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基隆市政府都市發展處記者會 
「新市政大樓案說明」

114/11/04
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⚫公辦都市更新、權利變換之法規適用

⚫外界疑義說明

⚫台北、新北及高雄相關案例說明
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本案依《都市更新條例》政府主導都市更新(第三章)及權利變

換機制(第五章)辦理，程序合法有據。市府以市有土地參與並

分回權值，確保主導權及公共利益。

依《都市更新條例》第三章、第五章辦理

《都市更新條例》為特別法，依《都市更新條例》47條，明確

排除《土地法》第25條須經議會同意之規定、《國有財產法》

第53條公開標售之限制，及各級政府財產管理規則相關規定之

限制。

《都市更新條例》第47條

市府依《都市更新條例》政府主導都市更新
專章辦理公辦都更，依法有據並有主導權
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➢ 本案依現行都市計畫規定，基準容積率為560%，得依

《都市更新條例》申請容積獎勵至1.5倍即840%。

➢ 本案未經都市計畫變更提高容積，與京華城案性質不

同，未來容積獎勵仍須依法審議與核准，具合法性與

透明性。

本案容積率依現行都市計畫規定辦理，未經
都市計畫變更提高容積
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市府分回辦公大樓可容納本府14個處級單位

進駐

➢ 本案依「行政院與所屬各機關辦公處所空間及面積規劃

原則」辦理，以一般人員每人約 8 平方公尺（約 2.4 坪）

之標準規劃。

➢ 可容納本府所轄 14 個處，員額約 1,100 人。
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➢ 本案採權利變換機制辦理，市府與實施者之權值分配

係依土地及建物價值之專業估價結果，並經都市更新

審議會審定。

➢ 在營建成本固定情境下，土地價值高低將影響市府分

回比例，本案目前預估共同負擔比例約介於60%至 

65% 之間，此類機制於其他縣市均有實施案例。

➢ 另本案於評選機制設計中，已提高價格之評分權重，

爭取最優共同負擔比率，並透過資格審查，優先篩選

實績豐富之優質廠商參與投資。

市府分回權值，依都市更新權利變換機制，
分配比例結果經專業估價與更新審議會審定
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行政大樓規範建築設計品質、公共空間與公益
設施回饋

行政辦公棟

綠建築銀級
智慧建築銀級
建築耐震標章

地面層零售、店舖等
服務設施

100坪公益托幼設施
(實施者無償回饋市府)



8

市有地做為示範區優先推動，市府並同步協助
鄰地整合

113年本府核定更新地區劃定，範圍涵蓋整體街廓，以市有土

地為優先推動對象，能加速帶動周邊地區更新發展。

鄰近街廓亦具備自成單元之條件，本府已主動協助輔導，並

設立都市更新工作站以提供諮詢與協力服務。

鄰地地主說明會

114/8~9月進行說明會與意願
調查，實質表達有都更意願者
約24%
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中正工作站揭牌啟用，協助周邊地區都更諮
詢服務

配合新市政大樓周邊地區都市更新整合推動，市府於中正路

規劃設置工作站：中正路164之4號(1F) ，以利政策執行及居

民溝通。

工作站已於114年10月正式啟用，都更專辦每周將定期派員

駐點、並提供都市更新相關服務。

工作站與民眾溝通



◼ 台北市、新北市、高雄市案例

臺北市「行二行三公辦都更案」01

新北市「新店區行政生活園區都市更新案」02

高雄市「岡山行政園區公辦都更案」03

高雄市「林德官段公辦都更」04



臺北市「行二行三公辦都更案」

◆ 土地面積：5,556坪 (18,367㎡)

◆ 土地權屬：90%公有土地

◆ 分回用途：中央與臺北市府聯合辦公大樓、商業、區民活動中心

◆ 共負比/分回比：35%/65%

◆ 完成招商審議中，預計115年開工、119年取得使照、120年產登交屋

案名：臺北市中正區成功段三小段3地號等46筆土地及臨沂段一小段487-2地號等43筆土地公辦都更
11



新北市「新店區行政生活園區都市更新案」

◆ 土地面積：3,631坪 (12,004㎡)

◆ 分回用途：合署辦公大樓(警察局、衛生所、區公所等)國民運動中心

◆ 共負比/分回比：45%/55%

◆ 106年開工、109年取得使照、110年各機關進駐

捷運新店區公所站
(2號出口)

捷運新店區公所站
(1號出口)
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高雄市「岡山行政園區公辦都更案」

◆ 土地面積：4,275坪 (14,132㎡)

◆ 分回用途：行政中心(區公所、警察局、消防、戶政、地政等)、商業

◆ 共負比/分回比：72%/28%

◆ 完成招商審議中、115年開工、118年完工

基地位置

岡山車站
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高雄市「林德官段公辦都更」

◆ 土地面積：1,472坪(4,867㎡)

◆ 土地權屬：100%公有地

◆ 分回內容：權利價值21-22億元

◆ 公告招商中

◆ 共負比/分回比：66%/34%

◆ 114/9/19-10/22公告招商

◆ 原為高雄市公車修理站區與眷舍

案名：高雄市苓雅區林德官段一小段1779地號等41筆土地(林德官公有眷舍)公辦都更案
14
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新市政大樓 高雄林德官段

土地面積/
權屬

4387平方公尺，100%市有土
地

A、B基地共4867平方公尺 (100%市有)

使用分區/
基準容積率

商業區，560%
A基地：住四之一，326%   

B基地：商五，840%

基地現況
原舊公車修理廠，
現暫作公共停車使用

原公車管理處眷舍用地，
現為臨時公共停車空間

開發方式
採公辦都更招商辦理，
以權利變換方式分回。

採公辦都更招商辦理，
以權利變換方式分回。

共負比 約63%， 66.38%

市府分回
約37%(28~30億)

分回新市政辦公大樓
約34%(20~22億)

分回價金或樓地板面積

高雄市「林德官段公辦都更」與本案比較
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本市其他規劃採公辦都更權利變換案例-
一德新村

基地面積 1.4公頃

土地權屬 交通部航港局(港務公司)、
台鐵局、菸酒公司

使用分區 第三種住宅區、第三種商業區

建蔽容積 60/200、70/280

使用構想
配合城市發展定位，促成產業與商業
發展空間，創造就業機會。

• 114年6月15日-114年8月15日招商文件草案公開閱覽

• 114年8月7日舉辦招商說明會
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持續透過廉政平台機制，確保辦理程序公平、
公正、公開

為求本案推動程序公平、公正、公開，由政風處成立廉政平台，並分別於

114年3月26日、7月11日及10月23日召開三次廉政平台聯繫會議，回應

外界疑義。

本案相關資訊亦公開於本府都市發展處「新市政大樓」專區。
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簡報結束 敬請指教
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