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擬訂新北市新店區行政段645地號等21筆土地
都市更新事業計畫及權利變換計畫案

105年5月5日

聽證會
實 施 者：冠德建設股份有限公司
都更規劃：弘傑不動產事業股份有限公司
建築設計：上圓聯合建築師事務所
鑑價機構：瑞普國際不動產估價師事務所

泛亞不動產估價師事務所
信義不動產估價師聯合事務所
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北新路一段以東、北新路一段88巷
以南街廓範圍內，為非完整街廓



地
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現
況
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 新北市新店區行政段547(部份)、553、554、560、561、562、563、564、565、607-1、644、
645、648、648-1、649、649-1、650、650-1(部份)、652、652-1及665地號等21筆土地，土地
總面積為12,003.90㎡(實際面積以地籍分割後產權登記面積為準)

土地權屬
土地 人數

面積（㎡） 比例（％） 人數（人） 比例（％）

公有土地
中華民國 561.54 4.68 1 10.00
市有土地 7,596.94 63.29 1 10.00
鄉（鎮市區）有地 — — — —

私有土地 3,845.42 32.03 8 80.00
合計 12,003.90 100.00 10 100.00



土
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本案位於民國104年8月20日經新北市都市計畫委員會第57次審議通過之「擬定新店都市計畫
（行政園區特定專用區）細部計畫案」範圍內，並於104年10月27日公告發布實施。

使用分區 建蔽率(％) 容積率(％) 法容容積(㎡)

行政園區
特定專用區 50% 300% 36,011.70

合計 36,011.70
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本更新單元內現有巷道為行
政街，非屬都市計畫道路，
依據新北市政府104年10月
27日公告實施之擬定新店都
市計畫(行政園區特定專用區)
細部計畫書，廢除範圍內既
有道路-行政街。

前述細計並規範範圍東側自
基地線退縮建築留設8公尺通
道，供原行政街車流通行使
用，延續東西向往來通道，
更新後無影響周邊交通動線
通行，而更新期間周邊住戶
亦可透過行政街17巷及北新
路一段88巷通往北新路一段。
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申請容積獎勵項目 獎勵面積
（㎡）

基準容積比率
（％）

都
市
更
新
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5-3機車停車位(增設公用225部) 1,000.00 2.78

5-5鄰地及鄰棟間隔 1,800.58 5.00

5-7基地內公共通道 455.10 1.26

8 更新地區（單元）公告之時程獎勵 3,601.17 10.00

9 更新單元規模 5,401.75 15.00

12 為促進都市更新事業之辦理: 合法四層樓以上之建築物 501.43 1.39

更新容積獎勵小計 12,760.03 35.43

土
管
獎
勵

國民運動中心 10,803.51 30.00

黃金級綠建築 1,080.35 3.00

申請容積獎勵總計 24,643.89 68.43
本案所申請之都市更新容積獎勵均符合『都市更新建築容積獎勵辦法』第13條及『新北市都市更新建築容積獎勵核算基準』
第十三點之規定。 5
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 地上物拆遷計畫
依據都市更新權利變換實施辦法第十九條規定辦理：

 權利變換範圍內應行拆除遷移之土地改良物，實施者應於權利變換核定發布日
起十日內，通知所有權人、管理人或使用人預定公告拆遷日。如為政府代管或
法院強制執行者，並應通知代管機關或執行法院。

 前項權利變換計畫公告期滿至預定公告拆遷日，不得少於二個月。

 建築物之補償與安置
拆遷補償及安置費係依「新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金
額基準」規定辦理，另補償單價以1,000元/坪/月之租金單價提列。



財
務
計
畫(

更
新
成
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總項目 項目 費用 備註

工程
費用

重建費用 約65億1,889萬元 包含建築設計費、營建費用、空氣汙染防制費、公寓大廈
管理基金、外接水電管線工程費、建造執照相關規費等

公共設施費用 ─ 本案無

申請各項建築容積獎勵後續
管理計畫相關經費及相關委
辦費

─ 本案無

小計 約65億1,889萬元

權利變
換費用

調查費 約1,945萬元 包含都市更新規劃費、不動產估價費、土地鑑界費、鑽探
費、鄰房鑑定費等

更新前測量費 約25萬元 本案以合約金額提列

土地改良物拆遷補償費 約1億8,932萬元 補償單價由實施者委託三家以上專業估價者查估後評定之

占有他人土地之舊違章建築
拆遷補償費 ─ 本案無

拆遷安置費 約3億2,728萬元 本案以1000元/坪/月提列

地籍整理費 616萬元 以每戶20,000元/戶提列。

審查費用 32萬元 依新北市都市更新案件審查收費標準基本項目提列

其他必要之費用 287萬元 交通影響評估費、環境影響評估費

小計 約5億4,565萬元

貸款利息 約3億0,805萬元

稅捐 約2億9,735萬元 包含營建工程及建築設計印花稅

管理費用 約3億9,807萬元 包含總務及人事、銷售、風險等

都市計畫變更負擔費用 ─ 本案無

容積移轉費用 ─ 本案無

本案更新成本總計 約80億6,802萬元
7

本案更新後興建辦公棟(31F-B5)及住宅棟(30F-B5)之鋼骨鋼筋混凝土造、國民運動中心(9F)之鋼骨造。
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 收入分析: 本案依瑞普國際不動產估價師事務所鑑價結果核計。

項目 數量 單位 單價（元/坪及元/個） 總銷金額(元）

店鋪 115.30 坪 975,129 112,432,456(約1億1,243萬)

辦公銷售面積 18,964.13 坪 566,957 10,758,788,856 (約107億5,878萬)

住宅銷售面積 8,641.47 坪 684,140 5,911,978,649 (約59億1,197萬)

汽車位總銷 566 個 2,025,707 1,146,550,000(約11億4,655萬)

銷售總收入金額小計 17,929,749,961(約179億2,975萬)

註：上述成本及收益分析依新北市都市更新處104年1月16日修正公布之「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」相關規定提列，
而最終權值仍須依新北市都市更新委員會審議結果為準。

收
益
分
析

 依前頁(p.7)更新成本核計，本案土地所有權人共同負擔比例為:

80億6,802萬元/ 179億2,975萬元=45.00%

項目 金額

土地所有權人

應分配房地權利價值 9,861,728,328元 (約98億6,173萬元) 

年投資報酬率 26.03％

土地所有權人分配比例 55%



項目 瑞普國際不動產
估價師事務所

泛亞不動產
估價師事務所

信義不動產估價師
聯合事務所

更新前
土地價值

土地平均單價（元/坪） 1,180,000 1,140,000 1,140,000

更新前土地總價（元） 4,284,792,105 4,139,544,915 4,139,533,800

更新後房
地價值

地面層平均建坪單價（元/坪） 736,681 715,355 710,976

二樓以上平均建坪單價
（元/坪） 606,576 604,541 592,087

車位平均價格（元/個） 2,025,707 1,975,707 1,975,707

更新後總權利價值（元） 17,929,749,961 17,817,116,663 17,584,230,140

土地所有權人應分配權利價值（元） 9,861,728,328 9,749,095,030 9,516,208,507

9

1.三家專業估價者
瑞普國際不動產估價師事務所
泛亞不動產估價師事務所
信義不動產估價師聯合事務所

2.三家更新前後估價成果

3.因更新前價值及更新後價值均以瑞普國際不動產估價師事務所所估價值為最
高，為保障全案土地所有權人權益，故選定瑞普之鑑價結果為權利變換依據。

權
利
變
換
計
畫
內
容
及
機
制
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選
屋
結
果

（1） 總房屋及車位數 房屋：308戶 車位：616部

（2） 權利變換之土地所有權人及權利變換關係人 10人

（3）

申請分配房屋及車位人數 10人

表示不參與分配擬領取補償金人數 本案無

未達最小分配面積，不能參與權利變換者 1人(已與實施者達成協議選配)

（4） 土地所有權人及權利變換關係人分得 房屋60戶、車位307部(說明如下)

（5） 實施者折價抵付分得 房屋246戶、車位259部

編號 原土地所有權人/
權利變換關係人

應分配權利價值
A 選配房屋 選配車位 實分配權利價值

B
差額價金
C=A-B

1 中華民國 539,130,826 2戶
辦公棟15F及16F 辦公棟2車 573,292,962 應繳34,162,136

2 中華電信股份有限公司 2,716,768,090 7戶
辦公棟1F、21F-26F 辦公棟83車 2,585,203,808 應領131,564,282

3 宏遠物業股份有限公司 18,944,380 1戶
辦公棟1FS1店面 辦公棟1車 17,950,130 應領994,250

4 林○志 71,961,032
2戶

辦公棟1F店面4、
住宅棟1戶

辦公棟1車
住宅棟3車 62,885,709 應領9,075,323

5 林○綻 71,961,032
3戶

辦公棟1F店面2.5
住宅棟1戶

辦公棟2車 87,561,722 應繳15,600,690

6 林○鈞 9,467,259 1戶:住宅棟 住宅棟1車 23,328,691 應繳13,861,432
7 林○偉 36,774,385 1戶:住宅棟 住宅棟1車 30,874,393 應領5,899,992
8 林○智 35,186,647 1戶:住宅棟 住宅棟1車 31,155,515 應領4,031,132

9 林○鈞 71,961,032
4戶

辦公棟1F店面3
住宅棟2戶

無 94,403,761 應繳22,442,729

10 新北市 6,289,573,645
38戶

辦公棟21戶(含靶場)
住宅棟17戶

辦公棟208車
住宅棟4車 6,547,237,261 應繳257,663,616

合計 9,861,728,328 房屋60戶 車位307部 10,053,893,952

土地所有權人分配情形

備註:本表差額價金欄(C)尚無加計都市計畫回饋金繳納數額。
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實
施
者
選
配
結
果
及
找
補
依
據

都市更新條例第31條第2項：
依前項規定分配結果，實際分配之土地及建築物面積多於應分配之面積者，應繳納差額價
金；實際分配之土地及建築物少於應分配之面積者，應發給差額價金。

實施者分配結果

找補依據

編號 實施者 應分配權利價值
A 選配房屋 選配車位 實分配權利價值

B
差額價金
A-B

1 冠德建設股份有限公司 8,068,021,633
辦公棟:42戶
住宅棟:204戶 辦公棟60車

住宅棟199車 7,875,856,009 192,165,624

合計 8,068,021,633 房屋246戶 車位259部 7,875,856,009 192,165,624



重建區段之土地使用計畫
都市設計及景觀計畫

上圓聯合建築師事務所





辦公棟-辦公室



辦公棟-辦公室



辦公棟-辦公室



辦公棟-辦公室



辦公棟-辦公室



辦公棟-辦公室



辦公棟-運動中心



辦公棟-運動中心



住宅棟



住宅棟



住宅棟



地下一層平面
辦公棟:法車汽車:387輛 實設403輛

機車:法車545輛 設554輛

捐贈機車停車區
250席

民眾洽公機車位
100席

住宅機車停車區
264席

住宅棟: 法車汽車208輛 實設213輛
機車:法車229輛 實設231輛

自行車停車區
200席

公務使用停車區
208席

自行車停車區
86席



地下二層平面

住宅汽車停車區
41席

警察局派出所汽車停車區
58席

警察局派出所機車停車區
75席



地下三層平面

一般使用汽車停車區
105席

住宅汽車停車區
55席



地下四層平面

一般使用汽車停車區
113席

住宅汽車停車區
58席



地下五層平面

一般使用汽車停車區
112席

住宅汽車停車區
59席



‧ 樓層：31F/B5F
‧ 構造：SRC

‧ 樓層：30F/B5F
‧ 構造：SRC

辦公棟

住宅棟

全區透視圖

辦公棟

住宅棟

運動中心



鳥瞰圖夜間燈光模擬圖



全區配置圖

景觀設計說明

壹層景觀配置圖

A

C

E
D

B

B

F

A.街角廣場

B.綠意散步道

C.林蔭徒步區

D.休憩節點

E.鄰里廣場

F.庭園空間



一、本案消防車輛救災動線檢討原則：

▓ 供救助六層以上建築物消防車輛通行之
道路或通路，至少應保持四公尺以上之
淨寬及四點五公尺以上淨高。

二、消防車輛救災活動空間指導原則如下：

▓ 六層以上或高度超過二十公尺之建築
物，應於面臨道路或寬度四公尺以上
通路各處之緊急進口、其替代窗戶或
開口水平距離十一公尺範圍內規劃雲梯
消防車操作救災活動空間。

三、供雲梯消防車救災活動之空間需求：

▓ 十層以上建築物，應為寬八公尺、長二
十公尺以上。應保持平坦不能有妨礙雲
梯消防車通行及操作之突出固定設施。

▓ 雲梯消防車操作活動空間之地面至少應
能承受當地現有最重雲梯消防車之一點
五倍總重量。

▓ 坡度應在百分之五以下。

▓ 雲梯消防車操作救災空間與建築物外牆
開口水平距離應在十一公尺以下。

消防救災專用檢討

消防救災計畫

壹層消防救災示意圖消防救災車輛停放位置

消防車救災動線

人員避難動線



無障礙空間引導計畫 無障礙通路

行動不便者電梯
（供無障礙使用）

依據建築技術規則建築設計施工編部分修正
條文：98年9月8日『建築物無障礙設計規範』

本案為上述第167條與170條規範之
H-2住宿類六層以上集合住宅，並依其規
定設置室外通路、避難層通道、避難層
出入口、昇降設備供行動不便者之設施。

1.室外通路：
建築線(道路或人行道)至建築物主要出入口，或
基地內各幢建築物間沒有引導設施之通路，作
為無障礙通路之室外通路應符合本規定。

2.避難層出入口：
出入口應設置平台，平台淨寬與出入口同寬，
且不得小於150公分，淨深亦不得小於150公分，
且坡度不得小於1/50。地面順平避免設置門檻，
外門可考慮設置溝槽防水，若設置門檻應為3公
分以下，且門檻高度在0.5公分至3公分者，應
作1/2之斜角處理，高度在0.5公分以下者不得不
受限制。

3.坡道：
在無障礙通路上，上下平台高低超過3公分，或
連續5公尺坡度超過1/15之斜坡，應設置寬度不
超過90公分，坡度不超大於1/12之坡道。坡道
方向變換處應設置長寬各150公分以上之平台，
該坡度不得大於1/50。

坡道與人行動線高差順平處理示意圖

與現有人行道順平

與道路
順平

與車道
順平

與車道
順平

與車道
順平

與車道
順平

與道路順平



綠建築黃金級

綠建築評估 黃金級綠建築標章



智慧建築評估 合格級智慧建築標章



更新前後估價說明

瑞普國際不動產估價師事務所

37
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一、估價條件
─ 更新前估價條件

1. 評價基準日訂為民國104年3月26日。

2. 更新前各權利人權利價值，以土地素地價格為基礎評估之，價格種類為正常價格。

3. 更新單元內21筆地號之土地使用分區目前為機關用地及第四種住宅區，機關用地法定容
積率為250%、第四種住宅區法定容積率為300%。按照「變更新店都市計畫(部分機關用
地為行政園區特定專用區、部分機關用地為住宅區、部分住宅區為行政園區特定專用區)
書(預定核定版)」之規定，土地之使用分區將變更為行政園區特定專用區，法定平均容積
率為300%，並需依規定辦理回饋。依照內政部營建署104年1月15日營署更字第
1030083006號函釋，更新前各筆土地權利價值應以都市更新事業計畫與權利變換計畫
報核當時之都市計畫土地使用分區規定作為價值評估基礎。故更新前土地價格，以機關
用地及第四種住宅區分別進行評估。本案以該法定容積率評估更新前土地權利價值，不
考慮其他獎勵容積率之情況。

4. 更新前各宗土地之劃分原則，以價格日期當時「毗鄰數筆土地為同一所有權人情況下，
得視為同一筆土地」、「更新前數筆土地上有建物，且為同一張建築執照或使用執照
時，得視為同一筆土地」之原則進行劃分。另行政段554、561、562、563、644、645
及665地號土地屬新北市所有，560、607-1地號土地屬中華民國所有。此數筆土地有前
述劃分原則競合之狀況，原應優先適用「同一建照、使照視為一宗」之原則，然因上述
土地內各建照所占地號基地狀況複雜，而難以作為劃分坵塊之依據，經民國104年3月4
日「擬定新北市新店區行政段645地號等21筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫
案」之「都市更新預審專案小組」會議討論後，基於國有土地與新北市有土地間得互相
辦理無償撥用，故採擴張解釋「同一所有權人視為一宗」原則，將國有土地與市有土地
視為一宗。是以，本次依此結論將前述國有及市有土地視為一宗評估。

5. 更新前土地素地價格評估，選定行政段554、560、561、562、563、607-1、644、
645、665地號共9筆土地(編號1坵塊)為評估機關用地之比準地，第四種住宅區則虛擬可
開發基地為比準地，評估各該比準地之合理價格後，再依各宗土地個別條件之優劣，給
予各宗土地合理價格

依本案民國(下同)104年12月16日「擬定新北市新店區行政段645地號
等21筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」及「擬定新北市新店
區行政段645地號等21筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」第6
次都市更新專案小組會議決議，提出更新前、後之估價條件。
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一、估價條件
─ 更新前估價條件(坵塊劃分)

6. 坵塊4及坵塊6土地已申請「合法四層樓以上建物容積獎
勵」，其容積獎勵專屬於該坵塊土地，故坵塊4、6之更新前
土地權利價值，應依其法定容積加計該項申請獎勵容積作為
評估依據。在不影響更新單元內其他土地對其他容積獎勵分
享權利之原則下，進行容積折減評估。

7. 部分土地、建物非同一人所有之情況，於計算各權利變換關
係人之權利價值比例時，分別拆算土地及建物之權利價值。

8. 本案應計算各棟建物殘餘價值，其中行政段1400建號(北新
路一段72號)及未保存登記建物(行政街15號)等2間建物耐用
年數均已屆滿，以尚可使用5年為基礎計算建物殘餘價值；行
政段2545建號(北新路一段88巷6號)屋齡已屆32.6年，原剩
餘耐用年數2.4年，亦以尚可使用年數延長5年(即7.4年)為基
礎;未保存登記建物(行政街15之2號、行政街15之3號)屋齡已
屆30.7年，原剩餘耐用年數4.3年，亦以尚可使用年數延長5
年(即9.3年)為基礎，分別計算建物殘餘價值。

9. 依本案第6次都市更新專案小組會議決議，更新單元內所有未
保存登記建物(包含一樓增建及棚架等臨時建物)均應計算建
物殘餘價值。根據實施者提供之建物測量成果顯示，未保存
登記建物(行政街15號、行政街15之2號)等2間建物，現有部
分面積坐落於行政段566-1地號土地，該地號土地非屬評估
範圍，惟依實施者表示該部分加強磚造建物面積仍需共同計
算建物殘餘價值;而更新單元範圍外之臨時建物(棚架)則不計
算其建物殘餘價值。未保存登記建物(包含一樓增建及棚架等
臨時建物)之屋齡，以該增建部分所屬門牌之建物認定其屋
齡。
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一、估價條件
─ 更新後估價條件

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連性等因素，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及其土地應有部分，選定1樓店鋪S2作為
店面產品比準單元、辦公棟第4層作為辦公室產品比準單元、
住宅棟第4層A5戶作為住宅產品比準單元。

3. 依更新後區分所有建物之建築平面圖顯示，辦公室產品及住宅
產品之部分樓層規劃有露台空間並約定專用。本次係考量露台
使用效益之前提下，評估更新後建物合理價值。
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二、更新前估價結論

 步驟一：合併前土地價格評估
 選定645地號等九筆(法定容積率為250%)為機關用地比準地(編號1坵塊)，評估單價為113萬元/
坪。其餘機關用地土地以比準地依效用比推估。

編號3坵塊：
99.4萬元/坪

編號2坵塊：
109.6萬元/坪

編號4坵塊：
106.4萬元/坪

編號5坵塊：
84.8萬元/坪 編號6坵塊：

132.7萬元/坪

編號7坵塊：
120.1萬元/坪

 另評估第四種住宅區虛擬比準地(法定容積率為300%)單價，考量編號6、編號7坵塊土個別條件之優
劣，比較其與第四種住宅區虛擬比準地之差異，再運用綜合效用比，推算各坵塊土地價格。
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二、更新前估價結論

 步驟二：合併後土地價格評估
 整宗土地價格評估(平均法定容積率約253.36%)
為118萬元/坪

 更新單元更新前土地素地價格為4,284,792,105元

 步驟三：土地與合法建物所有權人不同者，評
估合法建築物佔 原土地價值比率，核算建物
使用權價值。
 更新單元內，554、560、561、562、563、
607-1、644、645、665地號等9筆土地(編號1坵
塊)現況為4棟3~4層樓RC透天建物及1棟2層樓加
強磚造透天建物座落其上，建物屋齡約
32.6~35.7年，建物之剩餘耐用年數為7.4~17年。
其中行政段2545建號原經濟耐用年數僅剩2.4年，
本此以經濟耐用年數延長5年為前提下進行評估。

 547、553地號等2筆土地(編號5坵塊)現況有1棟4
層樓RC透天建物座落其上，建物屋齡約39.5年，
建物之剩餘耐用年數為10.5年。
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三、更新前估價結論
 步驟四：將權利變換關係人價值歸戶，並核算權利價值比例
 土地權利價值總價為4,284,792,105元
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四、更新後建築規劃設計

 產品型態：共規劃兩棟建物，一棟為店面辦公大樓，一棟為純住宅大
樓。店面辦公大樓部分尚包含運動中心，運動中心不在本次評估範圍
之內。

 建築樓層：辦公棟地上三十一層、住宅棟地上三十層；全棟地下五層
(運動中心為地上九層)

 建物結構：鋼骨鋼筋混凝土造
 規劃戶數：
 店面辦公大樓1F：店面5戶、辦公室2戶
 店面辦公大樓B1~B2：靶場1戶、留置室1戶
 店面辦公大樓2F~31F：辦公室68戶；住宅大樓2F~30F：住家229戶

 規劃坪數：
 1F店面規劃坪數為15坪3戶、20坪1戶、51坪1戶
 辦公室規劃坪數有49~805坪，2~18F及21~26F一層1至2戶，19~20F及27~31F規
劃一層4~7戶。

 住宅規劃坪數為30坪~34坪、40~42坪、46~48坪三種，主要為一層6至8戶。
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五、更新後價值評估

 比準單元選定：
 店面比準單元：1F/店鋪二，面積14.27坪
 辦公室比準單元：4F/新店警所，面積805.39坪
 住宅比準單元：A05-04F，面積47.5坪

 運用比較法及收益法之直接資本化法評估比準單元之合理建
坪價格。
 因近鄰地區內與勘估標的(辦公室及店面)規劃相似、用途
相同之屋齡5年內新成屋、與價格日期相距一年內之成交
案例亦稀少，故使用部分比較標的之成交日期與價格日
期超過一年。

 其他各戶則以比準單元價格為評價基礎，考量樓層、位置、
面積、景觀視野、使用效益及露台效益等相關因素，決定其
合理市場價格。

 停車位部分，由於該區域停車位供需均衡，市場價格及租金
波動不大，形成之交易價格及租金水準明顯，因此直接參考
比較標的與區域內市場交易行情決定其價格。

 比準單元價值評估：
 店面比準單元建坪單價：1,057,000元/坪
 辦公室比準單元建坪單價：524,000元/坪
 住宅比準單元建坪單價：647,000元/坪
 停車位價格：依不同樓層及車位類型，決定價格為185~230
萬元/個

鄰近房地產案例
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五、更新後價值評估

店面辦公大樓建物價值

地面層平均建坪單價
(店面)(元/坪)

地面層平均建坪單價
(辦公室)(元/坪)

地下層平均建坪單價
(元/坪)

975,130 664,340 427,389

二樓以上平均建坪單價
(辦公室)(元/坪)

車位平均價格
(店面及辦公室)(元/個)

辦公棟更新後
總權利價值(元)

569,438 2,020,927 11,590,671,312

住宅大樓建物價值
二樓以上平均建坪
單價(住家)(元/坪)

車位平均價格
(住家)(元/個)

住宅棟更新後
總權利價值(元)

684,140 2,033,810 6,339,078,649

地面層平均
建坪單價(元/坪)

二樓以上平均
建坪單價(元/坪)

車位平均
價格(元/個)

更新後總權利
價值(元)

736,681 606,576 2,025,707 17,929,749,961

 更新後價格結論：
 全棟建物價值
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