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簡報大綱 

壹、辦理流程及法令依據 

貳、基地現況 

參、處理及實施方式 

肆、拆遷安置計畫 

伍、開發計畫 

陸、財務分析與實施進度 

柒、建築計畫 
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公 聽 會 

變更新莊區文德段508地號等49筆(原53筆)土地

都市更新事業計畫案暨變更新莊區文德段508地

號等49筆(原53筆)土地都市更新權利變換計畫案 

中 華 民 國 1 1 4 年 0 9 月 0 9 日 

實 施 者：皇翔建設股份有限公司 

規劃單位：長豐工程顧問股份有限公司 

建築設計：三門聯合建築師事務所 

簡報大綱 

壹、法令依據 
貳、變更事業計畫重點說明 
參、變更權利變換計畫重點說明 

更新估價：陳銘光不動產估價師事務所(領銜) 

 麗業不動產估價師聯合事務所 

 宏大不動產估價師聯合事務所 
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壹 法令依據 

2 
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壹
、
法
令
依
據 

 有關都市更新條例法令適用版本部分，依110年5月28
日公布施行之都市更新條例第86條第2項規定:「本條
例中華民國一百零七年十二月二十八日修正之條文施
行前已報核或已核定之都市更新事業計畫，其都市更

新事業計畫或權利變換計計畫之擬訂、審核及變更，
除第三十三條及第四十八條第一項聽證規定外，得適
用修正前之規定。」，本案於102年12月30日報核事
業計畫及權利變換計畫，故得適用都市更新條例修正

前之規定。 

 本案依據都市更新條例第19條、第29條暨其相關規定
辦理變更都市更新事業計畫及權利變換計畫。  

 本次公聽會除依據前開法令外，另依據都市更新條例
施行細則第8條等暨其相關規定辦理。  



 辦理概況 
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壹
、
法
令
依
據 

變
更
事
業
計
畫
暨
權
利
變
換
計
畫
期
間 

事業計畫及權利變換
發布實施新北府城更
字第1104656039號函 

核
定
更
新
事
業
期
間 

110.06.0

4 

變更事業計畫及 
變更權利變換計畫 

公開展覽 

更新委員會小組審議 

聽證會 

更新委員會大會審議 

核定發布實施 

公辦公聽會 

自辦公聽會 

事業計畫及權利變換
報核 

114.09.0

9 

102.12.3

0 



貳 變更事業計畫重點說明 

一、計畫背景概況 

二、計畫變更緣由 

三、變更內容說明 

四、實施方式 

五、實施進度預估 
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一
、
計
畫
背
景
概
況 

 原核定更新單元範圍 

新 
莊 

路 

大 

觀 

街 

景 
德 路 

新 

莊 

路 

214 

巷 

更新單元範圍 

(公開徵求實施者之招商範圍) 

更新單元位於新北市政府於民國101年9月13日公告之更新地區。亦屬101年10
月1日公開徵求實施者之招商範圍，面積共計7,530.80m2。 



編號 地號 土地面積(m2) 土地所有權人 備註 

1 61-1 26.09 
中華民國/行政院 
農業部農田水利署 

前開3筆公共設施土地於本案計畫書報核階段登載之土地所有權人為臺
灣省桃園農田水利會，故視為私人所有，惟隨農田水利會改制為農田水
利署後，土地所有權人已為國有，且為已開闢之公共設施，故本次變更
將其剔除於更新單元範圍外，待主管機關後續進行撥用。 

2 61-2 3.30 

3 61-3 2.60 

面積合計 31.99 - - 
7 

文德段61-1、61-2、61-3等3筆公共設施土地於本案計畫書報核階段登載之土
地所有權人為臺灣省桃園農田水利會，故視為私人所有，惟隨農田水利會改制
為農田水利署後，土地所有權人已為國有，且為已開闢之公共設施，故本次變
更將其剔除於更新單元範圍外，待主管機關後續進行撥用。 

一
、
計
畫
背
景
概
況 

 更新單元範圍變更說明 

現況已開闢 



本案於審議過程中發現原更新單元範圍內北側文德段61-4地號部分面積係屬另
案建築基地之土地；西側519地號部分面積與528地號則屬道路用地分隔之土
地，依建築技術規則第一條第一款之規定，不視為同一宗土地；亦已於原都市
更新事業計畫中予以敘明不計入該面積與容積至本案實際建築設計內。 
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一
、
計
畫
背
景
概
況 

 更新單元範圍變更說明 

原核定內容61-4地號範圍 

原核定內容519及528
地號範圍 

前開所述之地號於110年12月3日辦理
分割作業完竣，詳後說明 
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519-3 

528 

519-2 

61-5 

編號 地號 土地面積(m2) 土地所有權人 備註 

1 61-5 0.34 中華民國/農業部農田水利署 自61-4分割 

2 519-2 6.94 新北市/新北市政府警察局新莊分局 自519分割 

3 519-3 1.74 新北市/新北市政府警察局新莊分局 自519分割 

4 528 14.21 新北市/新北市政府警察局新莊分局 - 

5 520 0.83 新北市/新北市政府警察局新莊分局 重測後減少面積 

面積合計 24.06 - - 

 更新單元範圍變更說明 一
、
計
畫
背
景
概
況 

另案建築基地土地已分割為61-5地號 

61-4 

61-5 

道路用地分隔之土地已分割為519-2、519-3地號 

519-2 

519-3 

528 



一
、
計
畫
背
景
概
況 

• 變更後之更新單元內包含新莊區文德段508地號等49筆土地，面積

共7,474.75㎡。 
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 更新單元範圍變更說明 



一
、
計
畫
背
景
概
況 

• 基地位於新莊都市計畫(中港及丹鳳地區)細部計畫」計畫範圍內。 

• 土地使用分區為「住宅區」及「商業區」，住宅區建蔽率50%，容積率300%；商

業區建蔽率70%，容積率440%。 

• 本案住宅區面積為5,867.13m2，商業區面積為1,607.62m2，法定容積共計

24,674.92m2。 
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圖例 

更新單元範圍 

人行步道用地 

道路用地 

學校用地(文中) 

古蹟保存區 

商業區 

住宅區 

 變更後更新單元區位概況 

註：底圖係原核定事業計畫書之內容 



• 臨新莊路與新莊路214巷側，原為警察局新莊派出所辦公處所和宿舍使用。 

• 大觀街31巷3弄與景德路兩側，多屬住宅使用，部分建物屬占有他人舊違章建築戶。 

• 更新單元內現僅武德殿，為依文資法認定並由新北市公告之歷史建築物。 

一
、
計
畫
背
景
概
況 

 原土地使用現況 

12 12.新莊路入口現況 

1.景德路巷口 7 2.北側停車場 

3.大觀街路口 4.景德路口 

2 

8 

1 

11 

12 

3 

7 

5 

4 

5.新莊路214巷 

6 

6 7 

8. 武德殿現況 10 

10 

9 

9 

11.現況為慈祐宮(左)與農會(右) 

武德殿 



一
、
計
畫
背
景
概
況 

 基地現況工程進度 
• 基地現況施工中，目前工程進度已完成A棟26樓板及B棟27樓板。 

A棟 B棟 



 同意書簽署依據 

• 依據「新北市新莊區文德段新莊派出所周邊公私有土地都市更新案」委託實施契約書：單元範

圍內私有土地及私有合法建築物所有權人均超過60%，且其所有土地總面積及合法建築物總樓

地板面積均超過67%之同意參與本案都市更新事業之同意書，但其私有土地及私有合法建築物

所有權面積均超過80%同意者，其所有權人數不予計算。 

• 本案更新單元全部範圍皆屬於自101年9月13日公告實施之「新北市新莊區文德段60-8地號等

83 筆土地」之都市更新地區，故依都更條例#22規定辦理。 

 同意書簽署情形 

項目 
土地部分 合法建物部分 

面積（㎡） 所有權人數(人) 面積（㎡） 所有權人數(人) 

全區總核(A=a+b) 7,474.75 6 2,669.89 1 

公有(a) 6,936.25 2 2,669.89 1 

私有(b) 538.50 4 0 0 

排除總和(c) 0 0 0 0 

應計算合計(B=b-c) 538.50 4 0 0 

私有同意數(D) 472.85 3 - - 

同意比例(D/B) 87.81% 75.00% - - 

本案私有土地所有權人數與面積同意比，已高於法規及契約規定。 

一
、
計
畫
背
景
概
況 

 辦理更新同意比例 

14 



條項 獎勵細項 獎勵上限 評估獎勵值 獎勵面積(㎡) 

第2點 捐贈文化性服務設施 ≦15% 2.00% 494.19 

第3點 

協助開闢周邊公共設施用地 

(協助開闢單元內61-1、61-2人行步道用
地) 

≦15% 0.12% 29.13 

都市更新申請獎勵總計(一) 2.12% 523.32 

第4點 歷史性建築物武德殿修護 ≦15% 3.56% 877.31 

第5點(整體規
劃設計) 

A3：提供105輛公眾使用機車位 ≦5% 1.62% 400.00 

A7：提供景德路額外道路路幅供公眾通行 ≦3% 1.28% 316.17 

第6點 
建築線退縮4M、留設開放空間、沿街面 

空地集中 
≦30% 11.07% 2,731.26 

第8點 更新時程獎勵(2年內申請事業計畫報核) ≦10% 9.00% 2,220.74 

第9點 更新規模獎勵 ≦15% 15.00% 3,701.24 

第10點 處理占有他人土地舊違章建築戶 ≦20% 6.55% 1,615.67 

都市更新申請獎勵總計(二) 48.08% 11,862.39 

更新獎勵上限(4-12點) 50% 12,385.71 

土管第12條 綠建築獎勵(黃金級) ≦10% 8.00% 1,973.99 

土管第15條 開挖率獎勵(第一級低開挖) ≦15% 6.00% 1,480.5 

細部計畫擬申請獎勵合計(三) 14.00% 3,454.49 

[總獎勵值：(一)+(二)+(三)] 64.20% 15,840.20 

註：本案於110年6月發布實施，本次變更無涉及申請獎勵項目之變更。 

一
、
計
畫
背
景
概
況 

 申請獎勵項目說明(本次無變更) 
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 配合建照基地面積計算，分割建築線外地號面積 

 配合武德殿審定版調整面積 

 B棟文化服務設施調整面積 

 配合估價師查估提列費用 

 

 

 配合機電設備空間、綠化設施等建築設計需求調整圖面

內容(隔間位置、門窗形式、外觀與外飾等) 

二
、
計
畫
變
更
緣
由 

16 

涉及樓地板面積、財務計畫檢討 

 本次變更項目說明 



三
、
變
更
內
容
說
明 

17 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(涉及樓地板面積調整) 

• B棟2F文化服務設施樓地板由原1029.69㎡調降為1022.72 ㎡ 。 
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一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(涉及樓地板面積調整) 三
、
變
更
內
容
說
明 

• 武德殿樓地板由原130.79㎡增加為137.76 ㎡ 。 



三
、
變
更
內
容
說
明 

 建築計畫-地下五層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 

19 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-地下四層 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地下三層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地下二層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地下一層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上一層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿及建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 

25 

 建築計畫-地上一層夾層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿及建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上二層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿及建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上三層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上四層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上五層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上六層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上七層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上八~十三、十五~十七、二十~二十七層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-地上十四層 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-地上十八層 



三
、
變
更
內
容
說
明 

35 

 建築計畫-地上十九層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上A棟屋突層、地上B棟二十八層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 建築計畫-地上二十九層 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-A棟東向、北向立面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-A棟西向、南向立面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-B棟北向立面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-B棟南向立面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-B棟西向、東向立面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-長向剖面圖 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合建築設計需求調整) 
 建築計畫-短向剖面圖 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 人車動線圖 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿及建築設計需求調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿調整) 
 景觀配置圖 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 景觀植栽配置圖 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿調整) 



三
、
變
更
內
容
說
明 
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 綠覆率檢討圖 

一、因應建築設計需求調整部分圖面內容(配合武德殿調整) 



四
、
實
施
方
式 
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 實施方式(維持原核定) 

• 本案後續維持採權利變換方式實施。 

• 更新單元內市有土地，依據「都市更新條例」第27條第1項與『「新北市新

莊區文德段新莊派出所周邊公私有土地都市更新案」都市更新事業委託實施

契約』第2條第2項，一律參與都市更新事業；另依「新北市市有不動產參

加都市更新處理原則」第4點第2項規定：「市有土地面積合計五百平方公

尺以上者，或市有土地面積合計未達五百平方公尺，但占都市更新單元土地

總面積比例四分之一以上者，除依前款規定報本府核定，由本府主導辦理更

新外，並依應有之權利價值分配更新後之建築物及土地為原則」故本更新單

元依都市更新條例第9條第1項規定公開評選皇翔建設股份有限公司為本更

新單元之委託實施者，市有土地應以權利變換方式參與都市更新事業。 



四
、
實
施
方
式 
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 分配方式(維持原核定) 

一. 除指定分回項目為新北市分回外，餘可選配所需單元為原則。 

二. 為避免影響其他權利人選屋之權益與保障他項權利人之債權，選配單元以

一戶一車位為原則，實際選屋(含車位)之總價值與選屋權利價值之差額找

補，以不超過選屋權利價值上下10%為原則。 

三. 若選屋權利價值低於最小分配單元之價值，且未符上述選屋原則無法參與

分配者，依都市更新條例第31條規定，以領取更新前權利價值之現金補償

或填具合併選配協議書與其他權利人合併方式參與分配。 

四. 未於期限內提出申請者，或同一位置有二人以上申請分配時，由實施者先

行協調或由申請人自行調整，仍有重複或未提出申請者，均以公開抽籤方

式分配，並於選配會後寄發抽籤分配結果。(已選屋者不另行通知) 



事業暨權利

變換計畫核

與銀行簽訂

信託契約

拆除執照與

建照執照

請領

建照執照

核准

改良物殘餘

價值補償

土地補償金

發放作業

地上物騰空

拆除

事業暨權

利變換計

畫變更程

事業暨權利

變換計畫變

更程序核定

公告

開工申報至

工程施工完

申請使用執

照至實際取

送水送電

申請測量

釐正圖冊

接管

計算及找補

差額價金

產權登記

申請更新後

稅捐減免

更新成果

備查

進度
116年115年

1~3月 4~6月 7~9月 10~12月 1~3月 4~6月

113年

1~3月 4~6月 7~9月 10~12月

114年

1~3月 4~6月 7~9月 10~12月10~12月

111年 112年

1~3月 4~6月 7~9月 10~12月4~6月 7~9月 10~12月

110年

1~3月 4~6月 7~9月
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五
、
實
施
進
度
預
估 

 實施進度預估 

• 本案事業計畫及權利變換計畫於110年6月公告實施，本次辦理變更預計約
需10個月，預計於116年完成本都市更新案都市更新事業之整體建築開發。 

本案目前仍在施工階段 



參 變更權利變換計畫重點說明 

一、更新後權利價值差異處理原則 

二、估價內容說明 

三、變更內容說明 
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一
、
更
新
後
權
利
價
值
差
異
處
理
原
則 

因應本次事業計畫變更，所造成更新後應分配權利價值變動。為維護

所有權人權益，本案各所有權人更新後應分配價值採下列原則處理： 

 

因本次變更調整，土地所有權人差額價金依主管機管審議核定後之變

更權利變換計畫報告書，由各單位自行負擔為準。 

 更新後權利價值差異處理原則 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 權利變換價值評估法源及內容 

•都市更新權利變換估價法源依據 

(1)不動產估價技術規則 

(2)中華民國不動產估價師公會全國聯合會公報 

(3)中華民國不動產估價師公會全國聯合會公報估價作業通則 

•評估內容 

(1)更新前各權利人之權利價值及價值比例 

(2)更新後每個分配單元之權利價值 

 



範圍：新北市新莊區文德段508地號等49筆土地 

面積：7,474.75m² 

分區：商業區及住宅區 

法定建蔽率：54.30%，法定容積率：330.11% 

臨路條件：四面臨路 

新莊路(7M)、大觀街(13M)、景德路(10M)、新

莊路214巷(6M) 

地形：不規則形，尚稱方整，平坦 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新單元基本條件 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新前價格條件 

價格日期：民國102年10月01日 

1.更新前土地權利價值係以法定容積率為依據之土地素地價格基礎，在合併
利用狀況下，評估各宗土地更新前權利價值。 

2.更新單元內各筆土地依價格日期(民國102年10月01日)當時產權狀態，且
不考慮其他獎勵容積條件下，評估各宗土地更新前權利價值。 

3.更新單元內各筆土地依「同一所有權人之毗鄰土地視為同宗土地」為原則
，重新劃分各宗土地，共劃分為六宗土地。 

4.本次評估選定447地號等42筆為比準地，並在評估比準地之合理價格後，
作為更新前各宗土地素地價格評估之基礎，依各宗土地個別條件之優劣，調
整各宗土地合併前價格，並計算各權利人及權利變換關係人之權利價值比例
。 

5.913、914建號所有權人為新北市(管理者：新北市政府警察局新莊分局)，
其部分座落於483地號、503地號上，上述土地與建物之所有權人非屬同一
人，根據都市更新條例第39條相關規定，土地所有權人及合法建築物所有權
人應自行協議處理，如協議不成，再計算合法建築物所有權之權利價值，本
次評估依據臺灣高等法院(103年度上易字第128號)民事判決內容，該建物
屬「無權占有」行為，故不估算913、914建號之合法建築物所有權權利價
值。 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新前土地分宗結果 

編號 分宗 地號 面積小計(m²) 面積小計(坪) 

A 
新北市 

政府警察局 
新莊分局 

470等共26筆地號 5,057.53 1,529.90 

B 
新北市 
政府財政 

477等共15筆地號 548.48 165.92 

C 
農業部 

農田水利署 
61和61-4地號 1,330.24 402.40 

D 
慈祐宮 

(媽祖宮) 
535-1和535-2地號 262.91 79.53 

E 
皇銘實業股
份有限公司 

483、503和 
60-8地號 

209.94 63.51 

F 
皇翔建設股
份有限公司 

502地號 65.65 19.86 

合計 7,474.75 2,261.11 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新前土地分宗圖 

49宗土地 6宗土地 

F 

A 

B 

E 

E 

D 

C 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新前價值評估 

區分建物地價立體化 

評估合併後土地價值 

劃定各宗土地範圍 

分析各宗土地個別條件 

評估各宗土地價值比例 

分配各宗土地地價 

權利變換關係人價值比例 

各權利人權利價值歸戶 

選定比準地 

全體權利人權利價值總和 

STEP2 

STEP1 

STEP3 
本案
無此
階段 



60 

 更新前合併前後權利價值評估 二
、
估
價
內
容
說
明 本案實際數字以新北市都市更新審議委員會審議核定結果為準 

本案實際數字以新北市都市更新審議委員會審議核定結果為準 

 
 
 

      比準地 
 
 

 
 

更新前合併後   
全區範圍 

 

以比準地(全區範圍)為基準，依各宗土地之容積強度、面積規模、臨路路寬、臨路面、寬
深度、土地形狀、區位商效等項目條件差異進行調整 

更新前合併前比準地 

估價方法 
比較法 
土地開發分析法 

使用分區 商業區及住宅區 

法定容積率 340.13% 

土地面積(坪) 1695.8185 

土地單價(元/坪) 1,590,000 

更新前合併後 

估價方法 
比較法 
土地開發分析法 

使用分區 商業區及住宅區 

法定容積率 330.11% 

土地面積(坪) 2,261.1125 

土地單價(元/坪) 1,790,000 

土地總價 4,047,391,375 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新後價格條件 

1. 權利變換後區分所有建物及其土地應有部分，係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之。 

2. 更新後區分所有建物房地價值評估：店面單元之比準戶為店舖(7)，住宅單元之比
準戶為4樓A3，辦公單元之比準戶為派出所4樓，作為評估更新後各單元之權利價
值之基礎。 

3. 更新後區分所有建物部分單元規劃有露台(約定專用部分)，以委託者提供約定專
用面積為基礎，考量該住宅單元因約定專用而增加之使用效益為前提進行價格評
估。 

 
 更新後價格條件 

產品類型：店面住宅大樓 

建築量體：地上27、33層 

                    地下5層 

建材構造：SRC造 

公設比：29.9% 

 

 

分析各戶個別條件 

評估各戶權利價值 

選定比準戶 

比準戶比準價格 

樓層位置 坐向景觀 採光格局 面積規模 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新後價值評估 

店面比準戶 店鋪(7) 

估價方法 比較法、收益法 

面積(坪) 43.48 

建坪單價 
(元/坪) 

1,255,000 

住宅比準戶 4F-A3戶 

估價方法 比較法、收益法 

面積(坪) 44.84 

建坪單價 
(元/坪) 

537,000 

本案實際數字以新北市都市更新審議委員會審議核定結果為準 

以原新北市都市更新審議委員會審議核定結果及評估原則邏輯為基準，依本

次修訂內容進行本案更新後價值之微幅調整，各比準戶評估結果： 

辦公比準戶 派出所4F 

估價方法 比較法、收益法 

面積(坪) 184.16 

建坪單價 
(元/坪) 

502,000 

車位比準 B1F-坡道平面車位 

估價方法 比較法 

車位大小 250*550 

車位單價 
(元/位) 

2,450,000 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新後價值評估結果(原核定內容) 

地面層 
平均建坪單價 

(元/坪) 

二樓以上 
平均建坪單價 

(元/坪) 

新莊派出所 
平均建坪單價 

(元/坪) 

停車位 
平均單價 
(元/位) 

更新後總權利總價 
(未扣除捐贈) 

(元) 

1,371,033  592,518 644,009  1,905,642  13,125,584,578  

武德殿 
平均建坪單價 

(元/坪) 

文化性服務設施 
(新北市領回) 
平均建坪單價 

(元/坪) 

更新後總權利總價 
(扣除捐贈)(元) 

1,130,000  554,783  12,979,873,450 
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二
、
估
價
內
容
說
明 

 更新後價值評估結果(本次變更) 

本案實際數字以新北市都市更新審議委員會審議核定結果為準 

地面層 
平均建坪單價 

(元/坪) 

二樓以上 
平均建坪單價 

(元/坪) 

新莊派出所 
平均建坪單價 

(元/坪) 

停車位 
平均單價 
(元/位) 

更新後總權利總價 
(未扣除捐贈) 

(元) 

  1,369,535      592,540  643,987  1,905,642  13,129,937,333  

武德殿 
平均建坪單價 

(元/坪) 

文化性服務設施 
(新北市領回) 
平均建坪單價 

(元/坪) 

更新後總權利總價 
(扣除捐贈)(元) 

1,130,000  554,809  12,985,094,697  



65 

三
、
變
更
內
容
說
明 

 更新前權利價值 

編號 
土地所有權人及 
權利變換關係人 

更新前土地權利價值合計(元) 權利價值比率(%) 

原核定 變更後 原核定 變更後 

1 新北市政府 3,199,728,909  3,176,908,775 78.4682% 78.4927% 

2 

皇翔投資股份有限公司 

(本次變更已併入 

皇銘實業股份有限公司) 

 70,752,735  0 1.7351% 0 

3 
中華民國/ 

行政院農業部農田水利署 
 640,060,142  633,228,060 15.6964% 15.6453% 

4 慈祐宮(媽祖宮)/陳圓光  118,048,325  117,702,338 2.8949% 2.9081% 

5 
皇銘實業股份有限公司 

(增加皇翔投資股份有限公司) 
22,285,563  92,765,612 0.5465% 2.2920% 

6 
黃金福(本次變更已轉移給 

皇翔建設股份有限公司) 
 26,865,330  26,786,591 0.6588% 0.6618% 

合計 4,077,741,004  4,047,391,375 100.00% 100.00% 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

編號 
土地所有權人及 
權利變換關係人 

共同負擔比例28.88% 
計算之應負擔費用(元) 

可分配價值(元) 

原核定 變更後 原核定 變更後 

1 新北市政府 2,896,261,577   2,898,345,889  7,132,344,993 7,137,477,826  

2 

皇翔投資股份有限公司 

(本次變更已併入 

皇銘實業股份有限公司) 

64,042,548 0 157,711,427 0 

3 
中華民國/ 

行政院農業部農田水利署 
579,354,187 577,704,326  1,426,719,868 1,422,656,914  

4 慈祐宮(媽祖宮)/陳圓光 106,850,771 107,381,770  263,131,122 264,438,762  

5 

皇銘實業股份有限公司 

(增加皇翔投資股份 

有限公司) 

20,171,317 

84,631,587  

49,673,964 

208,414,074  

6 
黃金福(本次變更已轉移

給皇翔建設股份有限公司) 
24,316,311 24,437,846  59,881,441 60,180,733  

合計 3,691,000,402 3,692,501,417  9,089,471,904 9,093,168,310  

 更新後可分配價值 
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三
、
變
更
內
容
說
明 

 依更新後權利價值差異處理原則分配結果 

受配人 
應分配權利價值 

(元) 
實分配權利價值 

(元) 

預計繳納差額價金(元) 

繳 領 

新北市政府 7,137,477,826  7,136,820,120 -- 657,706  

皇翔投資股份有限公司 

(本次變更已併入 

皇銘實業股份有限公司) 

0 0 -- -- 

中華民國/ 

行政院農業部農田水利署 
1,422,656,914  1,416,459,284 -- 6,197,630 

慈祐宮(媽祖宮)/陳圓光 264,438,762  259,459,820 -- 4,978,942 

皇銘實業股份有限公司 

(增加皇翔投資股份 

有限公司) 

208,414,074  216,670,365 8,256,291 -- 

黃金福(本次變更已轉移給

皇翔建設股份有限公司) 
60,180,733  52,051,013 -- 8,129,720  

合計 9,093,168,310  9,081,460,602 - 

本案實際數字以新北市都市更新審議委員會審議核定結果為準 



簡報結束‧敬請指教 

 如對都市更新有疑問，可洽 

主管機關：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 

實施者:皇翔建設股份有限公司 

地址：台北市中正區博愛路38號8樓 

電話：(02)2388-2898#253 

 都市更新相關資訊查詢 

新北市都市更新處網站/法令園地 

http://www.uro.ntpc.gov.tw/web/Home 

 本案專屬網址 

 https://www.hhe.com.tw/tw/casesCityInfo/4?page=1 


