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壹、本案緣起 

本案位於信義路三段 111 巷 16 弄、信義路三段、信義路三段 111 巷、

信義路三段 99 巷所圍街廓，鄰近師大附中及大安森林公園，距捷運大安森

林公園站及大安站皆約 300 公尺，屬市中心精華地帶，惟現況建物屋齡老

舊、開發強度較低，未能符合都市發展之機能。 

都市更新條例自 87 年 11 月 11 日施行迄今已近二十一年，都市更新案

多由民間主導開發，為突破過去都市更新面臨之困境，臺北市政府近年積

極推動公辦都市更新，更於 105 年 3 月底發布實施「臺北市公辦都市更新

實施辦法」，以解決過去都市更新案由民間主導開發爭議不斷、自劃更新單

元過小、缺乏公益性、弱勢整宅與海砂屋等災損建物協助及已取得拆除執

照之更新案無法執行等困境，由政府基於公共利益、公共安全及緊急危難

之由被動受理民辦更新事業審議，轉為主動投入更新規劃及開發，引導全

市各區之更新發展，以達到大規模都市再生效果。 

本案緣於信義市場現況建物老舊且達使用年限，市府預計於 111 年 7

月底前輔導攤商退場後收回，未來將興建公共設施服務地區居民。同時考

量信義市場周邊四、五層樓建築物屋齡達 40 年屆臨建築物使用年限，市府

擬整合信義市場周邊鄰近私有地一併納入都市更新範圍重建，以加強地區

防災機能、改善景觀並提高生活品質。為評估信義市場及周邊鄰近私有地

納入公辦都更之適宜性，後續並將再視各項更新評估結果及地區居民意願

情形，評估較適宜之更新方案，辦理此次說明會及意願調查。 
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貳、本案目標 

本案擬以公辦都市更新之方式，達到追求公共利益，維護公共安全，

以及積極活化市有財產等三項目標： 

一、公共利益 

政府公辦都市更新係回歸整體都市發展的思維，以政策策略引導公益

性，以復甦都市機能並提升都市發展。 

二、公共安全 

為改良老舊窳陋建物及非防火構造或鄰棟間隔不足，政府主導推動都

市更新著重協助建築物以重建、整建及維護建築物本身及基地周邊安全。 

三、活化市產 

政府主導推動都市更新為提升市有土地利用效能、提升市有財產之價

值，並策動周邊私有土地整合，積極地活化公有土地，並藉此成為提升都

市機能、改善環境品質及引導地區再生之引擎。 
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參、評估調查範圍 

本次評估範圍包含大安區懷生段二小段 548 地號等 21 筆土地，面積計

約 4,637 平方公尺，其中公有土地占 40.87%，管理機關為台北市市場管理

處，私有土地占 59.13%現況 1 樓多做商鋪使用。 

本次調查評估，係針對範圍內私有土地與建物所有權人之意願進行探

詢，作為後續都更推動之參考依據。 

 

圖1 評估調查範圍圖 
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肆、初步規劃方案與財務評估 

一、 建築開發方案 

本案依前述評估範圍，初步評估可爭取容積獎勵為 50%(詳表 1)，

更新後可興建地上 27 層、地下 5 層之建築物，總銷售坪數為 10,152.98

坪，以及 222 位平面車位，  

更新後預計於地面層設置商業空間(店鋪)、2F~3F 設置公共服務

設施，4F 以上規劃做住宅使用(其中市府分回部分規劃做社會住宅使

用)，詳表 2 所示。 

二、 更新成本與效益 

本案初步估算更新共同負擔(成本)約為 47.00 億元(以 SRC3 級興

建水準評估，詳表 2)；於更新後，地面層之平均價格預估為 150~350

萬元/坪，2 樓以上為 125 萬/坪，車位預估為 400 萬/位，更新後共可

創造約 140.84 億元之不動產價值。本案初步估計，所有權人需負擔之

共同負擔比例為 33.37%。 

三、 初步分配及結果 

本案之初步分配，劃分為 8 處區塊進行分配試算(同一所有權人

或同一使照進行區劃)。經試算結果，私有土地之所有權人分配之面積，

與原使用面積比較(謄本登記主建物)，皆有機會分回原使用面積。 
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表1 都市更新容積獎勵評估表 

 

註：本表數據僅為初步評估，實際數值應以更新報核資料為準。 

 

表2  都市更新共同負擔表 

項次 項目 金額(元) 

A 

工程費用 

重建費用 2,962,524,678  

B 公共設施費用 -    

C 容積獎勵申請費用 -    

D 權利變換費用 333,213,033  

E 容積移轉費用 -    

F 都市計畫變更負擔費用 -    

G 貸款利息 160,842,130  

H 稅捐 
印花稅 4,173,618  

營業稅 156,585,279  

I 管理費用 

營建工程管理費 17,282,899  

廣告銷售管理費 256,515,120  

信託管理費 49,991,607  

人事行政管理費用 155,546,093  

風險管理費 603,661,573  

合計 4,700,336,030  

註：本表數據僅為初步評估，實際數值應以更新報核資料為準。 
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圖2  初步建物規劃方案 


