
擬訂臺北市士林區海光段
一小段248地號等20筆土
地都市更新事業計畫及權

利變換計畫案 

公聽會簡報 

實施者：臺北市政府 
規劃單位：財團法人臺北市都市更新推動中心 

民國107年3月21日 
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會議議程 

 日期：107年03月21日(三)下午6時30分整 

 地點：葫蘆堵區民活動中心 

時間 議程 時間 

6：15  ~  6：30 簽到就座、領取資料 15分鐘 

6：30  ~  6：40 主席致詞及來賓介紹 10分鐘 

6：40  ~  7：00 實施者簡報本案內容 20分鐘 

7：00  ~  7：15 主管機關、學者專家建言 15分鐘 

7：15  ~  7：45 意見交流及綜合討論 30分鐘 

7：45 會議結束 

2 



簡報大綱 

壹、辦理緣起與目的 

貳、基地現況分析 

參、事業計畫說明 

肆、權利變換計畫說明 

伍、建築設計說明 



壹、辦理緣起與目標 

一、辦理緣起 
二、辦理依據 
三、計畫目標 
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公聽會辦理依據： 

都市更新條例第9、19、29條。 

都市更新條例施行細則第6、11、11-1條辦理。 
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擬定事業計畫暨權利
變換計畫階段由 
實施者辦理公聽會 

公展30日期間 
由臺北市政府辦理 
公辦公聽會及聽證會 

前置作業 事業計畫及權利變換計畫審議及核定 核照興建 

辦理依據 壹、辦理緣起與目的 

自辦公聽會 公辦公聽會 
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壹、辦理緣起與目的 

 刊登報紙 

依「都市更新條例施行細則」第6條規定，將公聽會
之 日 期 及 地 點 ， 於 十 日 前 連 續 三 日
(107.03.07.~107.03.09.)分別刊登於中國時報、聯
合報及蘋果日報-全國公告。 

 張貼公告 

依「都市更新條例施行細則」第6條規定，將公聽會
之日期及地點，於十日前張貼於臺北市都市更新處及
葫蘆里辦公處等公佈欄。 

 土地所有權人及其他權利關係人通知 

於107.03.06.以掛號寄出。 

 網頁公告 

https://uro.gov.taipei/ 

辦理依據 

臺北
市都
市更
新處 

葫蘆
里辦
公處 



7 

壹、辦理緣起與目的 緣起及目的 

改善居住環境 
提升都市生活

機能 

都市更新重建營造完善且寧適之人行
步道及開放空間景觀設計，同時引入
嬰幼兒托育、老人照護等社會福利設
施；並適度規劃公共停車供周邊住戶
使用，友善鄰里增進都市更新效益。 

健全社區防災 
安全生活家園 

通盤考量整體防災空間及機能之需求，
藉由退縮建築保留防火空間並規劃合
理建物棟距，加強通風、採光與地區
防救災機能，塑造安全安心居住空間。 

士林再生計畫 
公辦都市更新 

透過都市更新重建方式，改善老舊窳
陋建物使用情形，同時市有土地活化
並提升使用效益，提供多元且優質之
生活服務機能，期能改善居住環境品
質．進而帶動整體社子地區活化再生。 

102年1月31日公告劃定為更新地區 

106年3月3日辦理鄰地協調會 

106年3月15日辦理鄰地協調會 

106年11月10日公告劃定本區並配合劃定擴大更新地區 

106年12月21日、107年03月02日召開所有權人研商會議 

102年1月31日公告更新地區 

106年11月10日公告擴大更新地區 



貳、基地現況分析 

• 單元位置及權屬 
• 更新單元基地現況 
• 周邊公共設施開闢情形 
• 細部計畫及其圖說 
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貳、基地現況分析 單元位置及權屬 
基地位置圖 
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`

主要道路 次要道路 服務道路

更新地區 

臺北市士林區海光段一小段248、253、256、
257、258、259、259-1、260-1、261、262、
263、264、265、266、267、268、269、271、
272、274地號等20筆土地，面積共計2,550㎡。 

權屬（管理機關） 
面積 
（㎡） 

比例 
（%） 

人數 
比例 
（%） 

公有
土地 

臺北市（警察局） 876.00 34.35 
1 4.17 

臺北市（公共運輸處） 741.00 29.06 

小計 1,617.00 63.41 1 4.17 

私有土地 933.00 36.59 23 95.83 

合計 2,550.00 100.00 24 100.00 

私有合法建築物 1,381.92 100.00 15 100.00 

合計 1,381.92 100.00 15 100.00 
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貳、基地現況分析 更新單元基地現況 

10 

範圍外西側 
5樓公寓 

計畫範圍 

田園城市實驗基地 

範圍內 2 - 3 樓 
R C及磚造建築 

建物密集、老舊窳陋 田園城市實驗基地-菜圃 

臨時性綠地空間 巷道狹小、消防救災不易 
10 

10 
建物老舊窳陋 
結構耐震問題 

1 

5 

2 

4 

3 

1 

2 

6 

3 

4 

5 

6 
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貳、基地現況分析 周邊公共設施開闢情形 

公共設施項目 設施名稱 
開闢 
情形 

學校用地 葫蘆國小 已開闢 

公園用地 

社正公園 已開闢 

海光公園 已開闢 

福順公園 已開闢 

綠地用地 基地南側綠地 已開闢 

機關用地 

東北側機關用地 未開闢 

東南側機關用地 
(士林圖書館社子分館) 

已開闢 

市場用地 葫蘆堵市場 已開闢 

加油站用地 北側加油站 未開闢 

停車場用地 
社正停車場 已開闢 

百齡停車場 已開闢 
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貳、基地現況分析 細部計畫及其圖說 

 屬於「修訂士林區社子堤內、高速公路以北附近地
區細部計畫(第二次通盤檢討) 」範圍內。 

 位於「擬定臺北市士林區海光段一小段248地號等
20筆土地都市更新計畫暨配合擴大劃定同小段地號
等11筆土地為更新地區」。 

 土地使用分區為第三種住宅區，建蔽率為45%，容
積率為225%。 

 都市更新計畫之指導原則： 

鄰接東側6M計畫道路側，應退縮2M
作道路使用，以補足面前道路8M。 

鄰接南側10M綠地側應退縮
4M以上建築為原則。 

計畫範圍內集中留設至
少300㎡之法定空地。 



參、事業計畫說明 

• 實施方式 
• 申請獎勵項目及額度 
• 財務計畫-成本分析 
• 財務計畫-共同負擔分析 
• 拆遷安置計畫 
• 管理維護計畫 
• 效益評估 
• 更新計畫時程 
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參、事業計畫說明 實施方式 

 更新事業處理方式 

本更新事業處理方式為全區段重建 

 更新事業區段劃分 

全區劃分為1個重建區段 

 更新事業實施方式 

本案都市更新事業以權利變換方式實施 

 實施者 

本案係依據「都市更新條例」第9條，由
臺北市政府擔任實施者之公辦都市更新案。 

 費用負擔方式 

土地所有權人按其權利價值比利共同負擔，
並以「權利變換」後應分配之土地及建物
折價抵付。 

重建區段 

更新單元範圍 
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參、事業計畫說明 申請獎勵項目及額度 

申請容積獎勵項目 獎勵面積（㎡） 基準容積比率（%） 

△F1以原容積高於法定容積 - - 

△F2更新後分配之樓地板面積不及當地平均居住水準獎勵 - - 

△F3更新時程獎勵 573.75㎡ 10.00% 

△F4     
考量
地區
環境
狀況 

△F4-1捐贈公益設施 860.63㎡ 15.00% 

△F4-2協助開闢或管理維護更新單元內或其周邊都市計畫公共設施
所 需工程、拆遷安置經費及捐贈道路用地成本經費，或協
助附近 市有建築物進行整建及維護事業所需相關經費  

33.10㎡ 0.58% 

△F4小計 893.73㎡ 15.58% 

△F5 
更新
地區
規劃
設計
獎勵 

△F5-1建築設計與鄰近地區建築物相互調和 573.75㎡ 10.00% 

△F5-2開放空間廣場 - - 

△F5-3留設人行步道 270.00㎡ 4.70% 

△F5-4保存具歷史、紀念性或藝術價值之建築 - - 

△F5-5更新單元規模 - - 

△F5-6綠建築標章之建築設計 344.25㎡ 6.00% 

△F5小計 1,188.00㎡ 20.70% 

△F6處理占有他人土地舊違章建築戶獎勵 - - 

更新容積獎勵合計 2,655.48 ㎡ 46.28% 

其他獎勵容積（開放空間、容積移轉、停車獎勵、老舊市場重建等） - - 

容積獎勵總計 2,655.48㎡ 46.28% 

本案基地面積為2,550㎡(住三、建蔽率45%、容積率225%)，法定基準容積為5,737.50 ㎡，依「臺
北市都市更新自治條例第19條」計算容積獎勵，如下說明： 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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參、事業計畫說明 財務計畫-成本分析 

項目 費用(元) 備註 

壹、工程費用 
一、重建費用（A）  708,517,899  RC二級 

二、公共設施費用（B）  2,671,200  

貳、權利變換費用（C） 

一、都市更新規劃費用  5,410,000  

二、不動產估價費用  1,800,000  

三、更新前測量費用  90,000  

四、土地改良物拆遷補償及安置費  44,257,596  

五、地籍整理費用  1,880,000  

參、貸款利息（D）  2,510,699  

肆、稅捐（E） 
一、印花稅  861,201  

二、營業稅  25,863,820  

伍、管理費用（F） 

一、人事行政管理費用（F1）  15,342,748  

二、營建工程管理費（F2） - 

三、銷售管理費（F3） - 

四、風險管理費（F4）  16,184,103  

五、信託管理費（F5） - 

陸、容積移轉費用（G） - 

柒、都市計畫變更負擔費用（H） - 

都市更新實施總經費-合計  825,389,266  

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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參、事業計畫說明 財務計畫-共同負擔分析 

項目 數量（坪） 單價（元/坪） 複價（元） 備註 

1 住宅 2,823.05  521,432  1,472,027,550   

2 公益設施 1,117.23  533,653  596,212,920   

3 停車位 96 2,060,417         197,800,000    

整體更新事業開發收入合計（元） 2,266,040,470    

都市更新實施總經費（元） 825,389,266 

共同負擔比例 36.42% 

（一）整體更新事業財務分析 

更新事業開發收入為2,266,040,470元，更新事業實施總成本為825,389,266元，土地成
本為848,512,500元，投資時程3年，整體年報酬率為11.79%。 

（二）實施者部分 

更新事業實施經費809,205,163元(不含風險管理費)，更新後實施者可分回折價抵付費
用為825,389,266元，報酬率為2.00%。 

（三）土地所有權人部分 

土地所有權人更新後應分配權利價值為1,440,651,204元，土地成本為848,512,500元，
投資時程3年，整體年報酬率為23.26%。 
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參、事業計畫說明 拆遷安置計畫(建物拆除補償) 

 法令依據：《都市更新條例》第36條、《臺北市都市更新自治條例》第4條 

 補償原則：單價標準比照《臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例》 

                         拆遷補償費用=謄本面積×重建單價 

                                 (註：合法建築物補償面積不足66 ㎡者，以66 ㎡計；其他土地改良物依實際測量面積計算) 

 發放/拆除時程 

 拆遷補償費:權變計畫核定公告後10內通知，15日內發放完畢。 

 建築物應由所有權人自行拆除，依《都市更新條例》第36條規定:若由實施者代為拆
除者，則拆除費用於發放之補償金額內扣除。 

 拆除時程:計畫核定發布後10日內通知，公告期滿至預定公告拆遷日，不得少於2個月。 

 拆遷補償金額計算 

對象 拆遷補償費用(A) 建物拆除費用(B) 實際補償費用(A-B) 

合法建築物 24,185,720元 891,475元 23,294,245元 

其他土地改良物 10,493,337元 177,418元 10,315,919元 

合計 34,679,057元 1,068,893元 33,610,164元 
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參、事業計畫說明 拆遷安置計畫(租金補貼) 

 法令依據：《都市更新權利變換實施辦法》第13條、「都市更新事業及權利變換計畫內有
           規費用提列總表」規定 

 提列原則：依租金補貼方式辦理 

                         拆遷安置費(租金補貼)=居住(營業)面積x租金水準x安置期間 

 發放時點：建物騰空拆除點交後，一次發放。 

 拆遷補償金額計算 

補償內容 

發放對象 合法建築物 

補償單價 透天厝(1、2樓) 198元/㎡/月 

四樓公寓-1F 224元/㎡/月 

四樓公寓-2F以上 172元/㎡/月 

補貼時間 36個月 

租金補貼費用 9,578,539元 
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參、事業計畫說明 管理維護計畫 

 建築退縮留設人行步道及補足8M計畫道路寬度確保消防救災動線。 

 法定空地約定專用，供作田園城市實驗基地。 

 住戶管理規約： 

 1F~4F公益設施管理維護。 

 5F~14F住戶管理維護。 

 地下室提供公共停車，公共停車管理維護。 

 更新成果告示牌 

4M人行步道空間 

田園城市實驗基地 

2M道路 

法定空地
約定專用 

建築退縮 

公寓大廈管理條例，
費用分攤，住戶規
約等 

各公益設施管理機關，
提出管理維護計畫 

公共停車之管理、收
費維護及權責 

更新成果告示牌 
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參、事業計畫說明 更新計畫時程 
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照
核
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建
築
工
程
興
建 

擬定事業計畫暨權利變
換計畫階段由實施者辦
理公聽會及選配說明會 

公展30日期間 
由臺北市政府辦理 
公辦公聽會及聽證會 

前置作業 事業計畫及權利變換計畫審議及核定 核照興建 

公聽會暨選
配說明會 

申請選配
位置開始 

申請選配
位置截止 

公開抽籤 

1日 
(公聽會次日) 

30日 
(法定30日) 

107.03.21 107.03.22 107.04.20 107.04.25 



肆、權利變換計畫說明 

• 更新前後權利價值鑑價 
• 選配通知及選配資料 
• 更新前權利價值 
• 更新後各單元價值 
• 選配原則 
• 權利變換意願調查表 
• 分配申請書 
• 合併分配協議書 
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肆、權利變換計畫說明 更新前後權利價值鑑價 

項目 
宏大不動產估價
師聯合事務所 

泛亞不動產估價
師聯合事務所 

友宏不動產估價
師事務所 

更新前 
土地價值 

合併後土地平均單價(萬元/坪) 1,100,000 1,050,000 1,080,000 

合併後土地總價(元) 848,512,500 809,943,750 833,085,108 

更新後 
房地價值 

二樓以上平均建坪單價(元/坪) 521,483  511,321  511,560  

一至四樓一般事務所平均建價(元/坪)  533,653  502,195 508,231  

五樓以上住家平均建坪價(元/坪)  521,432  517,967 517,110  

車位平均價格(元/個)  2,060,417  1,961,458 1,910,417 

更新後總權利價值(元) 2,266,040,470  2,211,613,436 2,211,038,825  

更新成本-共同負擔費用(元) 825,389,266 825,389,266 825,389,266 

土地所有權人應分配權利價值(元)  1,440,651,204  1,386,224,170 1,385,649,559 

 評價基準日：本案以中華民國106年12月15日訂為評價基準日。 

 三家鑑價機構： 

     宏大不動產估價師聯合事務所、泛亞不動產估價師聯合事務所、友宏不動產估價師事務所 

 以「宏大不動產估價師聯合事務所」鑑價結果計算更新前土地價值最高，更新後總價值亦
最高，為保障土地所有權人之最高應分配權益，採用「宏大不動產估價師聯合事務所」之
鑑價結果作為權利變換計算之依據。 
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肆、權利變換計畫說明 選配通知及選配資料 

公聽會暨選
配說明會 

申請選配
位置開始 

申請選配
位置截止 

公開抽籤 

1日 
(公聽會次日) 

30日 
(法定30日) 

107.03.21 107.03.22 107.04.20 107.04.25 

開會通知及選配
說明會資料寄送 

107.03.06 

(10日前寄送) 

 通知選配函文及選配資料已於107年
03月06日寄發。 

 選配資料包含以下： 

1. 所有權人更新前、後權利價值表 

2. 更新後房屋單元權利價值及位置對照表 

3. 更新單元車位權利直價值及位置對照表 

4. 更新後分配單元建築規劃參考圖集 

5. 權利變換意願調查表 

6. 更新後分配位置申請書 

7. 更新後合併分配協議書 

請於107.04.20申請選配截止日連同選配申請書及同意書一併回執於更新處 
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肆、權利變換計畫說明 更新前權利價值 

序號 
土地所有權人及 

權利變換關係人 
地號 

土地面積 

（㎡） 

權利範圍 更新前土地 

權利價值(元) 

更新前土地 

權利價值比例(%) 

更新前土地 

各戶權利價值(元) 

更新前土地 

權利價值比例-歸人(%) 分子 分母 

1 臺北市 248、253 1,617.00  1 1 550,189,649 64.8417% 550,189,649  64.8417% 

2 周O銘 256   25.00  1 1   7,744,814 0.9128%   7,744,814  0.9128% 

3 張O元 257   44.00  1 1 13,630,873 1.6064%  13,630,873  1.6064% 

4 楊O 258、259 123.98  1 1  38,408,082 4.5265%  38,408,082  4.5265% 

5 楊O 259-1  105.02  1 1  32,874,733 3.8744%  32,874,733  3.8744% 

6 陳O玲 260-1、261   42.00  1 1  13,433,202 1.5831%  13,433,202  1.5831% 

7 薛OO榓 262 

 275.00  

1 8 

 89,826,882 10.5864% 

 14,529,323  1.7123% 

8 吳O春 262 1 8  10,174,407  1.1991% 

9 黃O卿 262 1 8  10,154,502  1.1967% 

10 王OO英 262 1 8  10,269,791  1.2103% 

11 陳O泰 262 1 8  10,060,188  1.1856% 

12 郭O城 262 1 16  4,974,105  0.5862% 

13 郭O輝 262 1 16   4,974,105  0.5862% 

14 張O招 262 1 8  14,680,664  1.7302% 

15 王O雄 262 1 8  10,009,798  1.1797% 

16 李O萍 263   74.00  1 1  23,668,022 2.7894%  23,668,022  2.7894% 

17 李O鋒 

264、265、266、
271、272 

 102.00  1 1 32,987,075 3.8876%  32,987,075  
5.7118% 

268、269 

 75.00  

5 24 

 24,765,583 2.9187% 

 15,478,489  

18 郭O泰 268、269 1 12   2,063,799  0.2432% 

19 鄧O華 268、269 5 24  5,159,496  0.6081% 

20 郭O如 268、269 1 12   2,063,799  0.2432% 

21 鄭O彧 267   66.00  1 1  20,660,183 2.4349% 20,660,183  2.4349% 

22 郭O雲 274 

   4.00  

1 2 

   323,402  0.0381% 

  161,701  0.0191% 

23 黃OO真 274 1 4      80,851  0.0095% 

24 黃O緯 274 1 4      80,851  0.0095% 

總計 2,553.00      848,512,500 100.0000% 848,512,500  100.0000% 



26 

肆、權利變換計畫說明 更新後各單元價值 

樓層 
層次 

車位形式 
個數 
(位) 

單價 
(元/位) 

車位權利價值 
(元) 

地下一層 
坡道平面

(250×550) 
8 2,200,000  17,600,000  

地下二層 
坡道平面

(250×550) 
43 2,100,000  90,300,000  

地下二層 
坡道平面

(225×575) 
1 2,000,000  2,000,000  

地下三層 
坡道平面

(250×550) 
43 2,000,000  86,000,000  

地下三層 
坡道平面

(225×575) 
1 1,900,000  1,900,000  

合計 96 2,060,417  197,800,000  

單元編號 A6 A7 A8 A9

產權面積(坪) 32.70 30.53 30.54 32.70

每坪單價(元/坪) 550,000 550,000 550,000 556,000

該戶總價值(元) 17,985,000 16,791,500 16,797,000 18,181,200

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 540,000 540,000 540,000 540,000 540,000 540,000 545,000 540,000 545,000

該戶總價值(元) 19,693,800 17,307,000 18,176,400 16,934,400 17,587,800 17,307,000 19,876,150 16,918,200 18,344,700

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 535,000 535,000 535,000 535,000 535,000 535,000 540,000 535,000 540,000

該戶總價值(元) 19,511,450 17,146,750 18,008,100 16,777,600 17,424,950 17,146,750 19,693,800 16,761,550 18,176,400

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 530,000 530,000 530,000 530,000 530,000 530,000 535,000 530,000 535,000

該戶總價值(元) 19,329,100 16,986,500 17,839,800 16,620,800 17,262,100 16,986,500 19,511,450 16,604,900 18,008,100

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 520,000 525,000 520,000 525,000 525,000 525,000 530,000 525,000 530,000

該戶總價值(元) 18,964,400 16,826,250 17,503,200 16,464,000 17,099,250 16,826,250 19,329,100 16,448,250 17,839,800

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 515,000 520,000 515,000 520,000 520,000 520,000 525,000 520,000 525,000

該戶總價值(元) 18,782,050 16,666,000 17,334,900 16,307,200 16,936,400 16,666,000 19,146,750 16,291,600 17,671,500

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 510,000 515,000 510,000 515,000 515,000 515,000 520,000 515,000 520,000

該戶總價值(元) 18,599,700 16,505,750 17,166,600 16,150,400 16,773,550 16,505,750 18,964,400 16,134,950 17,503,200

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 505,000 510,000 505,000 510,000 510,000 510,000 515,000 510,000 515,000

該戶總價值(元) 18,417,350 16,345,500 16,998,300 15,993,600 16,610,700 16,345,500 18,782,050 15,978,300 17,334,900

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 500,000 505,000 500,000 505,000 505,000 505,000 510,000 505,000 510,000

該戶總價值(元) 18,235,000 16,185,250 16,830,000 15,836,800 16,447,850 16,185,250 18,599,700 15,821,650 17,166,600

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 490,000 500,000 485,000 495,000 500,000 500,000 505,000 495,000 500,000

該戶總價值(元) 17,870,300 16,025,000 16,325,100 15,523,200 16,285,000 16,025,000 18,417,350 15,508,350 16,830,000

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號
A3-社區服務據點

(捐贈公益設施)

A1 社區公共托

育家園
A2-育兒友善園區

(捐贈公益設施)

產權面積(坪) 65.49 42.43 50.65

每坪單價(元/坪) - 642,000 -

該戶總價值(元) - 27,240,060 -

3F

A1-老人日間照顧中心

車道 門廳

管委會 管委會

A5-幼兒園

92.11

612,000

56,371,320

A2-區民活動中心2

263.07

512,252

134,758,120

122.07

665,735

14F

13F

12f

11F

10F

51.9

-

-

挑空

9F

8F

7F

6F

5F

4F

405.74

2F

1F

497,000

201,652,780

A1-幼兒園

A1-社會局日間作業設施

191.81

494,888

94,924,400

A4-區民活動中心1

(捐贈公益設施)

81,266,240
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肆、權利變換計畫說明 選配原則 

 本案採權利變換方式辦理，房地分配原則如下：  

一. 本案1F~4F公益設施空間由臺北市政府(公地主及實施者)

分回，5F~14F住宅單元由私有土地權人優先選配，剩餘

部分臺北市政府(公地主及實施者)分回。 

二. 更新前 1 戶房屋選配更新後 1 個建築單元；更新後 1 戶房

屋以選配 1 個車位為原則。 

三. 受配人「實際分配價值」以不超過「應分配價值+10%」

為原則。若欲超選者需經實施者同意，應以不影響其他所

有權人應分配部分優先選配權益為限。 

四. 同一單元或車位重複選配之情形，實施者將通知協調更換

選配單元。若協調不成，將以公開抽籤方式決定。 

五. 未於通知選配期限提出更新後分配位置申請書者，由實施
者依本選配原則，在無人選配且低於其應分配價值之單元
代為抽籤選配，但若無人選配單元價值均大於其應分配價
值時， 則於最接近其應分配價值之單元代為選配。 

 

模擬選配位置及樓層順序 

更新後 更新前 

14F(住宅單元) 

原地主優先選配； 

其餘由臺北市政府 (公地主及
實施者)分回 

13F(住宅單元) 

12F(住宅單元) 

11F(住宅單元) 

10F(住宅單元) 

9F(住宅單元) 

8F(住宅單元) 

7F(住宅單元) 

6F(住宅單元) 

5F(住宅單元) 

4F(公益設施) 

臺北市政府(公地主及實施者) 
3F(公益設施) 

2F(公益設施) 

1F(公益設施) 
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肆、權利變換計畫說明 權利變換意願調查表 

請勾選是否願意參加權利變換 

  願意參與權利變換，分配更新後之土地房屋  

 不願意參與權利變換分配，擬領取補償金  
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單元編號 A6 A7 A8 A9

產權面積(坪) 32.70 30.53 30.54 32.70

每坪單價(元/坪) 550,000 550,000 550,000 556,000

該戶總價值(元) 17,985,000 16,791,500 16,797,000 18,181,200

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 540,000 540,000 540,000 540,000 540,000 540,000 545,000 540,000 545,000

該戶總價值(元) 19,693,800 17,307,000 18,176,400 16,934,400 17,587,800 17,307,000 19,876,150 16,918,200 18,344,700

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 535,000 535,000 535,000 535,000 535,000 535,000 540,000 535,000 540,000

該戶總價值(元) 19,511,450 17,146,750 18,008,100 16,777,600 17,424,950 17,146,750 19,693,800 16,761,550 18,176,400

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 530,000 530,000 530,000 530,000 530,000 530,000 535,000 530,000 535,000

該戶總價值(元) 19,329,100 16,986,500 17,839,800 16,620,800 17,262,100 16,986,500 19,511,450 16,604,900 18,008,100

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 520,000 525,000 520,000 525,000 525,000 525,000 530,000 525,000 530,000

該戶總價值(元) 18,964,400 16,826,250 17,503,200 16,464,000 17,099,250 16,826,250 19,329,100 16,448,250 17,839,800

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 515,000 520,000 515,000 520,000 520,000 520,000 525,000 520,000 525,000

該戶總價值(元) 18,782,050 16,666,000 17,334,900 16,307,200 16,936,400 16,666,000 19,146,750 16,291,600 17,671,500

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 510,000 515,000 510,000 515,000 515,000 515,000 520,000 515,000 520,000

該戶總價值(元) 18,599,700 16,505,750 17,166,600 16,150,400 16,773,550 16,505,750 18,964,400 16,134,950 17,503,200

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 505,000 510,000 505,000 510,000 510,000 510,000 515,000 510,000 515,000

該戶總價值(元) 18,417,350 16,345,500 16,998,300 15,993,600 16,610,700 16,345,500 18,782,050 15,978,300 17,334,900

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 500,000 505,000 500,000 505,000 505,000 505,000 510,000 505,000 510,000

該戶總價值(元) 18,235,000 16,185,250 16,830,000 15,836,800 16,447,850 16,185,250 18,599,700 15,821,650 17,166,600

單元編號 A1 A2 A6 A7 A3 A4 A5 A8 A9

產權面積(坪) 36.47 32.05 33.66 31.36 32.57 32.05 36.47 31.33 33.66

每坪單價(元/坪) 490,000 500,000 485,000 495,000 500,000 500,000 505,000 495,000 500,000

該戶總價值(元) 17,870,300 16,025,000 16,325,100 15,523,200 16,285,000 16,025,000 18,417,350 15,508,350 16,830,000

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號

產權面積(坪)

每坪單價(元/坪)

該戶總價值(元)

單元編號
A3-社區服務據點

(捐贈公益設施)

A1 社區公共托

育家園
A2-育兒友善園區

(捐贈公益設施)

產權面積(坪) 65.49 42.43 50.65

每坪單價(元/坪) - 642,000 -

該戶總價值(元) - 27,240,060 -

3F

A1-老人日間照顧中心

車道 門廳

管委會 管委會

A5-幼兒園

92.11

612,000

56,371,320

A2-區民活動中心2

263.07

512,252

134,758,120

122.07

665,735

14F

13F

12f

11F

10F

51.9

-

-

挑空

9F

8F

7F

6F

5F

4F

405.74

2F

1F

497,000

201,652,780

A1-幼兒園

A1-社會局日間作業設施

191.81

494,888

94,924,400

A4-區民活動中心1

(捐贈公益設施)

81,266,240

肆、權利變換計畫說明 分配申請書 

 分配單元編號請對照 

 停車位之位置編號請對照 

9FA6 
1 

B1-3 1 

樓層 車位編號 車位屬性 規格(公分) 車位價值(元) 

地下一層 B1-1 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-2 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-3 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-4 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-5 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-6 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-7 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下一層 B1-8 坡道平面 (250×550) 2,200,000  

地下二層 B1-9 坡道平面 (250×550) 2,100,000  

地下二層 B1-10 坡道平面 (250×550) 2,100,000  
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肆、權利變換計畫說明 合併分配協議書 

請注意：依都市更新權利變換實施辦法第12條規
定，更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣
押、假處分、或破產登記者，不得合併分配。 

每人皆需 

簽名蓋章 

每人皆需 

簽名蓋章 



伍、建築設計說明 

• 建築量體設計 
• 各樓層配置說明 
• 消防安全檢討 
• 建築立面、剖面及透視圖 

 



32 

伍、建築設計說明 建築量體設計 

項次 內容 重建區段 

1 基地座落 臺北市士林區海光段一小段248地號等20筆土地 

2 基地面積 2,550.00㎡ 

3 土地使用分區 第三種住宅區 

4 建蔽率 43.39% 

5 設計容積率 328.93% 

6 總樓地板面積 16,494.56㎡ 

7 

停 
車 
空 
間 

汽車車位 
實設汽車位100輛 

(法定汽車位83輛；自設汽車位17輛) 

機車車位 
實設機車位139輛 

(法定機車位109輛；自設機車位30輛) 

8 層棟戶數 地下3層、地上14層、共94戶 

9 地上1~4層 
社會福利設施(公共托育家園、親子友善園區、幼兒園、區民活動中心、老人日

間照顧中心 、社會局日間作業設施 、社區服務據點) 

10 地上5層以上 住宅單元85戶 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-一、二樓配置 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 

育兒
友善
園區 

區民活動中心1 

社區
服務
據點 

幼兒園 

社區
公共
托育
家園 

管委會 

幼兒園 

幼兒園 

區民活動中心2 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-三、四樓配置 

老人日間照
顧中心 

老人日間照
顧中心 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 

社會局日間作業場所 

社會局日間
作業場所 



35 

伍、建築設計說明 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 

5F-A1 
36.47坪 

5F-A2 
32.05坪  

5F-A3 
32.57坪  

5F-A4 
32.05坪  

5F-A5 
36.47 坪 

5F-A9 
33.66坪 

5F-A8 
31.33坪 

5F-A7 
31.36坪  

5F-A6 
33.66坪  

建築規劃設計-五~十三樓配置 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-十四樓配置 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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伍、建築設計說明 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 

地下一層： 
機車位139輛 
汽車停車位8輛 
裝卸停車位2輛 

項目 汽車停車位 機車停車位 

法定車位 83 109 

實設車位 100 139 

建築規劃設計-地下一層配置 
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伍、建築設計說明 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 

地下二層 
法定停車位44席 
無障礙停車位1席 

地下三層 
法定停車位44席 
無障礙停車位1席 

建築規劃設計-地下二、三層配置 
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伍、建築設計說明 消防安全檢討 

依據內政部「劃設消防車
輛救災活動空間指導原則」 

 供救助六層以上建築物
消防車輛通行之道路或
通路，至少應保持四公
尺以上之淨寬，及四．
五公尺以上之淨高。 

 供雲梯消防車救災活動
之空間需求，十層以上
建築物，路寬應為寬八
公尺、長二十公尺以上。 

 雲梯消防車操作救災空
間與建築物外牆開口水
平距離應在十一公尺以
下。 

退縮2米補足8米道路寬
度，確保消防救災需求 

延平北路五段257巷4弄 
(原6M寬) 

8M 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-剖面圖 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-立面圖 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-立面圖 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 
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伍、建築設計說明 建築規劃設計-透視圖 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 



44 

伍、建築設計說明 建築規劃設計-透視圖 

以上資料仍須經臺北市都市更新及爭議處理審議會審核通過為準 



簡報結束 敬請指導 

都市更新處 
都更中心 

南京東路三段 

復
興
北
路 

龍
江
路 

南京 
復興站 

聯絡資訊 

財團法人臺北市都市更新
推動中心  
104臺北市中山區南京東路三段168
號16樓 
劉筱蕾2731-5798#618 
林佳良2731-5798#617 

臺北市都市更新處  
104臺北市中山區南京東路三段168
號17樓 
林榮祥2781-5696#3181 


