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公辦都更跨區權變案例分享
(臺北市行二行三

及信義兒福)

綜合業務部 主任 林啟賢



林啟賢 主任

現 任 國家住宅及都市更新中心 綜合業務部 主任

學 歷 國立政治大學地政學系碩士

經 歷 財團法人臺北市都市更新推動中心副執行長

開業都市計畫技師、地政士

臺北市青年社區規劃師

信託業務專業測驗合格

財團法人中華經濟研究院特聘研究員

中華民國都市計劃技師公會全國聯合會理事

臺北市都市計畫技師公會監事

中華郵政股份有限公司都市更新審議委員

新北市都市更新審議會委員

專    長        都市更新、都市計畫、社區營造

土地開發、財務分析、產權處理
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國家住都中心公辦都更，5年成就12案簽約

0.29
ha.

新竹建功
4.51 ha

新竹市

南港玉成
0.37 ha

兒福A
1.33 ha

兒福B
1.50 ha

圓山
0.99 ha

行二行三
2.13 ha

嘉興街
0.51 ha

學府敦南
0.72 ha

中和保二
1.01 ha

板橋區

中和區

臺北市

板橋福利站
0.29 ha

長安市民
0.45 ha

招商
年度

公辦都更案 投資金額
(億元)

最新進度

108 臺銀捷運圓山站西側地區都市更新案 41 已開工

108 臺北信義區兒福中心B1-1都市更新案 12 已開工

109 臺北大安區嘉興街都市更新案 36 已核定

109 新北中和區保安警察第二總隊基地都市更新案 83 已核定

110
臺北南港區玉成段四小段303地號等6筆土地都
市更新案 21 已核定

110 臺北信義區兒福中心A1都市更新案 47 審議中

111 臺北信義區兒福中心B1-2及B3-2都市更新案 27 審議中

111 臺北中正區行二、行三都市更新案 230 預備報核

111 臺北大安區學府敦南都市更新案 62 已簽約

111
新竹市建功高中南側地區都市更新案(權利變換
範圍) 170 已簽約

112 新北板橋福利站都市更新案 19 已簽約

112 臺北中山區長安市民都市更新案 46 已簽約

113
臺北信義區兒福中心B2都市更新案、A2都市
新案

93 已招商

113 臺北市文山區文山興安案等3案即將推出招商 即將推出

總計 887+ -



肩負串聯國門與一級新創文化園區的樞紐重任
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行政園區規劃模擬(行二三區域)

住宅規劃模擬(行二三區域)

住宅規劃模擬(臨沂段區域)

透過本案縫合臺北百年老城
東西向動脈
創造國家運籌帷幄、
安居樂活與藝文共享的綠色
永續典範



跨區權變Ⅱ-行二行三公辦都更
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台北車站

行政院

警政署

監察院

立法院

華山文化創意產業園區

中正區
行政中心

華山大草原

逸仙公園

捷運
善導寺站

成功高中

台北商業大學

司法園區(未興建)

台灣大學

三創生活園區

台北轉運站

行二行三區域

臨沂段區域

行二行三區域

區域面積 18,367㎡

使用分區 行政專用區

建蔽/容積 40% / 400%

現況
公園、私人住宅、稅捐處、台北國

際藝術村等

土地使用
管制規定

1. 以都市更新整體開發後，得允
許作住宅，惟其容積樓地板面
積不得超過總容積之1/3，且
應集中設置，使用項目得比照
第三之一種住宅區規定。

2. 另允許部分相關附屬設施(如文
康、餐飲、零售、公益設施等)，
惟比例不得超過中央或市府機
關使用容積樓地板之15%。 4

臨沂段區域

區域面積 2,946.88㎡

使用分區 第三種住宅區

建蔽/容積 45% / 225%

現況 公園、1層磚造閒置房屋



跨區權變-行二行三公辦都更

依土地現況評估更新價值比例

行二行三區域土地以行政專用區評估；

臨沂段區域以第三種住宅區評估
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▲更新前

行二行三區域

臨沂段區域

▼更新後

私有(出資人/私地主) 公有

私有(出資人/私地主)

一個事權計畫、兩個更新單元、三個重建區段

依規劃評估更新後價值、共同負擔

• 行二行三區域住宅規劃1/3以下，餘樓地板

依機關需求規劃辦公空間、附屬設施(社教、

餐飲、零售及其他社福設施等，最高可規

劃15%)

• 臨沂段區域規劃住宅產品

依權值比例計算分配價值、選配單元

• 住宅產品(不限區域)由私有所有權人優先分配

• 辦公空間及附屬設施由公有所有權人優先選配

• 本中心選配剩餘辦公空間、住宅

1

2

3

公有地集中效率運用

• 兩區公有地集中分配於行二行三區域，

打造中央行政園區，也讓原住戶能現

地安居

• 臨沂段區域規劃住宅，讓私有權人得

依更新後權值彈性選配適合單元
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04_複合式開發01_都計變更 02_跨區權變 03_創新招商機制

困境突破與創新策略

透過都市計畫變更，
有限度放寬土地使用
分區管制內容，為整
體開發的計畫限制解
套。

以跨區權變提升全案
財務可行性，減少政
府興建辦公室的財政
支出，增加廠商出資
誘因。

設計特殊招商條件，
在公、私有土地夾
雜，且土地條件懸殊
之情形下，保障原住
戶居住權益。

提出公、私共榮，並
與市民共享的建築設
計及商業設施經營方
案，打造鄰里共好的
國家級行政園區。

行政專用區
1/3住宅使用

住3允許
總量1/3住宅使用
15%行政附屬設施

住宅開發

風險&人事
管理費用

$

權值回饋

+

+

+

+
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都市計畫變更

課題：土地使用管制與現況發展未能契合

行二行三區域於民國92年公告變更都市計畫，由住宅區

變更為須整體開發的行政專用區，並允許附屬設施（文

康、社教、餐飲、零售等）使用。惟針對街廓中間的私

有土地，僅允許現況使用，以致區域內大多數希望能於

原地居住的居民，無法依當時的土管規範改建住宅，造

成更新阻力極大。

對策：有限度放寬土管允許住宅使用

參照國內外行政園區案例，在維持機關行政主體

性，且經試算具開發可行性的前提下，變更土管內

容，允許本街廓總容積樓地板之1/3可作住宅使用，

並配合市民大道軸帶發展，以住3-1規範，使原居民

得繼續於原街廓居住。

現況 原都計 變更後都計

行政專用區

行政

住宅
綠地

(行政＋附屬)

(住宅)

前都計

住宅區 行政專用區
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跨區權利變換

公有
辦公+附屬設施

私有(原地主、出資人)
住宅

公、私混雜

課題：公、私產權混雜，且財務可行性低

行二行三區域內公、私產權夾雜，難以整合利用，

且為保持行政園區主體性，未來開發僅有1/3之容積

樓地板可做住宅使用，加上原地主更新後之居住需

求，使單街廓行政園區整體開發時的財務可行性較

低，難以吸引出資人投標。

對策：整合周邊公有地，辦理跨區權利變換

為提供居民更多元的分配選擇，同時挹注本案都市更新財

務，創造更優良的分配條件，經與公有土地管理機關協調

後，納入周邊低度開發的「臨沂段區域」共同辦理更新，

使本案採「一事權計畫、二更新單元、三重建區段」方式

進行，達到產權清理及增加全案開發誘因的效果。

現況 計畫
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創新招商機制

課題：整體開發，缺乏私有權益保障機制

行二行三區域區域內公、私有土地在大小、形狀、臨路

條件均有顯著差異，加上私有產權包含公寓、平房、華

廈三種持分型態，更增加估價權值與市場行情間的落

差，使不少居民於更新後分回的使用面積與現況相去甚

遠，導致全案必須以公辦都更整體開發的情況下，難以

推動更新。

對策：創新招商機制，保障原居住權益

為保障居民更新分回需求，本案改變一般招商評分方式，

將出資人可分回的風險與人事管理成本部分，內化至本案

評分機制內，意即出資人如願意自行吸收全案人事及風險

管理成本回饋地主，則較有機會承作本案。

公
地
主
分
回

私
地
主
分
回

風險&人事管理費

其他共同負擔

承諾最高共負比

承諾最低共負比

公
地
主
分
回

私
地
主
分
回

其他共同負擔

承諾最高共負比

承諾最低共負比
吸收成本
回饋予地主

一般評分 本案評分



開發興建計畫 行二行三區域｜辦公

行二行三 辦公 A棟 B棟 C棟

量體計畫 1幢3棟

構造 SRC

總樓地板面積 33,887坪

樓層數 22樓 20樓 22樓

戶數 63戶

地下開挖樓層 地下4層

車位數 492部(含10部無障礙車位、11部裝卸車位)
行二行三區域辦公建築模擬圖

* 以實際計畫核定為準
10
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開發興建計畫 行二行三區域｜住宅

行二行三 住宅 A棟 B棟 C棟

量體計畫 1幢3棟

構造 SRC

總樓地板面積 20,557坪

樓層數 24樓 23樓 24樓

戶數 539戶

地下開挖樓層 地下5層

車位數 471部(含10部無障礙車位、2部裝卸車位)
行二行三區域住宅建築模擬圖

* 以實際計畫核定為準
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開發興建計畫 臨沂段區域

臨沂段

量體計畫 1幢1棟

構造 RC

總樓地板面積 5,712坪

樓層數 24樓

戶數 131戶(含１戶區民活動中心)

地下開挖樓層 地下3層

車位數 128部(含2部無障礙車位、1部裝卸車位)
臨沂段區域建築模擬圖

* 以實際計畫核定為準



自民國83年3月臺北市市政大樓完工後，開始帶動周
邊發展，各企業總部及百貨業者陸續進駐，待臺北
101完工後更加奠定信義區國際地位。

民國80年 民國110年

臺北市
市政大樓

臺北市
市政大樓

松 
仁
 路

忠孝東路五段 忠孝東路五段

永吉路

松 
仁
 路

永吉路

兒福A基地 兒福A基地

市民大道六段

永
吉
路

184
巷

松 
信
 路

兒福B基地 兒福B基地
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信義兒福案背景



營建署啟動先期規劃及招商作業，
以政策引導方式加速都市再開發

99年

100年

國產署申請並由營建署(今國土
管理署)核列為「100年度政府
為主都市更新示範計畫地區」

102年 歷時2年先期規劃，但因產權複
雜、國有地租占用、違建安置等
議題尚待克服，營建署暫緩辦理

107年 行政院核定由甫成立之國家住都
中心接手續辦，並捐贈基地內國
有土地予本中心併同彈性運用與
活化開發
本中心旋即啟動地主整合與先期
規劃綜合作業 14

信義兒福案簡介及推動歷程
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信義兒福案現況及課題

兒福A2基地 兒福B2基地

兒福B1-1基地

兒福A1基地

職訓中心

職訓宿舍
兒福中心

占用國有地
(越界建築)

早年富台新村的外擴自建眷舍，
未能與富台新城一同改建而保
留至今，但如今卻成為佔用國
有地的超完美違章建築

萬善堂及無主屋
佔用國有地

先占後租用
國有地

兒福B1-2基地

兒福B3-2基地

閒置

閒置

閒置
閒置

低
度
利
用

占用 占用

占用

占用

占用
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民國67年

忠孝東路五段

永吉路

兒福A基地

永
吉
路

184
巷

兒福B基地

30~40年代

50~60年代

國民政府播遷來臺
39年成立「中國大陸災胞救濟總會」，
投入海內外災胞、難僑的救助工作，
並接運難胞來臺安置

中國大陸災胞救濟總會受國家之命，
運用國家之地，創立社會福利機構，
寓救濟於訓練，並關懷兒童福利
52年成立第一家民辦職訓機構「職
業訓練中心」，設立於兒福A基地
58年成立「台北兒童福利中心」，
設立於兒福B基地

中華文化社會福利事業基金會歷史背景

60~70年代 台北兒童福利中心設立「兒童家庭」
、「實驗托兒所」
中國大陸災胞救濟總會捐助成立
「中華文化社會福利事業基金會」

80~90年代 職訓中心及兒福中心改隸中華文化社
會福利事業基金會管轄，並傳承實現
幼有所長、壯有所用、老有所養之社
福理念
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信義兒福案最大推動課題-中華基金會參與都更困境

• 過去合法運用國有土地興闢社會福利設施的中華基金會，在

時空背景變革下，雖使用了信義兒福基地45.73%的土地，

但其土地持有占比僅0.87%，有屋無地的情形相當嚴峻。

• 有屋無地的情形也致使中華基金會參與權利變換之更新前權

值比例低，更新後難以分配回原經營規模所需面積。

• 中華基金會每年仍有繳納土地租金、使用補償金的財務壓力，

且未來仍期盼能在地繼續營運。

兒福A2基地

兒福B1-1基地

兒福A1基地

職訓中心

職訓宿舍 兒福中心

兒福B1-2基地

兒福B3-2基地

兒福B2基地

• 將中華基金會分散各基地之房地權值集中於一處，使

分配面積最大化，並作最有效率之使用。

• 中華基金會決定保留兒福中心事業體，但提出無法中

斷營運之訴求。

• 透過專業估價機制，將本中心持有B1-1基地部分土地

與中華基金會全部房地權值作等值交換，未來中華基

金會以B1-1基地土地所有權人身分參與公辦都更。

• 俟B1-1基地完工後，兒福中心即可搬遷進駐，現址(B2)

可啟動下一輪更新事業，使兒福中心繼續在地營運，

過程中也不因為都市更新工程而中斷。

中華基金會參與困境說明 解方-臺灣版連鎖式都市更新
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解析中華基金會參與都更困境-需求彙整、研擬對策

課題：先建後拆之後續衍生課題-何時先建、何地先建、先建何種、何時後拆、拆後安置......

對策：臺灣版連鎖式都市更新

• 將中華基金會分散各地產權，以更新前等值交換方式，整合集中至兒福B1-1基地，並

以土地所有權人身分參與公辦都更。

• 優先啟動B1-1基地更新招商，配合地主中華基金會需求，地上1~3樓供其分回作兒福

中心使用。

• 俟B1-1基地完工，兒福中心完成搬遷進駐後，再啟動舊址(B2基地)的更新事業，確保

兒福中心的教學與營運不受都市更新工程影響而中斷，兒福中心的職員和學生能無縫

接軌，銜接使用新的校舍，也能夠完成拆遷安置作業。

• 對兒福中心現行營運衝擊最小的參與都更方式，並且於更新後盡可能維持原營運狀態。

• 兒福中心可在鄰近區位繼續經營，並最快取得更新後房舍進駐使用

• 都市更新興建工程須不影響兒福中心現址營運

• 都更後中華基金會無需再連年支付土地租金，緩解財務壓力

背後思維

實際做法
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06:00
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B1-1

18:00
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朝向Co-Living與Co-Working空間結合
集結工作、社交、教育、娛樂、消費、
居住多功能一體的服務機能核心
滿足鄰里社區生活所需。

「 職·住·遊近接」
一站式共享生活空間據點
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重組地區生活樣貌-打造B基地一日生活圈



首部曲 — B1-1基地
整合交換產權

二部曲 — A1基地
全齡生態圈

三部曲 — 共創繁榮
B1-2、B3-2、B2、A2

中繼服務住宅
幼兒照顧服務
鄰里商業空間
延續既有商圈

高齡全齡服務
住宅發展腹地
扶持租賃產業
鄰里商業空間

創新市場思維
照顧鄰里公益
都更效益擴散
帶動周邊發展
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騰空．再生-連鎖式都市更新三部曲
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108年推動B1-1招商
109年產權交換完成

B1-1

種子基地
招商啟動

B2 B1-2

B2幼兒園權值

B1-1B3-2

A1

A2

A1、A2

職訓中心權值

110年推動A1招商、B1-1開工
111年推動B1-2及B3-2招商

113年推動A2、B2招商
115年B1-1完工幼兒園搬遷

B1-2

B1-1

A1

A2

B1-2

B1-1B3-2

A1

A2

A2私地整合

A1招商
全齡生活圈

B1-1開工
幼兒園營運
不中斷

B2私地整合 B2

B1-2及B3-2

陸續推出招商

A2招商

B2招商

B1-1

完工入厝

A1

動工

與中華基金會協商權值交換
優先推動B1-1招商

爭取公私地主同意
陸續啟動更新招商

公辦都更帶動在地更新意識
提升自主更新動能

騰空．再生-連鎖式都市更新三部曲

B2

B3-2

• 選定整合最快速的
B1-1基地為種子基地，
並優先推動招商引資

• 與中華基金會先行完
成產權交換整合

• 運用產權及地上物
更單純的基地群，
整合其他所有權人
後啟動更新招商

• 兒福中心舊址B2基
地整合後啟動都更

• 都更效益擴散至周
邊鄰里社區，帶動
周邊地區都更

在連鎖式都市更新的過程中，公共

托幼資源及育幼服務不曾離開當地，

並可於完工後無縫接軌使用新校舍，

延續在地經營。

公益設施
集中回饋於A1
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跨區權變-兒福B1-2及B3-2案公辦都更

忠孝東路五段

富台
公園

富生
公園

松
信
路

B1-2基地：面積2,717㎡，
本中心100%自有

B3-2基地：面積1,797㎡，
本中心佔59%，私人佔41%

B1-2基地重啟地上權招商
二次招商失利，檢討招商策略

108年

109年

B1-2基地啟動地上權招商

111年 併同B3-2基地共同辦理招商，
以權利變換方式進行開發。
與出資人完成簽約

112年 申請事權計畫報核，刻審議中

招商策略檢討

• 原兒福B1-2基地為保留完整且獨立的自有產權，採地上權方式招商，惟二

次招商皆失利；倘逕改為權利變換招商，恐致稀釋產權又缺乏合理性。

• 適逢兒福B3-2基地整合突破8成參與意願，為再進一步爭取民眾參與意願，

也為成全B1-2基地活化開發，經檢討改為兩塊基地併同辦理招商，採權利

變換方式進行，並以本中心分回完整B1-2基地為原則。

跨區權變

• 依專業估價結果，若兩基地跨區合併計算權利變換，將使B3-2基地負擔較

單獨更新權變略低，分回價值相對提升，亦更能提高私地主參與意願。

• 另外跨區權變可分別集中出資人及本中心分回部分，完整各自產權，使

B1-2基地仍能維持完整且獨立的本中心自有產權。
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信義兒福連鎖式都更及
跨區權變案例分享
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