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新北市永和區保平段398地號等 筆土地都市更新事業計畫公聽會
第一階段同意書 : 實施者(事業計畫階段) : 新北都更建築經理股份有限公司(都更育成機構，非建商)
第二階段同意書 : 變更實施者(權利變換階段) : 營建廠商(由東亞建經代地主公開招商評選合作營建廠商)
規劃單位 : 蔡錦宗建築師事務所

信託銀行 : 第一銀行

建經單位 : 東亞建築經理股份有限公司

專業估價 : 遠見不動產估價師聯合事務所
主辦單位 : 新北都更建築經理股份有限公司

協辦單位 : 本案都市更新促進會籌備會

召集人：陳金堂 0910-335-282  電話：2921-1302(新北都更法人代表)
徐鍵民 0970-177-799  電話：2922-1120

連絡人：陳字環 0917-254-725  電話：2924-1126
廖木正 0932-338-977  電話：2928-5255
陳文輝 0922-076-895  電話：2232-7825
黃達聰 0919-287-105  電話：2928-7105
林汝樑 電話：2924-1136
林孟華 0932-304-210  電話：2366-1278
林群益 0935-103-053  電話 : 8923-2832
林秀緞 0921-070-478  電話：2924-1977
歐錦塗 0939-479-388  電話：8928-3609
陳瑞雄 0921-999-569  電話：2926-1379

諮詢工作站 :新北市永和區保平路50巷4號1F(徐鍵民召集人)

二階段同意書
二階段實施者

自辦民營之實施方式

第一階段：取用自力更新架構，進行社區總體營造
地主負責整合，新北都更負責申請獎勵面積

第二階段：公開招商評選營建廠商
(依都更條例第19-1條、第22條變更實施者)
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都市更新的好處

解決法
令限制

獎勵容積 程序公開
透明

稅賦減免 多數決

解決土地細分
使用限制法規
問題

申請獎勵容積，折
價抵付更新成本
，降低地主負擔

稅金減免:
土地增值稅地價稅
房屋稅、信託契稅

市府審議監
督，公開透明

採多數同意，保
障少數權益
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都市更新的好處-賦稅減免
稅別 減免內容

土地增值稅

1.共同負擔折價抵付過戶出去 免繳
2.地主更新後第一次移轉 減徵40%
3.未達最小分配單元改領現金者 免徵
4.不參加權利變換領現金補償者 減徵40%

地價稅 施工期間免徵，更新後減半徵收二年

房屋稅 更新完工後減半徵收二年

契稅 權利變換取得建物第一次移轉減徵40%

土地增值稅節省範例：
原應繳100萬者，權利變換過戶營建廠商，土增稅
全免省50萬，地主選配戶賣出減徵4成只繳30萬，
共可省稅70萬

過戶營建廠商土
地增值稅全免

地主首次
賣出減徵
40%

地主戶出售
才繳納

→ 預估可提高價值2~2.5倍
最大好處



新北都更建築經理股份有限公司 蔡錦宗建築師事務所

土地管制要點獎勵

容積移轉

都市更新容積獎勵

法定容積440%

獎勵項目 申請比率
都
更
獎
勵

公益設施 7.4%

都更容獎 46.53%

容積移轉 34.71%

土
管
獎
勵

開放空間 0%

停車獎勵 0%

其他獎勵 8.00%

合計 96.64%

3

都市更新的好處-容積獎勵效益

1.坪效：1坪土
地=14.58倍

2.依目前法令可
建至25樓，但
限縮容積法令
發布實施後，
樓層將減至22
層

使用分區 土地面積(坪) 容積 容積合計 允建樓層
商業區法定容積 917.46坪 440% 4036.82坪 可建13層

都更等獎勵容積 917.46坪 425.55% 3904.25坪 可建12層
縮減後將成為9層

坪數總量 總銷13375.2虛坪
坪效 : 14.58倍

總容積
7941.07坪

可建25層
縮減後將成為22層

更新後，毎戶約可增值2.5倍

12層獎勵
容積縮減
後將成為9層

13層
法定容積

◎102年7月1日以後
一.1~8層須作商業使用
二.9~25層才能作住宅使用
三.地下室開挖將由5層增加為6層
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更新單元差異性

1.前段臨接15m計畫道路，但基地偏長型、 深度不足，允建高度受限，
車道無法迴轉，只能作機械式車位。並且要單獨負擔樓電梯間、出入
口大廳及車道等，前段各戶店舖面積將大為縮水。

2.後段臨接8m計畫道路，基地亦偏長型，深度不足，允建高度受限，車
道無法迴轉， 只能作機械式車位。

3.合併整體規劃基地縱深加大，全部規劃平面車位，配合建物退縮，建
築物才可蓋高，以容納所有獎勵面積，前段各戶店舖面積不會縮水。

試算分析表
合併更新(可達25層) 分區更新(前段最高15層) 分區更新(後段最高12層)

允建坪效比較 4.4×1.9804倍×1.6916
＝14.74坪

前段4.4 ×1.4倍×1.6916 ＝
10.42

後段4.4 ×1.2倍×1.6916 ＝
8.93

地主分配比率 53.77% 53.77% 53.77%
每建地坪分倍數 平均7.79倍(每戶1汽車，1機車) 平均5.66倍(分配機械式車位) 平均4.86倍(分配機械式車位)

合作
創造
利益

總銷面積：13375.2坪(100%，共246戶)
地主面積：7120.22坪(53.77%，132戶)
建商面積：6254.98坪(46.23%，114戶) ＊容積移轉用地由建商負責購買，地主免出資。

整體規劃環境品質好、房價高、地主分配多，利益共享。

4

生命共同體的體認
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地 主 平 台 創 造 機 會

建
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實施者:公開招商評選營建廠商擔任

(權利變換及工程施工)(事業計畫)

實施者：新北都更建築經理股份有限公司

政府審議

取得
同意
比率

區分 地主人數 土地面積 房主人數 建物面積
迅行劃定 1/2 1/2 1/2 1/2
自行劃定 2/3 3/4 2/3 3/4
優先劃定 3/5 2/3 3/5 2/3
特別規定 × 4/5 × 4/5

5

本案適用

個案推動策略流程

同
意
比
例
90
%
以
上

自辦 民營
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新北都更(非建商)二階段(自辦民營)實施方式說明

1.1.地主戶簽第一次同意書，同意新北都更為第一階段實施者，在地主戶簽第一次同意書，同意新北都更為第一階段實施者，在
限縮容積之法令發布實施前，提供申請獎勵面積之資金與技術限縮容積之法令發布實施前，提供申請獎勵面積之資金與技術
，先掛號卡位取得獎勵容積，先掛號卡位取得獎勵容積。。
((第第11好處好處::獎勵容積越多，地主戶分配越多獎勵容積越多，地主戶分配越多))

2.2.參照自力更新之架構，由地主戶協助整合至同意比例參照自力更新之架構，由地主戶協助整合至同意比例90%90%以上以上
((申請代為拆除之標準申請代為拆除之標準))，作為第二階段公開招商之標準。，作為第二階段公開招商之標準。

((第第22好處好處::同意比例越高，營建廠商整合成本越低同意比例越高，營建廠商整合成本越低,,地主分配條件越好地主分配條件越好))
3.3.預擬各地主戶之分配價值與面積，給地主戶作為參考預擬各地主戶之分配價值與面積，給地主戶作為參考。。發包後發包後

地主戶住宅依分配表所分配面積與原建物當層面積之比地主戶住宅依分配表所分配面積與原建物當層面積之比不足不足1.71.7
55倍者倍者(4F)(4F)，由新北都更編列預算補足之，但增補面積之相關稅，由新北都更編列預算補足之，但增補面積之相關稅
費，須由接受增補之住戶自行負擔。費，須由接受增補之住戶自行負擔。
((第第33好處好處::地主戶之分配有保障坪數地主戶之分配有保障坪數))

4.4.事業計畫核准後事業計畫核准後，，三年內未實際進入第二階段找到營建廠商三年內未實際進入第二階段找到營建廠商，，
經住戶大會同意後經住戶大會同意後，，新北都更即停止所有作業新北都更即停止所有作業。。經主管機關催經主管機關催
告三個月後不動告三個月後不動，，本案即被駁回本案即被駁回，，地主所交同意書即併同失效地主所交同意書即併同失效
；；新北都更新北都更第一階段所支出之任何費用第一階段所支出之任何費用，，均均自行吸收，不向地自行吸收，不向地
主另外收費主另外收費。。
((第第44好處好處::第一階段地主戶有退場機制第一階段地主戶有退場機制))

1.1.地主戶再簽第二次變更實施者同意書地主戶再簽第二次變更實施者同意書((依都更條例第依都更條例第1919--
11條條、、第第2222條條))，同意以，同意以公開招商並經住戶公開招商並經住戶 大會票選方式大會票選方式
選定對地主戶最有利之營建廠商為第二階段實施者，負選定對地主戶最有利之營建廠商為第二階段實施者，負
責本案之投資興建與完工後之保固責本案之投資興建與完工後之保固，，地主戶免出資，地主戶免出資，土土
地免抵押設定。地免抵押設定。

((第第55好處好處::公開招商時之銷售行情越高公開招商時之銷售行情越高，，地主戶分配比例也越高地主戶分配比例也越高))
((第第66好處好處::公開招商溢價利益也回饋給地主公開招商溢價利益也回饋給地主))

2.2.經經三家估價師三家估價師及及市政府都更委員市政府都更委員審核之審核之權利權利 變換法定程變換法定程
序序，確定每位地主戶最後之分配價值與面積，確定每位地主戶最後之分配價值與面積 ，，地主戶地主戶對對
分配有疑慮者分配有疑慮者，可再經，可再經第四家第四家估價師及都更委員估價師及都更委員再次複再次複
核確定之核確定之。。

((第第77好處好處::對分配有疑慮者對分配有疑慮者，有公開申訴管道，可考量不同觀點訴求，有公開申訴管道，可考量不同觀點訴求
，以達公開，以達公開、、公平公平、、公正之目的公正之目的))

3.3.搭配銀行搭配銀行信託及續建契約信託及續建契約，達到安全，達到安全完工交屋之目標。完工交屋之目標。
((第第88好處好處::有銀行信託及續建契約有銀行信託及續建契約，完工有保障，完工有保障))
4.4. 選定第二階段實施者營建廠商後，新北都更第一階段實選定第二階段實施者營建廠商後，新北都更第一階段實

施者之服務費施者之服務費((共同負擔總務人事費共同負擔總務人事費5%5%中之中之3.0%3.0%))才向才向
得標後之第二階段營建廠商請領，與地主戶無涉得標後之第二階段營建廠商請領，與地主戶無涉。。

((第第99好處好處::原住戶原住戶房地增值約可達原有價值之房地增值約可達原有價值之250%~300%250%~300%))

第二階段第一階段 新北都更：負責申請獎勵面積，企劃整合(自辦) 營建廠商：負責投資、興建營建廠商：負責投資、興建，保固(民營)

保平398地號

前言:社區總體營造之整合方式
1.1.社區整合工作社區整合工作，社區自己作。這是一條新路，人人盡功用，人人加入志工行列，人人有成就感，人人享用耕耘的美果！，社區自己作。這是一條新路，人人盡功用，人人加入志工行列，人人有成就感，人人享用耕耘的美果！
2.2.第一階段實施者不是建商，所以不是對立第一階段實施者不是建商，所以不是對立，乃是協助地主戶。，乃是協助地主戶。
3.3.把困難的事分階段執行，各盡所能把困難的事分階段執行，各盡所能：：a.a.新北新北都更都更負責負責都更都更技術企劃技術企劃與申請獎勵面積，與申請獎勵面積，b.b.地主負責整合，地主負責整合，c.c.建商負責營建投資與保固。建商負責營建投資與保固。
4.4.類似於市地重劃的觀念，把重劃前個別零碎的土地，經重劃後成為可整體開發的土地，再公開招商，地主的受益就倍增。，把重劃前個別零碎的土地，經重劃後成為可整體開發的土地，再公開招商，地主的受益就倍增。
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總項目 項目 費用 備註

工程
費用

重建
費用

營建工程費 14.99萬/坪×14307.34坪=214467.03萬 SRC鋼骨鋼筋構造
建築設計費 4903.4萬 含其他顧問費
管理基金＋工程管理費 453.8+2144.67＝2598.47萬
外接水電瓦斯 1845萬 246戶
容轉購地 11602.73萬
其他 272.71(道路開闢)＋552.46(空污費等) ＋437.62(標章費) ＝1262.79萬

權利
變換
費用

都更規劃+估價費 1300萬
房租補貼 11956.5萬 預計發45個月
合法拆遷補償 2638.30萬
其他拆遷補償 1914.17萬
地籍整理費＋其他 492(地籍整理費) ＋18.8(土地複丈費) ＋45(鑽探費) ＋30(測量費) ＝585.8萬

貸款利息 12174.04萬 地主免土地設定抵押
稅金 267.25萬

管理
費用

總務人事管理費
※1.第一階段實施者之服務費︰3% . ※ 2.都更促進會行政作業費︰ 0.5%

※3.全體地主之風險管理費:(第一預備金)0.5%. ※ 4.營建廠商人事總務費用︰ 1.0% 13375.77萬
信託費(含續建機制) 1813.6萬
廣告銷售費 16050.93萬

12％風險管理費 33921.62萬
共同負擔總費用及
占總銷百分比

建商分配 : 33.27億
46.23%(約114戶)

地主分配 : 38.70億
比例 : 53.77%(約132戶)
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都更成本共同負擔支出推估
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公開招商時，出價高的營建廠商得標 (資格標審查＋價格標審查)

營建費
平均銷售

單價

50.06萬/P

(最低底價)
52.5萬/P 55萬/P 57.5萬/P

14.99萬/坪

(第二級建材)

共同負擔 33.27億 33.27億 33.27億 33.27億

地主分回

坪數
7120.22坪 7394.55坪 7651.78坪 7887.78坪

地主分回

比例

(面積比)

53.23％ 55.29％ 57.21％ 58.97％

價值比 53.77 ％

地主每坪土地

平均分回倍數
6.53倍 6.78倍 7.02倍 7.23倍

營建廠商

分回坪數
6254.98坪 5980.65坪 5723.42坪 5487.42坪

營建廠商

分回倍數
46.77％ 44.71％ 42.79％ 41.03％

價值比 46.23％

營建單價分析

樓層 面積(坪) 工程造價單價 金額(元)

A棟2~24F.B棟
2~25F. B2~B3

11585.33坪 $133,954.00 $1,551,903,840.43元

(A棟1F.B棟1F) 507.39坪 $147,349.40(133954元*110%) $74,763,612.07元

B1 738.20坪 $136,633.08(133954元*102%) $100,862,539.66元

B4 738.20坪 $174,140.20(133954元*130%) $128,550,295.64元

B5 738.20坪 $187,535.60(133954元*140%) $138,438,779.92元

綠建築 14307.32坪 $3,000.00 $42,922,017.01元

智慧型建築 14307.32坪 $3,000.00 $42,922,017.01元

減震制震 14307.32坪 $3,000.00 $42,922,017.01元

地下室逆打 14307.32坪 $1,500.00 $21,461,008.51元

合計 14307.32坪 $2,144,746,127.25元

營建平均
單價

$14.99萬/坪 $149,905.31萬元/坪

101年12月 96年12月 公式[(B/C) －1]*100% 四捨五入取
整數物價總指數= 120.85/          114.10                  =5.78%

營建單價= $129,529.00     *3.42%＋ $129,529.00 = $133,953.53 $133,954



新北都更建築經理股份有限公司 蔡錦宗建築師事務所

甲 乙 丙 甲 乙 丙

實施者
(營建廠商)

更新前資產總額3千萬

更新後資產總額1.3億

資產總額 300萬

10%

應分配(1300- 共同負擔650=650萬)
實際選配600萬 (找:650-600=50萬)
實際選配700萬 (補:700-650=50萬)

共同負擔3,500萬

10%
共同負擔
650萬

甲

更
新
後
資
產
總
額

萬

10%

10%
應分配
650萬

1300

案例試算

9

權利變換分配舉例

共6,500萬
地主分配

：依各筆土地之權值比例，計算共同

負 擔及分配價值。

：各戶先以價值分配，再依選屋位置轉換成

坪數。
：應分配價值與實際分配價值有差額時，於

完工後一次互相 找補。

1.計算權值比例

2.分配權值

3.多退少補
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資金規劃 新屋選配 安全配套
資金規劃 總更新成本約29.88億籌措如下
◎ 銀行建築融資約 60% : 17.93億(借款人為營建廠商)
◎ 營建廠商攜資約 40% : 11.95億(配合續建機制)

新屋選配原則
◎ 地主由下往上選，營建廠商由上往下選，亦可保留分棟方式。停車位 : 每戶配1汽車1機車位為原則

◎ 1樓店住 : 原店住優先選配，餘戶才開放選配，多戶選配同一戶時先協調，不成抽籤決定

◎找補以1戶為限，10 %坪數依權變價格，超過部分依第一次公開銷售單價打9折。

◎地主戶先預擬選屋(選配面積約53.77% ，戶數約132戶) ，剩餘房屋(剩餘面積約46.23% ，戶數約114
戶)再拿出來公開招商。

安全配套 : 信託+續建
◎ 效益 : 確保都更資金免被濫用，產權順利歸還地主，地主免土地設定抵押

◎ 成立信託專戶銀行控管 : 融資金額、營建廠商自有資金及預售款，全入信託專戶控管，

按完工進度經工程查核後撥款。更新前地主產權信託，確保更新期間不受查封、欠稅、

繼承等問題影響

◎ 續建機制 : 銀行+建經把關，確保工程順利完工、安全交屋之目的

◎ 產權登記：依政府審議權利變換報告書逕送地政事務所登記
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ㄧ、房租補貼
A-1.臨保平路
房租補貼 = 依原建物當層面積（坪）
1F作住宅等使用，每坪2400元；2F以上住戶，每
坪800元(作套房使用者每坪加200元)

A-2.保平路30巷、50巷及50巷8弄
房租補貼 = 依原建物當層面積（坪）
1F作住宅等使用，每坪1400元；2F以上住戶，每
坪750元(作套房使用者每坪加200元)

A-3.保平路30巷5弄1.2.3.4號
房租補貼 = 依原建物當層面積（坪）
1F作店鋪等使用，每坪1300元；2F以上住戶，每
坪750元(作套房使用者每坪加200元)

各戶房租補貼及地主其他補貼(以下補貼為暫估費用，將來以都市更新審議委員會審核通過者為準)

二、其他補貼
1.增建及未登記建物補償：

區分建物各戶之一樓及頂樓等增建者，依實測
面積現況做為店鋪使用者每坪補貼3萬元（含
租金補貼），住宅使用者每坪補貼3萬元(含租
金補貼)，雨棚使用者每坪補貼1萬元（含租金
補貼）；地下室未登記 建物之使用權每坪補
貼3萬元（含租金補貼）等。

2.室內裝潢補償：
未來權利變換評價基準日前5年內有新裝潢之
建物，另補償裝修費，補償金額認列由建物所
有權人提出相關證明及裝潢費收據、發票依5
年耐用年數提列折舊計算其殘值。

3.房屋拆遷補償費：
依合法建物 每坪1萬，於權利變換計畫核定發
佈日起十五日內發給之。

11
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都市更新效益
◎◎ 個人個人 :: 舊屋換新屋，免出資增停車位，長輩免爬樓梯

◎◎ 整體效益整體效益 :: 每層戶數縮減(原19戶，縮減為12戶) ，建

築面積縮減，規劃綠地集中，環境優良

◎◎ 建物性能提升建物性能提升：：SRC鋼骨制震減震、綠建築、智慧建

築、逆打基樁

◎◎ 利益價值利益價值 :: 新屋價值倍增(各戶約增值2.5倍)

◎◎ 車停地下室車停地下室 :: 每戶1汽車1機車位，地上環境優

◎◎ 優質管理優質管理 :: 安全守護，公用設施多，活動方便

◎◎ 每月管理基金收入每月管理基金收入： 10汽車×0.4萬+124機車×0.03萬

+99自行車×0.015萬=9.205萬

◎◎ 大小公設比大小公設比：：29.65%

◎◎ 私有面積比私有面積比：：70.35%

◎◎ 更新後建物高度更新後建物高度：：

1F         ：520cm                     地下一層：475cm

2F         ：340cm                     地下二層：340cm

3F         ：340cm                      地下三～五層：320cm

4F～25F：340cm

ㄧ、二階段同意書ㄧ、二階段同意書 ＋＋ 二階段實施者型：自辦民營實施方式二階段實施者型：自辦民營實施方式，，達到地主分配達到地主分配

最大化之目標。最大化之目標。

(ㄧ)第一階段：新北都更提供申請獎勵面積之資金與技術、負責企劃與

申請獎勵面積(獎勵面積越多，地主分配越多) 。地主負責

整合，營建廠商可節省整合成本，整合利益回饋給地主。

(二)第二階段：公開招商，經由資格標及價格標審查，評選營建廠商。

招商時，銷售行情價越高，地主分配比例越高，招商溢

價利益也回饋給地主。

二、信託續建安全化：達到安全完工交屋之目標，地主免土地設定抵押。二、信託續建安全化：達到安全完工交屋之目標，地主免土地設定抵押。

三、住宅社區創新高性能化：達到居住環境優質化之目標：三、住宅社區創新高性能化：達到居住環境優質化之目標：

(ㄧ)社區公園化。

(二) 建築美學化。

(三)環保省能綠建築化(綠建築標章) 。

(四)結構安全耐震化(減震耐震建築標章、地下式基樁逆打工法) 。

(五)建築智慧化(智慧建築標章) 。

(六)光纖寬頻建築(光纖寬頻建築標章) 。

(七)消防救災安全化。

更新三大目標
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地主籌組更新促進會加速更新
◎ 目的 : 主導都更開發整合、招商、監督施工
◎ 法源 : 比照更新會之運作辦法
◎ 籌組 : 訂章程
◎ 組織 : 會員大會、理監事會，會員 : 所有權人為會員
◎ 權力機關 : 重要事項經住戶大會決議通過(如公開票選營建商、決

定建材等級等)
◎ 整合同意 :

1.取得合法土地及建物面積75%以上同意，達到事業計畫掛號報核標準。
2.取得合法建物面積90%以上同意，達到公開招商標準。(依都更條例第19-1條、第22條變更實施者)  

◎ 招募熱誠志工報名 :
1.志工協助向地主解說傳送資訊、洽簽同意書，並分: 整合組、地政法務組、工程

組、財務組、推廣庶務組
2.熱誠者報名表繳回本案諮詢工作站
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102年7月前後掛號對本案容積減少及分配比例減少之影響分析

掛號日期 容積移轉及土管獎勵 都更獎勵 合計 地下室開挖率 地下室開挖深度
102年6月以前 50% 50% 100%上限 住70%、商90% 地下開挖深度會多挖一層

(地下四層變五層，或五層變六
層) ，工程成本大增。102年7月以後

40%
容積移轉改為以代金

向政府購買，成本大增

50%
(實際約35%)

90%上限
(實際約75%上限) 住60%、商80%

(少10%)

1、容積減少比例：

2、容積移轉及地下室開挖成本大增，地主分配比例將少約

3、假如地主戶102年6月以前掛號，可分50坪，則102年7月以後掛號將減為：

×87.5%(容積減少)×(100%-10%)(分配比例減少)=

4、減少幅度約為(50坪-39.375坪)÷50坪＝

5、請把握時機，於容積縮減法令發佈實施前掛號，確保地主戶之權益。

100% (基準)+100%(102年6月以前獎勵)
100% (基準)+75%(102年7月以後獎勵) 87.5%

50坪

10%

＝

39.375坪

21.25%
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