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壹、辦理緣起與法令依據 

一、 法令依據 

依據都市更新條例第 22 條、第 32 條及第 37 條規定辦理。 

二、 辦理緣起 

本案位於臺北市中山區遼寧街，更新單元內共有 2 棟合法建築物，屬

臺北市政府都市發展局 107年 12月 10日府都新字第 10720232311號函核定

公告「劃定臺北市都市更新地區暨擬定都市更新計畫案」中山區捷運中山國

中站周邊更新地區，依都市更新條例第 6 條第 2、4 款劃定為更新地區。 

期望藉由都市更新整體規劃凝聚地區共識，延續商業活動行為，強化

都市生活機能，增進土地使用效益，完善地區公共設施，尊重都市紋理保

存地方文化資源，型塑以人為本之友善宜居環境。 

（一） 公劃 

本案屬臺北市政府 107 年 12 月 10 日公告「劃定臺北市都市更新地區

暨擬定都市更新計畫案」範圍內。 

（二） 辦理過程 

本案係逕送事業計畫及權利變換計畫。 

三、 計畫目標 

（一） 配合政府都市發展政策，改善實質環境 

更新單元內建築老舊，在結構上有耐震及防火安全的顧慮，因此透過

都市更新的方法，將能有效促使改善本區的住宅建築型態、調和都市景

觀，提供居民舒適的住宅環境。並期望將原窳陋、居住環境品質不佳的地

區能予以整頓、消除，改善都市環境衛生，維護市容景觀風貌，並創造健

康的生活空間，以符合更新條例之立法宗旨。 

另將於更新單元周邊規劃留設人行步道，提供整體連續之帶狀開放空

間，並建立完善都市防災救災系統，以增進都市全體公共利益。 

（二） 促進土地合理利用，建立良善之社會網絡關係 

目前更新單元內多老舊建築物，其使用現況為住宅及商業混合使用，

在都市景觀等各方面均顯不協調。希冀藉由都市更新的推動，以現代建築

形塑本區為現代化之都市景觀風貌，並有效提升整體土地利用強度與土地

價值連結鄰近地區現有社會網絡，重振閒置窳陋地區之活力。 

 

 

 

（三） 形塑優質可親之都市開放空間，提升整體都市環境景觀 

藉由都市更新改建老舊建物，建築更現代化且符合生活機能之居住環境，規

劃社區內開放空間及防災動線，以使整體住宅環境得以朝向健康安全的永續發

展。 

希望本更新單元的開發，成為促進附近地區逐步更新改善的動力，改善地區

都市環境品質；並規劃更具舒適性、安全性之人行步道，強化更新單元內綠化植

栽的配置，使得都市景觀得以美化，提升整體都市環境品質。 

四、 實施者 

實施者證明文件影本（變更登記表、代表人身分證明文件）詳附錄一。 

實施者：春風開發股份有限公司 

統一編號：80675054 

負 責 人：姜建仲 

聯絡地址：臺北市松山區八德路三段 32 號 6 樓 

聯絡電話：(02)2578-0565 

資本總額或實收資本額：120,000,000 元 

營業項目： 

H701010 住宅及大樓開發租售業 H701060新市鎮、新社區開發業 

H701020 工業廠房開發租售業 H701070區段徵收及市地重劃代辦業 

H701030 殯葬場所開發租售業 H701080都市更新重建業 

H701040 特定專業區開發案 H703100不動產租賃業 

H701050 投資興建公共建設業 ZZ99999除許可業務外，得經營法令非禁止或限制之業務 

實績： 

(一)臺北市士林區-云硯 

(二)臺北市萬華區-擬訂臺北市萬華區莒光段四小段 988-1 地號等 59 筆土地都

市更新事業計畫案 

(三)臺北市士林區-圓山迎春風 

(四)臺北市中山區-悅榕莊 

(五)臺北市士林區-時尚春風 

(六)臺北市中山區-發現春風 
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貳、計畫地區範圍 

一、 基地位置 

本案更新單元位於臺北市中山區龍江路 229 巷以南、遼寧街以西、龍

江路 223巷以北、龍江路以東之街廓範圍內，屬於非完整街廓，詳圖 2-1更

新單元位置圖。 

二、 更新單元範圍 

本案更新單元範圍包括臺北市中山區長春段一小段 12-1、12-4、39、

41、42、43、44、45、46、47、48、49、50、51及 56地號，共 15筆土地，

面積共 2,023.00 ㎡，以及臺北市中山區長春段一小段 349、350、351、

352、785、786、787、788、789 及 790 建號，共 10 筆建物，面積共

1,001.72㎡。詳圖 2-2更新單元地籍套繪圖、圖 2-3更新單元地形套繪圖。 

本案更新單元符合臺北市都市更新自治條例第 12 條第 1 項第 3 款規定

之劃定基準。 

三、 鄰地協調過程(本案無) 

本更新事業無須辦理鄰地協調。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 2-1 更新單元位置圖 
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玖、重建區段之土地使用計畫 

一、 現有巷道廢止或改道計畫（本案無） 

本案無現有巷道，無涉及廢巷或改道計畫。 

二、 申請容積獎勵項目及額度 

（一） 申請都市更新容積獎勵 

更新單元內建築基地面積：2,023.00 ㎡ 

更新單元內之基準容積：2,023.00 ㎡×225％=4,551.75㎡ 

表 9-1本案之申請獎勵容積預估申請額度說明表 

申請容積獎勵項目（#容積獎勵辦法） 
申請獎勵額度

（㎡） 
佔基準容積百分比

（%） 

中央都市更
新容積獎勵
項目 

#5 高於基準容積部份核計之獎勵  98.92 2.17 

#6 建築物結構安全條件獎勵 50.77 1.12 

#7 捐贈社會福利設施或公益設施獎勵 — — 

#8 協助取得及開闢公共設施用地獎勵 — — 

#9 歷史性、紀念性、藝術價值之建築物
保存或再利用維護獎勵 

— — 

#10 綠建築標章之建築設計獎勵  273.11 6.00 

#11 智慧建築標章之建築設計獎勵 364.14 8.00 

#12 無障礙環境設計獎勵 136.55 3.00 

#13 耐震設計獎勵 91.04 2.00 

#14 時程獎勵 455.18 10.00 

#15 基地規模獎勵 — — 

#16 全體同意採協議合建實施  — — 

#17 處理占有他人土地舊違章建築戶之
樓地板面積獎勵 

— — 

中央都市更新容積獎勵小計 1,469.71 32.29 

臺北市都市
更新容積獎
勵項目 

一、都市環境之
貢獻 

建築規劃設計(一) — — 

建築規劃設計(二) 45.52 1.00 

建築規劃設計(三) 693.56 15.24 

建築規劃設計(四) — — 

改善都市環境 — — 

二、新技術之應
用 

新技術應用 45.52 1.00 

三、有助於都市更
新事業之實施 

促進都市更新(一) — — 

促進都市更新(二) 20.08 0.44 

臺北市都市更新容積獎勵小計 804.68 17.68 

都市更新容獎合計（A） 2,274.39 49.97 

其他容獎項目（高氯離子混凝土獎勵）（B） — — 

容積移轉 （C） 1,820.70 40.00 

容積額度核算（A+B+C） 4,095.09 89.97 

註：以上獎勵容積業經都市更新及爭議處理審議會第 615次會議審議通過。 

（二） 中央都市更新容積獎勵項目 

1、#5 高於基準容積部分核計之獎勵 

本案範圍內 47 及 51 地號上建築物原建築容積高於基準容積部分之面積

為 72.40㎡，依高於基準容積之面積為獎勵面積，獎勵面積 72.40㎡；46 地

號上建築物原建築容積高於基準容積部分之面積為 13.72 ㎡，依都市更新建

築容積獎勵辦法第 5條規定，得依原建築基地基準容積 10％給予獎勵面積，

獎勵面積為 26.52㎡，合計高於基準容積部分之獎勵面積為 98.92㎡，98.92

㎡/4,551.75 ㎡＝2.17％。 

表 9-2高於基準容積獎勵計算表 

使照編號 地號 謄本面積
（㎡） 

使照存根基
地面積（㎡） 

原建築容
積面積
（㎡） 

使照存根基
地基準容積
（㎡） 

獎勵面積
（㎡） 備註 

59使字第
0379號 46 122.00 117.87 278.93 265.21 26.52 

獎勵面積係
以原建築基
地基準容積
10％計算 

72使字第
0224號 47、51 166.00 164.2 441.85 369.45 72.40 

獎勵面積係
依高於基準
容積計算 

原容積檢討證明於附錄七。 總計 98.92  

註：原建築容積面積之證明文件如附錄七。 

2、#6 建築物結構安全條件獎勵 

本案更新單元內建築物經結構安全性能評估結果未達最低等級，依據都

市更新建築容積獎勵辦法第 6條規定，申請基準容積 8%之獎勵容積。建築物

經結構安全性能初評資料於附錄十。 

表 9-3建築物結構安全容積獎勵計算表 

使照編號 地號 
謄本面積

（㎡） 

使照存根基地

面積（㎡） 

使照存根基地

基準容積

（㎡） 

獎勵面積（㎡） 

59使字第
0379號 

46 122.00 117.87 265.21 21.22 

72使字第
0224號 47、51 166.00 164.2 369.45 29.55 

小計 634.66 50.77 

容積獎勵面積=基準容積 × 8% 

=634.66㎡ × 8% 

=50.77 ㎡ 

3、#7 捐贈社會福利設施或公益設施獎勵 

本案無申請本項容積獎勵。 
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表 19-1建築面積表 

 

註：本表所列數值僅為概估，應以臺北市政府核定公告計畫內容為準。 
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圖 19-6 地上一層平面配置圖
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圖 19-21地下一層平面檢討圖
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圖 19-49透視圖(二)  



實施者：春風開發股份有限公司 

擬訂臺北市中山區長春段一小段 12-1 地號等 15 筆土地都市更新事業計畫案                                     19-57 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

圖 19-50景觀配置說明  
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壹拾參、財務計畫 

後續本都市更新事業之相關辦理費用，依 110 年 1 月 15 日「都市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表」概估，預估可能產生費用項目與分擔方式分述

如下。本章財務計畫成本說明僅為估算階段，各項目之計算結果及其費率，應以臺北市政府核定公告計畫內容為準。 

一、 成本說明 

表 13-1更新總成本估算表 
總項目 項目 總價 單位 提列說明 

壹、工程費用 59.46% 

ㄧ、重建費用
(A) 

(一)拆除工程(拆除費用) 0 元 本案無。 
(二)新建
工程 

1.營建費用(含公益設施) 
2.特殊因素費用 

1,241,003,133 元 營建費用＝總樓地板面積×工程造價＝16,766.81 ㎡ ×74,015元/㎡＝1,241,003,133元 

(三)其他
必要費用 

1.鑑界費 60,000 元 
1.指更新前土地鑑界、複丈，地政機關收取之行政規費。 
2.鑑界費＝更新前地號數 ×4,000 元/筆＝15 筆×4,000 元/筆＝60,000元 

2.鑽探費用 225,000 元 鑽探費用＝鑽探孔數×75,000 元/孔＝3 孔×75,000 元/孔＝225,000元 
3.鄰房鑑定費 2,820,000 元 鄰房鑑定費＝鑑定範圍內之戶數×鑑定費（元/戶）＝705 戶×4,000元/戶＝2,820,000 元 
4.外接水、電、瓦斯管線工程費 8,850,000 元 外接水、電、瓦斯管線工程費用＝更新後戶數×75,000元/戶＝118戶×75,000元/戶＝8,850,000 元 

5.相關基
金 

(1)公寓大廈公共基金 2,527,303 元 依公寓大廈管理條例第 18 條及其施行細則第 5 條規定核計。 
(2)公共開放空間管理維護
基金 

0 元 本案無。 

(3)其他：綠建築管理維護
費 

1,263,652 元 
依臺北市綠建築保證金及維護費用管理辦法第六條規定，綠建築維護費用以該建築物依公寓大廈管理條例施行細則第五條提列之
公共基金 50%計算=2,527,303 元×50%=1,263,652 元。 

6.建築相關規費 295,461 元 
1.依建築法第 29 條規定：申請建照應繳交之規費 
2.應於建物造價之千分之一提列。   法定工程造價 295,460,545元 ×0.001＝295,461元 

7.相關委外審查之相關費用 0 元 本案無。 
8.其他 0 元 本案無。 

重建費用(A)合計: 1,257,044,549 元  

二、公共設施
費用(B) 

(一)公共設施用地捐贈本市土地成本 0 元 本案無。 
(二)公共設施用地地上物拆遷補償費 0 元 本案無。 
(三)公共設施工程開闢費用 0 元 本案無。 
(四)公共設施管理維護經費 0 元 本案無。 
公共設施費用(B)合計: 0 元  

三、相關申請
建築容積獎
勵所支付之
費 用 (C)( 屬
金錢部分) 

(一)協助附近市有建築物整建維護所需相關經費 0 元 本案無。 
(二)公益設施管理維護基金 0 元 本案無。 
(三)捐贈臺北市都市更新基金 0 元 本案無。 

相關申請建築容積獎勵所支付之費用(C)合計: 0 元  

貳、權利變換費用(D)2.97% 

一、規劃費 

(一)建築師規劃設計費(建築設計、監造) 20,884,738 元 按臺北市建築師公會建築師酬金標準計算。 
(二)都市更新規劃費用 9,051,000 元 依合約金額認列。 
(三)估價費用(含估價師簽證費用) 3,102,400 元 依合約金額認列。 
(四)更新前測量費用(含技師簽證費用) 118,750 元 依合約金額認列。 
(五)其他規劃簽證費用：交通影響評估 0 元 本案無。 

二、土地改良
物拆遷補償
及安置費用 

(一)拆遷
補償費 

1.合法建築物 14,407,899 元 依估價師查估建物殘餘價值計算提列。 
2.其他土地改良物 887,071 元 依估價師查估建物殘餘價值計算提列。 

(二)拆遷安置費用(合法建築物) 11,960,879 元 依估價師查估租金行情計算提列。 
(三)占有他人土地之舊有違章建築戶處理方案費
用 

0 元 本案無。 

三、地籍整理費用 2,360,000 元 地籍整理費用＝更新後戶數×20,000 元/戶＝118 戶×20,000 元/戶＝2,360,000元 
四、其他必要之費用 0 元 本案無。 
權利變換費用(D)合計 62,772,737 元  

參、申請容積移轉所支付之費用(E)11.81% 249,743,108 元 
本案容積移轉分為公共設施用地及容積代金兩種移入方式，公共設施用地容移費用依實際合約金額 51,568,108 元提列，容積代
金以容移代金審定金額 198,175,000 元計算提列，相關文件檢附於事業計畫附錄十一。 

肆、都市計畫變更負擔費用(F)0% 0 元 本案無。 

伍、貸款利息(G)2.75% 58,051,336 元 

貸款利息＝ （1）+（2） =16,807,681元+ 41,243,655 元 =58,051,336 元 
貸款年利率＝            
（1）［拆遷補償費+容積移轉費用（G）］×貸款年利率×貸款期間 
    = ［15,294,970元+249,743,108元］× 1.747%×3.63年 =16,807,681元 
（2）［重建費用(A)-相關基金+公共設施費用(B)+相關申請建築容積獎勵所支付之費用(C)+權利變換費用(D)+都市計畫變更負擔
費用(F)-拆遷補償費］×貸款年利率×貸款期間 ×0.5 
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總項目 項目 總價 單位 提列說明 
   = ［1,257,044,549元-3,790,955元+0 元+0 元+62,772,737元+0 元-15,294,970元］× 1.747 %× 3.63年×0.5=41,243,655
元 
※郵政儲金一年期定存利率以中華郵政 110 年 7 月 25 日公告一年大額定存利率 0.13％；五大銀行平均基準利息以中央銀行 110
年 7 月 25 日公告五大銀行平均基準利率 2.44％，貸款年利率為 0.13％×0.3+2.44％×0.7=1.747%。※貸款期間=權利變換計畫核
定後至開工+更新期間+取得使用執照後至產權登記完成=6 個月+【地下層 4 層×2.5 個月/每層+地上層 18 層×1.2 個月/每層】+6
個月=(6+31.6+6)/12=3.63 年。 

陸、稅捐(H)2.03% 

印花稅 2,091,624 元 

印花稅=（1）+（2）=1,469,776 元+621,848元=2,091,624 元 
（1）承攬契據之印花稅 
（營建費用(含特殊因素費用)＋鑽探費用＋鄰房鑑定費＋公共設施開闢成本＋建築師規劃設計費＋都市更新規劃費用＋估價費
用＋更新前測量費用＋其他規劃簽證費用＋地籍整理費用扣除行政規費＋申請容積移轉所支付之費用）×1‰ 
=（1,241,003,133元÷1.05+225,000元+2,820,000元+0元+20,884,738元+9,051,000元÷1.05+ 3,102,400元+118,750元÷1.05+0
元+2,360,000 元+249,743,108 元）×1‰=（1,181,907,746 元+225,000 元+2,820,000 元+0 元+20,884,738 元+8,620,000 元+ 
3,102,400元+113,095 元+0 元+2,360,000 元+249,743,108 元）×1‰=1,469,776元 
（2）讓受不動產契據之印花稅 
（更新後實施者實際獲配土地公告現值＋更新後實施者獲配房屋現值）×1‰ 
=（428,718,894 元+193,128,645 元）×1‰ = 621,848元 
※更新後實施者實際獲配土地公告現值=基地土地面積×實施者獲配土地持分×基地土地平均公告現值=2,023.00㎡×59362/100000
×357,000 元/㎡=428,718,894 元 
※更新後實施者實際獲配房屋現值=實施者獲配房屋面積×基地房屋評定標準價格=7,777.41㎡×24,832 元/㎡=193,128,645 元 

營業稅 40,893,544 元 

土地所有權人分配房屋之營業稅。 
=(主管機關核定之更新後總權利價值-共同負擔)×(房屋評定標準價格÷(土地公告現值+房屋評定標準價格)×5% 
=(4,743,820,571元-2,102,118,788 元)×(323,835,354 元÷(722,211,000 元+323,835,354 元))×5% 
=2,641,701,783 元×30.96%×5% 
=40,893,544元 

稅捐(H)合計 42,985,168 元  

柒、管理費用(I)20.98% 

對外支付管
理費 

一、營建工程管理費 — 元 本案無。 
二、廣告銷售管理費 171,976,150 元 廣告銷售管理費＝（實施者實際獲配之單元及車位總價值）× 費率＝2,866,269,162 元 × 6%=171,976,150元 

三、信託管理費 1,500,000 元 
依合約金額提列，信託管理單位資料、信託合約影本檢附於附錄十一。本案實施者為一般建商，信託管理費=信託費用×
50%=3,000,000 元×50%=1,500,000 元 

內部支付管
理費 

一、人事行政管理費 48,828,352 元 

人事行政管理費＝［重建費用(A)+公共設施費用(B)+相關申請建築容積獎勵所支付之費用(C)+權利變換費用(D)+申請容積移轉所
支付之費用(E)+都市計畫變更負擔費用(F)+貸款利息(G)］×人事行政管理費率 
（1,257,044,549元+0元+0 元+62,772,737元+249,743,108元+0元+58,051,336 元）×3%=48,828,352 元 
人事行政管理費率係依 3%提列。 

二、風險管理費 221,230,479 元 

風險管理費＝［重建費用(A)+公共設施費用(B)+相關申請建築容積獎勵所支付之費用(C)+權利變換費用(D)+申請容積移轉所支付
之費用(E)+都市計畫變更負擔費用(F)+貸款利息(G)+稅捐(H)+人事行政管理費(I)］× 風險管理費率 
（1,257,044,549 元+0 元+0 元+62,772,737 元+249,743,108 元+0 元+58,051,336 元+2,091,624 元+48,828,352 元）×
13.18%=221,230,479元 
風險管理費率係依 13.18%提列。 

管理費用(I)合計 443,534,981 元  

﹙A﹚+﹙B﹚+﹙C﹚+﹙D﹚+﹙E﹚+﹙F﹚+﹙G﹚+﹙H﹚+﹙I﹚總計： 2,114,131,879 元  

違章建築戶申請現地安置且採更新期間現金繳納更新成本： 0 元  

依第 615次審議會決議吸收： 12,013,091 元  

本案共同負擔費用總計： 2,102,118,788 元  

註：實際費用以都市更新事業計畫及權利變換計畫書核定公告為準。 



 


	1130927春風長春段事業計畫(遮)(核定補正版)
	空白頁面



