
臺北市士林區蘭雅段二小段410-2
地號一筆土地都市更新會籌備說明 
 
赫瑪士資產管理/赫瑪士不動產開發 1 



預推建案 
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師大路都更案 
 
 
地點：臺北市大安區師大路80巷 
預計總銷金額：10億 
都市更新事業計劃審議中 
產品類型：大樓、店面、住宅 



預推建案 
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金山南路都更案 

 

 
地點：台北市大安區金山南路 
二段185巷 
預計總銷金額：15億 
都市更新事業計劃審議中 
產品類型：大樓、住宅 



臺北市政府發布19處海砂屋為公劃地區 
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臺北市政府發布19處海砂屋為公劃地區 
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 海砂屋改建刻不容緩，都市更新勢在必行 

 

 

士林區福志路14巷海砂屋現況 



臺北市政府發布19處海砂屋為公劃地區 

108年8月21日劃定臺北市高氯離子混凝土建築物更新地區(府都新字第10830187711號) 

 

政策目標 

 為避免大重大災害之發生，促進地區環境安全及提升居住品質。 

 加速高氯離子建築物儘速拆除重建，提高居民整合意願。 

 

高氯離子建築物判定 

如有海砂屋傾向可向結構技師公會或土木技師公會申請高氯離子混凝土建築物鑑定，其混凝

土水溶性氯離子含量樓層平均值0.6kg/m³以上，且中性化深度檢測樓層平均值在4公分以上、

且混凝土之抗壓強度平均值小於0.45f'c之樓層總數與總樓層數之比值大於二分之一者;或是混

凝土水溶性氯離子含量樓層平均值0.6kg/m³以上、且中性化深度檢測樓層平均值2公分以上

等二項檢測結果之樓層比大於四分之一，且經詳細耐震能力評估，任一方向性能目標崩塌地

表加速度低於150cm/sec²者。各樓層混凝土檢測取樣數至少每200平方公尺一個，每樓層不

得少於3個。 
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臺北市高氯離子混凝土建築物鑑定流程 

目視檢測 

 
   白華﹅析品/鋼筋腐蝕/ 

    混凝土剝落 

 

應辦理鑑定 

鋼筋檢測:  
1.斷面量測 2.腐蝕速率檢測 
 
混凝土檢測:  
1.抗壓強度 2.氯離子含量 3.中性化深度  
4.保護層厚度 
 
裂縫量測:  
1. 裂損狀況 2. 裂縫寬度及長度 
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臺北市推動海砂屋重建配套措施 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

執行措施 具體內容要點 

簡化程序 

降低門檻 

加速審議 

1. 公劃地區免徵求80%以上所有權人同意申請自行劃定更新單元 

2. 徵求逾50%所有權人人數及面積同意逕送事業計畫(可併送權變計畫) 

3. 海砂屋968專案(90%以上同意﹅事業計畫6個月﹅權利變換計畫8個月) 

容積上限 1. 原容積+法定容積30%+原容30% 

2. 法定容積150%+原容30% 

放寬建築管制 1. 免除畸零地限制 

2. 放寬第三種住宅區高度比 

3. 放寬車位數 

4. 放寬住1﹅住2高度限制 

最小單元 有條件放寬權利變換最小分配面積單元基準得小於46平方公尺 

估價委任 三家估價師共同指定 

稅賦減免 更新後房屋二年內未移轉，房屋稅減徵延長至喪失所有權止，但以10年為限 
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 臺北市推動海砂屋重建配套措施 

執行措施 具體內容要點 

更新組織 都市更新會設立管理及解散辦法第三條 

中華民國108年5月16日內政部台內營字第1080807764號令修正發布

名稱及全文三十六條，自發布日施行 

1. 社區所有權人7位以上，發起籌備並徵求逾50%所有權人同意籌組

更新會 

2. 成立大會訂定章程﹅選舉理監事並完成更新會立案 

3. 更新會委託專業團隊協力推動 

4. 重大事項議決門檻: 土地及合法建物所有權人人數及其面積超過1/2

同意 

經費補助 台北市協助民間推動都市更新事業經費補助辦法第五條 

中華民國107年5月18日台北市政府(107)府法綜字第1076005227號令

修正發布部分條文 

1.  更新會一補物辦法申請更新規劃補助款上限為580萬元(更新會籌   

         組立案80萬元，事權計畫各250萬元且各不得逾申請總經費1/2) 

2.      台北市高氯離子混凝土建築物善後處理自治條例第七條第五項:  

         建築物拆除後每戶補助20萬元 9 



臺北市推動海砂屋重建配套措施 

 
都市更新會成立要件 

(土地及合法建築物所有權人逾七人) 

都市更新會申請核准籌組 
(土地及合法建築物所有權人 

過半數或七人以上) 

召開成立大會 

都市更新會申請立案核准 

召開理事會﹅會員大會 
/都市更新事業之實施 

 
自辦公廳會                        
權變選屋                                       
計畫報核   
                
公開展覽 
公辦公聽會 
幹事會 
聽證 
審議會 
計畫核定 

 

六個月未召開得撤銷
核准籌組 
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不同重建條例獎勵比較 

比較項目 更新地區 自劃更新單元 危老建築物加速重建條例 海砂屋重建 

容積獎勵 

上限 

1.法容之150% 

2.原容+法容30% 

  

1.法容之30% 

2.原容之15% 

1.原容積率之

30% 

2.原總樓地板面

積之30% 

時程獎勵 108年5月15日以後 

擬訂都市更新事業計畫報核 

3年內10%(106.5.12至109.5.11)， 

第4年(109.05.12起) 8％ 

第5年6％ 

第6年4％ 

第7年2％ 

第8年1％ 

第9年(114.05.12起)無時程獎勵。 

(時程獎勵與規模容積獎勵，兩者

合計不得超過基準容積10%的額

度上限) 

 

第6年起，每年

折減5%容積獎勵，

折減後不得低於

10% 

5年內10% 

6-10年5% 

5年內7% 

6-10年3.5% 
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不同重建條例獎勵比較 

比較項目 更新地區 自劃更新單元 危老建築物加速重建條例 海砂屋重建 

規模獎勵 1.含一個以上完整計畫街廓：

5%。 

2.土地面積達3000㎡以上未滿

10000㎡：5%；每增加100㎡，

另給予0.3%。 

3.土地面積達10000以上㎡：

30%。 

  

第4年(109.05.12起)，危老建築物

基地加計合併鄰地面積達200㎡者，

給予2%獎勵，每增加100㎡，另給

予0.5%獎勵。 

 (時程獎勵與規模容積獎勵，兩者

合計不得超過基準容積10%的額度

上限) 

無 

綠建築標章

獎勵 

1.鑽石級：10% 

2.黃金級：8% 

3.銀級：6% 

4.銅級：4% 

5.合格級：2% 

1.鑽石級：10% 

2.黃金級：8% 

3.銀級：6% 

4.銅級：4% 

5.合格級：2% 

(建築基地面積逾500㎡，不適用銅

級與合格級之獎勵 ) 

 

無 
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不同重建條例獎勵比較 

比較項目 更新地區 自劃更新單元 危老建築物加速重建條例 海砂屋重建 

智慧建築標

章獎勵 

1.鑽石級：10% 

2.黃金級：8% 

3.銀級：6% 

4.銅級：4% 

5.合格級：2% 

1.鑽石級：10% 

2.黃金級：8% 

3.銀級：6% 

4.銅級：4% 

5.合格級：2% 

(建築基地面積逾500㎡，不適

用銅級與合格級之獎勵 ) 

無 

無障礙 

獎勵 

一、取得無障礙住宅建築標章：5% 

二、依住宅性能評估實施辦法辦理

新建住宅性能評估之無障礙環

境：    

    (一)第一級：4% 

    (二)第二級：3% 

一、取得無障礙住宅建築標章：

5% 

二、依住宅性能評估實施辦法辦

理新建住宅性能評估之無障礙環

境： 

    (一)第一級：4% 

    (二)第二級：3% 

 

無 
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申請耐震標章獎勵 

 「耐震標章」認證制度適用於建築工程自規劃設計、興建至完工交屋及使用執照取得之結構物耐

震性能的察證，察證要件包含「耐震設計品質(含規劃設計能力)」與「現場施工品質」兩大項。 

 訂定耐震標章認證制度之目的是從規劃設計階段到施工階段層層把關，嚴格地察證工程的規劃設

計與施工品質，並訂定相關察證文件與手冊，推動以察證小組為執行單位的察證制度，期昐能透

過相關規範架構之建置，於推展耐震安全之同時，亦能有效保護消費者權益。 

 目的：落實耐震設計規範品管專章要求，確實執行『特別監督制度』，以提昇結構耐震安全與施  

                   工品質。 

       1. 原則上辦理1次施工書類審查會議。(針對特別監督計畫書審查) 

       2. 辦理不定期工地現場察證-依據個案樓層數與總樓地板面積估算察證次數。 

           (針對特別監督階段報告書審查與確保特別監督單位於現場執行結構工程連續性與週期性監督   

            工作) 

        3. 原則上辦理1次施工總結會議。(針對特別監督結案報告書審查) 

        4. 經由耐震標章委員書面複審通過後，即可獲得耐震標章之認證。 
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本案基地位置 
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使用執照存根 
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士林區德行西路93巷建案容積試算 

基地面積 608.63坪(蘭雅段二小段410-2地號: 1,2012平方公尺) 

土地使用分區 住三(容積率225) 
 

地面層樓地板

面積加上陽台 

2,743.8坪 

建蔽率 608.63x0.45=273.8坪 屋凸 273.8/8=34.22坪;  
34.22x3=102.6 

允建總容積 2,060.9坪(Est)             
608.63x2.25x1.46=1,999.3 

地下室面積 608.63x0.95x3=1,734.6坪 
 

機房﹅安全梯

﹅管理室15% 

不計入容積 

2,060.9x15%=309.1坪 總樓地板面積 2,494.4+102.6+1,734.6 
=4,331.6坪 

共同梯廳5%不

計入容積 

(2,060.9+309.1)x1.05x0.05

=124.4坪 

總銷售坪數 2,060.9x1.58=3,256.2坪 

地面層樓地板

面積 

2,060.9+309.1+124.4 
=2,494.4坪 

法定車位 2,494.4/0.3025/120=69 
 

陽台 2,494x10%=249.4坪 分配比例 68% 
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 士林區德行西路93巷建案原容獎勵試算 

每層面積 原容 預估原容獎勵 

1,160.68 m²  1,160.68m²x5 

x0.94=5455.1m² 

(Est.) 

5,455.1m²=1,650.1坪 

1,650.1+608.63x2.25x0.3=2,060.9坪(允建總容積) 

1,650.1x1.3+608.63x2.25x0.3 

=2,145.1+410.8=2555.9坪 

(海砂屋允建總容積) 

2,060.9x1.58x68%x66%(扣除公設﹅陽)=1,461.3坪 

2,555.9x1.58x68%x66%(扣除公設﹅陽台)=1,812.3坪 
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原室內平均建築面積 重建後室內平均分配面積 

1,650.1/70=23.57坪 1,461.3/72=20.29坪(非海砂屋) 

1,650.1/70=23.57坪 1,812.3/72=25.17坪(海砂屋) 



 自地自建V.S.協議合建 

銷坪(3,256.2) 自地自建 協議合建 

分配坪數 地主: 2,214.2坪(68%) 

更新會: 1,042坪(32%) 

地主: 1,953.7坪(60%) 

建商: 1,302.5坪(40%) 

如非海砂屋重建後室

內面積 

平均減少約3-4坪 平均減少約6-7坪 
 

資金來源 地主自籌/借款人; 更新會 

(可選擇建融及預售融資) 

 

50%銀行建築融資; 50%預售 

工程品質 完全透明 建商承諾 

工程品管 土木技師駐點 建商內部管理 
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信託管理架構 
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信託財產 

(土地、建物及營建資金) 

受託人 
(銀行及建經公司) 

(實施者及地主) 
委託人 

信託本旨 
(契約條款、書面指示) 

(實施者及地主) 
受益人 

簽約 
遵循辦理 信託利益 

管理﹅運用﹅處分 



開發整合要點 

 地主需成立更新會，公劃地區75%所有權人同意可送事業計畫報核，本案規劃RC結構，容積

獎勵及建照在更新會名下，樓上層十三到十五層，地下三層，樓高三米或三米六，一樓將規

劃四米二樓高，一樓地主可選擇原一樓位置或頂樓，頂樓將規劃樓中樓和空中花園。本案將

指派更新會擔任起造人，營造廠由更新會指派，地主亦可要求與元馥建設合建，新成屋分配

比例約為六十到六十二，或採自建加上建商包銷，其分配比例約為六六/三四。 

 地理位置: 士林區蘭雅段二小段410-2地號一筆土地。 

 全棟新成屋歸更新會所有，赫瑪士資產管理負責整合、建築規劃、事業計畫及權變計畫報核 

     、營建管理，本案可指派土木技師現場駐點，監督施工品質。 

 重建後之建物產權登記面積為原建築容積加上法容30%「容積獎勵」*1.58「公設」

*68%(Est.)，樓上層分配比例約為64%-65%，一樓屋主其土地價值約為其它樓層之一點二倍， 

可選擇換為樓上層。地主可考慮申請海砂屋獎勵，總值為都更獎勵加上原建築容積之百分之

三十，約為100%容積獎勵。地主售出32%銷售面積即可還清信託貸款，所有地主並將取得

坡道平面車位一位， 惟各戶更新前權利價值不同有可能須相互找補。建案銷售面積100%產

權為地主所有，地主可選擇持有或售出部分樓層以還清信託貸款。 
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開發整合要點 

 取得住宅性能設計、耐震標章及智慧建築證書、綠建築標章、建築線測量、土地複丈等費

用由信託墊付，本公司並將協助更新會向台北市政府申請都更容積獎勵，海砂屋獎勵，申

請使用執照，並申請減徵地價稅、房屋稅、繳納保證金，申請過程中憑相關單據向信託請

款，其中結構技師公會高氯離子建築物鑑定預計約為新台幣70萬元。 

 成立更新會後，都市更新籌備前期費用可申請台北市政府補助新台幣五百八十萬元，參與

重建之地主將授權更新會與代銷或仲介簽立銷售合約，並授權與營造廠簽立委建合約，樓

上層地主每月每坪租金補貼新台幣七百至八百元。 

 建案整合面積608.63坪，允建總容積初估為2,060.9坪。地面層樓地板面積預計共有

2,494.4坪，總樓地板面積預計為4,331.6坪，總銷售坪數預計為3,256.2坪。所有樓層售出

後價金回到信託帳戶。所有樓層售出後價金回到信託帳戶，本案RC造價成本預估每坪樓地

板面積十五萬到十七萬/二點五到三級建材(不包含耐震標章、新建住宅性能評估第二或三

級、無障礙環境設計、智慧建築獎勵、綠建築成本)。本案如改為SRC結構，其造價成本每

坪約為十八萬，如申請耐震標章，其營造成本也將稍微增加。 

 

 

 

 

。 
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權利變換V.S.協議合建 

 項目 

 

權利變換 協議合建 

同意比例 多數決 全數同意 

權力分配機制 透過第三方估價師查估，並由市府

公開審議，以更新前的權利價值比例

分配更新後的建物權利及分擔更新成

本 

由實施者與所有權人分別協議，透過

私契約訂定與規範 

起造人 得由實施者擔任(免土地同意書) 依建築法規定應取得全體土地同意書 

產權登記 依權變內容由市府辦理囑託 依協議內容登記 

資金提供者 更新會/地主 建商/地主 
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都更條例V.S.危老條例 

 項目 都更條例 危老條例 

申請資格 公劃更新地區/自劃更新單元 經評定為老舊或危險之建物 

申請人 實施者(建商或更新會) 起造人 

規模限制 500平方公尺以上 符合建築法與相關法規規定 

同意比率 多數決 100%同意 

程序 劃定￫自辦公聽會￫報核￫公展與公聽

￫審查￫聽證￫審議￫核定公告￫請照 

評定￫申請￫核准￫請照 

期間 大約3-5年 6個月-8個月 

獎勵上限 法容之50% 

原容+法容30% 

法容之30%+法容10% 

原容之15%+法容10% 
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都更﹅危老稅捐優惠比較 

項目 都更獎勵 危老獎勵 

地價稅 更新期間土地無法使用→免徵 

更新期間可繼續使用→減半 

更新後二年→減半 

條例施行5年內申請 

重建期間土地無法使用→免徵 

重建後二年→減半 

房屋稅 更新完二年內→減半 

更新完二年後→原所有權人為自然人，

兩年未轉移，可延長減半徵收以10年

為限 

條例施行5年內申請 

重建完二年內→減半 

重建完二年後→原所有權人為自然人，兩

年未轉移，可延長減半徵收以10年為限 
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都更﹅危老稅捐優惠比較 

項目 都更獎勵 危老獎勵 

土地增值稅 實施權利變換以土地及建物抵付共同負擔者→免徵 

依權利變換取得之土地及建物，更新後第一次移轉→

減徵40% 

不參加權利變換，領取現金補償者→減徵40% 

原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者→ 

減徵40% 

無優惠 

契稅 實施權利變換以土地及建物抵付共同負擔者→ 

減徵40% 

實施權利變換取得土地及建物於更新後第一次移轉→

減徵40% 

原所有權人與實施者間因協議合建辦理產權移轉者→ 

減徵40% 

 

無優惠 
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權利變換基本架構 

 土地所有權人及權利變換關係人更新後應分回之價值=(更新後總價值-共同負擔)x更新前權
利價值比例 
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共同負擔 

 

權利分配價值 

實施者取得 

更新後價值 土地所有權人及權利變
換關係人依權利價值比

例分配 

主要原則在於公平合理的價值分配 



房地合一稅(新制)/財產交易所得稅(舊制) 
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舊制 

103.1.1以前取得 

103.1.2以後取得，且 

持有2年以下:新制 

持有超過2年: 舊制 

 

新制 

105.1.1以後取得 

103.1.1 105.1.1 



房屋土地交易所得適用稅率表 
項目 新制 舊制 

稅基 1.按實價課徵所得稅，納稅義務人應核實
申報房地合一所得稅∘ 
2. 課稅所得=房屋土地交易時之成交價額
ￚ成本ￚ費用ￚ依土地稅法計算之土地漲價
總數額∘ 

土地: 免納所得稅∘ 
房屋: 1. 按實價課徵所得稅，納稅義務人 
              應核實申報財產交易所得，而非 
              逕按房屋評定現值設算財產交易 
              所得申報∘ 
          2. 財產交易所得=房屋交易時之 
              成交價額ￚ成本ￚ費用∘ 

稅率 持有期間≦1年: 45% 
1年<持有期間≦2年: 35% 
2年<持有期間≦10年: 20% 
持有期間>10年: 15% 
(調職﹅非自願離職或其他非自願性因素，
或與營利事業合建/自建於2年內銷售: 
20% ) 

5%-45%累進稅率 

自用住
宅減免 

1.個人或其配偶﹅未成年子女設有戶籍﹅
持有並居住連續滿6年且無出租﹅供營業
或執行業務使用∘ 
2. 課稅所得在400萬元以下免稅; 超過
400萬元部分按10%課稅∘ 
3. 6年內以1次為限∘ 

無 

29 



成本概估 

編號 項目 說明 金額(萬) 備註 

1 營造成本 

  

建案總樓地板面積4,331.6坪 

營造成本=總樓地板面積x16萬/坪=69,305萬 

加上取得新建住宅性能評估第二或三級、無障

礙環境設計、智慧建築獎勵、耐震標章、綠建

築及其它成本，總造價約79,486萬 

79,486 基地面積:  

608.63坪 

2 銷售面積 3,256.2*32%=1,041.9 

1,041.9*85萬(樓上層)=88,561萬 

銷售單價預計85萬/坪 

88,561 總銷售面積:  

3,256.2坪 

地主分得地上層

68%銷售面積 

3 平面車位 地下層坡道平面車位15位(Est.) 

300萬/位 

4,500 

4 銷售面積及車位合計 

 

93,061 
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 簡報結束 敬請指教 
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