆  

柒、散會 

9：50 ~ 10：00 
 

10：00 
 

10：00 ~ 10：05 
 

10：05 ~ 10：15 
 

10：15 ~ 10：25 
 

10：25 ~ 10：30 
 

10：30 
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▓臺北市都市更新處 

▓臺北市文山區公所 

▓臺北市文山區萬年里              邱秋芳里長 

▓台北市都市計畫技師公會      許敏郎理事 

▓大方建設股份有限公司 

▓安邦工程顧問股份有限公司 

▓簡俊卿建築師事務所 

▓中華徵信不動產估價師聯合事務所 

▓友宏不動產估價師聯合事務所 

▓誠正海峽兩岸不動產估價師聯合事務所 

相
關
出
席
人
員 



簡 報 題 綱 

一、辦理緣起 

二、變更事業計畫內容 

三、建築規劃設計說明 

四、變更權利變換計畫內容 



辦 理 緣 起 
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▓本案事業計畫及權利變換計畫案業經臺北市政府99.03.18府都新字第

09831252702號公告核定實施；因原核定案之產品設計不符所有權人需求，

且為促進環境保護、建構資源永續及節能減碳之目標，擬調整建築設計，納

入綠建築理念，故於100.07.18向臺北市政府申請變更事業計畫及權利變換

計畫；惟因未同意戶陳情希望劃出更新單元範圍外，嗣經107.02.23召開之

「臺北市都市更新及爭議處理審議會第316次會議」決議同意本案變更更新

單元範圍。 

▓經於107.10.26與未同意戶達成和解(104上易1087號-高等法院)；本案先行

辦理變更事業計畫(撤回變更權利變換計畫)，於109.04.15變更都市更新事業

計畫准予核定實施。 

▓依據「都市更新條例」第86條、108年1月30日公布修正前之「都市更新條

例」第19條及第29條規定辦理變更(第二次)事業計畫及變更權利變換計畫，

連同公聽會紀錄申請核准實施更新。 

▓本次公聽會已依「都市更新條例施行細則」(99年5月3日修正公布)第6條規

定，邀請有關機關、學者專家及當地居民代表參加，並通知更新單元內土地

、合法建物所有權人及其他權利關係人參加。 

辦
理
緣
起
及
法
令
依
據 
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▓刊登報紙 

依「都市更新條例施行細則」(99年5月3日修正公布)第6條

規定，將公聽會之日期及地點，於十日前刊登於太平洋日報

三日(110.07.14~110.07.16) 

▓張貼公告 

依「都市更新條例施行細則」(99年5月3日修正公布)第6條

規定，將公聽會之日期及地點，於十日前張貼於里辦公處公

告牌 

▓土地、合法建築物所有權人及其他權利關係人通知 

於110年7月15日以掛號附回執(雙掛號)方式寄予相關權利人 

▓專屬網頁 

https://youdraw.com.tw/ 

公
聽
會
辦
理
公
告
及
通
知
方
式 



8 

變更事業計畫內容 
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實施者 
大方建設股份有限公司（負責人：陳坤地） 

        聯絡地址：臺北市文山區羅斯福路五段125號3樓 

        電        話：（02）2932-7899  

        傳        真：（02）2911-2702 
 

顧問團隊 
• 都市更新 

安邦工程顧問股份有限公司（負責人：郭建興） 

       聯絡地址：新北市永和區保生路1號4樓之1 

       電        話：（02）8923-6788 

       傳        真：（02）8660-6153 
 

• 建築規劃設計 

簡俊卿建築師事務所（負責人：簡俊卿） 

       聯絡地址：臺北市松山區南京東路四段165號6樓 

       電       話：（02）2761-2206 

       傳       真：（02）2753-4036 

更
新
團
隊
分
工 
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更
新
單
元
周
邊
區
位
關
係 

師範大學 

公館校區 

萬福 

國小 

萬年 

三號 

公園     

萬年 

二號 

公園     

民族 

國中 抽 

抽 

更新單元 

圖  例 

250M範圍線 

周邊更新單元/地區 

主要道路 

次要道路 

萬盛街 
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土 地 權 屬 
土地面積 

（㎡） 

比例 

（％） 

人數 

(人) 

比例 

（％） 

公有 

土地 
臺北巿 281.00  11.49 1  3.85 

私 有 土 地 2,165.16  88.51 25 96.15  

合       計 2,446.16  100.00  26 100.00  

臺北市文山區萬隆段一小段
5 3 - 2 0 地號等 5 8 筆土地 

更
新
單
元
範
圍
與
土
地
權
屬 
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細
部
計
畫
及
圖
說 

99.08.31府都規字第09934139700號  

臺北市文山區都市計畫通盤檢討(細部計畫)案  

商三特(原屬住三)(45%，225%)，面積：413.00㎡ 

商三特(原屬住三之一)(45%，300%)，面積：1,048.69㎡ 

商三特(原屬住三之二) (45%，400%)，面積：984.47㎡ 

 
 
 
 
 

更新單元位置 
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更
新
單
元
範
圍
現
況
照
片 

更新單元全區土地使用現況(鳥瞰)圖(變更前) 

更新單元全區土地使用現況(鳥瞰)圖(變更後) 

未同意戶同意於實
施者出示取得臺北
市政府核定更新單
元變更、事業計畫
與權變計畫變更案
及相關建造執照、
拆除執照之證明文
件後三個月內，自
行將本變更更新單
元範圍內之建物拆
除。 
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項目 

所有權人人數（人） 面積（平方公尺） 

土地 建物 土地 建物 

全區總和(A) 26 3 2,446.16  101.36 

私有總和(B) 25 3 2,165.16 101.36 

排除總數(C) 1 0 32.00 0.00 

計算總合(D=B-C) 24 3 2,133.16 101.36 

同意數(E) 24 3 2,133.16 101.36 

同意比(E/D) 100.00％ 100.00％ 100.00％ 100.00％ 

法定門檻(已劃定) 66.67％(2/3) 66.67％(2/3) 75.00％(3/4) 75.00％(3/4) 

註：於未同意戶辦理土地共有物分割、互易及買賣後，未同意戶所有權人陳○文所持有之土地及
建物將排除於本次變更更新單元範圍外。 

變
更
事
業
計
畫
同
意
比
例 
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獎勵後總容積 
F0+△F1+△F2+△F3+△F4+△F5+△F6 

原核定 
F0：法定容積=8,016.01㎡ 

變更後 
F0：法定容積=8,013.20㎡ 

獎勵
類別 

建築容積獎勵項目 
申請額度 

(㎡) 
佔法定容積 
百分比(%) 

申請額度 
(㎡) 

佔法定容積 
百分比(%) 

都
市
更
新
事
業
建
築
容
積
獎
勵 

△F1 原建築容積高於法定容積。 0 0 0 0 

△F2 居住樓地板面積不及當地平均水準者。 0 0 0 0 

△F3 更新時程獎勵。 561.12  7.00% 560.92 7.00% 

△F4 考量地區環境狀況。 0 0 0 0 

△F5 

更
新
單
元
規
劃
設
計 

之
獎
勵
容
積 

△F5-1建築設計與鄰近地區建築物相互
調和 

480.96 6.00% 480.79 6.00% 

△F5-2開放空間廣場 0 0 0 0 

△F5-3留設人行步道 592.37 7.39% 592.37 7.39% 

△F5-4保存具歷史、紀念性或藝術價值
之建築 

0 0 0 0 

△F5-5更新單元規模 0 0 0 0 

△F5-6建築基地及建築物採綠建築設計 480.96 6.00% 480.79 6.00% 

△F6 
為處理占有他人土地之舊違章建築戶之需要之
獎勵容積 

1,494.73 18.65% 1,494.73 18.65% 

更新容積獎勵合計 3,610.14 45.04% 3,609.61 45.05% 

其他獎勵容積(停車獎勵) 510.00 6.36% 510.00 6.36% 

申請容積獎勵總計 4,120.14 51.40% 4,119.61 51.41% 

註：本表獎勵值僅為預估數值，實際數值應以臺北市政府核定內容為準。 

申
請
容
積
獎
勵
項
目
及
額
度 
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實
施
方
式
及
選
配
原
則 

▓實施方式 
本都市更新事業計畫以「權利變換」方式實施。 

▓區段劃分 

本都市更新單元將全部劃分為「重建區段」。 

▓選配原則 
除D棟建物為實施者與公館福德宮協議分配之單元、獎勵車位部分，依法
需對外開放供公眾使用，以及無障礙汽車停車位，需計入大公外，更新後
房屋單元與車位單元由全體所有權人依其權利價值選配 

房屋單元及汽車停車位由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇，但同
一位置有二人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。 

▓費用負擔 
本案都市更新事業之相關辦理費用均由實施者先行以提供資金方式參與都
市更新事業之實施，該費用將由更新單元內土地所有權人依都市更新條例
相關規定計算其負擔比例，以其所持有之權利變換後之應分配土地及建築
物折價抵付與實施者。 
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現
有
巷
道
廢
止
或
改
道
計
畫 

▓現有巷道廢止或
改道計畫(未變更) 

原核定 

擬申請廢止汀州路四段23

巷末端部分，規劃廣場與步

道供人行使用，並依據變更

前都市更新及爭議處理審議

會審查結論，實施者承諾該

道路仍保持通行，且最小路

寬大於2.5公尺以上，留設

廣場預留消防車操作空間，

並加強地面鋪面支撐材料，

以確保該廣場可承受消防車

之荷重。亦於住戶規約中載

明不得變更使用。 

變更後 
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註：實際金額及共同負擔比例應以臺北市政府核定內容為準。 

總項目 說明 
金額(萬元) 

原核定 變更後 對照差異 

工程 

費用 

(A) 

拆除工程、營建費用、建築設計費、鑑界費、鑽探費、

建築相關規費、公寓大廈公共基金、外接水電瓦斯管

線工程費用、鄰房鑑定費、變更前後交通影響評估費 

120,054.82  151,469.42  31,414.60 

權利變換

費用(B) 

變更前後都市更新規劃費、變更前後不動產估價費(含

技師簽證費)、更新前測量費(含技師簽證費)、土地改

良物拆遷補償及安置費用、地籍整理費用 

2,630.99 26,023.10 23,392.11 

貸款 

利息(C) 
自有資金(30%)、融資資金(70%) 3,745.18 5,554.42 1,809.24 

稅捐(D) 印花稅、營業稅等 5,201.92 6,301.29 1,099.37 

管理 

費用(E) 

人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費、信託管

理費 33,175.98  46,729.61  13,553.63 

更新 

收入(F) 

以占有他人土地之舊有違章建築戶現地安置應負擔費

用提列 (7,274.30) (195.88) (-7,078.42) 

合計＝(A)+(B)+(C)+(D)+(E)-(F) 157,534.60  235,881.95  78,347.35 

共同負擔比例 39.86％ 46.96％ 7.10％ 

總銷費用 421,881.62 502,868.52 80,986.90 

財
務
計
畫 
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實
施
進
度 

註：本表預定實施進度僅為預估，未來應需視實際行政及審查作業進度調整。 

序
號 

進度 

110

年 
112年 115年 116年 

10月 2月 3月 4月 5月 6月 2月 3月 4月 5月 6月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 8月 

1 
變更(第二次)事業計畫
及變更權利變換計畫報
核 

2 
變更(第二次)事業計畫
及變更權利變換計畫核
定公告 

3 申請拆除及建造執照 

4 工程施工 

5 申請使用執照 

6 送水送電 

7 申請測量 

8 釐正圖冊 

9 接管 

10 計算及找補差額價金 

11 產權登記 

12 申請更新後稅捐減免 

13 更新成果備查 
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建築規劃設計說明 



1.更新單元面積調整 

更新單元範圍面積依鑑界結果調整，基地面積由原2447㎡調降

為2446.16 ㎡，減少0.84㎡ 

2.配合地主需求調整平面 

依地主意見，調整一樓一般零售業面積戶數、C棟二樓住宅改

設一般零售業 

3.建築平面圖僅就一、二樓店面、面積及部分綠化進行調整，三

樓以上平面圖、地下室平面圖、建築造型量體及外部空間設計，

皆與原核定相同。 

▓  建築變更說明 



▓  規劃說明 

地上    A棟        15 層 

            B棟          15 層 

         C棟       13 層 

         D棟        1 層 

 

總樓高 49.95 m 

A、B 棟 
  １F  一般零售業、大廳 

   2~15F  集合住宅  

   

C 棟 
   2~13F  集合住宅 

 

D 棟 
  １F  社區中心 

    

 
地下 5Ｆ 
Ｂ1~Ｂ5Ｆ 地下停車場 
          防空避難室  
地下總深度＝ 18.45 m 
 
 
 

15F 

A 棟 B棟 

C棟 D棟 

地下一樓高:4.5公尺  停車空間 

                     

B5F 

社區門廳 

3
.2

5
m

 x
1

4
F

 =
 4

5
.7

5
m

 

4
9

.9
5

m
 

1
6

.4
0

m
 

地下各樓高 : 3公尺  停車空間 

9
M

 

A 棟 

4
.2

m
 

1
8

.5
5

m
 

住宅 

C 棟 

D 棟 

15F 

13F 

1F 

2F 
1F 1F 

一般零售業  

B 棟 15F 

住宅 
住宅 

社區中心 一般零售業  一般零售業  

鄰
地
鄰
房 

一般事務所  一般事務所  



▓ 法規檢討面積計算 

分區    商三特 原(住3   住3-1  住3-2) 

基地面積 2446.16㎡ 

建蔽率 45% 1181.01㎡ 

容積率 225%   300%    400% 8013.20㎡ 

獎勵 

容積 

都市更新 45.05% 3609.61㎡ 

停車獎勵 6.36% 510.00㎡ 

獎勵後總容積 12132.81㎡ 

停車空間 

(平面式停車) 

法車：127輛 、獎車:34輛 、自設:30輛        

實設汽車：191輛  

法機車：148輛 、獎設機車：17輛 

實設機車：165輛  

設計建蔽率 44.95% < 45%     OK! 

設計容積率 495.95% < 495.99%     OK! 

興建規模 

地上：A、B棟15樓 , C棟13樓, D棟1樓 

地下：5層   

共計：222戶(住宅：213戶 + 一般零售業：9戶 ) 



項    目 原核定 變更後 增  減  額 備註 

基地面積 2447 ㎡ 2446.16 ㎡ -0.84 ㎡   依鑑界調整 

基準容積 8016.01 ㎡ 8013.20 ㎡ -2.81 ㎡   因基地面積減少調整 

更新獎勵容積  
 3610.14㎡  

(45.04%) 

 3609.61㎡  

(45.05%) 

-0.53 ㎡  

(+0.01%) 
配合基準容積調整 

停車獎勵容積  510 ㎡ (6.36%) 510 ㎡ (6.36%) - 

允建總容積 12136.15 ㎡ 12132.81 ㎡ -3.34㎡ 配合基準容積調整 順修 

總樓地板面積 25012.03 ㎡ 25011.75 ㎡ -0.28㎡ 配合基準容積調整 順修 

地上樓層數 

建築物高度 

A、B棟15層(49.95M) A、B棟15層(49.95M) - 

C棟 13層(43.45M) C棟 13層(43.45M) - 

使用用途 

1樓一般零售業 

2樓一般事務所 

3樓以上住宅為主 

1樓一般零售業 

2樓一般事務所 

3樓以上住宅為主 

- 

地下室層數 B5F B5F - 

總  戶  數 228 戶 222 戶 -6戶 配合地主需求調整合併 

汽車停車位 191 輛 191 輛 - 

機車停車位 165 輛 165輛 - 

▓ 變更前後比較表 



D棟 
C棟 

A棟 B棟 

原核定 

一層平面圖 



D棟 
C棟 

A棟 B棟 

一般零售業調整合併 

綠化調整 一般零售業合併調整 

綠化調整 

變更後 

一層平面圖 



原核定 

C棟 二層平面圖 



C棟二樓住宅改設為一般零售業 

變更後 

C棟 二層平面圖 



圖面未涉及變更 

A、B棟 二層平面圖 



A、B棟 三至八層平面圖 

圖面未涉及變更 



A、B棟 九至十三層平面圖 

圖面未涉及變更 



A、B棟 十四至十五層平面圖 

圖面未涉及變更 



圖面未涉及變更 

C棟 三層平面圖 



C棟 四至八層平面圖 

圖面未涉及變更 



C棟 九層平面圖 

圖面未涉及變更 



C棟 十至十三層平面圖 

圖面未涉及變更 



地下一層平面圖 

圖面未涉及變更 



地下二層平面圖 

圖面未涉及變更 



地下三層平面圖 

圖面未涉及變更 



地下四層平面圖 

圖面未涉及變更 



地下五層平面圖 

圖面未涉及變更 



基地環境現況(羅斯福路) 

 2.建築物量體與都市關係 
 

 基地本身為狹長型不規則形基地，由基地形態破碎，因此建築量體配置，不 
 適合往超高層發展，因此量體規劃控制在15樓以下，高度不超過五十公尺。 
 並將建築配置在基地上寬深度較充足的三處位置。 
 另外配置上建築物與地界及鄰棟建築物間都保持良好的間距。     

3.留設開放式的廣場 
 

原有基地內空地予以保
留，設置開放式廣場，
成為文康設施之戶外活
動空間，並開放供公眾
活動使用，串連原現有
巷，形成新的生活路徑，
維持社區原有的歷史記
憶和當地的生活互動。 

1.人行步道的退縮與庭園綠意的共享 
 

認養萬盛街、羅斯福路側之公有人行道，
沿汀州路側退縮留設3.5~6m人行步道，
供公眾通行使用。 
 8F 

10F 鄰房 

建物主量體 

鄰房 

1F 

鄰地 

15F 15F 

13
F 

廣場 

鄰
房 

1F 

廣
場 

● 更新範圍完整性           △F5-1環境公益性說明 

 



● 更新範圍完整性           △F5-1環境公益性說明 

 
1.認養萬盛街、羅斯福路側之公有人行步道，沿汀州路側退縮留設  

   3.5~6m人行步道，供公眾使用 

2.汀州路側留設17mx11m社區廣場，供以眾使用以增進都市公益性 

3.現有巷部分改道，並加寬基地內現有巷寬度，保持2.5公尺以上之通行淨寬 

4.改善外部空間並開放供公眾使用 

社區廣場 

門廳 

鄰地 

一般零售業 

          36M  羅斯福路五段          

退縮3.64m無遮簷人行步道 

騎樓 

B棟  

汽機車出入口 

1
1

m
 17m 

現有巷(汀州路四段23巷)寬約
1.5~3米予以廢巷，但保留至少
２.5米之通行步道 

管委會 
使用空間 

      8M  汀州路四段      
鄰房 

8F 

3.64m 

主入口 

現有行道樹 

認養人行步道 
設置廣場空間 

C棟  

一般零售業 

一般零售業 一般零售業 

2.5m  門廳 

A棟  

騎樓 

配合鄰地現有巷，退
縮補足２.5米之通行
步道 

認養公有人行步道 2.5m 3m 



● 留設開放空間及人行步道    △F5-1環境公益性說明 

 Ａ認養退縮人行步道，在塑造街角廣場，提供無障設置，提升都市景觀與戶

外活動休閒空間品質。 

 

Ｂ留設16mx11m社區廣場,增進都市公益，並供作都市防災廣場使用。 

無障礙人行道 人行步道順平，無突出物 
無障礙人行道 人行步道順平，無突出物 

公有人行道予以認養， 舖面
設計採整體規劃，設置無障
礙坡道，以坡道連接基地內
外之開放空間及廣場 (都市防災廣場) 

無障礙通行動線 
街角廣場 

(採無障礙設計) 

1 1 m
 

17
m 

Ｂ 

Ａ 

庭園景觀說明 



無障礙空間系統說明 
 

說明: 

為本章節法令開宗明義之闡述，即無障礙設施除依以下各 

條文內容設置外，最終應以「便利行動不便者進出及使用 

」為目標，故以下各條文說明另以建議施做方式補充說明。  

2.設施標誌 

法規規定內容 

公共建築物內設有供行動不便者使用之設施者，應 

於明顯處所設置行動不便者使用設施之標誌。  

依據「建築技術規則建築設計施工編」 

第十章 公共建築物行動不便者使用設施(第167~177條) 

條文說明。  

1.建築技術規則第167條 

法規規定內容 

為便利行動不便者進出及使用，公共建築物應依本章規定設 

置各項無障礙設施。  

 

順平處理 

順平室內 

順平室內 

+30 

+30 

+0 

+0 

順平處理 

 鄰地                 
順平處理 

鄰地              
順平處理 

行穿線         
順平處理 

順平處理 

行穿線         
順平處理 

順平處理 

 鄰地                 
順平處理 

順平處理 

順平室內 

+30 +30 建築物避難層出入口連通   騎樓、無遮簷人行道、 

門廊等供人行室外通路，採坡度小於一比十五之坡道 

順平銜接，並鋪設防滑建材。 

● 推動無障礙環境設計       △F5-1環境公益性說明 

 



 
防 災 避 難 場 所 
 
10F-13F平 面 層 

● 消防救災區域動線規劃 

依「劃設消防
車輛救災活動
空間指導原則」
逐修檢討均符
合規定。 



(1)生物多樣性指標(小於2公頃基地得免本指標評估) 
   本案基地面積小於2公頃，免本指標評估 
 
(2)綠化量指標 
   a.本建蔽率44.81%，以爭取更多綠地 
   b.本案基地四周種植喬木及灌木等原生種植物，減 
     少二氧化碳排放。 
   c.本案植栽設計採用生態複層綠化方法  
 
(3)基地保水指標 
   a.本案減少開挖率增加裸露地被爭取較大保水設計 
   b.建築空地盡量保留綠地，並增加保水土壤體積 
   c.本案將人行步道、廣場全面透水性之設計 
 
(4)日常節能指標 
   a.本案建外殼耗能計算依住宅節約能源設計技術規範 
     評估並符合。 
     ☆ 建築外殼耗能評估合格，室內遮陽和深窗設計 
   b.空調節能 
     ☆ 設置變頻空調並採減量設置 
   c.照明節能  
     ☆ 居室有充足開窗面以利自然採光  
     ☆ 各燈具裝設電子安定器  
     ☆ 採節照明燈具。  
 

(5)二氧化碳減量指標 
    a.建築物平、立面均勻單純，沒有激烈退縮出挑變化  
    b.本案為RC構造設計，使用高性能混凝土，並採用輕量 
        化隔間牆設計  
(6)廢棄物減量指標 
   a.本案為RC構造使用高性能混凝土設計減少水泥使用量  
   b.本案採營建自動化施工，使用系統模版與乾式隔間    
(7)室內環境指標 
   a.良好的音環境-增加牆及樓版的隔音效能，增加窗的氣 
     密性。 
   b.良好的光環境-使用高透光率的玻璃，所有居室有採光 
         深度3倍以上之自然採光，空間照明光源有防眩光隔柵  
         及類似設施   
   c.良好之通風換氣環境-居室空間均為可自然通風空間，  
   d.室內建材裝修-基本構造裝修量採簡單裝修並採用綠 
     建材 。 
(8)水資源指標  
   a.本案全部採用符合省水標章標準規格之器具  
   b.設置雨水貯集利用設施  
(9)污水垃圾指標  
   a.所有生活雜排水及污水確實接管至污水下水道排放 
   b.設置專用垃圾集中場及密閉式垃圾箱 
   c.設有廚餘集中收集設施並定期委外清運 
   d.具體執行資源垃圾分類回收系統 
   e.設置冷藏、冷凍或壓 縮等垃圾前置處理設施  
   f.垃圾集中場有定期清洗及衛生消毒且長期維持良好者  
 

經財團法人台灣建築中心審查，預計在 綠化量指標、基地保水指標、日常節能指標、室內環境指標、水資源指標、污
水垃圾改善指標等八項綠建築指標，並預計得分達31.98分，可取得綠建築銀級標章 

● 預計取得綠建築標章 銀級 



● 建築造型量體色彩與環境調合 △F5-1環境公益性說明 

 



立面造型說明 

● 建築造型量體色彩與環境調合 △F5-1環境公益性說明 

 



● 建築造型量體色彩與環境調合 △F5-1環境公益性說明 

 



■  A、B棟 環境模擬圖 

● 建築造型量體色彩與環境調合 △F5-1環境公益性說明 

 



■  C棟 環境模擬圖 

● 建築造型量體色彩與環境調合 △F5-1環境公益性說明 

 



變更權利變換計畫內容 
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建築規劃 更新前權利價值評估 

事業及權變公聽會 
(110.07.29) 

作業時程：約 1~2個月 

選屋時程：不得少於30日 
(權利變換實施辦法(97年8月
25日修正公布)第11條) 

變更事業及權變計畫研擬 

更新後權利價值評估 

申請分配選屋(110.07.16~08.29) 

公開抽籤(110.09.01) 

變更事業及權變計畫書圖製作 

變更事業及權變計畫報核 

都市更新審議委員會審議 

變更事業及權變計畫核定發布實施 

權利變換意願調查 

都市更新幹事會審議 

土地相關權利協調處理 都
市
更
新
事
業
及
權
利
變
換
程
序 

市府公展 

公辦公聽會 

聽證會 
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■都市更新條例第3條 
權利變換：指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、

他項權利人或實施者，提供土地、建築物、他項權利或資金，參與或實施都

市更新事業，於都市更新事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提供

資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有部分或權利金 

■都市更新條例第30條 
實施權利變換時，…工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理費用

等，經各級主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地所有權人按其權利價

值比例共同負擔，並以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付；其應分

配之土地及建築物因折價抵付致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納 

■都市更新條例第52條 
權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及

建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所有權人。但

其不願參與分配或應分配之土地及建築物未達最小分配面積單元，無法分配

者，得以現金補償之 

依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，

應繳納差額價金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差

額價金 

權
利
變
換
法
令
依
據 

108年1月30日公布修正前 
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▓權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地應有

部分於評價基準日之權利價值，由實施者委託三家

專業估價者查估後評定之 

▓本案委託「中華徵信不動產估價師聯合事務所」、

「友宏不動產估價師聯合事務所」及「誠正海峽兩

岸不動產估價師聯合事務所」三家專業估價者查估 

▓評價基準日應由實施者定之，其日期限於權利變換

計畫報核日前六個月內，本案評價基準日訂為民國

110年4月30日。 

權
利
變
換
估
價
方
式 
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本案權利變換鑑價結果，以「中華徵信不動產估價師聯合事務所」之更新前後

權利價值鑑價對土地所有權人應分配之價值最高，為保障土地所有權人最高之

應分配權益，故採用其鑑價結果做為權利變換計算之依據 

三家估價師事務所權利變換估價結果比較 

差異分析 中華徵信 友宏 誠正海峽兩岸 

更 
新 
前 

土地平均單價(元/坪) 2,344,000  2,300,000  2,283,300 

土地總價(元) 1,734,474,210 1,701,915,820 1,689,558,374 

更 
新 
後 

地面層平均建坪單價(元/坪) 1,010,473 996,761 976,489 

二樓以上平均建坪單價(元/坪) 727,222 724,543 718,044 

車位平均單價(元/個) 2,039,946 2,022,162 2,121,892 

更新後總權利價值(元) 5,028,685,236 5,006,282,156 4,980,945,930 

三
家
鑑
價
結
果
及
選
定 



•基本資料 

•估價條件 

•估價流程 

•更新前權利價值評估 

•更新後權利價值評估 

簡報大綱 

58 



基本資料 
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基本資料說明 

• 價格日期：110年04月30日 

• 估價目的：都市更新權利價值變換 

• 勘估標的：臺北市文山區萬隆段一小段 

             53-20地號58筆(原62筆)土地。 

• 更新前 

–土地面積：2,446.16平方公尺。 

   (739.9634坪) 

–土地使用分區：第三種住宅區、 

第三種之二種住宅區、第三之一種住宅區。 

• 更新後 

–住宅店面大樓：地上13~15層、地下5層。 

–建物面積：28,572.97平方公尺(8,643.32坪)。 

–車位數：185個 

 

      

      

8M 

汀 

洲 
路 

四 

段 
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估價條件(1/4) 

• 更新前 

• 更新前各權利人權利價值以土地素地價格為基礎，價格種類為正常
價格。 

• 更新前土地價格評估係以其法定容積及原容積作為評估依據，不加
計獎勵容積。 

 

      

      



• 更新單元內各筆土地依「同一所
有權人之毗鄰土地視為同宗土地
」或「同一建照」為劃分原則，
重新劃分成各宗土地。本案將更
新單元內符合同一所有權人或同
一建照之毗鄰土地劃分如下： 

 

估價條件(2/4) 
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同一坵塊之地號 土地所有權人 備註 

53-20 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：大方建設股份

有限公司) 
同一所有權人 

53-26、53-34、53-35 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳亞生) 同一所有權人 

161 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮) 同一所有權人 

132-2、132-5 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮) 同一所有權人 

149 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮) 同一所有權人 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

0 
1 

1 2 

3 1 

4 1 

1 5 6 1 

1 7 

1 8 

1 9 

2 0 

1 2 

2 2 

2 3 
2 4 

2 5 

6 2 

2 7 
2 8 

2 9 

3 0 

3 1 

3 2 

3 3 

4 3 

3 5 

1 1 

3 6 

3 7 
3 8 3 9 

4 0 



估價條件(2/4) 
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同一坵塊之地號 土地所有權人 備註 

162-1 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮) 同一所有權人 

162-11 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮) 同一所有權人 

133-14 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：邱照達) 同一所有權人 

162-10 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：邱照達) 同一所有權人 

163 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：邱照達) 同一所有權人 

165 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：邱照達) 同一所有權人 

148 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲、大方

建設股份有限公司) 
同一所有權人 

150 

臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：徐麗姬、陳忠亮、吳
哲、大方建設股份有限公司、周仲威、陳柏翰、陳武雄、邱祥

桂、郭玉枝) 

同一所有權人 

155、155-1 

臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳坤地、徐麗姬、陳
忠亮、吳哲、大方建設股份有限公司、周仲威、陳柏翰、陳武

雄、邱祥桂、郭玉枝) 

同一所有權人 

151 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：郭玉枝) 同一所有權人 

152 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲、尤俊

傑) 
同一所有權人 

154、154-1 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲、尤俊

傑) 
同一所有權人 

152-1 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：吳哲) 同一所有權人 

162、162-12、162-13 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：吳哲) 同一所有權人 

174-2、174-9 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：吳哲) 同一所有權人 



估價條件(2/4) 

64 

同一坵塊之地號 土地所有權人 備註 

174-7 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：吳哲) 同一所有權人 

152-2 陳子文、吳哲、陳忠亮 同一所有權人 

157-1 陳子文、吳哲、陳忠亮 同一所有權人 

158-1、159 陳子文、吳哲、陳忠亮 同一所有權人 

153 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、陳柏翰、陳

澄) 
同一所有權人 

162-7、162-8 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、陳柏翰、陳

澄) 
同一所有權人 

160、173 陳忠亮、陳柏翰、陳澄 同一所有權人 

174 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、陳柏翰、陳

澄) 
同一所有權人 

156、156-1 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

158-3、174-1、174-5 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

162-2 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

162-9 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

174-8 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

174-10 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳忠亮、吳哲) 同一所有權人 

157、157-2、158 

臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳柏翰、陳亞生、陳
澄、陳延源、陳姵羚、楊芳菁、邱惠堅、吳棋甄、陳澐蓁、林玉

華、吳政諺、馬惠雯) 

同一所有權人 



估價條件(2/4) 
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同一坵塊之地號 土地所有權人 備註 

164、164-1 
臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳坤地、徐麗

姬、陳忠亮、吳哲、邱照達、陳亞生) 
同一所有權人 

166 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：陳柏翰) 同一所有權人 

172 祭祀公業陳任桂(陳金玉) 同一所有權人 

174-6 臺灣中小企業銀行股份有限公司(委託人：林素慧) 同一所有權人 

171、181 台北市(臺北市政府財政局) 同一所有權人 
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估價條件(3/4) 

• 本次更新前各宗土地素地價格則先選定定162-7地號等17筆為比準地(詳如下
表)，評估其合理價格後，再依各宗土地個別條件之優劣，推估各宗土地合

理價格。 

 

 

 

      

      

項次 比準地地號 面積(㎡) 面積(坪) 

1 162-7 15.00 4.54 

2 162-8 11.00 3.33 

3 162-9 4.00 1.21 

4 162-11 30.00 9.08 

5 171 239.00 72.30 

6 172 32.00 9.68 

7 173 63.00 19.06 

8 174 24.00 7.26 

9 174-1 19.00 5.75 

10 174-2 3.00 0.91 

11 174-5 14.00 4.24 

12 174-6 32.00 9.68 

13 174-7 9.00 2.72 

14 174-8 19.00 5.75 

15 174-9 8.00 2.42 

16 174-10 3.00 0.91 

17 181 42.00 12.71 

合計 567.00 171.52 
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估價條件(4/4) 

•更新後 
• 更新後區分所有建物及其土地應有部分，依本案所提之都市更新權

利變換計畫之建築計畫、建材標準、設備等級、工程造價水準及更
新前後樓層別效用比關連性等因素，以都市更新評價基準日當時(民
國110年04月30日)之新成屋價格查估之。  

• 評估更新後各戶價格，商業單元選定1F-S5戶、住宅單元選定8F-B5
作為比準戶、車位為B3坡道平面式(250*600)為比準車位。 

• 更新後部份區分所有建物及其土地應有部分另有規劃露台，並設有
約定專用。本次考量露台使用效益之前提下，評估該更新後區分所
有建物及其土地應有部分之合理價值。 

      

      



估價流程 





更新前權利價值評估 



• 以比較法及土地開發分析法決定比
準地及合併後土地價格 

• 比準地單價：2,738,000元/坪 

• 合併後土地價格2,351,000元/坪，
總值1,739,653,953元。 

 

 

 

 

更新前土地價格評估 
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更新前各宗土地權利價值 

以比準地價格為基準，依面積、地形、路寬等個別條件修正
調整決定各宗地價格。 

地號 開發適宜性 
宗地面積 
(坪) 

修正率 
(%) 

平均容積率 
(%) 

修正率
(%) 

地形  
修正率 
(%) 

臨路面數 
修正率 
(%)  

寬深比 
修正率 
(%)  

綜合 
修正率 
(%)  

標準宗地 
單價 

(元/坪)  

合併前修正後
土地單價 
(元) 

土地總價(元) 
合併前各筆土
地價值比例(%) 

  

53-20 -15% 5.1425  0% 400.00% 0% 梯形 0% 1 - 1.9788 - -15.0% 

2,721,000  

2,313,000 11,894,603 0.8349% 

153-26 

153-34 

153-35 

-15% 83.1875  0% 234.27% -36% 長方形 0% 1 - 17.3127 - -51.0% 1,333,000 110,888,938 7.7891% 

161 -15% 4.2350  0% 400.00% 0% 不規則形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 9,795,555 0.6876% 

132-2 

132-5 
-15% 68.9700  0% 270.07% -28% 長方形 0% 0 - - - -43.0% 1,551,000 106,972,470 7.5117% 

149 -15% 7.5625  0% 300.00% -22% 不規則形 0% 0 - - - -37.0% 1,714,000 12,962,125 0.9102% 

162-1 -15% 1.8150  0% 400.00% 0% 長方形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 4,198,095 0.2947% 
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更新前各宗土地權利價值 

地號 
開發適宜

性 
宗地面積 
(坪) 

修正率 
(%) 

平均容積率 
(%) 

修正率
(%) 

地形  
修正率 
(%) 

臨路面
數 

修正率 
(%)  

寬深比 
修正率 
(%)  

綜合 
修正率 

標準宗地 
單價(元/評)  

 合併前修正後
土地單價(元) 

土地總價 
合併前各筆土地
價值比例(%) 

  

162-11 -15% 9.0750  0% 400.00% 0% 長方形 0% 1 - 0.5333 - 15.0% 

2,721,000  
  

2,313,000 20,990,475 1.4734% 

133-14 -15% 106.7825  0% 300.00% -22% 長方形 0% 1 - 0.0255 - -37.0% 1,714,000 183,025,205 12.8518% 

162-10 -15% 12.1000  0% 400.00% 0% 長方形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 27,987,300 1.9645% 

163 -15% 11.4950  0% 225.00% -37% 長方形 0% 0 - - - -52.0% 1,306,000 15,012,470 1.0538% 

165 -15% 3.3275  0% 400.00% 0% 長方形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 7,696,508 0.5402% 

148 -15% 22.9900  0% 300.00% -22% 
不規則
形 

0% 0 - - - -37.0% 1,714,000 39,404,860 2.7670% 

150 -15% 8.4700  0% 300.00% -22% 長方形 0% 0 - - - -37.0% 1,714,000 14,517,580 1.0194% 

155 

155-1 
-15% 10.8900  0% 380.56% -5% 長方形 0% 0 - - - -20.0% 2,177,000 23,707,530 1.6640% 

151 -15% 16.0325  0% 300.00% -22% 長方形 0% 0 - - - -37.0% 1,714,000 27,479,705 1.9296% 

152 -15% 11.1925  0% 300.00% -22% 梯形 0% 1 - 2.7027 - -37.0% 1,714,000 19,183,945 1.3471% 

154 

154-1 
-15% 7.8650  0% 311.54% -19% 梯形 0% 0 - - - -34.0% 1,796,000 14,125,540 0.9916% 
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更新前各宗土地權利價值 
地號 開發適宜性 

宗地面積 
(坪) 

修正率 
(%) 

平均容積率 
(%) 

修正率
(%) 

地形  
修正率 
(%) 

臨路面
數 

修正率 
(%)  

寬深比 
修正率 
(%)  

綜合 
修正率 

標準宗地 
單價(元/評)  

 合併前修正後
土地單價(元) 

土地總價 
合併前各筆土地
價值比例(%) 

  

152-1 -15% 2.4200  0% 300.00% -22% 梯形 0% 1 - 1.7778 - -37.0% 

2,721,000  

1,714,000 4,147,880 0.2913% 

162 

162-12 

162-13 

-15% 77.7425  0% 320.72% -17% 長方形 0% 0 - - - -32.0% 1,850,000 143,823,625 10.0998% 

174-2 

174-9 
-15% 3.3275  0% 400.00% 0% 梯形 0% 1 - 1.8333 - -15.0% 2,313,000 7,696,508 0.5402% 

174-7 -15% 2.7225  0% 400.00% 0% 梯形 0% 1 - 6.0000 - -15.0% 2,313,000 6,297,143 0.4420% 

152-2 -15% 2.7225  0% 300.00% -22% 梯形 0% 1 - 0.1878 - -37.0% 1,714,000 4,666,365 0.3277% 

157-1 -15% 7.5988  0% 400.00% 0% 
不規則
形 

0% 1 - 0.5450 - -15.0% 2,313,000 17,576,024 1.2337% 

158-1 

159 
-15% 15.0282  0% 400.00% 0% 

不規則
形 

0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 34,760,227 2.4399% 

153 -15% 16.3350  0% 300.00% -22% 梯形 0% 0 - - - -37.0% 1,714,000 27,998,190 1.9660% 

162-7 

162-8 
-15% 7.8650  0% 400.00% 0% 梯形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 18,191,745 1.2769% 

160 

173 
-15% 34.8873  0% 400.00% 0% 

不規則
形 

0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 80,694,383 5.6642% 

174 -15% 7.2600  0% 400.00% 0% 長方形 0% 1 - 0.4428 - -15.0% 2,313,000 16,792,380 1.1787% 
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更新前各宗土地權利價值 
地號 

開發適宜
性 

宗地面積 
(坪) 

修正率 
(%) 

平均容積率 
(%) 

修正率
(%) 

地形  
修正率 
(%) 

臨路面
數 

修正率 
(%)  

寬深比 
修正率 
(%)  

綜合 
修正率 

標準宗地 
單價(元/評)  

 合併前修正後土
地單價(元) 

土地總價 
合併前各筆土地
價值比例(%)  

156 

156-1 
-15% 9.6800  0% 306.25% -20% 梯形 0% 0 - - - -35.0% 

2,738,000  

1,769,000 17,123,920 1.2022% 

158-3 

174-1 

174-5 

-15% 11.7975  0% 400.00% 0% 長方形 0% 1 - 0.6748 - -15.0% 2,313,000 27,287,618 1.9154% 

162-2 -15% 3.3275  0% 400.00% 0% 長方形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 7,696,508 0.5402% 

162-9 -15% 1.2100  0% 400.00% 0% 長方形 0% 1 - 1.3225 - -15.0% 2,313,000 2,798,730 0.1965% 

174-8 -15% 5.7475  0% 400.00% 0% 梯形 0% 1 - 1.0189 - -15.0% 2,313,000 13,293,968 0.9331% 

174-10 -15% 0.9075  0% 400.00% 0% 
不規則
形 

0% 1 - 0.2133 - -15.0% 2,313,000 2,099,048 0.1473% 

 157 

157-2 

158 

-15% 26.9316  0% 363.84% -8% 長方形 0% 1 - 0.1376 - -23.0% 2,095,000 56,421,650 3.9610% 

164 

164-1 
-15% 3.3275  0% 272.73% -27% 長方形 0% 0 - - - -42.0% 1,578,000 5,250,795 0.3687% 

166 -15% 3.6300  0% 400.00% 0% 梯形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 8,396,190 0.5894% 

172 -15% 9.6800  0% 400.00% 0% 長方形 0% 0 - - - -15.0% 2,313,000 22,389,840 1.5716% 

174-6 -15% 9.6800  0% 400.00% 0% 
不規則
形 

0% 1 - 0.5513 - -15.0% 2,313,000 22,389,840 1.5716% 

171、181 0% 85.0025  0% 400.00% 0% 梯形 0% 1 -1% 2.2242 -1% -2.0% 2,667,000 226,701,668 15.9121% 
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更新前各宗土地權利價值 

地號 
合併前各筆土地價值

比例 
合併後土地總額(元) 

合併前各筆土地分配合
併後土地價值總額(元) 

53-20 0.8349% 

1,734,474,210 

14,481,470 

153-26 

153-34 

153-35 

7.7891% 135,099,120 

161 0.6876% 11,925,916 

132-2 

132-5 
7.5117% 130,288,193 

149 0.9102% 15,786,885 

162-1 0.2947% 5,111,107 

162-11 1.4734% 25,555,533 

133-14 12.8518% 222,910,804 

162-10 1.9645% 34,074,044 

163 1.0538% 18,278,741 
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更新前各宗土地權利價值 

地號 
合併前各筆土地價值

比例 
合併後土地總額(元) 

合併前各筆土地分配合
併後土地價值總額(元) 

165 0.5402% 

1,734,474,210 

9,370,363 

148 2.7670% 47,992,128 

150 1.0194% 17,681,310 

155 

155-1 
1.6640% 28,861,170 

151 1.9296% 33,468,195 

152 1.3471% 23,364,589 

154 

154-1 
0.9916% 17,198,826 

152-1 0.2913% 5,051,803 

162 

162-12 

162-13 

10.0998% 175,178,221 

174-2 

174-9 
0.5402% 9,370,363 
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更新前各宗土地權利價值 

地號 
合併前各筆土地價值

比例 
合併後土地總額(元) 

合併前各筆土地分配合
併後土地價值總額(元) 

174-7 0.4420% 

1,734,474,210 

7,666,661 

152-2 0.3277% 5,683,279 

157-1 1.2337% 21,398,500 

158-1 

159 
2.4399% 42,319,963 

153 1.9660% 34,099,670 

162-7 

162-8 
1.2769% 22,148,129 

160 

173 
5.6642% 98,243,988 

174 1.1787% 20,444,427 

156 

156-1 
1.2022% 20,851,500 

158-3 

174-1 

174-5 

1.9154% 33,222,194 
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更新前各宗土地權利價值 

地號 
合併前各筆土地價值

比例 
合併後土地總額(元) 

合併前各筆土地分配合
併後土地價值總額(元) 

162-2 0.5402% 

1,734,474,210 

9,370,363 

162-9 0.1965% 3,407,404 

174-8 0.9331% 16,185,172 

174-10 0.1473% 2,555,554 

 157 

157-2 

158 

3.9610% 68,702,777 

164 

164-1 
0.3687% 6,394,557 

166 0.5894% 10,222,213 

172 1.5716% 27,259,236 

174-6 1.5716% 27,259,236 

171、181 15.9121% 275,990,609 



更新後權利價值評估 
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更新後區分權利價值評估 

 建築型式：地上15層和地下5層鋼筋混凝土造住宅大樓。 

 採用RC三級建材 

 地面層規劃一般零售業，面積約10坪~28坪不等 

  樓上層2F規劃為辦公室，3F以上主要規劃作住宅使用 

 A棟面積有17-43坪左右住宅單元。 

 B、C棟主要坪數規劃為30-33坪不等及14、20坪之住宅單元。 

 主力坪數為30-40坪左右之住宅單元。 
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更新後區分權利價值評估 

 本次勘估標的依更新後
建物使用性質分別選定
比準單元， 

 地面層 (一般零售業)以
S5戶1樓為比準戶。 

 樓上住宅用則以B5戶8
樓為標準層比準戶。 

 

1F比準戶示意圖 
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更新後區分權利價值評估 

 經訪價及搜尋案例比較，本區域 

 新成屋樓上層行情約介於70萬元/坪至
80萬元/坪之間 

 地面層一樓商業效益尚可者行情約介於
100萬元/坪至120萬元/坪之間 

 更新後標準戶單價 

 地面層評估為110萬元/坪(S5) 

 樓上層住宅標準戶單價評估為73.1萬元
/坪(B5-8樓) 

 辦公室標準戶評估為71.5萬元/坪(E12) 

 

B5-8F比準戶示意圖 
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更新後區分權利價值評估 

將各店面或住宅單元依據以「位置別效用比率」修正其水
平價差及「樓層別效用比率」修正其垂值價差，將各項修
正比率相乘即得各戶之「綜合修正率」。 

標準戶單價
(A) 

位置別效用
比(a) 

面積 

採光(座向、
開窗數) 

形狀 

鄰棟影響或
邊間與否 

樓層別效用
比(b) 

a×b＝B 

綜
合
修
正
率 
B 

各
樓
層
單
價
C 

A×B＝C 
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更新後區分權利價值評估 

以8樓為標準層 

樓層 修正率 

2F 0% 

3F -1% 

4F -2% 

5F -1% 

6F -1% 

7F 0% 

8F 0% 

9F 1% 

10F 1% 

11F 2% 

12F 2% 

13F 3% 

14F 3% 

15F 4% 

水平位置 位置 約定專用面積 面積 商業效益 

S1~S8棟-1F 100%-103% 98%-100% 99%-104% 100% 

S9、S10棟-1F 85%~103% 98%-100% 100%-103% 100% 

水平位置 
位置、視野與寧適
度 

通風、日照、採光 面積 

A棟-樓上層 100% 96%-100% 98%-103% 
B棟-樓上層 100% 96%-100% 98%-103% 
C棟-樓上層 100% 96%-100% 100%-102% 

樓層別效用比 位置別效用比 



86 

更新後區分權利價值評估-分戶價格修正說明(例) 

戶號 樓層 面積(坪) 
樓層別效用
比修正(%) 

水平效用比修
正(%) 

面積修正 
(%) 

其他修正 
(%) 

綜合修正率 
(%) 

標準層單價 
(元/坪) 

試算各戶建坪單價
(元/坪) 

S1 1 F 25.70 100.0% 103.0% 100.0% 98.0% 101% 1,100,000  1,111,000 

戶號 樓層 面積(坪) 
樓層別效
用比修正 

水平效用
比修正 

面積修正 
(%) 

其他修正 
(%) 

綜合修正率 標準層單價 
試算各戶建坪單價(元/

坪) 

B2 5F 33.27 99% 97.0% 100.0% 100% 96% 750,000 720,000 

地面層 

樓上層 



• 露臺價格(約定專用部分)評估：考量市場交易習慣，本次以該戶評估建
坪單價30%評估。 

• 停車位價格評估：以市場比較法決定 

 

更新後區分權利價值評估- 

87 
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更新前後權利價值 

更新前 

比準地土地
價格(元/坪) 

比準地土地
總價(元) 

整體更新單元
土地權利單價

(元/坪) 

整體更新單元
土地權利總價

(元) 

2,721,000  466,699,118  2,344,000  1,734,474,210  

更新後 

地面層平均
建坪單價(元/

坪) 

二樓以上平
均建坪單價

(元/坪) 

車位平均價格 

(元/個) 

更新後總權利
價值(元) 

  1,010,473   727,222   2,039,946  5,028,685,236   
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權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配
法
令
依
據 

■都市更新權利變換實施辦法  第5條 

實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關係

人之下列事項進行調查： 

一、參與分配更新後土地及建築物之意願 

二、更新後土地及建築物分配位置之意願 

■都市更新權利變換實施辦法  第11條 

◆實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新事

業計畫表明分配方式辦理；其未表明分配方式者，得由土地所

有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一位置有二人以上申

請分配時，應以公開抽籤方式辦理。 

◆實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配位

置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配

之。其期限不得少於三十日。 

97年8月25日修正公布 
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▓本案選配通知已重新於110年7月15日以掛號附回執(雙掛號)寄出。 

▓申請分配期間自110年7月16日起至110年8月29日止。請於110年8月29日

下午5時前將「權利變換意願調查表」及「更新後分配位置申請書」擲還。

為配合選屋作業，申請分配期間於「臺北市文山區羅斯福路五段125號3

樓、星期一至五，上午九點至下午五點」均可受理選屋作業。 

▓若欲參與本案權利變換分配，請依更新後應分配權利價值，參酌本更新事業

可供分配之建物及停車位，選擇分配單元及車位；並依本案選配原則辦理。 

▓若欲與其他權利人合併申請分配者，請另填具更新後合併分配協議書，並說

明持分登記情況；為免爭議，請親洽本公司辦理。 

▓若因折價抵付致更新後應分配價值未達最小分配面積單元或未達最小分配價

值單元，願意改以現金繳納共同負擔費用參與權利變換，請於選配期限內與

實施者協議繳納金額與期限，若協議不成則領取補償金。 

▓若更新後應分配價值已達最小分配面積單元而未於選配期限前提出分配位置

申請，或一位置有二人以上申請分配時，則以公開抽籤方式辦理。預定公開

抽籤日為110年9月1日下午二時三十分，地點為臺北市文山區羅斯福路五段

125號3樓會議室(大方建設股份有限公司)。 

申
請
分
配
方
式 
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▓權利變換意願調查表 
█ 本權利變換意願調查表於110年7月15日

寄發 

█ 截止選配日期為110年8月29日 

█ 請於通知截止日期內將本調查表擲還(郵

寄或親送) 

※請核對 

1.所有權人姓名 

2.土地及建物資料 

※若有誤請直接修改，並於修改處加蓋所
有權人印章。 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※欲參與分配更新後土地房屋，請勾選第
一項「願意參與權利變換」。 

※不參與分配而欲領取補償金者，請勾選
第二項「不願意參與權利變換分配」。 

※若有已繳回卻無勾選、未繳回本權利變
換意願調查表之情況，將視為「未表達
意願」。 

舉例 

權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配 
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▓更新後分配位置申請書 
 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※請依選配原則，填寫申請分配單元。 

    房屋單元(填寫範例)：5F-A1。 

    車位單元(填寫範例)：23。 

※請勿填寫第一優先、第二優先等單元編
號，建議可先詢問實施者是否已有其他
所有權人後再填寫。 

※若為空白，請填妥所有權人姓名。 

※僅供謄本登載之所有權人選配。 

舉例 

權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配 

█ 本更新後分配位置申請書於110年7月15

日寄發 

█ 截止選配日期為110年8月29日 

█ 請於通知截止日期內將本申請書擲還(郵

寄或親送) 
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▓更新後合併分配協議書 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※請依選配原則，填寫申請分配單元。 

    房屋單元(填寫範例)：5F-A1。 

    車位單元(填寫範例)：23。 

※請勿填寫第一優先、第二優先之單元編
號，建議可先詢問實施者是否已有其他
所有權人後再填寫。 

※請協議書人自行協議權利範圍。 

※請填妥合併分配之所有權人姓名。 

※僅供謄本登載之所有權人選配。 

※本表暫提供填寫三位之協議書，另有需
求者可向實施者索取。 

舉例 

權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配 

█ 本更新後合併分配協議書於110年7月15

日寄發 

█ 截止選配日期為110年8月29日 

█ 請於通知截止日期內將本協議書擲還(郵

寄或親送) 
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▓土地所有權人及權利變換關係人應分配價值表 

舉例 權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配 
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為簡化更新後土地持有關係，擬於更新後將依土地使用分區商三
特(原屬住三、住三之一、住三之二)，合併編定為3筆土地，新編
之正式地號依未來地政機關登記為準。 

地
籍
整
理
計
畫 

更新單元範圍 

A 

B 

C 
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一、後續相關會議均請相關權利人踴躍出席，俾使充分了解計畫內容並提供意見 

二、本更新案專屬網站，詳見網址：https://youdraw.com.tw/ 

三、本案都市更新相關諮詢： 

  大方建設股份有限公司 

  聯絡電話：(02)2932-7899 

         聯絡地址：臺北市文山區羅斯福路五段125號3樓 

  簡俊卿建築師事務所 

  聯絡電話：(02)2761-2206 

         聯絡地址：臺北市松山區南京東路四段165號6樓 

         安邦工程顧問股份有限公司 

         聯絡電話：(02)8923-6788 

         聯絡地址：新北市永和區保生路1號4樓之一 

         臺北市都市更新處 

         聯絡電話：(02)2781-5696 

         聯絡地址：臺北市中山區南京東路三段168號17樓 

四、本次公聽會依都市更新相關規定辦理，有關更新相關法令可參閱臺北市都市

更新處/法令園地(http://www.uro.taipei.gov.tw) 

專
案
服
務
與
諮
詢 


