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銷售類型案件之評估(新建、危老、都更)及草圖、面積試算技巧



主要綱要：

一、建案主要分類與獎勵上限檢討
二、增額容積說明
三、基地圖資調查
四、法規限制與樓層數之關係
五、基地開發數據分析
六、草圖發展



一、建案主要分類與獎勵上限檢討



一、建案主要分類與獎勵上限檢討

獎勵上限依新北市都計細則及該區土管

新莊主要計畫：

1.新莊本計畫區
2.副都心
3.頭前重劃區
4.知識產業園區
5.塭仔圳地區

三重主要計畫：

1.三重本計畫區
2.疏洪道兩側地區
3.仁義重劃區
4.重陽重劃區

PS : 同一主要計畫有多處細部計畫



獎勵上限依新北市都計細則及該區土管

一、新建(素地)：
1.MRT500m外之部分…獎勵上限50% …一般舊市區土管

MRT500m內之部分…1.2獎勵+容移…一般舊市區土管
2. 1.2獎勵+容移

二、危老：
1.MRT500m外之部分…獎勵上限50% …一般舊市區土管

MRT500m內之部分…危老+容移
2.危老+容移(40%+30%or40%)

三、都更：
1.都更+容移(50%+40%)

PS ：一般案件獎勵50%以上,都更案件獎勵80%以上需都審

一、建案主要分類與獎勵上限檢討



一、建案主要分類與獎勵上限檢討



一、建案主要分類與獎勵上限檢討



二、增額容積說明



二、增額容積說明

增額容積…基地2000㎡以上或完整街廓
…鄰接道路面寬20m以上
…與其他獎勵合計上限100%

1.第一階段…MRT150m或300m內
min20%，max50%
捐公益設施，提供20%法車做公共車位

2.第二階段…MRT500m內
min10%，max20%
捐公益設施

PS:即使基地在MRT150m,300m,500m外,仍可能被納入範圍



二、增額容積說明

一階



二、增額容積說明

二階



三、基地圖資調查



三、基地圖資調查

1.都計地籍圖：

a.使用分區及範圍…基準容積建蔽
b.鄰接道路寬度與面寬…評點
c.與MRT距離…獎勵上限,評點
d.500m內已開闢公園面積…評點



三、基地圖資調查

2.套繪圖：

a.基地範圍是否涉及鄰地之法定空地
b.重建基地範圍與原建照關係
c.是否鄰接市有畸零地
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三、基地圖資調查

3.地形圖：

a.鄰接8m以上道路是否已開闢完成至外面大馬路…容移
b.鄰房是否占用…計入容積建蔽or切結拆除
c.山坡地坵塊分析…不可建地與不可開發建地範圍



三、基地圖資調查

3.地形圖：

a.鄰接8m以上道路是否已開闢完成至外面大馬路…容移
b.鄰房是否占用…計入容積建蔽or切結拆除
c.山坡地坵塊分析…不可建地與不可開發建地範圍



三、基地圖資調查
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三、基地圖資調查

4.其他相關及地質敏感區查詢：

a.山坡地範圍
b.自來水水質水量保護區
c.地下水補注區
d.活動斷層
e.山崩地滑
f.地層下陷區與崩塌地
g.航高限制
h.高速公路禁限建範圍
i.捷運禁限建範圍
j.高鐵台鐵禁限建範圍
k.軍事禁限建範圍



四、法規限制與樓層數之關係



四、法規限制與樓層數之關係

1.超過七層 – 兩座梯…六樓以下室內240 ㎡以上仍須兩座梯
2.超過十層– 灑水系統
3.超過十一(十二)層– 排煙室…十一樓以上室內合計500 ㎡以上
4.超過十五層or50m – 超高層
5.超過十八(十七)層or60m – 中繼消防機房
6.超過二十四層or90m – 防火綜評,危評
7.超過三十六(三十七)層or120m – 環評



五、基地開發數據分析



1.新北市可申請容積獎勵項目：(需依新北市都計細則及該區土管)

a.規模獎勵
b.時程獎勵
c.綠建築獎勵
d.智慧建築獎勵
e.無障礙建築獎勵
f.耐震建築獎勵
g.公益設施獎勵
h.開放空間獎勵(商業區)
i.容積移轉
j.增額容積

PS ：涉及住宅類之獎勵,住宅使用面積及戶數需大於50%

五、基地開發數據分析



2.開發數據分析 – 危老

五、基地開發數據分析



3.開發數據分析 – 都更

五、基地開發數據分析



4.開發數據分析 – 容移評點

五、基地開發數據分析



5.開發數據分析 – 開發量體分析表

五、基地開發數據分析



6.開發數據分析 – 坪效與允建容積之關係

坪效係數=坪效/允建容積率

9.48/5.7=1.66

a.坡平案件…1.55~1.7…與公設比與小公設計有關
b.倉儲案件…1.4~1.5

五、基地開發數據分析



六、草圖發展



六、草圖發展 – 案例說明
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六、草圖發展 – 案例說明

初估樓層規模

允建設備面積

a.兩座梯無排煙室…25㎡………….25*10=250㎡…OK…最經濟方案
………….25* 11=275㎡…OK

b.兩座梯有排煙室…45㎡………….45*12=540㎡…NG
c.超高層…65㎡…………………………NG



六、草圖發展 – 案例說明

初估標準層樓地板面積規模

標準層樓地板面積=地面層以上允建樓地板地面積/9.5~10…取10
4092.5/10=409.25㎡=標準層樓地板面積



六、草圖發展 – 案例說明

標準層外框線發展

標準層樓地板面積=409.25㎡
標準層樓地板面積/0.9~0.95…取0.95
外框面積= 409.25/0.95=430.79㎡



六、草圖發展 – 案例說明



六、草圖發展 – 案例說明

地下室標準層配置

地下室標準層面積/汽車數=汽車坪效

基地規模 汽車坪效

300坪以下 … 坡平或汽車升降機或倉儲式車位…依地形與尺寸而定
500坪 … 13~14坪/輛
1000坪 … 10~11坪/輛

地下室標準層面積/坪效汽車=地下室標準層汽車數

PS : 停車效率太差會導致地下室計入設備面積或容積



六、草圖發展 – 案例說明

地下室標準層配置



六、草圖發展 – 案例說明



六、草圖發展 – 案例說明

標準層平面發展



六、草圖發展 – 案例說明



六、草圖發展 – 案例說明
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