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初步建築設計 . 計畫 說明
2025.09.15 (設計03)

邑相聯合建築師事務所

簡報大綱

壹. 一樓平面方案

貳. 標準層平面方案

臺北市北投區行義段三小段593地號等2筆土地都市更新案臺北市北投區行義段三小段593地號等2筆土地都市更新案
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基本法規

使用分區: 住三692.2㎡(209.39坪)基地面積

法定建蔽率(海砂原建蔽率)：55.9％約387㎡法定建築面積(原建蔽率)

法定基準容積率：225％1,557.52㎡(約471.15坪)法定基準容積面積

地上：2,733.48㎡(含屋突附屬建物面積52.58 ㎡)
地下：124.91㎡(自用眝藏室124.91 ㎡)暫估原容積面積 (待市府審查)

3,430.07㎡(地上+地下)(A)都更獎勵上限(1.2原容) 容積面積

857.51㎡(地上+地下)(B)海砂獎勵上限(0.3原容) 容積面積

地上：4100.22㎡；地下
187.36㎡ (約1,297坪)暫估允建總容積面積(A)+(B)

建築規模

都市更新
重建方案

量體規模

一幢1棟建築型態

RC(鋼筋混凝土)建築構造

地上15層 / 地下4層樓層數

約52~56戶(含店舖5戶)規劃戶數

地上層 : 1F樓高 4.2M / 2F~15F每層樓高 3.2M
地下層 : B1樓高3.5M / B2~B3樓高3.2M/ B4樓高4.5M每層樓高

約49M(50M以下)地上建築物總高度

坡道平面式停車位 :法定汽車約41輛-實設汽車約47輛(平面式汽車位：28輛
機械式汽車位：19輛) /法定機車50輛

實設停車數
(汽車/機車) 僅供本次會議參考

更
新
後
建
築
規
模
預
估

初步
設計
構想
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
)

社區主入口

車行
出入口

一樓平面 住宅方案

公設比：暫以33%計

僅供本次會議參考

排氣墩示意圖



4

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S一樓平面 住宅方案 石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
)

公設比：暫以33%計

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S一樓平面 住宅方案

公設比：暫以33%計

石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
)

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S一樓平面 住宅方案

公設比：暫以33%計

僅供本次會議參考

石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
)
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

地下一層平面圖

石牌路二段331巷（6M）
石

牌
路

二
段

（
12

M
）

)

當層樓地板面積：559.07㎡

開挖率：80.75%

地下室當層樓地板面積： 559.07㎡
地下室面積檢核：
『559.02*4-(368.27+36*40+50*4+124)』
=104.01㎡(反吃容積)

本層機車位：51輛

防空避難室兼停車空間

合計機車位：51輛
合計汽車位：47輛

平面式汽車位：28輛
機械式汽車位：19輛

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

地下二層平面圖

石牌路二段331巷（6M）
石

牌
路

二
段

（
12

M
）

)

當層樓地板面積：559.07㎡

本層平面式汽車位：12輛

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

地下三層平面圖

石牌路二段331巷（6M）
石

牌
路

二
段

（
12

M
）

)

當層樓地板面積：559.07㎡

本層平面式汽車位：13輛

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

石牌路二段331巷（6M）
石

牌
路

二
段

（
12

M
）

)

當層樓地板面積：559.07㎡

三層
機械停車位

三層
機械停車位

二層
機械停車位

本層平面式汽車位：3輛
本層機械式汽車位：19輛

地下四層平面圖

僅供本次會議參考
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S平面方案-A方案(47戶)

建築規模

戶數：47戶(總車位數：47)

一樓管委會空間約：78.4 ㎡(約24坪)

3P平面樓地板面積：323.57 ㎡

4P平面樓地板面積：351.51 ㎡

梯廳6%；陽台9%

基地面積：692.23㎡

僅供本次會議參考

4P(5層20戶)

3P(9層27戶)

樓高：3.2M

地下反計容積23.94㎡
(已扣除原容獎勵值)

3P：43P/46P/41P

4P：43P/46P/23P/31P

管委會空間約78.4㎡

各戶銷坪數

公設比：暫以33%計
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

建築規模

戶數：42戶(總車位數：42~47)

一樓管委會空間約：70~75㎡(約22坪)

3P平面樓地板面積：333.75 ㎡

梯廳5.5%；陽台9.5%

基地面積：692.23㎡

僅供本次會議參考

3P(14層42戶)

地下反計容積23.94㎡
(已扣除原容獎勵值)

管委會空間約70~75㎡

平面方案-B方案(42戶)

3P：43P/46P/41P

各戶銷坪數

樓高：3.2M

公設比：暫以33%計
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側院退縮2M

石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
)

26.12PB

梯廳

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A&B方案-一層平面圖

僅供本次會議參考

B

C

D

權狀坪約：24.10坪
目前規劃室內：16.15坪

權狀坪約：22.45坪
目前規劃室內：15.04坪

權狀坪約：26.12坪
目前規劃室內：17.44坪

管委會空間

店鋪

公共空間

24.1PC

22.45PD

管委會空間1

管委會空間2

門廳
店鋪

店鋪

店鋪

車行
入口

當層樓地板面積：331.52㎡

公設比：暫以33%計

實設建築面積：378.75㎡

最大允建面積：387.65㎡

法定建蔽率：56%(原建蔽率)

基地面積：692.23㎡
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側院退縮2M

23P

石牌路二段331巷（6M）

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
) 46P

43P

C

B

A

梯廳

走
廊

31P

D

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層(二~六層) 一層4戶型 平面圖

當層樓地板面積：351.51㎡

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內：31坪

銷坪約：23坪
目前規劃室內：13.9坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.8坪

公設比：暫以33%計

陽台

綠化

公共空間
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陽台

綠化

公共空間

側院退縮2M

41P

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
) 46P

43P

E

B

A

梯廳

走
廊

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層(七~十五層) 一層3戶型 平面圖

當層樓地板面積：323.57㎡

僅供本次會議參考

A

B

E

銷坪約：46坪
目前規劃室內：28.19坪

銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

公設比：暫以33%計

石牌路二段331巷（6M）
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層 A戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內：28.19坪

銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.8坪

E 銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層 B戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內： 28.19坪

銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.8坪

E 銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層 C戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內： 28.19坪

銷坪約：23坪
目前規劃室內：13.92坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.8坪

E 銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標準層 D戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內：28.19坪

銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.85坪

E 銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

A方案-住宅標層 E戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B

C

銷坪約：46坪
目前規劃室內： 28.19坪

銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

銷坪約：43坪
目前規劃室內：26.4坪

D 銷坪約：31坪
目前規劃室內：18.8坪

E 銷坪約：41坪
目前規劃室內：25.23坪

E
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初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

建築規模

戶數：42戶(總車位數：42~47)

一樓管委會空間約：70~75㎡(約22坪)

3P平面樓地板面積：333.75 ㎡

梯廳5.5%；陽台9.5%

基地面積：692.23㎡

僅供本次會議參考

3P(14層42戶)

地下反計容積23.94㎡
(已扣除原容獎勵值)

管委會空間約70~75㎡

平面方案-B方案(42戶)

3P：43P/46P/41P

各戶銷坪數

樓高：3.2M

公設比：暫以33%計
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陽台

綠化

公共空間

側院退縮2M

45P

石
牌

路
二

段
（

12
M

）
) 47P

44P

E

B

A

梯廳

走
廊

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

B方案-住宅標準層一層3戶型 平面圖

當層樓地板面積：333.75㎡

僅供本次會議參考

A

B

E

銷坪約：47坪
目前規劃室內：28.79坪

銷坪約：45坪
目前規劃室內：27.29坪

銷坪約：44坪
目前規劃室內：26.82坪

公設比：暫以33%計

石牌路二段331巷（6M）
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

B方案-住宅標準層 A戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B 銷坪約：47坪
目前規劃室內：28.79坪

銷坪約：44坪
目前規劃室內：26.82坪

E 銷坪約：45坪
目前規劃室內：27.29坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

B方案-住宅標準層 B戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B 銷坪約：47坪
目前規劃室內：28.79坪

銷坪約：44坪
目前規劃室內：26.82坪

E 銷坪約：45坪
目前規劃室內：27.29坪
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陽台

綠化

公共空間

初
步
建
築
計
畫

邑相聯合建築師事務所
E I M A G E A R C H I T E C T S

B方案-住宅標準層 E戶平面圖

僅供本次會議參考

A

B 銷坪約：47坪
目前規劃室內：28.79坪

銷坪約：44坪
目前規劃室內：26.82坪

E

E 銷坪約：45坪
目前規劃室內：27.29坪



『資產活化˙傳承價值』『資產活化˙傳承價值』

連邦不動產估價師
聯合事務所



權利變換價值評估法源及內容

• 都市更新權利變換估價法源依據：
不動產估價技術規則
修訂「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」
中華民國不動產估價師公會全國聯合會作業通則

• 評估內容
更新前之權利價值及價值比例
更新後之供分配之建築物及其土地應有部分面積之
權利價值

2



勘估標的基本資料
 單元範圍
北投區行義段三小段593地號
等2筆土地

 面積
692.20㎡(約209.3996坪)
另有道路用地593-1地號，
5.03㎡(約1.5216坪)

 使用現況
地上7層華廈

 土地使用分區
第三種住宅區
法定建蔽率45%、法定容積率225%

 臨路寬度
12M石牌路二段(計畫道路)、
6M石牌路二段330巷(計畫道路)

3



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：鄭木春先生/小姐石牌路二段
328之2號㇐樓

1

4

㇐



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：王美子先生/小姐石牌路二段
328之2號二樓

5

2

㇐



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：陳郭瑛玉先生/小姐

石牌路二段
328之2號六樓

6

3

㇐



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：黃浩倫先生/小姐
經父親移轉，無相關使用權證明書。

石牌路二段
328之2號七樓

7註：黃浩倫先生/小姐，無相關使用權證明書，故車位相對位置圖，僅供參考。

4

㇐



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：楊錦龍先生/小姐石牌路二段
328之3號三樓

8

5

㇐



議題:車位使用權或所有權
說明門牌

車位使用權或所有權人：吳雅媛先生/小姐

車位坐落於平台下方使用(詳如附圖)，
其價值已計入其中。

石牌路二段
328之4號㇐樓

9
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議題:車位使用權或所有權
•面積分析:
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註1：石牌路二段328之2號七樓(含屋突)之土地、共有面積依專有面積比例進行分算，僅供本次參考。
註2：上述列表係依委託人提供之土地登記謄本及土地清冊整理。持分面積係採計算機連續計算，坪僅顯示至小數點後第四位，於此敘明。
註3：上述列表係依委託人提供之建物清冊整理。建物面積係採計算機連續計算，持分面積(㎡)及持分面積(坪)僅係顯示至小數點後第二位，於此敘明。



議題:車位使用權或所有權
說明項目

1.共有部分面積，無法確認邏輯：

(1)石牌路二段328之2號：
小結：328之1號㇐樓對比，共有部分面積無差異。
(2)石牌路二段328之2號二樓：
小結：同棟三樓對比，共有部分面積少0.08坪。
(3)石牌路二段328之2號七樓：
小結：同棟五樓對比，共有部分面積多0.23坪。

2.共有部分面積，有理可循:

(1)石牌路二段328之2號六樓：
小結：同棟五樓對比，共有部分面積多2.03坪。
(2)石牌路二段328之3號三樓：
小結：同棟二樓對比，共有部分面積多2.03坪。

邏輯分析
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議題:車位使用權或所有權
說明項目

目前車位使用權皆位屬30012建號(共有部分)，由於共有部分是供
全體住戶共同使用的部分，目前依持有車位使用權住戶之登記面積，
無據可循原始規劃共有面積較顯著，應考量車位使用權為建物持有
期間之使用權益，而非產權價值。
如需計入該戶產權價值，需經全體住戶同意，方可納入考量。

共有分析
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共有部分30012建號
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議題:車位使用權或所有權
說明項目

步驟㇐：
鑑請更新會釐清車位使用權之情況，
確認車位使用權是否計入車位計算，
後續依貴單位認定之車位，納入估價條件進行評估。

步驟二：
鑑請更新會與各所有權人說明並經全體同意
車位使用權是否計入。

建議方案
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