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1.本案於96年10月17日府都新字第09606206500
號公告「劃定臺北市士林區蘭雅段一小段170地
號等12筆土地為更新單元」都市更新計畫案劃定

為更新單元在案。

2.更新單元土地範圍為臺北市士林區蘭雅段一小段

52、53、54、55、167、167-1、167-2、167-3、
168、169、170、170-1、170-2、171、172、
177-1、271、271-1地號等18筆土地，面積共計

4,008㎡。

3.更新單元於97年4月21日及97年6月30日依都市

計畫定樁辦理逕為分割為18筆土地，並依「臺北

市都市更新相關計畫書範本製作及審查注意事項」

規定以最小地號為代表地號，故本案案名為「擬

訂臺北市士林區蘭雅段一小段52地號等18筆土地

都市更新事業計畫案」。

4.本更新單元第1次都市更新事業概要於97年3月11
日經臺北市政府核准於99年3月20日失效；第2次
都市更新事業概要於101年12月27日申請並於

102年12月24日核准在案。

5.本案依據都市更新條例第19條、第22條及第29條
規定辦理。

01 辦理緣起與法令依據

更新單元位於士林區中山
北路六段277巷南側、中
山北路六段西側、蘭雅段
一小段272地號北側及同
小段177-1地號西側地界線
所圍街廓。
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02 公告劃定更新單元計畫圖
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03 計畫地區範圍
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更新單元104年更新前照片04
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05 更新單元104年更新前照片
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更新單元104年更新前照片06
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更新單元104年更新前照片07
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更新單元104年更新前照片08
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更新單元104年更新前照片09
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(一) 土地權屬

更新單元範圍內土地所有權人共計25人，其中公
有1人(管理機關分屬台北市政府工務局新建工程處
及財政部國有財產署) 、私有24人 。

(二) 合法建築物權屬

更新單元範圍內建物所有權人共2人，全數為私有。

(三) 公、私有土地建物分布現況

(四) 土地使用現況

更新單元土地為第三種住宅區及道路用地 。

(五)合法建築物現況

更新單元內共計7筆合法登記建物，為一層土造及
三層加強磚造建築物，其建築物屋齡皆超過30年。
臨中山北路建物大部份做店舖使用，其餘作住宅
使用或空置 。
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土地面積：4,008㎡(住三3,298㎡道路用地710㎡)

土地權屬：公有1人(管理機關:臺北市政府工務局新
建工程處、財政部國有財產署)私有6人

合法建築物權屬

更新單元建號：蘭雅段一小段10018建號等7 筆

建物所有權人：私有1人

公、私有土地建物分布現況(依108年10月2日謄本)

事業計畫同意比(統計日期:108年10月5日)

12 土地建物權屬及更新同意比
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13 併案辦理變更細部計畫土地變更前後說明表
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2,548.00

407.00

303.00

750.00

407.00

3,215.00

354.00

32.00

14 變更都市計畫分區前後對照

變更前 已於111年4月依110年10月
預為分割版地籍分割完畢
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15 都市更新區段劃分及處理方式

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。

區段劃分
本案更新單元範圍全區劃定為「重建區
段」，故無整建維護區段。
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16 區內公共設施興修或改善計畫

■興闢計畫道路及綠地
(1)北側計畫道路:中山北路六段277巷，現況人車通

行約2至4 米。興闢面積:407㎡。

(2)南側6米計畫道路:未開闢未通行，變更細部計畫
將此路段南移，其開闢後可連接克強路10巷10弄。
興闢面積:由303㎡增加至354.00㎡。

(3)綠地:變更細部計畫後新增綠地用地面積:32.00㎡

■土地取得方式說明 ($0元)
(1)變更前道路用地710 ㎡:

•部分公有道路地(303㎡)以抵充方式取得

•私有及公有抵稅道路地(407㎡)申請△F4-2獎勵

容積後捐贈公有，並以更新前土地權利價值參

與權利變換分配。

(2)變更後新增道路及綠地83.00㎡:
以變更前使用分區之土地權利價值參與權利變換
分配及其容積調派至變更後第三種住宅區(特)。

以上述方式，取得全部更新後道路用地及綠地用地

共793.00 ㎡，並全部登記予臺北市政府。

■工程經費說明 ($3,488,500元)

道路興闢：提列標準4,500(元/㎡)Ｘ道路興闢面積
761.00㎡＝$3,424,500元。

綠地興闢：提列標準2,000(元/㎡)Ｘ綠地興闢面積
32.00㎡＝$64,000元。

407.00

354.00

32.00
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17 現有巷道廢止計畫

更新單元範圍內中山北路六段255巷11個建物門牌及現有巷範圍經測量技師測繪及建築師簽證，其範圍全部位
於更新單元範圍內且無涉及基地外人車通行，依臺北市都市更新自治條例第10條第1項第1款「現有巷道全部
位於都市更新業計畫範圍內者」規定，擬併本案都市更新事業計畫㇐併辦理中山北路六段255巷廢止。
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18 都市更新容積獎勵項目額度

(一)變更細部計畫後土地使用強度
1.土地面積：4,008.00㎡。
2.使用分區：住3特: 3,215.00 ㎡、道路用地: 761.00 ㎡、綠地用地: 32.00 ㎡。
3.法定容積率：225%
4.法定容積：7,420.50㎡=(3,215.00+容積調派83.00)×225% 。
5.都市更新獎勵基數容積: 7,233.75=3,215.00×225%

申請獎勵容積
(㎡)

獎勵基數容積
比率(%)申請獎勵容積項目

361.695.00%
△F3更新時程獎勵

(96年10月自劃公告 101年12月申請概要並於概要有效期內102年12月計畫報核)

514.797.12%△F4-2協助開闢毗鄰基地都市計畫公共設施所需成本經費
723.38 10.00%△F5-1建築設計與鄰近地區建築物相互調和、無障礙環境及都市防災
791.2910.94%△F5-3供人行走之地面道路或騎樓
231.48 3.20%範圍面積在3000 ㎡以上△F5-5更新單元規模
434.036.00%△F5-6建築基地及建築物採綠建築設計 (銀級)

612.118.46%△F6處理占有他人土地舊違章建築戶
3,668.7750.72%申請都市更新獎勵容積額度合計
2,293.1831.70%更新單元申請容積移轉額度
5,961.9582.42%申請更新獎勵容積及容積移轉總計

(二)申請容積獎勵項目及額度

△F4-2計算說明:依第709次都市計畫委員會決議「..變更後所增加之道路及綠地用地(83.00㎡) ，不納入△F4容積獎勵…」
土地取得費用=407㎡(變更前私有道路地+變更前國有抵稅道路地)之公告現值總額
工程開闢費用=407 ㎡(北側計畫道路) ×4,500元/㎡
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19 留設人行步道及開放空間說明圖
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20 留設人行步道位置及面積說明圖
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總項目 項目 金額  說明

重建費用(A)-新建工程 1,807,046,892     鋼骨構造地上26層樓、地下4層，工程造價71,047元/㎡

重建費用(A)-建築設計費用 38,949,835           依168專案審查會議意見按台北市建築師公會建築師酬
金中級費率提列

重建費用(A)鑑界費、鑽探費用及建築相關費用 1,150,533              包括鑑界費、鑽探費用、建築相關規費

重建費用(A)-其他必要費用 13,288,967           包括公寓大廈管理基金、外接水、電、瓦斯管線工程
費、鄰房鑑定費、受保護樹木規劃費。

(A)小計 1,860,436,227     
 協助興闢公共設施面積(變更都市計畫後面積):
1.道路面積:761.00㎡
 2.綠地面積:32.00㎡

(B)小計 3,488,500              
都市更新規劃費用 9,120,000              依都市更新規劃合約認列
不動產估價費用 1,450,000              依三家不動產估價師事務所合約認列
更新前測量費用（含技師簽證費） 191,100                 依測量公司報價單及發票金額載列
合法建築物拆遷補償費 10,347,094           
合法建築物拆遷安置費 -                          
占有他人土地舊違章建築戶拆遷補償費用 79,167,010           異地安置(2戶)及現金補償(13戶)
其他土地改良物拆遷補償費用 3,007,242              
地籍整理費 1,960,000              以每戶20,000元/戶

(C)小計 105,242,446         

參、貸款利息(D) (D)小計 115,212,075         貸款期間以42個月提列。另本案若依107年版提列標準
計算貸款期間則為53.2個月

肆、稅捐(E) (E)小計 12,497,474           包含印花稅、營業稅

人事行政管理費(F1) 128,721,977         以 5%提列

營建工程管理費(F2) -                          
銷售管理費(F3) 177,973,947         實施者實際獲配之單元及車位總價值×6%

風險管理費(F4) 339,457,374         依提列總表規定風險管理費率得依13.5%提列;本案酌減
1%，以12.5%提列。

信託管理費(F5) 2,400,000              依現已簽信託合約所有權人之信託管理費×50%提列。
若有新增信託管理費由實施者自行吸收不列入共同負擔

(F)小計 648,553,298         
陸、容積移轉費 (G) (G)小計 488,710,292         包括委託辦理費用及容積取得成本，依合約金額提列
柒、都市計畫變更
負擔費用(H) (H)小計 1,350,000              依變更都市計畫委託合約金額提列

3,235,490,312   更新事業總費用

壹、工程費用

公共設施費用(B)-公共設施工程開闢費 3,488,500              

貳、權利變換費用
(C)

伍、管理費(F)

興建地上26層
地下4層SC造
大樓
每坪造價
23.49萬計算

依已簽約所有
權人之信託資
產管理費
×50%提列。

若有新增信託
管理費由實施
者自行吸收不
列入共同負擔

21 更新事業總費用
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更新後可供分配之房地總價值 (a) ： 7,865,896,806元

土地所有權人及權利變換關係人應負擔共同負擔費用 (b) ： 3,235,451,148元

土地所有權人及權利變換關係人應分配房地價值(c)=(a)-(b)：4,630,445,658元

22 共同負擔費用及比例

3,235,490,312          

7,914,349,132          依宏大不動產估價數值載列

 金額(元) 說明

應負擔費用(1)                  19,088,875

應安置面積之房地價值(2) 67,502,037               

實際安置面積之房地價值(3) 48,452,326               已全部選配 。 (陳金德 權利範圍344/1000時)

應繳價金(4)=(1)+(3)-(2) 39,164 屬收入，須於事業計畫總費用扣除

3,235,451,148          (＝更新事業總費用-現地安置戶應繳價金)

7,865,896,806          (＝更新後建物及車位總價值-現地安置戶實際安置面積之價值)

41.13%

更新事業總費用總計：

權利變換共同負擔比例=(６)/(７)

                                          權利變換共同負擔費用 (6)
=(更新事業總費用－(4))

   實施者及土地所有權人應分配房地價值總價值(7)
=(更新後房地總價值－(3))

現地安置戶共3戶

更新後建物及車位總價值：

△F6舊違建戶
現地安置戶

項目
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23 實施者自行負擔費用
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24 拆遷安置計畫

■合法建築物及其他土地改良物之補償與安置

◆合法建築物拆遷補償費 (扣除拆除費用):$10,347,094元
依「臺北市舉辦公共工程拆遷補償自治條例」及其施行細則重建單價基準表下級單價計算。

●本案建物登記面積542.49㎡，補償面積為627.00㎡。
(拆除面積未達66㎡，以66㎡計算 ; 尾數不足1 ㎡，以1 ㎡計)

●重建單價(下級單價) :土造、土磚造、磚造以$16,460元/㎡、三層加強磚造以$17,170元/㎡計算

◆合法建築物拆遷安置費用:$6,498,488元(依審議會意見，刪除本項費用)

●安置期間以36個月計算，每月租金補貼: 1,100元/坪

●面積以建物登記面積計算

●依111年1月10日審議會第523次會議意見，刪除本項費用。

◆其他土地改良物(合法建物增建)拆遷補償費:$1,578,514元
●以既存違章建築認定，依合法建物重建價格(下級)70%計算。

●本案補償面積為137.00㎡。(以實際面積計算 ; 尾數不足1 ㎡，以1 ㎡計)

◆其他土地改良物(占有他人土地違建物)拆遷補償費:$1,428,728元

●以既存違章建築認定，依合法建物重建價格(下級)70%計算。

●本案補償面積為124.00㎡。(以實際面積計算 ; 尾數不足1 ㎡，以1 ㎡計)
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25 舊違建處理方案

■舊違建戶 ，計有18戶。

◆現地安置
●3戶

應分配價值=應負擔費用-應安置面積之價值=$48,413,162元
●應負擔費用=應安置面積×都市更新實施成本平均單價

=194.86㎡×$97,962元/㎡=$19,088,875元

●應安置面積之價值=應安置面積×2樓以上更新後平均單價
=194.86㎡×$346,413元/㎡=$67,502,037元

實安置面積價值=$48,452,326元

◆異地安置
●2戶

異地安置價值依與實施者簽訂之合約金額及安置協議書，為$22,500,000元

◆現金補償

●13戶
現金補償費用，為$56,667,010元

5戶:依實施者與舊違建戶現金補償協議書或合約金額載列

8戶:以每坪15萬元計算，不足20坪者以300萬補償。

(實施者於計畫報核前價購，其購買金額包含土地、合法建築物及其土地之地上物且無建物所有權等，

無法單獨拆算補償金額。比照其中2戶前手合約之補償標準計算)
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(一)三家估價事務所：宏大不動產估價師聯合事務所、麗業不動產估價師聯合事務所、敏達不動產估價
師聯合事務所

(二)權利變換估價結果，宏大不動產更新前後價值皆為最高，亦即對地主最有利，故實施者選定宏大不

動產估價師聯合事務所作權利變換計算依據。

(三)評價基準日： 102年6月28日(同102年12月25日報核版所載) 

(四)三家權利變換估價結果，詳下表。

26 權利變換更新前後估價說明

宏大 麗業 敏達

北側住宅區土地平均單價 (元/坪) $2,350,000 $2,360,000 $2,270,000

南側住宅區土地平均單價 (元/坪) $2,200,000 $2,100,000 $2,156,500

住宅區土地平均單價(元/坪) $2,315,888 $2,300,873 $2,244,189

道路用地平均單價

(元/坪)
$1,243,215 $1,235,172 $1,235,664

更新前土地總價(元) $2,463,496,023 $2,447,525,989 $2,391,035,711

地面層零售業平均建坪單價(元/坪) $1,500,226 $1,509,887 $1,380,772

二樓以上平均建坪單價(元/坪) $1,145,168 $1,131,569 $1,127,004

車位平均價格(元/個) $2,807,184 $2,808,046 $2,811,494

更新後總權利價值 $7,914,349,132 $7,830,065,061 $7,779,867,487

$48,452,326 $48,452,326 $48,452,326

$7,865,896,806 $7,781,612,735 $7,731,415,161

$4,630,445,658 $4,546,161,587 $4,495,964,013

項目

更新後

房地價值

更新前

土地價值

現地安置戶實分配價值

(現地安置戶已全部選配)

實施者及土地所有權人應分配總價值

土地所有權人應分配權利價值(元)
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27 權利變換選屋申請分配結果

■土地所有權人及權利變換關係人申請分配結果

●土地所有權人及權利變換關係人：共7人

參與權利變換分配：6人

未達最小分配單元領取補償金：2人

(其中中華民國(國有財產署)經管之54、55地號住3土地參與分配，171地號道路用地抵稅地領取現
金補償)

■實施者申請分配結果

●除土地所有權人及權利變換關係人之分配單元外，其餘單元分配予實施者力麒建設股份有限公司

■現地安置戶分配結果

本案現地安置戶共有3戶皆與實施者達成協議。

權利變換選屋申請分配結果詳細資料如下:

1.土地所有權人及權利變換關係人應分配價值
2.權利變換意願調查申請分配結果
3.地主更新後分配清冊及預估差額價金表
4.地主不能不願參與權利變換現金補償表
(上述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)
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28 人車行配置動線圖
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建築設計面積計算表29
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30 地上1層平面圖
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31 地上2層平面圖
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32 地上3至25層平面圖
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33 地上26層平面圖
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34 屋突1至3層平面圖
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35 地下1層平面圖
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36 地下2層平面圖



力麒建設
擬訂臺北市士林區蘭雅段一小段52地號等18筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案

37 地下3層平面圖
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38 地下4層平面圖
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39 北向及西向立面圖

北向 西向
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40 東向及南向立面圖

南向
東向
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41 東向立面材質色彩圖
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42 南向立面材質色彩圖
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43 西向立面材質色彩圖
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44 北向立面材質色彩圖
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45 橫向及縱向剖面圖
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46 聽證版建物環境模擬圖
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47 聽證版建物外觀夜間模擬圖
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48 景觀配置圖
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49 景觀喬木計畫圖
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50 景觀灌木計畫圖
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51 景觀綠覆計算圖
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52 景觀鋪面計畫(一)
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53 景觀鋪面計畫(二)
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54 景觀照明計畫
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55 景觀剖面說明圖(一)
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56 景觀剖面說明圖(二)
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57 景觀剖面說明圖(三)
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58 景觀設施配置說明圖
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59 廣告物招牌配置說明圖


