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本案歷程
 112.11.08 都市更新事業及權變計畫自辦公聽會

 112.12.26 申請都市更新事業及權變計畫報核

 113.05.20 公開展覽30日

 113.06.03 公辦公聽會

 113.08.01 第1次專案小組會議

 114.07.10 第2次專案小組會議

 114.12.31 第2次公開展覽30日

 115.01.13 第2次公辦公聽會

 115.03.12 第3次專案小組會議

 115.08.28 聽證會

本案依農業部農田水利署114年1月7日函建請納入樹德段103、103-1地號，
原16筆土地新增為18筆土地，
另依第2次專案小組會議意見，為符合車位內部化需求，多開挖地下五層，
故本案於115年1月13日召開第2次公辦公聽會。



PROFESSIONAL URBAN REGENERATION & CONSTRUCTION TEAM

辦理緣起與法令依據

(一)辦理緣起

 本 案 因範圍內同意比例已符合「都市更新條例」第37條規定，故依同條例第

32、44條規定逕行擬具事業計畫及權利變換計畫，並舉辦公聽會，連同公聽

會紀錄申請核定實施更新。

(二)法令依據

 依據「都市更新條例」第32條、第44條、第48條及「都市更新條例施行細則

」第8條規定辦理。

都市更新事業計畫擬訂或變更後，送各級主管機關審議前，應於各該直轄市、

縣（市）政府或鄉（鎮、市）公所公開展覽三十日，並舉辦公聽會。

公開展覽、公聽會之日期及地點，應登報周知，並通知更新單元範圍內土地、

合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請求權人；

任何人民或團體得於公開展覽期間內，以書面載明姓名或名稱及地址，向各級

主管機關提出意見，由各級主管機關予以參考審議。經各級主管機關審議修正

者，免再公開展覽。
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實施者

實施者名稱：耕薪都市更新股份有限公司

代表人：黃張維

統一編號：28175141

地址：臺北市松山區八德路三段20號7樓之1

電話：(02)6600-3688

4



PROFESSIONAL URBAN REGENERATION & CONSTRUCTION TEAM

(一)更新單元位置

計畫範圍

本更新單元位於蘆洲
區中山一路(30公尺)
以北、集賢路 (30公
尺)以西、未開闢計畫
道路以南所圍街廓。
鄰近捷運徐匯中學站
、捷運北環段用地、
臺灣菸酒公司蘆洲營
業所、九三親子公園
、永安兒童公園 捷運

用地

捷運
用地
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現況分析

(一)土地使用分區-住宅區

(二)土地權屬
更新單元範圍
國有土地範圍
公私共有

容積率 300% 200%

建蔽率 50% 50%

公有單位 段 地號 面積 持分 持有面積

國產署 樹德 104 37.71 1/1 37.71

農田水利署 樹德 103、103-1 34.81 1/1 34.81

新北市養工處 樹德
136 34.72 1/2 17.36

141 76.08 1/2 38.04

更新單元範圍共18筆土地(原16筆土地)：
蘆洲區重陽段200~206，
蘆洲區樹德段103、103-1、104、129、130
、136~141
(農田水利署建請納入，範圍新增103、103-1)
更新單元面積為1,966.27 ㎡(+34.81)

其餘均為私有，共1,838.35 ㎡
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N

(三)合法建物權屬

更新單元內共10筆建號、6棟合法建築物。
均為私有：共1489.45 ㎡

合法建築物棟別

1

2

3

4

5
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現況照片 一樓臨集賢路多為店面使用，其餘為住宅及空地使用。
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同意比例計算 報核時統計

項目

土地部分 合法建築物部分

面積(㎡)
所有權人數

(人)
面積(㎡)

所有權人數

(人)
全區總和(A＝a

＋b)
1927.34 44 1489.45 10

公有(a) 88.99 2 0 0
私有(b＝A－a) 1,838.35 42 1,489.45 10

排除總和(c) 0 0 0 0

計算總和(B＝b
－c)

1,838.35 42 1,489.45 10

同意數(C) 1,760.61 24 1,489.45 10
同意比例(C/B) 95.77% 57.14% 100.00% 100.00%

法定門檻 90% - 90% -

都更條例第 37 條：「…但私有土地及私有合法建築物所有權面積均超過
十分之九同意者，其所有權人數不予計算…。」
本案已達事業計畫報核同意比例
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同意比例計算 第二次公開展覽時統計

項目

土地部分 合法建築物部分

面積(㎡)
所有權人數

(人)
面積(㎡)

所有權人數

(人)
全區總和(A＝a

＋b)
1,966.27 33 1,489.45 10

公有(a) 127.92 3 - -

私有(b＝A－a) 1,838.35 30 1,489.45 10

排除總和(c) - -

計算總和(B＝b
－c)

1,838.35 30 1,489.45 10

同意數(C) 1,772.15 23 1,489.45 10

同意比例(C/B) 96.40% 76.67% 100% 100%

法定門檻 90% - 90% -
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處理方式及區段劃分
(一)處理方式

本案將採「重建方式」，

將更新單元內建築物全

部拆除並興建住宅大樓

(二)區段劃分

本更新單元全區劃設為

「重建區段」實施都市

更新事業

重建區段(同更新單元範圍)
國有土地範圍
公私共有土地範圍本案無公共設施興修或改善計畫。

公共設施興修或改善計畫
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土地使用計畫－
申請容積獎勵項目及額度

依108年5月15日「都市更新建築容積獎勵辦法」及

108年10月2日「新北市都市更新建築容積獎勵辦法」核算。

註：本表所列實際容積獎勵額度以審議會審定為準

依都市更新條例第65條規定，允建容積不得超過基準容積之1.5倍

13

項次 容積獎勵項目

申請容積獎勵範圍(A)
(重陽段7筆、樹德段10筆)

(面積1,811.80㎡；基準容積率
273.79%；基準容積4,960.50㎡)

申請專案計畫範圍獎勵(B)
(樹德段1筆土地)

(面積154.47㎡；基準容積率
200%；基準容積308.94㎡)

整體更新單元範圍(A+B)
(共18筆土地)

(面積1966.27㎡；基準容積率
269.22%；基準容積5,269.44㎡)

面積(㎡) 容積額度(%) 面積(㎡) 容積額度(%) 面積(㎡) 容積額度(%)

中央

#6結構堪慮建築物 116.59 2.35% - - 116.59 2.24%

#10綠建築-黃金級 396.84 8.00% - - 396.84 7.52%

#11智慧建築-銀級 297.63 6.00% - - 297.63 5.67%

#13耐震設計 496.05 10.00% - - 496.05 9.41%

#14時程 347.23 7.00% - - 347.23 6.58%

地方
#2建築基地及建築物
規劃設計

496.05 10.00% - - 496.05 9.41%

小計 2,150.38 43.35% - - 2,150.38 40.80%

專案
計畫

新北市加速推動都市危
險建築物重建專案計畫

- - 352.29 114.03% 352.29 6.69%

容積獎勵總計(a) 2,502.67 47.49%

容積移轉(b) 1,707.29 32.40%

都更容積獎勵+容積移轉總計(a+b) 4,209.96 79.89%
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建築規劃

• 用途：店舖及住宅大樓

• 建築規模：地上21層、地下5層

• 構造：鋼筋混凝土造

• 戶數：店鋪7戶、住宅142戶

• 車位：平面車位112部，公設車位

3部，共115部。
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15退縮人行空間

退縮人行步道

現有巷信義路、信義路122巷(保留通行)

400

200

400

400

自建築線退縮淨寬4公尺以
上，另自基地境界線退縮
淨寬2公尺以上。

註 : 圖面依都更核定版為準

200

200

一層平面圖

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)

地界線

建築線

都更退縮檢討
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16各層平面圖

註 : 圖面依都更核定版為準

地下五層平面圖

B5F汽車位數：
大車位(250*550)=29輛
小車位(230*550)= 1輛
---------------------
共30輛
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信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)

17各層平面圖

註 : 圖面依都更核定版為準

地下四層平面圖

B4F汽車位數：
大車位(250*550)=27輛
小車位(230*550)= 1輛
---------------------
共28輛
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註 : 圖面依都更核定版為準

地下三層平面圖

B3F汽車位數：
大車位(250*550)=27輛
小車位(230*550)= 1輛
---------------------
共28輛
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B2F汽車位數：
大車位(250*550)=25輛
小車位(230*550)= 1輛
---------------------
共26輛

垃圾
暫停車位

註 : 圖面依都更核定版為準

地下二層平面圖垃圾暫停車位
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B1F汽車位數：
大車位(250*550)=        1輛
無障礙車位(550*600)=    2輛
-----------------------------
-共3輛
B1機車位數：
機車大車位(100*200)= 73輛
機車小車位(75*175)=  74輛
無障礙機車位(225*220)=2輛
---------------------------
共149輛

無障礙
車位

註 : 圖面依都更核定版為準

地下一層平面圖
無障礙車位
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車道
出入口

社區出入口

註 : 圖面依都更核定版為準

一層平面圖

店舖 店舖 店舖 店舖 店舖 店舖 店舖

車道出入口

社區出入口

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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註 : 圖面依都更核定版為準

二層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

三層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

四層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

五、八層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

六、九層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

七、十層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十一、十四層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十二層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十三層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十五層平面圖



PROFESSIONAL URBAN REGENERATION & CONSTRUCTION TEAM

32

註 : 圖面依都更核定版為準

十六層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十七層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十八層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

十九層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

二十層平面圖
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註 : 圖面依都更核定版為準

二十一層平面圖

信義路122巷(現有通路)

信義路(現有巷道)
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註 : 圖面依都更核定版為準

屋突一層平面圖

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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註 : 圖面依都更核定版為準

屋突二層平面圖

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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註 : 圖面依都更核定版為準

屋突三層平面圖

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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建築規劃設計－防災救災空間及動線規劃
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建築規劃設計－防災救災空間及動線規劃－一層平面

註 : 圖面依都更核定版為準

雲梯消防車救災活動空間規劃

1.本案消防車輛通行道路設置於集賢

路之30公尺道路上，淨寬＞4公尺

，淨高＞4.5公尺

2.六層以上或高度超過20m之建築物，

應於建築物外牆開口（窗口、陽台

等）前至少規劃一處可供雲梯消防

車操作救災活動之空間，如外牆開

口（窗口、陽台等）距離道路超過

11m，並應規劃可供雲梯車進入建

築基地之道路。

本案面臨道路之外牆陽台或開口距離

道路均小於11公尺…OK符合規定

安全梯

疏散動線

42

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)

緊急升降機
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12-3景觀計畫
12-3-1景觀配置圖

註 : 圖面依都更核定版為準

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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12-3景觀計畫
12-3-1植栽設計圖-喬木

註 : 圖面依都更核定版為準

基地綠化除依實行細則第43條規定辦理，植栽

設計部分之覆土深度，喬木應大於一點五公尺

，灌木應大於零點六公尺，地被植物應大於零

點三公尺；且應綠化範圍其面積每滿三十六平

方公尺應種植喬木一棵，其樹冠底離地淨高應

達二點五公尺以上、樹穴覆土處淨寬不得小於

一點五公尺。

法定綠化面積：=374.97 ㎡

應種植喬木數量：374.97/36=10.41(取11棵)

喬木數量：32棵 ≥ 11棵......OK

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)

 喬木植栽表
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12-3景觀計畫
12-3-1植栽設計圖-灌木地被

 灌木地被植栽表

註 : 圖面依都更核定版為準

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)



PROFESSIONAL URBAN REGENERATION & CONSTRUCTION TEAM

46

12-3景觀計畫
12-3-1屋頂景觀配置圖

註 : 圖面依都更核定版為準
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透視圖

註 : 圖面依都更核定版為準
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拆遷安置計畫

(一)地上物拆遷計畫

本案地上物由實施者統一代為拆除，本更新單元內計有合法建號10筆，總計
拆除面積約1489.45㎡

(二)合法建築物之補償與安置

法令依據
都市更新條例第57條、都市更新權利變換實施辦法第24條

拆遷補償費
依據都市更新條例第57條規定，補償金額由實施者委託專業估價者查估後評定之。

發放對象：更新單元範圍內合法建築物及土地改良物所有權人

發放時程：於權利變換計畫核定發布日起10日內通知該建物所有權人領取，並依核定版

權利變換計畫報告書所載之通知領取期限發給完畢。

＊逾期未領取者，依法提存

安置方式：合法建物於拆屋重建期間擬由實施者依法辦理提存。現住戶自行覓地安置，
協議合建戶由實施者依雙方協議支付租金及搬遷費用補貼，更新完成後依協議內容分配
應有之相關權利。權利變換戶由實施者依核准之權利變換計畫支付租金補貼及搬遷費用
。
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實施方式、費用負擔及選配原則

(一)實施方式

 本都市更新事業以「部分協議合建、部分權利變換」方式實施之

(二)費用負擔

 本更新事業之實施總成本，由實施者提估資金方式參與更新事業之實施，並由更新單元內土地所

有權人按其權利價值比率共同負擔，以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付。

(二)選配原則
1. 本案1~2樓選配單元為2層樓之店鋪單元，原一樓店鋪住戶優先選配店鋪單元，並以原位次分配
為原則。

2. 3樓以上開放選配，亦以原位次分配為原則。

3. 選房如超出其應分配價值時，其超選部分之差額找補，以不超過選配價值之10%為限。

4. 車位選配原則：更新後店舖或住宅單元，以一戶不超過一車位為原則選配車位，若超出前開選配
情形需與實施者協議之。

5. 本案將依內政部100.12.7台內營字第1000810535號函(略以)：「... 土地所有 權人超額選配致造成
其他所有權人須參與抽籤一節，按都市更新權利變換實施辦法 第11條(現條次變更為第17條)有
關未於都市更新事業計畫表明分配方式者，得自行選擇。但同一位置有二人以上申請分配時,應以
公開抽籤方式辦理之規定,係針對 應分配部分選配位置之規範。於應分配外，與實施者合意另為
選配部分，非屬上開辦法第11條(現條次變更為第17條)有關但書應公開抽籤之適用範圍，其超額
分配之申請，應以不影響其他所有權人應分配部分優先選配權益為限，不宜併同抽籤處理，...。
」辦理。
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公有財產之處理方式及更新後之分配使用原則

(一)處理方式 都市更新事業範圍內國有土地處理原則

 更新單元範圍內之國有非公用土地，除抵稅土地分配權利金外，執行機關
依下列規定，按應有權利價值選擇分配更新後房、地或權利金：

(一)評估作中央機關辦公廳舍：更新後可分配樓地板面積達二千平方公尺。

(二)函中央及當地地方住宅主管機關評估作社會住宅：更新後可分配樓地
板面積未達二千平方公尺或依前款評估不作中央機關辦公廳舍者。

(三)經依前二款評估不作中央機關辦公廳舍及社會住宅者：

１、原屬事業資產及特種基金財產者，選擇分配更新後房、地或權利金。

２、其餘權利價值選擇分配更新後房、地。

依前項規定參與分配更新後之房地時，如與其他土地所有權人或權利變換關
係有申請分配同一位置，經洽實施者協調結果，確無其他適當房地可供分配
者，得就該部分分配權利金
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公有財產之處理方式及更新後之分配使用原則

(二)更新後之分配使用原則 國有非公用土地參與都市更新注意事項(節錄)

 實際申請分配之權利價值總值，以不超過應分配價值為原則。

 國有土地總面積達二千平方公尺者，以申請分配獨棟或具獨立口之更新
後建築物及其土地之應有部分為原則，並要求實施者於都市更新事業計
畫載明。

 申請分配之位置，以集中為原則，必要時得考量下列原則：

１、更新前國有土地主要所在區位。

２、邊間優先。

 更新後建築物供店舖與住宅混合使用者，除國有土地之位置原即臨接道
路，得依直接臨路之各宗國有土地面積與更新單元土地總面積之比例申
請分配店舖外，以申請分配住宅為原則。

 申請分配辦公處所、住宅、店舖等建築物時，應依事業計畫選配原則申
請分配足額停車位，並以法定停車位為優先，其位置以同基地位置及近
地面層為原則。
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財務計畫 本案依『新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及
金額基準表』規定提列。

總項目 項目
第2次公開展覽版

金額(元)
聽證會版
金額(元)

差額
(元)

壹、工程費用

一、重建費用(A)

(包括拆除工程、新建工程及其他必要費用)

1,102,237,064 1,085,254,487 -16,982,577

二、公共及公益設施(B) 0 0 0

貳、申請各項建築容積獎勵後續管理維護計畫相關經費及委辦費(B)
15,025,590 15,520,195 +494,605

參、權利變換費用(C)

(包括都市更新規劃費、不動產估價費、更新前測量費、拆遷

補償費及地籍整理費用及其他費用等)

33,821,640 16,345,800 -17,475,840

肆、貸款利息(D) 66,900,325 65,343,398 -1,556,927

伍、稅捐(E) 50,983,200 41,641,232 -9,341,968

陸、管理費用(F)

(包括人事行政管理費、營建工程管理費、銷售管理費及風險管理費
等)

305,445,159 281,831,538 -23,613,621

柒、都市計畫變更負擔費用(G)
0 0 0

捌、容積移轉費用(H) 173,550,959 173,550,959 0

共同負擔費用
(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)+(H)總計

1,747,963,938 1,679,487,608 -68,476,330

註：財務計畫相關數值依新北市政府都市更新審議會審議結果為準。
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實施進度

備註：本進度表為預估進度表，實際進度則依全案執行狀況為準

序號 進度
115年 116年

～
118年 119年

12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8
月 月月月月月月月月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月 月

1
事業計畫及權利變換計
畫核定公告

2 申請拆除及建造執照

3
改良物殘餘價值補償
（本案無）

4 申請更新期間稅捐減免
5 土地補償金發放作業
6 地上物騰空拆除
7 工程施工
8 申請使用執照
9 送水送電

10 申請測量
11 釐正圖冊
12 接管
13 計算及找補差額價金
14 產權登記
15 申請更新後稅捐減免
16 更新成果備查
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一、更新前後權利價值估價

估價選任

因本案專業估價者未能由實施者與全體土地及建物所有權人共同指定，故依都市更新條例第

50條及權利變換實施辦法第6、7條辦理估價師選任會議，抽選正取二家、備取五家專業估價

者。

1.本案於112.9.7寄發會議通知，112.9.19召開選任會議。

2.邀請鄭敏郎律師擔任公正第三人在場見證。

3.依新北市專業估價者建議名單(112版)抽選正取二家，備取三家

抽籤及選任結果 選任結果

實施者指定一家：

1.中泰不動產估價師聯合事務所

其餘兩家協議後委任正取兩家：

2.名成國際不動產估價師聯合事務所

3.理德不動產估價師聯合事務所

正取
正取1 名成國際不動產估價師聯合事務所

正取2 理德不動產估價師聯合事務所

備取

備取1 陳銘光不動產估價師事務所

備取2 坤實不動產估價師事務所

備取3 瑞普國際不動產估價師聯合事務所
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二、更新前後權利價值估價

三、估價結果

評價基準日：112年10月1日

鑑價結果比較

委託中泰不動產估價師聯合事務所、名成國際不動產估價師聯合事務所、理德不動產估
價師聯合事務所等3家專業估價者進行更新前、後價值查估。

選擇中泰不動產估價師聯合事務所，因其更新後總價值最高，對於本案權利變換範圍內
之地主及相關權利人最為有利。

項目
中泰不動產估價師聯合事務所 名成國際不動產

估價師聯合事務所
理德不動產估價師

聯合事務所第二次公開展覽版 聽證會版 差額

更
新
前

土地平均單價
（萬元/坪）

1,470,000 1,470,000 - 1,395,000 1,456,000

更新前土地總價
（元）

874,351,737 874,351,737 - 829,741,397 866,023,995

更
新
後

一、二層店鋪均價
（萬元/坪）

864,675 864,744 +69 800,402 897,917

三樓以上住宅均價
（萬元/坪）

638,552 638,594 +42 603,566 626,924

車位均價
（萬元/輛）

2,219,196 2,219,196 - 2,164,732 2,331,964

更新後總權利價值
（元）

3,317,766,622 3,319,919,146 +2,152,524 3,137,215,238 3,244,944,066

土地所有權人應分配權
利價值（元）

1,569,802,684 1,640,431,538 +70,628,854 1,457,727,630 1,565,456,458
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共同負擔

 用地負擔

 本權利變換範圍內並無公共設施用地

 費用負擔

【第二次公開展覽版】

 本案共同負擔費用總額共1,747,963,938元

 本案更新後總價值為3,317,766,622元

 平均費用負擔比例

＝共同負擔費用/更新後總價值×100％

＝ 1,747,963,938元/ 3,317,766,622元×100％

＝52.68％

 土地所有權人平均共同負擔比例

• ＝平均公共設施用地負擔比例＋平均費用負擔比例

• ＝0％＋50.59%＝50.59%。

【第三次專案小組版】

 本案共同負擔費用總額共1,679,487,608元

 本案更新後總價值為3,319,919,146元

 平均費用負擔比例

＝共同負擔費用/更新後總價值×100％

＝ 1,679,487,608元/ 3,319,919,146元×100％

＝50.59％(-2.09%)
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• 價格日期：民國112年10月1日

• 更新前估價條件：
• 更新前各宗土地之權利價值係在價格日期當時以各筆土地合併利用
，且以本案都市更新獎勵容積申請情況，考量部分土地有申請「建
築物結構安全性能評估」、「新北市防災都更獎勵」等專屬獎勵，
並依都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事項規定
評估更新前土地權利價值，且在不影響單元內其他土地對其他容積
獎勵分享權利之原則，進行容積調整評估。

• 更新前土地劃分原則，一般以價格日期當時「毗鄰數筆土地為同一
（組）所有權人」或「同一張建築執照或使用執照」時，視為同一
筆土地，宗地劃分詳下頁。

• 更新單元整宗土地做為比準地地(平均容積率285.20%)，並在評估
比準地之合理價格後，依各宗土地個別條件之優劣，評估更新前各
宗土地權利價值。

估價條件-1
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估價條件-2(分宗圖)
編號 分宗 地號 面積(㎡) 面積(坪)

面積小計
(坪)

劃分原
則

1 1 200 214.55 64.9014 64.9014 --

2 2 201 116.17 35.1414 35.1414 --

3 3 202 172.99 52.3294 52.3294 --

4

4

203 436.12 131.9263

202.7083
同一所
有權人5 130 79.52 24.0548

6 137 154.47 46.7272

7 5 136 34.72 10.5028 10.5028 --

8
6

204 143.91 43.5328
62.9049

同一所
有權人9 138 64.04 19.3721

10
7

205 133.41 40.3566
57.5295

同一所
有權人11 139 56.77 17.1729

12
8

206 119.75 36.2244
50.8292

同一所
有權人13 140 48.28 14.6048

14

9

103 30.08 9.0992

21.9373
同一所
有權人

15 103-1 4.73 1.4308

16 104 37.71 11.4073

17 10 129 42.97 12.9984 12.9984 --

18 11 141 76.08 23.0144 23.0144 --



PROFESSIONAL URBAN REGENERATION & CONSTRUCTION TEAM

59

• 更新後估價條件：

– 本次以正常條件評估更新後各戶價格，且依不動產估價技術規則第
128條規定，不動產價值依價格日期當時之市場資訊及實施者提供之
建築計畫、建材標準、設備等級、工程造價水準及樓層別效用比關
聯性等因素，以新成屋價格查估之。

– 評估更新後各戶價格，店面以地面層編號A戶(1F-A)作為店面比準單
元；樓上層以第十二層E戶(12F-E)作為住宅比準單元；車位以地下
二層坡道平面車位(車位編號98)作為車位比準單元。

– 更新後部份區分所有建物及其土地應有部分另設有約定專用部分，
考量使用效益後評估其價值。

估價條件-3
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 價格均衡

全部地主
(全案地價)

單元內各宗土地地主之間

(各宗土地地價)

全部地主

單元內各宗土地

地主之間

同一宗土地
上下屋主之間

第一層均衡性

第二層均衡性

第三層均衡性 同一宗土地上下屋主之間

(立體化地價)

估價說明_更新前土地價值
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• 依據估價技術規則採土地開發分析法及比較法做為估價方法，初步評估

勘估標的合併後整宗土地價格為147萬/坪，合併後整宗土地權利價值

約為8.74億。

本次評估比準地價格後，依據比
準地與各宗土地「面積」、「形
狀」、「臨路條件」、「臨路
寬」、「角地」、「使用效益(建
地VS現有巷)」、「容積率」等條
件差異推估各宗土地價格。

求取更新前宗地價值比例，分配
合併後整宗土地價值。

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告
書並經都更審議通過之結果為準，特此說明

估價說明_更新前土地價值
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各宗土地合併後地價約84萬/坪~160萬/坪(200%~300%容積率)，如下表：

分宗 地號 面積小計(坪)
調整後

容積率(%)
合併前各筆
土地(萬/坪)

合併前各筆土
地價值(萬)

合併前各筆價
值比例(%)

合併後土地
總額(萬)

合併後土地單
價(萬/坪)

合併後基地 594.7971 285.20% 147 87,435 -- -- --

1 200 64.9014 300.00% 145.5 9,445 11.89% 10,393 160.1 

2 201 35.1414 300.00% 131.6 4,623 5.82% 5,087 144.8 

3 202 52.3295 300.00% 136.7 7,154 9.00% 7,872 150.4 

4 
203、130、

137
202.7083 303.01% 150.7 30,543 38.44% 33,607 187.6 

5 136 10.5028 200.00% 77.9 818 1.03% 900 85.7 

6 204、138 62.9049 284.74% 130.8 8,230 10.36% 9,055 160.4 

7 205、139 57.5295 284.69% 130.8 7,527 9.47% 8,282 159.9 

8 206、140 50.8292 285.63% 130.8 6,650 8.37% 7,317 159.2 

9 
103、103-1、

104
21.9373 200.00% 76.4 1,677 2.11% 1,845 84.1 

10 129 12.9984 200.00% 77.2 1,003 1.26% 1,104 84.9 

11 141 23.0144 200.00% 77.9 1,793 2.26% 1,973 85.7 

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更審議通過之結果為準，特此說明

估價說明_更新前土地價值(續)
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蒐集區域周邊新成屋成交資訊，盡可能採用相同或相似條件具替代性之個案
，依據勘估標的區位及個別條件，推估新成屋均價介於56~66萬/坪之間

估價說明_周邊新成屋交易資訊
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備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更
審議通過之結果為準，特此說明

估價說明_更新後比準戶價格推估
店面比準戶【1F-A戶】

 依據不動產估價技術規則規定，蒐
集周邊合適案例，採比較法及收益
法做為估價方法，初步評估勘估標

的店面比準戶為101.5萬/坪。

 依前述評估比準戶價格之後，考量
各戶面積、邊間、面寬、抬高設計
等條件差異，推估各戶價格。

 區域環境周邊二樓店面價格，約為
地面層之60%~80%，本案1.2樓面
積相近，故1~2樓店面平均價格約
83~88萬/坪。

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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估價說明_更新後比準戶價格推估
住宅比準戶【12F-E戶】

 依據不動產估價技術規則規定，蒐
集周邊合適案例，採比較法及收益
法做為估價方法，初步評估勘估標

的住宅比準戶為63.7萬/坪。

 依前述評估比準戶價格之後，考量
各戶面積、通風採光、視野景觀、
家配、格局等條件差異，推估各戶
價格。

 車位比準單價240萬/個，另依據
樓層、尺寸、停車便利性等車位條
件差異修正，決定車位總價。

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並
經都更審議通過之結果為準，特此說明

信義路(現有巷道)

信義路122巷(現有通路)
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估價說明_更新後評估價值結論
項目 面積/個數 平均單價 總價

店面(1~2F) 480.64 86.47萬/坪 4.16億

住家(3F以上) 4,155.68坪 63.86萬/坪 26.54億

車位 112個 221.9萬/個 2.48億

合計 -- -- 33.18億

備註：最終權利價值以實際出具正式估價報告書並經都更審議通過之結果為準，特此說明

估價說明_更新前後權利價值表

更新前

合併前 合併後

比準地單價 比準地總價 合併後總價

147萬/坪 8.74億 8.74億

更新後
1~2F平均單價 3F以上平均單價 停車位平均單價 更新後總價

88.47萬/坪 63.86萬/坪 221.9萬/個 33.18億
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依115年4月10日新北府城更字第1154553697號函辦理(第三次小組意見)

發表

人
審查意見 回應

新

北

市

政

府

都

市

更

新

處

誤植誤繕：權重誤植、版面呈現不清、門牌誤植 皆已確實調整誤植及版面呈現內容

補充說明：正常建地(差)之意涵、價格日期調整合理性、

增建考量、車位停車便利性修正之補充說明

1.比準地及宗地編號4多為正常建地，但包含少部分通路涉及可否廢巷議

題，故相較於完全無通路影響之正常建地略差

2.蘆洲地區發展成熟、商業活動穩定，比較標的9當時受疫情影響，但幅

度有限，修正2%尚屬合理，請委員諒察

3.依據新北市違章建築處理原則，民國98年6月後之違建屬於新違建，即

報即拆機率高，交易當時應已知該風險，考量使用效益及報拆風險衡平，

故無另外修正該項目

4.靠近北側位置規劃之停車位為路底車位，正停進去需要倒車較長距離方

可離場，或是在停放時就要先長距離的倒車停妥，停車所耗費時恐已可多

繞一個樓層，故酌予修正15萬略大於樓層修正10萬尚屬合理

修正但不影響結論：

1.比較標的15，租賃期間含免租金裝潢期，請依規定扣減

2.第97、105頁：房屋稅1.2%應有誤植請修正

3.第99頁：比較標的18實際登錄未備註含管理費，請釐清。

另社區名稱與實價登錄不同請確認

1.遵照辦理，經重新檢視後考量比較標的15之免租金裝潢期，店面產品一

般為30日，對三年租約之影響約為2.8%(1個月/36個月)，故月租金總價

50,000元，扣除管理費及裝修抵減免租期影響，以45,921元計算之

2.遵照辦理，店面產品房屋稅稅率修正為3%、住宅產品考量出租情事，

稅率修正為1.5%，惟綜合檢討收益法費用率參數，評估價格結論相同

3.遵照辦理，經查確實無備註含管理費，導致租金水準較高，故更換比較

標的18為蘆洲區長榮路82號11樓之租賃案例，與本案價格日期、樓層條

件更接近，經過比較調整試算，維持相同之月租金價格1,180元/坪
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發表人 審查意見 回應

新 北

市 政

府 都

市 更

新處

(九)委員意見十七(四)7.房屋稅未修正，請修正 經檢視聽證會版報告書已將店面產品房屋稅稅率修正為3%、住宅產品考量

出租情事，稅率修正為1.5%，請委員諒察

(十)委員意見十七(四)8.比較標的18月租金與意見回應

不一致，請釐清修正。

前次意見提及比較標的18備註不包含管理費，經檢視確實無備註含管理費，

導致租金水準較高，故更換比較標的18(月租金1188元/坪)，前次回應月

租金1180元/坪係指三個比較案例調整及加權後之租金結論，請委員諒察

(十一)委員意見十七(四)9比較標的20.門牌號未修正，

請修正。

感謝委員提醒，修正門牌誤植，應為95號7樓之1，已確實修改(原誤植為

97號7樓之1)

(十二)委員意見十七(五)請補充名成、理德兩家估價報

告書之具體修正內容及頁次

遵照辦理，其餘兩家為(名成、理德)已於前次意見(四)配合一併檢視修正

依115年7月14日新北更發字第1154557743號函辦理(聽證會補正內容)

前次版本(第三次小組)

主要修正原因為銷坪面積修正，並配合委員意見修正，
更新前後比準價格、推估宗地及各戶條件均已穩定。

本次版本(聽證會版)
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地籍整理計畫

• 依土地使用分
區及地段，預
計整理成2筆
地號

• 實際地號仍須
以地政機關登
記為準

樹德段
B地號

重陽段
A地號
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不願及不能參與分配者
本案銷坪係數＝1＋（共用部分總面積 ÷主建物面積）＝1.54

最小分配面積＝室內面積31.12㎡ ×本案銷坪係數1.54 × 0.3025＝14.03坪

最小分配價值＝最小分配面積 ×二樓以上平均單價

＝14.03坪 × 631,914元＝8,865,753元

本案不願參與分配者0人、不能參與分配者1人，其中五人申請合併分配

序號
未達最小
分配單元
價值者

更新前價值(
元)

可分配價值(
元)

應分配價值(元)
未達最小分配單元
價值之處理方式

1 連o雪 3,286,222 12,469,716 5,900,052

未於申請分配期間繳回權利變換意願調
查表與更新後分配位置申請書，故依
「都市更新條例」第52條規定領取現金
補償。

2 陳o惠 4,713,660 17,886,193 8,462,860 已與實施者達成協議合建方式實施

3 楊o財 1,616,112 6,132,409 2,901,552

五人申請合併分配

4 鄭o志 1,616,112 6,132,409 2,901,552

5 鄭o文 1,616,112 6,132,409 2,901,552

6 鄭o秋 1,616,112 6,132,409 2,901,552

7 鄭o和 1,616,112 6,132,409 2,901,552
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簡報結束敬請指正

聯絡窗口
實施者：耕薪都市更新股份有限公司

地址：臺北市松山區八德路三段20號7樓之1

電話：(02)6600-3688

聯絡人：鍾惠安經理

網站： https://www.in-life.com.tw/新北市蘆洲區集賢路案/

都市更新相關諮詢
內政部國土管理署

地址：臺北市松山區八德路二段342號

電話：(02)8771-2345

新北市政府都市更新處

地址：新北市板橋區漢生東路266號

電話：(02)2950-6206

網站：https://www.uro.ntpc.gov.tw/
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