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擬訂臺北市大安區通化段五小段
447地號等5筆土地都市更新事業
計畫案

都市更新相關資訊



115.7.8公告核定實施



更新單元範圍及實施方式
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◼ 更新單元範圍：大安區通化段五小
段447地號等5筆土地

◼ 更新單元面積：2,721.00㎡。
◼ 使用分區、容積率、建蔽率：敦化

南北路特定專用區(B區)(原屬第參
種住宅區)，容積率225%，建蔽率
50%。

◼ 土地使用現況：主要為住宅及停
車場使用。

◼ 合法建物現況：更新單元內共有2
棟建物，屋齡皆逾45年。

◼ 本更新單元屬臺北市政府109年7
月 15 日 （ 府 都 新 字 第
1097003729號）核准自行劃定更
新單元。

◼ 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住宅及停車場使用
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更新單元範圍權屬及同意比率
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◼ 權屬 (依擬訂事業計畫申請報核當時(111.11.17)地政登記機關之登記謄本)

土地：面積共2,721.00㎡，所有權人共計32位(含1位公有，管理者:國防部政治作戰局)。

合法建築物：面積共3,374.50㎡，所有權人共計35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) 2,721.00 32 3,374.50 35
公有(a) 1,859.00 1 0.00 0
其他私有(b=A-a) 862.00 31 3,374.50 35
排除總和(c) 41.05 6 243.56 6
計算總和(B=b-c) 820.95 25 3,130.94 29

同意數(C) 697.81 22 2,713.55 26

同意比率(％)(C/B) 85.00% 88.00% 86.67% 89.66%

法定同意比率 80% 80% 80% 80%

符合 符合 符合 符合

註：上表數據統計至111年11月17日止。



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高於基準容積部分核計之獎勵 354.22 5.79%

#6建築物結構安全條件 147.86 2.42%
結構安全性能評估結果
未達最低等級

#10綠建築標章 367.34 6.00%銀級

#11智慧建築標章 489.78 8.00%黃金級

#13耐震設計 612.23 10.00%耐震設計標章

#14時程獎勵 428.56 7.00%

中央都市更新容積獎勵小計 2,399.99 39.20%

臺北

一.都市
環境貢
獻

建築規劃設計(一)建築退縮檢討 61.22 1.00%

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

61.22 1.00%

建築規劃設計(三):留設供人行走之
地面道路或騎樓

506.03 8.27%依實際設計值

二、新技術之應用:充電車位 61.22 1.00%

二、助
於都更

促進都市更新(二)捐贈都更基金 73.93 1.21%

臺北市都市更新容積獎勵小計 763.62 12.47%
都市更新容積獎勵合計 3,163.61 51.67%

申請都市更新容積獎勵 3,061.13 50.00%
依都市更新條例第65
條規定

容積移轉 2,448.90 40.00%
申請容積總計 5,510.03 90.00%



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 商業：11戶

4至26層 住宅：101戶

地下1至4層 -

小計 147戶

停車位 汽車位：177部，機車位：147部

◼ 擬興建地上26層、地下4層，SC造

之住宅大樓。

樓梯間、屋突層、屋頂水箱、機房

4F～26F 集合住宅

1F～3F 一般事務所

B1～B4 防空避難室、停車空間

縱向剖面



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

9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

10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

11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。



五層至十一層平面圖

12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

13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。



十二層至二十六層平面圖

14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

15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、屋突三層平面圖

16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

17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

18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

19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

20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

21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。

東向立面圖 西向立面圖



立面圖

22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。

南向立面圖 北向立面圖



縱向剖面圖

23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。



橫向剖面圖

24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

25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

26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)

27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)

28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1592萬餘元
2.實際發放費用=拆遷補償費(約1592萬餘元)-代為拆除費(約334萬餘元)

=約1258萬餘元
(三)拆遷安置費(租金補貼) ：

1.租金水準：依估價師查估之更新單元現地租金水準作依據
(1)五樓建物的一樓租金(1800元/坪/月) × 產權面積× 安置期間(47.2個月)
(2)五樓建物的二樓以上租金(1200元/坪/月) × 產權面積× 安置期間(47.2個月)
(3)地下層租金(480元/坪/月) × 產權面積× 安置期間(47.2個月)

2.拆遷安置費：總計約5821萬餘元

二、其他土地改良物
對其他土地改良物，其拆遷補償費用依實際測量結果，並依估價師實際查估
之建物殘餘價值提列，其他土地改良物拆遷補償費合計約207萬餘元，請參
見拆遷安置計畫章節。

註：本案為事業計畫及權利變換計畫分送，以上數據實際以權利變換計畫核定結果為準。



財務計畫
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■費用總表

項目 總價 說明

壹、工程費用 重建費用 約22億3114萬餘元
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1億3287萬餘元
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

參、容積移轉 約4億4004萬餘元 包含容積購入費用、委辦費等

肆、貸款利息 約1億4468萬餘元

伍、稅捐 約1億1406萬餘元 包含印花稅、營業稅等

陸、管理費用 約7億7698萬餘元 包含人事行政管理費、風險管理費等

總計 約38億3978萬餘元

■共同負擔比例

註1：上表數據為便於閱讀顯示至萬元，詳細內容請詳計畫書財務計畫章節。
註2：本案為事業計畫及權利變換計畫分送，以上數據實際以權利變換計畫核定結果為準。

項目 金額

更新後總價值 約94億6323萬餘元

共同負擔 約38億3978萬餘元

共同負擔比率 約40.58%
註1：上表數據為便於閱讀顯示至萬元，詳細內容請詳計畫書財務計畫章節。
註2：本案為事業計畫及權利變換計畫分送，以上數據實際以權利變換計畫核定結果為準。



申請分配原則
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本案採事業計畫與權利變換計畫分送方式辦理，於權利變換計畫階段，依預
估權利變換分配比率辦理，並以主管機關審議核定結果為準。選配原則說明
如下：

本案權利變換應分配之土地及建築物位置，由土地所有權人或權利關係人自
行選擇。並以下列申請分配原則辦理：

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車位如下：

(1)建築單元以更新前原持有土地及房屋所在之水平及垂直相對位置分

配更新後單元為原則，即其改建前原土地及原建物之相對位置、原

座向選配。

(2)土地所有權人及權利變換關係人選配更新後建築單元及車位，於選

配時房屋單元應以「壹整戶」、汽車位單元應以「壹整部」為原

則。

(3)公有土地部分依國防部政治作戰局111年10月18日國政眷服字第

1110258414號函公聽會書面意見，本案公有土地參與分配以「都

市更新事業範圍內國軍老舊眷村改建總冊土地處理原則」等相關規

定辦理選配為原則。



申請分配原則(續)
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2.若有土地所有權人及權利變換關係人同時申請一分配單元或車位，
由實施者協助協調，協調不成時，則由實施者邀集重複選配者以公
開抽籤方式辦理，抽籤以一次為限，未中籤者應於公開抽籤現場從
其他所有權人選取剩餘之房地及車位部分做選配，不得再與其他所
有權人重複選配。

3.實際分配價值為分配單元與停車位兩項總價值加總，若較應分配價
值為多時，需依實際分配價值核計，補繳差額價金；若較應分配價
值為少時，則依實際分配價值核計，領取差額價金。請依據土地所
有權人或權利關係人更新後應分配價值，在實際分配價值不超過應
分配價值差額10%進行選配，若超出前開選配情形須請與實施者協
議之。

4.單獨申請分配，請填具更新後分配位置申請書；若欲與本案其他土
地所有權人及權利變換關係人合併申請分配者，請填具更新後合併
分配協議書，並載明各別之權利範圍。

5.如未於規定期限內回覆「權利變換意願調查表以及申請分配表」提
出申請者，由實施者以公開抽籤方式分配於無人選填之分配單元及車
位。



實施進度
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本案須經都市更新事業計畫審議程序，俟事業計畫核定公告實施後

至更新事業成果備查歷時預估約80至84個月。

事業成果備查施工期間

預計約47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

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。

權利變換計畫擬訂

權利變換計畫報核與審查

公開展覽

權變小組審查

聽證會

審議會審議

權利變換計畫核定公告

權利變換計畫

預計約19個月



都市更新資訊及聯絡方式

34

本案專案網頁內容：http://www.trp.tw

相關意見與疑問請洽：

• 中國開發資產管理股份有限公司

• 聯絡電話：(02) 2760-2202分機728

• 聯絡地址：臺北市松山區光復南路35號11樓之1

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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