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第二次公展版VS第三次公展版變更項目說明
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◆ 現況分析

 產權更新

◆ 重建區段之土地使用計畫

 容獎檢討、調整建築設計、配合獎勵值及地主意見調整量體

◆ 都市設計及景觀計畫、老舊中低層建築社區辦理都更擴大協助專案、
防災計畫

 配合建築計畫順修外觀、鋪面、動線規與植栽、綠建築計畫

◆ 拆遷安置計畫

 殘餘價值單價配合估價報告書更新

◆ 財務計畫

 配合建築計畫調整、提列標準版本由107年版改為110年版、價格日期改為110
年10月



壹、辦理緣起與法令依據
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◆ 本更新單元範圍內共有一幢四棟鋼筋混凝土建築物，建物皆
達更新年期，且所有建物皆未設置電梯，法定停車位也少於
戶數，同時，單元內所有建築物皆興建於民國78年前，不符
合建築物耐震設計標準。

◆ 依都市更新條例第10條、第11條、第19條及第22條辦理。

◆ 本案更新單元經臺北市政府於民國104年7月31日府都新字第
10431554900號函公告，並於民國104年7月31日申請事業計畫
報核。



貳、更新單元範圍與計畫目標
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◆ 更新單元範圍：

 臺北市內湖區東湖段五小段13地號等10筆土
地，總面積共2,686.99㎡。

◆ 更新單元位置：

 位於內湖區康樂街以東、康樂街191巷以西、
康樂街131巷以南、康樂街125巷以北所圍街
廓之東南側。

◆ 計畫目標：

 改善公共安全，增進都市防災功能：重建成
耐震、防火新標準構造之建築物，退縮補足
消防救災雲梯車操作空間，加大與相鄰建築
物之鄰棟間隔，改善消防公共安全。

 完善車行、人行空間，美化都市景觀：留設
足夠之停車與人行空間，改善目前汽機車占
用道路之情形，提升通行品質與景觀。

 更新再造老舊社區，促進土地合理利用：改
善原老舊、違建之情形，並於單元內留設完
整開放空間。

更新單元範圍



參、現況分析

◼土地使用分區
◼土地權屬
◼建物權屬
◼土地使用現況
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◆ 本案位於臺北市政78.

12.26府工二字第3808

53號公告「修訂內湖
區內溝里、五分里、
葫洲里附近地區細部
計畫 (第二次通盤檢
討)暨配合修訂主要計
畫案」計畫範圍內。

◆ 使用分區：

第三種住宅區(特)

使用分區 土地面積(m2) 建蔽率 法定建築面積(m2) 容積率 法定容積(m2)

住3特(原屬住3) 2,686.99 45% 1,209.15 225% 6,045.73

合計 2,686.99 45% 1,209.15 225% 6,045.73

◼土地使用分區

更新單元範圍



◼土地權屬
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◆ 土地所有權人數：72位

 公有土地：1位
 國有土地(國有財產署)持有13地

號、14地號、16地號、16-1地號
及16-2地號等5筆土地，總持有面
積為641.04m2，佔更新單元比例
23.86%。

 私有土地：71位
 私有土地總面積為2,045.95m2，

佔更新單元比例76.14%

類別 人數 比例 面積(m2) 比例

公有土地 1 1.54% 641.04 23.86%

私有土地 71 98.46% 2,045.95 76.14%

合計 72 100.00% 2,686.99 100.00%

公有土地

更新單元範圍



◼建物權屬

9

◆ 合法建築物

 數量：4棟
 鋼筋混凝土造

 屋齡皆逾30年

 權屬：均為私有

 面積：6,741.55 m2

更新單元範圍

建築物範圍
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◼土地使用現況
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肆、同意比例
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◆ 本案實施者持續整合，土地及建物面積同意比例已逾80%

項目

土地（報核版） 土地（第三次公展版） 建物（報核版） 建物(第三次公展版)

面積(㎡)
所有權人
(人)

面積(㎡)
所有權人
(人)

面積(㎡)
所有權人
(人)

面積(㎡)
所有權人
(人)

全區總和 2,686.99 65 2,686.99 72 6,741.55 65 6,741.55 72

公有 641.04 1 641.04 1 - - - -

私有 2,045.95 64 2,045.95 71 6,741.55 65 6,741.55 72

排除總和 55.1760 1 55.18 - 101.5575 1 101.56 -

計算總和 1,990.7740 63 1,990.77 71 6,639.9925 64 6,639.99 72

同意數 1,572.7916 50 1,656.04 53 5,111.2300 50 5,382.04 53

本案目前
同意比例

79.00% 79.37% 83.19% 74.65% 76.98% 78.13% 81.05% 73.61%

同意比例
法定門檻

私有土地及私有合法建築物所有權人均超過2/3同意

其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過3/4之同意



重建區段(同更新單元範圍)

伍、處理方式及區段劃分
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◆ 處理方式

 本案擬將更新單元內地

上物全部拆除，都市更
新處理方式全區皆採
「重建」方式進行。

◆ 區段劃分

 更新單元全區劃為「重
建區段」實施都市更新
事業。



陸、重建區段土地使用計畫

◼現有巷道廢止或改道計畫
◼擬爭取容積獎勵額度
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◼現有巷道廢止或改道計畫

更新單元範圍 擬廢止現有巷範圍



◼擬爭取容積獎勵額度
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◆ 都市更新容積獎勵
 更新單元面積：2,686.99m2、基準容積：6,045.73m2

實際面積以主管機關核定公告結果為準

擬申請容積獎勵項目
第二次公展版 第三次公展版

擬申請獎勵
額度（m2）

佔基準容積
百分比

擬申請獎勵
額度（m2）

佔基準容積
百分比

△F1以原容積高於法定容積部份核計之獎勵 657.17 10.87% 828.48 13.70%

△F3更新時程獎勵 423.20 7.00% 423.20 7.00%

△F5-1量體及色彩與環境調和 604.57 10.00% 604.57 10.00%

△F5-3人行步道或騎樓 623.32 10.31% 675.61 11.17%

△F5-6綠建築標章之建築設計 483.66 8.00% 483.66 8.00%

合計 2,791.92 46.18% 3,015.52 49.87%

二、適當規模住宅誘導
提供20%以上合適規模住宅 302.29 5.00% 302.29 5.00%

提供市府公營住宅，供市府經營使用 906.86 15.00% 906.86 15.00%

提供高齡者住宅空間服務設施 302.29 5.00% 302.29 5.00%

三、環境貢獻度
改善基地與周圍鄰近地區微氣候 483.66 8.00% 362.74 6.00%

防災機能加強 483.66 8.00% 302.28 5.00%

規劃戶外公共自行車停車空間 77.54 1.28%

四、既有容積保障(五層樓法容225%以下 ) 653.40 10.81% 653.40 10.81%

中低層老舊建物專案獎勵合計 3,132.15  51.81% 2,907.40 48.09%

本案申請容積獎勵總計 5,924.21 97.99% 5,922.92 97.96%

註：本表所列實際獎勵額度以臺北市都市更新及爭議處理審議會審定為準。



柒、拆遷安置計畫
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◆ 合法建築物拆遷補償費

 因權變拆除遷移建物應補償其價值，拆除費於發放補償額內扣除（依都市更新
條例第57條）。本案依巨秉不動產估價師聯合事務所估算之殘餘價值計算拆補
費。

◆ 合法建築物拆遷安置費

 因權變拆除或遷移，致合法建物住戶無法繼續居住或營業，補貼其租金 (依都

市更新權利變換實施辦法第13條第1項第5款)，本案提列34個月租金。

實際金額以臺北市都市更新審議會審議結果為準

項目 第二次公展版 第三次公展版
殘餘價值(元) 139,078,177 36,890,894 

拆除費用(元) 5,393,240 7,078,643 

實際發放總費用(元) 133,684,937 29,812,251  

租金水準(元/坪/月) 761.16
1,100(一樓)

700(二樓以上)

安置期間(月) 36 34

搬遷費(元) 2,100,000 -

拆遷安置費(元) 57,980,926 54,060,170

合計(元) 197,059,103 83,872,421 



捌、財務計畫

◼更新事業實施經費
◼更新後銷售價值與共同負擔比
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項目 細項
費用

備註
第二次公展版 第三次公展版

壹、重
建用(A)

營建費用 837,896,143 1,390,890,081 依建築設計、總樓地板面積調整

鑑界費 40,000 40,000 

鑽探費用 375,000 375,000 

鄰房鑑定費 1,711,200 1,048,000 依地下室開挖深度重新檢討

外接水、電、瓦斯管線工程費 14,025,000 13,875,000 配合戶數調整

公寓大廈共同管理基金 4,841,752 2,850,674 依建築設計、總樓地板面積調整

建築相關規費 309,455 360,109 依建築設計、總樓地板面積調整

倉儲車體設備費用 30,000,000 - 配合建築設計調整刪除

地工費用 30,000,000 - 配合建築設計調整刪除

重建費用（A）合計 919,198,550 1,409,438,737

貳、權
利變換
費用
（C）

建築設計費用 21,864,357 25,410,165 依建築設計、總樓地板面積調整

都市更新規劃費用 12,000,000 12,500,000 依合約提列

不動產估價費用 4,420,000 5,420,250 配合更新後戶數調整

更新前測量費用 320,000 320,000 依合約提列

合法建築物拆遷補償費 139,078,177 36,890,894 估價師依評價計準日計算之殘餘價值

合法建築物拆遷安置費用 57,980,926 54,060,170 配合評價基準日調整

地籍整理費用 3,740,000 3,700,000 配合更新後戶數調整

權利變換費用（C）合計 239,403,460 138,301,479 -

◆ 本案共擔費用提列改為適用110年版「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提
列標準」並配合110年版臺北市都市更新事業(重建區段)建築物工程造價要項調整

◼更新事業實施經費
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項目 細項
費用

備註
第二次公展版 第三次公展版

參、貸款
利息（D)

貸款利息合計 43,835,303 46,010,121
配合前述項目調整、利率以本案物價基準日
民國110年10月31日當月份為準

肆、稅捐
（E）

承攬契據印花稅 840,311 1,371,108 配合前述項目調整

讓售不動產印花稅 728,462 440,322 配合前述項目調整

營業稅 41,270,172 41,191,575
改依財政部109年9月14日令公告公式計算，
並採最有利土地所有權人之方案提列

稅捐合計 42,838,945 43,003,005

伍、管理
費用（F）

銷售管理費 74,716,575 98,205,201 配合前述項目調整

信託管理費 5,000,000 6,000,000 配合前述項目調整

人事行政管理費用 60,121,866 79,687,517 配合前述項目調整

風險管理費 5,000,000 227,085,126 配合前述項目調整

管理費合計 159,911,270 410,977,844 

合計 1,545,025,969 2,047,731,186

（實際金額以臺北市都市更新審議會審議結果為準）

◼更新事業實施經費
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◼更新後銷售價值與共同負擔比

項目
第二次公展版 第三次公展版

數量 單位 單價(元) 總銷金額 數量 單位 單價(元) 總銷金額

1F店鋪 277.19 坪 640,244 約1億7,747萬元 283.50 坪 813,798 約 2億3,071萬元

1F住宅 69.86 坪 589,431 約4,118萬元 68.32 坪 622,000 約4,250萬元

2F以上住宅 5,280.79 坪 513,948 約27億1,405萬元 5,393.51 坪 588,435 約31億7,373萬元

公益設施 167.32 坪 492,500 約8,240萬元 175.44 坪 563,000 約98,77萬元

停車位 182 個 1,615,934 約2億9,410萬元 179 個 2,136,872 約3億8,250萬元

銷售總收入金額小計 約33億571萬元 銷售總收入金額小計 約39億2,821萬元

銷售總收入金額小計(A)

(不含公益設施)
約32億266萬元

銷售總收入金額小計(A) 

(不含公益設施)
約38億2,943萬元

項目
第二次公展版 第三次公展版

金額 金額(元)

土地所有權人

共同負擔(B) 約15億4,503萬元 約20億4,774萬元

更新後應分配權利總
價值(A-B)

約16億5,764萬元 約17億8,169萬元

共同負擔比例 46.74% 52.13%

共同負擔比例(不含公益設施) 48.24% 53.47%

（實際金額以臺北市都市更新審議會審議結果為準）

◆ 更新後銷售價值

◆ 更新後銷售價值 註:C棟3F~4F規劃8戶公益設施申請獎勵
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玖、選配原則

◆ 本案擬採全區段拆除重建方式處理，並以「權利變換」之方式實施都市更新

C棟社會住宅選配原則
更新後應分配價值達最小分配單

元者之分配原則
更新後應分配價值未達最小分配

單元者之分配原則

◆本案C棟3~12F均規劃為社會住

宅，不開放私有土地所有權人
及權利變換關係人選配。

◆更新後C棟3F整層、4F整層共計

8戶為配合市府政策捐贈公益設
施(社會住宅)擬爭取都市更新
獎勵，不開放選配。

◆配合公有土地所有權人中華民
國/財政部國有財產署選配要
求，C棟5~12F由中華民國/財政

部國有財產署優先選配。

◆超額選配之申請，應不影響其

他所有權人應分配部分優先選

配權益，不宜併同抽籤處理。

其餘在不影響其他所有權人應

分配原則下，其差額價金之繳

領金額不得超過更新後應分配

價值之百分之十為原則。

◆更新前建物單元為一樓者，優

先選配更新前原建物相對位置

之更新後店鋪單元，並以選配

完整戶為原則。

◆更新前建物單元為二樓以上

者，優先選配更新後住戶分配

棟之可分配住宅單元，並以選

配完整戶為原則。

◆得與其他土地所有權人或權利

變換關係人合併分配。

◆前款合併後，在不影響其他所

有權人應分配原則下，其差額

價金之繳領金額不得超過更新

後應分配價值之百分之十為原

則。

◆若未於申請分配期限內提出合

併分配，視為不能參與權利變

換分配，應以領取更新前權利

價值之現金補償方式辦理。



拾、管理維護計畫及更新後效益
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◆ 管理維護計畫：

 由實施者輔導成立公寓大廈管理委員會，並依相關規定擬定公寓大廈規約及辦
理相關委員之選舉。

 規約通過實行及委員選任完成後即將原提列之公寓大廈共同管理基金移交予管
理委員會統籌運用。

 後續實際維護管理之相關權利義務關係依住戶通過之公寓大廈規約內容為準。

 本大樓之公共基金費由管理委員會統一收取，其收費標準俟管理委員會成立時
另訂之。

◆ 更新後效益：

 地主效益：價值增加、稅賦減免。

 住戶效益：提供單純寧適且安全防災之住居環境、完善公共設施服務，環境更
改善並提供人行步道等，享有良好人行動線及環境品質

 整體環境效益：改善現有窳陋環境、都市景觀，增進土地使用效益，形塑優質
的都市環境。

 政府部門效益：於更新期間創造短期就業機會、公共設施興修與改善，並改善
公共安全與公共衛生。



拾壹、其他事項說明
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◆ 本案網站

 http://dtrc.com.tw/project_detail/53

◆ 主管機關諮詢方式

 臺北市都市更新處

連絡電話：02-2781-5696

網址：https://uro.gov.taipei/

https://uro.gov.taipei/


拾貳、建築設計

黃翔龍建築師事務所
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項目 第二次公展版 第三次公展版 差異

興建樓層數 地上15層、地下3層 地上15層、地下4層 地下+1層

基地面積 2,686.99㎡ 2,686.99㎡ -

基準容積 6,045.73㎡ 225% 6,045.73㎡ 225% - -

實設總容積樓地板面積 11,969.80㎡ 11,968.65㎡ -1.15㎡

建築物高度 58.3M 58.3M -

獎勵容積 都市更新獎勵 5,924.07㎡ 97.99% 5,922.92㎡ 97.96% -1.15㎡ -0.03%

允建容積 11,969.80㎡ 197.99% 11,968.65㎡ 197.97% -1.15㎡ -0.02%

樓地板面積 20,809.52㎡ 23,213.18㎡ +2,403.66㎡

更新後戶數

店鋪 7戶 店鋪 7戶 -

住宅 180戶 住宅 178戶 -2戶

合計 187戶 合計 185戶 -2戶

更新後車位數

法定汽車數量 124輛 法定汽車數量 130輛 +6輛

實設汽車數量 182輛 實設汽車數量 179輛 -3輛

法定機車數量 187輛 法定機車數量 151輛 -36輛

實設機車數量 187輛 實設機車數量 151輛 -36輛
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面積計算表對照說明



2~15F
住宅空
間

防空避難室
兼停車空間

1F店鋪
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2~15F
住宅空間

1F 店鋪

防空避難室
兼停車空間

【第三次公展版】【第二次公展版】 縱向剖面圖

◆ 說明

 原為地上15層/地下3層，調整為地上15層/地下4層



 規劃合宜之住宅大樓，立面以最大的可視率為設計原則，每戶均有大面採光，並考量其遮陽設施，以
兼顧居住之視野品質及省能建築之性能。

 留設完整戶外空間，並透過整體之景觀植栽規劃，提供舒適之居住環境。

 建物配置集中留設社區使用空間，建立安全之鄰棟間隔、並設置社區互助系統，以建立具備安全防災
體系之住宅生活社區。

更新後透視模擬圖

設計目標說明
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◆ 建築物之量體、造型、色彩

 現代設計，以水平線板及陽台，強調水平元素，產生立面律動且簡潔細膩之變化。

 採用現代簡潔設計概念，配合節能減碳的概念，採深凹窗的設計，使室內冬暖夏涼，減少能源的浪費。

 色彩以黑白色系為主：採用白色系為基調，結構梁柱以較深色之色系表現，強調白色框架及水平線條所
創造不同層次的變化。

◆ 建築物色彩計畫及材質說明

 期能與該地區地理環境及鄰近建築物協調配合，建物外牆採中、高明度及中、低彩度之色彩設計原則。

 整體外觀主要以表現簡潔、乾淨淺色系為基調，樑帶處採淺色系石材強調建築物簡單俐落水平線條，內
退之柱及外牆處採深灰色系磁磚使建築物展現為沈穩內斂。

 基座部份以淺色、深灰色系石材及白色金屬隔柵營造住宅入口的整體性。

 標準層轉角以轉折突顯整體建築簡潔卻活潑之造型，也創造都市景觀與在地的連結。

◆ 建築物3D量體模擬

建築物造型及色彩
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全區配置圖
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各層平面圖-1層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-1層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-2層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-2層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-3層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-3層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-4~12層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-4層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-5~12層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-13層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-13層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-14層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-14層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-15層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-15層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-屋頂層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-屋頂層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-地下一層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-地下一層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-地下二層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-地下二層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-地下三層平面圖(第二次公展版)
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各層平面圖-地下三層平面圖(第三次公展版)
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各層平面圖-地下四層平面圖(第三次公展版)
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臨計畫道路側留設4~6米人行步道，本案的人行出入口為A,B棟一處，C棟一處，與車行出
入口分離，地下室停車場出入口則採1/8坡度車道，並鋪設防滑車道磚。

人車動線設計原則：人車分道



55

選擇適合住宅空間環境特色之植栽，創造出符合設計規劃環境與人性空間。喬木結合開花性的灌木，
增添空間色彩之豐富性。

景觀植栽構想設計理念(1/5)
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景觀構想設計理念(2/5)

夜間照明設計上，以簡約性燈光設計與節能照明之應用。整體計畫以景觀高燈提供基本照明。
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景觀構想設計理念(3/5)

全區鋪面以線性方式設計。鋪面皆採用透水性鋪面，藉此減少路面積水及以利雨水入滲至下方土壤層
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景觀構想設計理念(4/5)
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景觀構想設計理念(5/5)

入口活動區以踏片向外延伸，導引使用者至屋頂平台欣賞複層植栽之景觀。
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無障礙空間及設施規劃(1/3)

一層平面圖



61 標準層平面圖

無障礙空間及設施規劃(2/3)
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無障礙空間及設施規劃(3/3)

地下層平面圖
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空調主機配置
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19:00-22:00 22:00-24:00 24:00-05:00

照明模擬圖



立面模擬圖(1/3)
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立面模擬圖(2/3)
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立面模擬圖(3/3)
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68

剖面圖
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透視圖



簡報結束，敬請指教




