
擬定新北市三重區文化北段 688 地號等 46 筆土地都市更新事業計畫 
 

 
 
 

12-10 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

圖 12-11-1 一層綠化檢討圖(一) 

綠覆平面圖 s:1/400 

說明: 灌木未計算綠覆面積(額外加強綠美化) ，故未指定數量及規格 
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12-11 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

966.34 ㎡ 

草被面積計算圖  S:1/150 

圖 12-11-2 一層綠化檢討圖(二) 
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12-12 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

圖 12-12 一層植栽配置圖 
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12-13 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

圖 12-13 屋頂層植栽配置圖 
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12-14 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

圖 12-14 一層植栽施工大樣圖 
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12-15 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

五、照明計畫配置之原則 

(一)設計原則： 

庭園之燈具設置依據以景為主，燈為輔之原則，於植栽完工後燈具配合做局

部調整，並依現場實際需要做照度之增減。提供夜間人行之視覺安全，並營造溫

馨柔和之工作氣氛。 

(二)管理維護： 

庭園需提供燈具迴路及植栽噴灌系統，電力由總開關箱控制，且集中於管理

員室設置面板控制，並加裝漏電斷路器，及自動點滅系統。 

六、鋪面設計之原則： 

臨道路之鋪面採防滑耐磨地坪，其餘鋪面儘量採草皮或透水磚增加基地保水

綠建築的目標。 
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12-16 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

圖 12-15 一層照明計畫示意圖 
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12-17 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

圖 12-16 屋頂層照明計畫示意圖 
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12-18 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

  

 

圖 12-17 鋪面材質計畫示意圖 
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12-19 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

七、綠建築設計說明 

綠建築標章之推動在我國分成候選綠建築證書與綠建築標章，綠建築標章為取得

使用執照或綠建築標章之推動在我國分成候選綠建築證書與綠建築標章，綠建築標章

為取得使用執照或既有合法建築物，合於綠建築評估指標標準頒授之獎章。候選綠建

築證書則為鼓勵取得建造執照但尚未完工領取使用執照之新建建築物，凡規劃設計合

於綠建築評估指標標準之建築物，即頒授候選綠建築證書，為一「準」綠建築之代表。

本案為一地下 6樓，地上 19樓之集合住宅大樓，其綠建築規劃評估分別說明如下： 

(一)銀級綠建築 

因本案將申請綠建築銀級標章，故於綠建築之 9項評估指標中，檢討綠化量、

基地保水、日常節能、CO2減量指標、水資源及污水垃圾改善等 6項指標，依「綠

建築解說與評估手冊」(2012年版)訂定之分級評估方法評定以上綠建築檢討指

標，各指標之詳細評估計算內容將於正式提出候選綠建築證書申請時，依「綠建

築標章申請審核認可及使用作業要點」規定檢附申請所需資料向評定機構提出申

請，並以評定會議之結果為準。本案分級評估總得 Σrsi=46.80分 

(實際得分依標章審查結果)，因本案免評估生物多樣性指標，所以分數位於

銀級 41≦RS＜48。本案實際施工將符合綠建築標章分級評估之「銀級」標準。「綠

建築評估資料總表」、「分級評估表」、「各項指標評估表」，及各項指標簡述如下： 

 

 

 

 

表 12-1 EEWH-RS綠建築標章評估總表 
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12-20 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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12-21 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

(二)綠化量指標 

1.建築基本資料 

(1)基地面積：住宅區 129.43 ㎡、商業區 1584.66 ㎡ 

(2)法定建蔽率：住宅區 50%、商業區 70% 

(3)法定空地面積：住宅區 64.72 ㎡、商業區 475.4 ㎡ 

(4)土地使用分區：住宅區、商業區 
2.綠化量設計概要 

地面層以人工地盤花園設計為主，栽植喬木、灌木、草花，營造綠色生態

廊道與斑塊。 

3.綠化量指標說明 

於本案之地面層綠化，沿街步道部分疏植闊葉大喬木，覆土深度≧1.0m。

人工地盤花園綠地規劃喬木、灌木、花草密植混種。以本土原生、誘鳥誘蝶植

物為主。運用不同高度、色彩、質感之植物營造豐富多層次之植栽設計。以多

層次之栽植，創造小型生物行動、棲息之空間。植栽選種以耐旱、抗風為主，

避免深根、板根性植栽，並設置適當之澆灌系統。 

 

 

 
地面層景觀設計配置圖 

 
  屋頂層景觀設計配置圖 

 
參考台灣原生植物圖鑑以本土原生種、誘鳥誘蝶植栽為主 
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12-22 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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12-23 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

(三)基地保水指標 

基地鑽探資料顯示本案表層為回填層，統一土壤分類為 SF,土壤滲透係數

k=10
-5
m/s，基地最終入滲率 f＝10

-5
m/s。 

1.保水量設計概要 

由於本案土質為回填層，故本案以 Q8 滲透側溝保水設計為主要設計手法及 Q1
綠地被覆地草溝保水量設計、Q2 透水鋪面設計保水量、Q3 花園土壤雨水截流保水

量設計為輔。 
2.基地保水指標說明 

基地的保水性能係指建築基地內自然土層及人工土層涵養水分及貯留雨水的

能力。基地的保水性能愈佳，基地涵養雨水的能力愈好，有益於土壤內微生物的活

動，進而改善土壤之活性，維護建築基地內之自然生態環境平衡。 

  
Q3 花園土壤雨水截留設計概念圖   Q2透水鋪面保水設計概念圖 

 
  Q7 滲透陰井、Q8 滲透側溝設計概念圖 
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12-24 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

(四)日常節能指標 

1.日常節能評估 

(1)建築外殼節能設計 

本案位於北部氣候分區，為地下 6 層；地上 19 層樓之建築，主要用途

係供住宅使用。柱樑外露輔以陽台、雨遮等深遮陽雕塑亞熱帶建築風格。 

 
立面示意圖 

(2)計算「外殼節能效率」 

a. 本棟建築物外殼耗能量指標依據 2012 年「建築節能設計技術規範」檢討計算

住宿類之屋頂平均熱傳透率 Uar、外牆平均熱傳透率 Uaw、天窗平均日射透過

率 HWs 及外殼玻璃可見光反射率 Gri。 

 
屋頂平均熱傳透率 Uar 評估表(參考) 

構     造     大     樣 厚 度 dx 
[ m ] 

熱阻係數 1/kx 
[㎡‧K/W] 

熱阻 R 
[㎡‧K/W] 

熱傳透率 
Ui =1/R 

[W/（㎡‧K）] 

 

外氣膜 --- 1/23.000  

0.785 

泡沫混凝土 0.1500 1/0.170 
油毛氈 0.0100 1/0.110 

鋼筋混凝土 0.1500 1/1.400 
水泥砂獎 0.0100 1/1.500 
內氣膜 --- 1/7.000 

  
外牆平均熱傳透率 Uaw 評估表(參考) 

 
本案無水平天窗設計，因此不用從事公式 3-4.2 之評估，以及天窗平均日射透過

率 HWs 檢討。外殼玻璃可見光反射率 Gri＜0.25。 

採 SF 計算： 

WR 立面開窗率 = 0.26，故基準值為 0.35 

SF=0.29 < SFs 0.35 ，EEV= 0.8 

b.依據建築技術規則規定，進行 EEV 住宿類評估 = 0.80 ＜ 0.80   (OK) 

c.EEV 值小於 0.8，外殼設計十分優良，因此本項評估通過。 

(3)計算「空調系統節能效率」 

本案為住宿類建築，無中央空調設計。直接令 EAC=0.80  (OK) 
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12-25 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

(4)計算「照明系統節能效率」 

本案照明評估乃是以照明水準較具共同標準之供公眾使用之空間為

限，至於儲藏室、停車場、倉庫、樓梯間、茶水間、廁所等非居室空間及住

宅等私人氣氛空間暫不列入評估。針對供公眾使用之空間設置高效率燈具

(省電燈泡、T5 燈管)以及電子式安定器，期能有效減少照明耗能，達到節能

減碳之目的。本案無自動控制功能，照明控制係數 Ci=1.0。燈具效率係數為

0.9。燈具效率係數 IER= (Σni ×wi×Bi ×Ci×Di)/( Σni ×wi×ri)=0.84。 

針對本案建築物的主要空間，計算其面積與 Ai 用電總功率 swj ，IDR= 

(Σswj)/(ΣUPDcj* Aj)=0.83。進行 EL 評估。由於本案沒有使用特殊的再生

能源，因此β=0。EL=IER×IDR×(1.0-β1-β2) =0.70 ≦ 0.70 (OK)。 

型號規格(參考型號)示意圖 
功率

(W)wi 

安定器係

數Bi 

照明控制

係數Ci 

反射效率

係數Di 

 
尺寸：L600×W600×H60mm 

本體：鋼板成型經粉體烤漆處理 

反射板：鏡面射板 

光源：T5-14W×4 

色溫：6500K 

固定方式：T-BAR式 

高功率電子式安定器 

56 0.8 1.0 0.9 

(5)綜合評估 

經過以上「外殼、空調、照明」三種節能的評估後，空調免評估，外殼

及照明均小於基準值，因此「日常節能指標」予以通過。 

2.日常節能指標說明 

本案檢討外殼節能。建築物立面外遮陽設計，利用陽台與突出之屋簷作

為深遮陽處理，降低外遮陽修正係數 Ki 值。且屋頂設置隔熱材，大幅降低

屋頂隔熱的熱傳透率 Ui 值。本案採減低建築外殼開窗率、開口部外遮陽設

計、注意建築物座向方位、避免全面玻璃外殼設計，屋頂隔熱處理等設計重

點。無中央空調設置，免檢討。採用高效率節能燈具以及電子式安定器。 

(1)EEV值均小於 0.80，外殼設計十分優良。 

(2)EAC空調設計免評估。 

(3)EL值小於 0.70，照明設計十分優良。 
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12-26 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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12-27 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

(五)二氧化碳減量指標 

 
建築物二氧化碳減量最大影響因素在於「結構合理化」、「建築輕量化」、「耐久化」

與「再生建材使用」等四大範疇。本案為地上 19樓建築物，屬高層建築。 

1.本案在結構合理化之形狀係數評估如下： 

形狀係數 F=1.2 

平、立面造型略帶變化但不至於過分裝飾。 

2.本案在建築輕量化之輕量化因子評估如下： 

(1)輕量化因子 W=0.75 

(2)採 SC構造，w1＝0.85。 

(3)隔間牆採用輕隔間牆，w2＝-0.1。 

(4)外牆為 RC外牆，w3＝0。 

(5)無使用整體衛浴，w4＝0。 

3.本案在建築耐久化之耐久化因子評估如下： 

(1)耐久化因子 D=0.16 

(2)耐震力合於建築物耐震設計規範。 

(3)RC構造柱樑部位鋼筋保護層合於規範標準。 

(4)RC構造樓板部位鋼筋保護層合於規範標準。 

(5)大部分給排水管路與電信線路採明管設計，設備更新時會傷及裝潢，但不

會傷及結構軀體。 

(6)所有機械均有充足搬運路徑及更新維修空間。 

4.本案在再生建材使用之非金屬再生建材使用係數評估如下： 

(1)非金屬再生建材使用係數 R=0.3。 

(2)本案採用高性能混凝土。 
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12-28 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

採用具有省水標章認證之器具 

(六)水資源指標 

1.節水設計概要說明 

(1)本案每層住宅單元浴廁全面採用具省水標章的兩段式馬桶(大號 6 公升以

下，小號 3 公升以下)。公共空間設置自動感應充便或有節水設計之小便

器，供公眾使用之水栓採用具省水標章認證之自動感應水栓或自閉式水

栓。住宿類建築之浴室以淋浴替代浴缸比例設計大於 50%。 

(2)本案設置雨水回收系統一座，作為澆灌使用，以減少自來水使用量。 

 

 

 

2.彌補措施規劃概要說明 

(1)本案所有綠地設置節水澆灌系統，以節約用水。 

(2)本案無設置私人用按摩浴缸或豪華型 SPA淋浴設備單元。 

(3)本案設置雨水利用系統一座。 

 

 

 

 

         雨水貯留利用設施用於綠地澆灌其流程 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

             圖 6-3 雨水再利用系統昇位示意圖 
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 雨污水分流  垃圾冷藏設備 

(七)污水及垃圾改善指標 

1.所有生活雜排水管確實接管至污水處理設施或污水下水

道，尤其住宅建築每戶必須有專用洗衣空間並設有專用洗

衣水排水管接至污水系統。本案為衛生下水道接管區，污

水排放至衛生下水道。屋頂雨水管收集雨水，至筏基內雨

水收集池，當收集池滿水時，於壹樓設電磁閥排至公共排

水溝。 

2.設有充足空間且動線說明合理之專用垃圾集中場。 

3.垃圾集中場有綠化、美化或景觀化的設計處理。 

4.設置具體執行資源垃圾分類回收系統並有確實執行。 

5.設置防止動物咬衛生可靠密閉式垃圾箱。 

6.設置冷藏垃圾前置處理設施。 

7.設有廚餘集中設施並定期委外清運處理，但無當地資源化

再利用。 
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(八)綠建築效益分析 

本案為響應政府推動生態城市、節能減碳、低碳社區、低碳城市之政策，進

行綠建築設計，有效減緩建築開發行為對地球環境的衝擊。 

1.基地綠化除人行道部分疏植闊葉大喬木外，並以生態複層植栽綠化方式進行綠

化，藉以塑造生態城市環境，提供生物多樣可能性，並減緩都市熱島效應與地

球暖化之危機。 

2.由於本案土質為回填層，故本案以 Q8滲透側溝保水設計為主要設計手法及 Q1

綠地被覆地草溝保水量設計、Q2透水鋪面設計保水量、Q3花園土壤雨水截流保

水量設計為輔。 

藉以提升基地保水能力，減緩都市熱島效應與地球暖化之危機。本案有效貯集

保水之作法，可避免豪暴雨發生時大量徑流排入公共下水溝，減緩都市洪峰。 

3.日常節能指標部分，進行優良外殼節能設計，降低日射熱透過率。針對管委會

辦公室、梯廳、地下停車場等公共空間，設置高效率燈具以及電子式安定器，

期能有效減少照明耗能。為提升健康室內空氣環境品質，增加可開窗總面積以

促進自然通風性能，達到節能減碳之功效。 

4.二氧化碳減量部分，內部採用輕隔間牆，分戶牆採用 RC。建築平面對稱，立面

造型略帶變化，但不至於過分裝飾，以達二氧化碳減量之效益。 

5.水資源指標部分，採用具有省水標章之用水器具，包括二段式省水馬桶(大號 6

公升、小號 3公升)、供公眾使用之小便器、水栓。並且，設置雨水回收再利用

及節水澆灌系統，以達到開源節流之綠建築設計目標。 

6.污水垃圾改善指標部分，所有生活雜排水管確實接管至污水處理設施或污水下

水道，尤其住宅建築每戶必須有專用洗衣空間並設有專用洗衣水排水管接至污

水系統。本案並設置垃圾冷藏設備、密閉式垃圾箱、資源回收桶、等垃圾減量

設施。 
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拾參、實施方式及有關費用分擔 

一、實施方式  

本案將採「權利變換」方式實施重建工作。 

二、有關費用分擔 

（一）經費項目 

本更新單元都市更新事業之實施經費，即權利變換之共同負擔各項費用如下： 

 

項目 費用(元) 比例 備註 

工程費用(A) 1,229,360,409 62.71% 1.重建費用 2.公共及公益設施 

權利變換費用(B) 32,916,998 1.68% 

1.調查費 2.更新前土地及建物

測量費用 3.合法建築物及其他

地上改良物拆遷補償費 4.拆遷

安置費5.地籍整理費6.其他必

要業務費 

貸款利息(C) 67,475,482 3.44% - 

稅捐(D) 1,180,508 0.06% - 

管理費用(E) 378,606,402 19.31% 

1.行政作業費用2.信託費用3.

總務及人事管理費用 4.銷售管

理費用 5.風險管理費用 

容積移轉費用(F) 250,941,352 12.80% - 

總計

(A+B+C+D+E+F) 
1,960,481,150 100% - 

 

（二）有關費用來源 

本案依都市更新條例及權利變換實施辦法規定，都市更新事業所需之各項

費用，由實施者先行投入。 

權利變換範圍內之所有權人按其權利價值比例共同負擔，並以權利變換後

應分配之土地及建築物折價抵付。 

本案資金來源有實施者自有資金、建築融資貸款，茲說明如下： 

1.投入金額 1,760,598,793元【1,960,481,150元(共同負擔)-199,882,357

元(風險管理費)＝1,760,598,793元】 

2.費用來源 

（1）銀行貸款 70%。  

（2）自有資金 30％： 

a.預售款 10%-本案擬於接近完工時再銷售(未取得使用執照前銷售仍稱為

預售)，以預售 4成及按收取 15%價金計算，約占費用 10%。預售款得提

供本案營造工程款、支付利息等使用，至於預售屋承買人則提供價金保

證返還方式，由銀行出具保證書保障其權利。 

b.自備款 20%：銀行貸款 70%、預售款 10%，實施者提供自有資金 20%。 
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拾肆、拆遷安置計畫 

一、地上物拆遷計畫 

(一)拆除方式及面積 

本更新單元合法建物樓地板面積 2,047.51㎡，於權利變換計畫核定後全部拆

除重建。 

(二)預計拆除時程 

1.拆遷公告及通知 

實施者依據都市更新權利變換實施辦法第 18 條、第 19 條規定，於權利變

換計畫核定發布日起 10日內，以書面方式通知地上物之所有權人、管理人或使

用人，有關其應領之補償金額及預定公告拆遷日。 

如地上物為政府代管或法院強制執行者，實施者應通知代管機關或執行法

院。 

2.公告拆遷日 

本案公告拆遷日為權利變換計畫發布日起第 90天，地上物之所有權人、管

理人或使用人，應於公告拆遷日起 30日內應自行搬遷，並將地上物騰空點交予

實施者。逾期未搬遷者，實施者得依據都市更新條例第 36條規定，請求新北市

政府代為遷移。 

3.地上物拆除 

權利變換計畫發布日起第 120 天為搬遷截止日，截止日之後開始拆除地上

物，預計 10日內拆除完畢。 

若實施者已取得本案拆除執照，對於搬遷截止日前已騰空點交之地上物，

得視當時情況提前進行拆除工程。 

 (三）拆除方式 

委託實施者代為拆除。 

 

 

 

二、合法建築物之補償與安置 

(一)合法建築物之拆遷補償費 

  1.法令依據 

依都市更新條例第 36條規定，因權利變換而拆除或搬遷之土地改良物，應

補償其價值或建築物之殘餘價值，其補償金額由估價師查定之。 

  2.合法建築物之殘餘價值 

本案參考「新北市地價調查用建築改良物標準單價表」計算，並根據建物

的現況、構造別、使用年限等條件來進行初步的建物殘餘價值估算，現有合法

建物面積為 2,047.51 ㎡，依據補償單價(磚造以 9,000 元/㎡計；加強磚造以

14,000元/㎡計；鋼筋混凝土以15,300元/㎡計)及成本價格率[1-(((1-殘值率)/

耐用年數)*屋齡)]，合法建物之殘餘價值初估總計為 4,035,775 元，其計算式

如表 14-1所示。 
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編號 建號 建物門牌號碼 面積 所有權人 
權利範圍 

持分面積(㎡) 持分面積(坪) 重置成本(元/㎡) 價格成本率 補償價值 
分子 分母 

1 
1160 重新路一段 103號 115.00  1 2 57.50 17.39 9000 5.81% 30,066 

1160 重新路一段 103號 115.00  1 2 57.50 17.39 9000 5.81% 30,066 

2 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 2 57.00 17.24 9000 9.80% 50,274 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 9000 9.80% 12,568 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 9000 9.80% 12,568 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 9000 9.80% 12,568 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 9000 9.80% 12,568 

3 1166 重新路一段 30號 73.00  1 1 73.00 22.08 14000 5.81% 59,378 

4 1220 文化北路 7巷 5號 89.68  1 1 89.68 27.13 14000 11.36% 142,627 

5 1221 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 14000 11.36% 151,088 

6 1222 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 14000 11.36% 151,088 

7 1223 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 14000 11.36% 151,088 

8 1224 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 15300 29.70% 204,484 

9 1225 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 15300 29.70% 204,484 

10 1226 文化北路 7巷 7號 38.00  1 1 38.00 11.50 15300 29.70% 172,675 

11 1227 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 15300 29.70% 204,484 

12 1228 文化北路 7巷 9號三樓 59.00  1 1 59.00 17.85 15300 33.50% 302,404 

13 1229 文化北路 7巷 9號四樓 54.00  1 1 54.00 16.34 15300 33.50% 276,777 

14 1230 文化北路 7巷 9號二樓 59.00  1 1 59.00 17.85 15300 33.50% 302,404 

15 1231 文化北路 7巷 9號 59.00  1 1 59.00 17.85 15300 33.50% 302,404 

16 1232 文化北路 7巷 11號 36.00  1 1 36.00 10.89 15300 33.50% 184,518 

17 1233 文化北路 7巷 11號二樓 36.00  1 1 36.00 10.89 15300 33.50% 184,518 

18 1234 文化北路 7巷 11號三樓 36.00  1 1 36.00 10.89 15300 33.50% 184,518 

19 1235 文化北路 7巷 11號四樓 33.00  1 1 33.00 9.98 15300 33.50% 169,141 

20 
1236 重新路一段 113號 94.00  1 2 47.00 14.22 9000 7.81% 33,036 

1236 重新路一段 113號 94.00  1 2 47.00 14.22 9000 7.81% 33,036 

21 
1237 重新路一段 113號 32.87  1 2 16.44 4.97 14000 7.46% 17,164 

1237 重新路一段 113號 32.87  1 2 16.44 4.97 14000 7.46% 17,164 

22 1238 重新路一段 24號 249.96  1 1 249.96 75.61 9000 8.77% 197,293 

23 1245 重新路一段 127號 68.00  1 1 68.00 20.57 9000 5.68% 34,761 

24 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 9000 7.24% 11,077 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 9000 7.24% 11,077 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 9000 7.24% 11,077 

25 1247 重新路一段 111號 41.00  1 1 41.00 12.40 9000 5.37% 19,815 

26 1249 重新路一段 125號 59.00  1 1 59.00 17.85 9000 5.20% 27,612 

27 1250 空白 42.00  1 1 42.00 12.71 9000 6.41% 24,229 

            

表 14-1 合法建築物拆遷補償費用明細表 



 
 

 
14-2 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

編號 建號 建物門牌號碼 面積 所有權人 權利範圍 持分面積(㎡) 持分面積(坪) 重置成本(元/㎡) 價格成本率 補償價值 

28 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 9000 4.76% 11,995 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 9000 4.76% 11,995 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 9000 4.76% 11,995 

29 1252 重新路一段 123號 31.00  1 1 31.00 9.38 9000 5.61% 15,651 

30 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 2 36.50 11.04 9000 5.79% 19,020 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 9000 5.79% 3,804 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 9000 5.79% 3,804 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 9000 5.79% 3,804 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 9000 5.79% 3,804 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 9000 5.79% 3,804 

合計 
 

  2,047.51       2,047.51       4,035,775 
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(二) 合法建築物之安置費用 

重建期間，基地內之合法建築物現有住戶自行覓屋居住，且以租金補貼為住

戶安置方式，自原建築物拆除之日起至更新後建物接管之日止，按月發給租金補

貼，租金暫以下列金額估算。本更新單元合法建築物總計有 30戶，合法建築物拆

遷安置費用初估為 13,432,104元，其計算式如表 14-2。 

(三)補償金發放日期 

1.權利變換計畫核定發布日起十五日發給： 

依都市更新權利變換實施辦法第 20條規定：「因權利變換而拆除或遷移之

土地改良物，其補償金額扣除預估本條例第三十六條第二項代為拆除或遷移費

用之餘額，實施者應於權利變換計畫核定發布日起十五日內發給之。」 

2.提存： 

有下列情形之一者，實施者得將補償金額提存之：(1)應受補償人拒絕受領

或不能受領者。(2)應受補償人所在地不明者。 

 

 

 

 

 

 

編號 建號 建物門牌號碼 面積 所有權人 

權利範圍 

持分面積(㎡) 

持分 1F 其他樓層 

每月安置費 安置費總價 

(36個月) 
分子 分母 面積(坪) 

持分面積

(坪) 

安置費 

單價(元/坪) 

持分面積

(坪) 

安置費 

單價(元/坪) 

1 
1160 重新路一段 103號 115.00  1 2 57.50 17.39 17.39 700 0.00 500 12,173 438,228 

1160 重新路一段 103號 115.00  1 2 57.50 17.39 17.39 700 0.00 500 12,173 438,228 

2 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 2 57.00 17.24 17.24 700 0.00 500 12,068 434,448 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 4.31 700 0.00 500 3,017 108,612 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 4.31 700 0.00 500 3,017 108,612 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 4.31 700 0.00 500 3,017 108,612 

1161 重新路一段 105號 114.00  1 8 14.25 4.31 4.31 700 0.00 500 3,017 108,612 

3 1166 重新路一段 30號 73.00  1 1 73.00 22.08 22.08 700 0.00 500 15,456 556,416 

4 1220 文化北路 7巷 5號 89.68  1 1 89.68 27.13 27.12 700 0.00 500 18,984 683,424 

5 1221 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 0.00 700 28.73 500 14,365 517,140 

6 1222 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 0.00 700 28.73 500 14,365 517,140 

7 1223 文化北路 7巷 5號 95.00  1 1 95.00 28.74 0.00 700 28.73 500 14,365 517,140 

8 1224 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 13.61 700 0.00 500 9,527 342,972 

9 1225 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 0.00 700 13.61 500 6,805 244,980 

10 1226 文化北路 7巷 7號 38.00  1 1 38.00 11.50 0.00 700 11.49 500 5,745 206,820 

11 1227 文化北路 7巷 7號 45.00  1 1 45.00 13.61 0.00 700 13.61 500 6,805 244,980 

12 1228 文化北路 7巷 9號三樓 59.00  1 1 59.00 17.85 0.00 700 17.84 500 8,920 321,120 

13 1229 文化北路 7巷 9號四樓 54.00  1 1 54.00 16.34 0.00 700 16.33 500 8,165 293,940 

表 14-2 合法建築物安置費用明細 
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編號 建號 建物門牌號碼 面積 所有權人 

權利範圍 

持分面積(㎡) 

持分 1F 其他樓層 

每月安置費 安置費總價 

(36個月) 
分子 分母 面積(坪) 

持分面積

(坪) 

安置費 

單價(元/坪) 

持分面積

(坪) 

安置費 

單價(元/坪) 

14 1230 文化北路 7巷 9號二樓 59.00  1 1 59.00 17.85 0.00 700 17.84 500 8,920 321,120 

15 1231 文化北路 7巷 9號 59.00  1 1 59.00 17.85 17.84 700 0.00 500 12,488 449,568 

16 1232 文化北路 7巷 11號 36.00  1 1 36.00 10.89 10.89 700 0.00 500 7,623 274,428 

17 1233 文化北路 7巷 11號二樓 36.00  1 1 36.00 10.89 0.00 700 10.89 500 5,445 196,020 

18 1234 文化北路 7巷 11號三樓 36.00  1 1 36.00 10.89 0.00 700 10.89 500 5,445 196,020 

19 1235 文化北路 7巷 11號四樓 33.00  1 1 33.00 9.98 0.00 700 9.98 500 4,990 179,640 

20 
1236 重新路一段 113號 94.00  1 2 47.00 14.22 7.10 700 7.10 500 8,520 306,720 

1236 重新路一段 113號 94.00  1 2 47.00 14.22 7.10 700 7.10 500 8,520 306,720 

21 
1237 重新路一段 113號 32.87  1 2 16.44 4.97 4.97 700 0.00 500 3,479 125,244 

1237 重新路一段 113號 32.87  1 2 16.44 4.97 4.97 700 0.00 500 3,479 125,244 

22 1238 重新路一段 24號 249.96  1 1 249.96 75.61 21.85 700 53.76 500 42,175 1,518,300 

23 1245 重新路一段 127號 68.00  1 1 68.00 20.57 20.57 700 0.00 500 14,399 518,364 

24 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 5.14 700 0.00 500 3,598 129,528 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 5.14 700 0.00 500 3,598 129,528 

1246 重新路一段 117號 51.00  1 3 17.00 5.14 5.14 700 0.00 500 3,598 129,528 

25 1247 重新路一段 111號 41.00  1 1 41.00 12.40 12.40 700 0.00 500 8,680 312,480 

26 1249 重新路一段 125號 59.00  1 1 59.00 17.85 17.84 700 0.00 500 12,488 449,568 

27 1250 空白 42.00  1 1 42.00 12.71 12.70 700 0.00 500 8,890 320,040 

28 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 4.23 700 4.23 500 5,076 182,736 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 4.23 700 4.23 500 5,076 182,736 

1251 重新路一段 119號 84.00  1 3 28.00 8.47 4.23 700 4.23 500 5,076 182,736 

29 1252 重新路一段 123號 31.00  1 1 31.00 9.38 9.37 700 0.00 500 6,559 236,124 

30 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 2 36.50 11.04 4.99 700 6.05 500 6,518 234,648 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 0.99 700 1.21 500 1,298 46,728 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 0.99 700 1.21 500 1,298 46,728 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 0.99 700 1.21 500 1,298 46,728 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 0.99 700 1.21 500 1,298 46,728 

1253 重新路一段 121號 73.00  1 10 7.30 2.21 0.99 700 1.21 500 1,298 46,728 

合計 
 

  2,047.51       2,047.51             13,432,104 
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拾伍、財務計畫 

一、成本說明 

實施者暫估本案更新事業實施經費總計新臺幣 1,960,481,150 元(詳 P.15-1

表 15-1)。 

 

共同負擔項目 金額 

壹
、
工
程
費
用(A) 

一

、

重

建

費

用 

(一)建築設計費用 31,925,155 

(二)營建費用(含公益設施樓地板面積) 1,180,508,336 

(三)工程管理費 - 

(四)空氣污染費 87,074 

(五)其他必要費用 

1.公寓大廈公共基金 2,812,370 

2.外接水、電、瓦斯管線工程費用 11,175,000 

3.建造執照相關規費 352,474 

4.其他(鄰房鑑定費) 2,500,000 

二

、

公

共

及

公

益

設

施 

(一)公共設施 

1.地上物拆遷補償費 - 

2.工程開闢費用 - 

  3.其他必要費用 - 

(二)公益設施  室內裝修費用 - 

(三)認養及捐贈費

用 

1.公益設施認養經費 - 

2.捐贈本縣都市更新基金 - 

工程費用(A) 1,229,360,409 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
共同負擔項目 金額 

貳
、
權
利
變
換
費
用(B) 

 一、調查費 

(一)都市更新規劃費用 7,334,090 

(二)不動產估價費用 2,212,500 

(三)土地複丈費 184,000 

(四)鑽探費用 225,000 

二、更新前土地及建物測量費用 - 

三、合法建築物及其他土地改良物拆遷補償費 4,035,775 

 四、拆遷安置費 
(一)占有他人土地之舊違章建築拆遷安置費 - 

(二)合法建築物及其他土地改良物拆遷安置費 13,432,104 

 五、地籍整理費(更新後土地、建物測量登記規費等) 

 

3,417,000 

 六、其他必要業務費(交通評估、透視圖費用) 2,076,529 

權利變換費用(B)合計 32,916,998 

參、貸款利息(C) 67,475,482 

肆、稅捐(D) 1,180,508 

伍、管理費用(E) 

一、行政作業費用(E1) - 

二、信託費用(E2) 4,717,823 

三、總務及人事管理費用(E3) 79,093,737 

四、銷售管理費用(E4) 94,912,485 

五、風險管理費用(E5) 199,882,357 

管理費用(E)合計 378,606,402 

陸、容積移轉費用(F) 250,941,352 

共同負擔費用(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)總計 1,960,481,150 

 

 

表 15-1  都市更新事業實施總經費成本明細表 
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1、工程費用 

一 

、 

重 

建 

費 

用 

 

項目 金額(元) 

1.建築設計費用 31,925,155 

2.營建費用 1,180,508,336 

3.工程管理費用 - 

4.空氣污染防治費 87,074 

5. 

其 

他 

必 

要 

費 

用 

（1）公寓大廈管理基金 2,812,370 

（2）外接水、電、瓦斯管線工程費 11,175,000 

（3）建造執照相關費用 352,474 

（4）鄰房鑑定費用 2,500,000 

二、公共及公益設施 - 

工程費用總計 1,229,360,409 

(1)建築設計費用 

其建築設計費用提列基準依「新北市建築師公會建築師酬金標準表」之 

公共及高層建築種別計算，共計 31,925,155元。 

法定工程造價 352,473,946 

新臺幣三百萬元以下 8/100 3,000,000 8.0% 240,000 

新臺幣三百萬元至一千五百萬元

 

12,000,000 7.50% 900,000 

新 臺 幣 一 千 五 百 萬 元 至 六 千 萬

 

 

45,000,000 7.25% 3,262,500 

新臺幣六千萬元以上 6/100 292,473,946 7.00% 20,473,176 

建築規劃費用(法定工程 2%)   7,049,479 

合計   31,925,155 

 

(2)營建費用 

本案預計興建一棟鋼骨鋼筋混凝土造建物，地上 19層，地下為 6層，營建

費用計算為【營建費用=總樓地板面積*營建單價】，其營建單價提列標準暫依「新

北市都市更新權利變換營建單價提列基準」之建築物工程造價標準單價表(鋼骨

鋼筋混凝土造三級)計算。本案該項費用依照物價指數調整，調整日(103年 2月)

當月物價指數為 101.46，所計算出之調整率為[(101.46/94.50)-1]*100% 

=7.37%，營建費用以[144,147+144,147*(7.37%-2.5%)]計算，得 151,166.96元

/坪；B3F-19F營建總面積為 5,739.27坪(營建費用 151,166.96元/坪)，B4(超

建樓層)營造面積為 424.35坪(營建費用為 196,517.05元/坪)，B5(超建樓層)

營造面積為 424.35坪(營建費用 211,633.74元/坪)，B6超建樓層)營造面積為

424.35坪(營建費用 226,750.44元/坪)，制震設備費 28,500,000元、綠建築費

用 15,000,000元，總計興建成本為 1,180,508,336元。 

 

樓層數 面積(坪) 提列單價(元/坪) 複價(元) 

地上層

+B1+B2+B3 
5,739.27 151,166.96 867,587,999 

超建樓層 B4 424.35 196,517.05 83,392,010 

超建樓層 B5 424.35 211,633.74 89,806,778 

超建樓層 B6 424.35 226,750.44 96,221,549 

制震設備費用   28,500,000 

綠建築費用   15,000,000 

合計 7,012.32 168,348.00 1,180,508,336 
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(3)空氣污染防治費 

空氣污染防制費依空氣污染防制費收費辦法核計，本建物為鋼骨鋼筋混凝

土造建築，該項費用比照提列標準，營建空汙費應繳 85,927元，拆除空汙費應

繳 1,147元，共計應繳 87,074元。 

      營建空污費:【966.34 (建築投影面積)*2.47(費率)*36(工期)+2,047.51(建築

物拆除面積)*0.56(費率)= 87,074 (元)】 

區分 

 

面積㎡ 費率 工期 總額 

營建 

 

966.34 2.47 36 85,927 

拆除 2,047.51 0.56  1,147 

合計 

       

87,074 

(4)其他必要費用 

a.公寓大廈管理基金 

公寓大廈管理基金提列基準依「公寓大廈管理條例」第十八條第一項第一

款所定，按工程造價一定比例或金額提列公共基金，其標準依公寓大廈管理條

例施行細則第五條規定計算，本案應提撥 2,812,370 元為公寓大廈管理基金，

其計算式如次： 

法定工程造價 352,473,946 

新臺幣一千萬元以下 2/100 

10,000,000×2/100=200,000 200,000 

一千萬元至一億元者,超過部分 1.5/100 

(100,000,000-10,000,000)×1.5/100=1,350,000 
1,350,000 

一億元至十億元者，超過部分 0.5/100 

(352,473,946-100,000,000×0.5/100=1,262,370 

 

1,262,370 

合計 2,812,370 

 

 

b.外接水、電、瓦斯管線工程費提列基準依新北市都市更新審議原則認列，每

戶 75,000元，149戶，合計 11,175,000元。 

c.建造執照相關費用 

建造執照費依「新北市工務局執照規費標準」提列，以法定工程造價千

分之一計算，亦即 352,474元。    

         【352,473,946元*1/1000=352,474元】 

d.其他─鄰房鑑定費用 

鄰房鑑定費用提列標準依實際狀況認列，其本更新單元附近約有 500戶

鄰房，以每戶 5,000元計算，鄰房鑑定費用共計 2,500,000元。 

        【500戶*5,000元=2,500,000元】 
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2.權利變換費用 

項目 金額(元) 

一、調查費 

(一)都市更新規劃費用 7,334,090 

(二)不動產估價費用 2,212,500 

(三)土地複丈費 184,000 

(四)鑽探費用 225,000 

二、更新前土地及建物測量費用 - 

三、合法建築物拆遷補償及其他地上改良物拆遷補償費 4,035,775 

四、拆遷安置費 
(一)占有他人土地之舊違章建築拆遷安置費 - 

(二)合法建築物及其他土地改良物拆遷安置

 

13,432,104 

五、地籍整理費 更新後土地、建物測量登記規費等 3,417,000 

六、其他必要業務

費 
交評、動畫費用等 2,076,529 

權利變換費用總計 32,916,998 

   (1)調查費 

a.都市更新規劃費用  

依照「新北市都市更新權利變換更新規劃費提列基準」為【100萬+更新

單元面積*面積單位費用單價(元/㎡)+權利人人數*人數單位費用單價(萬元/

人)+150萬(成果報核)】，計算式如下：【100萬+1,714.09 ㎡*1,000元

+20(人)*6萬+48(人)*4萬+150萬(成果報核)】其中包含代實施者申請各項資

料之規費，本案共計提列 7,334,090元。其面積及人數單位費用認列標準詳

下表。 

 

     項目 更新規劃費認列標準(元)  提列費用 

發起 

更新可行性評估 P1       

都市更新計畫 P2            

擬定 

都市更新事業概要(A)    

都市更新事業計畫 

(B)= (B1)+ (B2)+ (B3) 
P3 4,834,090  

都市更新權利變換計畫  1,000,000  

更新單元面積   1,714.09 
人數(萬元/

人) 
68人 

3,000以下部份為

1,000(B1) 
1,714.09*1,000=1,714,090  

N≦20 

60,000(B2) 
60,000*20=1,200,000  

3,000~6,000部份

為 800 
- 

20＜N≦100  

40,000(B3) 
40,000*48=1,920,000 

6,000元~10,000

部份為 600 
- 

100＜N≦200 

25,000 
 

10,000以上部份

為 400 
                     - 

200＜N 

15,000 
-  

執行(C) 計畫執行與成果報核 P4 1,500,000 

合計(A)+ (B)+ 

(C) 
 7,334,090 
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b.不動產估價費用 

依照「新北市都市更新權利變換不動產估價提列基準」之估價服務費用為

【250,000+更新前主建物筆數或土地筆數*2,500+更新後興建戶數*2,500】，本

案更新前建物為 46筆，更新後興建戶數為 149戶，其一家估價師事務所估價服

務費用及簽證費用為 737,500元【250,000+46(建物筆數)*2,500+149(興建戶

數)*2,500=737,500元】，依規定應委託三家估計師事務所，其費用共計

2,212,500元。 

項目 筆數 認列標準(元) 計算式 費用(元) 
三家合計

(元) 

基準費用   250,000  250,000    

更新前主建物/土地筆數 46 2500 46*2500 115,000    

更新後主建物 149 2500 149*2500 372,500   

簽證費用          

合計       737,500 2,212,500 

c.土地複丈費：提列標準依實際狀況認列 ，本案提列為 184,000元。 

   【46(土地筆數)*4,000(單價)= 184,000元】。 

d.鑽探費用：提列標準依新北市都市更新審議原則規定，以每孔七萬五千元提

認列，本案提列為 225,000元。 

【(1,714.09㎡/600)=2.86孔，取 3孔】 

【3孔*75,000(單價)= 225,000元】。 

(2)合法建築物及其他土地改良物拆遷補償費 

本案參考「新北市地價調查用建築改良物標準單價表」計算，並根據建物

的現況、構造別、使用年限等條件來進行初步的建物殘餘價值估算，現有合法

建築物殘餘價值粗估為 4,035,775元，其計算式詳 P.14-2表 14-1。 

 

 

(3)合法建築物及其他地上改良物拆遷安置費 

本更新單元合法建築物拆遷安置費初估為 13,432,104元，其計算式詳

P.14-3表 14-2。 

 

(4)地籍整理費用(含測量費、登記費及代書費) 

提列基準依內政部規定收費標準計算，本更新單元計有 149戶，地籍整理

費用依新北市都市更新審議原則以每戶 2萬元計算，信託登記及塗銷費用另計

(如下表)，共計提列費用為 3,417,000元計。 

項目 地政士委辦費用 地政士委辦費用計算式 

地籍整理費用 2,980,000 149*20000 

信託登記 368,000 46*8000 

信託塗銷 69,000 46*1500 

合計 3,417,000    

註 1：建物第一次登記包含房屋稅設籍。 

(5)其他必要業務費 

   區分 金額 

交通評估費用 400,000 

建築線費用 80,000 

綠建築管理維護費用 1,596,529 

合計 2,076,529 
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3.貸款利息 

    103 年 1 月 9 日調查之「五大銀行平均基準利率」為 2.88%，「五大銀行平均存

款利率」一年期為 1.36%，本案貸款利息分自有資金及銀行貸款個別計算，自有資

金按存款利率年利率 1.36%計算，工程進度為 36月；銀行貸款部分以基準利率 2.88%

計算，工程進度為 36月。容積移轉費用以 36期計算，其他開發成本為階段性支出，

故貸款利息依【(工程費用(不含公寓大廈公共基金)+權利變換費用)*年利率*年期

*1/2】+【容積移轉費用*年利率*年期】計算，利息為新臺幣 67,475,482 元，計算

式如下： 

項目 金額 利率 期數 金額(元) 

A-銀行貸款 70% 

 

 

858,583,627 2.88% 36 37,090,813 

B-銀行貸款 70% 23,041,899 2.88% 36 995,410 

A-自有資金 30% 367,964,412 1.36% 36 7,506,474 

B-自有資金 30% 9,875,099 1.36% 36 201,452 

容積移轉費用 250,941,352 2.88%  36 21,681,333 

合計    67,475,482 

4.稅捐 

印花稅：承攬契約按營建費用之千分之一計算，共計 1,180,508元。 

    【1,180,508,336* 1/1,000＝1,180,508元】 

營業稅：由所有權人自行負擔。 

 

5.管理費用 

(1)信託費用：以營建成本+公告土地現值之千分之三計算，共計 4,717,823元。   

【(1,180,508,336+392,099,293)*0.3%＝4,717,823元】 

(2)總務及人事行政費：(工程費用+權利變換費用＋貸款利息+稅捐+容積移轉費

用)*5%，共計 79,093,737元。 

 

【(1,229,360,409 +32,916,998 +67,475,482 +1,180,508 +250,941,352)*5%＝

79,093,737元】 

(3)銷售費用：(工程費用+權利變換費用＋貸款利息+稅捐+容積移轉費用)*6%，共計

94,912,485元。 

【(1,229,360,409 +32,916,998 +67,475,482 +1,180,508 +250,941,352)*6%＝

94,912,485元】 

(4)風險管理費：(工程費用+權利變換費用＋貸款利息+稅捐+信託費用＋總務及人

事管理費用+容積移轉費用)*12%＝199,882,357元。 

【(1,229,360,409 +32,916,998 +67,475,482 +1,180,508 +4,717,823 +79,093,737 

+250,941,352)*12%＝199,882,357元】 

6.容積移轉費用 

本更新單元土地面積為 1,714.09㎡，容積移轉樓地板面積為 2,944.31㎡，容

積移轉土地面積為 685.63 ㎡，103 年平均公告土地現值為 228,750.70 元/㎡，依

市價比例 160%計算，本更新單元容積移轉費用合計為 250,941,352元。 

 

土地面積(㎡) 容積率(%) 容積移轉比例(%) 
容積移轉樓地板面積

(㎡) 

1714.09 
1584.66 440 

40 2,944.31 
129.43 300 

容積移轉土地面積 
平均公告現值 

(元/㎡) 
市價比例(%) 容積移轉費用(元) 

685.63 228,750.70 160 250,941,352 

註：實際移轉或捐贈公共設施保留地之數量及公告土地現值總額以新北市都市更新審議委員會核定

之數量及移轉或捐贈當期公告土地現值為準。 
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二、收入說明 

本案建物總面積 6,198.59坪，每坪平均售價約為 550,000元，其建物銷售金

額為 3,409,224,500 元；平面車位共有 119 個，每個平均售價以 1,600,000 元計

算；機械車位共有 30 個，每個平均售價以 1,200,000 元計算，車位銷售金額為

226,400,000元；整體更新事業開發總收入為 3,635,624,500元。 

項目 數量 單價 銷售金額 

建物 6,198.59坪 550,000元/坪 3,409,224,500 

平面車位 119個 1,600,000元/個 

226,400,000 

機械車位 30個 1,200,000元/個 

銷售總收入 3,635,624,500 

 

三、成本收入分析 

(一)整體更新事業財務分析 

1.房屋出售收入 

本案建物面積約 6,198.59坪，每坪平均售價以 550,000元計算，其建物銷售

金額為 3,409,224,500元。 

項目 數量 單價 銷售金額 

建物 6,198.59坪 550,000元/坪 3,409,224,500元 

建物銷售總收入 小計 3,409,224,500元 

 

 

2.車位出售收入 

本案停車位共有 149 個，平面車位共有 119 個，每個平均售價以 1,600,000

元計算；機械車位共有 30個，每個平均售價以 1,200,000元計算，車位銷售金額

為 226,400,000元。 

項目 數量 單價 銷售金額 

平面車位 119個 1,600,000元/個 190,400,000元 

機械車位 30個 1,200,000元/個 36,000,000元 

車位銷售總收入 小計  226,400,000元 

3.本案營運總收入＝3,409,224,500元+226,400,000元＝3,635,624,500元。 

4.地主與實施者分配比例 

項目 金額 比例 

銷售總金額 3,635,624,500 100.00% 

實施者 1,960,481,150 53.92% 

地主 1,675,143,350 46.08% 

5.資金來源: 

本案依都市更新條例及權利變換實施辦法規定，都市更新事業所需之各項費

用，由實施者先行投入。 

本案資金來源有，實施者自有資金、建築融資貸款，茲說明如下： 

(1) 投入金額 1,760,598,793元【1,960,481,150元(共同負擔)-199,882,357

元(風險管理費)＝1,760,598,793元】 

(2)資金來源 

1.銀行貸款 70%。  
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2.自有資金 30％： 

a.預售款 10%-本案擬於接近完工時再銷售(未取得使用執照前銷售仍稱

為預售)，以預售 4成及按收取 15%價金計算，約占費用 10%。預售款

得提供本案營造工程款、支付利息等使用，至於預售屋承買人則提供

價金保證返還方式，由銀行出具保證書保障其權利。 

b.自備款 20%：扣除銀行扣除 70%、預售款 10%，實施者提供自有資金 20%。 

6.控管方式： 

本更新案營建資金由信託銀行控管，茲說明如次： 

(1)信託當事人 

「委託人」：土地所有權人(以下簡稱地主)，龍呈建設股份有限公司(以下簡稱

實施者)。 

「受益人」：本契約為自益信託，受益人即委託人。 

「受託人」：信託機構。 

(2)信託事務內容 

a.信託存續期間對信託專戶之資金控管。 

b.產權管理、處分、原有建物滅失登記。 

c.辦理不動產物權相關之設定、移轉、登記事宜。 

d.與本信託案有關之各項稅費繳納。 

e.辦理地主、實施者收支之分別帳務管理。 

(3)信託財產 

a.資金信託：自備款、融資貸款、預（出）售款、存款利息。 

b.土地信託：徵得土地所有權人同意後辦理信託之土地。 

c.更新後之房地：實施者及土地所有權人更新後分配之房地。 

 

 

(4)信託專戶收入來源 

a.銀行融資款：實施者原向金融機構申請核准之建築融資款，實施者應於本契

約生效後，通知核貸銀行依融資契約，逕將融資款存入信託專戶。 

b.委託人自備款：信託存續期間，本更新案所需資金，均應存入信託專戶。 

c.不動產預（出）售款：本契約存續期間內，本更新案工程房地簽約承購戶繳

交之款項，應以信託專戶為繳存帳戶，並應於與承購戶所簽買賣契約中約定

由買受人逕為存入信託專戶。有交付於實施者，實施者應即存入信託專戶。 

d.存款利息所得。 

(5)資金之控管 

本更新案工程所需興建費用均由實施者負擔，並由信託機構自信託專戶

內支應控管。 

(6)委託人之費用負擔及支付 

a.本契約實施者應支付之費用，包括信託機構之工程費用(建築設計費用、營

建費用、工程管理費……)、權利變換費用(調查費、合法建物殘餘價值、拆

遷安置費……)、貸款利息、稅捐、管理費用(信託費用、總務及人事管理費

用、銷售管理費用……)及其他因信託機構處理信託事務所支付之必要費用

等。 

b.本更新案之承造廠商請領前項費用時，應檢附相關憑證交實施者審核無誤

後，由實施者檢附該等憑證影本洽信託機構自信託專戶撥付；其屬工程營建

費用者，承造廠商並應出具工程執行進度明細資料及已領前期款之證明。 

c.信託專戶餘額不足支付本契約實施者應負擔之各項費用時，實施者應依信託

機構通知之期限及金額存入信託專戶。實施者倘未依約存入款項，而由信託

機構就信託專戶餘額不足部分墊付者，實施者應即償還，如未立即償還並應

自墊付日起至清償日止，按年息百分之五計付利息予信託機構。 
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(7)續建機制 

a.本更新案工程於施工期間，非因不可抗力原因連續停止興建達一個月或累積

停工達二個月以上，經信託機構催告實施者於三十日內復工興建，逾期仍未

復工興建時，信託機構得邀集全體委託人及融資銀行共商協助續建事宜，實

施者如未能提出具體解決方案時不得表示反對意見，並應無條件配合工程之

交接。 

b.為辦理本更新案工程續建需要，信託機構得協助地主、實施者另覓建築經理

公司或其他建設公司辦理續建，俟續建完工後，信託機構應先辦理結算並清

償信託費用、信託報酬、工程費用、續建相關費用、前項融資本息及所有地

主、實施者應負擔之費用後，就剩餘房地及款項則依本契約相關約定辦理。 

(8)信託之結算報表定期報告 

a.信託機構應每年分別編製信託財產目錄清冊及收支計算表送交實施者。 

b.信託關係消滅時，信託機構應就信託事務之處理作成結算書及報告書，並取

得地主、實施者之承認；地主、實施者如無具體正當理由不得拒絕承認，地

主、實施者於收受前開文書後十日內，未為拒絕承認之表示者，視為承認。 

7.現金流量表：詳如 P.15-10 

(二)實施者部分 

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審議原則之風險上

限 12%計算，即工程費用＋權利變換費用＋貸款利息＋稅捐＋信託費用＋總務及人

事管理費用+容積移轉費用總額 12%計算，實施者之利潤為 199,882,357元。 

【(1,229,360,409 +32,916,998 +67,475,482 +1,180,508 +4,717,823 +79,093,737 

+250,941,352)*12%＝199,882,357元】 

(三)土地所有權人部分: 

1.更新前之土地價格俟權利變換報核時再估算其損益情形。 

2.本案更新後土地所有權人分配之房地價值為更新後房地總價 3,635,624,500

元扣除共同負擔 1,960,481,150元後之金額為 1,675,143,350元。 
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拾陸、效益評估 

一、 更新前後效益評估比較 

項目 更新前 更新後 

促進土地有計

畫再開發利用 

 

土地上多為三層樓以下建

築物，土地低度利用。 

更新後，興建一棟十九層之大樓，

增加土地利用效益。 

改善居住環境 

 

1.建築物耐震設計不符標

準。建築物耐震設計不符

標準。 

2.建築物年老舊、鄰棟間隔

不足，有礙消防救災。 

3.建築物廁所排水、生活雜

排水均未經處理而直接

排放，有礙公共衛生 

4.基地內通路及現有巷道

狹小，有礙公共安全。 

1.更新後，建築物結構、消防、衛

生、等等均符合相關建築法規，

提供住戶安全、安寧、安居的環

境。 

2. 打造一棟具有節能、健康特性的

建築物。 

增進公共利益 基地北側現有巷道僅有四

米，車道及人行步道未劃

分，造成人車爭道。 

更新後，自基地南側計畫道路處留

設 4 米人行步道，讓人車分道，提

供安全舒適的人行空間。 

 

 

 

二、實施後實質效益評估 

 (一)對土地所有權人的實質效益 

本更新單元位於三重市中心，鄰近捷運台北橋站，具有良好的商業區位

條件。但因開發較早，房屋老舊多為二層至三樓透天建築物，土地無法充分

利用。透過更新重建程序，讓土地有效利用，增加土地所有權人財產效益。 

 (二)對整體環境的效益 

1.本更新單元內鄰近基地通路約 3-4米而已，若有火災或其他災害發生，人車

不易通行，救災相當困難。更新後，大樓擁有完善的消防設備，空地亦留設

消防救災空間，以確保住戶生命財產安全。 

2.更新單元南側自計畫道路留設 4米人行步道，提供更新單元內住戶以及當地

民眾一個舒適且安全的人行空間。 
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註：預估之工程進度得視實際審查時間為準。 

拾柒、預估實施進度 

序號 進度 

104

年 

104

年 

105

年 
106 年 107 年 108 年 109 年 110 年 

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

1 事業計畫核定公告 ◆                                                        

2 申請權利變換計畫報核  ◆                                                       

3 權利變換計畫核定公告   ◆                                                      

4 申請拆除及建照執照   ◆ ◆ ◆                                                    

5 改良物殘餘價值補償   ◆ ◆                                                     

6 申請更新期間稅捐減免     ◆                                                    

7 土地補償金發放作業   ◆ ◆                                                     

8 地上物騰空拆除      ◆                                                   

9 工程施工      ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆               

10 申請使用執照                                           ◆ ◆             

11 送水送電                                              ◆           

12 申請測量                                             ◆            

13 釐正圖冊                                              ◆           

14 接管                                               ◆          

15 計算及找補差額價金                                                ◆         

16 產權登記                                                 ◆ ◆ ◆ ◆     

17 申請更新後稅捐減免                                                     ◆    

18 更新成果備查         ◆      ◆      ◆      ◆      ◆      ◆      ◆      ◆      
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18-1 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

拾捌、相關單位配合辦理事項 

 

無。 
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19-1 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

拾玖、其他應加表明之事項 

一、管理維護計畫 

(一)人行步道管理維護計畫 

1.沿街人行步道提供公眾使用，非經主管機關同意不得變更。 

2.沿街人行步道管理維護費用由公共基金或管理費支付。 

3.沿街人行步道由管理委員會負責管理維護。 

4.於沿街人行步道樹立「供公眾使用」告示牌，並於告示牌標示開放位置、內容，

告示牌設置位置如圖 19-1 所示。 

(二)夜間照明營運管理計畫 

本更新單元建築物的照明系統大致分為：壁崁燈與庭院景觀燈。以下依各類燈

具計畫其開燈時段說明如後： 

1.壁崁燈：配合住戶進出頻繁尖峰時段開啟，於每天晚上五點至七點全棟開啟，

十點後僅留下屋頂層，採分時段開燈，遇有重要節慶可彈性延長。 

2.庭園景觀燈：投射(樹)燈、矮柱燈以省能為原則，僅在焦點喬木強調夜景效果，

開燈時間訂於每天晚上六點至十二點間。景觀立燈以滿足基本安全照明為原

則，開燈時間訂於每天晚上六點至清晨六點間，以維護行人安全。 

(三)綠建築之管理維護計畫 

1.綠建築標章續辦原則 

本基地於綠建築標章或候選綠建築證書期限屆滿而失效時，得依綠建築標

章申請審核認可及使用作業要點規定辦理申請繼續使用為原則。 

2.綠建築設施管理維護計畫書 

於綠建築設施興建完竣後，申請使用執照時起造人應檢附綠建築設施管理

維護計畫書(以下簡稱執行計畫書)。 

執行計畫書應載明下列事項： 
(1)管理人姓名、職業、住址、身分證字號 
(2)綠建築空間及綠建築設施及其管理維護事項 

(3)管理維護方式 
(4)管理維護金額及管理辦理方式 
(5)專戶儲存等有關事項 
(6)其他管理維護執行有關事項 

3.綠建築設施由社區住戶管理費提撥支應，其管理維護費用運用項目如下： 
(1)綠建築設施維修或更新費用。 
(2)綠建築設施更新或保養所需費用。 
(3)綠建築設施所需水電及清潔費用。 
(4)僱用管理、清潔及維修人員費用。 
(5)其他有關管理維護所需費用。 

4.綠建築設施為全體所有人之共有財產，應隨區分所有權轉移，不得為各所有權

人之事由讓與、扣押、抵消或設定負擔。 

5.實施者於大樓管理委員會正式成立後，應就備案之執行計畫及管理維護辦法

等，移交管理委員接管。其管理委員會執掌如下： 
(1)所有權人會議決議事項之執行。 
(2)定期會議及臨時會之召集。 
(3)管理維護金額及其他收入之收取、保管及動支。 
(4)預算、會計、決算及其他管理事項之研擬及報告。 
(5)管理人員之僱用、監督。 
(6)共有及共用部分之清潔、維護、修繕等事項。 
(7)共同事務興革事項之建議、糾紛及違規情事之調處。 
(8)管理維護執行計畫書、管理公約、使用執照及竣工圖說之保管。 
(9)其他規約所定事項。 

管理委員會應依「綠建築標章申請審核認可作業要點」連續申請 5 期(即 15
年)綠建築標章，並不得任意變更綠建築設施空間與設備。 

6.起造人提撥 1,596,529 元整作為銀級綠建築管理維護基金，供本公寓大廈領取使

照後 15 年內植栽補植及垃圾冷藏儲存系統更換之用。管理維護基金提列依通案

以綠建築保證金之 5%計算，計算式：441.64 ㎡(獎勵面積) *14,460 元(法定工程

造價)*5 倍*5%。 
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19-2 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

文化北路 7 巷 

5888.5 

人行步道面積： (58.875+58.885)*4.00/2=235.52㎡ 

 

申請獎勵面積=實際退縮面積xa(商業區:a=1.2)  

            =235.52x1.2=282.62㎡ 

 

申請獎勵額度： 282.62/7,360.79=3.84% 

圖19-1 人行步道告示牌設置位置圖  S:1/300 

人行步道告示牌 



新北市三重區文化北段 688 地號等 46 筆土地都市更新事業計畫 

 
 

 
19-3 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

二、容積移轉 

(一)容積移轉相關法令 

 都市計畫容積移轉實施辦法第 8條：「接受基地之可移入容積，以不超過該接 

 受基地基準容積之百分之三十為原則。位於整體開發地區、實施都市更新地區、 

 面臨永久性空地或其他都市計畫指定地區範圍內之接受基地，其可移入容積得酌 

 予增加。但不得超過該接受基地基準容積之百分之四十」。實際移轉或捐贈公共 

 設施保留地之數量及公告土地現值總額以新北市都市更新審議委員會核定之 

 數量及捐贈當期公告土地現值為準。 

(二)容積移轉數量 

實際移轉或捐贈公共設施保留地之數量及公告土地現值總額以新北市都市更新

審議委員會核定之數量及移轉或捐贈當期公告土地現值為準。 

表 19-1 容積移轉試算表 

基地面積 1714.09㎡(住 129.43㎡/商 1,584.66㎡) 

基準容積率 住宅區 300%，商業區 440% 

基準容積 7,360.79㎡ 

申請容積移轉 
移入比例 移入容積 

40.00% 2,944.31㎡ 

註：上述容積獎勵數值，以都市更新審議委員會審查結果為準。 

(三)送出基地(公共設施保留地)取得方式 

地主如自有公共設施保留地，得按權利價值比例自行提供；地主若無公共設

施保留地，同意授權實施者代為購買。 

 

 

 

(四)容積移轉所支付費用納入共同負擔 

本更新單元面積 1,714.09 ㎡，容積移轉樓地板面積為 2,944.31 ㎡，103 年

平均公告土地現值為 228,750.70 ㎡，依市價比例 160%計算，本更新單元容積移

轉費用合計為 250,941,352元。 

 

土地面積(㎡) 容積移轉比例(%) 容積移轉樓地板面積(㎡) 

1,714.09 40% 2,944.31 

平均公告現值(元/㎡) 市價比例(%) 容積移轉費用(元) 

228,750.70 160% 250,941,352 

註：實際移轉或捐贈公共設施保留地之數量及公告土地現值總額以新北市都市更新

審議委員會核定之數量及移轉或捐贈當期公告土地現值為準。 

三、分配原則 

(一)以原位原次為原則 

(二)原一樓店鋪地主優先選配一至四樓店鋪。 

(三)其他地主原則上分配五至九樓，若選配其他樓層時，有樓層價差部分需另行找補。 

(四)選配房地以接近其權利變換價值(±10%)為原則。 

(五)未於期限內申請分配之處理。 

1.以其他土地所有權人選配後剩餘且價值相當(±10%)之房地為限。 

2.由實施者以公開抽籤方式分配之。 
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附錄 1-1 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

附錄一  實施者證明文件 
 

 

 

依個人資料保護法規定故涉及個人資料部分不公開。 

 

 

依個人資料保護法規定故涉及個人資料部分不公開。 
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附錄 1-2 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 

 

 

依個人資料保護法規定故涉及個人資料部分不公開。 
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附錄 2-1 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

附錄二  更新單元檢核表 
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附錄 2-2 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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附錄 2-3 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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附錄 2-4 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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附錄 2-5 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 
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附錄 2-6 實施者：龍呈股份有限公司‧設計單位：沈伯卿建築師事務所‧規劃單位：城林都市更新股份有限公司 

 


