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1.更新單元座落於臺北市政府91年10月28日府都四

字第09108181500號公告「劃定臺北市健康路、

寶清街口西南側等五十八處都市更新地區範圍

案」編號2-6大同區南京西路、塔城街口東南側更

新地區

2.更新單元包含臺北市大同區玉泉段二小段40、40-
2、43、43-2、44、44-2、51、51-2、52、57、
58、60-2、60-3、61、62、63、64、65、66、
67、68、69、70、71、72、73、74、75、75-4
地號等29筆土地，土地面積合計2,531.79㎡。

3.本更新單元第1次都市更新事業概要於97年9月30
日經臺北市政府核准並於99年9月28日失效；第2
次都市更新事業概要於101年12月27日核准在

案 。

4.本案依據都市更新條例第19條、第22條及第29條
規定辦理。

更新單元範圍

01 辦理緣起與法令依據
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02 計畫地區範圍

更新單元範圍

商三
352 .00㎡

特專二
2,179.79 ㎡

更新單元土地面積合計2,531.79
㎡，經檢討符合臺北市都市更新
自治條例第12條第2項「街廓內
面積在二千平方公尺以上者。」
規定。

土地面積：2,531.79 ㎡

土地使用分區：
1.特定專用區(二) :2,179.79㎡。
2. 第三種商業區:352.00 ㎡。

法定基準容積率：
1.特定專用區(二) :560%。
2. 第三種商業區:560%。

法定建蔽率：
1.特定專用區(二):80%
2.第三種商業區:65%
3.平均建蔽率：77.91%
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實施者、計畫目標03

都市更新事業實施者：弘千建設股份有限公司

統一編號:89637617 

代表人:葉啟昭

公司地址:臺北市大同區南京西路374號2樓

聯絡電話:(02) 2558-1561   

聯絡傳真:(02) 2558-1563

計畫目標：

1.促進土地合理利用

2.改善居住環境品質

3.創造協調的都市景觀

4.協助興闢都市計畫道路

5.提供週邊鄰里嶄新一致騎樓及人行道

6.建構節能減碳綠建築，以利都市永續發展
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現況分析04

(一) 土地權屬

更新單元範圍內土地所有權人共計29人，其中公
有2人、私有27人
(二) 合法建築物權屬

更新單元範圍內建物所有權人共27人，全數為私
有

(三) 公、私有土地分布現況

(四) 土地使用現況

更新單元土地為第三種商業區及特定專用區(供一
般商業使用) 。
(五)合法建築物現況

更新單元內計16棟建物，建物年限皆超過30年。
建物使用現況沿南京西路一樓多作為店舖及辦公
使用，其餘二樓以上多作辦公及住宅使用；沿甘
谷街側建物多作為住宅使用。



合邑都市更新 製作
擬訂臺北市大同區玉泉段二小段40地號等29筆土地都市更新事業計畫暨權利變換計畫案

都市計畫及其圖說05

(一)相關都市計畫說明
更新單元最近一次相關細部計畫為民國89年01月27日
府都四字第8900475801號公告發布實施「擬訂台北
市大同區大稻埕歷史風貌特定專用區細部計畫案」

(二)土地使用說明
1.土地使用分區：
特定專用區(二)(供一般商業使用) 2,179.79㎡、第三
種商業區352.00㎡
2.法定容積率／建蔽率：
特專二560%／80%；商三560%／65%
3.允許使用組別：
第三種商業區

特定專用區(二)( 供一般商業使用)
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07 處理方式及其區段劃分

(一)處理方式
本案採權利變換方式進行都市更新事業開發，落

實本案都市更新事業執行。

(二)區段劃分
本案更新單元範圍全區劃定為「重建區段」。

(三)整建維護區段計畫
本案更新單元劃定為「重建區段」，採全區重建
方式進行更新，故無整建維護區段之建築物改

建、修建、維護或充實設備之標準及設計圖說。

更新單元範圍

(重建區段)
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08 區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫

(一)興修或改善計畫

1.興闢計畫道路緣起
更新單元南側（8m）甘谷街道路用地部份未供
通行且產權仍屬私有，實施者擬協助興闢更新
單元周邊計畫道路，以配合消防救災及符合管
用合一之需求。

2. 協助興闢方式說明
實施者擬協助開闢更新單元毗鄰計畫道路範圍
為40-1、43-1、44-1、51-1、72-1、73-1、74-
1、75-1、75-2、75-3地號等10筆道路用地，面
積合計為95.21㎡。其中75-1地號為國有土地，
40-1、43-1、44-1、51-1、72-1、73-1、74-
1、75-2、75-3地號等9筆道路用地權屬為私有
且同更新單元範圍內地主，故私有道路用地捐
贈範圍面積合計80.21㎡。

3.計畫經費說明
以都市更新事業計畫報核日之101年當期公告現
值×1.2倍計算，本案捐贈土地成本為
$18,882,636元 。
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09 重建區段之土地使用計畫

(一)現有巷道廢止或改道計畫
更新單元內無巷道廢止或改道計畫。

(二)申請容積獎勵項目及額度

1.△F3：本案於101年4月25日申請都市更新事業
概要並於101年12月27日核准，及101年12月
28日申請事業計畫暨權利變換計畫報核，符合
台北市政府95年6月15日公告更新時程期限延
長六年規定 ，申請△F3更新時程獎勵6%。

2. △F4-2 ：

3. △F5-1：建築物量體為單棟設計，以與鄰近地
區都市紋理調和為規劃原則，並配合大稻埕既
有都市景觀意象，融合區域內街道景觀 ，申請
6%獎勵容積 。

4. △F5-3 ：留設騎樓及無遮簷人行步道合計
580.80㎡。

5. △F5-6 ：本案經檢討符合「銀級」標章等級，
申請6%獎勵容積 。
本案預計繳交綠建築保證金：$106,270,374元
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10 建築設計面積計算表
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(四)建築興建計畫
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11 建築配置規劃圖
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12 地上1層平面圖
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13 地上2層平面圖
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14 地上3層平面圖
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15 地上4層平面圖
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16 地上5層平面圖
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17 地上6-12層、14-21層平面圖
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18 地上13層平面圖
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19 地上22層平面圖
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20 地上23層平面圖
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21 地上24層平面圖
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22 地上25層平面圖
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23 地上26層平面圖
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24 屋突1~3層平面圖
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25 地下1層平面圖
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26 地下2層平面圖
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27 地下3層平面圖
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28 地下4層平面圖
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29 地下5層平面圖
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30 東向立面圖
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31 南向立面圖
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32 西向立面圖
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33 北向立面圖
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34 縱向及橫向剖面圖
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35 建物透視圖
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36 景觀配置說明圖
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37 植栽配置說明圖-1層
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38 植栽配置說明圖-26層、屋突層
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39 鋪面計畫說明圖
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40 景觀照明模擬示意圖
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41 都市設計或景觀計畫

1.建築設計與鄰近地區建築物相互調和：
(1)建築物配合大稻埕既有都市景觀意象，融合區域
內街道景觀，並陳古今風貌。
(2)建物配置以面朝北側南京西路為主，各立面皆以
正立面來規劃整體意象，其座落方位為坐南朝北。

2.建構無障礙環境：
(1)沿街留設騎樓及2~6m無遮簷人行道並與街道順
平處理。
(2)依規定於地面一層留設無障礙出入坡道，建構便
利的無障礙環境。
(3)建物內部設計以通用設計為原則。

3.都市防災空間規劃：
(1)社區庭園空間集中留設於南側，急難時可供作緊
急避難空間使用。
(2)透過加強建物耐震結構，以強化防災系統，沿街
人行步道可供作消防救災臨時活動空間，進而提升
整體都市防災機能。

4.社區貢獻度：
(1) 活絡週遭區域都市機能並改善居住環境。
(2)本案提供充足停車位，緩解老舊街區停車需求及
藉由留設無遮簷人行步道及騎樓，延續都市生活動
線。
(3)本案協助興闢南側計畫道路，利於鄰近街廓消防
救災使用。
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42 防災避難計畫
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43 實施方式及有關費用負擔、財務計畫

(一)都市更新事業所須費用及
項目
本案都市更新事業實施總費用
為$2,851,983,251元

(二)都市更新事業所須費用經
費來源
3成自有資金=$855,594,976元
7成銀行融資=$1,996,388,275
元

(三)共同負擔比例=46.0016%
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44 權利變換計畫

(一)選屋原則
1.本案權利變換意願調查及申請分配房屋車位對象：
本案全部土地所有權人共29人及部分建物所有權人共計2人，上述土地所有權人及權利變換關係人對象合
計30人。
另2位(曾三才、曾瑞脇)建物所有權人其持有建物已拆除無辦理建物滅失且無土地所有權，依相關規定無
法評定其更新前權利價值，另依更新審議原則規定建築物拆除時點位於劃定更新地區前，補償金額不予計
入建築物殘餘價值，且不予計算拆除費用，故不列入本案權利變換意願調查及申請分配房屋車位對象。

3.本案實施者選定宏大不動產估價師聯合事務所作權利變換計算依據。

4.本案權利變換意願調查及申請分配房屋車位法定30日期間：自101年10月22日至11月24日止 。

5本案更新後地面層店舖，由原位置店舖之建物所有權人優先選配。

6.本案最小分配單元說明

本案最小分配住宅單元為5樓A5(預估登記產權面積：251.13㎡、預估室內面積149.59㎡)符合臺北市都市
更新自治條例第11條規定，「……最小建築單元面積，扣除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後不得小
於46平方公尺」規定。

7.本案法定最小分配住宅單元面積為23.39坪及價值為$15,784,952元。

(二)公開抽籤結果

本案權利變換意願調查及申請分配房屋車位法定期間至101年11月24日止，其應選屋之土地所有權人王研
(已歿) 未出具書面申請分配。
1.本案於民國101年12月4日於永樂市場8樓大稻埕戲苑多功能簡報室進行公開抽籤分配，由臺北市大同區
永樂里陳福春里長擔任抽籤代表，並由思齊法律事務所-林森敏律師擔任見證人。
2.建物單元抽籤結果為籤號3(3B1、8A2)；汽車停車位抽籤結果為籤號4(B2F-173、B2F-177、B5F-18、
B5F-34)。
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(三)權利變換意願調查申請分配結果(涉及個人資料的保障，若有需要請洽實施者或臺北市都市更新處)

權利變換計畫

(四)地主更新後分配清冊及預估差額價金表(涉及個人資料的保障，若有需要請洽實施者或臺北市都市

更新處)
(五)現金補償之計算與發放(涉及個人資料的保障，若有需要請洽實施者或臺北市都市更新處)

(六)估價結果

本案權利變換估價選定更新後土地所有權人及權利變換關係人應分配權利價值最高之 宏大不動產估價師聯
合事務所估價結果作為本案權利變換計算依據

項目
宏大不動產估價師聯合

事務所
李林國際不動產估價師

事務所
景瀚不動產估價師聯合

事務所

更新前
土地價值

土地平均單價(萬元/坪) $3,000,000 $2,980,000 $2,970,000 

更新前土地總價(元) $2,297,599,200 $2,282,282,170 $2,274,623,505 

更新後
房地價值

地面層零售業平均建坪單價(元/坪) $1,043,983 $1,029,713 $1,075,418 

二樓以上平均建坪單價(元/坪) $667,933 $664,404 $666,600 

四樓以上平均建坪單價(元/坪) $674,859 $674,166 $678,521 

車位平均價格(元/個) $2,530,846 $2,507,960 $2,413,930 

更新後總權利價值 $6,199,747,500 $6,162,959,139 $6,172,990,133 

土地所有權人應分配權利價值(元) $3,347,764,249 $3,310,975,888 $3,321,006,882 
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46 拆遷安置計畫

(一)合法建築物之補償與安置

1.合法建築物拆遷補償費
依「臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例施行細則」重建單價基準表下級標準及合法建物登記面積
計算拆遷補償費。
本案合法建物總面積6,108.88㎡，其380建號現況已不存在，依「臺北市都市更新審議委員會歷次會議
通案重要審議原則」規定，建築物拆除時點位於劃定更新地區前，不予計入建築物殘餘價值，且亦不
予計算建物拆除費用，另依「臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例」第十條規定合法建築物或舊有
違章建築全部拆除者，其拆除面積未達66㎡，一律以66㎡計算拆遷補償費，本案補償面積為5,899.71
㎡。

合法建築物補償單價依規定三至四層加強磚造以$17,170元/㎡計算、三層磚造以$17,170元/㎡計算、二
層磚造及木造以$16,460元/㎡計算，本案合法建築物拆遷補償費為$101,204,301元。

2.合法建築物拆遷補償安置費用
本案實施者與合法建築物所有權人達成協議，擬補償更新單元1樓合法建築物所有權人每月租金補貼
1,000元/坪，2樓~4樓合法建築物所有權人每月租金補貼500元/坪，安置期間以42個月計算，本案拆遷
安置費為$50,423,415元。

3.補償金發放時程
本案將依都市更新權利變換實施辦法第20條「因權利變換而拆除或遷移之土地改良物，其補償金額扣
除預估本條例第三十六條第二項代為拆除或遷移費用之餘額，實施者應於權利變換計畫核定發布日起
十五日內發給之。」規定於權利變換計畫核定發布日起十五日內發給之。
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47 更新效益評估

(一)更新前後效益評估比較

評估項目 更新前 更新後

政府

地區發展 地區發展無法連貫 整體街廓更新發展

都市景觀 中低樓老舊建物 嶄新地標建物

土地使用 低度使用 合理使用

都市機能 無法發揮 合理發揮

財政稅收
地價稅、房屋稅及
相關土地使用或營

業稅收(少)

地價稅、房屋稅及相關
土地使用或營業稅收

(多)

土地所
有權人

土地產權 所有權混雜 更新開發共創贏面

土地規模 不具規模 整體開發

居住品質
居住環境品質低落

嶄新高品質居住生活環
境

鄰里及
區域公

眾

開放空間 無提供 沿街留設人行道

社區品質 建物老舊 嶄新社區

都市防災 無助益
留設人行道及戶外庭園
可供作鄰里救災防災空

間

鄰里景觀 建物老舊 嶄新地標建物

實施者

更新實績 持續經營 厚植企業都市更新實力

品牌形象 持續經營 有利都市更新品牌形象

競爭力 持續經營 提昇都市更新競爭力

(二)實施後實質效益評估

1. 對政府而言
(1)本都市更新案可加速推動地區整體更新。
(2)消弭窳陋環境，改善市區老化無法自行更新地區。
(3)更新美化區內整體景觀，提昇與協調區域整體都市景
觀。

(4)改善原有土地低度使用，發揮住宅區應有都市機能。
(5)更新後土地與建物良善使用，亦能有效增加政府稅收。
(6)藉由都市更新獎勵容積有效安置與解決現有更新單元之
舊屋重建問題。

2. 對土地建物所有權人而言
(1)解決土地混雜集體開發更新困境。
(2)提供嶄新高品質居住生活環境空間。
(3)整體規劃設計以創造集體最大的效益。

3. 對鄰里及區域公眾而言
(1)沿街留設人行步道，提供大眾舒適便利安全的步行環
境。

(2)建設高品質住商社區，有效提昇整體住宅環境品質水
準。

(3)提升本社區之都市防災機能，減少災害之發生。
(4)設計符合地區特色建築風格，美化市容觀瞻。

4. 對實施者而言
(1)依循實施者與土地建物所有權人權利變換來確實執行。
(2)建設高品質住商社區，塑造公司品牌形象。
(3)累積公司執行都市更新實績，厚植公司產業競爭力。
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48 其他應加表明事項

(一)本案須辦理都市設計及土地使用開發許可審議

(二)本案須辦理環境影響評估

(三) 土地及建物辦理信託事宜

本案預計於102年辦理土地及建物信託，以保障
更新單元所有權人及實施者權益。

(四)都市更新事業出資者說明
1.法令依據
本案都市更新事業以權利變換方式實施，提供資
金協助辦理都市更新事業者，得依都市更新條例
第3條第5款「......提供土地、建築物、他項權利
或資金，參與或實施都市更新事業，於都市更新
事業計畫實施完成後，按其更新前權利價值及提
供資金比例，分配更新後建築物及其土地之應有
部分。準此，僅提供資金協助辦理都市更新事業
者，得依都市更新條例相關規定，納入權利變換
計畫參與分配，並依前開條例第43條規定辦理登
記。」規定，納入權利變換計畫參與分配並依規
定辦理登記。

2.出資者：
弘千建設股份有限公司、中鹿開發股份有限公司
出資者：弘千建設股份有限公司
統一編號：89637617
負責人：葉啟昭
聯絡電話：(02)2558-1561
聯絡傳真：(02)2558-1563
公司地址：臺北市大同區南京西路374號2樓

出資者: 中鹿開發股份有限公司
統一編號：53127013
負責人：小野寺俊博
聯絡電話：(02)2522-9005
公司地址：臺北市中山區中山北路二段65巷9號2樓

3. 出資者出資權利義務及分回比例
弘千建設股份有限公司：百分之六十(60%)。
中鹿開發股份有限公司：百分之四十(40%)。
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有關更新相關法令規定可參閱
臺北市都市更新處／法令園地之網頁資料
(http://www.uro.taipei.gov.tw/)。

本更新案資訊可連結合邑都市更新股份有
限公司網站首頁之案件資訊
(http://www.har.com.tw)。

有關更新相關法令規定可參閱
臺北市都市更新處／法令園地之網頁資料
(http://www.uro.taipei.gov.tw/)。

本更新案資訊可連結合邑都市更新股份有
限公司網站首頁之案件資訊
(http://www.har.com.tw)。

簡報結束，以下為綜合討論


