
實 施 者 ： 禾蓮開發股份有限公司

規 劃 單 位 ： 邑晨都市更新股份有限公司

設 計 單 位 ： 何文群建築師事務所
呂威毅建築師事務所

估 價 單 位 ： 巨秉不動產估價師聯合事務所
友宏不動產估價師聯合事務所
遠見不動產估價師事務所

簡 報 日 期 ： 114年6月15日

新北市新莊區雙鳳段355地號等12筆土地
都 市 更 新 事 業 計 畫 及 權 利 變 換 計 畫 案

自辦公聽會

擬訂



公聽會議程

時程 議程 時間

13:20~13:30 簽到 10分鐘

13:30~13:35
會議正式開始

主席致詞及來賓介紹
5分鐘

13:35~14:10 事業及權變計畫辦理說明 35分鐘

14:10~14:30 綜合討論 20分鐘

14:30~14:45 來賓發言 15分鐘

14:45~14:50 主席結語及散會 5分鐘

實際時間視現場狀況彈性調整

簡報大綱

 壹、法令依據

 貳、現況說明

 參、事業計畫說明

（含建築規劃設計說明）

 肆、更新前、後估價說明

 伍、權利變換說明

 陸、其他事項及更新辦理進度
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禾蓮開發股份有限公司 代表

主持人政府機關

新北市政府都市更新處 代表

新莊區雙鳳里潘素娥里長

規劃團隊

邑晨都市更新股份有限公司

何文群建築師事務所

呂威毅建築師事務所

巨秉不動產估價師聯合事務所
友宏不動產估價師聯合事務所

遠見不動產估價師事務所

學者專家

財團法人都市更新研究發展基金會董事長/

新北市都市更新及爭議處理審議會委員

何芳子 董事長/委員

出席與列席單位
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壹、法令依據
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公聽會辦理依據

都更
條例
#32

都市更新條例#32

擬訂都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見

條例
細則
#8

都市更新條例施行細則#8

1.舉辦公聽會，應邀請有關機關、學者專家及當地居民代表及通知更新單元內土地、

合法建築物所有權人、他項權利人等參加，並以傳單周知更新單元內門牌戶

2.並於10日前刊登當地政府公報或新聞紙3日

都更
條例
#26

都市更新條例#26

都市更新事業機構以依公司法設立之股份有限公司為限
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實施者之相關資訊
◼實施者：「禾蓮開發股份有限公司」

禾蓮開發成立於2015年05月，專注於傳統的都市更新合建的實踐與服務，

協助眾多地主了解涵蓋都市更新的可行性評估、實施流程、房屋新建工程，

直至後續的產權登記與稅務處理等全階段作業。團隊核心成員擁有完整的都

更開發及建築設計、營建工程等專業資歷。 
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◼ 統一編號：53553677

◼ 代表人：沈振興

◼ 地址：臺北市大安區仁愛路4段376號7樓

◼ 資本總額為：80,000,000元

ZZ99999除許可業務外，得經營法令非禁止或限制之業務
H701010住宅及大樓開發租售業
H701020工業廠房開發租售業
H701040特定專業區開發業
H701050投資興建公共建設業
H701070區段徵收及市地重劃代辦業
H701080都市更新重建業
H701090都市更新整建維護業
H702010建築經理業
H703090不動產買賣業
H703100不動產租賃業
E801010室內裝潢業
I102010投資顧問業
I103060管理顧問業
I199990其他顧問服務業
I301020資料處理服務業
JE01010租賃業

新北市新莊區思源段都更案 新北市新莊區忠孝段都更案(心家園)



都市更新辦理流程

自辦公聽會
2025/06/15

公辦公聽會 公開展覽(若100%同意得縮短15日)

擬訂都市更新事業計畫及權利變換計畫發布實施

都市更新專案小組審查

擬訂都市更新事業計畫及權利變換計畫報核

作業單位審查

都市更新審議會審議

聽證會(若100%同意且無爭議則免)
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擬訂都市更新事業計畫及權利變換計畫



計畫目標及預期效益
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◼塑造美好都市景觀

以建築、植栽及景觀規劃等方式由嶄新建築取代老舊建

物，提供行人舒適的通行空間，塑造美好都市景觀，改

善環境品質，健全整體生活水準。

◼促進土地利用效率

基地內建物老舊窳陋，透過都市更新事業使居住環境及生

活品質得以改善，亦可促進現況土地更有效利用，創造地

區發展多贏局面。

◼改善居住環境

更新單元內老舊建物皆為高氯離子鋼筋混凝土建築物，建物多處已

有斑駁並剝落情形，且已於114年5月13日公告劃定為更新地區，故

擬拆除重建，打造符合銀級綠建築標章、結構安全之現代建築物。



貳、現況說明
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註：距離僅為初步測量，存有誤差之可能性。

基地位置(1/2)

一、屬都市更新地區

二、周邊公共設施

距離迴龍站約215公尺

距離雙鳳國小約30公尺

距離丹鳳高中約410公尺

距離雙鳳公園約220公尺

距離丹鳳派公所315公尺
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更新單元範圍

◼ 新北府城更字第11446354611號

◼ 114年5月13日公告「劃定新北市新莊
區雙鳳段355地號等12筆土地更新地區」



基地位置(2/2)
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新北市新莊區

雙鳳段355地號等12筆土地

基地面積：2,078.88㎡ (628.86坪)

使用分區：住宅區

法定建蔽率：50％

法定容積率：300%

基準容積： 6,236.64㎡(1,886.58坪)

更新單元範圍
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劃定基準 OK！
符合新北市都市更新單元劃定基準

基準 訂定內容 符合

四

更新單元不得位於非都市發展用地，且不得涉及都市計
畫主要計畫之擬定或變更。但有下列情形者，不在此限：
(一) ......
(二) 僅涉及細部計畫之擬定、變更者

√

十一

更新單元符合下列情形之一且經本府核准者，得不受第五點
至第九點規定之限制:

(一) ……
(二)高氯離子混凝土建築物或輻射汙染建築物，經本府認定

有危險之虞，應予拆除或補強者。
(三) ……

√



土地權屬

私有所有權人數共54位

項
目

土地 建物

人
數

(人)

比例
(%)

面積(㎡)
比例
(%)

人數

(人)

比例
(%)

面積(㎡)
比例
(%)

私
有 54 100% 2,078.88 100% 54 100% 7,203.86 100%

全
區

總
和

54 100% 2,078.88 100% 54 100% 7,203.86 100%
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合法建物現況與權屬

◼ 合法建物數：58筆建號(11棟)
◼ 總面積：7,203.86㎡
◼ 所有權人：54人

◼ 54位私有所有權人
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棟別 序號 構造 樓層 年期 門牌編號 棟別 序號 構造 樓層 年期 門牌編號

A

1 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段778號

D

31 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷7號

2 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段778號二樓 32 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷7號二樓

3 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段778號三樓 33 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷7號三樓

4 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段778號四樓 34 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷7號四樓

5 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段778號五樓 35 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之66五樓

6 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之63 36 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷9號

7 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之63二樓 37 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷9號二樓

8 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷1號三樓 38 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷9號三樓

9 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷1號四樓 39 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷9號四樓

10 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷1號五樓 40 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷9號五樓

B

11 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷3號

E

41 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段786號

12 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷3號二樓 42 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段786號二樓

13 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷3號三樓 43 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段786號三樓

14 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷3號四樓 44 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段786號四樓

15 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷3號五樓 45 鋼筋混凝土 5 36 中正路735之51號五樓

16 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷5號 46 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段788號

17 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷5號二樓 47 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段788號二樓

18 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷5號三樓 48 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段788號三樓

19 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷5號四樓 49 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段788號四樓

20 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段776巷5號五樓 50 鋼筋混凝土 5 36 新北大道七段788號五樓

C

21 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之61 F 51 鋼筋混凝土 2 36 新北大道七段790巷2號

22 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段780號二樓 G 52 鋼筋混凝土 2 36 新北大道七段790巷6號

23 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段780號三樓 H 53 鋼筋混凝土 2 36 中正路732之54號

24 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段780號四樓 I 54 鋼筋混凝土 2 36 新北大道七段790巷10號

25 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段780號五樓 J 55 鋼筋混凝土 2 36 中正路732之56號

26 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之60 K 56 鋼筋混凝土 2 36 新北大道七段790巷16號

27 鋼筋混凝土 5 35 中正路732號之60二樓

28 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段782號三樓

29 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段782號四樓

30 鋼筋混凝土 5 35 新北大道七段782號五樓



更新單元現況
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參、事業計畫說明

（含建築規劃設計說明）

16



同意比例-已達報核法定門檻
◼依據條例第37條第一項第二款第一目

二、依第二十二條規定辦理者：

(一)依第七條規定劃定或變更之更新地區，應經更新單元內私有土地及私有合法建築物所有權人均超
過二分之一，且其所有土地總面積及合法建築物總樓地板面積均超過二分之一之同意。

本案已達法定同意比率同意

項目
土地 建物

所有權人人數(人) 面積（㎡） 所有權人人數(人) 面積（㎡）

全區總和 54 2078.88 54 7203.86
公有 - - - -
私有 54 2078.88 54 7203.86

排除總和 - - - -
計算總和 54 2078.88 54 7203.86
同意門檻 50% 50% 50% 50%
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防災都更2.0規範義務 符合項目

雙標
章認
證

住宅使用比例達1/2

綠建築等級
基地面積500㎡以下 銅級

基地面積500㎡以上 銀級 √

結構安全性能等級
基地面積500㎡以下 四級

基地面積500㎡以上 三級 √

本案基地面積為2,078.88㎡；法定容積為6,236.64㎡

都市更新容積獎勵項目、比例及面積
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本案採新北市加速推動都市危險建築物重建專案計畫(防災都更2.0)辦理，

逕行變更基準容積為原規定容積率、新建時容積率或原總樓地板面積1.5倍，

不得再申請容積獎勵。惟須達規範標章義務。

◼依據114年5月13日發布之修訂「新北市加速推動都市危險建築物重建專案計畫」



綠建築標章銀級、建築能效標示第一級

◼義務

1.實施者應與新北市政府簽訂協議書納入都市更新事業計畫

2.於領得使用執照前，向新北市政府繳納保證金

3.於領得使用執照後二年內，取得標章或通過評估

4.保證金之金額：

綠建築以工程造價百分之五計算

=339,238,887元×5%≒ 16,961,944元

建築能效以工程造價百分之二計算

=339,238,887元×2% ≒ 6,784,778元

5.保證金退還

依規定取得標章或通過評估者，保證金無息退還
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（實際計算金額以審查會審議結果為準）

◼依據114年5月13日發布之修訂「新北市加速推動都市危險建築物重建專案計畫」
◼依據「新北市都市更新審議原則」第17條

綠化量指標

⚫ 喬灌木固碳效益最大化

⚫ 採用原生種、誘鳥誘蝶植物

基地保水指標

⚫ 滲透型保水設施

⚫ 雨水貯集、滯留工法

日常節能指標

⚫ 空調、照明節能

⚫ 揚水、電梯節能

⚫ 省電型地下室通風系統

二氧化碳減量指標

⚫ 合理的建築量體與構造設計

⚫ 加強結構保護

⚫ 減碳建材與工法

廢棄物減量指標

⚫ 減少不平衡土方

⚫ 採用再生建材

室內環境指標

⚫ 音、光、通風環境的最佳化

⚫ 提升綠建材採用率

水資源指標

⚫ 採用省水型用水設備

⚫ 雨水回收與綠化節水澆灌

污水垃圾改善指標

⚫ 污水確實接管

⚫ 專用的垃圾、資源回收場



新建住宅性能評估-結構安全性能第三級
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（實際計算金額以審查會審議結果為準）

◼依據114年5月13日發布之修訂「新北市加速推動都市危險建築物重建專案計畫」

◼義務

1.實施者應與新北市政府簽訂協議書納入都市更新事業計畫

2.於領得使用執照前，向新北市政府繳納保證金

3.於領得使用執照後二年內，取得標章或通過評估

4.保證金之金額：以工程造價百分之五計算

=339,238,887元× 5% ≒16,961,944元

5.保證金退還

依規定取得標章或通過評估者，保證金無息退還

新建住宅性能評估分兩階段：
⚫ 「新建住宅性能初步評估(領得使用執照前)」為設

計圖說書面審查，用以確認各性能類別之等級。
⚫ 「新建住宅性能評估(領得使用執照後)」為施工完

成現場勘查，確認現場有依設計圖說施工。

針對住戶想過「安全、健康、便利、舒適、經濟及永
續使用」之生活，評估該住宅所能達到之程度，由專
業之第三者客觀評估後，依性能水準清楚標示其等級，
俾利消費者可就不同住宅間作比較，並依個人需求選
擇購買合適之住宅。



低碳建築標示第三級

◼依據「新北市都市更新審議原則」第17條

◼義務

1.實施者應與新北市政府簽訂協議書納入都市更新事業計畫

2.於領得使用執照前，向新北市政府繳納保證金

3.於領得使用執照後二年內，取得標章或通過評估

4.保證金之金額：以工程造價百分之二計算

=339,238,887元×2%≒6,784,778元

5.保證金退還

依規定取得標章或通過評估者，保證金無息退還
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⚫ 所謂「蘊含碳排」：建築物在製造運輸、施工、更新修繕與最後
拆除廢棄等階段中產生的碳排量

⚫ 低碳標章不考慮建築物在使用過程中產生的碳排，該部份的碳排
是由「建築能效標示」（BERS）另行評估

⚫ 由低碳建築與建築能效兩大評估系統評估出來的，就是一棟建築
從無到有再到壽限結束拆除之後，整個生命週期的總碳排量。



註：上述係為估計值，正確允建容積以都市更新及爭議處理審議會審議結果為準。

開發量體規劃
基地面積 2,078.88㎡(628.86坪)

基準容積率 住宅區：300%

基準容積面積 6,236.64㎡(1886.58坪)

採防災都更2.0，適用依原規定容積率、新建時容積率或原總樓地板面積*1.5倍

容積移轉 -

獎勵後允建總容積(比例) 465.57%

獎勵後允建總容積 9,678.59 ㎡ (2,927.77坪)
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78莊使字第1766號
(台北新家社區)

77莊使字第1467號
(綠茵別墅社區)

▲採新建時容積率*1.5倍▲採原總樓地板面積*1.5倍

= 6,034.71㎡ =  3,643.88 ㎡



◼處理方式：全區「重建」

◼實施方式：以「權利變換」方式實施

．條例43條
「都市更新事業計畫範圍內重建區段之土地，以權利變換方式實施之。但由主管機關或其他機
關辦理者，得以徵收、區段徵收或市地重劃方式實施之；其他法律另有規定或經全體土地及合
法建築物所有權人同意者，得以協議合建或其他方式實施之。」

◼分配

權利變換後之土地及建築物扣除折價抵付共同負擔後，依各宗土地權利變換前之權利價值比例，

分配更新後房地。

◼估價
由實施者委託三家以上鑑價機構查估後評定之

本案三家鑑價機構係由係由實施者指定一家，其餘二家由實施者自各級主管機關建議名單中

，以公開、隨機方式選任之。

處理方式、實施方式
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◼ 拆遷補償計畫

1. 本案合法建築物之補償與安置依都市更新條例第57條規定辦理。因權利變換而拆除或遷移之土地改良物，

應補償其價值或建築物之殘餘價值， 本案合法建物、合法建物增建部分、其他土地改良物及違章建物總

補償金額約共計約46,940,294元。

2. 拆遷時程依都市更新權利變換實施辦法第24條、第25條規定辦理。權利變換計畫核定發布實施之日起十

日內，通知所有權人、管理人或使用人預定拆遷日。如為政府代管、扣押、法院強制執行或行政執行者，

並應通知代管機關、扣押機關、執行法院或行政執行分署，權利變換計畫公告期滿至預定拆遷日，不得

少於二個月。

3. 預計補償金額由實施者於權利變換計畫核定發布實施之日起十日內通知領取及提存。

◼ 拆遷安置計畫

本案合法建物面積為7203.86平方公尺，安置費用(租金補貼44個月)共計約67,330,516元。

（實際金額以審查會審議結果為準）

地上物拆遷補償與安置
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項目 金額 說明

工程費用（A） 10億7,463萬元
建築設計費用、營建費用(17.82萬/坪) 、外接水電
瓦斯工程費、公寓大廈公共基金、建築執照規費等

申請各項建築容積獎勵後續管理維
護計畫相關經費及相關委辦費 (B)

712萬元

權利變換費用（C） 1億3,613萬元
都更規劃費用、估價費用、拆遷補償及安置費、土
地鑑界費、鑽探費用、鄰房鑑定費、測量費用等

貸款利息(D) 7,167萬元 拆補費、重建費等衍生之貸款

稅捐(E) 3,469萬元 印花稅、營業稅

管理費用(F) 2億6,952萬元
廣告銷售費用、信託費用、風險管理費用、人行政
管理費用等

容積移轉費用(H) -

總計 15億9,376萬元 -

（實際金額以審查會審議結果為準）

財務計畫（共同負擔）
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 108.6.17「都市更新權利變換實施辦法」第19條

 112.8.17「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」等規定



權利變換估價選定
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◼ 法令依據：

都市更新條例第50條第2項、都市更新權利變換實施辦
法第7條

前項估價者由實施者與土地所有權人共同指定；無法共同指定時，
由實施者指定一家，其餘二家由實施者自各級主管機關建議名單
中，以公開、隨機方式選任之。

→本案專業估價者由實施者指定巨秉不動產估價師聯合事務所，
另以公開抽籤方式選任友宏、遠見不動產估價師(聯合)事務所負責



權利變換估價選定

更新前

估價師事務所 比準地土地單價(元/坪) 比準地土地總價(元) 整體更新單元土地權利單價(元/坪) 整體更新單元土地權利總價(元)

巨秉 1,450,000 911,848,740 1,450,000 911,848,740

友宏 1,430,000 899,271,516 1,430,000 899,271,516 

遠見 1,350,000 848,962,620 1,350,000 848,962,620 

更新後

估價師事務所 地面層平均單價(元/坪) 樓上層平均單價(元/坪) 車位平均價格(元/個) 更新後總權利價值(元)

巨秉 788,896 573,383 2,039,615 3,002,772,900

友宏 736,786 558,180 1,945,385 2,912,891,574 

遠見 783,196 572,178 1,926,154 2,981,618,106 
27

◼評價基準日
評價基準日其日期限於權利變換計畫報核日期6個月內

本案評價基準日定為114年5月1日。

◼權利價值之選定
委託巨秉、友宏、遠見不動產估價師(聯合)事務所負責，選定對地主最有利、地主分回價值最高之事務所

→ 經比較，巨秉不動產估價師聯合事務所所估價值對地主最有利，故選為領銜估價師

對地主最優！

對地主最優！



基地面積 2078.88㎡

基準容積 300% / 6236.64㎡

原建築容積 310% / 6452.39㎡

都更獎勵 50% /3226.2㎡

允建 / 實設容積 9678.59㎡ /  9678.39㎡

總樓地板面積 19209.45㎡

實設建蔽率 / 建築面積 35.07% / 729.06㎡

開挖率 62.28%

樓層 地上23層；地下5層

戶數
店鋪6戶

住宅152戶
共158戶

停車位

汽車位 134部
(含垃圾車暫停汽車位1部及裝卸汽車位1部)

(無障礙車位2部)

機車位 158部

建物規劃 店鋪、集合住宅

建物構造 RC

建築設計面積

28



各層平面圖：1F
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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1.地面層規劃有6間店鋪、

管委會空間、門廳等。

2.車道出入口設置於基

地西側，臨計畫道路

(新北大道七段776巷)。

3.本案臨道路段皆退縮

4m人行步道。 S1 S3 S5 S6

S7

S2

人行步道

車行動線

店鋪出入口

住宅出入口

車道出入口

店鋪

公設空間

機電空間



此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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人行步道

各戶出入口

住宅

公設空間

陽台

露台

各層平面圖：2F

2F規劃有5戶，

產權坪數介於

23坪~37坪。



此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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人行步道

各戶出入口

住宅

公設空間

陽台

露台

各層平面圖：3F

3F規劃有7戶，

產權坪數介於

23坪~37坪。                                                                    



此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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人行步道

各戶出入口

住宅

公設空間

陽台

各層平面圖：4F

4F規劃有7戶，

產權坪數介於

23坪~37坪。



此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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人行步道

各戶出入口

住宅

公設空間

陽台

各層平面圖：5F~23F

5-23F規劃有7戶，

產權坪數介於

23坪~37坪。



各層平面圖：RF
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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屋突一層平面圖

屋突層包含

排煙室、梯廳、

機房、水箱等空間



各層平面圖：B1F
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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地下一層

主要規劃機車停車位(158部)、

垃圾儲藏室、公設車位(2部)、

防空避難室、防災中心、

台電配電室、發電機房等空間。

車行動線

    梯廳入口

公設車位

機電空間

機車停車位



各層平面圖：B2F
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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車行動線

    梯廳入口

無障礙車位

機電空間

汽車停車位

地下二層

主要規劃汽車停車位30部

無障礙車位2部

電信機房等空間。



各層平面圖：B3~4F
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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車行動線

    梯廳入口

汽車停車位

機電空間
地下三至四層

主要規劃汽車停車位各層為

33部、水箱等空間。



各層平面圖：B5F
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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車行動線

    梯廳入口

汽車停車位

機電空間
地下五層

主要規劃汽車停車位各層為

34部、水箱等空間。



一層景觀設計圖
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準

39

灌木區

喬木區

車道鋪面

環狀步道(四米退縮)

戶外(半戶外)鋪面

退縮後戶外鋪面



屋突層景觀設計圖
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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喬木景觀區

屋頂突出物

灌木景觀區

水箱

洗窗機走道

平台步道



立面圖(1/2)
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準

41
東向立面圖 北向立面圖
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立面圖(2/2)

西向立面圖 南向立面圖
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透視圖
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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高度檢討圖
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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管委會空間

停車空間

梯廳, 排煙室, 機房

商鋪

住戶

Y向剖面圖

Y向

Y向

住宅 H:3.3M

2F : 住戶.管委會空間 H:3.4M

1F : 店鋪.管委會 H:4.2M

3~23F : 住戶 H:3.4M



消防動線圖
此為公聽會說明，實際以市府核准內容為準
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本案興建完成時，於規
劃之救災活動空間路面
繪設「救災空間」標字
及標線，以保持淨空。

R=11M

R=11M

R=11M

R=11M

承受重量75噸/坡度<5%
8Mx20M
消防救災操作空間

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

承
受

重
量

7
5

噸
/坡

度
<

5
%

8
M

x
2

0
M

消
防

救
災

操
作

空
間

雲梯車救災位置(20m*8m)
硬鋪面、順平處理且無高低差，
通路淨高4.5公尺以上。

雲梯車消防車救
災活動空間

雲梯車救災範圍(R=11m)

雲梯消防車救災活動空間
 8x20m

操作空間水平距離 11m

行車方向

緊急升降機

供行動不便者使用電梯

逃生方向



消防動線圖

R=11M

R=11M

R=11M

R=11M

承受重量75噸/坡度<5%
8Mx20M
消防救災操作空間

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

R
=

1
1

M

承
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重
量

7
5

噸
/坡

度
<

5
%

8
M

x
2

0
M

消
防

救
災

操
作

空
間

雲梯車救災位置(20m*8m)
硬鋪面、順平處理且無高低差，
通路淨高4.5公尺以上。

雲梯車消防車救
災活動空間

雲梯車救災範圍(R=11m)

雲梯消防車救災活動空間
 8x20m

操作空間水平距離 11m

6.8M<10M
避難代替窗口跟其他開口>75*120cm

2.4M<10M

6.
2M

<1
0M

避
難

代
替

窗
口

跟
其

他
開

口
>

7
5

*1
2

0
c

m

6.
3M

<1
0M

建築技術規則建築設計施工編 第108條
建築物在二層以上，第十層以下之各樓層，
應設置緊急進口，
但面臨道路或寬度四公尺以上之通路，
且各層之外牆每十公尺設有窗戶或其他開口者，
不在此限前項窗戶或開口寬應在七十五公分以上
及高度一‧二公尺以上，或直徑一公尺以上之圓孔，
開口之下綠應距樓地板八十公分
以下，且無柵欄，或其他阻礙物者。

圖例：           避難代替窗口
                       跟其他開口 > 75*120cm

有關建築物緊急進口，其替代窗戶
或其他閱口之數量及位置檢討，依
建築法第34調行政技術分立之精神，
由建築師依建築法規定簽證負。

46
人行動線

緊急升降機 

供行動不便者使用電梯

避難代替窗口

跟其他開口 > 75*120cm



肆、更新前、後估價說明
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巨 秉 不 動 產 估 價 師 聯 合 事 務 所

G - B e a m R e a l E s t a t e A p p r a i s e r s F i r m

擬 訂 新 北 市 新 莊 區 雙 鳳 段

3 5 5 地 號 等 1 2 筆 土 地

都 市 更 新 權 利 變 換

更 新 前 後 權 利 價 值 評 估 說 明

48



◼ 權利變換價值評估法源及內容

◼ 勘估標的基本條件說明

◼ 更新前不動產價值

 估價條件

 評估流程

 土地評估

 立體化地價

簡 報 大 綱

◼ 更新後不動產價值

 估價條件

 評估流程

 各單元評估

 價格結論

49



◼ 都市更新權利變換估價法源依據

 不動產估價技術規則

 中華民國不動產估價師公會第六號公報

（臺北市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）

 其他估價公報及作業通則

◼ 評估內容

 更新前各權利人之權利價值及價值比例

 更新後各分配單元之權利價值

評 估 法 源 及 內 容
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基 地 基 本 條 件
勘 估 標 的

◼ 土地面積（㎡）：2,078.88   

◼ 土地面積（坪）：628,8612

◼ 使用分區：住宅區

◼ 法定建蔽率：50%

◼ 法定容積率：300% 

◼ 臨路條件：

 新北大道七段（約30m）

 新北大道七段776巷（約8m）

 新北大道七段790巷（約4m）
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◼ 價格日期：民國114年05月01日 

◼ 估價條件：

1. 基本資料：本案更新前評估以實施者提供之土地清冊及謄本為依據。

2. 比準單元：評估更新前各宗土地價值時，本次選定全宗土地為比準地。

3. 法定容積：更新前土地之權利價值評估，在合併利用情況且無任何容積獎勵條件下，
以法定容積評估各宗土地權利價值。但本案更新前部分土地包含原容高於法容獎勵，
依「中華民國不動產估價師公會全國聯合會第六號公報」之規定進行評估。

4. 土地分宗：更新前各宗土地劃分方式，依中華民國不動產估價師公會全國聯合會第
六號公報」規定，本次評估劃分宗地為2筆，詳細資料如下表。

更 新 前 不 動 產
估 價 條 件
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更 新 前 不 動 產
估 價 條 件

宗地 地號 土地面積(m2) 土地面積(m2) 土地面積(坪) 土地面積(坪) 備註

A
291 458.39 

1,269.13 
138.6630 

383.9118 
78使字

第1766號355 810.74 245.2489 

B

314 71.40 

809.75 

21.5985 

244.9494 
77使字

第1467號

315 40.86 12.3602 

316 54.58 16.5105 

317 54.60 16.5165 

318 53.94 16.3169 

319 54.29 16.4227 

320 49.29 14.9102 

321 130.13 39.3643 

322 116.14 35.1324 

323 184.52 55.8173 

合計 2,078.88 2,078.88 628.8612 628.8612 53



5. 比準單元：評估更新前區分所有建物之各戶價格時，店面選定中正路732號之
61(1279建號)為比準戶，住宅選定新北大道七段780號四樓(1282建號)為比準戶。

6. 土建不對等：321及322地號內有房屋與其土地持分面積有不對等之情形。本次
評估其合法建物之權利價值，以固定期間收益法進行評估，且在不考量地租之前提
下，評估合法建物所有權之價值。

更 新 前 不 動 產
估 價 條 件
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評 估 流 程 & 土 地 評 估

合 併 後 土 地 價 值

劃 定 各 宗 土 地 範 圍

分 析 各 宗 土 地 條 件

評 估 各 宗 土 地 價 值
(房地總價之基地地價)

分 配 各 宗 土 地 地 價

比 準 地 價 值

比較法
土開

分析法

更 新 前 不 動 產

 整宗土地單價：1,450,000元/坪。

 整宗土地總價：911,848,740元。

 依各宗地面積、臨路面、臨路、商業

效益、容積率等條件調整。

150.2萬元/坪

136.8萬元/坪
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立 體 化 地 價

5,000萬

分 算
地 價

房地總價   比例              權利價值

4F：1,000萬  23.78%  1,189萬

3F：1,000萬  23.78%  1,189萬

2F：1,005萬  23.90%  1,195萬

1F：1,200萬  28.54%  1,427萬

共 ：4,205萬 100.00%    5,000萬

分配各區分建物價值

比 較 法 收 益 法

比 準 戶 價 值

分析各區分建物條件

評估各區分建物價值

合 併 後 土 地 價 值

劃 定 各 宗 土 地 範 圍

分 析 各 宗 土 地 條 件

評 估 各 宗 土 地 價 值

分 配 各 宗 土 地 地 價

依產權持分 計算歸戶價 值

評 估 流 程 & 立 體 化 地 價 說 明
更 新 前 不 動 產

註：本數值為試算範例參考，非本案之情形。

◼ 店面比準單元：52.5萬元/坪

◼ 住宅比準單元：35.0萬元/坪

◼ 各戶評估：依角間、樓層、面前道路、採光面等條
件調整。
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估 價 條 件 & 評 估 流 程
◼ 估價條件：

1. 權利變換後區分所有建物及其土地應有部分，應考量都市更新權利變換計畫之建築計畫、建材標準、
設備等級、工程造價水準及更新後樓層別效用比關聯性等因素，以都市更新評價基準日當時之新成屋
價格查估。

2. 更新後各戶價格評估，店面部分選定「1F-S2」為比準戶，住宅部分選定「10F-A8」為比準戶，停車
位部分選定以「B2-108」為比準車位。

3. 更新後區分所有建物如有規劃露臺，並設有約定專用者，在考量使用效益之前提下，評估該更新後區
分所有建物及其土地應有部分之合理價值。

更 新 後 不 動 產

比 準 戶 單 價 比較法 收益法

分 析 各 戶 條 件

樓層
效用比

水平
效用比

評 估 各 戶 價 值
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更 新 後 不 動 產

店面：1F-S2

比準價：80萬元/坪

依各戶臨路寬度、角
間、商業效益等條件
調整。

各戶單價區間：
70.4-82.4萬元/坪

各 單 元 評 估
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更 新 後 不 動 產

依各戶面積、採光面、
視野開拓性、景觀等
條件調整。

各戶單價區間：
49.6-64.6萬元/坪

各 單 元 評 估

住宅：10F-A8

比準價：55萬元/坪
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更 新 後 不 動 產
價 格 結 論

◼ 本次估價結果依實施者提供目前版本更新後建築平面圖、面積清冊。

◼ 本次估價結果（包含更新前與更新後）為本案送件初步數值，各價格及估價係數皆須由都市更新審議會審查公告核
定後，方為定值。

產品別 樓層
面積(坪)
/車位(個)

建坪總價(元)
建坪單價

(元/坪；個)

店面 1F 161.79 127,635,440 788,896 

住宅 2F-23F 4,551.91 2,609,987,460 573,383 

車位 B2-B5 130 265,150,000 2,039,615 

合計 3,002,772,900
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伍、權利變換說明
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權利變換分配架構

地主願意參與者
依更新前權利價值

比例分配
(c1)

地主
不願

參與者
依更新前
權利價值
領補償金

(C2)

共同負擔費用
折價抵付（B）

更新後不動產總值(A)
地主應分配價值(C) ：(A)-(B)

15.9376億

53.08%

46.92%

30.0277億
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權利變換選配作業說明

◼ 法令依據
◼ 權利變換實施辦法第5條：進行參與意願及選配單元意願調查

◼ 權利變換實施辦法第17條：同一位置二人申請時，以公開抽籤辦理

◼ 選配意願調查通知
◼ 114年6月13日(星期五)以雙掛號通知

◼ 申請分配期間
◼ 114年6月13日(星期五)~114年7月14日(星期一)，共計32日

◼ 預計於114年7月27日(星期日)辦理公開抽籤
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應分配價值試算範例(地主甲)

流程 計算(以下數字為假設範例，與本案無關)

更新前估價 

計算權利價值比例 

更新後估價&共同負擔計算

地主甲權值比例
= 2,500萬÷ 25億=1.00% 

更新後房地總價：50億
 共同負擔金額：25億

更新前更新單元土地總價值：25億
更新前  地主甲  土地總價值：2,500萬

更新後地主總應分配價值： 
50億–25億= 25億

更新後地主應分配價值計算

地主甲應分配價值：
= 25億╳ 1.00 % = 2,500萬

更新後價值分配

差額價金找補
假設選A4-20F、車位1席 

（2,100萬+300萬=2,400萬）

差額價金
2,500萬-2,400萬＝100萬（領）
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一. 更新後一樓店面以更新前持有新北大道七段778至788(雙)號門牌之一樓權利人，

依原相對位次選配更新後之一樓單元(1F-S1至1F-S6)為原則；更新前持有新北大

道七段776巷1至9(單)號門牌之一樓權利人，優先選配更新後之一樓單元(1F-S7)

為原則。

二. 除2F~23F之A5戶、2F~7F之A7戶等共28戶無法選配車位，其餘「分配單元」

得搭配選配「停車位」，並以一戶至多一車位為原則；可單獨選配「分配單元」，

但不得單獨選配「停車位」。

三. 同一位置有二人以上申請分配，或更新後應分配價值達最小分配面積單元，未於

選配期間提出申請者，應以公開抽籤方式辦理。

四. 未依本選配原則進行選配，發生與其他權利人申請同一單元時，由符合本選配原

則之權利人優先分配，未符合選配原則之權利人另行與實施者協商或辦理公開抽

籤。

選配原則(申請分配原則)(1/2)
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選配原則(申請分配原則)(2/2)
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五. 權利人更新後應分配價值達最小分配單元者之選配原則：

(一)若權利人以權利變換後之土地及建築物扣除折價抵付共同負擔者(方案A)，則選配「分配單元」及

「停車位」之價值總和與「更新後應分配權利價值」間之差額價金為找補金額，並以「更新後應分配

權利價值」之上下差距10%為分配上下限。

(二)若權利人為自行出資者(方案B)，實際選配價值不得高於其可分配價值(更新後總銷售價值×其更新

前權利價值比率)。

六. 權利人更新後應分配價值未達最小分配單元之價值者，依都市更新條例第51條規定，如願意以現

金繳納共同負擔參與權利變換，並與實施者就繳納金額與期限達成協議，以使更新後應分配價值達

最小分配面積單元，或與其他權利人合併以達最小分配面積，進行選配，若無，則視為無法選配者。

七. 若權利人更新後應分配權利價值未達最小分配單元之價值者，或不願參與者(不願參與者應於「權

利變換意願調查表」上填寫「不願意」)，依「都市更新條例」第52條及「都市更新權利變換實施

辦法」第9條及第10條規定，領取更新前權利價值之現金補償。



申請分配說明
項目 附件名稱 說 明 備註

附件一 更新後分配單元及停車位選配原則 說明更新後分配單元及停車位之選取分配原則。文字資料

附件二
所有權人及權利變換關係人應分配之權
利價值表

載明所有權人及權利變換關係人更新前後權利
價值。

數據資料

附件三 更新後各分配單元價值及位置對照表 載明分配單元之編號、規格、面積、價格 數據資料

附件四 更新後停車位價值表 載明停車位之編號、規格、價格 數據資料

附件五 更新後分配單元建築規劃參考圖集 建築各層平面圖 圖面資料

附件六 權利變換意願調查表(綠) 表達參與權利變換意願 填寫用印後，於民國
114年7月14日（星
期一）下午5時前以
雙掛號郵寄或親自送
達禾蓮開發股份有限
公司（臺北市大安區仁
愛路四段376號7樓）

附件七 更新後分配位置申請書(白) 選填更新後分配單元及停車位

附件八 更新後合併分配協議書(粉)
如有數人申請合併分配同一戶或數戶者需表明
意願及權利範圍（無合併分配者免填）
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申請分配通知函

◼ 申請分配期間：

114年6月13日至114年7月14日

回覆期限：114年7月14日下午5點前以郵寄

回覆(郵戳為憑)或親送至禾蓮開發股份有限

公司（臺北市大安區仁愛路四段376號7樓）

◼ 公開抽籤

如需辦理公開抽籤之情形時，時間、地點如

下，公開抽籤說明將另通知。
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附件一、更新後分配單元及停車位選配原則

說明選配單元基本原則
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附件二、土地所有權人及權利變換關係人應分配之權利

◼ 確認個人更新前後權利價值。
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附件三、更新後各分配單元價值及位置對照表

註：附件二~五圖面及數據皆為
提供參與意願調查與申請分配
參考之估算額及預計圖面，實
際圖面及數據將以新北市政府
發布實施之權利變換計畫書所
載為準。
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樓層-單元代碼 23F-A1 23F-A2 23F-A3 23F-A5 23F-A6 23F-A7 23F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 640,000元/坪 646,000元/坪 640,000元/坪 622,000元/坪 622,000元/坪 628,000元/坪 622,000元/坪

單元總價（元） 21,900,800元 15,730,100元 23,840,000元 14,250,020元 21,048,480元 15,210,160元 20,532,220元

選配人

樓層-單元代碼 22F-A1 22F-A2 22F-A3 22F-A5 22F-A6 22F-A7 22F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 634,000元/坪 641,000元/坪 634,000元/坪 616,000元/坪 616,000元/坪 622,000元/坪 616,000元/坪

單元總價（元） 21,695,480元 15,608,350元 23,616,500元 14,112,560元 20,845,440元 15,064,840元 20,334,160元

選配人

樓層-單元代碼 21F-A1 21F-A2 21F-A3 21F-A5 21F-A6 21F-A7 21F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 629,000元/坪 635,000元/坪 629,000元/坪 611,000元/坪 611,000元/坪 617,000元/坪 611,000元/坪

單元總價（元） 21,524,380元 15,462,250元 23,430,250元 13,998,010元 20,676,240元 14,943,740元 20,169,110元

選配人

樓層-單元代碼 20F-A1 20F-A2 20F-A3 20F-A5 20F-A6 20F-A7 20F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 623,000元/坪 629,000元/坪 623,000元/坪 605,000元/坪 605,000元/坪 611,000元/坪 605,000元/坪

單元總價（元） 21,319,060元 15,316,150元 23,206,750元 13,860,550元 20,473,200元 14,798,420元 19,971,050元

選配人

樓層-單元代碼 19F-A1 19F-A2 19F-A3 19F-A5 19F-A6 19F-A7 19F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 617,000元/坪 623,000元/坪 617,000元/坪 600,000元/坪 600,000元/坪 605,000元/坪 600,000元/坪

單元總價（元） 21,113,740元 15,170,050元 22,983,250元 13,746,000元 20,304,000元 14,653,100元 19,806,000元

選配人

樓層-單元代碼 18F-A1 18F-A2 18F-A3 18F-A5 18F-A6 18F-A7 18F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 612,000元/坪 618,000元/坪 612,000元/坪 594,000元/坪 594,000元/坪 600,000元/坪 594,000元/坪

單元總價（元） 20,942,640元 15,048,300元 22,797,000元 13,608,540元 20,100,960元 14,532,000元 19,607,940元

選配人

樓層-單元代碼 17F-A1 17F-A2 17F-A3 17F-A5 17F-A6 17F-A7 17F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 606,000元/坪 612,000元/坪 606,000元/坪 589,000元/坪 589,000元/坪 594,000元/坪 589,000元/坪

單元總價（元） 20,737,320元 14,902,200元 22,573,500元 13,493,990元 19,931,760元 14,386,680元 19,442,890元

選配人

樓層-單元代碼 16F-A1 16F-A2 16F-A3 16F-A5 16F-A6 16F-A7 16F-A8

產權面積（坪） 34.22坪 24.35坪 37.25坪 22.91坪 33.84坪 24.22坪 33.01坪

每坪單價（元/坪） 600,000元/坪 606,000元/坪 600,000元/坪 583,000元/坪 583,000元/坪 589,000元/坪 583,000元/坪

單元總價（元） 20,532,000元 14,756,100元 22,350,000元 13,356,530元 19,728,720元 14,265,580元 19,244,830元

選配人

21層

22層

23層

16層

17層

18層

19層

20層

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
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車位編號 樓層 型式 大小(CM) 車位價格(元/個)

B5F-1 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-2 B5 坡道平面 250x600 1,900,000

B5F-3 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-4 B5 坡道平面 250x600 1,900,000

B5F-5 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-6 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-7 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-8 B5 坡道平面 250x550 1,750,000

B5F-9 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-10 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-11 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-12 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-13 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-14 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-15 B5 坡道平面 230x550 1,750,000

B5F-16 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

B5F-17 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-18 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-19 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-20 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-21 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-22 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-23 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-24 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-25 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

B5F-26 B5 坡道平面 230x550 1,750,000

B5F-27 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-28 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-29 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-30 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-31 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-32 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-33 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-34 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

附件四、停車位價值表
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附件五、建築規劃參考圖集

◼ 檢附各層建築平面圖
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附件六、權利變換意願調查表
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請勾選是否願意參加權利變換

□願意參與權利變換，分配更新後之土地房屋
□不願意參與權利變換分配，擬領取補償金

並填寫完整所有權人個資並蓋章



車位編號 樓層 型式 大小(CM) 車位價格(元/個)

B5F-1 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-2 B5 坡道平面 250x600 1,900,000

B5F-3 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-4 B5 坡道平面 250x600 1,900,000

B5F-5 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-6 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-7 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-8 B5 坡道平面 250x550 1,750,000

B5F-9 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-10 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-11 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-12 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-13 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-14 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-15 B5 坡道平面 230x550 1,750,000

B5F-16 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

B5F-17 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-18 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-19 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-20 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-21 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-22 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-23 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-24 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-25 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

B5F-26 B5 坡道平面 230x550 1,750,000

B5F-27 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-28 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-29 B5 坡道平面 250x550 1,850,000

B5F-30 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-31 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-32 B5 坡道平面 250x550 2,050,000

B5F-33 B5 坡道平面 250x550 1,900,000

B5F-34 B5 坡道平面 250x550 1,800,000

樓層-單元代碼 14F-A1

產權面積（坪） 34.22坪

每坪單價（元/坪） 589,000元/坪

單元總價（元） 20,155,580元

選配人

14層

附件七、分配申請書

◼ 分配單元之單元編號請對照【附件三】

◼ 停車位之位置編號請對照【附件四】

75

14F-A1、15F-A2

2

B5F-4、B5F-6

填寫完整所有權人個資並蓋章

填寫
樓層-單元代碼

15F-A2

24.35坪

601,000元/坪

14,634,350元

0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000
0,000,000

2

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元

00.00坪
000.000元/坪
00,000,000元



附件八、合併分配協議

所有合併分配地主皆

需簽名+蓋章

請注意：更新前原土地或建築物如
經法院查封、假扣押、假處分或破
產登記者，不得合併分配。

(都市更新權利變換實施辦法(§18)

填寫每人

持分比例

所有合併分
配地主皆需
簽名+蓋章

填寫
單元/車位編號

填寫單元
車位編號
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陸、其他事項及更新辦理進度
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陳小美
D23456789
新北市新店區
（02）2381-8700

112           12           20

✓  本格式為主管機關公布之內容

，可於更新主管機關網站下載。

目前更新主管對所有權
人意思表達相當重視，
為保障所有權人權益請
確實填寫。(簽名+蓋章)

確認自身權利範圍，包含
土地地號、建物建號、地
段號、地址、面積、持分

等資訊

確認姓名

小美陳

◼同意書簽署之意義

✓ 確已知悉本事業計畫內容，且本同意書

僅限於「擬訂新北市新莊區雙鳳段355

地號等12筆土地都市更新事業計畫案」

及「擬訂新北市新莊區雙鳳段355地號

等12筆土地都市更新權利變換計畫案」

使用，禁止移作他用。

◼同意書簽署之相關權益事項

✓ 依都市更新條例第37條第3項規定：所

有權人除有民法第88、89、92條規定

情事，若撤銷事業計畫同意書以事業計

畫公開展覽期滿時為準。所有權人對公

開展覽之計畫所載更新後分配之權利價

值比率或分配比率低於出具同意書時者

，得於公開展覽期滿前，撤銷其同意。

同意書填寫提醒
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維護管理及保固事項

效益評估：改善窳陋現況，創造多贏局面

項目 更新前 更新後

地區改造
建物皆屬高氯離子鋼筋混凝土建物，已符拆除

重建之必要，結構安全極為堪憂

藉由都市更新，將可避免災害發生，並提升整

體環境與都市救災機能

土地利用 更新範圍內皆為低樓層建築，土地利用效率低 更新後興建1棟23F建築，增加土地利用效益

視覺景觀
更新單元內建物牆面、天花板多已有裂縫及混

凝土剝落，環境殘舊

更新後打造符合建築法規之現代化建物，並增

加綠化面積

保固事項

保固事項依據合建契約規定辦理，重要

約定摘錄如下：

一、建材設備期限內保固

二、建物結構體期限內保固

管理維護計畫

有關管委會、公共基金、費用負擔及收支基準、共專有部

分使用及特別約定等管理維護細節，本案將依公寓大廈管

理條例，擬定公寓大廈規約(草約)，經審議通過後，由全

體區分所有權人共同遵守
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◼本案風險控管將依都市更新條例第36條規定採「不動產開發信託」辦理

…都市更新事業計畫以重建方式處理者，第一項第二十款實施風險控管方案依下列方式

之一辦理：一、不動產開發信託。二、資金信託。三、續建機制。四、同業連帶擔保。

五、商業團體辦理連帶保證協定。六、其他經主管機關同意或審議通過之方式。

實施者風險控管方案-不動產開發信託
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實施進度

81

本案總更新時程約需47個月，包含：
• 補償、拆除及請照約6個月

• 施工期約35個月

• 其餘為準備期約6個月

      (事業計畫及權變計畫報核至更新成果備查)



◼政府相關部門諮詢方式

國土管理署／都市更新入口網

✓ 網站https://twur.cpami.gov.tw/

✓ 諮詢電話： 02-87712542

新北市政府都市更新處／都更法令

✓ 網站

https://www.uro.ntpc.gov.tw/PageContent/

%E6%B3%95%E4%BB%A4

✓ 諮詢電話： 02-29506206

◼實施者：禾蓮開發股份有限公司

✓ 聯絡人 ：黃品議、吳淑敏

✓ 聯絡電話：02-2775-1911

✓ 聯絡地址：臺北市大安區仁愛路四段376號7樓

相關資訊聯絡窗口
◼設計團隊：

◼規劃團隊：邑晨都市更新股份有限公司

✓聯絡人 ：黃先生

✓聯絡電話：02-2331-6668

✓聯絡地址：臺北市中正區南陽街一號五樓

◼領銜估價師：巨秉不動產估價師聯合事務所

✓聯絡人 ：陳亮元

✓聯絡電話：02-2503-3331

✓聯絡地址：臺北市中山區長安東路二段81號9樓之5 82

何文群建築師事務所

✓聯絡人 ：何文群

✓聯絡電話：02-29540058

✓聯絡地址：新北市板橋區永豐街

27號13樓

呂威毅建築師事務所

✓聯絡人 ：呂威毅

✓聯絡電話：02-85220097

✓聯絡地址：新北市新莊區中德路

47號4樓



感謝聆聽，敬請指教
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