
擬訂臺北市北投區大業段二小段

421地號等19筆土地都市更新
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

公聽會議程

時間（下午） 議程

13：30－13：35 主席致詞

13：35－14：00 規劃單位簡報

14：00－14：10 綜合討論

14：10－14：20 來賓指導

14：20－14：30 上級單位指導

14：30－ 散會

◼ 出席人員：臺北市都市更新處、學者專家（臺北市都市更新及爭議
處理審議會委員鄭凱文建築師）、臺北市北投區大同里里長、本更
新單元之土地所有權人、合法建築物所有權人及他項權利關係人、
囑託限制登記機關、預告登記請求權人。

◼ 本案無囑託限制登記機關、預告登記請求權人。
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

緣起與法令依據

◼ 依「臺北市自行劃定更新單元重建區段作業須知

」規定，舉辦公聽會時，一併通知相鄰土地及其

合法建築物所有權人參加公聽會，徵詢參與更新

之意願。

◼ 公聽會登報公告：

◼ 113年2月26、27、28日連續三天登報

◼ 112年2月27日張貼會議公告於大同里佈告欄

◼ 112年2月27日以雙掛號通知相關權利人，

並以傳單周知更新單元內門牌戶

◼ 處理方式及區段劃分：全區為重建區段，以重建

方式進行。

◼ 實施方式：都市更新條例第48條規定

(以權利變換方式實施之)。

◼ 計畫目標：促進土地合理利用、改善都市景觀、

提昇環境品質與防災救災能力、增進社會服務。

◼ 實施者：禾蓮開發股份有限公司

◼ 法令依據：依都市更新條例第32條、第37條、第48條

◼ 依臺北市都市更新自治例第15條第3項，自行劃定更新單元申請與都市更新事業計畫一併辦理，

本更新單元符合本市自行劃定更新單元内重建區段之建築物及地區環境狀況評估標準第2條規定。
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

更新單元現況及周邊環境
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

都市更新辦理進度預估

序
號

進度
114年 115年 118年 119年

6
月

7
月

8
月

9
月

10
月

11
月

12
月

1
月

2
月

3
月

4
月

6
月

7
月

8
月

9
月

10
月

11
月

12
月

1
月

2
月

3
月

4
月

5
月

6
月

7
月

8
月

9
月

10
月

1
都市更新事業計畫及
權利變換計畫核定公告

2 申請拆除及建造執照
3 改良物殘餘價值補償
4 申請更新期間稅捐減免
5 土地補償金發放作業
6 地上物騰空拆除
7 工程施工
8 申請使用執照
9 送水送電

10申請測量
11釐正圖冊
12接管
13計算及找補差額價金
14產權登記
15申請更新後稅捐減免
16都市更新成果備查

※本表係預估進度，未來應以實際審查進度為準。

以上預估進度，不含市場經濟大環境等不可歸責實施者之因素。
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

綠建築設計獎勵檢討說明(#10)-銀級

◼ 本案申請綠建築銀級標章，綠建築之九項評估指標
中，檢討綠化量、基地保水、 日常節能、二氧化
碳減量、廢棄物減量、水資源及污水垃圾改善等七
項指標，依「綠建築解說與評估手冊」訂定之分級
評估方法評定以上綠建築檢討指標後，分級評估總
得分落於Σrsi=41~48分。

(實際得分依標章評定為準)

◼ 符合綠建築標章分級評估之〝銀級〞標準。申請容
積獎勵6%
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

智慧建築設計獎勵檢討說明(#11)-銀級
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

智慧建築設計獎勵檢討說明(#11)-銀級
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

壹、規劃說明 人車動線配置圖
28

外部人行動線
人行出入動線
外部車行動線
車區車行動線

大
同
街

(6M)
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

貳、建築平面圖 34四至十三層平面圖

A5

多戶住宅(H2)

A6

多戶住宅(H2)

A7

多戶住宅(H2)

A8

多戶住宅(H2)

A2

多戶住宅(H2)

A3

多戶住宅(H2)

大
同
街

(6M)

註：本圖僅供權利變換計畫分屋參考 ，

實際應以臺北市政府建照核准圖

及地政測繪登記為準
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

貳、建築平面圖 37
地下三層平面圖

法定汽車位

自設車位

大
同
街

(6M)

註：本圖僅供權利變換計畫分屋參考 ，

實際應以臺北市政府建照核准圖

及地政測繪登記為準
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

權利變換辦理流程

召開事業計畫及權利變換計畫公聽會

參與意願調查 分配位置調查

雙掛號寄發通知

<至少30天選配期>

更新前後價值估定、共同負擔計算

事業計畫及權利變換計畫報核

• 113年2月27日以雙掛號通知相關
權利人：

– 公聽會簡報。

– 選屋通知：併同公聽會單通知寄發

• 公聽會:  113年3月10日

• 選屋期自113年2月28日至4月1日

• 選配抽籤會：113年4月11日選配會抽籤及確認結果



更新單元基本資料

土地面積：1,285.76平方公尺，約為389坪
使用分區：第三種住宅區(考慮專屬獎勵容積後

，折減後容積率234.76%)。
臨路條件：雙面臨路(6、6公尺)。

使用現況：
更新單元內土地上有數棟公寓、透天厝，
屋齡介於44年至98年。各土地皆可藉計
畫道路或現有巷通行。

更新單元範圍 更新單元範圍
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豐年路一段

大
同
街

豐年路一段

大
同
街



•價格日期：民國112年12月15日

•更新前估價條件
1. 更新前各權利人之權利價值，係以法定容積率之土地素地價格

為基礎，在合併利用狀況下，考慮「原建築容積高於基準容積

、結構安全性能評估結果未達最低等級、合法四五層樓建築物

」專屬獎勵容積，並依「臺北市都市更新權利變換不動產估價

報告書範本及審查注意事項」進行容積折減後，以評估各宗土

地更新前權利價值；另合併後土地亦考量合併前容積折減情況

進行評估。

2. 更新前各宗土地劃分係以相鄰土地為同一所有權人或同一張使

照為劃分原則，並以價格日期當時產權狀態為基礎進行劃分，

依上述原則本案分宗結果如下表：

60

估價條件-1



•更新前估價條件(續)

3. 更新前土地素地價值評估時，選定以整宗更新單元做為比準地，

以合併前各宗土地與比準地之個別條件差異推估各宗土地之地價

4. 更新範圍內區分所有建物之個別條件包含但不限於格局、採光、

出入動線等，均依使照圖為準，室內維護保養情形均以一般屋況

評估該建物土地權利價值。本報告分別選定豐年路一段16號一樓

（20544建號）做為地面層比準戶，豐年路一段16號三樓（

20547建號）做為樓上層比準戶。

5. 更新單元內合法建物屋齡介於44年至98年，已超過中華民國不動

產估價師公會全國聯合會（下稱全聯會）第四號公報所載之經濟

耐用年數，考量使用現況與維護保養情況，並依全聯會發布之第

一號估價作業通則，建物尚可使用年數以剩餘經濟耐用年數加計

5年為評估基準。各合法建物之相關基本資料如下表：
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估價條件(續)-3



•更新前估價條件(續)
6. 坐落430地號之20139建號，以及坐落422、423、424、425

地號之20110建號，有合法建物所有權人與土地所有權人非屬

同一人之情形，故合法建築物所有權之權利價值係依「臺北

市都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事項

」之規定，以固定期間收益法且無支付地租進行各戶建物使

用權價值評估。

1) 以無支付地租情況進行評估。

2) 本報告依據全聯會發布之第一號估價作業通則，計算上述

合法建物之土地使用權時，延長其尚可使用年數。考量建

物現況維護可繼續使用，尚可使用年數以剩餘經濟耐用年

數加計5年為評估基準。另合法建物之土地使用權以前述尚

可使用年數再加計20年為準。
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估價條件(續)-5



•更新後估價條件
1. 權利變換後區分所有建物及其土地應有部分，應考量都市更新

權利變換計畫之建築計畫、建材標準、設備等級、工程造價水

準及更新後樓層別效用比關聯性等因素，以都市更新評價基準

日當時之新成屋價格查估。

2. 評估更新後各戶價格，店面選定1F-A2戶做為比準戶、住宅選

定6F-A3戶做為比準戶、車位選定B2-標準車位（250×550）

做為比準單元。

3. 更新後部分區分所有建物及其土地應有部分另有規劃露臺，並

設有約定專用。本報告估價考量露臺使用效益，評估整體更新

後區分所有建物及其土地應有部分之合理價值。
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估價條件(續)-6
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臺北市文山區公訓段二小段210-2地號等59筆土地都市更新案

-審議會-
擬訂臺北市北投區大業段二小段421地號等19筆土地

都市更新事業計畫及權利變換計畫案公聽會

聯絡與諮詢

◆實施者：禾蓮開發股份有限公司

◆連絡電話： (02) 2775-1911

◆專案窗口：張柏淳 分機17

◆聯絡地址：臺北市大安區仁愛路四段376號7樓

◆本案專屬網頁：https://reurl.cc/37RWYj

◆規劃團隊

◆建築設計－何文群建築師事務所

◆規劃公司－園皓都市規劃有限公司

◆估價師(領銜)－中泰不動產估價師聯合事務所

◆臺北市都市更新處諮詢方式

◆聯絡電話：02-27815696

◆法令諮詢專線: (02)2781-5696 分機3093

◆傳真: (02)2781-0639

◆地址:臺北市中山區南京東路3段168號17樓




