
中 華 民 國 1 1 3 年 9 月 2 4 日 

自 辦 公 聽 會 簡 報 

實  施  者： 

規劃團隊： 

 

 

 

估價單位： 

富 鉅 鼎 建 設 股 份 有 限 公 司 

社 團 法 人 台 北 市 不 動 產 及 

土 地 資 源 發 展 協 會 

施 振 華 建 築 師 事 務 所 

安邦工程顧問股份有限公司 

元宏不動產估價師聯合事務所 

葉美麗不動產估價師聯合事務所 

遠 見 不 動 產 估 價 師 事 務 所 



議     程 

壹、會議開始 

貳、主席致詞 

參、變更(第二次)事業及變更 

        權利變換計畫說明 

肆、學者專家及居民代表致詞 

伍、詢問與答覆 

陸、散會 

14：30 
 

14：30 ~ 14：35 
 

14：35 ~ 15：10 

 

 

15：10 ~ 15：20 
 

15：20 ~ 16：10 
 

16：10 
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▓臺北市都市更新處 

▓臺北市大安區通化里                 周進財里長 

▓臺北市都市計畫技師公會         許敏郎監事 

▓富鉅鼎建設股份有限公司 

▓社團法人台北市不動產及土地資源發展協會 

▓安邦工程顧問股份有限公司 

▓施振華建築師事務所 

▓元宏不動產估價師聯合事務所 

▓葉美麗不動產估價師聯合事務所 

▓遠見不動產估價師事務所 

相
關
出
席
人
員 



簡 報 題 綱 

一.辦理緣起 

二.變更(第二次)事業計畫 

三.建築規劃設計說明 

四.變更權利變換計畫 



辦 理 緣 起 



6 6 

▓097年10月03日 臺北市政府以府都新字第0970555400號函核准「劃
定臺北市大安區通化段一小段812地號等6筆土地為更新單元」。 

▓099年02月12日 事業概要核准。 

▓106年06月27日 事業計畫核定(府都新字第10631089202號)。 

▓112年08月15日 變更事業計畫及擬訂權利變換計畫核定(府都新字第
11260100063號)。 

▓112年12月05日 核發拆除執照(112拆字第0127號)。 

▓113年03月01日 核發建造執照(113建字第0042號)。 

▓113年06月01日 範圍內建築物拆除作業完成。 

▓本次變更係配合範圍內部分所有權人需求調整部分房屋單元坪數及格
局，併同修正更新後價值，故依「都市更新條例」第32條及第48條規
定舉辦本次變更(第二次)事業計畫及變更權利變換計畫公聽會，連同公
聽會紀錄申請核准實施更新。 

▓本次公聽會已依「都市更新條例施行細則」第8條規定，邀請有關機
關、學者專家及當地居民代表參加，並通知更新單元內土地及合法建
物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關、預告登記請求權人參
加，並以傳單周知更新單元內門牌戶。 

辦
理
歷
程 
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▓刊登報紙 

依「都市更新條例施行細則」第8條規定，將公聽會之日期及地點，於十日

前刊登於太平洋日報三日(113.09.11~113.09.13)。 

▓張貼公告 

依「都市更新條例施行細則」第8條規定，將公聽會之日期及地點，於十日

前張貼於里辦公處公告牌及周邊主要出入口。 

▓主管機關電腦網站刊登公告 

依「都市更新條例」第32條第4項規定，將公聽會之日期及地點，於直轄市、

縣（市）主管機關電腦網站刊登公告文，公告位置：臺北市都市更新處

(http://www.uro.taipei.gov.tw) /便民服務/自辦公聽會。 

▓土地、合法建築物所有權人及其他權利關係人通知 

於113年9月13日以掛號附回執(雙掛號)方式寄予相關權利人，並將公聽會

資訊傳單以平信寄發方式周知更新單元內門牌戶。 

▓專屬網頁 

http://www.fujiuding.com/ 

公
聽
會
辦
理
公
告
及
通
知
方
式 



變更(第二次)事業計畫 
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實施者 
富鉅鼎建設股份有限公司(負責人：洪村統) 

       聯絡地址：臺北市中山區長春路328號11樓之1 

       電       話：(02)2547-2889 

顧問團隊 
• 都市更新 

       社團法人台北市不動產及土地資源發展協會(理事長：陳光雄) 

       聯絡地址：臺北市中山區長春路328號11樓之1 

       電       話：(02)8712-2549 

       安邦工程顧問股份有限公司(負責人：郭建興) 

       聯絡地址：新北市永和區保生路1號4樓之1 

       電       話：(02)8923-6788 

• 建築規劃設計 

施振華建築師事務所(負責人：施振華) 

       聯絡地址：新北市板橋區中山路一段158巷18號3樓 

       電       話：(02)2955-2882 

更
新
團
隊
分
工 
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更
新
單
元
周
邊
區
位
關
係 

250M 

住3 

住3 

敦 

化 

專 

用 

區 

A 

(住3-2) 

敦 

化 

專 

用 

區 

A 

(住3) 

人行動線 

主要道路 

更新單元 

留設4~6米無 
遮簷人行步道 

250m範圍線 

次要道路 

更新地區 

三興國小 

中油 

通化 
公園 

坡心 
市場 

臺北市政府警察
局大安分局安和

路派出所 
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通化街19巷 
更新單元範圍包括臺北市大安區
通化段一小段812、813、819、
820、821、822等6筆土地。 

土地總面積1,386㎡(419.27坪)，
其中822地號為中華民國所有，管
理單位為臺北市政府警察局，其
餘均為私有。 

 
 

更
新
單
元
範
圍
、
面
積
及
權
屬 土地權屬(管理機關) 土地面積(㎡) 比例(%) 人數(人) 比例(%) 

公有土地 1,080.00 77.92% 1 8.33% 

私有土地 306.00 22.08% 11 91.67% 

合       計 1,386.00 100.00% 12 100.00% 

圖  例 

更新單元範圍 

私有土地 

公有土地 
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1 

2 

3 

5 

6 

7 4 

更
新
單
元
範
圍
現
況
照
片 

通化街19巷 1 圖  

例 

更新單元範圍 

私有合法建築物 

私有違章建築物 

公有建築物 

未
拆
除
前
建
物
現
況 

拆
除
後
現
況 
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※請核對 

1.所有權人姓名 

2.土地及建物資料 

※若有誤請直接修改，並於修改處加蓋
所有權人印章。 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署
日期。 

各級主管機關對事業計畫同意

比例之審核，除有民法第八十

八條、第八十九條、第九十二

條規定情事或雙方合意撤銷者

外，以都市更新事業計畫公開

展覽期滿時為準。 

同
意
書
簽
署
之
意
義
與
相
關
權
益 
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建築容積獎勵項目(法定容積：3,118.50㎡) 
變更核定版 變更(第二次)版 

申請額度(㎡) 百分比(%) 申請額度(㎡) 百分比(%) 

都
市
更
新
建
築
容
積
獎
勵

辦
法(

內
政
部) 

第六條 結構堪慮建築物(結構安全性能評估結果未達最低等級) 45.00 1.44% 45.00 1.44% 

第十條 取得候選綠建築證書(黃金級) 249.48  8.00% 249.48  8.00% 

第十一條 取得候選智慧建築證書(黃金級) 249.48  8.00% 249.48  8.00% 

第十二條 無障礙環境設計(住宅性能評估實施辦法辦理新建住宅
性能評估之無障礙環境第二級) 

93.56   3.00% 93.56   3.00% 

第十三條 建築物耐震設計(取得耐震設計標章) 311.85  10.00% 311.85  10.00% 

小計 949.37   30.44% 949.37   30.44% 

臺
北
市
都
市
更
新
建
築 

容
積
獎
勵
辦
法 

建
築
規
劃
設
計 

(一) 基地設置雨水流出抑制設施，達法定雨水貯留量二倍
以上，給予1%獎勵. 

31.19  1.00% 31.19  1.00% 

(三) 

基地面臨都市計畫道路、公共設施或指定建築線之既
成巷道沿街面，留設供人行走之地面道路或 騎樓，各
部分淨寬度應均在2公尺以上至6公尺以下部 分，依實
際留設面積給予獎勵. 

422.26 13.54% 418.90  13.43% 

(四) 建築設計符合臺北市都市更新及爭議處理審議會歷次
會議通案重要審議原則，給予3%獎勵. 

93.56  3.00% 93.56  3.00% 

新技術之
應用 

建築基地提供充電汽車及機車停車位數達法定停車位
3%，給予1%獎勵. 

31.19  1.00% 31.19  1.00% 

四、五層
樓合法建

物 

更新單元內現有合法建築物之屋齡達30年以上，且樓
層數達四、五層樓無設置電梯設備或法定停車位數低
於戶數7/10以下者.(四層樓者，給予該棟合法建築物坐
落之建築基地基準容積之2%) 

11.25  0.36% 11.25  0.36% 

小計 589.45 18.90% 586.09  18.79% 

容積獎勵合計 1,538.82   49.34% 1,535.46  49.23% 

容積獎勵之上限值 1,559.25   50.00% 1,559.25   50.00% 

其他獎勵容積(增設公共停車空間容積獎勵) 555.00 17.80% 555.00 17.80% 

申請容積獎勵合計 2,093.82 67.14% 2,090.46  67.03% 

註：上表變更核定版係依112年8月15日 變更事業計畫及擬訂權利變換計畫核定(府都新字第11260100063號)內容填寫。 

申
請
容
積
獎
勵
項
目
及
額
度 
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▓實施方式 
本都市更新事業計畫以「權利變換」方式實施。 

▓選配原則 
(1)一樓單元，以原一樓合法建築物暨土地所有權人依原位次優先選配，其中1F-A2
為停車獎勵車位登記戶別，不提供申請分配。 

(2)地下一、二層停車空間，係屬申請停車獎勵車位，故不納入選配範圍內，另設置
1部無障礙車位(車位編號B4-1)及2部充電車位(車位編號B4-30~B4-31)，均計入
大公無開放選配，無障礙車位係提供身心障礙者、老人、兒童、孕婦及暫時性受
傷者等人員方便使用。 

(3)一般事務所(2F-A至5F-A)、公務機關辦公廳舍(6F-A至7F-A)、寄宿住宅(8F-A1至
8F-A7)及集合住宅(8F-A8至8F-A10)僅供公有土地管理機關選配。 

(4)更新後分配價值未達最小分配住宅單元之權利人，依「都市更新條例第52條」之
規定，以現金補償之。 

(5)選配一個住宅單元以一併選配一位停車位為原則。 
(6)實際選配價值為房屋單元與停車位加總，以不超過更新後應分配權利價值之

110%為原則 
(7)針對申請分配期限內之申請分配結果，若涉及同一位置有二人以上申請分配或應
分配價值達最小分配面積價值但未於規定期限內提出分配申請，且未於現場表達
意見者，依相關法令規定以公開抽籤方式辦理。 

▓經費分攤原則 
本案都市更新事業之相關辦理費用由實施者先行墊付資金參與都市更新事業之實施，
該費用將由更新單元內土地所有權人依都市更新條例相關規定計算其負擔比例，以其
所持有之權利變換後應分配土地及建築物折價抵付與實施者。 

選
配
原
則 
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▓合法建築物之補償及安置 

►依「臺北市都市更新自治條例」第4條規定，權利變換範圍內合法建築物

及其他土地改良物之拆遷補償費應由實施者依「都市更新條例」第57條

第4項規定查定，故按實施者委託不動產估價機構評定其土地改良物價值

編列。 

►有關本案現住戶安置方式，按財團法人崔媽媽基金會，統計99年臺北市

大安區租金水準917.15元/坪，編列合法建築物(有建築謄本登記)於更新

期間之租金補貼，並由合法建物所有權人自行覓地安置。 

▓其他土地改良物之補償 

►有關本案範圍內違法增建等…其他土地改良物之補償與安置，依都市更新

條例第36條規定，擬定拆遷安置計畫，訂定地上物補償原則、計算方式

及補償金發放時程。 

►依「臺北市都市更新自治條例」第4條規定，權利變換範圍內合法建築物

及其他土地改良物之拆遷補償費應由實施者依「都市更新條例」第57條

第4項規定查定，故按實施者委託不動產估價機構評定其土地改良物價值

編列。 

 本案合法建築物及其他土地改良物之補償，實施者已於112年10月12日以

富建更字第112101201號函通知領取補償費。 

土
地
改
良
物
拆
遷
補
償
與
安
置 
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都市更新事業實施總經費成本總表 

註：上表依110.01.15修正之「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」及110.07修正之「臺北市都市更新事業(重建區
段)建築物工程造價要項」估算，相關費用及數值僅為預估，實際應以經臺北市政府核定之權利變換計畫內容為準。 

財
務
計
畫 

總項目 
總價(元) 

差異 
變更核定版 變更(第二次)版 

壹、
工程
費用 

重建費用(A) 915,658,690  919,188,598 3,529,908  

公共設施費用(B) 3,071,201  1,637,399  -1,433,802 

相關申請建築容積獎勵所支
付之費用(C) 

-- -- 

貳、權利變換費用(D)  41,603,700  47,844,812  6,241,112  

參、申請容積移轉所支付之費用(E) -- -- -- 

肆、都市計畫變更負擔費用(F) -- -- -- 

伍、貸款利息(G) 29,740,695  29,998,053  257,358  

陸、稅捐(H) 26,912,118  26,143,073  -769,045  

柒、管理費用(I) 193,842,437  195,373,752  1,531,315  

(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(G)+(H)+(I)

總計： 
1,210,828,841  1,220,185,687  9,356,846  

預估共同負擔比例 42.39% 43.19% 0.80% 
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實
施
進
度 

註：本表預定實施進度僅為預估，未來應需視實際行政及審查作業進度調整。 

工作項目 

106

年 
112年 113年 

115

年 
117年 118年 

6月 8月 9月 
10

月 
3月 4月 6月 

11

月 
4月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 

12

月 
1月 2月 3月 4月 5月 6月 

1 事業計畫核定公告 

2 
變更事業及擬訂權利變換
計畫核定公告 

3 申請拆除及建造執照 

4 改良物殘餘價值補償 

5 申請更新期間稅捐減免 

6 土地補償發放作業 

7 地上物騰空拆除 

8 
申請變更(第二次)事業及
變更權利變換計畫報核 

9 
變更(第二次)事業及變更
權利變換計畫核定 

10 工程施工 

11 申請使用執照 

12 送水送電 

13 申請測量 

14 釐正圖冊 

15 接管 

16 計算及找補差額價金 

17 產權登記 

18 申請更新後稅捐減免 

19 更新成果備查 



建築規劃設計說明 



20 20 註：實際設計內容應以臺北市政府核定為准。 

項目 變更核定版 變更(第二次)版 

建築概要 
地上17層，地下4層 地上17層，地下4層 

鋼骨造 鋼骨造 

使用類別 
一般事務所、集合住宅、 

公務機關辦公廳舍、寄宿住宅 

一般事務所、集合住宅、 

公務機關辦公廳舍、寄宿住宅 

建蔽率 36.22% 36.28% 

容積率 376.04％ 375.78％ 

容積獎勵 67.137%(含停獎17.797%) 67.037%(含停獎17.797%) 

地下層開挖率 72.47％ 72.47％ 

總容積樓地板面積 5,199.93㎡ 5,208.28㎡ 

總樓地板面積 10,679.48㎡ 10,711.25㎡ 

停車
位數 

汽車 
58位(法定)+37位(獎勵)+2位(自

設)=97位 

58位(法定)+37位(獎勵)+2位(自
設)=97位 

機車 
58位(法定)+19位(獎勵)+5位(自

設)=82位 

58位(法定)+19位(獎勵)+5位(自
設)=82位 

規劃戶數 58戶 70戶 

變
更
建
築
規
劃
設
計
說
明 
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變更核定版  一層平面圖 
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變更(第二次)版 

註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

 一層平面圖 
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二層平面圖 變更核定版 



24 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

二層平面圖 變更(第二次)版 
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三層平面圖 變更核定版 



26 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

三層平面圖 變更(第二次)版 
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四至六層平面圖 變更核定版 



28 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

四至五層平面圖 變更(第二次)版 



29 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

六層平面圖 變更(第二次)版 
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七層平面圖 變更核定版 



31 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

七層平面圖 變更(第二次)版 
本層無變更 
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八層平面圖 變更核定版 



33 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

八層平面圖 變更(第二次)版 
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九層平面圖 變更核定版 



35 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

九層平面圖 變更(第二次)版 
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十層平面圖 變更核定版 



37 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十層平面圖 變更(第二次)版 
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十一層平面圖 變更核定版 



39 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十一層平面圖 變更(第二次)版 
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十二層平面圖 變更核定版 



41 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十二層平面圖 變更(第二次)版 
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十三層平面圖 變更核定版 



43 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十三層平面圖 變更(第二次)版 
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十四層平面圖 變更核定版 



45 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十四層平面圖 變更(第二次)版 
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十五層平面圖 變更核定版 



47 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十五層平面圖 變更(第二次)版 
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十六層平面圖 變更核定版 



49 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十六層平面圖 變更(第二次)版 
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十七層平面圖 變更核定版 



51 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

十七層平面圖 變更(第二次)版 
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屋突一層至屋突三層平面圖 變更核定版 



53 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

屋突一層至屋突三層平面圖 變更(第二次)版 



54 

地下一層平面圖 變更核定版 



55 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

地下一層平面圖 變更(第二次)版 
本層無變更 
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地下二層平面圖 變更核定版 



57 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

地下二層平面圖 變更(第二次)版 
本層無變更 
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地下三層平面圖 變更核定版 



59 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

地下三層平面圖 變更(第二次)版 
本層無變更 
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地下四層平面圖 變更核定版 



61 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

地下四層平面圖 變更(第二次)版 
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南向、西向立面圖 變更核定版 



63 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

南向、西向立面圖 變更(第二次)版 
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北向、東向立面圖 變更核定版 



65 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

北向、東向立面圖 變更(第二次)版 
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剖面圖 變更核定版 



67 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

變更(第二次)版 剖面圖 
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基地配置圖 變更核定版 



69 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

基地配置圖 變更(第二次)版 
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透視圖 變更核定版 



71 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

透視圖 變更(第二次)版 



72 

夜間照明示意圖 變更核定版 



73 註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

夜間照明示意圖 變更(第二次)版 
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消防救災空間設置平面圖 變更核定版 
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消防救災空間設置平面圖 

註：實際建築規劃內容應以臺北市政府核定之事業計畫內容為準。 

變更(第二次)版 



變更權利變換計畫 



77 77 

建築規劃 更新前權利價值評估 

事業及權變公聽會 
(113.09.24) 

市府公展 

公辦公聽會 

作業時程：約 1~2個月 

選屋時程：不得少於30日 
(權利變換實施辦法第17條) 

聽證會 

變更(第二次)事業及變更權變計畫研擬 

更新後權利價值評估 

申請分配選屋(113.09.14~10.24) 

公開抽籤(113.10.30) 

變更(第二次)事業及變更權變計畫書圖製作 

變更(第二次)事業及變更權變計畫報核 

都市更新審議委員會審議 

變更(第二次)事業及變更權變計畫核定發布實施 

權利變換意願調查 

都市更新幹事會審議 

土地相關權利協調處理 都
市
更
新
事
業
及
權
利
變
換
程
序 
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■都市新更條例第3條 
權利變換：指更新單元內重建區段之土地所有權人、合法建築物所有權人、

他項權利人、實施者或與實施者協議出資之人，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

其更新前權利價值比率及提供資金額度，分配更新後土地、建築物或權利金。 

■都市更新條例第51條 
實施權利變換時，…工程費用、權利變換費用、貨款利息、稅捐及管理費用，

經各級主管機關核定後，由權利變換範圍內之土地所有權人按其權利價值比

例共同負擔，並以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付；其應分配之

土地及建築物因折價扺付致未達最小分配面積單元時，得改以現金繳納。 

■都市更新條例第52條 
權利變換後之土地及建築物扣除前條規定折價抵付共同負擔後，其餘土地及

建築物依各宗土地權利變換前之權利價值比例，分配與原土地所有權人。但

其不願參與分配或應分配之土地及建築物未達最小分配面積單元，無法分配

者，得以現金補償之。 

依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，

應繳納差額價金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差

額價金。 

權
利
變
換
法
令
依
據 
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▓權利變換前各宗土地及更新後建築物及其土地應有部

分於評價基準日之權利價值，由實施者委託三家專業

估價者查估後評定之。 

▓本案委託「元宏不動產估價師聯合事務所」、「遠見

不動產估價師事務所」及「葉美麗不動產估價師聯合

事務所」三家專業估價者查估。 

▓評價基準日應由實施者定之，其日期限於權利變換計

畫報核日前六個月內，本案評價基準日維持為民國

110年11月1日。 

權
利
變
換
估
價
方
式 
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本案權利變換鑑價結果，以「元宏不動產估價師聯合事務所」之更新前後權利

價值鑑價對土地所有權人應分配之價值最高，為保障土地所有權人最高之應分

配權益，故採用其鑑價結果做為權利變換計算之依據。 

三家估價師事務所權利變換估價結果比較 

差異分析 元宏 葉美麗 遠見 

更 
新 
前 

土地平均單價(元/坪) 2,460,000 2,170,000 2,300,000 

土地總價(元) 1,031,391,900 909,805,050 964,309,500 

更 
新 
後 

地面層平均建坪單價
(元/坪) 

1,133,363 1,110,317 1,094,798 

二樓以上平均建坪單
價(元/坪) 

957,645 913,026 943,046 

車位平均單價(元/個) 2,692,666 2,639,783 2,648,913 

更新後總權利價值(元) 2,825,024,831 2,701,495,517 2,780,582,193 

三
家
鑑
價
結
果
及
選
定 



元宏不動產估價師聯合事務所 

變更(第二次)臺北市大安區通化段一小段812地號等6筆土地都市
更新事業計畫及變更權利變換計畫案 
 

權利變換不動產估價作業說明 
 

簡報人：鄭義嚴估價師 



元宏不動產估價師聯合事務所 
Page82 Page82 

更新單元基本資料 

估價條件說明 

估價過程說明 

更新前土地權利價值評估 

更新後區分所有建物房地權利價值評估 

估價結論 

簡報大綱 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新單元基本資料 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前基本資料 

 更新單元示意圖 

通化段一小段812地號等6筆土地 
 
面積合計：1,386.00m2 

 

土地使用分區：第三種住宅區 
 
建蔽率：45% 
 
容積率：225% 
 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前基本資料 

 建物標示與權屬 

類別 面積(m2) 

合法建物 648.56 

未登記建物 1,459.10 

合計 2,107.66 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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估價條件說明 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前估價條件 

(1) 更新前各宗土地之權利價值係在價格日期當時以各筆土地合併利用，且不考慮任何獎
勵容積之前提下，以法定容積率所評估之價值。 

 
(2)更新前各宗土地之劃分原則，以價格日期當時「同一張建築執照」者視為同一宗土地
。各宗土地劃分結果如下。 

 

價格日期：民國110年11月1日 

坵塊 地號 面積 
(㎡) 

面積 
(坪) 

使用分區 備註 

1 812 19.00 5.75 第三種住宅區 

2 813 11.00 3.33 第三種住宅區 

3 819、820 250.00 75.63 第三種住宅區 同一建造執照 

4 821 26.00 7.87 第三種住宅區 

5 822 1,080.00 326.70 第三種住宅區 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前估價條件 

(3)更新前通化段一小段819、820地號有申請「結構安全性能評估結果未達最低等級」
與「四層樓合法建築物」之容積獎勵，各宗土地含獎勵折減後之容積率計算如下。 

宗地 地號 土地面積
(m2) 

法定容積樓
地板面積

(m2) 

都更獎勵容
積樓地板面
積(m2) 

申請專屬容積
獎勵值(m2) 

折減後容積
獎勵(m2) 

(註) 

法定容積+折
減後容積獎
勵(m2) 

折減後容積
率 

1 812 19.00 42.75 20.93     42.75 225% 

2 813 11.00 24.75 12.11     24.75 225% 

3 819、820 250.00 562.5 275.34 56.25 38.23 600.73 240.29% 

4 821 26.00 58.5 28.64     58.50 225% 

5 822 1,080.00 2,430.00 1,189.45     2,430.00 225% 

合計 1,386.00 3,118.50 1,526.47 56.25 38.23 3,156.73 227.76% 

註：折減幅度以不含專屬容積獎勵之其他共享容積率總和(48.95%-1.80%=47.15%)為基礎進
行折減 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前估價條件 

(4)本次評估選定以通化段一小段822地號作為比準地，依各坵塊土地個別條件之優劣，
分別計算更新單元內各坵塊土地合併前之價值比例。 

(5)評估更新前各戶價格，選定通化街19巷
30號作為地面層比準單元；選定通化街
19巷30號3F作為樓上層比準單元。 

 
 

比準地 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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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，係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之。 

 

(2)評估更新後各戶價格，一般事務所選定4F作為比準單元；住宅選定11樓

A2戶作為比準單元；停車位以B1F坡道平面大車位為比準單元。 

 

(3)更新後建物各單元有約定專用露臺者，該單元額外考量其使用效益評估其

合理價格。 

 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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估價過程說明 

1.更新前各宗土地合併前後價格評估 
2.更新前各區分所有建物價格評估 
3.更新後房地價格評估 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前合併前各宗土地價格 

(1) 比準地價格決定2,440,000元/坪。 
 
(2)考量各宗土地影響因素： 
 容積率 
 面積 
 地形 
 臨路路寬 
 臨路面寬 
 平均寬深度比 
 商業效益 
 臨路位置 
 
 
 

估價方法： 
1、比較法 
2、土地開發分析法 

比準地 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前合併後各宗土地價格 

合併後基地價格決定2,460,000元/坪 
 

估價方法： 
1、比較法 
2、土地開發分析法 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前各土地權利人權利價值比率 

項次 所有權人 地號 建號 
權利範
圍 

權利價值(元) 權利價值合計 權利價值比例 

1 楊○朗 821   1 / 1 16,542,495  16,542,495  1.6039% 

2 洪○統 
819 324 1 / 1 30,072,883  

37,154,420  3.6024% 
813   1 / 1 7,081,537  

3 蔡○誠 819 325 1 / 1 22,976,703  22,976,703  2.2277% 

4 葉○田 819 326 1 / 1 22,749,189  22,749,189  2.2057% 

5 蕭○村 819 328 1 / 1 22,521,676  22,521,676  2.1836% 

6 廖曾○榮 820 316 1 / 1 27,539,100  27,539,100  2.6701% 

7 吳○玉 820 320 1 / 1 20,628,259  20,628,259  2.0000% 

8 蔣○玫 820 317 1 / 1 20,423,994  20,423,994  1.9802% 

9 池○德 820 321 1 / 1 20,219,817  20,219,817  1.9604% 

10 王○憲 812   1 / 2 6,115,638  6,115,638  0.5930% 

11 王○毅 812   1 / 2 6,115,638  6,115,638  0.5930% 

12 
中華民國(管理
者:台北市政府
警察局) 

822   1 / 1 808,404,971  808,404,971  78.3800% 

合計 1,031,391,900  1,031,391,900  100.0000% 



元宏不動產估價師聯合事務所 
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更新前區分所有建物價值評估 

一樓比準單元 用途 坪數 

通化街19巷30號 住宅 23.33坪 

估價方法： 
1、比較法 
2、收益法 
3、比準單元評估單價：850,000元/坪 

三樓比準單元 用途 坪數 

通化街19巷30號3F 住宅 23.33坪 

估價方法： 
1、比較法 
2、收益法 
3、比準單元評估單價：643,000元/坪 

 水平修正率  垂直修正率 

(1) 往高樓層：每層-1% 
(2) 往低樓層：每層+1% 

(1) 面積：每10坪差異1%，面積小者市
場性較佳。 

(2) 採光：每差異一面調整1%，採光面多
者條件較佳 

(3) 商效/位置：一樓邊間位置+2% 
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更新後建物價值評估 

比準單元 用途 坪數 

4F 一般事務所 190.21坪 

估價方法： 
1、比較法 
2、收益法 
3、比準單元評估單價：904,000元/坪 

比準單元 用途 坪數 

A2-11F 住家用 32.11坪 

估價方法： 
1、比較法 
2、收益法 
3、比準單元評估單價：978,100元/坪 
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更新後建物價值評估 

比準單元 用途 

B1F 平面大車位 

比準單元評估單價： 
3,090,000元/個 
 
 樓層調整：越接近地面層者條
件較佳，樓層往下每層差異3%
。 

 尺寸調整： 
     (1)小車位：下修-3% 
     (2)機械車位：下修-40% 

` 



元宏不動產估價師聯合事務所 
Page98 Page98 

更新後建物價值評估彙整 

項目 面積(坪) 總價(元) 單價(元/坪) 

辦公室 1,020.35  929,197,083  910,665  

住宅 1,661.80  1,648,102,448  991,757  

車位 92  247,725,300  2,692,666  

全棟總銷合計 -- 2,825,024,831   -- 

車位樓層 車位數 車位評估單價(元/個) 車位總價 

B1平面大 6           3,090,000  18,540,000  
B1平面小 2           2,997,300  5,994,600  
B2平面大 24           2,997,300  71,935,200  
B2平面小 3           2,904,600  8,713,800  
B3平面大 24           2,904,600  69,710,400  
B3平面小 3           2,811,900  8,435,700  
B4平面大 12           2,811,900  33,742,800  
B4平面小 2           2,719,200  5,438,400  

B4機械 16           1,575,900  25,214,400  
總計 92 車位總銷 247,725,300  
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估價結論 

更新前 

比準地土地價格 
(元/坪) 

比準地土地 
總價(元) 

整體更新單元 
土地權利單價 

(元/坪) 

整體更新單元 
土地權利總價 

(元) 

      2,440,000     797,148,000      2,460,000     1,031,391,900  

更新後 

地面層平均 
建坪單價 
(元/坪) 

二樓以上平均 
建坪單價 
(元/坪) 

車位平均單價 
(元/個) 

更新後 
總權利價值 

(元) 

      1,133,363         957,645        2,692,666    2,825,024,831  
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■都市更新權利變換實施辦法  第5條 

實施者為擬定權利變換計畫，應就土地所有權人及權利變換關

係人之下列事項進行調查： 

一、參與分配更新後土地及建築物之意願 

二、更新後土地及建築物分配位置之意願 

■都市更新權利變換實施辦法  第17條 

◆實施權利變換後應分配之土地及建築物位置，應依都市更新

事業計畫表明分配及選配原則辦理；未表明分配及選配原則

者，得由土地所有權人或權利變換關係人自行選擇。但同一

位置有二人以上申請分配時，應以公開抽籤方式辦理。 

◆實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分配

位置之申請；未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式

分配之。其期限不得少於30天。 

權
利
變
換
意
願
調
查
及
申
請
分
配
法
令
依
據 
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▓本案選配通知已於113年9月13日以掛號附回執(雙掛號)寄出。 

▓申請分配期間自113年9月14日起至113年10月24日止。請於113年10月24

日下午5時前將「權利變換意願調查表」及「更新後分配位置申請書」擲

還。為配合選屋作業，本公司於申請分配期間於「臺北市中山區長春路328

號11樓之1、星期一至五，上午十點至下午五點」均可受理選屋作業。 

▓若欲參與本案權利變換分配，請依更新後應分配權利價值，參酌本更新事業

可供分配之建物及停車位，選擇分配單元及車位；並依本案選配原則辦理。 

▓若欲與其他權利人合併申請分配者，請另填具更新後合併分配協議書，並說

明持分登記情況；為免爭議，請親洽本公司辦理。 

▓若因折價抵付致更新後應分配價值未達最小分配面積單元或未達最小分配價

值單元，願意改以現金繳納共同負擔費用參與權利變換，請於選配期限內與

實施者協議繳納金額與期限，若協議不成則領取補償金。 

▓若更新後應分配價值已達最小分配面積單元而未於選配期限前提出分配位置

申請，或一位置有二人以上申請分配時，則以公開抽籤方式辦理。預定公開

抽籤日為113年10月30日下午2時30分，地點為臺北市大安區通化街19巷

19號（通化里辦公室）。 

申
請
分
配
方
式 
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▓權利變換意願調查表 
█ 本權利變換意願調查表於113年9月13日

寄發 

█ 截止選配日期為113年10月24日 

█ 請於通知截止日期內將本調查表擲還(郵

寄或親送) 

※請核對 

1.所有權人姓名 

2.土地及建物資料 

※若有誤請直接修改，並於修改處加蓋所
有權人印章。 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※欲參與分配更新後土地房屋，請勾選第
一項「願意參與權利變換」。 

※不參與分配而欲領取補償金者，請勾選
第二項「不願意參與權利變換分配」。 

※若有已繳回卻無勾選、未繳回本權利變
換意願調查表之情況，將視為「未表達
意願」。 

舉例 
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▓更新後分配位置申請書 
 █ 本更新後分配位置申請書於113年9月13

日寄發 

█ 截止選配日期為113年10月24日 

█ 請於通知截止日期內將本調查表擲還(郵

寄或親送) 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※請依選配原則，填寫申請分配單元。 

    房屋單元(填寫範例)：10F-A1。 

    車位單元(填寫範例)：B1-87。 

※請勿填寫第一優先、第二優先等單元編
號，建議可先詢問實施者是否已有其他
所有權人後再填寫。 

※若為空白，請填妥所有權人姓名。 

※僅供謄本登載之所有權人選配。 

舉例 
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▓更新後合併分配協議書 
█ 本更新後合併分配協議書於113年9月13日

寄發 

█ 截止選配日期為113年10月24日 

█ 請於通知截止日期內將本調查表擲還(郵寄

或親送) 

※請所有權人簽名並蓋章。 

※請填寫聯絡地址與電話等資料與簽署日
期。 

※請依選配原則，填寫申請分配單元。 

    房屋單元(填寫範例)：10F-A1 

    車位單元(填寫範例)：B1-87 。 

※請勿填寫第一優先、第二優先之單元編
號，建議可先詢問實施者是否已有其他
所有權人後再填寫。 

※請協議書人自行協議權利範圍。 

※請填妥合併分配之所有權人姓名。 

※僅供謄本登載之所有權人選配。 

※本表暫提供填寫三位之協議書，另有需
求者可向實施者索取。 

舉例 
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▓土地所有權人及權利變換關係人應分配價值表 
舉例 權

利
變
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意
願
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分
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為簡化更新後土地持有關係，擬於更新後將依土地使用分區第三種住宅區，合
併編定為1筆土地，新編之正式地號依未來地政機關登記為準。 

地
籍
整
理
計
畫 

通化街19巷 

A 

更新單元範圍 第三種住宅區 
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一、後續相關會議均請相關權利人踴躍出席，俾使充分了解計畫內容並

提供意見。 

二、本更新案專屬網站，詳見網址 http://www.fujiuding.com/ 

三、本案都市更新相關諮詢： 

        富鉅鼎建設股份有限公司 

  聯絡電話：(02)2547-2889 

        聯絡地址：臺北市中山區長春路328號11樓之1 

        安邦工程顧問股份有限公司 

        聯絡電話：(02)8923-6788 

        聯絡地址：新北市永和區保生路1號4樓之一 

        臺北市都市更新處 

        聯絡電話：(02)2781-5696 

        聯絡地址：臺北市中山區南京東路三段168號17樓 

四、本次公聽會依都市更新相關規定辦理，有關更新相關法令可參閱臺

北市都市更新處/法令園地(http://www.uro.taipei.gov.tw) 

專
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 謝 謝！ 

  敬 請 指 教 


