












臺北市北投區行義段三小段593地號等2筆土地
更新單元都市更新會-理事會

2026.01.15
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一、更新會會務報告

 都更作業執行概況及時程預估

 更新會會務報告（包含114年度收支及資產負債表、115年度預算規劃表）

二、議案說明

 議案一：更新前車位估價條件及評定方式（於估價顧問說明完後投票決議）

 議案二：建築設計方向

 其他建議新增議案

三、各顧問進度報告

 估價顧問

 建築顧問

 都更顧問

報告大綱



更新會會務報告



作業事項 執行/預計作業時間 說明

各顧問簽約作業(含另外兩家估價師抽籤) 114/3/1~114/6/27 聘請法律顧問進行審約作業

建物測量、鑑界、鑽探 114/08/4~114/08/22 測量報告預計114/09/05完成

建築設計、面積定案(代書計算產權面積) 114/06/02~115/03/31 定案後，面積不可再異動

估價作業 114/07/01~115/04/30 車位估價條件待本次大會決議

選配及選配抽籤結果 115/06/13~115/08/05 公聽會預計115/06/12：會前登報3日並張貼公告

事業及權變計畫書統整 115/08/05~115/08/28 約3個禮拜

事業及權變計畫書送件至核准 115/08/31~118/02/28 100%同意無爭議情況下，約18個月*

辦理全案費用融資
118/3/01~118/08/31 約6個月

建造及拆照送件至核准

設計施工圖繪製&營造廠商甄選 118/09/01~119/02/28 約6個月

營造發包及申報開工 119/03/01~119/09/30 約7個月

興建&預售期間 119/10/01~122/03/31 約30個月

總登交屋及成立管委會 122/04/01~122/11/30 約8個月

都市更新成果備查 122/12/01~123/05/31 約6個月

更新會解散及清算 123/06/01~123/09/30 約4個月

4

都更作業執行概況及時程預估

*註：本表為預估時程，應依實際執行為準。如部分住戶不同意或有爭議，至少延遲半年甚至一年以上時間。




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1. 會計師協助代製 114年度收支明細表、114年度資產負債表（115年第1次理事會決議）

114/8/23~115/1/30更新會會務報告

於115年1月20日公告（符合章程第三十七條規定）

出資金額 匯入更新會帳戶時間 計息期間(日) 利息(10%)

510,350 114/3/10 296 41,387

510,350 114/3/10 296 41,387

1,023,650 114/3/25 281 78,807

1,023,650 114/3/26 280 78,527

1,023,650 114/3/20 286 80,209

1,023,650 114/3/20 286 80,209

1,020,700 114/3/10 296 82,775

964,650 114/3/24 282 74,529

814,200 114/3/24 282 62,905

817,150 114/3/18 288 64,476

817,150 114/3/11 295 66,044

817,150 114/3/17 289 64,700

1,085,600 114/3/24 282 83,874

814,200 114/3/20 286 63,798

817,150 114/3/26 280 62,685

1,805,400 114/3/24 282 139,486

1,239,000 114/3/18 288 97,762

1,082,650 114/3/18 288 85,426

1,082,650 114/3/24 282 83,646

1,082,650 114/3/21 285 84,536

1,070,850 114/3/18 288 84,494

1,300,950 114/3/17 289 103,007

887,950 114/3/5 301 73,225

1,011,850 114/3/11 295 81,780

896,800 114/3/6 300 73,710

896,800 114/3/24 282 69,287

896,800 114/3/17 289 71,007

890,900 114/3/21 285 69,563

1,300,950 114/3/14 292 104,076

970,550 114/3/27 279 74,187

29,500,000 2,321,505

理事會及監事確認後更新
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2. 編制115年度預算規劃表（115年度第1次理事會決議）

於115年1月20日公告（符合章程第三十七條規定）

114/8/23~115/1/30更新會會務報告

補助款 自籌經費

全案服務顧問費 5,783,250 5,783,250 都更事業及權變計畫報核

250,000 250,000 自辦公聽會完成款

700,000 700,000 都更事業及權變計畫報核

建築顧問費 490,000 490,000 都更事業及權變計畫報核

480,000 480,000 更新前價值

480,000 480,000 更新後價值

400,000 400,000 估價領銜

720,000 720,000 都更權變估價報告書

會計師委任費 71,000 71,000
更新會立案至拆屋階段，每年公

費7.1萬元

代書核算

建物面積
13,200 13,200 建築規劃66戶，每戶200元

會議室租借費 3,000 3,000

永明區民活動中心收費為4小時

1,000元，預期半年召開1次會員

大會，臨時會議1次。

行政雜支 469,523 469,523
執行都更事務之零星開支，依提

列標準，以年度預算金額5%計。

總   計 9,859,973 9,859,973

執行項目

都更顧問費

說   明
經費來源

預估金額

三家估價顧問費

理事會及監事確認後更新
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3.變更更新會會址，換發更新會立案證書及圖記印模

 114/08/23，會員大會決議變更會址。

 114/10/09，收訖臺北市都市更新處核定會員大會備查函。

 114/10/26，完成更新會立案證書及圖記印模換發作業。

4.更新會成員(所有權人)變更

 114/09/19，新增1位所有權人，更新會成員共31人。

 114/10/21，完成相關文件確認，並更新土地建物清冊後，提供各顧問後續作業。

5.車位產權登記面積釐清與估價條件建議

 114/09/15，114年度第四次臨時理事會，經估價師分析為「車位使用權」且面積差異無登記邏輯。

 114/09/24，律師依契約證明文件及過往案例，建議將車位使用權計入更新前價值。

 114/10/02，估價師提供車位估價條件建議。

 114/12/01，114年度第三次理事會決議，同意估價師所建議之車位估價條件，惟使用年限再行討論。

 115/01/15，115年度第一次理事會決議，_________________________________________(待補充)

114/8/23~115/1/30更新會會務報告
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6.完成原建築容積認定(原預計9月初完成，因審查狀況不符預期，推遲3個月)

 114/08/19，備齊相關書件，向臺北市建築管理工程處申請查核(第一次掛件)。

 114/10/01，機關提供審查意見，要求依使用執照存根面積重新繪製圖說，並彙整相關證明文件後進行補正。

 114/10/27，機關審查意見有誤，應以原使照圖登載面積為準，故請建築師再行修正。

 114/10/30，因承辦人員調職，案件重新送審(第二次掛件)。

 114/11/12，依審閱意見補充文件後，案件重新送審(第三次掛件)。

 114/12/11，機關發函核定原容積樓地板面積，地上層為2,701.83平方公尺、地下層為124.69平方公尺。

7.臺北市都發局115年度11月份半年督導考核

 114/11/28，提交「督導考核表」至臺北市都發局，並檢附會員大會紀錄及進度相關文件進行審查。

 114/12/04，臺北市都市發展局來函確認考核內容符合規定。

8.建築平面調整

 114/08/23，114年第2次會員大會時，依問卷統計結果規畫為單層3戶或單層4戶。

 114/12/01，考量未來銷售去化，經理事會討論改以低樓層單層6戶、高樓層單層3戶進行後續作業。

114/8/23~115/1/30更新會會務報告



議案 說明

議案一 更新前車位估價條件及評定方式
• 114年第3次理事會決議(依估價師建議條件進行)
• 115年第1次理事會決議(建議年限)

議案二 建築設計方向

• 114年第3次理事會決議6+3拼方向
• 1F平面尚未決議
• 部分小於46m2戶型不得選配(低樓層B、C、E戶)
• 涉及住戶未來選配分回面積找補

9

預計提至會員大會之議案

議案一：是否同意「以本次簡報內容中說明，補充車位使用權之估價條件」，以確立後續估價作業基準與方向？

議案二：是否同意「本案建築以1樓3店鋪1住宅、2樓以上6拼及3拼住宅平面配置(涉及原住戶不得分回室內面積小

於46平方公尺之法定門檻限制)為主要規劃方向，其調整細節授權理事會決議」?
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建議新增議案 說明

議案三 估價基準日調整授權 • 該日期為權利變換計畫報核日前6個月內

議案四 建築立面、景觀細節授權 • 理事為建築專業背景，可縮短送件前作業時程

議案五 選配原則
• 讓住戶了解選配原則與權益
• 與平面同步進行，若平面尚無定案，即無須提出

議案六 超選10%價格以公開銷售價為準
• 超選部分即視為買賣
• 涉及更新會財務自償，超選即減少未來可售面積

預計提至會員大會之議案

議案三：是否同意「授權理事會依實務需要調整本案估價基準日」，以符合法規及主管機關要求之送件前六個

月時效，辦理估價作業？

議案四：是否同意「本案建築就目前立面及景觀初步成果持續發展，其設計細節授權理事會決議」?

議案五：是否同意「依本次會員大會簡報所說明之選配原則，作為後續選屋作業依據」，據以辦理選配事宜？

議案六：是否同意「原住戶實分配價值超過應分配價值110%者單價，以更新會未來採認之公開銷售價為準」？



擬定臺北市北投區行義段三小段593地號等2筆土地
都市更新事業計畫案及權利變換計畫案
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估價師選任
都更條例 第50條---，由實施者委任三家以上專業估價者查估後評定之。
前項估價者由實施者與土地所有權人共同指定 ; 無法共同指定時，
由實施者指定一家，其餘二家由實施者自各級主管機關建議名單中，
以公開、隨機方式選任之。

專家學者審查
三本估價報告書

更新前後價格
最高者為計算基礎

擬
具
權
利
變
換
計
畫
、
舉
辦
公
聽
會

委任

共同指定
簽署專業估價者
共同指定意願書

無法共同指定
實施者指定一家
二家公開隨機
「選任」

通知全體土地
所有權人

「
專
業
估
價
者
」
指
定/

選
任
程
序

「選任」
辦理專業估價者
「公開、隨機」

選任作業

1.地點應於更新單元範圍所在村(里)或
鄰近地域適當場所。
2.應有公正第三人在場見證
3.依各該主管機關之建議名單抽籤，
正取兩家，備取數家(註：建議備取三家)
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更新前後
估價確定

更新前後
估價說明

估價條件
正式發函

都市更新案件-送件前估價作業

會員大會
確認

終於要送件了!
估價報告書
製作

自辦公聽會
與選配會

更新前後
估價作業

理監事會
確認

三家建議
估價條件

三家討論
估價條件
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挑戰２:
權變小組
挑戰１：

權利變換小組審查
公開展覽

三家出席
公辦公聽會

送件後審議關卡：另一個挑戰的開始!

終於要
核定了!

挑戰5:
審議會第2次

挑戰4:
審議會第1次

挑戰3:
聽證會

挑戰2:
權變小組複審



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

5



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

      692.23㎡(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)
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項目 條件說明

容積獎勵

更新前各權利人土地權利價值，係以土地素地價格為基礎，

在合併利用狀況，加計「原容積高於法定容積」、「結構安

全堪慮建築物」及「海砂獎勵」，考量整體土地權利分配公

平性，於評估該部分土地更新前土地權利價值時加計該項獎

勵，並進行容積計算。

更新前估價條件

(本次依據委託人114年7月22日提供之獎勵值表進行計算，若有變更權利價值比例將會隨之變動)

1

7

價格日期：民國114年7月1日(暫定)



更新前估價條件
項目 條件說明

比準地

本案更新單元範圍共2筆土地，593地號(第三種住宅區)、593-1地號(道路用地)，本
次選定593地號作為建地比準地，評估更新單元建地權利價值。

2

8



項目 條件說明

比準戶
評估更新前各戶價格，選定石牌路二段328之1號(30040建號)作為地面層比準戶，石

牌路二段328之1號四樓(30037建號)作為樓上層比準戶。

評估基礎

更新單元內區分所有建物經鑑定屬高氯離子鋼筋混凝土建築物。考量本案辦理都市更

新，未來將拆除重建，更新前該區分所有建物價值評估時，以價格日期當時建物謄本

合法登記面積為計算基礎，不考慮高氯離子鋼筋混凝土建築物對房價之影響以一般正

常情況(不考慮室內裝潢對於價格影響)進行評估。

道路用地

更新單元內593-1地號為協助開闢計畫道路用地，其評估原則係依修訂「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」之規定計算其價值，各筆道路用

地之容積申請額度如下表:

更新前估價條件

3

4

5

地號 使用分區 貢獻容積樓地板面積(㎡)

593-1 道路用地(公共設施用地) 11.32

註：上述面積(㎡)依委託人提供之容積獎勵資料整理而成，僅顯示至小數點第二位。

9



項目 條件說明

車位使用權
(待會員大會通過)

更新單元內區分所有建物30033、30032、30028、30027、30024建號
依更新會會員大會決議，上述建號有地下室車位使用之權利。
本次價格日期為民國114年7月1日，建物屋齡為41年，以「中華民國不
動產估價師公會全國聯合會第四號公報」鋼筋混凝土造建物之經濟耐用
年數為50年，再加計10年以尚可使用年限為19年之條件下進行評估。

更新前估價條件

6

10

註：價格日期若有變動，會造成建物屋齡隨之變動，估值因此會有些微變動。
(例如：價格日期為民國115年1月1日，建物屋齡為41.7年，再加計10年以尚可使用年限為18.3年之條件下進行評估。)



車位使用權議題
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車位使用權或所有權分析過程

•面積分析:

12

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。



車位使用權或所有權分析過程
項目 說明

邏輯
分析

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號一樓對比，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。

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，無邏輯可循擁有車位完整所有權。

13

共有部分30012建號



本次依不動產估價技術規則相關規定進行停車位使用權價值評估，評估步驟如下：
◼調查價格日期當時條件類似之停車位月租金，評估車位在尚可使用之年限內每年租金
總收入。本次價格日期為民國114年7月1日，建物屋齡為41年，以「中華民國不動產
估價師公會全國聯合會第四號公報」鋼筋混凝土造建物之經濟耐用年數為50年，再加
計10年以尚可使用年限為19年之條件下進行評估。

◼計算年總費用，其中費用包含空置、其他損失及管理費等，並計算每年有效總收入及
淨收益。

◼由上述方式可得出車位淨收益，再依一定期間之收益法評估標的建物於尚可使用年數
期間下之停車位使用權價值，評估結果如下表。

©2025連邦不動產估價師聯合事務所

勘估標的
車位
個數

屋齡
(年)

加計後
耐用年數(年)

尚可使用年數
(年)

石牌路二段328之2號
(5個停車位)

5 41 60 19

補充-停車位使用權評估說明

14

註：價格日期若有變動，會造成建物屋齡隨之變動，估值因此會有些微變動。
(例如：價格日期為民國115年1月1日，建物屋齡為41.7年，再加計10年以尚可使用年限為18.3年之條件下進行評估。)



入內現勘地主配合事項

15



⚫ 地下室(全)：
⚫ 328號、328之1號、328之2號

©2025連邦不動產估價師聯合事務所

現勘(入內)預計戶數

16

⚫ 1F(全)：
⚫ 328號、328之1號、328之2號、

328之3號、 328之4號

共有部分 00 2建號共有部分 00 2建號

共有部分 00 2建號

石牌路二段 2 號地下 

石牌路二段 2 之 號地下 

石牌路二段 2 之2號地下 

  



©2025連邦不動產估價師聯合事務所

現勘(入內)預計戶數

17

⚫ 4F：
⚫ 328之3號4F

⚫ 5F：
⚫ 328之1號5F、328之3號5F



©2025連邦不動產估價師聯合事務所

現勘(入內)預計戶數

18

⚫ 5F：
⚫ 328之4號5F

⚫ 6F：
⚫ 328之2號6F、328之4號6F



⚫ 屋頂突出物

©2025連邦不動產估價師聯合事務所

現勘(入內)預計戶數

19



LinkU
連結

美好生活
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本案更新前價值評估流程
▪價格日期:114年7月1日(暫定)
▪由於房地產市場及物價波動，故須訂定價格日期為權變分配基準

•評估流程:

註：價格日期若有變動，會造成建物屋齡隨之變動，估值因此會有些微變動。

評
估
比
準
地
土
地
價
值

分
配
土
地
地
價

各
權
利
人
權
利
價
值
歸
戶(

計
算
權
利
價
值
比
例)

區
分
所
有
建
物
地
價
立
體
化

權
利
變
換
關
係
人
價
值
評
估

選
定
比
準
地

22



區分所有建物地價分配示意說明範例

區
分
建
物
地
價
立
體
化

各權利人權利價值歸戶

位置差異效用比

選定比準戶

評估比準戶單價

分析比較各戶個別條件

樓 差異效用比

評估各戶價值

以各戶更新前價值占比分配更新前土地價值

評估本宗
土地價值

舉例 :     

1F A1萬

2F  A2萬

3F 250萬

+)  4F A4萬

(全棟)1000萬

占全棟價值比例     

1F X1%

2F X2%

3F 25%

4F X4%

舉例 : 2000萬

更新前
各宗土地價值

2000萬

1F   B1萬

2F   B2萬

3F 500萬

4F   B4萬

1F   B1萬

2F   B2萬

3F 500萬

4F   B4萬

甲

乙

丙

丁

權利人

樓上 店面

不動產估價技術規則§126條原理

23



更新後價值評估流程

•評估流程:

位置差異效用比
選
定
比
準
戶

評
估
比
準
戶
單
價

分
析
比
較
各
戶
個
別
條
件

樓 差異效用比

推
估
各
戶
價
值

店鋪、住宅、停車位等

24



1

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
設
計
說
明

一、建築規模說明

．建築規模：1幢1棟，地上15層，地下4層

．建物主體結構：鋼筋混凝土造(RC造)

．建築物總高度：約49.75公尺

．地下室開挖總深度：約17.5公尺

．總戶數：

• 店鋪：  3戶

• 住宅：63戶

• 共計：66戶

．總汽車停車數：42輛  (法定42輛)

．總機車停車數：49輛  (法定49輛)

地下4層

筏式基礎

地上15層

屋突3層

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

石
牌
路
二
段
12
M

住宅單元

停車、機電空間

公共設施空間

服務核

店鋪單元



2

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
設
計
說
明

允建面積說明

基地面積 692.23㎡ 第三種住宅區 法定容積率:225% 法定建蔽率:56%(原建蔽率)

法定容積樓地板面積 692.23*225%＝1557.52㎡(471.15坪)

原容積樓地板面積
(原容積於1141211市府核定)

地上：2701.83㎡(817.3坪)
地下：124.96㎡(37.8坪)

更新獎勵面積(A) 地上：1684.68㎡(509.62坪)
地下：149.95㎡(45.36坪)

海砂獎勵面積(原容*30%) (B) 地上：2701.83㎡*30%＝810.55㎡
地下：124.96*30%=37.49㎡
合計：848.04㎡(256.53坪)

允建總容積面積(A)+(B) 地上：4052.75㎡(1225.96坪)
地下：187.44㎡(56.7坪)

設計面積檢討

設計建築面積 378㎡ (114.34坪)

設計建蔽率 378/692.23*100%＝54.6% < 56% (OK)

設計總容積 4051.97< 4052.75㎡  (OK) 

設計容積率 585.35 % < 585.46% (OK) 

設計戶數 / 建築高度 63+3戶 / 49.75公尺

法定機車位 / 實設機車位 49位 / 48+1位

法定汽車位 / 實設汽車位 42位/平面：33+1位；機械：8位

二、建築設計面積說明

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準



3

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
設
計
說
明

6M

12M

石牌路二段330巷 6M

石
牌
路
二
段
12
M

三、出入口/動線計畫 

無障礙設施

人行動線

人行主要出入口

車行出入口

社區主要出入口

車行出入口

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

建築量體

綠化

人行道

都
更
退
縮
人
行
步
道

都更退縮人行步道



4

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
設
計
說
明

石牌路二段330巷 6M

四、防災計畫

石
牌
路
二
段
12
M

雲梯車救災空間 (8x20M)

雲梯車救災操作範圍(11M)

人行逃生動線

消防車動線

逃生梯位置

緊急昇降機位置

6M

12M

緊急昇降機

逃生梯

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準



5

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
設
計
說
明

五、樓層用途計畫 

住宅單元

停車空間、機電設備空間

公共設施空間

服務核

店鋪單元

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

石
牌
路
二
段
12
M

樓層
樓層規劃

方案1. 方案2.
15F 3P住宅

(露臺戶*1)
3P住宅

9F 3P住宅
(露臺戶*1)

3P住宅
(露臺戶*1)

2F 6P住宅 5P住宅
公設-2

1F 店鋪3
公設*2

店鋪3
住宅
公設-1

1F

2F

3-8F

10-14F

9F

15F

6P平面

3P平面
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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
設
計
說
明

六、結構系統計畫 

樓層高度

2～15F＝每層3.2M 

1F＝4.2M

B1F＝3.5M 
B2F = 3.35M
B3F＝3.2M
B4F=4.5M
建築物總高度
約49.75M
地下室開挖總深度
約17.5M

本案結構設計係依據台北市法規規

範：採用鋼筋混凝土造(RC)，主結

構體採用RC梁、柱結構組成之韌性

抗彎矩構架系統。

地下4層

筏式基礎

地上15層

屋突3層

排樁
開挖擋土支撐

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

石
牌
路
二
段
12
M



7

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
設
計
說
明

七、立面造型計畫 

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

現代簡約風格

本案建築量體示意

示意圖 僅供參考 示意圖 僅供參考

示意圖 僅供參考示意圖 僅供參考



8

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
設
計
說
明

七、立面造型計畫 

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

自然休閒風格

本案建築量體示意

示意圖 僅供參考

示意圖 僅供參考示意圖 僅供參考



9

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
設
計
說
明

臨石牌路二段側的人行道空間，以呼
應建築立面色彩計畫的石材鋪面拼貼
計畫，將整體人行道做完整串連。

運用社區外部
帶狀人行道及
綠化設計，區
隔出公私空間
關係，並以四
季花草灌木，
增加社區外部
景觀廊道綠意
。

示意圖 僅供參考

八、景觀配置計畫

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

示意圖 僅供參考 社區入口示意圖 僅供參考

示意圖 僅供參考

一樓平面圖

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

八、景觀配置計畫

1

2

3

4 曬被區

休憩平台  

梯廳

屋頂平台

示意圖 僅供參考

示意圖 僅供參考

12

3

4

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

屋頂層平面圖

石
牌
路
二
段
12
M



11

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
設
計
說
明

一樓平面圖

B
銷坪 

23.81坪

C
銷坪 

23.9坪

A
銷坪 

22.17坪

陽台

公共設施空間

服務核

店鋪單元

九、各層平面圖

管委會
空間1

管委會
空間2

方案1.(1F公設)

梯廳

走
道

門廳

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

樓

層

樓層規劃

方案1. 方案2.

15F 3P住宅
(露臺戶*1)

3P住宅

9F 3P住宅
(露臺戶*1)

3P住宅
(露臺戶*1)

2F 6P住宅 5P住宅
公設-2

1F 店鋪3
公設*2

店鋪3
住宅
公設-1

石
牌
路
二
段
12
M



12

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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 1衛 

2房
25.13坪
室內15.75坪

B 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

C 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

D 2廳 1衛 
2房

34.56坪
室內20.9坪

E 2廳 1衛 
1房

17.43坪
室內10.62坪

F 2廳 2衛 
2房

30.29坪
室內16.9坪

F
銷坪 

30.29
坪

E
銷坪 

17.43
坪

D
銷坪 

34.56
坪

C
銷坪 18.8坪

B
銷坪 18.8坪

A
銷坪 25.13坪

九、各層平面圖

二至八樓平面圖

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

方案1.(1F公設)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 2衛 

3房
43.77坪
室內26.44坪

B 2廳 2衛 
3房

44.55坪
室內26.84坪

C 2廳 2衛
3房(露臺)

46.62坪
室內28.14坪

A
銷坪 

43.77坪

B
銷坪 

44.55坪

C(露臺戶)
銷坪 

46.62坪

九、各層平面圖

九樓平面圖

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

露
臺

方案1.(1F公設)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 2衛 

3房
43.77坪
室內26.44坪

B 2廳 2衛 
3房

44.55坪
室內26.84坪

C 2廳 2衛 
3房

40.92坪
室內24.68坪

九、各層平面圖

A
銷坪 

43.77坪

B
銷坪 

44.55坪

C
銷坪 

40.92坪

十至十四樓平面圖

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

方案1.(1F公設)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

九、各層平面圖

單元 格局 銷坪
A 2廳 2衛 

3房
43.77坪
室內26.44坪

B 2廳 2衛 
3房

44.55坪
室內26.84坪

C 2廳 2衛 
3房(露臺)

34.73坪
室內20.93坪

A
銷坪 

43.77坪

B
銷坪 

44.55坪

C(露臺戶)
銷坪 

34.73坪

十五樓平面圖

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

露臺

方案1.(1F公設)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

B
銷坪 

23.81坪

C
銷坪 

23.9坪

A
銷坪 

22.17坪

管委會
空間1

九、各層平面圖

陽台

公共設施空間

服務核

店鋪單元

住宅單元D(住宅)
銷坪 

24.34坪

一樓平面圖
未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

梯廳

走
道

門廳

方案2.(1F住宅)

樓

層

樓層規劃

方案1. 方案2.

15F 3P住宅
(露臺戶*1)

3P住宅

9F 3P住宅
(露臺戶*1)

3P住宅
(露臺戶*1)

2F 6P住宅 5P住宅
公設-2

1F 店鋪3
公設*2

店鋪3
住宅
公設-1

石
牌
路
二
段
12
M



17

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
設
計
說
明 單元 格局 銷坪

A 2廳 1衛 
2房

25.13坪
室內15.75坪

B 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

C 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

D 2廳 1衛 
2房

34.56坪
室內20.9坪

E 2廳 1衛 
1房

17.43坪
室內13.36坪

九、各層平面圖

公共設施空間

二樓平面圖

E
銷坪 

17.43
坪

D
銷坪 

34.56
坪

C
銷坪 18.8坪

B
銷坪 18.8坪

A
銷坪 25.13坪

管委會
空間2

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

方案2.(1F住宅)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 1衛 

2房
25.13坪
室內15.75坪

B 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

C 2廳 1衛 
1房

18.8坪
室內11.35坪

D 2廳 1衛 
2房

34.56坪
室內20.9坪

E 2廳 1衛 
1房

17.43坪
室內10.62坪

F 2廳 2衛 
2房

30.29坪
室內16.9坪

九、各層平面圖

三至八樓平面圖

F
銷坪 

30.29
坪

E
銷坪 

17.43
坪

D
銷坪 

34.56
坪

C
銷坪 18.8坪

B
銷坪 18.8坪

A
銷坪 25.13坪

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

方案2.(1F住宅)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 2衛 

3房
43.77坪
室內26.44坪

B 2廳 2衛 
3房

44.55坪
室內26.84坪

C 2廳 2衛
3房(露臺)

40.92坪
室內24.68坪

九、各層平面圖

九樓平面圖

A
銷坪 

43.77坪

B
銷坪 

44.55坪

C(露臺戶)
銷坪 

40.92坪

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

露
臺

方案2.(1F住宅)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

單元 格局 銷坪
A 2廳 2衛 

3房
43.77坪
室內26.44坪

B 2廳 2衛 
3房

44.55坪
室內26.84坪

C 2廳 2衛 
3房

40.92坪
室內24.68坪

A
銷坪 

43.77坪

B
銷坪 

44.55坪

C
銷坪 

40.92坪

九、各層平面圖

十至十五樓平面圖

梯廳
走
道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

方案2.(1F住宅)

石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

一樓平面圖

陽台

公共設施空間

服務核

店鋪單元

九、各層平面圖

梯廳

門廳

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

汽機車出入口

汽機車
坡道

社區主要出入口

下B1石
牌
路
二
段
12
M
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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
設
計
說
明

九、各層平面圖

機車停車位

地下一樓平面圖

梯廳

汽機車
坡道

機房 機房

機房
垃圾
回收室

電表

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

下B2

上1F

石
牌
路
二
段
12
M

樓層 汽車車位 機車
車位平面 機械

B1F 0 0 48+1

B2F 12+1 0 0

B3F 13 0 0

B4F 8 8 0

小計 33+1 8
合計 41+1 48+1

無障礙機車停車位
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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
設
計
說
明

九、各層平面圖

汽車停車位

地下二樓平面圖

梯廳

汽車
坡道

無障礙汽車停車位

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

下B3

上B1

石
牌
路
二
段
12
M

樓層 汽車車位 機車
車位平面 機械

B1F 0 0 48+1

B2F 12+1 0 0

B3F 13 0 0

B4F 8 8 0

小計 33+1 8
合計 41+1 48+1
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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
設
計
說
明

九、各層平面圖

汽車停車位

地下三樓平面圖

梯廳

汽車
坡道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

下B4

上B2

石
牌
路
二
段
12
M

樓層 汽車車位 機車
車位平面 機械

B1F 0 0 48+1

B2F 12+1 0 0

B3F 13 0 0

B4F 8 8 0

小計 33+1 8
合計 41+1 48+1
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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
設
計
說
明

九、各層平面圖

樓層 汽車車位 機車
車位平面 機械

B1F 0 0 48+1

B2F 12+1 0 0

B3F 13 0 0

B4F 8 8 0

小計 33+1 8
合計 41+1 48+1

汽車停車位

機械汽車停車位

地下四樓平面圖

梯廳

機房

蓄水池
汽車
坡道

未來依臺北市都市更新及爭議處理審議會審議結果為準

上B3

石
牌
路
二
段
12
M



逐步前進追求願景

擬訂臺北市北投區行義段三小段

593地號等2筆土地

(大使園)都市更新案

【115年1月15日】
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基本資料

基地面積 692.23㎡

法定容積率 225.00%

法定容積 1,557.52㎡

73使522

基地面積 697.17㎡

基準容積 1568.64㎡

地上原容積 2701.83㎡

地下原容積 124.96㎡

擬申請獎勵項目 獎勵容積(㎡) 獎勵比率(%)

內政部

五、原容積高於法定容積(依原容積建築：地上+地下) 1,269.27 81.49%

六、結構安全堪慮建築物 156.86 10.07%

八、協助取得及開闢範圍內或其周邊公共設施用地(593-1地號) 11.32 0.73%

十、綠建築【銀級】 93.45 6.00%

十四、時程獎勵 77.88 5.00%

中央項目小計 1,608.78 103.29%

臺北市

△建築規劃設計(二)：雨水流出抑制設施 15.58 1.00%

△建築規劃設計(三)：留設供人走之地面道路或騎樓 163.88 10.52%

△建築規劃設計(四)：符合審議原則之建築設計類別 46.73 3.00%

臺北市項目小計 226.19 14.52%

都更獎勵可申請上限值(地上+地下) 1,834.97 117.79%

海砂獎勵 848.04 54.45%

允建容積(基準容積+都更獎勵+海砂獎勵) 4,240.19 612.54%

容積獎勵

項目
基準容積+都更獎勵上限
(建築基地1.2倍原容積)

海砂獎勵
(原容積之30%)

總允建容積

地上 3,242.20㎡ 810.55㎡ 4,052.75㎡
4,240.19㎡

地下 149.95㎡ 37.49㎡ 187.44㎡

原建築容積業經都發局認定
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更新案成本項目說明

項目 細項 說明

壹、工程費用(A)+(B)+(C)

重建費用(A)

營建費用→最主要費用

其他必要費用(鑑界、鑽探、鄰房鑑定、公寓大廈管理基金、
外接水、電、瓦斯管線工程費用、建築相關規費…)

公共設施費用(B) 本案無涉及。

相關申請建築容積獎勵所
支付之費用(C)

申請相關建築容積獎勵標章或性能評估之審查費

貳、權利變換費用(D)

規劃費
建築設計費、都更規劃費、估價費用、更新前測量費用、
簽證費

土地改良物拆補費+租金 若有未同意戶，仍應提列該費用，依估價師查估金額提列。

地籍整理費用 -

其他必要費用 -

參、貸款利息(E) - 更新會得全額融資，得提列申請容積獎勵保證金利息

肆、容移費用(F) - 本案無涉及。

伍、都計變更負擔費用(G) - 本案無涉及。

陸、稅捐(H)

印花稅 -

營業稅
無提供資金之更新會，其性質屬地主自行出資興建分回，
故營業稅不提列共同負擔。

柒、管理費用(I)

廣告銷售管理費 以6%提列。

信託管理費 更新會得全額提列。

人事行政管理費
(更新會運作費用)

以5%提列。

風險管理費 以16%上限提列。

共同負擔合計 A+B+C+D+E+F+G+H+I
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試算前提說明

項目 單價

1F店鋪 約115~118萬元/坪

2F以上住宅 約97~99萬元/坪

停車位(平面) 約285萬/部

總銷售金額 約20.8億

最終以3家估價師事務所鑑價之結果，對地主最有利者核計。

收益前提量體前提

項目 說明

量體 地上15層，地下4層，結構RC造

興建樓地板面積 約7,343.51㎡(2,221.41坪)

更新後銷坪預估 約1980坪

更新後總戶數 66戶(店鋪3戶，住宅63戶)

更新後車位數 平面42部
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費用項目 依照表價提列(送件版) 實際發包

壹、工程費用

重建費用-營建費用
約21.5萬/坪
(直接成本)

約30萬/坪
(直接成本)

重建費用-其他必要費用

約10.6萬/坪
(間接成本)

約12.24萬/坪
(間接成本)

公共設施費用

相關申請建築容積獎勵所支付之費用

貳、權變費用

規劃費

土地改良物拆補費+租金

地籍整理費用

其他必要費用

參、貸款利息 -

陸、稅捐
印花稅

營業稅(不提列)

柒、管理費用

廣告銷售管理費

信託管理費

人事行政管理費
(更新會運作費用)

風險管理費(本案用於給付全案管理服務費) 約4.8萬/坪 約6.3萬/坪

成本合計(總樓地板面積約7,343.51㎡2,221.41坪) 約36.9萬/坪 約48.5萬/坪

本案提列成本



築璟都市更新

6

項目 依照表價提列(送件版) 實際情形

全案總銷售金額 2,086,246,161 100.00% 2,086,246,161 100.00%

全案共同負擔 818,339,269 39.23% 1,077,759,160 51.66%

全案地主配回 1,267,906,892 60.77% 1,008,487,001 48.34%

每戶負擔成本(29戶) 約2,821萬/戶 約3,716萬/戶

每戶可分回價值(29戶) 約4,372萬/戶 約3,478萬/戶

可分回面積 1部車位+約41坪 1部車位+約32坪

備註：

1. 為方便計算，每戶可分回價值及應負擔成本，暫以÷29戶計算，實際應以估
價師查估之每戶「更新前權值比率」為準。

2. 選配不同樓層、戶別或大小車位均有不同價格，應以實際選配並經臺北市政
府審議核定為準。

3. 上述金額僅為暫估，應以核定之權利變換計畫為準。

分配結果
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選配原則

本案選配原則業經***年**月**日會員大會議決通過，所有權人應依下列表明事項選配：

1. 更新後新建大樓之1樓店鋪由原臨石牌路二段之店面建物所有權人優先分配。

2. 所有權人與權利變換關係人選配之房屋及車位單元合計總價值(即實分配價值)，以「應分配價值之±10%」範圍內為原則。實分配價
值超過應分配價值110%者，應經更新會同意並與更新會簽訂買賣合約，差額償金均於完工交屋之日起30日內完成價金結算找補。

3. 依臺北市都市更新自治條例第11條，參與權利變換之原所有權人，不得選配「登記總面積扣除公用部分、雨遮、露台及陽台面積後
(即主建物面積)小於46㎡之建物單元」。本案主建物面積小於46㎡之住宅單元為2F~8F之B、C、E單元等21戶，依規定本案參與權利
變換之所有權人與權利變換關係人不得選配前述住宅單元。

4. 車位單元選配，每一建物單元至多分配一車位，當同一車位有兩人以上申請分配，即以公開抽籤程序辦理。

(1)地下一層無障礙停車位編號B1-13已列為不供選配之大公，不得為本大樓所有權人選配。

(2)因本案基地條件受限，車位數無法滿足一戶一車位，故選配銷售面積未達30坪之建物單元(2~8F之A、B、C、E單元等28戶)，原則
不得選配車位。

5. 參與權利變換之所有權人若與其他所有權人以合併權值方式參與分配，採合併分配者須於申請分配期間，填妥「附件五、更新後合
併分配協議書」，並載明每位合併選配者之持分比例。依據都市更新權利變換實施辦法第18條規定，更新前原土地或建築物如經法
院查封、假扣押、假處分或破產登記者，不得合併分配。

6. 更新後未受土地及建物分配、不願意參與分配、不能參與分配(即更新後應分配價值未達最小分配單元價值，本案最小分配單元價值
為**戶，單元價值為***元)之土地所有權人及權利變換關係人，領取更新前補償金。

7. 超額分配之申請(即所有權人或權利變換關係人選配兩個(含)以上更新後房屋單元，且實分配價值合計已高於應分配價值時，則第二
個以上之房屋單元不得與其他參與分配者於應分配價值中所選配之單元重複)，依內政部100年10月19日台內營字第1000809224號及
100年12月7日台內營字第1000810535號函示規定辦理，以不影響其他有權人應分配部分優先還配權益為限，不宜併同抽籤處理方式
辦理。

8. 公開抽籤

(1)同一房屋單元或車位單元有2人以上申請分配：於公開抽籤日，由所有權人或其委託人抽籤(如所有權人未親自到場或未委託他人

者，由實施者委託之公正第三人代為抽籤)，未抽中該申請分配單元者，於其他所有權人選配後剩餘單元中選配。

(2)未參與選配者：已達最小分配單元且未表明不願意參與權利變換，於選配期間未參與選配者。未出席公開抽籤會議之所有權人

及權利變換關係人，由實施者邀請之見證律師代為抽籤選配，或出具委託書(附本人印鑑證明)委託他人代為出席選屋。
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簡報結束，謝謝聆聽！
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