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基地簡介基地簡介
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計畫緣起
都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議都市更新推動計畫之審查建議

經建會審查內政部提報「98-101年都市更新推動計畫」，建請內政部主

動勘選適合地區自行實施，作為示範案例。

全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業全面推展都市更新事業

97年1月16日修正公布都市更新條例，規定以都市更新基金推展政府主

導都市更新示範計畫及補助民間自力更新及都市更新示範計畫之實施經

費，故需充實基金財源，落實都市更新條例規定。

目標目標目標目標目標目標目標目標

建立未來住宅社區典範，導入生態城市規劃、綠建築、都市防災、無障

礙環境、智慧型建築等重要營建政策，並驗證其可行性。

中山女中

南側

建立未來社區典範
建立未來社區典範
建立未來社區典範
建立未來社區典範

導入生態城市規劃導入生態城市規劃導入生態城市規劃導入生態城市規劃、、、、綠建築綠建築綠建築綠建築

都市防災都市防災都市防災都市防災、、、、無障礙環境
無障礙環境
無障礙環境
無障礙環境、、、、智慧型建築

智慧型建築
智慧型建築
智慧型建築
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基地區位
位於長安東路二段、建國北路口

中山女中對面，近光華商場

光華光華光華光華

商場商場商場商場

中正中正中正中正

國小國小國小國小

中山中山中山中山

女中女中女中女中

長安長安長安長安

國中國中國中國中

基基基基

地地地地



5

計畫現況
優先更新單元

-9,256總計總計總計總計

225%3,652住住住住3

-631道路道路道路道路

2,077

2,896

面積面積面積面積m2

225%商商商商2特特特特(住住住住3)

630%商商商商2

容積率容積率容積率容積率分區分區分區分區
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295

296

294

293

292

290291

公私有共同持分

私有土地

台北市政府工務局新工處

圖例

財政部國有財產局

台灣鐵路管理局

權屬分析
公有土地佔95%，為臺北
市中心難得之大面積公有

土地。

100

%
10 100%9,256.00 總計總計總計總計

80%84.93%456.10 私人私人私人私人

20%295.07%8,799.90 公有小計公有小計公有小計公有小計

10%16.82%631.00 新工處新工處新工處新工處市有市有市有市有

67.93%6,288.00 臺鐵臺鐵臺鐵臺鐵

2.49%230.90 營建署營建署營建署營建署 10%1

17.83%1,650.00 國產局國產局國產局國產局

國有國有國有國有

比例比例比例比例人數人數人數人數比例比例比例比例
土地面積土地面積土地面積土地面積

㎡㎡㎡㎡
所有權人所有權人所有權人所有權人

臺北市中山區長安段二小段



市場發展潛力市場發展潛力
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39-53坪1155萬元長安樂府9

11-15坪小套房2853萬元達永APPLE8

40~80 坪3465萬元鄉林京華7

9-17坪小套房2057萬元TOWN HOUSE6

65坪1162萬元御藏5

45-110坪12770萬元華固雙橡園（成屋）4

60 坪1870萬元戀戀長安3

8-12坪小套房1655萬元都會小君悅2

100坪以上豪宅2080 萬元至真1

規劃戶數單坪行情價近期推出住宅案名項目住宅市場分析

臺北市主要住宅區之一

學區優良且公共設施完善

主要為60坪以上大坪數高級

住宅，其次為小套房產品

大坪數住宅多為學齡兒童家庭

小套房為單身上班族及頂客族

主要推案：小戶數(11~34戶)

可建地難尋，少大規模推案

住宅行情約 55－65 萬元/坪

換屋族為主，房價相對穩定

本案
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中山中山中山中山中山中山中山中山

區區區區區區區區

松山松山松山松山松山松山松山松山

區區區區區區區區

大安大安大安大安大安大安大安大安

區區區區區區區區

信義信義信義信義信義信義信義信義

區區區區區區區區

中正中正中正中正中正中正中正中正

區區區區區區區區

大同大同大同大同大同大同大同大同

區區區區區區區區 台北車站台北車站台北車站台北車站
忠孝購物圈

敦
北
辦
公
商
圈中山女高中山女高中山女高中山女高建

國
北
路

建
國
北
路

建
國
北
路

建
國
北
路

松
江
路

松
江
路

松
江
路

松
江
路

市民大道市民大道市民大道市民大道

台北體育場台北小巨蛋
微風廣場

環亞商場王朝飯店六福皇宮

忠孝東路忠孝東路忠孝東路忠孝東路 SOGOBR4 SOGO忠孝忠孝復興站

復
興
北
路

復
興
北
路

復
興
北
路

復
興
北
路

兄弟飯店南京東路站
南京東路南京東路南京東路南京東路

忠孝新生站

南京松江站新
生
高
架
橋

新
生
高
架
橋

新
生
高
架
橋

新
生
高
架
橋

環亞購物圈

南京松江辦公商圈中正中正中正中正國小國小國小國小
美麗信 新協和

新安大樓
八德路二段八德路二段八德路二段八德路二段

捷運松山線，南京松江站預計99年底通車，全線102年2月底通車

捷運新莊線，忠孝新生站預計99年底通車，全線102年底通車

開發潛力與限制

基地及區位優劣勢分析

位市中心，臨建國北路、八德路

主要道路，距捷運站步行約20分

鐘，聯外交通便捷

距主要百貨購物、辦公商圈約10-

15分車程

生活機能完善、學區優良

本案市場發展潛力：宜規劃

住宅產品

周邊60坪以上住宅推案行情約

60~65萬元/坪

鄰近10~15坪小套房住宅售價約

50~55萬元/坪

本
案



產品定位構想產品定位構想
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更新地區整體發展構想

圖例

長安東路二段長安東路二段長安東路二段長安東路二段

八德路二段八德路二段八德路二段八德路二段

建建建建

國國國國

北北北北

路路路路

一一一一

段段段段

八八八八德德德德路路路路二二二二段段段段一一一一九九九九九九九九巷巷巷巷

更新地區範圍
10R 9R8R

P
12R 生態公園區生態公園區生態公園區生態公園區

帶狀商業區帶狀商業區帶狀商業區帶狀商業區

帶帶帶帶

狀狀狀狀

商商商商

業業業業

區區區區

帶帶帶帶

狀狀狀狀

商商商商
業業業業

區區區區

生態住宅社區生態住宅社區生態住宅社區生態住宅社區

15R

永續人文發展區永續人文發展區永續人文發展區永續人文發展區

圖例

長安東路二段長安東路二段長安東路二段長安東路二段

八德路二段八德路二段八德路二段八德路二段

建建建建

國國國國

北北北北

路路路路

一一一一

段段段段

八八八八德德德德路路路路二二二二段段段段一一一一九九九九九九九九巷巷巷巷

更新地區範圍
10R 9R8R

PP
12R 生態公園區生態公園區生態公園區生態公園區

帶狀商業區帶狀商業區帶狀商業區帶狀商業區

帶帶帶帶

狀狀狀狀

商商商商

業業業業

區區區區

帶帶帶帶

狀狀狀狀

商商商商
業業業業

區區區區

生態住宅社區生態住宅社區生態住宅社區生態住宅社區

15R

永續人文發展區永續人文發展區永續人文發展區永續人文發展區

本區以綠建築本區以綠建築本區以綠建築本區以綠建築
及智慧建築設及智慧建築設及智慧建築設及智慧建築設
計理念結合生計理念結合生計理念結合生計理念結合生
態社區規劃態社區規劃態社區規劃態社區規劃，，，，
打造生態住宅打造生態住宅打造生態住宅打造生態住宅
示範社區示範社區示範社區示範社區。。。。

結合生態與資結合生態與資結合生態與資結合生態與資
源再利用源再利用源再利用源再利用，，，，創創創創
造自然生態公造自然生態公造自然生態公造自然生態公
園園園園。。。。

保存巷弄紋理保存巷弄紋理保存巷弄紋理保存巷弄紋理
及歷史建物格及歷史建物格及歷史建物格及歷史建物格
局局局局，，，，並促成歷並促成歷並促成歷並促成歷
史建築再生史建築再生史建築再生史建築再生，，，，
增添文化活動增添文化活動增添文化活動增添文化活動
氣息氣息氣息氣息。。。。

沿八德路二段沿八德路二段沿八德路二段沿八德路二段
及建國北路一及建國北路一及建國北路一及建國北路一
段規劃帶狀商段規劃帶狀商段規劃帶狀商段規劃帶狀商
業區業區業區業區，，，，以延續以延續以延續以延續
帶狀商業活帶狀商業活帶狀商業活帶狀商業活
動動動動。。。。



12

發展定位

智慧型生態住宅社區

呼應周邊優質學區及地域環境條件，建立生態住宅社區典範，

提升地區生活環境品質，配合落實相關營建政策。
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規劃構想

規劃智慧型建築及黃金級綠

建築，打造生態社區。

納入都市防災、節能減碳、

自然採光及無障礙空間等設

計原則，實現營建政策。

將道路等面積移設為公園，

與南側公園有效串聯，增加

綠化空間。

公園用地位置後續可由實施

者整體規劃調整。



投資內容及招商條件投資內容及招商條件
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投資要項
規劃興建「智慧型生態住宅社區」規劃興建「智慧型生態住宅社區」

更新後建築物需取得黃金級綠建築標章及智慧建築標

章。

可依都市更新條例及其他法律規定申請容積獎勵、享有

稅捐減免。

公共設施用地調整公共設施用地調整

計畫道路變更後應留設等面積之公園用地，由實施者負

責規劃興闢。

實施者可主張擴大更新單元範圍並整合相鄰私有實施者可主張擴大更新單元範圍並整合相鄰私有

土地。土地。

預估民間投資金額約預估民間投資金額約6666億元，更新後可創造約億元，更新後可創造約155155

億元之不動產價值。億元之不動產價值。
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政府提供協助

●●●●●●●●○○○○○○○○2.加速都市計畫審議時程加速都市計畫審議時程加速都市計畫審議時程加速都市計畫審議時程

●●●●●●●●3.向私地主召開說明會向私地主召開說明會向私地主召開說明會向私地主召開說明會

○○○○○○○○●●●●●●●●2.完成更新地區劃定完成更新地區劃定完成更新地區劃定完成更新地區劃定

●●●●●●●●○○○○○○○○1.完成國有土地撥入完成國有土地撥入完成國有土地撥入完成國有土地撥入、、、、地上物騰空地上物騰空地上物騰空地上物騰空
應應應應

辦辦辦辦

事事事事

項項項項

●●●●●●●●○○○○○○○○○○○○○○○○4.配合辦理土地鑑界及其他必要事項配合辦理土地鑑界及其他必要事項配合辦理土地鑑界及其他必要事項配合辦理土地鑑界及其他必要事項

●●●●●●●●○○○○○○○○○○○○○○○○3.地上物拆除作業地上物拆除作業地上物拆除作業地上物拆除作業

●●●●●●●●○○○○○○○○1.加速都市更新審議時程加速都市更新審議時程加速都市更新審議時程加速都市更新審議時程
協協協協

助助助助

事事事事

項項項項

管理機關管理機關管理機關管理機關管理機關管理機關管理機關管理機關
((國產局國產局國產局國產局、、、、國產局國產局國產局國產局、、、、

營建署營建署營建署營建署、、、、臺鐵臺鐵臺鐵臺鐵營建署營建署營建署營建署、、、、臺鐵臺鐵臺鐵臺鐵))

臺北市臺北市臺北市臺北市臺北市臺北市臺北市臺北市

政府政府政府政府政府政府政府政府
內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署內政部營建署項目項目項目項目項目項目項目項目

註：各政府機關實際應辦及協助事項，以公告招標文件所載為準。

●●●●●●●● 主辦機關主辦機關主辦機關主辦機關主辦機關主辦機關主辦機關主辦機關 ○○○○協辦機關協辦機關協辦機關協辦機關○○○○協辦機關協辦機關協辦機關協辦機關
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實施者權利實施者權利

更新後可取得權利變換折價抵付共同負擔之房地價值。

國有土地原更新後應分配之價值。

實施者義務實施者義務

負責更新單元整體規劃設計、興建及興建。

負擔實施都市更新事業所需費用，並辦理各項審議及申請作業。

應依下表繳付權利金予主辦機關

實施者權利與義務

70% 70% 70% 70% 第四期第四期第四期第四期：：：：動工前動工前動工前動工前

10%  10%  10%  10%  第三期第三期第三期第三期：：：：取得建照並辦理土地交割取得建照並辦理土地交割取得建照並辦理土地交割取得建照並辦理土地交割

10%  10%  10%  10%  第二期第二期第二期第二期：：：：事業及權利變換計畫核定事業及權利變換計畫核定事業及權利變換計畫核定事業及權利變換計畫核定

10%  10%  10%  10%  第一期第一期第一期第一期：：：：簽約完成簽約完成簽約完成簽約完成

繳付權利金之金額比例繳付權利金之金額比例繳付權利金之金額比例繳付權利金之金額比例分期方式分期方式分期方式分期方式
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招商方式

主辦機關：內政部營建署主辦機關：內政部營建署

辦理公開評選實施者、簽約及監督執行，並受理申訴、協

調等有關事宜。

全區劃為重建區段，以權利變換方式實施，

國有土地將撥入中央都市更新基金，中央都市更新基金以

領取權利金為原則。

招商方式招商方式

法令依據：都市更新條例第9條、都市更新條例施行細則

第5條之1

評選方式：依促參法之申請及審核程序辦理，並以價格加

權法決標。



19

招商程序

依促參法辦理評

審作業。

價格加權法決

標。

公告更新地區公告更新地區公告更新地區公告更新地區

訂定開發辦理原則訂定開發辦理原則訂定開發辦理原則訂定開發辦理原則

公開招標公開招標公開招標公開招標

流標流標流標流標
招商準備作業招商準備作業招商準備作業招商準備作業

公告招商文件公告招商文件公告招商文件公告招商文件

資格審查資格審查資格審查資格審查

綜合評審綜合評審綜合評審綜合評審

擬定都市更新事業及權利變換計畫擬定都市更新事業及權利變換計畫擬定都市更新事業及權利變換計畫擬定都市更新事業及權利變換計畫

合法建築拆遷補償作業合法建築拆遷補償作業合法建築拆遷補償作業合法建築拆遷補償作業

工程施工工程施工工程施工工程施工

產權登記產權登記產權登記產權登記

都市更新事業及權變計畫公告實施都市更新事業及權變計畫公告實施都市更新事業及權變計畫公告實施都市更新事業及權變計畫公告實施

更新成果備查更新成果備查更新成果備查更新成果備查

議約議約議約議約、、、、簽約簽約簽約簽約
通知私地主舉辦說明會通知私地主舉辦說明會通知私地主舉辦說明會通知私地主舉辦說明會

辦理單位辦理單位辦理單位辦理單位

營建署營建署營建署營建署

臺北市政府臺北市政府臺北市政府臺北市政府

實施者實施者實施者實施者

完成土地撥入完成土地撥入完成土地撥入完成土地撥入

前置作業階段前置作業階段前置作業階段前置作業階段

評選階段評選階段評選階段評選階段

規劃興建階段規劃興建階段規劃興建階段規劃興建階段



後續作業時間後續作業時間
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未來預計招商時程

公告招商：民國99年3月公告

截標：民國99年6月

評選：民國99年7月

都市更新事業及權變計畫送件：民國100年2月

都市更新事業及權變計畫公告實施：民國101年2月

開工：民國101年8月

取得使照：民國104年8月

產權登記：民國105年1月

都更成果備查：民國105年2月



簡報結束，敬請指教簡報結束，敬請指教

歡迎各界踴躍投資歡迎各界踴躍投資


