
擬訂臺北市中正區永昌段五小段303地號等22筆土地
都市更新事業計畫案都市更新事業計畫案

-公聽會-

實 施 者：合宏建設股份有限公司實 施 者：合宏建設股份有限公司
規劃單位：宏盛開發股份有限公司
建築設計：徐兆立、黃俊騰建築師事務所建築設計：徐兆立 黃俊騰建築師事務所
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中華民國 105  年 3  月 12 日



合宏建設股份有限公司

公聽會議程公聽會議程

程 議程時程 議程 時間

簽到 分鐘14:00~14:10 簽到 10分鐘

14:10~14:20 來賓、團隊介紹及主持人致詞 10分鐘14:10~14:20 來賓、團隊介紹及主持人致詞 10分鐘

14:20~15:00 事業計畫內容說明 40分鐘說 分

15:10~15:30 綜合討論 20分鐘

15:30~15:45 來賓發言 15分鐘

15:45~15:50 結論及散會 5分鐘
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合宏建設股份有限公司

來賓介紹來賓介紹

主持人 專家學者

登科建築師合宏建設
股份有限公司

覃登科建築師
周俊宏主任規劃師股份有限公司

台北市政府 規劃團隊台北市政府

臺北市都市更新處

規劃團隊

宏盛開發股份有限公司臺北市都市更新處
中正區公所
永昌里里長

宏盛開發股份有限公司
徐兆立、黃俊騰建築師事務所

永昌里里長
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合宏建設股份有限公司

簡報大綱簡報大綱
 辦理緣起、依據及公聽會目的 辦理緣起 依據及公聽會目的
 事業計畫內容
 建築規畫設計

後續執行工作及進度說明 後續執行工作及進度說明

事業計畫內容依臺北市政府核定為準 4



合宏建設股份有限公司

壹、辦理緣起、依據壹 辦理緣起 依據
 本案於民國103年3月20日經台北市政府府都新字第

10230276702號函核准更新單元範圍。
 依「都市更新條例」第19條、第22條規定辦理。依「都市依 都市更新條例」第 條 第 條規定辦 依 都市

更新條例施行細則」6條規定，邀請臺北市都市更新處、
中正區公所、永昌里里長、及專家學者參加，並通知更新
單元範圍內土地及合法建物所有權人及其他權利關係人參
加。

 登報公告：
 105年2月29日、3月1日、3月2日登報三天。
 105年3月2日張貼公告。
 105年3月2日寄發開會通知單及傳單。

 計畫目標：老舊房屋重建、改善都市景觀及增加環境貢獻
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事業計畫內容事業計畫內容
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合宏建設股份有限公司

更新單元位置更新單元位置
 本案位於中華路二段及

寧波西街交口西北側街
廓之西側。

 民國101年8月16日核准
更新單元。更新單元

 民國103年3月20日核准
事業概要事業概要。
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合宏建設股份有限公司

更新單元範圍更新單元範圍
 中正區永昌段五小段303、

304-12、304-14、304-16、
312-2、313-2、314-2(部分)、
314-3、315-2、316、317、314 3 315 2 316 317
318、319、319-1、320、
321-2、335-3、336、337-3、

地號等339-2、340-2、341-3地號等
22筆土地，土地面積為
1 185 30㎡。1,185.30㎡

 314-2地號於本案送件後擬辦理
地籍分割，暫以0 3計算㎡，實地籍分割 暫以0.3計算㎡ 實
際面積依土地開發總隊測量面
積為準。
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合宏建設股份有限公司

土地權屬土地權屬
 私有：

 土地筆數：17筆土地。
 土地面積：1,125.30㎡。

土地所有權人 人 土地所有權人：24人。

 公有：
 所有權人：財政部國有財產署(4筆)
 土地面積：56.00㎡。

所有權人 臺北市政府工務局(1筆) 所有權人：臺北市政府工務局(1筆)
 土地面積：4.00㎡。

類型 所有權人/管理者 面積(㎡) 比例

公有

中華民國/財政部國
有財產署 56.00 4.72%

公有
臺北市政府工務局新
建工程處 4.00 0.34%

私有 24人 1 125 30 94 94% 財政部國有財產署
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更新單元範圍 臺北市政府工務局

私有 24人 1,125.30 94.94%

小計 1,185.30 100.00%
財政部國有財產署



合宏建設股份有限公司

建築物權屬建築物權屬
 建物筆數：18筆建號。

 建物面積：1,716.92㎡。

 建物所有權人：私有19人。 建物所有權人：私有19人

 9棟合法建築物。

棟 中華路 段 巷 號 為相 棟1(中華路2段443巷3號)為相
鄰街廓之建築物，本案僅計入
範圍內之建築物面積，後續不範圍內之建築物面積 後續不
予拆除。
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合宏建設股份有限公司

現況照片圖現況照片圖

事業計畫內容依臺北市政府核定為準 11



合宏建設股份有限公司

同意比例同意比例
土地部分 合法建物部份

項目 所有權人數
（人） 面積（㎡） 所有權人數

（人） 面積（㎡）

全區總和（A=a+b） 26 1,185.30 19 1,716.92 

公有（a） 2 60.00 0 0 公有（ ）

私有（b=A-a） 24 1,125.30 19 1,716.92 

私有排除（c） 0 0 0 0私有排除（c） 0 0 0 0

計算總和（B=b-c） 24 1,125.30 19 1,716.92 

同意數（C） 14 973 55 14 1 396 70同意數（C） 14 973.55 14 1,396.70

同意比例（％）
（C/B） 58 33% 86 51% 73 68% 81 35%（C/B） 58.33% 86.51% 73.68% 81.35%

 依都市更新條例第22條，若土地面積及合法建築物面積同意比例達80%以上，土地人數及合法建築物人數不予計算。
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合宏建設股份有限公司

相關都市計畫相關都市計畫
 76.1.20公告之「修訂和平西路、

重慶南路 水源路 中華路所圍重慶南路、水源路、中華路所圍
地區細部計畫（第二次通盤檢討）
案」 。案」

 土地面積：1,185.30㎡。

法定建築面積 法定建築面積：533.39㎡。

 法定容積面積：2,666.93㎡。
分區 面積 建蔽率 容積率 法定容積

住宅區 1,185.30 45% 225% 2666.93

合計 1 185 30 45% 225% 2666 93合計 1,185.30 45% 225% 2666.93
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合宏建設股份有限公司

處理方式及實施方式處理方式及實施方式
 本案全區為重建區段。

 本案後續採權利變換方式實施。

 本範圍無涉及古蹟、歷史建築、 本範圍無涉及古蹟 歷史建築
受保護樹木。

 本案協助開闢周邊計畫道路。 本案協助開闢周邊計畫道路
 開闢面積：540.70㎡。

 地上物拆除面積：344 19㎡。 地上物拆除面積：344.19㎡
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更新單元範圍 重建區段



合宏建設股份有限公司

都市更新容積獎勵都市更新容積獎勵
擬申請容積獎勵項目 擬申請獎勵額度（㎡） 佔基準容積百分比(%)

F1原容積大於法定容積△F1原容積大於法定容積 - -

△F2居住面積不及當地水準獎勵 - -

△F3更新時程獎勵 160 02 6 00%△F3更新時程獎勵 160.02 6.00%

△F4考量地區環境
狀況獎勵

用地取得 483.06 18.11%

拆遷補償 45.12 1.69%狀況獎勵
道路興闢工程 19.80 0.74%

△F4小計 400.04 15.00%

△F5更新地區規劃設計獎勵

△F5-1量體及色彩與環境調和 266.69 10.00%

△F5-3人行步道或騎樓 503.87 18.89%

△F5-6綠建築標章之建築設計(黃金級) 160.02 6.00%

小計△F5小計 930.58 34.89%

△F6處理違建戶之樓地板面積獎勵

容積獎勵合計 1 490 63 55 89%
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容積獎勵合計 1,490.63 55.89%

容積獎勵上限合計容積獎勵上限合計 1,333.461,333.46 50.00%50.00%



合宏建設股份有限公司

容積獎勵計算容積獎勵計算
 △F3：時程獎勵

 本案於事業概要核准2年內提送事業計畫，可申請獎勵容積為
160.02㎡。（6.00%）

 △F4：協助開闢公共設施
 協助周邊計畫道路開闢，申請獎勵面積400.04㎡。（上限15.00%）

項目 面積（㎡） 費用（元） 獎勵容積（㎡）

用地取得 285.70 71,238,720 483.06

地上物拆遷補償 344.19 6,653,867 45.12

開闢工程 540.70 2,919,780 19.80

合計 547.98合計 547.98

 △F5-1：量體及色彩與環境調和
本案擬申請獎勵10% 可申請獎勵容積為266 69㎡ 本案擬申請獎勵10%，可申請獎勵容積為266.69㎡。

 △F5-6：綠建築容積獎勵
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 本案擬申請綠建築銀級獎勵6%，可申請獎勵容積為160.02㎡。



合宏建設股份有限公司

△F5-3：留設騎樓及無遮簷人行道F5 3：留設騎樓及無遮簷人行道
 △F5-3：臨計畫道路側均退縮6公尺人行步道，另須扣除鄰房

占地面積 ㎡ 申請獎勵面積 ㎡占地面積2.63㎡，申請獎勵面積503.87 ㎡。（18.89%）
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合宏建設股份有限公司

拆遷補償及安置計畫拆遷補償及安置計畫
 拆遷補償原則

 因權利變換而拆除遷移建物應補償其價值（依都市更新條例第36條）
 依臺北市都市更新自治條例第四條規定辦理。

 合法建築物拆遷補償費用
 合法建築物面積為1,714.29㎡，補償面積為1,761.00㎡，補償單價, ,

為16,460元/㎡，總補償費用為28,986,060元，拆除費用為
1,215,839元，實際拆遷補償費用為27,770,221元。

拆遷安 費用 補貼相 權利人於 新期間搬遷後在外居 拆遷安置費用：補貼相關權利人於更新期間搬遷後在外居
住或營業之租金補貼費用。
 補貼合法建物面積為518.57坪，補貼單價以估價師查估1F租金水準

900元/坪，2F以上700元/坪，共補貼30個月，另補償搬遷費20000
元/戶，合計12 233 813元。元/戶，合計12,233,813元。

 本案無其他土地改良物及占有他人土地之舊違章建築物。
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合宏建設股份有限公司

建築摘要建築摘要
 本案興建住宅大樓，地上12F，地下3樓。
 本案採鋼筋混凝土造第三級。
使用分區 第三種住宅區使用分區 第三種住宅區

基地面積 1,185.30㎡

建蔽率 45%

容積率 225%

法定容積 2,666.93㎡

都市更新獎勵 1,333.46㎡（50%）

獎勵後允建總容積 4,000.39㎡

實設汽車 49輛(法車42輛 自設7輛)
停車空間

實設汽車:49輛(法車42輛、自設7輛)

實設機車:61輛(法車26輛、自35輛)

總樓地板面積 約:7,946 21㎡ 住宅單元61戶總樓地板面積 約:7,946.21㎡ 住宅單元61戶

法定工程造價 101,885,119元
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合宏建設股份有限公司

共同負擔費用共同負擔費用
 共同負擔費用為667,644,734元。

項目 費用(元) 說明
 共同負擔比例為41.59%。

工程費用
重建費用 394,743,537

工程費用採RC三級，樓地板面積7,946.21
坪，營建單價為158,342元/坪
重建費用包含營建費用、綠建築費用、建

築設計費用、鑑界費、鑽探費用、建築相工程費用 關規費、公寓大廈管理基金、外接瓦斯水
電費用、鄰房鑑定費

公共設施費用 76,363,039 協助周邊計畫道路開闢

權利變換費用 46,915,334
含都市更新規劃費、不動產估價費、更新

前測量費、合法建築物拆遷補償及安置費、
地籍整理費

貸款利息 貸款利率2 36% 貸款期間3 5年貸款利息 222,495,859 貸款利率2.36%，貸款期間3.5年

稅捐 1,485,160 承攬契據印花稅、讓受不動產契據印花稅、
土地所有權人分配房屋之營業稅

管理費用 125,641,806 人事行政費5%，銷售管理費6%，風險管
理費11.25%，信託管理費

合計 667,644,734
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合宏建設股份有限公司

工程費用(A)、公共設施費用(B)
項目 數量 單價/費率 複價(元) 備註

工程費用(A) 公共設施費用(B)

(一)新建

1.營建費用 2,403.73坪 158,342元/坪 380,610,426 工程費用為RC三級
含綠建築工程費

2.建築設計費 1式 6,780,000元/式 6,780,000

一、
重
建
費

( )新建
工程 3.鑑界費 22筆 4,000元/筆 88,000

4.鑽探費用 2孔 75,000元/孔 150,000 依合約金額提列

5 建築相關規費 101 885 119元 0 1% 101 885 依法定工程造價千分之

壹、
工
程

費
用

5.建築相關規費 101,885,119元 0.1% 101,885 一計算

(二)其他

1.公寓大廈共同管理基金 101,885,119元 2~0.5% 1,559,426

2.外接瓦斯、水電工程費 61戶 75,000元/戶 4,575,000
程
費
用

3.鄰房鑑定費 169戶 5,200元/戶 8,788,000 依合約金額提列

重建費用（A）合計： 394,743,537

二、 1 公共設施用地捐贈本市二
公
共
設
施

(一)協助
公共設施

開闢

1.公共設施用地捐贈本市
土地成本 285.70㎡ 249,348元/㎡ 71,238,720

2.公共設施用地地上物拆
遷補償費用 168.36㎡ 15,985元/㎡ 2,691,169

施
費
用

開闢 遷補償費用

3.公共設施工程開闢費用 540.70㎡ 4,500元/㎡ 2,433,150

76 363 039
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76,363,039



合宏建設股份有限公司

權利變換費用(C)
項目 數量 單價/費率 複價(元) 備註

權利變換費用(C)
項目 數量 單價/費率 複價(元) 備註

一、都市更新規劃費 1式 3,700,000元/式 3,700,000 依合約金額提列

二、不動產估價費 1式 1 572 500元/式 1 572 500 依提列標準提列二 不動產估價費 1式 1,572,500元/式 1,572,500 依提列標準提列

三、測量費 1式 418,800元/式 418,800 依合約金額提列

依臺北市舉辦公共工

四、土地改
良物拆遷補
償及安置費

1.合法建築物拆遷補償費 1,761.00㎡ 15,770元/㎡ 27,770,221 依臺北市舉辦公共工
程拆遷補償自治條例

2 合法建築物拆遷安置費 518 57坪 23 591元/坪/月 1 2233 813
1F900元/坪、2F以
上700元/坪償及安置費 2.合法建築物拆遷安置費 518.57坪 23,591元/坪/月 1,2233,813 上700元/坪
安置期間為30個月

五、地籍整理費 1式 1,220,000元/式 1,220,000 依合約金額提列

權利變換費用（C）合計： 46,915,334
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合宏建設股份有限公司

利息(D)、稅捐(E)、管理費用(F)
項目 單價 費率 複價(元) 說明

利息(D) 稅捐(E) 管理費用(F)

參、貸款利
息（D）

貸款利息 1式 2.36% 3.5 22,495,859
依五大銀行平均基準利
率及郵政儲金一年期定
存利率，貸款期間4年

貸款利息（D）合計： 22 495 859貸款利息（D）合計： 22,495,859

(一)承攬契據印花稅 383,179,691元 0.1% 383,180 依相關合約費用總和提
列印花稅

(二)讓受不動產契據印 依實施者實際獲配價值

肆、稅捐（E）

(二)讓受不動產契據印
花稅

116,582,340元 0.1% 116,582 依實施者實際獲配價值
提列印花稅

(三)土地所有權人分配
房屋之營業稅

19,707,963元 5.0% 985,398 依土地所有權人分配房
屋現值提列營業稅房屋之營業稅 屋現值提列營業稅

稅捐（E）合計： 1,485,160

人事行政管理費（F1） 540,517,768元 5.0% 27,025,888 依提列總表規定得提列
5%

伍、管理費

人事行政管理費（F1） 540,517,768元 5.0% 27,025,888 5%

營建工程管理費（F2） - - -

銷售管理費（F3） 542,002,928元 6.0% 32,520,176 依提列總表規定得提列
6%伍、管理費

用（F）
銷售管理費（F3） 542,002,928元 6.0% 32,520,176 6%

風險管理費（F4） 569,028,816元 11.25% 64,015,742 依提列總表規定得提列
11.25%

信託管理費（F5） 1式 2 080 000元 2 080 000
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信託管理費（F5） 1式 2,080,000元 2,080,000

管理費用（F）合計： 125,641,806



合宏建設股份有限公司

後續辦理進度後續辦理進度
事業概 事業概要送件

公聽會登報日期

要階段 事業概要核准(103.03.20)

事業計畫自辦公聽會召開(105 03 12) 公聽會登報日期
105年2月29日～
105年3月2日

公聽會張貼公告日期事業計
畫階段

事業計畫自辦公聽會召開(105.03.12)

事業計畫申請報核(105.03.18)

105年3月2日
公聽會寄送通知日期

105年3月2日

畫階段 事業計畫公開展覽及公辦公聽會

事業計畫審議及核定公告

權變計

權利變換計畫自辦公聽會召開

權利變換計畫申請報核權變計
畫階段

權利變換計畫申請報核

權利變換計畫公開展覽及公辦公聽會

執行階段
實施更新事業

權利變換計畫審議及核定公告
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執行階段
實施更新事業
(建照申請、施工、使照申請、產權登記)



合宏建設股份有限公司

其他應加表明事項其他應加表明事項
 實施者聯絡方式：

 專案人員：鍾舜元副理
 聯絡電話： 02-2747-0311#313
 聯絡地址：台北市松山區光復南路67號10樓
 網站： http://www.uldcc.com/

 臺北市都市更新處聯絡方式：臺北市都市更新處聯絡方式：
 聯絡電話：02-2321-5696
 聯絡地址：臺北市中正區羅斯福段一段8號9樓
 網站： http://www.uro.taipei.gov.tw/MP_118011.html
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合宏建設股份有限公司

簽署同意書注意事項簽署同意書注意事項
 注意案件名稱。

 注意同意書實施者
與申請報核之實施
者是否相同者是否相同。

 注意權屬是否正確。

 確實填寫欄位及日
期。
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建築規劃設計內容建築規劃設計內容
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合宏建設股份有限公司

全區配置圖全區配置圖
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合宏建設股份有限公司

1F平面圖1F平面圖
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合宏建設股份有限公司

2F平面圖2F平面圖
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合宏建設股份有限公司

3F平面圖3F平面圖
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合宏建設股份有限公司

4F、5F平面圖4F 5F平面圖
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合宏建設股份有限公司

6F標準層平面圖6F標準層平面圖
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合宏建設股份有限公司

7F、8F、10F、11F、12F平面圖7F 8F 10F 11F 12F平面圖
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合宏建設股份有限公司

9F平面圖9F平面圖
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合宏建設股份有限公司

屋突層平面圖屋突層平面圖
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合宏建設股份有限公司

B1平面圖B1平面圖
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合宏建設股份有限公司

B2平面圖B2平面圖
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合宏建設股份有限公司

B3平面圖B3平面圖
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合宏建設股份有限公司

立面圖立面圖
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東向 南向



合宏建設股份有限公司

剖面圖剖面圖
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橫向 縱向



合宏建設股份有限公司

立面設計立面設計
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合宏建設股份有限公司

視覺景觀模擬圖視覺景觀模擬圖
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合宏建設股份有限公司

現況模擬圖現況模擬圖
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合宏建設股份有限公司

人車動線設計圖人車動線設計圖
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合宏建設股份有限公司

景觀配置圖景觀配置圖
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合宏建設股份有限公司

防災計畫圖防災計畫圖
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簡報結束簡報結束
綜合討論
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