
臺北市南港區玉成段二小段732地號1筆土地
擬訂都市更新事業計畫及權利變換計畫案

實施者：慧榮科技股份有限公司

【都市更新相關資訊】
114年4月

實際規劃設計以臺北市政府審議核定事業計畫及權利變換計畫結果為準
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已獲臺鐵局審核同意計畫內容及分配結果
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1.辦理緣起 /法令依據

3

 辦理緣起
本更新單元位屬臺北市政府101年4月
10日公告實施「變更臺北市南港區鐵
路地下化沿線土地主要計畫案」及101
年5月15日公告「擬定臺北市南港區鐵
路地下化沿線土地細部計畫案」劃設更
新地區範圍內(BRJ區)；其細部計畫範
圍為前開主要計畫案內經採市地重劃開
發並經內政部核定劃設更新地區。
本案係經臺北市政府107年12月25日
同意交通部臺灣鐵路管理辦理都市更新
案公開評選方式，後經評選於110 年5
月14 日與實施者慧榮科技股份有限公
司簽訂「臺北市南港區玉成段二小段
732 地號土地」都市更新事業案委託
實施契約書在案。

 法令依據
依據都市更新條例第32條、第37條及
臺北市都市更新自治條例辦理。
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2.計畫地區範圍說明

4

 更新單元範圍：南港區玉成段二小段732地號1筆⼟地（市⺠⼤道七段、南港路三段
47巷、昆陽街、昆陽街60巷所圍街廓之⻄南側）

 更新單元面積：3,392.19㎡
 使用分區、容積率、建蔽率：特定商業區(⼀)，容積率382%，建蔽率55%
 本案都市設計審議及交通影響評估經111/10/6第618次委員會決議「修正後通過」，

並經112/2/23臺北市政府府都設字第1123001454號核定公告在案。

申請基地
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3.現況分析

5

 土地使用現況：現況皆為空地。
 建物現況：本更新單元內無合法

建築物。

6

3.現況分析
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4.土地及合法建築物權屬、同意比率

7

 權屬 (依地政登記機關之登記謄本)
⼟ 地：面積共3,392.19㎡，報核時所有權⼈為中華⺠國

（管理者：交通部台灣鐵路管局），113年7月16
日變更所有權⼈為國營臺灣鐵路股份有限公司。

合法建物：本更新單元範圍內無合法建築物。

 同意比率
本案係經臺北市政府107 年12 月25 日同意交通部臺灣鐵路管
理局辦理都市更新案公開評選，後於110年5月14日實施者與
交通部臺灣鐵路管理局簽訂都市更新事業案委託實施契約書，
且於事業計畫報核時均為公有⼟地(所有權⼈為中華⺠國，管
理機關:交通部台灣鐵路管理局)，依都市更新條例第37條第1
項第1款規定，無取得事業計畫同意書之必要。

8

5.申請之容積獎勵說明

8註：上表數據為預估值，實際獎勵額度以臺北市政府審議核定事業計畫及權利變換計畫結果為準。

基準容積率（％）獎勵面積（㎡）申請容積獎勵項目
--#5 高於基準容積部份核計之奬勵

中央都市更新容積
奬勵項目

––#6 建築物結構安全條件奬勵
15.02％1946.57㎡#7 捐贈社會福利設施或公益設施奬勵

#8 協助取得及開闢公共設施用地奬勵

--#9 歷史性、紀念性、藝術價值之建築物保存
或再利用維護奬勵

6％777.49㎡#10 綠建築標章之建築設計奬勵
6％777.49㎡#11 智慧建築標章之建築設奬勵

--#12 無障礙環境設計奬勵
10%1295.82㎡#13 耐震設計奬勵
10%1295.82㎡#14 時程奬勵

5.90%764.53㎡#15 基地規模奬勵
--#16 全體同意採協議合建實施
--#17 全體同意採協議合建實施

52.92％6857.71㎡中央都市更新容積奬勵小計

50.00％6479.08㎡申請容積獎勵合計

13.60%1762.26 ㎡開放空間容積奬勵

63.60％8241.34㎡本案申請容積獎勵總計
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6.重建區段之土地使用計畫

9

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

B-B 剖面圖

本案規劃:

地上23層，地下5層

總樓地板面積 40161.15㎡

建築物高度108.6M

總戶數 84 戶

總汽車位數 258 部(含無障礙車位 6 部) 

裝卸車位數 7 部

總機車位數235部(含無障礙車位 6 部) 

空間規劃 :

⼀層 :           入⼝⾨廳、⼀般零售業、公益設施

二層至三層 :     公益設施

四層 :           管委會空間

五層至二十三層 : ⼀般事務所

屋突層 :         機電空間

地下⼀層 :       防空避難空間兼停車空間

地下二層至五層 : 停車空間

限建高度142.17m(海拔150.49m)

B1F 4.5m

B2~B5
各3.2m

1F 6m

2~3F
各4.4m

4~23F
各4.3m

R1~R3F
各3m

總
樓

高
度

10
8.

6 
M

開發規模說明

1.5m

19
.9

0 
M

10

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

(⼀)空間配置圖
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註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

(⼀)空間配置圖

12

(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

14

(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

20

(⼀)空間配置圖-立面圖

南向立面圖 S:1/600

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(⼀)空間配置圖-立面圖

東向立面圖 S:1/600

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

22

(⼀)空間配置圖-剖面圖

A-A剖面圖

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



23

(二) 視覺模擬圖
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(三)人車動線檢討
註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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(四)防災計畫檢討

全區消防車輛
救災平面圖

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

26

(五)景觀計畫

⼀層景觀配置圖

註：依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。
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7.實施方式、有關費用分擔

27

⼀、實施方式

以「權利變換」方式實施。

二、有關費用分擔

本更新事業之實施總成本，由實施者提供資金方式參與更
新事業之實施，並由更新單元內⼟地所有權⼈按其權利價
值比率共同負擔，以權利變換後應分配之⼟地及建築物折
價抵付。

三、權利變換之分配及選配原則

詳「權利變換計畫概述」說明。

28

8.拆遷安置計畫

28

⼀、合法建築物

本案無合法建築物。

二、其他土地改良物

本案無其他⼟地改良物。

三、占有他人土地之舊違章建築戶之處理方案

本案無占有他⼈⼟地之舊違章建築戶。

四、地上物拆除

本案現況無地上物。
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9.財務計畫

29

總表
說明總價(萬元)項目二項目⼀

包含營建費用、鑑界、鑽探、相關基金、建
築相關規費、相關委外審查之相關費用…等約36億1891萬重建費用壹、工程費用

包含建築師規劃設計費、更新規劃費、估價
費用、其他規劃簽證費用、測量費用、地籍
整理費…等

約7698萬貳、權利變換費用

本案由實施者全額出資，不提列本項。-参、貸款利息

包含印花稅、營業稅等約1億0594萬肆、稅捐

包含人事行政管理費、風險管理費等約6億0629萬伍、管理費用

約44億0812萬總計

註1：本表財務計畫內容皆四捨五入至萬元，實際應以事業計畫及權利變換計畫核定結果為準。
註2：依本案實施契約第7.1及9.6條規範以共同負擔比例為33.00％，其數額約計31億0797萬餘元，屆時依主管機關審議結果，

據以調整本案共同負擔提列總表，以符合承諾之共同負擔比例，並為權利變換分配計算之依據項目。

30

10.共同指定專業估價者

30

 法令依據：
依都市更新條例第50條規定，由⼟地所有權⼈與實施者共同指定。

 共同指定專業估價者：
本案經交通部台灣鐵路管理局110年6月17日鐵產開字第1100021259號函
同意共同指定三家專業估價者，並出具專業估價者共同指定意願書。

統⼀編號專業估價者

29236737戴德梁行不動產估價師事務所⼀

45540946元宏不動產估價師聯合事務所二

94981934李林國際不動產估價師聯合事務所三
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11.權利變換估價結果

31

 評價基準日：110年6月30日
 以更新後⼟地所有權⼈分配價值最有利者－戴德梁行不動產估價師事務所，

為本案權利變換計算依據

註：依本案實施契約第7.1及9.6條規範以共同負擔比例為33.00％，其數額約計31億0797萬餘元，屆時依主管機關審議結果，據以調整本案
共同負擔提列總表，以符合承諾之共同負擔比例，並為權利變換分配計算之依據項目，實際以權利變換計畫核定結果為準。

李林國際不動產估
價師聯合事務所

元宏不動產估價
師聯合事務所

戴德梁行不動產
估價師事務所項目

2,830,0002,800,0002,900,000⼟地平均單價(元/坪)更新前
⼟地價值 2,903,969,1252,873,185,0002,975,798,750更新前⼟地總價(元)

1,111,6541,082,9711,141,477地面層平均建坪單價(元/坪)

更新後
房地價值

926,046929,359936,235二樓以上平均建坪單價(元/坪)

2,040,0002,040,0002,040,000車位平均價格(元/個)

9,316,798,2489,340,643,2019,418,089,444更新後總權利價值(元)

4,908,808,003 4,931,908,047 5,009,973,996⼟地所有權⼈應分配權利價值(元)

6,208,953,934 6,232,053,978 6,310,119,927依實施契約應分配權利價值(元)

32

12.權利變換估價結果

32

 共同負擔比例

註1：上表數據已依「臺北市都市更新及爭議處理審議會歷次會議通案重要審議原則」規定計算。
註2：依實施契約9.5.2規範，公益設施不納入本案應分配標的及應分配價值。
註3：依本案實施契約第7.1及9.6條規範以四捨五入至個位數)，共同負擔比例為33.00％，其數額

約計31億0797萬餘元，屆時依主管機關審議結果，據以調整本案共同負擔提列總表，以符
合承諾之共同負擔比例，並為權利變換分配計算之依據項目。

比例金額項目

約53.20%50億0997萬3996元土地所有權人應分配更新後
總價值 約46.80%44億0811萬5448元共同負擔(實施者分配)
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13.申請分配原則

33

依都市更新權利變換實施辦法第17 條規定，訂定本案申請分配原則如下：

(⼀)實施契約9.5.2規範，公益設施不納入本案應分配標的及應分配價值；
⼟地所有權⼈及權利變換關係⼈選配更新後建築單元及停車位如下：

1.更新後建築單元以整層為單位進行選配。辦公單元之分配以最低樓層
往上或最高樓層往下集中且連續分配。如遇無法整層選取時，⼟地所
有權⼈優先以面市⺠⼤道⼀側之單元分配 。

2.停車位之分配以⼀戶三車位為原則，由地下二層開始集中且各層依共
同負擔比例連續分配，並以垂直集中、⼟地所有權⼈以鄰近電梯間且
避免鄰近上下層車道出入口處為原則 。

(二)實際申請分配之權利價值為分配更新後建築單元與停車位兩項價值加
總，以不超過應分配價值為原則，實際分配權利價值相較應分配價值
為少時，則計算應領取之差額價金。

34

14.申請分配結果

34

樓層 資料 樓層 資料

編號 12A 12B 12C 12D 編號

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪)

每坪單價(元)         918,000         918,000         936,000             936,000 每坪單價(元)

總價(元)     107,743,601     107,743,601     117,929,446         117,929,446 總價(元)

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人

編號 11A 11B 11C 11D 編號 23A 23B 23C 23D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         918,000         918,000         927,000             927,000 每坪單價(元)         972,000         972,000         981,000         981,000

總價(元)     107,743,601     107,743,601     116,795,509         116,795,509 總價(元)     114,081,460     114,081,460     123,599,131     123,599,131

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者 實施者 實施者

編號 10A 10B 10C 10D 編號 22A 22B 22C 22D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         909,000         909,000         927,000             927,000 每坪單價(元)         963,000         963,000         981,000         981,000

總價(元)     106,687,292     106,687,292     116,795,509         116,795,509 總價(元)     113,025,151     113,025,151     123,599,131     123,599,131

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者 實施者 實施者

編號 9A 9B 9C 9D 編號 21A 21B 21C 21D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         909,000         909,000         918,000             918,000 每坪單價(元)         963,000         963,000         972,000         972,000

總價(元)     106,687,292     106,687,292     115,661,572         115,661,572 總價(元)     113,025,151     113,025,151     122,465,194     122,465,194

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者 實施者 實施者

編號 8A 8B 8C 8D 編號 20A 20B 20C 20D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         900,000         900,000         918,000             918,000 每坪單價(元)         954,000         954,000         972,000         972,000

總價(元)     105,630,982     105,630,982     115,661,572         115,661,572 總價(元)     111,968,841     111,968,841     122,465,194     122,465,194

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者 實施者 實施者

編號 7A 7B 7C 7D 編號 19A 19B 19C 19D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         900,000         900,000         909,000             909,000 每坪單價(元)         954,000         954,000         963,000         963,000

總價(元)     105,630,982     105,630,982     114,527,635         114,527,635 總價(元)     111,968,841     111,968,841     121,331,257     121,331,257

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者 實施者 實施者

編號 6A 6B 6C 6D 編號 18A 18B 18C 18D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         891,000         891,000         909,000             909,000 每坪單價(元)         945,000         945,000         963,000         963,000

總價(元)     104,574,672     104,574,672     114,527,635         114,527,635 總價(元)     110,912,531     110,912,531     121,331,257     121,331,257

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人 實施者 實施者

國營臺灣鐵路股份

有限公司
實施者

編號 5A 5B 5C 5D 編號 17A 17B 17C 17D

建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)         891,000         891,000         900,000             900,000 每坪單價(元)         945,000         945,000         954,000         954,000

總價(元)     104,574,672     104,574,672     113,393,698         113,393,698 總價(元)     110,912,531     110,912,531     120,197,320     120,197,320

選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份有限

公司
選配人

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

編號 編號 16A 16B 16C 16D

建物面積(坪) 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元) 每坪單價(元)         936,000         936,000         954,000         954,000

總價(元) 總價(元)     109,856,221     109,856,221     120,197,320     120,197,320

選配人 選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

編號 編號 15A 15B 15C 15D

建物面積(坪) 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元) 每坪單價(元)         936,000         936,000         945,000         945,000

總價(元) 總價(元)     109,856,221     109,856,221     119,063,383     119,063,383

選配人 選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

編號 編號 14A 14B 14C 14D

建物面積(坪) 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元) 每坪單價(元)         927,000         927,000         945,000         945,000

總價(元) 總價(元)     108,799,911     108,799,911     119,063,383     119,063,383

選配人 選配人
國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

編號 1A 1B 1C 1D 1E 1F 編號 13A 13B 13C 13D

建物面積(坪) 68.25 63.14 58.43 42.69 23.56 23.56 建物面積(坪) 117.37 117.37 125.99 125.99

每坪單價(元)       1,120,000       1,100,000       1,140,000                 -       1,240,000       1,220,000 每坪單價(元)         927,000         927,000         936,000         936,000

總價(元)      76,440,056      69,458,235      66,607,778                 -      29,216,539      28,737,924 總價(元)     108,799,911     108,799,911     117,929,446     117,929,446

選配人 實施者 實施者 實施者
捐贈公益設施臺北市/

臺北市立大學
實施者 實施者 選配人

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

國營臺灣鐵路股份

有限公司

1F

4F

3F

2F

6F

2D

3D

5F

戶號

23F

22F

21F

20F

19F

戶號

12F

10F

7F

11F

9F

8F

18F

17F

16F
管委會空間

15F

490.69

捐贈公益設施臺北市/臺北市立大學

13F

14F

324.01

捐贈公益設施臺北市/臺北市立大學
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15.地籍整理計畫
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⼟地面積
(㎡)

地籍整
理後暫
編地號

⼟地使用
分區面積(㎡)更新前

地號序號

3,392.19A特定商業
區(⼀)3,392.197321

3,392.193,392.191筆合計

更新後地號依地政登記主管機關
規定辦理。

36

16.實施進度

36

本案須經都市更新事業計畫、權利變換計畫審議程序，俟事業計畫
及及權利變換計畫核定公告實施後至更新事業成果備查歷時預估約
50至60個月。

施工期間 事業成果備查

預計約36個月 預計約8至12個月

申請建造執照
申請更新期間稅捐減免
申報開工

送水送電
申請測量
釐正圖冊
接管
計算及找補差額價金
產權登記
申請更新後稅捐減免
更新成果備查

建照申請

預計約6-12個月

工程施工
申請使用執照

事
業
及
權
變
換
計
畫
核
定
公
告
實
施

註：上圖數據為預估值，以臺北市政府審議核定後實際執行進度為準。
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17.都市更新資訊及聯絡方式

37

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、本案專案網頁內容：
http://www.trp.tw

三、相關意見與疑問請洽：

• 慧榮科技股份有限公司

• 聯絡電話：(03)552-6888

• 聯絡地址：新竹縣竹北市台元街36 號8 樓之1

四、有關都市更新及相關法令規定可參閱臺北市都市更新處網站
/法規資訊：https://uro.gov.taipei/Default.aspx，或洽臺北
市都市更新處 (02)2781-5696(法令諮詢專線分機3093)

簡報結束
敬請指教

本案相關容積獎勵額度、建築量體及配置、估價、共同負擔等
實際數值，應以臺北市都市更新審議會審議通過與核定為準。


