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壹
背景說明
辦理歷程及法令適用日
公私有產權比率
同意比率



一、辦理歷程及法令適用日

事業計畫申請 105年6月29日

核定實施事業計畫 109年4月21日

自辦公聽會 111年2月9日

選配通知
自111年2月10日至111年3月14日(計33日)
權利變換申請分配位置時間

變更事業計畫申請
權利變換計畫申請

111年4月19日

公開展覽
111年11月15日起公開展覽30日
(公辦公聽會：111年11月30日)

專案小組
第1次專案小組(112年2月8日)
第2次專案小組(112年7月3日)

法令適用日



二、公私有產權比率

公私有
土地比率

公有 509.02平方公尺 17.77%

私有 2355.68平方公尺 82.23%

●公私有土地比率

●公有後續處理方式

採參與權利變換。

所有權人 管理機關

中華民國
財政部國有財產署

新北市政府養護工程處

新北市 新北市政府養護工程處

●管理單位



三、同意比率(本案採權利變換方式實施)

私有土地 私有合法建築物

面積(㎡) 人數 面積(㎡) 人數

私有計算總和 2,355.68 36 0 0

排除總和 1,140.71 3 0 0

同意數 1,169.44 18 0 0

同意比率 96.25% 54.55% 0% 0%

法定同意比率 80% 不予計算 80% 不予計算

備註：公開展覽期間無撤銷同意書。



貳
變更事業
計畫內容



一、更新單元範圍

基地面積 2,864.70平方公尺

使用分區 住宅區 2,073.70平方公尺

公共設施
用地

道路用地 791.00平方公尺

使用強度 住宅區
建蔽率50%
容積率260%

實施方式 採權利變換



二、更新單元範圍現況圖

作為私人停車場使用。

視
角
A

現況皆為一層樓磚造、鐵皮建築物

視
角
B

A

B



三、容積獎勵額度

項次 容積獎勵項目
公開展覽版

面積 (㎡) 額度(%)

三 1.協助開闢更新單元周邊公共設
施

764.66 14.18%

六 2.面臨3條以上道路之基地，臨
道路側均退縮者，以實際退縮
面積×a 倍核計獎勵容積
(a=1.5) ，依「新北市都市更
新單元劃定基準」第五點第一
項基地退縮部分不得計入本款
實際退縮面積

707.73 13.13%

5.退縮淨寬超過4公尺部分，得
於6公尺深度內，以實際退縮
面積核計獎勵容積

216.78 4.02%

十 處理占有他人土地舊違章建築戶
之容積獎勵

96.50 1.79%

總計 1,785.67 33.12%

本案依104年12月30日版容積獎勵核算
本次變更事業計畫未變更



四、變更事業計畫項目摘要說明

變更實施者
原實施者（景信實業股份有限公司）與新實施者（家聖建
設開發股份有限公司）於111年1月19日經陳仁國公證人完
成本案變更實施者之公證程序。

變更建築設計 增加停車位數量、戶數，面積、景觀、外觀調整。

變更費用提列總表
共同負擔費用改以110.9.8公布之「新北市都更權利變換
計畫提列共同負擔項目及金額基準」提列。



五、建築物規劃配置

建築量體
1幢2棟
地上15層
地下4層

建物構造 鋼筋混凝土造(R.C)

單元戶數
共計120戶
(原核定為116戶)
(更新前為9戶)

實設
停車位數

汽車 106部(原核定為95部)

機車
120部
(原核定為116部)

15F

住
宅
使
用

屋
突

B4F
地
下
室

1F商業使用



建築設計變更說明
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建築設計簡報
九騰建築師事務所



15

變更差異分析表
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4

3

2

1

5

基地周邊環境現況照片

1.啟智街

2.復興路育英街口 5.啟智街育英街口

4.復興路

3.育英街
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全街廓地籍套繪圖

基地：樹林區樹德段743地號等14筆土地 全街廓配置平面圖

基地現況配置：
本案為樹林都市計畫區內，現況公
共設施均已完整。
附近多為店鋪、停車場、住宅使用
為主，均為磚造及鐵皮構造建築。

變更前_原核准
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基地：樹林區樹德段743地號等14筆土地 全街廓配置平面圖

全街廓地籍套繪圖

基地現況配置：
本案為樹林都市計畫區內，現況公
共設施均已完整。
附近多為店鋪、停車場、住宅使用
為主，均為磚造及鐵皮構造建築。

變更後

變更設計項目：
1.街角廣場適度放大，人行步道系統維持原設計，
並沿街種植喬木，機車車道位置配合地下室調整。

1.抽換底圖
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景觀平面配置圖

變更前_原核准
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景觀平面配置圖

變更後

變更設計項目：
1.本案地面層景觀重新規劃，植栽位置微調，留
設充裕之街角廣場,退縮面積不變。

加大啟智街及育
英街街角廣場腹
地範圍，並增加
喬木及街道家具，
提供行人林蔭樹
下停等空間。

配合未來道路行穿線劃設位置，調整沿道路
側植栽帶範圍，以利後續行人動線銜接。

加長育英街側沿街植栽樹穴，於中段開設
2M寬行人穿越硬舖面。

6m 6m

留設6米平地緩衝空間

車道斜坡道 S:1/6

機車道斜坡道 S:1/8
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景觀照明平面配置圖

變更前_原核准
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景觀照明平面配置圖

變更後

一層平面圖 S: 1/200

變更設計項目：
1.本案地面層景觀重新規劃，景觀照明配合調整。
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鋪面平面配置圖

變更前_原核准
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鋪面平面配置圖

變更後

變更設計項目：
1.本案地面層景觀重新規劃，鋪面設計配合調整。
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汽機車停車與動線計畫 (地下層) 

變更前_原核准
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汽車席次：2 地下一層車輛動線計畫圖 地下二層車輛動線計畫圖

地下三層車輛動線計畫圖 地下四層車輛動線計畫圖

機車區

汽車席次：35

汽車席次：35 汽車席次：34

機車席次:120
自行車:44

安全梯 住宅動線無障礙車位 裝卸服務使用

(供臨停及裝卸車位使
用，不得銷售移轉)

依都市設計委員要求，考量周邊巷道狹小，本案設
置店鋪之裝卸需求應內化處理，於地下壹層設置裝
卸車位，此車位不銷售轉移，供裝卸服務使用。

汽機車停車與動線計畫 (地下層) 

變更後

變更設計項目：
1.本案地下層重新規劃，人行和車行動線及其出
入口調整。
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屋脊裝飾物專章計畫

變更前_原核准
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屋脊裝飾物專章計畫

變更後

A-A 屋脊裝飾物立面圖

A-A

金屬裝飾構架
(透空率大於1/3)

裝飾物高度
4.5M

變更設計項目：
1.本案立面重新規劃，屋脊裝飾物範圍調整。
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建築物材質色彩計畫

變更前_原核准
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建築物材質色彩計畫

變更後

建築物立面建材 –中低彩度與中明度配色為主
主要材質 –淺橄欖綠色石材、面磚搭配黑色、灰色、白灰色面磚，及深淺木紋格柵
建築整體色系上以低飽和的綠色，與環境植栽多為綠色系調達成和諧之配色

貼石材(淺橄欖綠)

貼面磚(灰色)

貼石材(黑瑪瑙)

貼石材(白灰色)

深淺木紋格柵

變更設計項目：
1.本案立面重新規劃，設計和色彩調整。
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各層建築平面圖_B4F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_B4F

變更後

變更設計項目：
1.地下室開挖範圍及停車位變更。
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各層建築平面圖_B3F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_B3F

變更後

變更設計項目：
1.地下室開挖範圍及停車位變更。
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各層建築平面圖_B2F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_B2F

變更後

變更設計項目：
1.地下室開挖範圍及停車位變更。
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各層建築平面圖_B1F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_B1F

變更後

變更設計項目：
1.地下室開挖範圍及停車位變更。
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各層建築平面圖_1F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_1F

變更後

變更設計項目：
1.地下室開挖範圍及停車位變更。
2.原管委會空間取消,局部變更為A5戶。
3.原管委會空間取消,局部變更為B5戶。
4.管委會空間、梯間位置、範圍變更。
6.車道範圍變更。
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各層建築平面圖_2F

變更前_原核准



42

各層建築平面圖_2F

變更後

變更設計項目：

1.外牆及裝飾柱位置、範圍變更。

2.梯間位置、範圍變更。

3.增加A5戶及B5戶。
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各層建築平面圖_3F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_3F

變更後

變更設計項目：

1.外牆及裝飾柱位置、範圍變更

2.梯間位置、範圍變更

3.平面變更
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各層建築平面圖_4~14F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_4~14F

變更後

變更設計項目：

1.外牆及裝飾柱位置、範圍變更

2.梯間位置、範圍變更

3.平面變更
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各層建築平面圖_15F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_15F

變更後

變更設計項目：

1.外牆及裝飾柱位置、範圍變更

2.梯間位置、範圍變更

3.平面變更
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各層建築平面圖_R1F

變更前_原核准
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各層建築平面圖_R1F

變更後

變更設計項目：

1.屋頂平台位置、範圍變更

2.屋突位置、範圍變更
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各層建築平面圖_R2F~屋頂層

變更前_原核准
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各層建築平面圖_R2F~屋頂層

變更後

變更設計項目：

1.屋頂透空框架位置、範圍變更

2.屋突位置、範圍變更

3.屋頂蓋位置、範圍變更



53

各向立面圖_西南向立面

變更前_原核准
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各向立面圖_西南向立面

變更後

變更設計項目：

1.立面造型、門窗尺寸位置變更

2.屋脊裝物造型變更

3.屋突層範圍、位置變更

4.裝飾柱變更

5.入口造型變更

6.造型變更

7.增設格柵
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各向立面圖_東北向立面

變更前_原核准
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各向立面圖_東北向立面

變更後

變更設計項目：

1.立面造型、門窗尺寸位置變更

2.屋脊裝物造型變更

3.屋突層範圍、位置變更

4.裝飾柱變更
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各向立面圖_東南、西北向立面

變更前_原核准
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各向立面圖_東南、西北向立面

變更後

變更設計項目：

1.立面造型、門窗尺寸位置變更

2.屋脊裝物造型變更

3.屋突層範圍、位置變更

4.裝飾柱變更
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全區橫向剖面圖

變更前_原核准
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全區橫向剖面圖

變更後

變更設計項目：

1.外牆位置、範圍變更

2.屋突層位置、範圍變更
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全區縱向剖面圖

變更前_原核准
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全區縱向剖面圖

變更後

變更設計項目：

1.外牆位置、範圍變更

2.屋突層位置、範圍變更



參
權利變換
計畫內容



一、更新前估價條件
●評價基準日(價格日期)

110年11月25日(符合權利變換申請日前6個月內)

●更新前估價條件之設定

序 分類

1 容積貢獻

更新前各權利人土地權利價值，係以法定
容積率為依據之土地素地價格為基礎，在
合併利用狀況且無任何獎勵容積下，評估
各宗土地更新前權利價值。

2 宗地劃分

更新前各宗土地劃定以價格日期當時「毗
鄰數筆土地為同一所有權人情況下」視為
同一宗土地，其中737-1、766地號雖為相
鄰土地且同一所有權人，惟766地號現況
為育英街(既成道路)，與737-1地號土地
利用現況不同，故未依同一所有權人情況
下視為同一宗土地。各宗土地劃分如下：

請載放宗地劃分圖
(並標示比準地位置).

A

B
D

C

E

F

G

H



一、更新前估價條件
●評價基準日(價格日期)

110年11月25日(符合權利變換申請日前6個月內)

●更新前估價條件之設定

序 分類

3 比準地

本次評估考量都更單元內各筆土地畸零、
現況計畫道路未完全開闢等因素，故以更
新單元內整宗土地(共8筆地號)為比準地，
進行價格評估，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。

請載放宗地劃分圖
(並標示比準地位置).比準地



一、更新前估價條件
●評價基準日(價格日期)

110年11月25日(符合權利變換申請日前6個月內)

●更新前估價條件之設定

序 分類

4 道路用地

更新單元內共有746、749、762、763、
765、772地號6筆道路用地，其中749、
762、763、772地號依事業計畫容積獎勵
核定內容，申請協助開闢更新單元周邊公
共設施容積獎勵，故考量其容積之整體貢
獻度及效益，評估其市場價值。746地號
為他案容積移轉送出基地，於本案無容積
貢獻，不計算其容積價值；765地號為公
有土地，依照都市更新條例第30條之規定
(民國99年5月12日)，為抵充土地，亦不
計算其容積價值。容積獎勵面積詳見下表:

地號
容積獎勵面積

(㎡)
基準容積比率

(%)

749、762、
763、772地號

764.66 14.18%

746、765地號 0.00 0.00%



二、更新後估價條件
●評價基準日(價格日期)

110年11月25日(符合權利變換申請日前6個月內)

●更新前估價條件之設定

序 分類

1 評價基準日
更新後區分所有建物及其土地應有部分，依本案所提之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前後樓層別效用比關
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 更新後比準戶
更新後區分所有建物及其土地應有部分，分別選定地面層A3戶做為店舖之比準
單元；第八層B1戶做為住宅之比準單元；車位地下二層編號98(250cm*550cm)為
車位之比準單元。

3 露台約定專用
更新後區分所有建物及其土地應有部分規劃有露台，並設有約定專用，故本次
評估考量露台使用效益，評估該區分所有建物及其土地應有部分合理價值。



二、更新後權利價值評估

●店面比準戶選定

樓層 單元 面積(坪) 臨路面向 位置 商業效益 建物單價
(元/坪)

1F A3 27.38 7m 中間 普通 630,000

●店面比較因素

序 比較項目 序 比較項目

1 店效(臨路) 5 路沖

2 店面位置 6 通風採光

3 面積

4 轉管



二、更新後權利價值評估

●住家比準戶選定

樓層 單元 面積(坪) 通風採光 視野景觀 車道影響 建物單價
(元/坪)

8F B1 30.48 雙面 普通 無 394,000

●住家比較因素

序 比較項目 序 比較項目

1 面積 5 雨遮比

2 通風採光 6 車道影響

3 棟距 7 路沖

4 視野景觀



二、更新後權利價值評估

●車位比準戶選定

樓層 單元 面積(坪) 類型 大小
上下車
便利性

車位價格
(元/個)

B2 98 10.21 雙面
250cm*
550cm

普通 1,800,000

●車位比較因素

序 比較項目 序 比較項目

1 樓層

2 車位大小



三、估價結果
●三家估價師估價結果說明

項目 麗業估價(選定) 宏大估價 連邦估價

更新前
土地平均單價 元/坪 60萬9,989 60萬3,377 59萬7,389

更新前土地總價 元 5億2,859萬9,548 5億2,286萬9,484 5億1,768萬0,890

更新後

店舖平均建坪單價 元/坪 63萬5,996 59萬3,840 61萬6,770

二樓以上平均單價 元/坪 39萬9,610 38萬3,086 38萬0,243

車位平均價格 元/個 168萬6,538 170萬2,885 157萬0,192

更新後總權利價值 元 17億3,097萬5,151 16億6,491萬7,408 16億4,599萬6,728

※3家鑑價結果差異於20%以下(不動產估價師法#41)



四、權利變換分配處理(更新前土地及合法建物所有權)

1,013萬9,373元整

●最小分配單元價值

●分配情形

更新前土地及合法建築物所有權人合計 43人（報核版38人）

參與分配者 14人

不能分配者 29人

合併選配 3人

實施者協議 4人

現金補償 22人

不願分配者 本案無



四、權利變換分配處理(公有土地分配情形)

管理機關 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註

財政部國有財產署 5,353萬5,004元 8, 433萬5,789元 分配單元

新北市政府養護工程處 0元 0元 抵充公有道路

●公有土地權屬類別

有土無建(財政部國有財產署、新北市政府養護工程處)

●公有分配情形



五、合法建築物及土地改良物拆遷補償費

建築物類型 補償單價

建築改良物

合法建築物 0

非合法建築物 0

土地改良物 205萬6,933元整

計算結果請詳參閱權利變換計畫書第8-1頁

●拆遷補償費計算依據



六、舊違章建築戶相關費用

戶數/處理方案 1戶/現地安置

申請安置價值
＝應安置面積×二樓以上更新後平均單價

1,166萬5,115元整

應負擔費用

應負擔費用
＝安置面積×單位應負擔成本

511萬8,890元整

拆除費用
＝面積x拆除單價

2萬7,477元整

實際安置價值 1,152萬8,000元整

計算結果請詳參閱權利變換計畫書第9-1頁

單位應負擔費用成本＝(共同負擔費用-銷售管理費-風險管理費)÷總產權面積



七、共同負擔比率

項目 公展版 聽證版

更新後總權利價值
含現地安置戶 17億224萬9,607元 17億3,097萬5,151元

不含現地安置戶 16億922萬487元 17億1,944萬7,151元

共同負擔金額
含現地安置戶 8億7,902萬1,529元 8億9,173萬2,827元

不含現地安置戶 8億7,535萬4,634元 8億8,672萬3,575元

土地所有權人應分配權利價值 8億2,322萬8,078元 8億3,272萬3,576元

共同負擔比率 51.73% 51.57%
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總項目 項目
費用（元）

變更前 變更後公展版 變更後聽證版

壹、工程費用(A)
營建費用、建築設計費用、鑽探費用、建
築相關規費、公共及公益設施費用…等。

525,617,137元

651,472,308元 654,600,830元

貳、依規定留設公共開放空間及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)

3,443,000元 3,443,000元

參、權利變換費
用(C)

更新規劃費、不動產估價費、更新前測量
費、合法建築物拆遷補償費、安置費、地
籍整理費…等。

21,308,853元 22,378,233 22,402,221元

肆、貸款利息(D) 貸款利息。 18,701,215元 18,152,850元 18,252,339元

伍、稅捐(E) 印花稅、營業稅。 16,468,907元 11,685,960元 19,336,776元

陸、管理費用(F)
人事行政管理、銷售管理、風險管理、信
託管理費。

138,221,179元 171,889,178元 173,697,661元

柒、都市計畫變更負擔費用(G) 0元 0元 0元

捌、容積移轉費用(H) 0元 0元 0元

(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)+(H)合計： 720,317,291元 879,021,529元 891,732,827元

(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)+(H)-現地安置戶應負擔之更新
費用

716,172,133元 875,354,634元 886,723,575元

註：上表提列之費用最終依新北市政府核定公告實施內容為準。

八、共同負擔變更前後差異
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相關諮詢聯絡方式

◼本案專屬網頁：
https://www.homeglory.com.tw/urban_detail.aspx?id=4

◼新實施者：家聖建設開發股份有限公司
新北市新莊區新北大道三段7號14樓之8

◼規劃單位：景信實業股份有限公司
地址：臺北市信義基隆路一段432號4樓之3

電話：(02)2729-2326

◼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
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