




新北市都市更新及爭議處理審議會第 54 次會議紀錄 

壹、 時間:中華民國 112 年 8 月 25 日（星期五）下午 2 時整 

貳、 地點:新北市政府 28 樓都委會會議室 

參、 主席: 陳委員純敬 紀錄彙整:李芳瑋 

肆、 作業單位工作報告:略。 

伍、 報告案：洽悉。 

修訂「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」 

陸、 審議案：決議詳後附提案單。 

一、 「變更(第二次)新北市土城區青雲段 456地號及柑林埤段 320-99地號等 3筆

(原 4筆)土地都市更新事業計畫案」及「變更(第二次)新北市土城區青雲段

456地號及柑林埤段 320-99地號等 3筆(原 4筆)土地都市更新權利變換計畫

案」 

二、 「擬訂新北市新莊區復興段 433地號等 4筆及立德段 6-5地號 1筆共 5筆(原

復興段 436地號等 25筆)土地都市更新事業計畫案」及聽證結果做成決定案 

三、 「擬訂新北市中和區景新段 63地號等 6筆土地都市更新事業計畫案」及「擬

訂新北市中和區景新段 63地號等 6筆土地都市更新權利變換計畫案」 

柒、 散會:下午 4 時 15 分 
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案由 修訂「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫」 

類別 報告案 案號 第 1 案 
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壹、 修正緣起： 

本市都更二箭 2.0「新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計

畫」政策，為延續都更二箭精神，並期持續改善舊市區生活安全及環境品

質、提升防災效益，希望將開發條件不足、危險建築物需拆除但難以自行

重建或有救災困難不適再高強度使用之基地，透過容積調派方式，釋出舊

市區空間規劃作綠地或其他開放空間，並將該基地容積移至高密度發展地

區使用，使容積集中開發，提升容積使用效益，前已於 110 年 7 月 4 日公

告實施（附件 1）。 

專案計畫研議當時，除邀集都市更新、都市計畫及估價專業背景之專

家學者、相關公學會、民間及市府相關單位召開研商會議外，公告前並分

別於 110 年 4 月 16 日、110 年 4 月 23 日經新北市都市計畫委員會第 128

次會議及新北市都市更新及爭議處理審議會第 22 次會議（附件 2、3）報

告，發布後並已配合修訂「新北市都市更新單元劃定基準」。 

計畫公告實施後，持續透過線上說明會、更新處網頁專區、懶人包、

個案諮詢會議方式持續推廣，持續輔導過程中，經持續追蹤潛在案件辦理

情形並蒐集各方建議，其中較多表示執行層面困難部分為符合調出基地面

積規定之基地不易尋找或整合、找到的調出基地難以剛好符合(調入基地調

派額度計算之)需求及調派量體等，爰為解決癥結原因，對計畫內容機制進

行滾動調整，研議將彈性找補機制納入計畫，以加速改善舊市區環境，促

進政策目標達成。 

貳、 法令依據： 

依都市計畫法第 27 條、都市更新條例第 35 條規定辦理。 

參、 辦理情形： 

本計畫公告實施後，部分業者提出事業計畫同意書內容填寫、容積調

派後剩餘容積之處理方式等問題，故於 111 年 6 月 21 日及 111 年 12 月 29

日邀集相關公學會及專家學者召開研商會議（詳附件 4），參採部分意見調

整計畫內容，爰將綜整後之修訂計畫，提送本市都市更新及爭議處理審議

會報告。 

肆、 專案計畫修訂內容概述(詳附件 5)： 

一、 緣起及目的：補充說明為利加給容積後之管理問題，增加定額容積計

算及折繳代金機制。 
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二、 申請條件及限制：綜合考量調出基地之使用管理效益及整合困難度，

將最小規模限制調整為 100 平方公尺。 

三、 調派機制： 

(一) 原調派機制以調出基地與調入基地之容積率及公告現值去計算可

調派容積額度，並依個案核算結果辦理後續都市計畫變更。致使不

同個案都市計畫變更完成後，個別案件容積率各不相同併存於同一

都市計畫中，不利於後續都市計畫管理，爰本次計畫調整為，最終

調配額度採定額給予方式，以利加給容積後之管理問題。 

(二) 調入基地實際加給容積，額度由申請人選用 10％、15％或 20％等

三種定額，申請人捐贈之調出基地，經計算其調入基地可移入調出

基地之容積未達定額者，另應繳納差額代金補足。 

(三) 為解決符合調入基地所需之調出基地搭配及尋找上的困難，及配合

最終調配額度定額方式，新增以差額代金予以補足之機制，差額代

金之計算以估價方式處理。惟以差額代金核算調派之容積，其比率

應低於實際加給容積之三分之一。 

(四) 其餘適用範圍、申請條件及限制、更新後容積上限、申請流程、計

畫期程等，維持原計畫。 

以上報告。 

決 

議 

洽悉。 
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新北市政府辦理跨街廓都市更新容積調派專案計畫 

一、辦理源起及目的 

考量都市更新為市府重大政策之一，且都更二箭-「都市計畫法新北市施

行細則」第三十九條之二之加給主要幹道沿線基準容積於一百一十年七月三

日落日，故為延續都更二箭精神，並持續改善舊市區生活安全及環境品質，

提升防災效益，期望將開發條件不足、危險建築物需拆除但難以自行重建或

有救災困難不適再高強度使用之地區，透過容積調派方式，釋出舊市區空間

規劃作綠地，並將釋出容積移至高密度發展地區使用，使容積集中開發，提

升容積使用效益，藉此解決密集之舊市區內公共空間不足等問題。另為利加

給容積後之管理問題，增加定額容積計算及折繳代金機制。 

(一)釋出舊市區空間，改善周邊居住環境 

舊市區內住宅密度高，多缺乏公共空間供周邊民眾使用，後續透過細部

計畫將住宅區變更為公共設施用地，並留設作綠地或廣場等開放空間，

供居民休憩並改善居住環境及提升防災效益。 

(二)減少零碎地開發，提升整體都市景觀 

為提供開發條件不足、危險建築物需拆除但難以自行重建或有救災困難

不適再高強度使用等地區重建機會，並解決小建築基地自行開發造成重

建區段零碎之情形，以提升整體都市景觀。 

(三)容積集中主幹道，促進都市開發效益 

將調出基地釋出之容積，移至主要幹道沿線地區集中開發，將容積更有

效利用，提升容積使用效益，並帶動周邊建物推動更新，促進本市境內

景觀風貌改變。 

二、用詞定義 

(一)調出基地：指已完成整合地區，將全部容積調派至調入基地建築使用之

草
案
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土地。 

(二)調入基地：指接受調出基地容積調派之土地。 

三、適用範圍 

符合下列規定者，得向市府提出申請： 

(一)依都市更新法令實施都市更新事業之地區。 

(二)容積調入及調出基地需位於同一都市計畫主要計畫範圍內。但後續都市

計畫若配合政策有涉及主要計畫整併之情形，調入及調出基地仍應位於

同一原都市計畫主要計畫範圍內。 

(三)自一百一十年七月四日至一百一十四年七月三日止提出事業計畫申請報

核。 

四、申請條件及限制 

(一)調出基地 

土地及建築物所有權人同意比率應達全體同意，且符合下列各項規定： 

1、使用分區：位於住宅區、商業區及工業區之建築基地，其建築基地不

得包含依法規指定建築線之現有巷道或現有通路。 

2、臨路條件：基地應臨接寬四公尺以上計畫道路、或依法規指定建築線

之現有巷道。 

3、畸零地限制：不得造成毗鄰土地無法單獨建築。但該毗鄰土地或合法

建築物所有權人確實不願參與更新，且經新北市都市更新及爭議處理

審議會同意者，不在此限。 

4、基地規模：基地面積每處應達一百平方公尺以上，有多處調出基地者

亦應符合前項規定。 

5、應與調入基地為同一都市更新單元辦理都市更新事業。 

6、更新後土地使用分區變更為公共設施用地(以綠地為原則)。 

草
 案
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7、範圍內之合法建築物符合下列情形之一者，得不受第三款及第四款規

定之限制： 

(1)合法建築物因地震、風災、水災、火災、爆炸或其他不可抗力遭受

損害，經本府認定亟需重建。 

(2)經耐震能力詳細評估結果屬應立即辦理拆除、結構修復之合法建

築物。 

(3)同一使用執照範圍內有高氯離子鋼筋混凝土建築物或輻射污染建

築物，經本府認定有危險之虞，應予拆除或補強者。 

(二)調入基地 

土地及建築物所有權人同意比率應符合都市更新條例第三十七條及下列

各款規定： 

1、 使用分區：與調出基地屬同一都市計畫主要計畫範圍內之住宅區、商

業區及工業區。 

2、 臨路條件：應臨接寬二十公尺以上計畫道路，且臨接基地前道路面寬

連續達二十公尺以上。 

3、 基地規模：基地面積應達二千平方公尺以上或為完整街廓。 

 (三)共同部分： 

建築基地不得位於下列地區： 

1、依水土保持法劃定公告之山坡地及全國區域計畫規定之第一級環境敏

感地區。 

2、已與捷運系統用地聯合開發者。 

3、毗鄰經中央或地方政府依文化資產保護法指定之古蹟及經登錄為歷史

建築物、紀念建築、聚落建築群定著土地，惟經新北市政府古蹟歷史

建築紀念聚落史蹟文化景觀審議委員會審查通過者，不在此限。 

五、調派機制 

(一)使用分區調派限制： 

草
 案
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1、調出基地位於住宅區者，得移至住宅區、商業區及工業區。 

2、調出基地位於商業區者，得移至商業區及工業區。 

3、調出基地位於工業區者，得移至工業區。 

(二)調入基地可移入之容積及實際加給容積，依下列公式核算： 

調入基地可移入容積(A)＝調出基地之土地面積×調出基地之基準容積

率×｛（事業計畫報核當期調出基地各筆土地面積加權平均後之公告土

地現值單價÷調出基地之基準容積率）÷（事業計畫報核當期調入基地各

筆土地面積加權平均後之公告土地現值單價÷調入基地之基準容積率）｝ 

調入基地實際加給容積(B)＝調入基地之土地面積×調入基地之基準容

積率×調配額度 

註 1：調配額度由實施者選用百分之十、百分之十五或百分之二十等三

種；倘調入基地已申請「都市計畫法新北市施行細則」第三十九條

之二者，調配額度得選用百分之五，且與本計畫合計之容積加給額

度不得超過基準容積百分之二十。 

註 2：調入基地可移入容積應≧2/3調入基地實際加給容積 

(三)倘「調入基地可移入容積」低於「調入基地實際加給容積」時，以下列

公式核算差額代金予以補足，並於事業計畫核定前繳納至新北市城鄉

發展基金。 

差額代金金額＝（調入基地實際加給容積後之土地價值-調入基地原基

準容積之土地價值）×差額代金比率 

註 1：差額代金比率＝1-A÷B，且差額代金比率應低於三分之一。 

註 2：「調入基地實際加給容積後之土地價值」及「調入基地原基準容

積之土地價值」，由實施者委託一家專業估價者評估，其評價基

準日限於事業計畫報核前三個月內，並依新北市都市更新及爭議

處理審議會審議之估價結果為準。倘實施方式採權利變換時，得

草
 案
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由該案選定之專業估價者評估。 

(四)倘「調入基地可移入容積」高於「調入基地實際加給容積」時，得依都

市更新條例第六十六條規定，準用都市計畫法第八十三條之一第二項

所定辦法及相關規定辦理區內容積移轉。其容積移轉可移入額度應依

「新北市政府辦理都市計畫容積移轉申請移入容積量體評定原則」、一

百一十一年六月三十日公告「都更二箭辦理容積移轉適用原則案」及相

關規定辦理。 

(五)經調派後調入基地之基準容積加各項容積獎勵、容積補償、增額容積及

容積移轉之總和，應符合都市計畫法新北市施行細則第四十七條及各

該都市計畫土地使用分區管制要點規定。 

(六)調出基地之捐贈公共設施部分，其管理維護費用應依「新北市政府辦理

公益性及供公眾使用設施或空間管理維護經費要點」計算，並於事業計

畫核定前繳納予該設施之本府目的事業主管機關或新北市城鄉發展基

金。 

(七)差額代金、公共設施開闢費及管理維護費得依「新北市都市更新權利變

換計畫提列共同負擔項目及金額基準」規定納入共同負擔項目。 

六、辦理流程 

(一)由實施者提出都市更新事業計畫申請報核，倘以權利變換方式實施，應

採事業計畫及權利變換計畫併送辦理。 

(二)都市更新事業計畫申請報核應併同提出細部計畫個案擬訂或變更，將調

出基地變更為公共設施用地及調入基地調整基準容積，並於事業計畫

提送新北市都市更新及爭議處理審議會前完成細部計畫審竣。 

(三)申請案倘涉及更新單元範圍及細部計畫變更內容疑義，可於都市更新事

業計畫報核前向本府提出諮詢申請。 

草
 案
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案由 

「變更(第二次)新北市土城區青雲段 456地號及柑林埤段 320-99地號等

3筆(原 4筆)土地都市更新事業計畫案」及「變更(第二次)新北市土城區

青雲段 456地號及柑林埤段 320-99地號等 3筆(原 4筆)土地都市更新權

利變換計畫案」 

類別 

審議案 案號 第 1案 

召集人 江委員明宜 
法令適用日 103年 4月 15日 

評價基準日 102年 12月 1日 

迴避 
本案討論前關於案件審議、決議之迴避應依新北市政府各城鄉發展審議會

及委員會會議議事要點第 5點規定自行離席迴避 

壹、 基本資料： 

實施者 生才實業股份有限公司 

規劃團隊 振皓工程顧問股份有限公司、陳麗珍建築師事務所 

估價團隊 景瀚、宏大、巨秉不動產估價師聯合事務所  

基地位置 金城二路、裕民路、清水路及明德路一段所圍街廓範圍內 

基地面積 1,713.29㎡ 

更新前戶數 合法 6戶/違章 0戶（現況均已拆除） 

土地使用分區 
分區 面積 法定建蔽率 基準容積率 

第一種住宅區 1,713.29㎡ 60% 180% 

實施方式 權利變換 

更新地區 非於更新地區內 

公、私有土地比率 全區為私有土地 

變更報核時 

同意比率 

(原報核為協議合

建 100%同意) 

 
私有土地 私有合法建築物 

面積(㎡) 人數 面積(㎡) 人數 

計算總和(私) 1,713.29 3 - - 

排除總和 0 0 - - 

同意數 1,713.29 3 - - 

同意比率 100% 100% - - 
註：本次變更報核時現況建物已拆除完成並辦理滅失登記 
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貳、 辦理歷程： 

時間 事由 

103年 4月 15日 申請擬訂事業計畫及權利變換計畫報核(法令適用日) 

105年 4月 18日 擬訂事業計畫及權利變換計畫核定 

105年 10月 14日 申請變更事業計畫及權利變換計畫報核 

107年 8月 7日 變更事業計畫及權利變換計畫核定 

111年 9月 26日 申請變更(第二次)事業計畫及權利變換計畫報核 

112年 2月 7日 公辦公聽會(公開展覽 15日)(附件 1) 

112年 3月 28日 第 1次專案小組會議(詳附件 2) 

免辦理聽證會  
依 108年 1月 30日修正公布都市更新條例第 33條及第 48

條規定，本案於計畫核定前無爭議，故免舉行聽證程序。 

參、 相關審查辦理進度： 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 免都市設計審議。 

容積移轉審查 
依 107 年 12 月 20 日新北府城開字第 1072390599 號函准

予容積移轉面積為 1,110.22平方公尺。 

肆、 專案小組審竣之建築規劃內容概述： 

項目 第 1次變更核定版 公開展覽版 小組審竣提大會版 

建

築

量

體 

棟別數 1幢 1棟 1幢 1幢 

地上層 13層 13層 13層 

地下層 4層 4層 4層 

允建容積樓地

板面積 
5,397.36㎡ 5,397.37㎡ 5,397.37㎡ 

設計容積樓地

板面積 
5,397.27㎡ 5,397.26㎡ 5,397.27㎡ 

總樓地板面積 10,780.97㎡ 10,775.13㎡ 10,775.14㎡ 

建築物構造 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土

造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造

(R.C) 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土

造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造

(R.C) 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土

造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造

(R.C) 

單元戶數 94戶 83戶 83戶 

實設停車位數 76部 76部 76部 

實設機車位數 94部 83部 83部 
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項目 第 1次變更核定版 公開展覽版 小組審竣提大會版 

實設自行車位數 30部 27部 30部 

伍、 專案小組審竣之建築容積獎勵：【100年 8月 18日版本】 

獎勵項目 

第 1次變更核定版 
公開展覽版/小組審竣提

大會版 

獎勵面積

(㎡) 

獎勵額度 

(%) 

獎勵面積

(㎡) 

獎勵額度 

(%) 

五 A1：設計建蔽率 277.55 9 

維持第 1次變更核定 

五 A6：開挖率 185.03 6 

A1至 A7合計≦法定容積

20% 
462.58 15 

六 退縮人行步道 255.43 8.28 

七 綠建築(銀級) 185.03 6 

十二 合法四層樓以上 300.19 9.73 

都市更新獎勵合計 

(第四至十二項) 

(上限為法定容積 50%) 

1,203.23 39.02 

區外容積移轉 1,110.21 36 1,110.22 36 

容積移轉合計 1,110.21 36 1,110.22 36 

申請容積獎勵總計 2,313.44 75.02 2,313.45 75.02 

陸、 專案小組審竣之權利變換計畫內容概述：【100年 11月 8日修正發布版本】 

一、權利分配之處理： 

最小分配單元價值 868萬 2,670元 

更新前土地及

合法建物所有

權人 

3人 

參與分配者(房地) 3人 

參與分配者(權利金) 0人  

不能分配者 2人 
合併選配 2人 

現金補償 0人 

不願分配者 0人 

 所有權人/權利人 
更新前價值

(元) 

應分配價值

(元) 

備註 

1 何宗翰 1,622,753 3,392,636 合併選配 

2 何依蓉 1,622,753 3,392,636 合併選配 
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二、估價結果：選定景瀚不動產估價師聯合事務所鑑價結果 

選定理由：鑑價結果土地所有權人應分配價值最高 

鑑價機構 景瀚 宏大 巨秉 

更

新

前 

土地平均單價(元/坪) 790,000 740,000 730,000 

更新前土地總價(元) 409,433,458 383,519,948 378,337,246 

更

新

後 

店鋪(地面層)平均單價

(元/坪) 
740,093 722,784 729,969 

一般事務所(2-3 層)平

均單價(元/坪) 
434,433 438,861 416,412 

住家(4-13層)平均單價

(元/坪) 
437,020 429,372 431,394 

2 樓以上平均單價(元/

坪) 
436,754 430,347 429,854 

車位平均價格(元/個) 1,507,895 1,401,316 1,398,026 

更新後總權利價值(元) 1,390,138,050 1,362,108,384 1,361,930,750 

三、共同負擔比率(實施者自行吸收增加之共同負擔費用)： 

項目 第 1次變更核定版 公開展覽版 小組審竣提大會版 

更新後總權利價值

(元) 
1,353,258,640 1,390,138,050 1,390,138,050 

共同負擔金額(元) 537,943,190，

惟維持原核定金

額 534,149,141 

552,718,408，

惟維持原核定金

額 534,149,141 

552,494,047，

惟維持原核定金

額 534,149,141 

土地所有權人應分

配權利價值(元) 
819,109,499 855,988,909 855,988,909 

共同負擔比率(％) 39.47 38.42 38.42 

柒、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項

目 
議題 小組審竣版內容 

一 建築容積獎勵 
各項獎勵項目，經第 1次專案小組審竣，詳本提案單「專案

小組審竣之建築容積獎勵」內容。 

二 建築規劃設計 

建築規劃設計涉及單元戶數、坪型設計、樓層使用用途(刪

除地上 3至 6層產後護理機構)及新增法空陽台和露臺等變

更調整，經第 1次專案小組原則無意見。 
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項

目 
議題 小組審竣版內容 

三 
財務計畫─ 

各項費率 

項目 小組審竣提大會版額度 

人事行政管理費率 4% 

銷售管理費率 5% 

風險管理費率 11% 

四 
財務計畫─ 

計算基礎 

項目 小組審竣提大會版計算基礎 

信託管理費用 依實際契約提列 64萬元 

容積移轉費用 以實際契約提列 3,630萬元 

營業稅 

依 109年 9月 14日台財稅字第

10900611910號令核算(1,644萬

5,336元) 

五 共同負擔比率 

本案更新後總權利價值提升，且新增共同負擔費用部分由實

施者表示自行吸收，致共同負擔比率下修至 38.42%，經第 1

次專案小組原則同意。 

六 
估價內容及結

果 

1. 合法建築物拆遷補償費用估價結果總計為 417 萬 5,406

元。(維持第 1次變更核定) 

2. 拆遷安置費部分估價結果總計為 1,345萬 6,622元。(維

持第 1次變更核定) 

七 選配結果 經第 1次專案小組原則無意見。 

捌、 提請討論 

序 議題 提請討論 

一 建築規劃設計 

本案照明形式依委員意見考量供公眾通行之人行步道

應以設置高燈為主，惟實施者仍維持原核定設計內

容，請實施者說明規劃理由，提請討論。 

二 估價內容及結果 

(一)本案依第 1 次專案小組委員意見修正調整率以及

補充說明地上 1、2層做商業使用之估價通案考量部分，

請實施者說明後提請討論： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：74萬 93元/坪 

2. 事務所平均建坪單價(元/坪)：43萬 4,433元/坪 

3. 住宅平均建坪單價(元/坪)：43萬 7,020元/坪 

4. 2樓以上平均建坪單價(元/坪)：43萬 6,754元/坪 

5. 車位平均價格：150萬 7,895元/部 
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(二)本案店面均價、2樓以上均價皆為上修，惟住宅

均價由第 1次變更核定 44.78萬元下修至 43.7萬元，

請實施者說明估價歷程及緣由後，提請討論。 

玖、 作業單位初審意見： 

一、 事業計畫 P.11-3表 11-1-2建築面積檢討表之陽台面積總和誤植，請修正。 

二、 事業計畫 P.11.52 圖 11-24-2與 P.12-7圖 12-5-2不一致，請釐清修正。 

三、 權利變換計畫 P.12-1載明共同負擔費用 552,720,330 元應屬誤植，請修正。 

四、 有關公寓大廈管理規約草約內容載明自行車停車位數誤植，請修正。 

壹拾、 以上符合法定程序，提請大會審議 

壹拾壹、 決議： 

一、 本案更新後估價內容及結果原則同意，惟請實施者將提會簡報所載地上 1、

2層估價通案考量及住宅均價下修緣由補充於計畫書，其餘事業計畫及權利

變換計畫內容依專案小組初步審竣內容、作業單位初審意見及提會簡報通

過。 

二、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有誤

植部分一併修正。 

三、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9點規定辦理。 

 



1 

案由 

「擬訂新北市新莊區復興段433地號等 4筆及立德段6-5地號 1筆共 5筆

(原復興段 436 地號等 25 筆)土地都市更新事業計畫案」及聽證結果做成

決定案 

類別 

審議案 案號 第 2 案  

召集人 黃委員志弘 法令適用日 104 年 6 月 29 日

迴避 
本案討論前關於案件審議、決議之迴避應依新北市政府各城鄉發展審議

會及委員會會議議事要點第 5 點規定自行離席迴避 

壹、 基本資料： 

實施者 潤泰建設股份有限公司 

規劃團隊 安邦工程顧問股份有限公司、鑄力聯合建築師事務所 

基地位置 新莊區公園路、永寧街及中華路一段 63 巷街廓中 

基地面積 1,615.65 ㎡ 

更新前戶數 合法 2戶/違章 1戶 

土地使用分區 
分區 面積 法定建蔽率 基準容積率 

住宅區 1,615.65 ㎡ 50％ 300％ 

實施方式 權利變換 

更新地區 
102 年 7 月 1 日公告實施「擬定捷運新莊站周邊地區(新莊體

育場至大漢溪)都市更新計畫暨劃定都市更新地區」 

公、私有土地比例 
公有土地 

國有：財政部國有財產署 69.68 ㎡(4.313%) 

國有：行政院農業委員會農田水利署 390.55 ㎡

(24.173%) 

私有土地 1,155.42 ㎡ (71.514%) 

同意比率 

(變更範圍後) 

私有土地 私有合法建築物 

面積(㎡) 人數 面積(㎡) 人數 

私有計算總和 1,155.42 7 590.08 5 

排除總和 0 0 0 0 

同意數 1,153.12 6 590.08 5 

同意比率 99.8% 85.71%  100% 100% 
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貳、 辦理歷程 

時間 事由 

102 年 7 月 1 日 劃定更新地區 

104 年 6 月 27 日 自辦公聽會 

104 年 6 月 29 日 事業計畫申請 

106 年 3 月 24 日起 公開展覽(公開展覽 30 日) (詳附件 1) 

106 年 4 月 6 日 公辦公聽會 

106 年 8 月 22 日 第 1 次專案小組(詳附件 2) 

107 年 8 月 27 日 因範圍調整，自辦公聽會 

108 年 7 月 22 日起 公開展覽(公開展覽 30 日) (詳附件 3) 

108 年 8 月 13 日 公辦公聽會 

108 年 11 月 1 日 第 2 次專案小組(詳附件 4) 

110 年 7 月 21 日 第 3 次專案小組(詳附件 5) 

111 年 2 月 17 日 第 4 次專案小組(詳附件 6) 

111 年 7 月 28 日 第 5 次專案小組(詳附件 7) 

112 年 7 月 21 日 聽證會(詳附件 8) 

參、 相關審查辦理進度 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 
經前次（第 5 次專案小組）審議決議修正後通過，經作

業單位確認後同意先行核備，逕提大會報告。 

容積移轉審查 
實施者已於110年4月13日新北府城開字第1100642693

號函，可接受移入容積為基準容積 28％。 

肆、 建築規劃內容概述 

項目 第 2 次公展版 小組審竣提大會版 

建築量體 

1 幢 1 棟 1 幢 1 棟 

26 層 22 層 

5 層 5 層 

建築物構造 

□鋼骨造(S.S) 

■鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C) 

□鋼筋混凝土造(R.C) 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C)

■鋼筋混凝土造(R.C) 

單元戶數 114 93 

實設停車位數 102 96 

實設機車位數 114 95 



3 

 

伍、 建築容積獎勵：【100 年 8 月 18 日新北版本】 

獎勵項目 
第 2 次公展版 小組審竣提大會版 

面積（㎡） 額度 面積（㎡） 額度 

五.環境景觀 A1：設計建蔽率 145.6 3% 145.4 3%

六.留設 4 米以上人行步道 911.99 18.79% 819.64 16.91%

七.綠建築(黃金級) 388.28 8% 387.75 8%

八.時程獎勵 485.35 10% 484.69 10%

都更獎勵合計 1,931.22 39.79% 1,837.48 37.91%

容積移轉 1,795.8 37% 1,357.14 28%

申請獎勵總計 3,727.02 76.79% 3,194.62 65.91%

陸、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項目 議題 內容 

一 調整實施者 第 3 次專案小組同意。 

二 人民陳情意見 
歷次人民陳情意見內容詳附件 9，自第 3 次小組迄今無新增

陳情意見。 

三 更新單元範圍 
原報核時為復興段 436 地號等 25 筆土地，後調整範圍為復

興段 433 地號等 5筆土地，經第 3次專案小組同意。 

四 更新計畫 尚符合都市更新相關指導原則，第 4次專案小組無意見。 

五 

現有巷道維護

管理(中華路

一段 63 巷，立

德 段 6-5 地

號) 

1. 中華路一段 63 巷(立德段 6-5 地號)現有巷道更新後仍

維持現行供公眾使用，經新莊區公所意見，同意辦理後

續管理維護 

2. 另查復興段 444地號及立德段 6-5地號有地下排水設施

部分，依照水利局意見辦理。 

3. 現有巷道及地下排水設施部分，後續不得限制新莊區公

所進行現有巷道及排水溝管理維護作業，應無條件同意

其維護管理，並應於公寓大廈管理規約、銷售廣告及買

賣契約中註記，讓買受人知悉，並納入產權移轉交代事

項，第 3次專案小組同意。 

六 建築容積獎勵 
各項獎勵項目，經第 5 次專案小組同意，詳本提案單「專案

小組審竣之建築容積獎勵」內容。 

七 建築規劃設計 都市設計審議經第 5 次專案小組審議決議修正後通過。 
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項目 議題 內容 

八 
財務計畫─ 

各項費率 

項目 額度 決議內容 

人事行政管理費率 4.5%
第 3 次專案小組 

同意提列 

銷售管理費率 6% 
第 3 次專案小組 

同意提列 

風險管理費率 12%
第 3 次專案小組 

同意提列 

九 
財務計畫─ 

 

項目 

第 3 次專案小組同意提列 獎勵管理維護費用及「綠建築

(黃金級)」委辦費 70 萬元 

「營建費用」加計提列扶壁地

質改良費 2,075 萬 6,293 元 

第 4 次專案小組同意提列，

後續以權利變換階段實際

契約為主。 

十 
財務計畫─ 

計算基礎 

項目 計算基礎 

第 4 次專案小組同意提列 

信託管理費用 以估價單提列

容積移轉費用 

以 104 年 1 月

公告現值之 1

倍提列 

十一 

財務計畫─ 

獎勵管理維護

費用 

項目 小組審竣提大會版額度 

開放空間管理

維護費 
2,293,977 元 

綠建築管理維

護費用 
1,112,307 元 

依「新北市公共開放空間管理維護基金計算管理運用要

點」及 110 年 6 月 28 日市府公告協議書之計算結果 

十二 選配原則 第 4 次專案小組同意。 

柒、 討論議題： 

項目 議題 提請確認 

一 建築容積獎勵 

留設 4 米以上人行步道獎勵: 

依工務局111年 8月 31日新北工建字第1111617004

號函說明二(略以)：「……，本案永寧街與中華路一

段 63 巷應檢討道路截角。」，實施者已配合辦理並依

上開規定扣除該範圍之獎勵計算，惟道路截角部分請

鋪設柏油供道路使用(目前設計為人行鋪面)。 
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項目 議題 提請確認 

二 風險控管機制 

本案採土地及資金信託續建機制辦理，經第 5 次專

案小組同意，惟仍請實施者修正文字敘述，包含停工

月數及補充缺工、缺料之問題至續建機制內，請實施

者說明未修正理由，提請討論。 

三 聽證結果做成決定 詳聽證結果做成決定綜理表(附件 10) 

 

捌、 作業單位初審意見： 

一、 計畫書第 15-4 頁，相關獎勵管理維護費用，請詳列計算式。 

二、 計畫書第 19-3 頁，五、信託合約及續建機制請改為風險控管機制。 

三、 計畫書第 17 章，請實施者核實規劃實施進度。 

玖、 以上符合法定程序，提請大會審議 

壹拾、 決議： 

一、 除以下各點意見外，其餘事業計畫內容依專案小組審竣內容、作業單位初

審意見及提會簡報通過。 

(一) 同意「留設 4 米以上人行步道獎勵」基準容積 16.91%之獎勵值（面積

819.64 ㎡），依實施者承諾涉及永寧街與中華路一段 63 巷道路截角以鋪

設柏油方式辦理。 

(二) 風險控管機制部分，經實施者說明「停工二個月內完成籌資或發包之期

限」部分已與信託銀行確認具可行性 ，同意實施者所提風險控管機制內

容。 

二、 本案聽證結果詳後附「聽證結果做成決定綜理表」。 

三、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有誤

植部分一併修正。 

四、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9 點規定辦理。 
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「擬訂新北市新莊區復興段 433 地號等 4筆及立德段 6-5 地號等 1筆

共 5筆(原復興段 436 地號等 25 筆)土地都市更新事業計畫案」聽證結

果做成決定綜理表 

聽證會:112.07.21

序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

1 

自

行

發

言

陳Ｏ七(陳Ｏ洲代)

(復興段 433 地號) 本

案從 104 年掛件到

現在已經過了 8年，

期間在假日與下班夜

晚無數次的整合都更

會議，整合地主各種

不同意見，折衷方案，

方案破局等等的挫

折，其精神與時間的

付出不是政府所能體

會，最終在長輩盼望

「家」的原則下，放

下各種堅持重回整合

的道路。雖然調整實

施範圍及變更實施

者，為的是促使案子

越來越精進，透過潤

泰建設的努力協助，

終於將最難完成的私

有地「百分之百同

意」達成，所以懇請

更新處的長官及專家

學者，能夠加速

本案現為事業計畫階

段，本次聽證後將提請新

北市都市更新及爭議處

理審議會審議，如審議通

過，實施者將在會議紀錄

送達翌日起 60 日內報請

核定，事業計畫發布實施

後，將啟動估價及選屋程

序，亦將盡快申請權利變

換計畫報核，以加速更新

事業之進行。

陳述人所陳意見無爭點，

理由：

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點；仍請實施

者依第 17 章所載實施進

度辦理。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

這個案子辦理進度」最

好今年能夠將事業計

畫核定，才能讓潤泰建

設趕緊接續辦理選

屋，讓我們及關心本案

的街坊鄰居看見新莊

高品質高效率的都更

建築落實，讓政府的成

果彰顯，政策獲得信

賴，連帶完成解決老年

社會銀髮族生活尊嚴

與便利，相信這是政府

與百姓共同的期待，感

恩各位長官鼎力幫

忙，謝謝。

2 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

財政部國有財產暑北

區分署 

(復興段 444 地號及立

德段 6-5) 

1. 本案建築量體第二

次專業小組設計為

地上26層地下 5層

鋼骨鋼筋混凝土造

建築，未因地質軟

弱加計特殊工法，

茲變更地上22層地

1. 本案於第三次專案小

組變更實施者，業依都

市更新條例第 22 條規

定取得更新單元範圍

內私有土地及合法建

築物所有權人之同

意，並經原實施者「伏

陳述人所陳意見第1、2點

不予採納，理由： 

第 1點： 

涉及「營建費用」加計提

列扶壁地質改良費部分，

經實施者說明鑽探報告內

容及結果，考量鑽探結果

建議基礎下方進行地盤改

良或採用樁基礎以增加基
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

下 5 層鋼筋混凝土

造建築，卻為提高

軟弱地層之開挖穩

定性，另加計扶壁

及 地 質 改 良 費

2,075 萬 6,293

元，請提請審議會

審議。 

道開發建設股份有限

公司」與新實施者「潤

泰建設股份有限公司」

辦理公證，規劃團隊亦

隨之變動，並委由磐工

工程顧問股份有限公

司於110年2月地基調

查，依其大地工程分析

報告結論：「本基地地

下 65m 以上主要為較

軟弱粉土及黏土互

層，且本基地規劃基礎

將開挖至 19.6m，經分

析顯示沉陷量過大

(38.4cm)，且基地鄰近

有眾多老舊鄰房，故需

於基礎下方進行地盤

改良或採用樁基礎以

增加基礎承載力。」，

為確保建築物及周邊

鄰房安全性，故加計扶

壁及地質改良等特殊

工法費用，並經第四次

及第五次專案小組審

查決議原則同意。本案

現屬事業計畫階段，有

礎承載力等內容，且於專

案小組充分討論，故不予

採納。 
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

2. 國 有 土 地 比 例

4.31%，本案人事行

政管理費 4.5%，風

險管理費 12%及廣

告銷售管理費 6%均

以上提列，共同負

擔 比 例 高 達

50.75%，仍請實施

者就財務計畫中各

項共同負擔提列費

用，再檢討合理性

及必要性，調降共

同負擔費用，以維

護土地所有權人權

益。

關實際提列金額將於

後續權利變換階段依

實際契約提請審議確

認。 

2. 本案依 104 年 1 月 16

日版共同負擔提列基

準計列，其中人事行政

管理費用費率 4.5%、

銷售管理費率 6%、風

險管理費率 12%，業經

第三次專案小組審查

決議原則同意，共同負

擔比例歷經 5 次專案

小組審查已調降為

50.75%。惟實際共同負

擔提列金額及比例，應

以權利變換階段提請

審議後確認為準。

第 2 點：基於下列理由，

不予採納: 

1.人事行政管理費率、銷

售管理費率及風險管理費

率部分，實施者依據 104

年 2 月 1 日生效「新北市

都市更新權利變換計畫提

列共同負擔項目及金額基

準表」所列之產權級別、

基地面積及相關成本等項

目對應費率級別且經專案

小組充分討論。 

2.共同負擔比率屬權利變

換計畫階段審議範疇，非

屬都市更新事業計畫階段

應決定事項。 
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案由 
「擬訂新北市中和區景新段 63 地號等 6 筆土地都市更新事業計畫案」及 

「擬訂新北市中和區景新段 63 地號等 6 筆土地都市更新權利變換計畫案」 

類別 

審議案 案號 第 3 案 

召集人 江委員明宜 
法令適用日 110 年 12 月 10 日 

評價基準日 110 年 9 月 10 日 

迴避 

本案實施者委託弘傑不動產事業股份有限公司規劃及麗業不動產估價師聯

合事務所估價，本案討論前陳委員玉璟及蕭委員麗敏應依新北市都市更新及

爭議處理審議會設置辦法第 8 條規定自行迴避。 

壹、 基本資料： 

實施者 國家住宅及都市更新中心 

出資者 皇翔建設股份有限公司 

規劃團隊 弘傑不動產事業股份有限公司、上圓聯合建築師事務所 

估價團隊 麗業、政大、高力國際不動產估價師聯合事務所 

基地位置 
中和區景平路、景平路 123 巷及景德街所圍範圍內，為一非完整

街廓 

基地面積 10,099.53 ㎡ 

更新前戶數 合法 3戶 

土地使用分區 

分區 面積 基準建蔽率 基準容積率 

住宅區 10,099.53 ㎡ 50％ 300％ 

實施者依都市計畫法新北市施行細則第 39 條之 2 規定申請基準

容積加給 20%，故本案基準容積率由 300%調整為 360% 

實施方式 權利變換 

更新地區 

位於 109 年 6 月 29 日公告實施「劃定新北市中和區景新段 63 地

號等 6筆土地都市更新地區及訂定都市更新計畫案」都市更新地

區內 

公、私有土地比率 

私有土地 無 

公有土地 

國有：中華民國內政部、行政院農業委員會農田水

利署、財政部國有財產署 10,097.28 ㎡ (99.98％) 

市有：新北市政府養護工程處 2.25 ㎡ (0.02％) 

報核時同意比率 

依都市更新條例第 37 第 1 項第 1 款規定(略以)：「依第十二條規

定經公開評選委託都市更新事業機構辦理者：……但公有土地面

積超過更新單元面積二分之一者，免取得私有土地及私有合法建

築物之同意。」，本案全區皆為公有土地，故免檢討同意比率。
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貳、 辦理歷程 

時間 事由 

109 年 6 月 29 日 劃定更新地區發布實施 

110 年 10 月 19 日 自辦公聽會 

110 年 12 月 10 日 事業計畫及權利變換計畫申請 

111 年 5 月 18 日起 公開展覽(公開展覽 30 日) 

111 年 6 月 1 日 公辦公聽會(詳附件 1) 

111 年 7 月 7 日 第 1 次都市更新及都市設計聯審專案小組(詳附件 2) 

112 年 3 月 22 日 第 2 次都市更新及都市設計聯審專案小組(詳附件 3) 

免辦理聽證會 
依都市更新條例第 33 條規定，本案於計畫核定前尚無爭議，

得依規定免辦理聽證程序。 

參、 相關審查辦理進度 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 提經 112 年 5 月 12 日都市設計審議會審議通過。 

交通影響評估審查 
送審中，交通局於 112 年 8 月 2 日函復意見請實施者修正。

實施者刻修正中。 

基準容積加給 20% 

依都市計畫法新北市施行細則第39條之 2規定申請基準容積

加給20%，經市府111年1月27日新北府城審字第1110195788

號函核准在案，本案基準容積率由 300%調整為 360%，應捐贈

公益設施面積共 3,029.86 ㎡(實際捐贈 3,041.28 ㎡)。 

肆、 專案小組審竣之建築規劃內容概述 

項目 公開展覽版 小組審竣提大會版 

建築量體 

棟別數 2 幢 3 棟 2 幢 3 棟

A 建築

基地 

保安廳

舍棟 

地上 20 層、地

下 5 層 

A 建築

基地 

保安廳

舍棟 

地上 20 層、地

下 5 層 

B 建築

基地 

一般住

宅棟 

地上 29 層、地

下 6 層 B 建築

基地 

一般住

宅棟 

地上 29 層、地

下 6 層 

社會住

宅棟 

地上 34 層、地

下 6 層 

社會住

宅棟 

地上 34 層、地

下 6 層 

建築物構造 ■鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C) ■鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C)
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項目 公開展覽版 小組審竣提大會版 

單元戶數 

927 戶【店鋪 8戶、住宅 898 戶(含

465 戶社宅，其中：126 戶(55 戶容

積獎勵+71 戶容積加給回饋)捐贈

予新北市、339 戶由內政部分回)、

辦公廳舍 20 戶、公共托老 1戶】 

851 戶【店鋪 7戶、住宅 822 戶(含

467 戶社宅，其中：68 戶容積加給

回饋捐贈予新北市、399 戶由內政

部分回)、1 戶物管兼停車場管理

室、辦公廳舍 20 戶、公共托老 1

戶】 

實設停車位

數 
728 部 

【保安廳舍棟】209 部 724 部 【保安廳舍棟】209 部 

【社宅及住宅棟】519 部 【社宅及住宅棟】515 部

實設機車位

數 

1059

部 

【保安廳舍棟】284 部 1122

部 

【保安廳舍棟】291 部 

【社宅及住宅棟】775 部 【社宅及住宅棟】831 部

伍、 專案小組審竣之建築容積獎勵：【108 年 5 月 15 日中央及 108 年 10 月 2 日新北

版本】 

公開展覽版 小組審定提大會版 

【保安廳舍棟】 【社宅及住宅棟】 【保安廳舍棟】 【社宅及住宅棟】 

基地面積 3,750.00 ㎡ 6,349.53 ㎡ 3,750.00 ㎡ 6,349.53 ㎡ 

基準容積 13,500.00 ㎡ 22,858.31 ㎡ 13,500.00 ㎡ 22,858.30 ㎡ 

獎勵項目 
面積 

(㎡) 

額度 

(％) 

面積 

(㎡) 

額度 

(％) 

面積 

(㎡) 

額度 

(％) 

面積 

(㎡) 

額度 

(％) 

中央獎勵 

六、結構安全未達

最低等級 

1,080.00 8 1,789.16 7.83 1,080.00 8 1,789.16 7.83 

七、捐贈公益設施  2,028.77 15.03 3,435.14 15.03 ─ ─ 1,120.59 4.9 

十、綠建築(黃金

級) 

1,080.00 8 1,828.66 8 1,080.00 8 1,828.66 8 

十一、智慧建築

(銀級) 

810.00 6 1,371.49 6 810.00 6 1,371.49 6 

十二、無障礙環境

(第 2級)  

─ ─ 685.74 3 ─ ─ 685.74 3 

十三、耐震設計標

章 

1,350.00 10 2,285.83 10 1,350.00 10 2,285.83 10 

十四、時程獎勵 1,350.00 10 2,285.83 10 1,350.00 10 2,285.83 10 

十五、規模獎勵 4,050.00 30 6,857.49 30 4,050.00 30 6,857.49 30 

中央獎勵合計 11,748.77 87.03 20,539.34 89.86 9,720.00 72 18,224.79 79.73 
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公開展覽版 小組審定提大會版 

地方獎勵 

二、建築規劃設計

獎勵 

1,350.00 10 2,742.99 12 1,350.00 10 2,742.99 12 

四、街角廣場 617.94 4.58 1,046.29 4.58 ─ ─ 1,476.20 6.46 

六、合法四層樓 270.00 2 447.29 1.96 270.00 2 447.29 1.96 

地方獎勵合計 

(上限為法定容積

40%)註 4 

2,237.94 16.58 4,236.57 18.54 1,620.00 12 4,666.48 20.42 

都市更新獎勵合

計(中央+地方) 

(上限為法定容積

100%) 

13,986.71 

(取上限

13,500.00) 

103.6 

(取上限100%) 

24,775.91 

(取上限

22,858.31) 

108.40 

(取上限100%) 

11,340 84 22891.27 

(取上限

22,858.30) 

100.15 

(取上限100%) 

總計 13,500.00 100% 22,858.31 100% 11,340 84 22,858.30 100% 

陸、 權利變換計畫內容 

一、 權利分配之處理： 

最小分配單元價值 14,135,927 元 

更新前土地

及合法建物

所有權人 

5 人 

參與分配者(房地) 2 人 

參與分配者(權利金) 2 人 

不能分配者 1 人(合併選配) 

不願分配者 0 人 

二、 公有土地分配情形： 

管理機關 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

1 內政部 5,153,422,352 12,557,700,359 參與分配者(房地) 

2 

內政部警政

署保安警察

第二總隊 

10,520,230 25,635,270

有達最小分配單元價值，並將

其權利委託予國產署參與都

更，其更新後權值與國產署合

計參與分配(房地) 

3 

行政院農業

委員會農田

水利署 

55,096,053 134,256,360 參與分配，領取更新後權利金

4 
財政部國有

財產署 
4,233,417 10,315,961

不能分配，與保二總隊合併選

配 
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管理機關 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

5 
新北市政府

養護工程處 
966,048 2,354,036

參與分配，領取更新後權利金

2,354,036 元 

註：內政部警政署保安警察第二總隊以110年 10月 7日保二後字第1100009913

號函同意於移交財政部國有財產署接管前委託其參與都市更新相關事宜。 

三、 估價結果：選定麗業不動產估價師聯合事務所鑑價結果 

選定理由：更新前後房地價值以麗業不動產估價師聯合事務所為最高 

鑑價機構 麗業估價 政大估價 高力國際估價 

更

新

前 

土地平均單價(元/

坪) 
1,710,000 1,660,000 1,700,000

更新前土地總價(元) 5,224,238,100 5,071,478,948 5,193,683,260

更

新

後 

地面層平均單價(元/

坪) 
905,379 892,491 913,144

二樓以上平均單價

(元/坪) 
606,869 607,189 603,286

車位平均價格(元/

個) 
2,036,724 2,030,664 2,083,983

更新後總權利價值

(元) 
21,043,482,982 20,882,292,709 20,808,199,667

註：更新後權利價值均不含捐贈之公益設施及公益設施車位。 

四、 共同負擔比率： 

項目 

小組審竣提大會版 

依「新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔

項目及金額基準」核算 

更新後總權利價值(元) 21,043,482,982 

共同負擔金額(元) 8,312,175,778

土地所有權人應分配權利價值

(元) 

12,731,307,204

共同負擔比率(％) 39.50% 

註：本案出資人與實施者簽訂決標之共同負擔標單所載共同負擔比率為 39.50%，即

出資人承諾共同負擔比率不高於 39.50%。 
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柒、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項目 議題 內容 

一 更新單元範圍 
經查尚符合「新北市都市更新單元劃定基準」，並經第 1 次

專案小組同意。 

二 更新計畫 

本案位於 109 年 6 月 29 日公告實施「劃定新北市中和區景

新段 63 地號等 6 筆土地都市更新地區及訂定都市更新計畫

案」更新地區範圍內，經查本案道路退縮及開放空間留設等

尚符合相關指導原則，故無意見。 

三 建築容積獎勵 

【保安廳舍棟】 

各項獎勵項目，經第 1、2 次專案小組審竣，詳本提案單「專

案小組審竣之建築容積獎勵」內容。 

【社宅及住宅棟】 

獎勵項目除捐贈公益設施獎勵，經第 1、2 次專案小組審竣，

詳本提案單「專案小組審竣之建築容積獎勵」內容。 

四 
現有巷道廢止

或改道 

1. 本案擬申請廢止更新單元範圍內「景新段 10 地號土地北

側臨接景平路部分」及「景德街、景平路 123 巷交叉路

口部分」現有通路，經第 2次小組原則同意。

2. 有關更新單元東側(臨景平路 123 巷側)自行退縮 4 公尺

範圍部分，後續將鋪設柏油作道路使用供公眾通行，準

用「新北市民間興闢道路及附屬設施處理辦法」，提交道

路「興闢計畫書」，並由中和區公所維管，經第 2 次小組

原則同意。

五 建築規劃設計 建築規劃設計內容，依都市設計審定內容。 

六 
財務計畫─ 

各項費率 

依第 2次專案小組委員意見，請實施者依照出資人與實施者

簽訂合約所載，將共同負擔比率調整至 39.5%，「人事行政管

理費率」修正為 0.7%、「銷售管理費率」及「風險管理費率」

由出資人自行吸收。 

七 出資者 
由皇翔建設股份有限公司為本案出資者，其出資比率為 100

％，經第 2 次小組原則同意。 

八 共同負擔比率 
依第 2次專案小組委員意見，請實施者依照出資人與實施者

簽訂合約所載，將共同負擔比率調整至 39.5%。 

九 選配原則 經第 2次專案小組原則同意。 

十 風險控管機制 採資金信託及續建機制，經第 1 次小組原則同意。 
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捌、 提請討論： 

序 議題 提請討論 

一 

建築容積獎勵

-公益設施(公

共托老中心) 

【社宅及住宅棟】 

「捐贈公益設施」(公共托老中心)獎勵面積 1,120.59 ㎡

(4.9%)：經實施者表示面積計算配合牆厚調整，捐贈面積由

693.21 平方公尺調整為 693.29 平方公尺，爰獎勵面積由第 2

次小組同意 1,120.44 ㎡(4.9%)調整為 1,120.59 ㎡(4.9%)，

請實施者說明後，提請討論。 

二 
估價內容及結

果 

本案依第 2 次專案小組委員意見修正估價部分，請實施者說

明估價過程與前次小組差異及調整原因： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：90 萬 5,379 元/坪。

2. 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：60 萬 6,869 元/坪。

3. 車位平均價格：203 萬 6,724 元/部。

4. 合法建築物拆遷補償費補償單價：

構造別(樓層) 建號 單價(元/坪)

鋼筋混凝土造(1 層建物) 1362 10,656 

鋼筋混凝土造(4 層建物) 1363 11,722 

鋼筋混凝土造(4 層建物) 1364 11,485 

玖、 作業單位初審意見： 

一、 本案更新單元劃分為 2 宗建築基地，請實施者於核定前完成土地分割作業。 

二、 有關開放空間及申請容積獎勵之各項管理維護費如因面積調整時，請依規定

詳實修正。 

項目 
小組審竣提大會版額度 

保安廳舍棟 社宅及住宅棟 

開放空間管理維護費 4,795,770 元 15,186,488 元

綠建築管理維護費用 2,274,612 元 4,016,640 元

智慧建築管理維護費用 2,274,612 元 4,016,640 元

無障礙環境設計管理維護費用 - 4,016,640 元

耐震設計管理維護費用 2,274,612 元 4,016,640 元

依「新北市公共開放空間管理維護基金計算管理運用要點」及 110 年 6 月 28 日市府

公告協議書之計算結果 

三、 本案捐贈公益設施空間公共托老中心，面積調整為 693.29 平方公尺，依「新

北市政府辦理公益性及供公眾使用設施或空間管理維護經費要點」管理維護

費用一併調整為519萬 9,675元，汽車停車位5部(地下 2層編號467至 470、

484)，機車停車位 1 部(地下 1 層編號 332)，請實施者核定前與市府衛生局確
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認捐贈之空間、車位及管理維護費是否符合需求。 

四、 事業計畫書第 12-22 頁，本案臨景平路之公有人行道，請洽道路主管機關釐

清得否設置裝卸車位。 

五、 事業計畫書第 20-3 頁，本案社會住宅管理單位由新北市與內政部(國家住宅

及都市更新中心)共同維管，其執行方式請實施者於核定前洽市府城鄉發展局

確認。 

六、 事業計畫書附錄-57，捐贈公益設施管理維護費計算有誤，請修正。 

壹拾、 以上符合法定程序，提請大會審議 

壹拾壹、 決議： 

一、 除以下各點意見外，其餘事業計畫及權利變換計畫內容依專案小組審竣內容、

作業單位初審意見及提會簡報通過。 

(一) 同意「捐贈公益設施(公共托老中心) 」基準容積 4.9%之獎勵值(面積

1,120.59 ㎡)。 

(二) 同意本案估價結果如下： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：90 萬 4,736 元/坪。 

2. 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：61 萬 1,974 元/坪。 

3. 車位平均價格：203 萬 6,724 元/部。 

4. 合法建築物拆遷補償費補償單價： 
構造別(樓層) 建號 單價(元/坪) 

鋼筋混凝土造(1 層建物) 1362 10,656 

鋼筋混凝土造(4 層建物) 1363 11,722 

鋼筋混凝土造(4 層建物) 1364 11,485 

二、 有關實施者於會上自提修正涉及樹木移植計畫部分，原則同意實施者所提內

容。 

三、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有誤植

部分一併修正。 

四、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9 點規定辦理。 
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