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雙橡園 
中山區長春段二小段559-5地號等83筆土地更新事業 

 實施者:華固建設 

 都更規劃: 都市更新研究發展基金會 

 建築師：陳克聚建築師 
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都市計畫土地使用分區圖 

基地位置與範圍 
 更新地區 

 本案位於「4-3中山區建國
北路、長春路東南側更新
地區」內 

 更新單元劃定(4,359.61㎡) 

 住三：3,886㎡，道路：
473.61㎡ 
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第一階段(事業概要) 

•90/12/31事業概要公聽會 

•91/01/28事業概要送件 

•91/05/20事業核准通過 

第二階段(事業計畫及權利變換計畫) 
•94/08/17~94/09/15申請分配 

•94/09/05事業計畫暨權利變換公聽會 

•94/09/30公開抽籤 

•94/10/07事業計畫及權利變換送件 

•95/02/23~95/03/24公開展覽(95/03/21公辦公聽會) 

•95/05/03幹事會審查 

•95/05/19營建署更新輔導會議 

•95/08/14幹事會第二次審查 

•95/09/25都市更新委員會 

•95/11/27都市更新委員會(第二次) 

•96/07/06公告實施 

•96/08取得建造執照 

都市更新事業發起 

擬定都市更新事業概要 

台北市政府核准 

舉辦公聽會 

事業概要同意書 

擬定事業及權利變換計畫 

舉辦公開展覽、公辦公聽會 

台北市政府公告實施 

舉辦公聽會 

事業計畫同意書 

權利變換分配 

實施都市更新事業 

事業及權利變換計畫送件 

都市更新審議委員會審議 

幹事會審查 

辦理進度 
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土地權屬 面積(㎡) 人數 比例(%) 

公有土地 664.00 1 15.23% 

私有土地 3695.61 48 84.77% 

合計 4,359.61 49 100.% 

公有地 
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已售出公有地 

 土地權屬 

 共計80筆土地 

 所有權人數49人 

 公有土地664㎡,佔15.23% 

 私有土地3,695.61㎡,佔總
基地面積84.77％ 
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A-1

A-8

巷道1

A-2

巷道3
巷道2

合法建物 

現有巷 

N 

合法建築物權屬 

 共計3筆合法建物 

 所有權人數：3人 

 樓地板面積共計
660.08㎡ 

 全為私人之建築物 
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圖例 
舊違章建築戶 

違章建戶調查測量結果 

 門牌：46戶（更新單元內外） 

 拆除面積：1462.58坪 

 設籍戶數：68戶,設籍人口：118人 
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項目 土地人數 建物人數 土地面積㎡ 建物面積㎡ 

全區數（A） 35 2 4359.61 660.08 

同意數（B） 29 2 4247.36 660.08 

同意比（％）
(B)/(A) 

82.86% 100% 97.43% 100% 

  同意比例 

 更新單元範圍內土地及合法建築物所有權
人數均大於法定標準3/5(60%) 

 更新單元範圍內土地總面積及合法建築物
總樓地板面積均大於法定標準2/3(67%) 
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廢巷增加街角綠地 

 依都市更新條例20條：不違背主要計畫/細部計
畫之調整變更，公共設施面積不減少, 建地不增
加 

原都市計畫
6M巷道廢除 

新增等面
積綠地 
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更新單元範圍 

 

 

圖 6-3 變更後土地使用分區圖 

圖  例 
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細部計畫變更後示意圖 
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本案若未辦理都市計畫變更之配置方式 
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都市更新變更都市計畫法源依據 

都市更新計畫+都市計劃變更 
 … 其涉及都市計畫主要計畫或細部計畫之擬定或變

更者，依都市計畫法規定程序辦理，主要計畫或細
部計畫得一併辦理擬定或變更。(#8) 

事業計畫+都市計畫變更 
 … 其僅涉及主要計畫局部性之修正不違背其原規劃

意旨者，或僅涉及細部計畫之擬定、變更者，都市
更新計畫得先行依前條規定程序發布實施，據以推
動更新工作，相關都市計畫再配合辦理擬定或變更。
(#20) 

 本條例第二十條所定都市更新事業計畫之擬定或變
更，僅涉及主要計畫局部性之修正不違背其原規劃
意旨者，應符合下列情形：一、除八公尺以下計畫
道路外，其他各項公共設施用地之總面積不減少者。
二、各種土地使用分區之面積不增加，且不影響其
原有機能者。(細則#12) 
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程序(依更新條例20條立法原意) 

事業計畫 

地籍分割 

建造執照 

動工興建 

使用執照 

產權登記 

都市計畫變更 
(下次通盤檢討) 

事業概要 

•事業計畫視為準都市計畫 

•都市計畫變更與事業計畫執
行脫勾 

•都市計畫變內容應與事業計
畫內容完全一致 
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執行問題 
 擬定階段 

 影響建築基地之形狀與面積增加設計變數，影響分配結果 

 審議階段 

 都市計畫變更內容的不確定性，讓主管機關欠缺承判依據 

 都計/都更分別進行審議，各委員會意見不一致時 

 執行階段  
 都市計畫程序尚未完成，衍生的「都市計畫樁位測定」、「地籍

分割」、「建築執照請領」及「更新後的產權登記」等執行問題  

 變更後面積與土地登記面積不符（更新事業及權變計畫需變更，
嚴重影響更新進度）  

依法都市更新事業得先發布實施，相關都市計畫再配合辦理
變更，立意甚佳；然實務上因相關配套措施不足，讓政府及
實施者並無法有效依法辦理實為可惜 
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程序(可行之修正方式) 

事業計畫審議 

地籍分割 

建造執照 

動工興建 

使用執照 

產權登記 

都市計畫變更審議(專案變更) 

事業概要(提出都市計畫變更構想) 

都市更新事業計畫/都市計畫公告實施 

•地籍在審議前就進行分割以
免面積不符 

•事業計畫與都市計畫同步審
議公告實施以免重新變更事業
計畫 
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都市更新事業主要內容 
 本案興建兩棟地下四層、地上17層建物，共計127戶 

 協助公共設施興修及改善 
 協助計畫區外西側6M計畫道路之興闢，408.27㎡ 

 街廓內計畫道路變更為綠地，並協助興闢，473.61㎡ 

 四週留設4公尺以上人行步道，833.15㎡ 

 

 

 

N 
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申請容積獎勵項目 獎勵面積（㎡） 基準容積比率(%) 

△F1原容積高於法定容積部份核計之獎勵 - 0.00% 

△F2居住面積不及當地水準獎勵 - 0.00% 

△F3更新時程獎勵 524.61 6.00% 

△F4考量地區環境狀況獎勵(道路/綠地) 488.33 5.58% 

△F5更新地區規劃設計獎勵（量體/人行道/規模） 2,068.70 23.66% 

△F6處理違建戶之樓地板面積獎勵 1,423.87 16.28% 

本案可申請容積獎勵 4,505.51 51.52% 

申請容積獎勵總計 4,371.75 50.00% 

建築計畫 

擬爭取都市更新容積獎勵 
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住宅中庭及三角綠地景
觀重新調整,增加公園開
放性 

N 



19 



20 

權利變換與財務計畫 

估價法令依據 

 都市更新權利變換實施
辦法第六條 

權利價值之估定 

 委託宏大、協和、永聯、
戴德梁行負責估價 

評價基準日 

 本案評定基準日訂於
94.07.01 

本案送件日 
 94.10.07 

實施者選定三家以上
鑑價機構 

更新前土地及他項權
利價值評定 

建築設計 

更新後土地及建築物
價值評定 

權利分配計算 
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估價公司選定 

項目 
戴德梁行 

鑑定 

宏大不動產 

鑑定 

協和不動產
鑑定 

永聯不動產
鑑定 

更 

新 

前 

 

第三種住宅
區(萬元/坪) 

80.4 78 78.2 77.3 

道路用地 

(萬元/坪) 
44.2 44.2 44.2 45.7 

更新前土地 

總價(億元) 
10.09E 9.80E 9.83E 9.75E 

更新後總價 

(億元） 
36.16E 35.91E 36.34E 37.44E 

註：因未達最小分配面積，表示不願參與權利變換者共計25人，本案為保障原土
地所有權人最大利益，以更新前土地所有權人鑑價價值最高之戴德梁行作為
權利變換依據 
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更新事業實施總成本 

一 工程費用 11.9億元 

二 權利變換費用 1.4億元 

三 利息 0.9億元 

四 管理費 3.7億元 

合計 17.9億元 

權利變換費用負擔說明 



23 

權利變換用地負擔 

 本區計畫道路面積為473.61㎡，本案將廢除區
內未開闢之6m計畫道路，並以該道路面積全
數增設為綠地公共設施用地，該綠地面積為
473.61㎡。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。 

本案用地負擔： 

=共同負擔公共設施用地面積/權利變換範圍面積 

=473.61㎡/4,359.61㎡ 

=10.863% 
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權利變換分配 

一 更新後總權利價值(A) 36.16E 100.00% 

二 共同負擔總金額(B) 17.93E 49.58% 

三 
扣除共同負擔後土地分配總權利價
值(C)=(A)-(B) 

18.23E 50.02% 
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