
擬訂新北市中和區秀山段272地號等13筆土地
都市更新事業計畫案

都市更新暨都市設計聯審第6次專案小組會議

申請單位：誠毅建設股份有限公司
設計單位：朱文熙建築師事務所

新北市政府城鄉發展局中 華 民 國 1 0 9 年 1 1 月 4 日



壹、提請討論事項 一
一 人民陳情部分：本案人民陳情意見詳附件10 人民陳情意見表 請實施者說明回應一、人民陳情部分：本案人民陳情意見詳附件10—人民陳情意見表，請實施者說明回應
處理情形後提請討論。

陳情人：和發資產管理股份有限公司

意見內容：重點整理如下：法定空地分割、都更應納入69使照範圍改建

1、69年使照應整體開發，不應再分為第二期、第三期，造成第三期殘餘無從開發之困難。

2、營建署80年6月25日台<80>內營字第932786號辦理，該函「市場之興建………考量公共設施用地指定目

的之使用與管理，本案不宜依照『建築基地法定空地分割辦法』之規定辦理法定空地分割。」而實施者解

釋為因無法辦理法定空地分割，所以256地號只能假分割。且256地號分割基地內有公廁及車棚為市場必要釋為因無法辦理法定空地分割 所以256地號只能假分割 且256地號分割基地內有公廁及車棚為市場必要

設施，應將全部範圍69使照全基地納入都更改建計畫。

3、陳情人842建號原秀山市場建築物，256地號上有公廁及法定車位辦理都更改建，使原市場建築無法使用影

響所有權人權益響所有權人權益。

4、實施者以75年2月3日前興建不用檢討法定空地分割，為何又要討論以假分割辦理，迴避應履行的責任。

5、（1）256地號辦理地籍分割後，遭中和地政事務所駁回，以暫時性假分割方式取代地籍分割。迴避應履行（ ）

之程序。

（2）69年使照23部法定車位，工務局要求應取得雙方同意使用文件。無取得任何基地所有權人同意，亦

即未依規定辦理法空分割即未依規定辦理法空分割。

（3）陳情人提出立委李彥秀國會辦公室協調記錄。『否准本案辦理法定空地分割及不可片面以暫時性假

分割方式取代地籍分割，迴避應履行之程序。』
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6、256地號辦理假分割程序，反覆辦理分割、登記、塗銷、分割，本都更案件地籍範圍無法確認及合法分割。



一 人民陳情部分：意見回應

壹、提請討論事項 一
一、人民陳情部分：意見回應

一、都市計畫未註明需整體開發

中和都市計畫市場用地(市7 1) 總土地面積13254平方公尺 歷年都市計畫如下：中和都市計畫市場用地(市7-1) 總土地面積13254平方公尺，歷年都市計畫如下：

1、民國62年10月5日發佈實施「中和都市計劃」

2、民國82年3月12日發佈實施「變更中和都市計劃〈第一次主要計畫通盤檢討〉案」

3、民國103年日發佈實施「變更中和都市計劃〈第二次主要計畫通盤檢討〉案」

以上各年之都市計畫檢討。計畫範圍皆未變更或增減市場用地面積，並未註明市場用地需整體

開發之規定。

二、市場用地實質上已分期興建開發

1、依興建時間分期：1 依興建時間分期：

（1）62中使字第1378號（市場用地北側+中間+東側）

（2）62使照增建後領得69中使字第741號（市場用地東南側）-（8119.53平方公尺）

（3）101中使字第0024號（萬事達社區 市場用地西側） （5135 29平方公尺）（3）101中使字第0024號（萬事達社區，市場用地西側）-（5135.29平方公尺）

2、依公共設施「獎投辦法」及「立體多目標」等法規申請分期：

第一期：101中使字第0024號（萬事達社區，市場用地西側）

第二期：本案申請272地號等13筆土地（事實上為62中使字第1378號上土地範圍，市場用地北側中

間段）

第三期：尚未申請（62中使字第1378號剩餘土地及69中使字第741號增建範圍土地，市場用地東半
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側，完整街廓）



壹、提請討論事項 一
依據興建時間區分 市場用地實質上已分期興建開發1、依據興建時間區分：市場用地實質上已分期興建開發

陳情人土地256地號 陳情人土地
及建物範圍

256地號
假分割範圍

62中使字第1378號
3

萬事達社區 1

3

69中使字第741號

101中使字第0024號
5135.29 ㎡ 2

62使照增建併入69使照-8119.53 ㎡

69中使字第741號
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62使照增建併入69使照 8119.53 

報告書 P 8-3



壹、提請討論事項 一
依公共設施「獎投辦法 及「立體多目標 等法規申請分期2、依公共設施「獎投辦法」及「立體多目標」等法規申請分期：

市場用地實質上已分期興建開發，第三期開發基地為完整三面臨路街廓。
陳情人土地
及建物範圍

256地號
假分割範圍

2391.73 ㎡

5135 29 ㎡ 5727 80 ㎡5135.29 ㎡ 5727.80 ㎡

報告書 P 8-3
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1、256地號假分割成就第三期基地街廓完整，為市場用地最大範圍。
2、陳情人基地位於第三期中央區，不宜單獨與本案合併，應整合第三期開發。



意見回應

三、行政部門依法公告分期興建
行政部門參考都市計畫規定、建築法令規定、市場用地現況開發及私有地主整合之未來發展等因素。擬
定分期分區興建符合地區逐年環境改善的目的。本地區市場用地多為私有地經多年整合不具成效，因此
實施者應地主要求劃分有意願改建的範圍，於99年10月21日99誠字第0001號申請書，申請本市都市計
畫市場用地(市7-1)部分土地公共設施多目標獎勵投資開發案。經中和市公所(現為中和區公所)99年12
月16日北縣中工字第0990072388號函，公告開發範圍，公告期為99年12月22日至100年1月20日。另
備註：二、原民國96年核定整體規劃分期分區興建之第二期，本次劃分為第二期及第三期。

四、法定空地免分割疑義
依據內政部函 80.06.25.台內營字第932786號規定辦理。依據內政部函 80.06. 5.台內營字第93 86號規定辦理
『檢送研商都市計畫內「市場預定地」可否依照「建築基地法定空地分割辦法」辦理法定空地分割證明
案會議紀錄乙份，請查照。』
結論：依都市計畫法中有關公共設施用地之規定及台灣省零售市場建築規格第2條規定，市場之興建應結論：依都市計畫法中有關公共設施用地之規定及台灣省零售市場建築規格第2條規定 市場之興建應
就其市場用地範圍予以整體規劃，並考量公共設施用地指定目的之使用與管理，本案不宜依照「建築基
地法定空地分割辦法」之規定辦理法定空地分割。

五、本案建築基地可單獨申請建築規定，免申請法定空地分割
經查本案基地於75年2月3日『建築基地法定空地分割辦法』發布生效前已完成地籍分割之建築基地，
可成為一宗基地申請建築，可單獨申請建築，規定免申請法定空地分割，相關法規解釋說明如下：可成為 宗基地申請建築，可單獨申請建築，規定免申請法定空地分割，相關法規解釋說明如下：
1、內政部85年8月6日台（85）內地字第8584574號函
內容：「查建築基地應留設之法定空地，非依規定不得分割、移轉、並不得重複使用之規定，係建築法
於73年11月7日修正第11條時所增列之第三項規定 若建築基地留設之法定空地 其分割或移轉之行為
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於73年11月7日修正第11條時所增列之第三項規定，若建築基地留設之法定空地，其分割或移轉之行為
發生於上開規定修正之前，應無上開規定之限制。…..」



意見回應

2、103年5月19日內授營建字第1030805282號
主旨：檢送本部103年5月13日召開「續商『建築基地法定空地分割辦法』發布生效前已完成地籍分割
之建築基地辦理部分建築物拆除執照後，合併其他鄰地申請建造執照之處理方式案」
決議：一、建築基地法定空地分割辦法發布生效日（75年2月3日）前已完成地籍分割之一宗建築基地，（ ）
倘基地內各筆地號土地已按行為當時建築法之規定，將各筆地號土地分割為可各自單獨建築使用之建築
基地者，其部分地號土地合併鄰地申請建築時，免經原執照基地內之其他地號土地所有權人同意。

六、分割256地號為成就第三期完整地形
1、256地號原為69使照通路土地，部分土地位於第三期範圍，分割後仍為通路土地供第三期建物使用。
是成就第三期有完整的街廓範圍，若納入本期開發而使用現有通路範圍，造成第三期土地零碎，不易達是成就第三期有完整的街廓範圍 若納入本期開發而使用現有通路範圍 造成第三期土地零碎 不易達
成整體興建的規模及開發效益。
2、256地號假分割，因256地號為部分使用，為確認第二期申請都更範圍面積避免審查錯誤。待完成都
更、建照程序後會執行分割，並公文知會都更處確認面積無誤。更 建照程序後會執行分割 並公文知會都更處確認面積無誤

七、有關原69中使字第741號使用執照之23輛法定停車位，納入本案基地內法車檢討。
1、依據工務局意見已將原23輛法車納入本案檢討，並作為超級市場人潮及同使照內所有權人使用。1 依據工務局意見已將原23輛法車納入本案檢討，並作為超級市場人潮及同使照內所有權人使用
2、原法定車位是提供月租及臨停收費使用，未來納入本案後制訂管理及收費標準繼續提供使用。
3、原法定車位僅屬256地號所有權人，非屬69使照其他地主之產權。工務局意見中「應取得雙方同意
使用文件，並列入本案公寓大廈規約，載明管理維護計畫及買賣交代事項。」本案已取得256地號地主使用文件，並列入本案公寓大廈規約，載明管理維護計畫及買賣交代事項 」本案已取得256地號地主
及實施者雙方同意文件，並列入交代。
八、經過公開投標確認範圍並與市府簽約在案之投資案，依據法令及程序辦理
公共設施用地多目標獎勵投資開發案的土地範圍，是經過主管機關確認，經過投開標程序確認開發商，
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公共設施用地多目標獎勵投資開發案的土地範圍 是經過主管機關確認，經過投開標程序確認開發商，
並與市政府簽訂合約繳交保證金，並要求2年內整合獎投標的土地所有權人達100％同意，才能進行拆
除改建。自99年申請至今一切程序皆依法申請。



二、現有巷道廢止或改道：有關立人街14巷7弄廢改道部分，經本府養護工程處表示免辦

壹、提請討論事項 二
二、現有巷道廢止或改道：有關立人街14巷7弄廢改道部分，經本府養護工程處表示免辦
理廢道。經整體規劃擬改為南北向至東側，並與車道共道，另於北側臨路退縮2公尺，請
實施者說明規劃內容、留設寬度及引導方式後，並請本府交通局表示意見後提請討論。

意見回應

1、本案更新範圍內原有立人街14巷7弄為東西向之現有巷道，巷道寬度平均約5公尺，經
規劃留設東側基地內通路6公尺與現有通路連接，供公共出入通行使用。規劃留設東側基地內通路6公尺與現有通路連接 供公共出入通行使用

東側現有巷改道範圍
基地內現有巷與現有通
路連接供公眾通行。

東西向現有巷範圍
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2 北側自行退縮2公尺供公共通行使用，留設6公尺基地內通路連接現有東側通路及改善

壹、提請討論事項 二
2、北側自行退縮2公尺供公共通行使用，留設6公尺基地內通路連接現有東側通路及改善
市場通廊環境為居民提供南北向出入動線，並於東側現有通路交接處設置警示燈及反射
鏡、車擋增加行人安全性。

新北市政府城鄉發展局8



北側自行退縮2公尺與東側改道後，
現有巷環境改善及交管設施。
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三 建築容積獎勵

壹、提請討論事項 三（一）
三、建築容積獎勵：
(一)捐贈經費予本府都市更新基金：本次申請擬捐贈經費予本府都市更新基金4,487萬
1,305元，獎勵申請14.24%，經查核公式計算尚符規定，另本項獎勵涉及二樓以上更新後
平均單價409,462 元/坪，請實施者說明該計算相關提列計算之項目估價後，提請討論。

意見回應：都市更新基金計算

1 提供更新單元周邊公共設施管理維護費用或捐贈經費予本府都市更新基金者1.提供更新單元周邊公共設施管理維護費用或捐贈經費予本府都市更新基金者，

應同時符合下列規定：

(1)提供管理維護費用者，應經公共設施管理機關認定有必要性，其費用納入都市更新基金。

(2)本款金額應於取得建造執照前全數一次繳納。

(3)依下列公式計算獎勵容積：

A2=(B1×1 2)/(C1-C2-C3)A2 (B1×1.2)/(C1 C2 C3)

A2：提供更新單元周邊公共設施管理維護費用或捐贈經費予本府都市更新基金之獎勵容積

B1：維護管理費用或捐贈都市更新基金之金額

C1：二樓以上更新後平均單價 409 462元/坪(123 862元/㎡)C1：二樓以上更新後平均單價=409,462元/坪(123,862元/㎡)

C2：單位興建成本=146,651元/坪(44,362元/㎡)

C3：單位管銷費用=45,041元/坪(13,625元/㎡)

A2=(B1×1.2)/(C1-C2-C3)

=(44,871,305元×1.2)/(123,862元/㎡-44,362元/㎡-13,625元/㎡) =817.39㎡

本案擬捐贈44 871 305元予新北市政府做為都市更新基金，並爭取817 39㎡(14 24%)之容積獎勵
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本案擬捐贈44,871,305元予新北市政府做為都市更新基金 並爭取817.39㎡(14.24%)之容積獎勵



估價前提
壹、提請討論事項 三（一）
估價前提
 估價目的：更新後不動產二樓以上平均銷售價格。

 價格種類：正常價格。

 價格日期：民國101年11月15日

 估價條件：

1.更新後不動產權利價值係依委託人提供之規劃配置與建材設備等級資料，於價格日期
興建完成之新成屋價格。興建完成之新成屋價格

2.住宅及超級市場比準戶分別為樓上層住宅(4F-B1)、地面層超級市場(1F)。
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比較法
更新後樓上層住宅(4F B1)比較更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後樓上層住宅(4F-B1)比較
標的分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 勘估標的 比較標的1 比較標的2 比較標的3項目 勘估標的 比較標的1 比較標的2 比較標的3

地址
更新單元內第四層

B1戶
大勇街86號8樓 景新街345號6樓之6 景平路150號11樓之2

價格型態 評估價格 成交價格 成交價格 成交價格
交易總價 -- 13 200 000元 11 500 000元 12 000 000元交易總價 13,200,000元 11,500,000元 12,000,000元
交易單價 -- 454,175元/坪 363,273元/坪 458,182元/坪
勘察日期 107.08.15 107.08.15 107.08.15 107.08.15
價格日期 101.11.15 101.12 101.12 102.10

使用分區 市場用地 市場用地 商業區 住宅區使用分區 市場用地 市場用地 商業區 住宅區

建築樓層 16 15 13 15
比較標的樓層 4 8 6 11
屋齡(年) 0.0 0.9 2.9 0.2( )
建物面積 33.79坪 34.69坪 31.66坪 26.19坪

扣除車位面積 33.79坪 26.31坪 31.66坪 26.19坪

結構 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造

臨路情況 單面臨路 四面臨路 單面臨路 單面臨路臨路情況 單面臨路 四面臨路 單面臨路 單面臨路
面臨主要道路寬度(M) 8 8 16 40
臨其他道路寬度(M) --- 8、8、8 --- ---

1、案例來源為實價登
錄。2、總價含一個坡

1、案例來源為實價登錄2、
社區名稱巴黎SMART。

1、案例來源為實價登錄。
2、社區名稱雙捷金鑽。

備註
錄 2 總價含一個坡
道機械車位，面積8.38
坪，價格125萬元。3、
社區名稱萬事達。

社區名稱巴黎SMART 2 社區名稱雙捷金鑽

新北市政府城鄉發展局12



比較法
更新後樓上層住宅(4F B1)比較更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後樓上層住宅(4F-B1)比較
標的分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 比較標的1 比較標的2 比較標的3

交易價格(元/坪) 454,175 363,273 458,182 比4

價格種類 成交價格 成交價格 成交價格

情況因素調整率 100% 100% 100%

情況因素調整後價格
454 175 363 273 458 182

勘估標的比7

比8
比1

情況因素調整後價格
(元/坪)

454,175 363,273 458,182 

價格日期因素調整率 100% 100% 95%

價格日期因素調整後
價格(元/坪)

454,175 363,273 435,273 比9
勘估標的

比13

比5
比15

比6
比14

價格(元/坪)
454,175 363,273 435,273 

區域因素調整率 100% 100% 100%

區域因素調整後價格
(元/坪)

454,175 363,273 435,273 

勘估標的

比7
比3

比

(元/坪)

建物個別因素調整率 93% 99% 93%

試算價格
(元/坪)

422,383 359,640 404,804 

比2
比9

比3

比較標的加權數 50% 25% 25%

加權數計算後價格
(元/坪)

211,192 89,910 101,201 

最後推定比較價格
402 303 402 000

比8比10

新北市政府城鄉發展局

最後推定比較價格
(元/坪)

402,303 ≒ 402,000
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比較法
更新後地面層超級市場比較標的更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後地面層超級市場比較標的
分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 勘估標的 比較標的4 比較標的5 比較標的6項目 勘估標的 比較標的4 比較標的5 比較標的6

地址
更新單元內地面
層超級市場

南華路79號 南山路171號 景平路159巷7號

價格型態 評估價格 成交價格 成交價格 成交價格
交易總價 -- 17 850 000元 9 300 000元 10 600 000元交易總價 17,850,000元 9,300,000元 10,600,000元
交易單價 -- 776,016元/坪 769,942元/坪 748,906元/坪
勘察日期 107.08.15 107.08.15 107.08.15 107.08.15
價格日期 101.11.15 102.11 102.09 102.03

使用分區 市場用地 市場用地 住宅區 市場用地使用分區 市場用地 市場用地 住宅區 市場用地

建築樓層 16 8 14 7
比較標的樓層 1 1 1 1
屋齡(年) 0.0 19.6 10.7 17.7( )
建物面積 134.01坪 23.00坪 12.08坪 14.15坪

扣除車位面積 134.1 坪 23.00坪 12.08坪 14.15坪

結構 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造

臨路情況 單面臨路 雙面臨路 三面臨路 單面臨路臨路情況 單面臨路 雙面臨路 三面臨路 單面臨路
面臨主要道路寬度(M) 8 8 15 12
臨其他道路寬度(M) - 5 6、5 -

1、案例來源為實價
登錄。2、因新成屋1

1、案例來源為實價登錄。
2、社區名稱台北NEWS。3、

1、案例來源為實價登錄。
因新成屋 樓店面成

備註
登錄 2 因新成屋1
樓店面成交案例稀少，
故本所擴大蒐尋中古
屋店面。

2 社區名稱台北NEWS 3
因新成屋1樓店面成交案例
稀少，故本所擴大蒐尋中
古屋店面。

2、因新成屋1樓店面成
交案例稀少，故本所擴
大蒐尋中古屋店面。

新北市政府城鄉發展局
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比較法
更新後地面層超級市場比較標的更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後地面層超級市場比較標的
分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 比較標的4 比較標的5 比較標的6

交易價格(元/坪) 776,016 769,942 748,906 比4

價格種類 成交價格 成交價格 成交價格

情況因素調整率 100% 100% 100%

情況因素調整後價格
776 016 769 942 748 906

勘估標的比7

比8
比1

情況因素調整後價格
(元/坪)

776,016 769,942 748,906 

價格日期因素調整率 98% 99% 100%

價格日期因素調整後
價格(元/坪)

760,496 762,243 748,906 比9
勘估標的

比13

比5
比15

比6
比14

價格(元/坪)
760,496 762,243 748,906 

區域因素調整率 100% 100% 100%

區域因素調整後價格
(元/坪)

760,496 762,243 748,906 

勘估標的

比7
比3

比

(元/坪)

建物個別因素調整率 107% 94% 102%

試算價格
(元/坪)

813,731 716,508 763,884 

比2
比9

比3

比較標的加權數 30% 30% 40%

加權數計算後價格
(元/坪)

244,119 214,952 305,554 

最後推定比較價格
64 62 6 000

比8比10

新北市政府城鄉發展局

最後推定比較價格
(元/坪)

764,625 ≒ 765,000
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直接資本化法
更新後樓上層住宅(4F B1)租金更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後樓上層住宅(4F-B1)租金
比較標的分析

項目 勘估標的 租金比較標的7 租金比較標的8 租金比較標的9

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 勘估標的 租金比較標的7 租金比較標的8 租金比較標的9

地址
更新單元內第四層

B1戶
景平路153之1號8樓 景安路76號8樓 捷運路52之3號15樓

價格型態 一般正常情況 承租價格 承租價格 承租價格
月租金： 月租金： 月租金：

交易價格 --

月租金： 月租金： 月租金：
總價33,000元 總價25,000元 總價26,500元

單價： 單價： 單價：
709元/坪 770元/坪 873元/坪

勘察日期 107 08 15 107 08 15 107 08 15 107 08 15勘察日期 107.08.15 107.08.15 107.08.15 107.08.15
價格日期 101.11.15 101.11 102.05 101.10

建物樓層 16 25 12 19

比較標的樓層 4 8 8 15
屋齡(年) 0.0 1.6 5.3 1.5
建物面積 33.79坪 46.55坪 32.49坪 30.36坪

扣除車位面積 33.79坪 46.55坪 32.49坪 30.36坪扣除車位面積 33.79坪 46.55坪 32.49坪 30.36坪

結構 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造
臨路情況 單面臨路 四面臨路 兩面臨路 三面臨路

面臨主要道路寬度(M) 8 35 18 12
臨其他道路寬度(M) - 4、4、4 5 5 15、10臨其他道路寬度(M) - 4、4、4.5 5 15、10

備註

1、案例來源為實價
登錄。2、因新成屋1
樓店面成交案例稀少，
故本所擴大蒐尋中古

1、案例來源為實價登錄。
2、社區名稱台北NEWS。3、
因新成屋1樓店面成交案例
稀少，故本所擴大蒐尋中

1、案例來源為實價登錄。
2、因新成屋1樓店面成
交案例稀少，故本所擴

新北市政府城鄉發展局
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故本所擴大蒐尋中古
屋店面。

稀少，故本所擴大蒐尋中
古屋店面。

大蒐尋中古屋店面。



直接資本化法
更新後樓上層住宅(4F B1)租金更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後樓上層住宅(4F-B1)租金
比較標的分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目
租金比較標

的7
租金比較標

的8
租金比較標的

9

交易價格(元/坪/月) 709 770 873 比4

價格種類 承租價格 承租價格 承租價格

情況因素調整率 100% 100% 100%

情況因素調整後價格(
709 770 873

勘估標的比7

比8
比1

情況因素調整後價格(
元/坪/月)

709 770 873 

價格日期因素調整率 100% 100% 100%

價格日期因素調整後
價格(元/坪/月)

709 770 873 比9
勘估標的

比13

比5
比15

比6
比14

價格(元/坪/月)
709 770 873 

區域因素調整率 100% 100% 100%

區域因素調整後價格(
元/坪/月)

709 770 873 

勘估標的

比7
比3

比

元/坪/月)

建物個別因素調整率 93% 100% 90%

試算價格(元/坪/月) 659 770 786 

比較標的加權數 25% 35% 40%

比2
比9

比3

比較標的加權數 25% 35% 40%

加權數計算後價格(元
/坪/月)

165 270 314 

最後推定比較價格(元
749 ≒ 750

比8比10

新北市政府城鄉發展局

/坪/月)
749 ≒ 750 
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直接資本化法
更新後地面層超級市場租金比較更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後地面層超級市場租金比較
標的分析

項目 勘估標的 租金比較標的10 租金比較標的11 租金比較標的12

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目 勘估標的 租金比較標的10 租金比較標的11 租金比較標的12

地址
更新單元內地面層

超級市場
華新街28之1號 景新街18號 景平路738號

價格型態 評估價格 成交價格 成交價格 成交價格
40 000元 45 000元 45 000元

交易價格

-- 40,000元 45,000元 45,000元
-- 1,283元/坪 1,571元/坪 1,192元/坪

勘察日期 107 08 15 107 08 15 107 08 15 107 08 15勘察日期 107.08.15 107.08.15 107.08.15 107.08.15
價格日期 101.11.15 102.08 101.08 101.11
使用分區 市場用地 住宅區 商業區 商業區
建物樓層 16 7 15 5

比較標的樓層 1 1 1 1

屋齡(年) 0.0 18.6 2.5 27.8
建物面積 134.01坪 31.18坪 32.12坪 37.76坪

扣除車位面積 134.01坪 31.18坪 26.11坪 37.76坪

結構 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造 鋼筋混凝土造

臨路情況 單面臨路 雙面臨路 雙面臨路 單面臨路
面臨主要道路寬度(M) 8 12 8 25
臨其他道路寬度(M) 8 8臨其他道路寬度(M) - 8 8 -

備註

1、案例來源為實價
登錄。2、因新成屋1
樓店面成交案例稀少，
故本所擴大蒐尋中古

1、案例來源為實價登錄。
2、社區名稱台北NEWS。3、
因新成屋1樓店面成交案例
稀少 故本所擴大蒐尋中

1、案例來源為實價登錄。
2、因新成屋1樓店面成
交案例稀少，故本所擴

新北市政府城鄉發展局
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故本所擴大蒐尋中古
屋店面。

稀少，故本所擴大蒐尋中
古屋店面。

交案例稀少 故本所擴
大蒐尋中古屋店面。



直接資本化法
更新後地面層超級市場租金比較更新後二樓以上銷售價格評估過程更新後地面層超級市場租金比較
標的分析

更新後二樓以上銷售價格評估過程

項目
租金比較標

的10
租金比較標

的11
租金比較標

的12

交易價格(元/坪/月) 1,283 1,571 1,192 

價格種類 成交價格 成交價格 成交價格

情況因素調整率 100% 100% 100%

情況因素調整後價格(
1 283 1 571 1 192

比4

比12

情況因素調整後價格(
元/坪/月)

1,283 1,571 1,192 

價格日期因素調整率 100% 100% 100%

價格日期因素調整後
價格(元/坪/月)

1,283 1,571 1,192
比13

比8
比11 比1

價格(元/坪/月)
1,283 1,571 1,192 

區域因素調整率 98% 98% 100%

區域因素調整後價格(
元/坪/月)

1,257 1,540 1,192 

勘估標的比5
比15

比6
比14

元/坪/月)

建物個別因素調整率 105% 97% 110%

試算價格(元/坪/月) 1,320 1,494 1,311 

比較標的加權數 30% 50% 20% 比2

比7

比9
比3

比較標的加權數 30% 50% 20%

加權數計算後價格(元
/坪/月)

396 747 262 

最後推定比較價格(元
1 405 ≒ 1 410

比2

比10

新北市政府城鄉發展局

/坪/月)
1,405 ≒ 1,410
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更新後二樓以上銷售價格評估過程

 比準戶價格決定

更新後二樓以上銷售價格評估過程

 比準戶價格決定

 更新後第四層(4F-B1)標準樓層價格決定

402,000元/坪×50%＋388,000元/坪×50%≒395,000元/坪402,000元/坪×50%＋388,000元/坪×50% 395,000元/坪

 更新後地面層超級市場價格決定

765,000元/坪×50%＋765,000元/坪×50%≒765,000元/坪

 超級市場合理單價

1F為765,000元/坪、2F為459,000元/坪

通風採光

項目 調整率 備註

單面採光 -1%

 樓上層住家合理單價

雙面採光 0%

三面採光 1%

視野棟距

考量各戶建物面積、公設比、採光面、視野棟距
及樓層別等，每坪單價在379,000元/坪~442,000元
/坪之間。

項目 調整率 備註

視野優 2% A棟、面車道

視野佳 0%
B棟、退縮面立人街14
巷

樓層 面積(坪) 平均單價(元/坪) 總價(元)

 更新後二樓以上平均單價 視野可 -1% A棟、面立人街14巷

視野差 -2% B棟、面萬事達

新北市政府城鄉發展局
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2F~16F 4,584.39 409,462 1,877,133,331 



三 建築容積獎勵

壹、提請討論事項 三（二）
三、建築容積獎勵：
(二)A1設計建蔽率：本案獎勵申請5%部分，請補充建築師簽證，並請工務局協助確認建
蔽率計算式之正確性，請實施者說明建蔽率及綠覆率檢討後提請確認。

意見回應：建蔽率檢討、綠覆率檢討符合規定，於圖面上補充建築師簽章。

(1)建蔽率檢討：
本案基地面積 2391 73㎡本案基地面積=2391.73㎡
退縮地面積=121.9㎡
共同壁面積=1.24㎡
法定建蔽率法定建蔽率=50%
建築面積=789.7㎡
實設空地面積=2391.73(基地面積)-121.9(退縮地面積)-789.7(建築面積)-1.24(共同
壁面積)=1479.89㎡
設計建蔽率=789.7(建築面積)/｛2391.73(基地面積)-121.9(退縮地面積)-1.24(共同
壁面積)｝=34 81%壁面積)｝ 34.81%
A1設計建蔽率獎勵=法定建蔽率-設計建蔽率 > 15%
50%(法定建蔽率)-34.81%(設計建蔽率)=15.19% > 15%...符合A1設計建蔽率獎勵規定。

(2)綠覆率>60%檢討：
實設綠覆率面積=920.72㎡
無法綠化面積 488 95㎡

新北市政府城鄉發展局21

無法綠化面積=488.95㎡
綠覆率=920.72(綠覆面積)/1478.89(實設空地面積)=62.26% > 60%...符合綠覆率60%
規定



共同壁面積
=121 93㎡

退縮地面積=121.9㎡

121.93㎡
基地面積=2391.73㎡

建築面積=789 7㎡建築面積=789.7㎡

設計建蔽率=789.7(建築面積)/｛2391.73(基地面積)-
121.9(退縮地面積)-1.24(共同壁面積)｝=34.81%

A1設計建蔽率獎勵=法定建蔽率-設計建蔽率 > 15%

50%(法定建蔽率)-34.81%(設計建蔽率)=15.19% >

15% 符合A1設計建蔽率獎勵規定15%...符合A1設計建蔽率獎勵規定。

新北市政府城鄉發展局22



建築面積=789.7㎡

綠覆率面積=920.72㎡
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綠覆率=920.72(綠覆面積)/1478.89(實設空地面積)

=62.26% > 60%...符合綠覆率60%規定



三 建築容積獎勵：

壹、提請討論事項 三（三）
三、建築容積獎勵：

(三)A5防災獎勵：

1.本案於第3次小組同時申請A5都市防災獎勵5%及土地使用分區管制要點(以下簡稱土管)( )

之開放空間獎勵9.45%(詳提案單P.9)，並依第3次小組針對此項獎勵意見(詳附件6)：

「有關本案同時申請A5防災獎勵及土地使用分區管制要點之開放空間獎勵，依本市都市

更新審議原則A5都市防災獎勵5%應調降為3%之執行方式 於101年10月開始討論 並提請更新審議原則A5都市防災獎勵5%應調降為3%之執行方式，於101年10月開始討論，並提請

101年12月第17次都市更新審議委員會確認，該原則於該原則於102102年年33月月1414日公告修正，故考量本日公告修正，故考量本

案法令適用日為案法令適用日為101101年年1212月月2828日，原則同意實施者所請日，原則同意實施者所請A5A5都市防災獎勵都市防災獎勵5%5%。」，。」，惟實施者案法令適用日為案法令適用日為101101年年1212月月2828日 原則同意實施者所請日 原則同意實施者所請A5A5都市防災獎勵都市防災獎勵5%5% 」」 惟實施者

續於第4次小組取消申請土地使用分區管制要點之開放空間獎勵改為申請無遮簷人行步道

獎勵4.45%，又於107年12月21日都設大會之都設報告書版本取消A5防災獎勵5%，接續於

第 次小組起再次申請 防災獎勵 及土管之開放空間獎勵 本次小組調整為第5次小組起再次申請A5防災獎勵5%及土管之開放空間獎勵9.59%(本次小組調整為9.06%)，

並取消無遮簷人行步道獎勵4.56%。本案自105年12月2日起進行第1次專案小組審議，歷歷

次容積獎勵申請項目調整幅度甚大且不具穩定性次容積獎勵申請項目調整幅度甚大且不具穩定性，依上開容積折減原則已成為審議標準，次容積獎勵申請項目調整幅度甚大且不具穩定性次容積獎勵申請項目調整幅度甚大且不具穩定性 依上開容積折減原則已成為審議標準

故仍請依「新北市都市更新審議原則」內容檢討，A5A5都市防災應調降為都市防災應調降為3%3%。

2.請依「新北市都市更新審議原則」內容檢討，建築物與鄰地境界線距離淨寬之平均檢建築物與鄰地境界線距離淨寬之平均檢

討不得將以申請相關開放空間獎勵計入討不得將以申請相關開放空間獎勵計入，且其淨寬（不含造型板、雨遮）應檢討至柱牆

外緣，另請於圖面補充標示地界線長度以利檢核，請實施者補充說明後提請討論。
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外緣，另請於圖面補充標示地界線長度以利檢核，請實施者補充說明後提請討論。



都市更新審議原則於102年3月14日公告修正，本案法令適用日為101年12月28日，本案於

(三)A5防災獎勵：申請都更獎勵是具有一致性

101年12月提請第17次都市更新審議委員會確認，原則同意實施者所請A5都市防災獎勵5%。
本案係配合歷次審查意見修正，造成容積獎勵浮動調整，容積獎勵爭取項目及建築量體規
模並無大幅度變更調整。 1、爭取容積移轉40%，開放空間作為回饋。模並無大幅度變更調整

2、提送都設審議大會，原則給35％，仍須提供以上回饋。

實施者更換投資人
更換建築師及設計 公益設施改為都更基金

增加公益設施及留設人行步道
增加獎勵彌補開放空間不足

爭取容積移轉爭取容積移轉40%40%，都設委員只給，都設委員只給2020％％ 容積移轉改為評定容積移轉改為評定21.521.5％％
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(三)A5防災獎勵：

各次都更、都設聯審小組會送件獎勵值

爭取容積移轉爭取容積移轉40%40%，都設委員只給，都設委員只給2020％％ 容積移轉改為評定容積移轉改為評定21.521.5％％
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開放空間獎勵(一)

第二次都更小組會-開放空間獎勵

開放空間獎勵(一)

依據建築技術規則施工篇第十五章及100.01.17土地管制要點相關法令檢討

未計開放空間獎未計開放空間獎
勵範圍

高程緩衝空間

未計入獎勵範圍
開放空間獎勵範圍

未計入獎勵範圍

(作業單位初審意見二)

開放空間有效面積為700.83 ㎡

開放空間面積:489.09 ㎡

沿街步道式開放空間:242.61㎡

法地空地60%檢討:

(700.83/1144.33)×100%=61.24%>60%....OK

廣場式開放空間:246.48 ㎡

開放空間獎勵面積:496 5 ㎡

新北市政府城鄉發展局

開放空間獎勵面積:496.5 ㎡

沿街步道式開放空間:291.804 ㎡

廣場式開放空間:204.696 ㎡ 27



(依據建築技術規則施工篇第十五章及100.01.17土地管制要點相關法令檢討)

第三次都更小組會-開放空間獎勵

( )

未計開放空間獎
勵範圍

高程緩衝空間

開放空間有效面積為729 15 ㎡

高程緩衝空間

未計入獎勵範圍

開放空間面積:481.86 ㎡

開放空間有效面積為729.15 ㎡

法地空地60%檢討:

(729 15/1144 33)×100%=63 72%>60% OK
開放空間獎勵範圍

沿街步道式開放空間:262.04㎡

廣場式開放空間:239.9 ㎡

(729.15/1144.33)×100% 63.72%>60%....OK

開放空間獎勵面積:546.55 ㎡

沿街步道式開放空間 337 77 ㎡
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沿街步道式開放空間:337.77 ㎡

廣場式開放空間:208.78 ㎡



容積移轉友善方案

第四次都更小組會及都設審議大會-土管開放空間改為都更人行道獎勵

容積移轉友善方案
開放空間(未申請獎勵)

道路退縮地
121 9㎡=121.9㎡

人行道獎勵

開放空間(A)

1、爭取容積移轉40%，開放空間作為回饋。
2、提送都設審議大會，原則給35％，仍須提供以上回饋。

( )
=273.08㎡

開放空間(B)
=321.68㎡

基地面積(謄本面積):2391 73㎡基地面積(謄本面積):2391.73㎡

道路退縮地:121.9㎡(依都市計畫公共設施用地多目標使用辦法規定)

法定建蔽率:50%

法定空地:(2391 73 121 9)×50% 1134 92㎡
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法定空地:(2391.73-121.9)×50%=1134.92㎡

本案回饋空地:(A)+(B)237.08+321.68=594.76㎡

594.76/1134.92×100%=54.41% > 40%



第五次都更小組會-開放空間獎勵

建築物與鄰地境界線距離淨寬之平均檢討
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第六次都更小組會-開放空間獎勵
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(三)A5防災獎勵：

建築物與鄰地境界線距離淨寬之平均檢討另請於圖面補充標示地界線長度以利檢核，請

實施者補充說明後提請討論實施者補充說明後提請討論。
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該原則於該原則於102102年年33月月1414日公告修正，考量本案法令適用日為日公告修正，考量本案法令適用日為101101年年1212月月2828日，原則同意實施日，原則同意實施
者所請者所請A5A5都市防災獎勵都市防災獎勵5%5%」，」，



三 建築容積獎勵

壹、提請討論事項 三（四）
三、建築容積獎勵：
(四)本次申請土管之開放空間獎勵519.95 平方公尺(9.06%)，請實施者說明後提請都市
設計委員討論。

意見回應：已扣除部分通路不計入面積，Ubike停車區不計入面積

1.沿街步道式開放空間獎勵：
寬度>4M <6M；無地下室開挖區域面積 211 74㎡寬度>4M、<6M；無地下室開挖區域面積=211.74㎡
寬度>6M；無地下室開挖區域面積=14.82㎡
寬度>4M、<6M；地下室開挖區域面積=86.3㎡
寬度>6M；地下室開挖區域面積=31.85㎡
合計=344.71㎡

2.廣場式開放空間獎勵：
無地下室開挖區域面積=52.81㎡
地下室開挖區域面積=122 43㎡地下室開挖區域面積 122.43㎡
合計=175.24㎡

開放空間獎勵面積=344 71+175 24=519 95㎡開放空間獎勵面積=344.71+175.24=519.95㎡
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壹、提請討論事項 三（五）
三、建築容積獎勵：

(五)有關綠建築申請鑽石級標章獎勵10%，本案採2009年版本，指標合計得分為50.62，

位於鑽石級綠建築分數48 3分以上 請實施者說明各指標得分情形 並請臺灣建築中心位於鑽石級綠建築分數48.3分以上，請實施者說明各指標得分情形，並請臺灣建築中心

表示意見後提請討論。

回應：

1、九大指標除「生物多樣性 未計算外，經初步評估符合鑽石級標章。1、九大指標除「生物多樣性」未計算外，經初步評估符合鑽石級標章。

2、其他八項指標為初步計算評估，將檢討數據結果列表呈現於報告書上。

3、其實際得分數仍須經過都更核定後更詳實的計算。3、其實際得分數仍須經過都更核定後更詳實的計算。

4、最後送審仍須經台灣建築中心審查通過，必符合鑽石級綠建築標章設計。
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綠建築後續管理維護為綠
化量指標 基地保水指標化量指標、基地保水指標、
日常節能指標、CO2減量
指標、廢棄物減量指標、
室內環境指標 水資源指室內環境指標、水資源指
標、污水及垃圾指標等八
項，已納入綠建築管理維
護計劃中，待小組會通過
後實際送審建築中心查核。
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四 建築規劃設計

壹、提請討論事項 四（一）
四、建築規劃設計：
(一)本案本次取消經政府指定之公益設施容積獎勵，現僅依「都市計畫公共設施用地多
目標使用辦法」及「獎勵投資辦理都市計畫公共設施辦法」要求留設公益設施空間部分，
前經本府106年5月3日新北府財產第1060842832號函同意公施設施受贈予本市中和區公所
306平方公尺，有關相關空間內容及後續管理維護，請本府民政局及中和區公所確認後，
提請討論。提請討論

意見回應：

捐贈公益設施沿革
新北市中和區秀山段256地號等13筆
市場用地土地(市7-1第二期)獎勵投
資都市計畫公共設施案契約(附錄十)

第二條「…地面二層部分規劃之公共性空間，其登記面積為300平方公尺以上(含公共設施) ,無償
捐贈新北市政府使用，並設有獨立出入口及電梯。」

新北市政府106年5月3日新北府財產 第二點「…旨竭公益設施實施者規劃捐贈範圍為地上1層(梯廳、電梯、樓梯)及2層(梯廳、電梯、
字第1060842832號函(附錄十七)

( ) (
陽台、獨立室內空間)，預估捐贈總面積為306平方公尺…該空間規劃之電梯、樓梯係供公益設施
專用，惟實際捐贈面積需視審議結果而定。」

106年11月29日第3次小組會議
中和區公所意見

有關公益設施部分，原規劃於2樓擬由本公所接管面積含公共設施約300㎡，扣除公共設施後淨空
間不夠利用，如實施者有意調整公益設施至3樓並擴大面積，後續本所將主動向市府爭取該空間。

107年8月30日第4次小組會議
中和區公所意見

有關本所於第3次專案小組會議建議2、3樓公益設施面積合併，實施者已配合調整規劃於3樓，該
規模亦符合市民活動中心的基本要求，實施者積極與本所洽談後續室內規劃及設備，本所原則同
意目前規劃。

第第55次專案小組版事業計畫次專案小組版事業計畫 本案除獎勵契約規定捐贈公益設施外，欲另申請都市更新「本案除獎勵契約規定捐贈公益設施外，欲另申請都市更新「經政府指定額外提供之公益設施經政府指定額外提供之公益設施」容」容第第55次專案小組版事業計畫次專案小組版事業計畫 本案除獎勵契約規定捐贈公益設施外，欲另申請都市更新「本案除獎勵契約規定捐贈公益設施外，欲另申請都市更新「經政府指定額外提供之公益設施經政府指定額外提供之公益設施」容」容
積獎勵，捐贈公益設施總面積為積獎勵，捐贈公益設施總面積為944.3944.3平方公尺平方公尺((含公共設施含公共設施))。。

新北市政府財政局新北市政府財政局109109年年66月月1616日新北日新北
財產字第財產字第10910904521091090452號函號函((附錄十八附錄十八--
11)11)

第三點有關增加之捐贈空間，請貴處轉知誠毅建設股份有限公司，因本市就民間捐建公益設施已因本市就民間捐建公益設施已
公告優先設置項目為幼兒園、公共托老中心及社會住宅第公告優先設置項目為幼兒園、公共托老中心及社會住宅第33項，如前開優先項目未符合其捐贈之需項，如前開優先項目未符合其捐贈之需
求，則可依相關規定改採現金回饋求，則可依相關規定改採現金回饋((如捐贈都更基金如捐贈都更基金))等方式辦理。等方式辦理。
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11)11) 求，則可依相關規定改採現金回饋求，則可依相關規定改採現金回饋((如捐贈都更基金如捐贈都更基金))等方式辦理。等方式辦理。

第第66次專案小組版事業計畫次專案小組版事業計畫 本案捐贈公益設施部分，現依「獎投契約」及「新北市政府本案捐贈公益設施部分，現依「獎投契約」及「新北市政府106106年年55月月33日新北府財產字第日新北府財產字第
10608428321060842832號函」規定辦理，捐贈總面積號函」規定辦理，捐贈總面積335.07335.07平方公尺並設有獨立出入口。平方公尺並設有獨立出入口。



第5次專案小組版捐贈公益設施地上三層範圍圖

公益設施(奬投+都更容積獎勵)總面
積為944.3平方公尺(含公共設施)。( )

因本市就民間捐建公益設施已公告優先設置項目因本市就民間捐建公益設施已公告優先設置項目
為幼兒園、公共托老中心及社會住宅第為幼兒園、公共托老中心及社會住宅第33項，如項，如
前開優先項目未符合其捐贈之需求 則可依相關前開優先項目未符合其捐贈之需求 則可依相關

逃生避難出入口

前開優先項目未符合其捐贈之需求，則可依相關前開優先項目未符合其捐贈之需求，則可依相關
規定改採現金回饋規定改採現金回饋((如捐贈都更基金如捐贈都更基金))等方式辦理。等方式辦理。
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壹、提請討論事項 四（一）
公益設施規劃：

本案回饋公共性空間規劃於地下一至地上三層，三層室內淨空間樓地板面積為

119 79平方公尺(36 24坪) 含公設面積（24 94％）為335 07平方公尺> 300平方公119.79平方公尺(36.24坪)，含公設面積（24.94％）為335.07平方公尺> 300平方公

尺，並設有獨立出入口。(大於合約300平方公尺）

公益設施維護管理：公益設施維護管理：

(一) 本公寓大廈依據市場用地(市7-1第二期)獎勵投資都市計畫公共設施案契約書

指定設置之公益設施（地上一～三層），供作市民活動中心使用。使用面積

範圍（室內面積及陽台）由公部門管理機關管理及維護，因其執行管理維護

衍生各項費用應自行支付。公共設施（樓電梯間、排煙室）屬公寓大廈部分公共設施（樓電梯間、排煙室）屬公寓大廈部分

應提交管理費由公寓大廈管委會負責維護。應提交管理費由公寓大廈管委會負責維護。

(二)本公益設施因具獨立產權、動線、水電表，考量仍有使用到部分社區公共空間

管理費用以住戶管理費用以住戶每坪每坪繳納標準之繳納標準之1/31/3 計算計算管理費用以住戶管理費用以住戶每坪每坪繳納標準之繳納標準之1/3 1/3 計算。計算。

(三)公益設施管理規章如有未盡事宜，管理機關新北市中和區公所應逕予修訂、修

改並公布實施之。另外3樓公益設施管理規章如有未盡事宜，管理機關應逕予改並公布實施之。另外3樓公益設施管理規章如有未盡事宜，管理機關應逕予

修訂、修改並公布實施之。(相關市民活動中心管理計畫詳事業計畫報告書8-6頁~8-8頁)
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地上一、二層公益設施範圍及動線圖

地上一層公益設
施範圍及動線

地上二層公益設
施範圍及動線

1FL
公益設施範圍

公益設施動線

1FL
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公 設施動線

2FL



地上三層公益設施範圍家具配置圖

公益設施(獎投契約)面
積為335.07平方公尺。

項目 面積㎡

1F電梯、樓梯、
梯廳

52.59

2F電梯、樓梯 21.26

3F電梯、樓梯、
陽台、雨遮

57.86

3F室內淨空間 119.79

公設部分(24.94%) 83.57

合計 335.07
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四、建築規劃設計：(二)本案256地號土地涉及原69中使字第741號使用執照法定空地分

壹、提請討論事項 四（二）
四 建築規劃設計 (二)本案256地號土地涉及原69中使字第741號使用執照法定空地分
割，有關本案興建後提供23個車位提供原始照範圍之所有權人繼續使用，請工務局協助
確認，並請實施者說明規劃管理後提請討論。

意見回應意見回應

實施者與實施者與256256地號地主同意書地號地主同意書 256256地號土地停車位現況：地號土地停車位現況：現為空地且做為供汽車臨
停或月租之停車場使用。

2323輛法定停車位所有權：輛法定停車位所有權：本案基地於75年2月3日『建
築基地法定空地分割辦法』發布生效前已完成地籍分築基地法定空地分割辦法』發布生效前已完成地籍分
割之建築基地。故該法定停車位所有權全屬256地號
之所有權人所有，而非原69中使字第741號使用執照
範圍內其他所有權人共有之所有權範圍內其他所有權人共有之所有權。

留留設設6969中使字第中使字第741741號法定汽車位號法定汽車位2323輛輛規劃管理：規劃管理：
1.設置於地下二層集中設置。
2.管理上23部法車與超市法車集中設置於地下二層，
與住戶使用汽車車位以樓層區分管理。與住戶使用汽車車位以樓層區分管理

3.僅供原69中使字第741號所有權人及本案所有權人
使用（臨停、租用）或買賣。

4 車位所有權人自行使用、管理或委外管理車位，除
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4.車位所有權人自行使用、管理或委外管理車位，除
自行使用車位外，對外出租之車位可分為月租及臨
停車位，並設置自行繳費機及柵欄機管理。



地下二層23部法車位置圖
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留設69使字第741號使用
執照之法定停車位23位



四 建築規劃設計 (三)有關東側通廊拆除保留共同壁計畫及內容 請補充說明向鄰地

壹、提請討論事項 四（三）
四、建築規劃設計：(三)有關東側通廊拆除保留共同壁計畫及內容，請補充說明向鄰地
說明的時間點，請實施者說明後提請確認。

意見回應：於本案召開大會前向鄰地所有權人說明。意見回應：於本案召開大會前向鄰地所有權人說明。
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壹、提請討論事項 五（一）
五、管理維護計畫：

(一)本案相關管理維護計畫（獎投多目標要求留設公益設施、超級市場留設車位、原法

定空地留設23輛車位及住戶管理規約）業依前次小組意見修正，請實施者說明修正情形定空地留設23輛車位及住戶管理規約）業依前次小組意見修正，請實施者說明修正情形

後，提請確認。

意見回應意見回應

超級市場停車位規劃及維護

規約第二十四條二、超級市場
留設23輛法定停車位規劃及維護
規約第二十四條六、增設69中使字第741號法
定汽車位 輛(三)超級市場汽車及機車停車場設置於

地下一層及地下二層，停車場出入
動線，與地下三層～地下五層住宅

定汽車位23輛
1.設置於地下二層集中設置。
2.管理上23部法車與超市法車集中設置於地下動線 與地下三層 地下五層住宅

停車位共用使用車道。應善加管理應善加管理
地下一、二層停車場之清潔地下一、二層停車場之清潔。

(四)本公寓大廈依據市場用地(市7-1第

二層，與住戶使用汽車車位以樓層區分管理。
3.僅供原69中使字第741號所有權人及本案所

有權人使用（臨停、租用）或買賣。(四)本公寓大廈依據市場用地(市7 1第
二期)獎勵投資都市計畫公共設施案
契約書，指定超級市場指定超級市場22個汽車車位個汽車車位、、
11個無障礙汽車位個無障礙汽車位 1313個機車車位個機車車位及及

有權人使用（臨停 租用）或買賣
4.車位所有權人自行使用、管理或委外管理車

位，除自行使用車位外，對外出租之車位可
分為月租及臨停車位，並設置自行繳費機及11個無障礙汽車位、個無障礙汽車位、1313個機車車位個機車車位及及

11個無障礙機車位，個無障礙機車位，產權屬誠毅建設產權屬誠毅建設
股份有限公司，不可另行買賣，亦股份有限公司，不可另行買賣，亦
不得作為其他使用不得作為其他使用

分為月租及臨停車位，並設置自行繳費機及
柵欄機管理。
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不得作為其他使用。不得作為其他使用。



地上一層市場(戶外)機車位位置圖

地上一層公益設
施範圍及動線

提供外送員提供外送員
機車臨停使用機車臨停使用

（容移評定交通局（容移評定交通局
要求時）要求時）

巿場機車位共6位
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地下一層超級市場室內機車位位置圖
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地下二層超級市場及23部法車室內汽車位位置圖
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留設69使字第741號使用
執照之法定停車位23位



壹、提請討論事項 五（二）

五、管理維護計畫：(二)本次新增捐贈經費予本府都市更新基金，請於其他應加表明事
項章節載明。

意見回應意見回應

後續補充於「第拾玖章其他應加表明事項」「七、捐贈都市更新基金」章節中。
本案依「100年8月18日公告發布之新北市都市更新建築容積獎勵核算基準」規定，申請
「提供更新單元周邊公共設施管理維護費用或捐贈經費予本府都市更新基金者 項目獎「提供更新單元周邊公共設施管理維護費用或捐贈經費予本府都市更新基金者」項目獎
勵，獎勵值為817.39㎡(14.24%)，捐贈金額為44,871,305元(實際以審議會核定為準)，
並依規定捐贈金額於取得建造執照前全數一次繳納。
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六 信託及風險控管機制 本案續建機制採信託方式處理 並已信託與彰化銀行 有關

壹、提請討論事項 六
六、信託及風險控管機制：本案續建機制採信託方式處理，並已信託與彰化銀行，有關
本案資金及產權控管機制，續建機制之內容、啟動時點、變更實施者方式，及若啟動續
建機制後仍未能順利完工或交屋的處理方式等，請實施者說明後提請討論。

意見回應

資金及產權控管機制資金及產權控管機制
資金控管：開立「彰化商業銀行受託信託財產專戶 之信託專戶受理存放本專案之信託資金 信託信託資金控管：開立「彰化商業銀行受託信託財產專戶」之信託專戶受理存放本專案之信託資金，信託信託

專戶之款項應專款專用。專戶之款項應專款專用。
產權控管：更新前-更新單元內之土地及土地上原有建築物所有權信託登予彰化商業銀行。信託登予彰化商業銀行。

更新後-本案工程完工取得建築使用執照並辦妥建物所有權第一次登記後，彰銀辦理塗銷彰銀辦理塗銷更新後-本案工程完工取得建築使用執照並辦妥建物所有權第一次登記後，彰銀辦理塗銷彰銀辦理塗銷
信託登記，並將地主及實施者信託登記，並將地主及實施者((誠毅建設誠毅建設))分得之土地所有權等返還之。分得之土地所有權等返還之。

續建機制啟動時點續建機制啟動時點
建造起造人名義依信託關係變更為中國建經公司起造人名義依信託關係變更為中國建經公司且工程實際動土開後，於施工期間，除因不可抗力建造起造人名義依信託關係變更為中國建經公司起造人名義依信託關係變更為中國建經公司且工程實際動土開後，於施工期間，除因不可抗力
事由或主管機關、法院命令勒令停工外，無故施工中斷達無故施工中斷達66個月個月由經彰銀信託部依主契約約定催告催告
實施者實施者((誠毅建設誠毅建設) 2) 2次未獲改善次未獲改善，並限期催告實施者(誠毅建設)提出解決方案，實施者(誠毅建設)
逾期仍未解決方案時，中國建經公司應邀集實施者、地主、彰化銀行及營造廠商等相關單位共商協中國建經公司應邀集實施者、地主、彰化銀行及營造廠商等相關單位共商協
助續建事宜。助續建事宜。

變更實施者方式變更實施者方式
本案事業計畫核定後，將本專案實施者變更為中國建經公司本專案實施者變更為中國建經公司之同意書辦理公證後交由彰銀信託部保
管，若續建情事發生時，由彰銀信託部代表地主出具同意書若續建情事發生時，由彰銀信託部代表地主出具同意書，並將保管之同意書交由中國建經公司
辦理事業計畫變更，將實施者依信託關係變更為中國建經公司。

啟動續建機制後仍未能順利完工或交屋的處理方式啟動續建機制後仍未能順利完工或交屋的處理方式
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建造起造人名義依信託關係變更為中國建經公司後「續建完工承諾書」即生效起造人名義依信託關係變更為中國建經公司後「續建完工承諾書」即生效，若啟動續建機制後
由中國建經公司負責興建完工，並依合建契約之分屋協議將建物所有權移轉登記給地主。



簡報結束 敬請指教簡報結束 敬請指教
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