
實 施 者：桓鉅建設股份有限公司

1 1 5 年 5 月

擬訂臺北市中山區正義段四小段
115地號等4筆土地都市更新事業
計畫及權利變換計畫案

都市更新相關資訊



115.5.20公告核定實施



更新單元範圍及實施方式
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65號

53號

51號 49號

◼ 更新單元範圍：中山區正義段四小段115地號等4筆土地。
◼ 更新單元面積：1,711.52㎡。
◼ 使用分區、容積率、建蔽率：第三種商業區，容積率300%，建蔽率65%。
◼ 土地使用現況：主要為商業及停車場使用。
◼ 合法建物現況：更新單元內共有4棟建物，屋齡皆逾62年。
◼ 本更新單元位於臺北市政府於107年12月10日府都新字第10720232311號核定
公告「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計畫案」之更新地區範圍內。

◼ 實施方式：權利變換



更新單元土地使用現況
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◼ 本案更新單元內土
地使用現況主要為
商業及停車場使用



更新單元範圍權屬及同意比率
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◼ 權屬 (依地政登記機關之登記謄本)

土地：面積共1,711.52㎡，所有權人共計3位(含1位公有，管理機關:國有財產署)。

合法建築物：面積共105.88 ㎡ ，所有權人共計2位。

◼ 同意比率

同意比率【符合】都市更新條例第37條規定，其私有土地及私有合法建築物所有
權人均超過五分之四(80%)同意者。

項目
土地 合法建物

面積(㎡) 人數(人) 面積(㎡) 人數(人)

全區總合(A=a+b) 1,711.52 3 105.88 2
公有(a) 12.52 1 0.00 0
其他私有(b=A-a) 1,699.00 2 105.88 2
排除總和(c) 00.0 0 0.00 0
計算總和(B=b-c) 1,699.00 2 105.88 2
同意數(C) 1,699.00 2 105.88 2

同意比率(％)(C/B) 100.00% 100.00% 100.00% 100.00%

法定同意比率(％) 80.00% 80.00% 80.00% 80.00%

符合 符合 符合 符合



申請容積獎勵說明
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申請容積獎勵項目 額度(㎡) 佔基準容積比率 備註

中央

#6建築物結構安全條件 39.09 0.76%
結構安全性能評估結果
未達最低等級

#10綠建築標章 410.76 8.00%黃金級

#11智慧建築標章 410.76 8.00%黃金級

#13耐震設計 513.46 10.00%耐震設計標章

#14時程獎勵 513.46 10.00%

中央都市更新容積獎勵小計 1,887.53 36.76%

臺北

一.都市
環境貢
獻

建築規劃設計(二)設置雨水流出抑制
設施，達法定雨水貯留量二倍以上

51.35 1.00%

建築規劃設計(三):留設供人行走之
地面道路或騎樓

342.95 6.68%依實際設計值

建築規劃設計(四)符合審議原則之建
築設計類別

154.04 3.00%

二、助
於都更

促進都市更新(一)捐贈都更基金 131.41 2.56%

臺北市都市更新容積獎勵小計 679.75 13.24%

申請都市更新容積獎勵 2,567.28 50.00%

131地號容積調派 999.99 19.48%

申請容積總計 3,567.27 69.48%



建築概要

7註：上表數據及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。

樓層 戶數

屋突1至3層 -

1至3層 店鋪：3戶

4至18層 住宅：144戶

地下1至5層 -

小計 147戶

停車位 汽車位：127部，機車位：94部

◼ 擬興建地上18層、地下5層，RC造

之住宅大樓。

RF1～RF3樓梯間、屋頂水箱、機械室

18F            梯廳、管委會使用空間

4F～17F 集合住宅

1F～3F 一般零售業甲組

B1～B4 防空避難室、停車空間



一層平面圖

8註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



二層平面圖
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二層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



三層平面圖
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三層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



四層平面圖
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四層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



五層平面圖
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五層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



六層平面圖
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六層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



七層平面圖
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七層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



八層至九層平面圖
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八層至九層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十層平面圖
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十層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十一層平面圖
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十一層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十二層平面圖
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十二層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十三層平面圖
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十三層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十四層至十七層平面圖

20

十四層至十七層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



十八層平面圖
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十八層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



屋突一層平面圖
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屋突一層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



屋突二層平面圖
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屋突二層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



屋突三層至屋頂層平面圖
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屋突三層至屋頂層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



地下一層平面圖
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N

地下一層平面圖

裝卸車位(編號123、124)

無障礙車位(編號126、127)

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



地下二層平面圖
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N

地下二層平面圖

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



地下三層平面圖
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N

地下三層平面圖

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



地下四層平面圖
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地下四層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



地下五層平面圖
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地下五層平面圖

N

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



立面圖
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南向立面圖東向立面圖

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



立面圖
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西向立面圖 北向立面圖

註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



剖面圖

32註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



透視模擬圖

33註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



消防救災動線規劃示意圖

34註：以上圖資及說明最終依臺北市政府審議核定之事業計畫報告書所載內容為準。



景觀配置圖(一)
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N中山北路一段140巷 6M

一般零售業甲組(G3) 梯廳

梯廳兼排煙
室

鋪面順平

鋪面順平

消防車輛
救災活動空間

8×20M

+14

街角
廣場

街角
廣場

綠
帶

人
行
步
道

綠帶

人行步道

車道入口

主入口

開放的街角廣場

綠色環繞的人行散步道 大量綠化的遲續式植穴

綠帶

人行步道

• 串聯都市景觀空間

• 開放的街角廣場

• 綠色環繞的人行步道

• 大量綠化的連續式植穴

註：以上圖資及說明

最終依臺北市政府審

議核定之事業計畫報

告書所載內容為準。



景觀配置圖(二)
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N中山北路一段140巷6M

一般零售業甲組(G3) 梯廳

梯廳
兼排
煙室

鋪面順平

鋪面順平

消防車輛
救災活動空間

8×20M

休憩型的街道傢俱

街道傢俱

車道入口

設置自行車格4輛

鄰房側複層植栽

路緣石

街道傢俱

• 休憩型的街道傢俱

• 設置自行車格

• 鄰房側配置複層植栽

註：以上圖資及說明

最終依臺北市政府審

議核定之事業計畫報

告書所載內容為準。



拆遷安置計畫
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一、合法建築物

依「都市更新條例」第57條、 「臺北市都市更新自治條例」第4條、 「都

市更新權利變換實施辦法」第19條第1項第5款，及臺北市「都市更新事業

及權利變換計畫內有關費用提列總表」等規定辦理。

(一)發放對象：合法建築物所有權人。

(二)拆遷補償費：

1.拆遷補償費用:依估價師實際查估之建物殘餘價值提列，總計約11.6萬餘元

2.實際發放費用=拆遷補償費(約11.6萬餘元)-代為拆除費(約6.5萬餘元)

=約5.1萬餘元

(三)拆遷安置費(租金補貼) ：

經實施者向合法建築物所有權人說明後，依範圍內全體合法建築物所有權人

出具之聲明書表達自願放棄領取合法建築物拆遷安置費並同意配合後續都市

更新事業計畫辦理，故本案不提列合法建築物拆遷安置費。

註：以上數據，實際以事業計畫及權利變換計畫核定結果為準。



財務計畫
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■費用總表

註：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。

項目 總價(萬元) 說明

壹、工程費用 重建費用 約11億5802萬
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

貳、權利變換費用 約3187萬
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

参、貸款利息 約3985萬

肆、稅捐 約5504萬 包含印花稅、營業稅等

伍、管理費用 約3億2450萬 包含人事行政管理費、風險管理費等

總計 約16億 928萬

■共同負擔比例

註：上表數據為便於閱讀顯示至萬元，實際應以事業計畫及權利變換計畫核定結果為準。

項目 金額 比例

更新後
總價值

土地所有權人應分配 35億2376萬1763元 約68.65%

共同負擔(實施者及出資人分配) 16億 928萬4187元 約31.35%



權利變換估價結果
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◼ 評價基準日：110年6月30日

◼ 更新後土地所有權人分配價值最有利者為麗業不動產估價師聯合事務所，

為本案權利變換計算依據

項目
麗業不動產估價

師事務所
信義不動產估價
師聯合事務所

巨秉不動產估價師
聯合事務所

更新前
土地價值

土地平均單價(元/坪) 3,380,000 3,200,000 3,300,000

更新前土地總價(元) 1,749,943,624 1,656,751,360 1,708,524,840

更新後
房地價值

地面層(1樓~3樓店面)平均建
坪單價(元/坪)

1,272,264 1,226,830 1,265,799

四樓以上住宅平均建坪單價
(元/坪)

1,078,666 1,025,753 1,056,771

車位平均價格(元/個) 2,841,322 2,743,802 2,828,926

更新後總權利價值(元) 5,133,045,950 4,899,622,310 5,049,512,517

土地所有權人應分配權利價值(元) 3,523,761,763 3,290,338,123 3,440,228,330



申請分配原則
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本案採事業計畫與權利變換計畫併送方式辦理，本案原所有權

人更新後分配之權利變換比率詳見權利變換計畫書所載。

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：

1.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)更新後建築單元由地上一層往上集中且連續分配。

(2)停車位由地下層開始集中且連續分配，各層停車位數量則

依共同負擔比例分配。

2.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。



申請分配結果
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◼ 分配單元：

土地所有權人及權利變換關係人 實施者及出資者

樓層

17A4 17B2 17B3 17B4

16A4 16B2 16B3 16B4

15A4 15B2 15B3 15B4

14A4 14B2 14B3 14B4

13A4 13B2 13B3 13B4

12A4 12B2 12B3 12B4

11A1 11A2 11A3 11A4 11A5 11A6 11A7 11B2 11B3 11B4 11B5

10A1 10A2 10A3 10A4 10A5 10A6 10A7 10B2 10B3 10B4 10B5

9A1 9A2 9A3 9A4 9A5 9A6 9A7 9B2 9B3 9B4 9B5

8A1 8A2 8A3 8A4 8A5 8A6 8A7 8B2 8B3 8B4 8B5

7A1 7A2 7A3 7A4 7A5 7A6 7A7 7B2 7B3 7B4 7B5

6A1 6A2 6A3 6A4 6A5 6A6 6A7 6B2 6B3 6B4 6B5

5A1 5A2 5A3 5A4 5A5 5A6 5A7 5B2 5B3 5B4 5B5

4A1 4A2 4A3 4A4 4A5 4A6 4A7 4B2 4B3 4B4 4B5

戶號

18F 管委會使用空間

16F 16A1 16A2 16A3

17B117F 17A1 17A2 17A3

16B1

14F 14A1 14A2 14A3

15B115F 15A1 15A2 15A3

14B1

12F 12A1 12A2 12A3

13B113F 13A1 13A2 13A3

12B1

9F 9B1

10F 10B1

11F 11B1

6F 6B1

7F 7B1

8F 8B1

3F 3A

4F 4B1

5F 5B1

1F 1A 梯廳 梯廳

2F 2A



申請分配結果
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◼ 停車位：

註：編號126、127無障礙車位，編號123、124裝卸車位，編號122、125車位，該6個車位
為區分所有權人共有，未來供管委會因應臨時停車需求運用。

土地所有權人及權利變換關係人 實施者及出資者

樓層

122 123 124 125 126 127

121 120 119 118 117 116 115 114 113 112

111 110 109 108 107 106 105 104 103 102

101 100 99 98 97 96 95 94 93

92 91 90 89 88 87 86 85 84 83

82 81 80 79 78 77 76 75 74 73

72 71 70 69 68 67 66 65 64 63

62

61 60 59 58 57 56 55 54 53 52

51 50 49 48 47 46 45 44 43 42

41 40 39 38 37 36 35 34 33 32

31

30 29 28 27 26 25 24 23 22 21

20 19 18 17 16 15 14 13 12 11

10 9 8 7 6 5 4 3 2 1

B3

B4

B5

車位編號

B1

B2



地籍整理計畫
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更新後土地預計整併為1筆土地，更新後地號依地政登記主管機關規定辦理。

序號 更新前地號 面積(㎡) 土地使用分區 更新後合併暫編地號 土地面積(㎡)

1 115 12.00 第三種商業區

A 1,711.52
2 115-3 0.21 第三種商業區
3 115-4 0.31 第三種商業區
4 131 1,699.00 第三種商業區
合計 4筆 1,711.52 1,711.52

A



實施進度
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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

52至56個月。

施工期間 事業成果備查

預計約38個月 預計約8至12個月

申請拆除及建造執照

土地改良物拆遷補償

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

建造申請

預計約6個月

地上物騰空拆除

工程施工

申請使用執照

事
業
及
權
變
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。



都市更新資訊及聯絡方式
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本案專案網頁內容：http://www.trp.tw

相關意見與疑問請洽：

• 桓鉅建設股份有限公司

• 聯絡電話：(02)2713-6288分機210

• 聯絡地址：臺北市松山區民生東路三段128號9樓

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)
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