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擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

【公開展覽版】 

 
 

實施者：吉澤建設開發股份有限公司 

受託人：長豐工程顧問股份有限公司 

        呂城璋建築師事務所 

 

中華民國 103 年 10 月
 



都市更新權利變換計畫申請書 

 案名： 

「擬訂新北市土城區樂利段 1008地號土地都市更新權利變換計畫」 

 申請更新單元範圍面積： 

地號：新北市土城區樂利段 1008地號土地，面積共計 3,555.83平方公尺。 

建號：土城區樂利段 3839、3840、3841、3842、3843、3844、3845、3846、3847、3848、3849、3850、3851、3852、3853、3854、3855、3856、3857、3858、3859、3860、

3861、3862、3863、3864、3865、3866、3867、3868、3869、3870、3871、3872、3873、3874、3875、3876、3877、3878、3879、3880、3881、3882、3883、3884、

3885、3886、3887、3888、3889、3890、3891、3892、3893、3894、3895、3896、3897、3898、3899、3900、3901、3902、3903、3904、3905、3906、3907、3908、

3909、3910、3911、3912、3913、3914、3915、3916、3917、3918、3919、3920、3921、3922、3923、3924、3925、3926、3927、3928、3929、3930、3931、3932、

3933、3934、3935、3936、3937、3938、3939、3940、3941、3942、3943、3944、3945、3946、3947、3948、3949、3950、3951、3952、3953、3954、3955、3956、

3957、3958、3959、3960、3961、3962及 3963建號計 125筆，現況多為五層樓高之建築體，主要建材為鋼筋混凝土造。 

 使用分區：第二種住宅區 

 申請理由及依據： 

依據「都市更新條例」第 19條及第 29條規定申請辦理實施都市更新權利變換，檢具都市更新權利變換計畫書併同公聽會紀錄、土地及合法建物所有權人都市更新事業計

畫同意書與其他相關證明文件。 

 申請事項： 

申請核准都市更新權利變換計畫。 

申 請 人：吉澤建設開發股份有限公司 

統  一  編  號：53323606 

代 表 人：黃竑哲 

聯  絡  住  址：台北市信義區信義路 4段 415號 12樓 

聯  絡  電  話：（02）2720-1587 
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切 結 書 
 

一、立切結書人 吉澤建設開發股份有限公司，茲切結所檢附「擬訂新北市土城區樂利段 1008地號土地都市更新權利變換計畫案」計畫書圖內容及申請文件，均正確且屬實。

其相關之法律責任均由立切結書人 吉澤建設開發股份有限公司 自行承擔，與 貴府無關。  

 

二、上開書圖文件內容，如有不實，同意由 貴府撤銷原授予之行政處分，不得異議，並不得要求任何賠償或補償。 

此致  

新北市政府 

 

 

 

 

 

立 切 結 書 人：吉澤建設開發股份有限公司 

統  一  編  號：53323606 

代 表 人：黃竑哲 

聯  絡  住  址：台北市信義區信義路 4段 415號 12樓 

聯  絡  電  話：（02）2720-1587 
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委 託 書 

茲委託 長豐工程顧問股份有限公司、呂城璋建築師事務所 全權代表本公司辦理「擬訂新北市土城區樂利段 1008地號土地都市更新權利變換計畫案」之一切申請手續及出列席

本案都市更新審議事宜。特立委託書如上。 

 

委 託 人 ：吉澤建設開發股份有限公司 

代 表 人：黃竑哲 

聯 絡 地 址：台北市信義區信義路 4段 415號 12樓 

聯 絡 電 話：(02) 2720-1587 

統 一 編 號：53323606 

受 託 單 位 ：長豐工程顧問股份有限公司 

代 表 人：蘇許輝 

聯 絡 地 址：臺北市松山區南京東路三段 303巷 3弄 8號 7樓之 1 

聯 絡 電 話：(02)2718-8336 

統 一 編 號：86834065 

受 託 單 位 ：呂城璋建築師事務所 

代 表 人：呂城璋 

聯 絡 地 址：台北市大安區新生南路一段 139巷 15號 1F 

聯 絡 電 話：(02)2707-9136 

統 一 編 號：83804834 
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新 北 市 都 市 更 新 審 議 資 料 表 

檔 名 (本欄由承辦科填寫) 請勾選送審類別  □A:公開展覽  □ B:委員會審  □C:核定  
案 名 擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 基  地  地  號 土城區樂利段 1008 地號土地 

土 
地 
使 
用 
及 
環 
境 
設 
計 
資 
料 

基 地 使 用 分 區   第二種住宅區 法定建蔽率 60％ 法 定 汽 車 停 車 位 269 輛 更新前後戶數（前／後） 更新前 125 戶／更新後 269 戶 
基 地 面 積 3,555.83 ㎡ 實設建蔽率 49.29％ 實 設 汽 車 停 車 位 273 輛 安置戶數 (合法／違章 ) 0   戶／     0     戶 
總 樓 地 板 面 積 21,061.83 ㎡ 法定容積率 240％ 法 定 機 車 停 車 位 269 輛 提供公益設施種類、樓層  
工 業 使 用 容 積  實設容積率 568.92％ 實 設 機 車 停 車 位 269 輛 

 
面 積 － 

住 宅 使 用 容 積  住 宅 單 元 268 法 定 裝 卸 停 車 位 0 輛 開 闢 計 畫 道 路 情 形 無 
商 業 使 用 容 積 － 商 業 單 元 1 實 設 裝 卸 停 車 位 0 輛 面 積 0 ㎡ 
其 它 使 用 容 積  － 其 他 單 元   

地 下 層 樓 板 面 積 
地 下 開 挖 規 模 

 
14,151.35 ㎡ 

留 設 人 行 步 道 情 形 － 

各  樓  層 
使 用 概 況 

地 下 層 地下一層一般零售業、集合住宅儲藏室、停車空間，地下二層防

空避難室、停車空間，地下三~五層停車空間 面 積 － 
地面層與低層部 一般零售業、社區大廳、管委會、自行車停車空間 其 他 － 
標 準 層 集合住宅、中繼機房 最 大 樓 層 數 

建 築 物 高 度 
屋 頂 突 出 物 高 度 

23 層 
79.55M 

9.00M 

  

頂 層 部 集合住宅、機房   

適 用 獎

勵 類 型

及 獎 勵

面 積 額

度 

新 北 市 都 市 更 新  
容 積 獎 勵 核 算 基 準  

基準七(綠建築) 512.03 ㎡ 

F=1,981.57 ㎡ 
 

適 用 獎

勵 類 型

及 獎 勵

面 積 額

度 

綜 合 設 計 放 寬 規 定 

開 放 空 間 有 效 面 積 1,706.79 

獎 勵 樓 地 板 面 積 0 ㎡ 基準九(更新規模獎勵) 616.15 ㎡ 

基準十二(既有合法建築物之

更新獎勵) 853.39 ㎡ 

增設公用停車空間鼓勵要點 
獎 勵 增 加 停 車 數 量 － 
獎 勵 樓 地 板 面 積 － 

其 

他 

原建築容積 
地上層 

樓地板面積 
10,278.05 ㎡ 

地下層 850.20 ㎡ 
高氯離子混凝土

建築物獎勵 
地上層 獎勵樓地板面積 

(原容積 30%) 
3,083.41 ㎡ 

地下層 255.06 ㎡ 
容積移轉 獎勵樓地板面積(40%) 3,413.59 ㎡ 

公共服務空間獎勵樓地板面積 - 598.42 ㎡ 

合計 
含地下層 - 22,167.09 ㎡ 

不含地下層 - 21,061.83 ㎡ 

申 請 
資 料 

實 施 者 吉澤建設開發股份有限公司 電 話 (02)2720-1587 
地  址 台北市信義區信義路 4 段 41 5 號 12 樓 傳 真 (02)2725-1979 
建 築 設 計 呂城璋建築師事務所 電 話 (02)2707-9136 
地  址 台北市大安區新生南路一段 139 巷 15 號 1F 傳 真 (02)2707-9395 

辦 理 
過 程 

過 程 日期 發文文號 備 註 過 程 日期 發文文號 備      註 

1 自辦事業計畫暨權利變換計畫
公聽會 102 年 10 月 12 日   5     

2 申請事業計畫報核 102 年 11 月 29 日   6     
3     7     
4     8     

填表人(申請單位)：吉澤建設開發股份有限公司     蓋章處：                             填表日期：102年 11月 29日 
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土地所有權人 

1.地下一層規劃「零售業/店鋪」，與之前規劃不同，而且這部份以後產權歸誰?是建設公司

的嗎? 規劃這個店舖，如果店鋪是建設公司的，那未來要進駐甚麼行業?  

2.為什麼店鋪要蓋在地下室一樓?可以換成車位嗎? 

3.為什麼要規劃套房?如有合併戶的話，樓上套房的管線不會經過我們的房子嗎?會看見那

些水管嗎? 

4.請實施者提供今天開會的圖面。 

5.當初開會提的是密閉式的中庭、開放走道是開放空間，現在看起來開放空間的規劃好像

不一樣，好像完全都是開放空間? 

6.目前預計 104年 12月取得建照，那現在進度為何?聽說還有 7、8戶尚未同意，那這樣能

像文林苑那樣強制拆嗎?請說明一下整個進度。 

7.今天的公聽會是公辦的?或是自辦的?都更處是否有派代表出席?事業計畫尚未進行審

議，後續的辦理進度如何?。 

8.請問實施者的資本額?新北市都更處的網站尚未看到實施者的資料。公展前是否可在都更

處網站相關資料？ 

9.實施者做得很辛苦這點我認可，但是如果大家有 mail，你們可不可以用 mail通知大家

案件執行進度，可隨時跟大家報告進度，讓住戶覺得有受尊重。 

10.為何要做信託?信託的時間點能否在整個草案通過後? 

11.簡報資料說獎勵值可能會有變更，圖面跟之前也有再做修正，今天這樣聽完也不會有太

大的印象，是否能將今天公聽會資料以書面方式寄發各位地主供我們參考?像獎勵的部份

牽涉到法令，這部份我們也需要再去了解，以免影響到我們自己的權益，所以請提供資

料給我們 

12.信託契約應該是我們跟銀行簽，如果辦信託的話我們要將相關文件委託你們幫我們辦信

託，但信託契約內容對住戶而言相當重要，所以應該由住戶先看過契約確認沒有問題後

較為妥當。 

13.請問這次調整獎勵後，獎勵是變少、變多還是不變。 

14.已完成選屋作業的人，是否現在可以重新選屋？ 

1.感謝各位住戶的指教。 

2.更新單元內部份所有權人產權登記涉及地下

一層部份(非屬防空避難室)，其屬地下層之

使用容積，於更新後僅能規劃於地下層，且

不可規劃為停車位，故目前於地下一層規劃

為店舖使用，住戶仍可依找補原則選屋，倘

若無住戶選配，則更新後其產權歸實施者所

有。店誧未來進駐行業將依相關允許使用規

定辦理，亦可經由社區管委會審核約定辦理。 

3.目前建築設計針對管線空間部分，考量未來

住戶使用性、維護管理之便利性及美觀等需

求，已集中於外牆設置中央立管之管線空

間，以避免因管線規劃不當導致日後有漏水

等問題，未來即便管線須進行維修亦不會影

響其他住戶之使用。 

4.本次因涉及申請獎勵項目之調整，故部份開

放空間亦酌予調整，目前針對有申請開放空

間獎勵之人行步道一律依規定採全開放式規

劃。 

5.信託辦理之時間若延後，單元內可能會有產

權移轉等情形發生，將增加案件不確定性，

倘若諸位所有權人認為現在辦理信託仍不

妥，本公司願配合所有權人之意願延後辦

理，有關信託相關契約，亦於辦理信託前會

請諸位所有權人確認內容。 

6.有關本次會議資料與本案事業計畫及權利變

換計畫內容，後續於公展前將完成上網登

錄，屆時登錄網址再行通知諸位所有權人。 

7.如有住戶要重新選屋，在不影響其他住戶之

原則下，本公司願意配合，惟仍須請住戶儘

早確定，以利案件之執行。 
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8.請公開述明選屋的規則及差額多少、如何補價？ 

9.機車位如何分配？住戶皆可停？ 

10.汽車位是否原住戶應分配每戶至少一位？中和都更每住戶除配一戶外，每戶再分停車位

2位。 

11.請問車位一個的產權面積是多少？ 

12.請附上今公聽會議簡報書面資料、會議紀錄及新北市都更處發函公文影本。 

13.車位要求垂直分配。 

14.請問還有 19戶未同意，請問貴公司如何處理？文林苑事件後，須全部住戶同意才拆簽，

釘子戶的條件是否比原定同意住戶優厚？ 

15.住屋分配意見分歧，建請再多用幾次會議協商，以利推行(動)。 

16.公設是多少 

17.原選屋時 A5為 36~37左右，今天的資料為 41左右？ 

18.2樓的公設太多？ 

19.公設需降低至選屋時的範圍內，才能符合原先的承諾和住戶的期待。 

20. 1.25是怎樣算 

21.房屋估算價值過低 

22.應每一住戶有車位，不需要的住戶可自行處理。 

23.應每一層樓住戶可選擇車位或擴大坪數。 

24.大廳公共設施不需太多。 

分，實施者將持續與全體住戶溝通、協調，

期望本案能順利推動。 

5.相關法令規定之處理程序以及都市更新網站

之架設等，實施者將依規定辦理，確保本案

實施之合法性以及住戶權益之確保。 
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 擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

壹、辦理緣起與法令依據 

一、辦理緣起 

本案基地位於新北市土城區捷運海山站旁，周邊生活機能便利，且基地西側

為樂利國小、南側為新北高工體育場及新北高工等公共設施，為都市機能相當便

捷之住宅社區。為促進土地有計畫之再開發利用、復甦都市機能、改善環境等，

爰依都市更新條例等規定，自行劃定更新單元，據以實施都市更新。 

本案同意比例已達第 22條規定者得免擬具都市更新事業概要，逕行擬具都

市更新事業計畫辦理。 

二、法令依據 

依據「都市更新條例」第 19條及第 29條辦理。 

(一)「都市更新條例」第 19條 

都市更新事業計畫由實施者擬訂，送由當地直轄市、縣(市)主管機關審議

通過後核定發布實施；其屬依第七條第二項規定辦理之都市更新事業，得逕送

中央主管機關審議通過後核定發布實施。並即公告三十日及通知更新單元範圍

內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記請

求權人；變更時，亦同。 

擬訂或變更都市更新事業計畫期間，應舉辦公聽會，聽取民眾意見。 

都市更新事業計畫擬訂或變更後，送各級主管機關審議前，應於各該直轄

市、縣(市)政府或鄉(鎮、市)公所公開展覽三十日，並舉辦公聽會；實施者已

取得更新單元內全體私有土地及私有合法建築物所有權人同意者，公開展覽期

間得縮短為十五日。 

前二項公開展覽、公聽會之日期及地點，應登報周知，並通知更新單元範

圍內土地、合法建築物所有權人、他項權利人、囑託限制登記機關及預告登記

請求權人；任何人民或團體得於公開展覽期間內，以書面載明姓名或名稱及地

址，向主管機關提出意見，由各級主管機關予以參考審議。 
 
 

 
 

(二)「都市更新條例」第 29條 

以權利變換方式實施都市更新時，實施者應於都市更新事業計畫核定發布

實施後擬具權利變換計畫，依第 19條規定程式辦理審議、公開展覽、核定及

發布實施等事項；變更時，亦同。但必要時，權利變換計畫之擬訂報核，得與

都市更新事業計畫一併辦理。 

(三)公聽會辦理情形 

本案於 102年 10月 12日上午 10時 00分召開自辦公聽會，說明本案權利

變換計畫內容及更新前、後估價情形，到場參與之土地及建物所有權人意見皆

已納入紀錄。另本案訂 102年 10月 13日至 102年 11月 11日作為本案權利變

換選配期間，並於 102年 11月 12日下午 2時 00分舉辦公開抽籤。 
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貳、實施者姓名及住所或居所 

實施者：吉澤建設開發股份有限公司 

負責人：黃竑哲 

統一編號：53323606 

聯絡地址：臺北市信義區信義路四段 415號 12樓-1 

聯絡電話：（02）2720-1587 
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圖例： 

圖 3-1權利變換地區位置示意圖(1/5000) 
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肆、原有公共設施用地、公有道路、溝渠、河川及未登記土地面積 

本權利範圍內無原有公共設施用地、公有道路、溝渠、河川及未登記土地。
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伍、更新前權利關係人名冊 

一、更新前土地所有權人名冊 

事業計畫核定範圍為新北市土城區樂利段 1008地號土地，總面積總計

3,555.83㎡。(詳表 5-1) 

所有權人皆屬私人所有，共計 124人，私有土地面積合計 3,555.83㎡。 

二、更新前權利變換關係人名冊 

（一）更新前合法建築物所有權人名冊 

本案更新單元範圍內之合法建築物包含 125筆建號，建物面積共計

12,708.65㎡，所有權人共計 124人，皆為私人所有。 

（二）更新前地上權、永佃權、耕地三七五租約租承人名冊 

本權利變換地區範圍內之土地皆無地上權、永佃權、耕地三七五租約等。
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 陸、更新後土地使用及建築計畫 

一、土地使用計畫 

（一)都市計畫土地使用強度 

本更新單元重建區段包含第二種住宅區，面積為 3,555.83㎡，建蔽率

60%，容積率 240%，基準容積為 8,533.99㎡。 

（二）申請容積獎勵及允許使用組別 

本更新單元申請都市更新容積獎勵為基準容積之 23.22%，獎勵容積樓地板

面積為 1,981.57㎡；原建築容積為 10,278.05㎡(地上層)、850.20㎡(地下

層)；高氯離子混凝土建築物獎勵容積為 3,083.41㎡(地上層)、255.06㎡(地

下層)；辦理容積移轉為基準容積之 40%，移入容積樓地板面積為 3,413.59㎡；

開放空間獎勵樓地板面積為 1,706.79㎡，公共服務空間獎勵樓地板面積為

598.42㎡。 

1.總計獎勵後總允建建築容積(地上層)為 21,061.83㎡。 

2.獎勵後平均容積率為 21,061.83／3,555.83＝592.32%。 

3.更新單元預計住宅戶數為 269戶。 

4.容納人口數以民國 102年土城區平均戶量 2.82(人/戶)估計，預估更新後

計畫容納人口數為 759人。 

二、建築興建計畫 

本案預計興建地上 23層之集合住宅，RC構造，戶數共為 269戶。地下室

開挖至地下 5層，除必要樓電梯間、機電設備外，其餘皆為汽機車停車位使用。 
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 表 6-1  建築面積計算表 
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圖 6-1 地下五層平面圖(1/300) 
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圖 6-2 地下五層面積計算圖 
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圖 6-3 地下三~四層平面圖(1/300)
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圖 6-4 地下三~四層面積計算圖(1/300)
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圖 6-5 地下二層平面圖(1/300)
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圖 6-6 地下二層面積計算圖
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圖 6-7 地下一層平面圖(1/300)
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圖 6-8 地下一層面積計算圖 
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圖 6-9 一層平面圖(1/300) 
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圖 6-10 一層面積計算圖 
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圖 6-11 二層平面圖(1/300) 
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圖 6-12 二層面積計算圖 
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圖 6-13 三層平面圖(1/300) 
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圖 6-14 三層面積計算圖 
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圖 6-15 四~十四層平面圖(1/300) 
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圖 6-16 四~十四層面積計算圖 
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圖 6-17 十五層平面圖(1/300) 
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圖 6-18 十五層面積計算圖 

 
6-20 ●吉澤建設開發股份有限公司 

 



 擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

 
  

 

圖 6-19 十六層平面圖(1/300) 

 
6-21 ●吉澤建設開發股份有限公司 

 



 擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

 
 

 

 

圖 6-20 十六層面積計算圖 
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圖 6-21 十七層平面圖(1/300) 
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圖 6-22 十七層面積計算圖 

 
6-24 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-23 十八~二十二層平面圖(1/300) 

 
6-25 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-24 十八~二十二層面積計算圖 

 
6-26 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-25 二十三層平面圖(1/300) 

 
6-27 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-26 二十三層面積計算圖 

 
6-28 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-27 二十三層夾層平面圖(1/300) 

 
6-29 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-28 二十三層夾層面積計算圖 

 
6-30 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-29 屋突層平面圖(1/300) 

 
6-31 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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圖 6-30 屋突層面積計算圖 

 
6-32 ●吉澤建設開發股份有限公司 
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柒、各項公共設施設計施工基準及權屬 

本案無公共設施相關設計，故無公共設施設計施工等事宜。 
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擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

捌、土地改良物之補償與安置 

一、地上物拆遷計畫 

（一）法令依據 

本案依都市更新條例第 36條第規定，權利變換範圍內應行拆除遷移之

土地改良物，由實施者公告之，並通知其所有權人、管理人或使用人，由

實施者代為拆除；逾期不拆除或遷移者，實施者得予代為或請求當地直轄

市、縣（市）主管機關代為之。 

（二）拆遷方式及面積 

本案地上物預計於更新事業計畫核定公告後，依相關規定將地上物騰

空，拆除面積為現況合法建築物面積 12,708.65㎡。 

（三）預計拆遷時程 

本案地上物依「都市更新權利變換實施辦法」第 19條規定，權利變換

核定發布實施日起十日內，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。 

二、土地改良物補償與安置 

（一）合法建築物拆遷安置 

1.合法建築物認定 

本更新單元內合法建築物之認定，以已辦理建物所有權第一次登記

者或已取得建築使用執照者為原則。 

2.合法建築物拆遷安置 

拆遷安置費以每建號補償 10萬元為計算基準。 

 

 

 

拆遷安置費 

=建號數 × 10萬元/建號 

=125 × 100,000元 

= 12,500,000 (元) 

(二) 非法建築物拆遷安置 

本案無舊違章建築物，故無非法建築物拆遷之補償。 

(三) 預計發放時程及方式 

本案拆遷補償費預計發放時程依都市更新權利變換實施辦法第 20條規

定，於權利變換計畫核定發布日起 15日內辦理。 

三、其他土地改良物之補償 

本案無其他土地改良物，故無其他土地改良物之補償。 
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玖、舊違章建築戶處理方案 

本案無舊違章建築戶，故無舊違章建築戶處理等事宜。 
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擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

 

(3)銷售管理費用 

銷售管理費為工程費用、權利變換費用、貸款利息及稅捐 4項

費用總和之 6%計之，為 142,413,200元。 

總務及人事管理費用=(工程費用(A)+權利變換費用(C)+貸款利

息(D)+稅捐(E))= 2,373,553,336×6% =142,413,200 

(4)風險管理費用 

風險管理費以工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐及人

事行政管理費、信託費用等 6項費用總和之 12％計之，為

301,329,478元。 

風險管理費=(重建費用(A)+權利變換費用(C)+貸款利息(D)+稅

捐(E)+信託費用(E2)+人事行政管理費(E3))×12% = 2,511,078,982  

×12% = 301,329,478 

 

二、費用負擔計算 

本案之共同負擔費用包括工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理

費用等，總計 2,954,821,660元，總建築面積為 12,275.90坪，且範圍內無任何

抵充之公共設施用地，故實施更新事業平均負擔費用為 163,931元/坪。 
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擬訂新北市土城區樂利段 1008 地號土地都市更新權利變換計畫案 

拾貳、共同負擔 

一、用地負擔 

(一)列入共同負擔之公共設施用地項目及面積 

本權利變換範圍無都市更新條例第 30條所定須列入共同負擔之道路、

溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠地、停車場等 7 項公共設施用地。 

(二)抵充之公有土地用地面積 

本權利變換範圍內無可供抵充之公有土地。 

(三)土地所有權人負擔公共設施用地面積 

本權利變換範圍內土地所有權人無須負擔任何公共設施用地。 

(四)平均公共設施用地負擔比例 

本權利變換範圍內土地所有權人無須負擔任何公共設施用地，故無共

共設施用地負擔比例。 

 

二、費用負擔 

(一)費用負擔總額 

本案執行之共同負擔費用包括重建費用、公共設施費用、權利變換費

用、貸款利息、稅捐、管理費用等，總計為 2,954,821,660 元，其費用全

部由實施者負擔，而土地所有權人依都市更新條例第 30條規定，以權利變

換後應分配之土地及建築物折價抵付。 

(二)更新後總價值 

本案更新後總價值，包括房地及停車位，銷售總額為 4,745,546,607

元。 

更新後總價值扣除由實施者支付之共同負擔費用後，土地所有權人更

新後可分配之土地及建築物總價值為 1,790,724,947元。 

 

(三)平均費用負擔比例 

平均費用負擔比例＝共同負擔費用 / 更新後總價值 

                ＝2,954,821,660 / 4,745,546,607 

                ＝62.27% 

 

三、土地所有權人平均共同負擔比例 

土地所有權人平均共同負擔比例＝平均公共設施用地負擔比例 ＋平均費用  

                              負擔比例 

                            ＝0% ＋ 62.27% 

                            ＝62.27% 
 

四、土地所有權人共同負擔額度 

本案共同負擔費用共計 2,954,821,660元，依各土地所有權人之權利價值比

例各自負擔費用負擔，如表 12-1所示。 
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 拾參、更新後分配面積及位置 

一、更新後供分配之土地 

本案更新前共計有新北市土城區樂利段 1008 地號 1 筆土地，土地面積合計

3,555.83 ㎡，土地使用分區為第二種住宅區。更新後，地籍仍維持原地號。 
本案更新後土地計採共同持分方式，各戶持分比例詳表 13-1 更新後土地及

建築物分配面積表。 

二、更新後供分配之建築物及其土地應有部份 

本案預計興建地上 23 層之集合住宅，RC 構造，戶數共為 269 戶。地下室

開挖至地下 5 層，除必要樓電梯間、機電設備外，其餘皆為汽機車停車位使用，

其可供分配方式可分為以下二部分說明。 

（一）折價抵付共同負擔 

本案共同負擔費用，由土地所有權人以更新後土地及建築物折價抵付

予實施者。 

（二）土地所有權人及權利變換關係人申請分配 

除折價抵付予實施者之更新後土地及建築物，其餘單元由土地所有權

人及權利變換關係人自行選擇之。 
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23F 單元編號

分配人

產權面積

每坪單價

該戶總價

22F 單元編號

分配人
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該戶總價
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分配人

產權面積
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圖 13-1 更新後建築物分配單元及位置對照圖 
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樓層 編號 車位價值(元) 選配人 樓層 編號 車位價值(元) 選配人 樓層 編號 車位價值(元) 選配人

B1 1 1,600,000        公設車位 B2 1 1,500,000        實施者 B3 1 1,400,000        實施者

B1 2 1,600,000        公設車位 B2 2 1,500,000        實施者 B3 2 1,400,000        實施者

B2 3 1,500,000        實施者 B3 3 1,400,000        實施者

B2 4 1,500,000        實施者 B3 4 1,400,000        實施者

B2 5 1,500,000        實施者 B3 5 1,400,000        實施者

B2 6 1,500,000        實施者 B3 6 1,400,000        實施者

B2 7 1,500,000        實施者 B3 7 1,400,000        實施者

B2 8 1,500,000        實施者 B3 8 1,400,000        實施者

B2 9 1,500,000        實施者 B3 9 1,400,000        實施者

B2 10 1,500,000        實施者 B3 10 1,400,000        實施者

B2 11 1,500,000        實施者 B3 11 1,400,000        實施者

B2 12 1,500,000        實施者 B3 12 1,400,000        實施者

B2 13 1,500,000        實施者 B3 13 1,400,000        實施者

B2 14 1,500,000        實施者 B3 14 1,400,000        實施者

B2 15 1,500,000        實施者 B3 15 1,400,000        實施者

B2 16 1,500,000        實施者 B3 16 1,400,000        實施者

B2 17 1,500,000        實施者 B3 17 1,400,000        實施者

B2 18 1,500,000        實施者 B3 18 1,400,000        實施者

B2 19 1,500,000        實施者 B3 19 1,400,000        實施者

B2 20 1,500,000        實施者 B3 20 1,400,000        實施者

B2 21 1,500,000        實施者 B3 21 1,400,000        實施者

B2 22 1,500,000        公設車位 B3 22 1,400,000        公設車位

B2 23 1,500,000        公設車位 B3 23 1,400,000        公設車位

B2 24 1,500,000        公設車位 B3 24 1,400,000        公設車位

B2 25 1,500,000        公設車位 B3 25 1,400,000        公設車位

B2 26 1,500,000        公設車位 B3 26 1,400,000        公設車位

B2 27 1,500,000        實施者 B3 27 1,400,000        實施者

B2 28 1,500,000        實施者 B3 28 1,400,000        實施者

B2 29 1,500,000        實施者 B3 29 1,400,000        實施者

B2 30 1,500,000        實施者 B3 30 1,400,000        實施者

B2 31 1,500,000        實施者 B3 31 1,400,000        實施者

B2 32 1,500,000        實施者 B3 32 1,400,000        實施者

B2 33 1,500,000        實施者 B3 33 1,400,000        實施者

B2 34 1,500,000        實施者 B3 34 1,400,000        實施者

B2 35 1,500,000        實施者 B3 35 1,400,000        實施者

B2 36 1,500,000        實施者 B3 36 1,400,000        實施者

B2 37 1,500,000        實施者 B3 37 1,400,000        實施者

B2 38 1,500,000        實施者 B3 38 1,400,000        實施者

B2 39 1,500,000        實施者 B3 39 1,400,000        實施者

B2 40 1,500,000        實施者 B3 40 1,400,000        實施者

B2 41 1,500,000        實施者 B3 41 1,400,000        實施者

B2 42 1,500,000        實施者 B3 42 1,400,000        實施者

B2 43 1,500,000        實施者 B3 43 1,400,000        實施者

B2 44 1,500,000        實施者 B3 44 1,400,000        實施者

B2 45 1,500,000        實施者 B3 45 1,400,000        實施者

B2 46 1,500,000        實施者 B3 46 1,400,000        實施者

B2 47 1,500,000        實施者 B3 47 1,400,000        實施者

B2 48 1,500,000        實施者 B3 48 1,400,000        實施者

B2 49 1,500,000        實施者 B3 49 1,400,000        實施者

B2 50 1,500,000        實施者 B3 50 1,400,000        實施者

B2 51 1,500,000        實施者 B3 51 1,400,000        實施者

B2 52 1,500,000        實施者 B3 52 1,400,000        實施者

B2 53 1,500,000        實施者 B3 53 1,400,000        實施者

B2 54 1,500,000        實施者 B3 54 1,400,000        實施者

B2 55 1,500,000        實施者 B3 55 1,400,000        實施者

B2 56 1,500,000        實施者 B3 56 1,400,000        實施者

B2 57 1,500,000        實施者 B3 57 1,400,000        實施者

B2 58 1,500,000        實施者 B3 58 1,400,000        實施者

B2 59 1,500,000        實施者 B3 59 1,400,000        實施者

B2 60 1,500,000        實施者 B3 60 1,400,000        實施者

B2 61 1,500,000        實施者 B3 61 1,400,000        實施者

B2 62 1,500,000        實施者 B3 62 1,400,000        實施者

B2 63 1,500,000        實施者 B3 63 1,400,000        實施者

B2 64 1,500,000        實施者 B3 64 1,400,000        實施者

B2 65 1,500,000        實施者 B3 65 1,400,000        實施者

B2 66 1,500,000        實施者 B3 66 1,400,000        實施者

B2 67 1,500,000        實施者 B3 67 1,400,000        實施者  

圖 13-2 更新後停車位分配單元及位置對照圖
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 拾肆、申請分配及公開抽籤作業方式 

一、法令依據 

依「都市更新權利變換實施辦法」第 5 條規定，實施者為擬定權利變換計畫，

應就土地所有權人及權利變換關係人之參與意願及分配位置意願進行調查；另依

同辦法第 11 條規定，實施者應訂定期限辦理土地所有權人及權利變換關係人分

配位置之申請，未於規定期限內提出申請者，以公開抽籤方式分配之，其期限不

得少於 30 日。 

二、申請分配位置通知 

實施者以雙掛號方式發出申請分配通知，共 124 人，請各土地所有權人於

102 年 10 月 13 日至 102 年 11 月 11 日內，就分配位置（詳圖 13-1 更新後建築物

分配單元及位置對照圖及圖 13-2 更新後停車位分配單元及位置對照圖）提出申

請。 

（一）於申請分配期限內提出申請者 

本案共計 113 位土地所有權人或權利變換關係人於規定期限內提出申

請。 

（二）未於申請分配期限內提出申請者 

本案共計陳 、張 、葉 、黃 、陳 、林 、李

、黃 、楊 、洪 、鄭 等 11 位土地所有權人或權利變換

關係人未於規定期限內提出申請，依「都市更新權利變換實施辦法」第 11
條規定，本案於 102 年 11 月 12 日辦理公開抽籤。 

（三）同一位置有二人以上申請分配者 

1.未依選配規則致與他人重複者 
蔡 、洪 、黃 等 3人因未依選配規則致與其他權利關係

人選配位置重複，故以公開抽籤方式處理。 

2.已依選配規則惟與他人重複者 

董 、邱 、林 、唐 、李 、陳 、蔡 、

盧 、張 、陳 、沈 、劉 、鍾 、吳 、黃 、

陳 等 16人依選配規則惟與其他權利關係人選配位置(房屋、車位)

重複，故以公開抽籤方式處理。 

（四）本案公開抽籤後產權異動之處理 

本案於 102 年 11 月 12 日辦理公開抽籤後，共有張 、李 及潘

等 3 人產權異動之情形，說明如下： 
1.土地所有權屬登記次序 0255、建物登記 03904-0000 建號，原所有權人李

已於 102 年 11 月 18 日辦理信託登記予王 。 
2.土地所有權屬登記次序 0256、建物登記 03921-0000 建號，原所有權人潘

已於 102 年 11 月 22 日移轉登記予黃 。 
3.土地所有權屬登記次序 0257、建物登記 03851-0000 建號，原所有權人張

已於 102 年 11 月 22 日移轉登記予張 。 
公開抽籤後結果因產權異動者由新權利關係人承接，另為使新承接之

權利關係人充分了解本案辦理內容及所承接之權利義務，實施者於 103 年 4
月 21 日將本案相關資料(含公開抽籤後單元及車位分配表)，以雙掛號方式

補行通知王 黃 、張 等 3 人。 

三、公開抽籤日作業紀錄及抽籤結果 

（一）抽籤時間 

1.第一次公開抽籤時間：102 年 11 月 12 日（星期二）下午二時辦理。 

2.第二次公開抽籤時間：103 年 5 月 30 日（星期五）下午二時辦理。 

（二）抽籤地點 

台北市信義區信義路四段 415 號 12 樓-1 

（三）辦理依據 
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請分配 □其他 

■ 
未於規定期

限內提出申

請者 

2 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
陳  4F/A7-2 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

3 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
張  
(原被抽籤

人為張

) 

4F/B6 -- 

原所有權人張○○已於 102 年 11 月

22 日移轉登記予張 ，故由張

承接公開抽籤之結果。 
■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 

■ 
未於規定期

限內提出申

請者 

4 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
黃  7F/A6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

5 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
鄭  6F/B6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

6 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
洪  3F/A6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

7 □ 
同一位置有

二人以上申

請分配 林 6F/A6 -- 
■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 未於規定期

限內提出申

請者 

8 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
楊  4F/A6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

9 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
陳  7F/B6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

10 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
王  
(原被抽籤

人為李

) 

4F/B2 -- 

原所有權人李 已於 102 年 11 月

18 日辦理信託登記予王 ，故由王

承接公開抽籤之結果 
■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 

■ 
未於規定期

限內提出申

請者 

11 

□ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
黃  3F/B6 -- 

■雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
□其他 ■ 

未於規定期

限內提出申

請者 

12 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
董  12F/A5 車位

B4-38 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

13 
■ 

同一位置有

二人以上申

請分配 邱  -- 
車位

未抽

中 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 未於規定期

限內提出申
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請者 

14 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
林  13F/A5 -- 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

15 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
唐  5F/A5 -- 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

16 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
李  12F/A3 -- 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

17 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
陳  -- 車位

B4-18 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

18 
■ 

同一位置有

二人以上申

請分配 蔡  -- 
車位

未抽

中 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 未於規定期

限內提出申

請者 

19 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
盧  -- 車位

B4-15 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 

□ 
未於規定期

限內提出申

請者 

20 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
張  -- 車位

B5-19 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 未於規定期

限內提出申

請者 

21 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
陳  -- 

車位

未抽

中 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 

未於規定期

限內提出申

請者 

22 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
沈  3F/A1 車位

B4-47 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 

未於規定期

限內提出申

請者 

23 

■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
劉  -- 車位

B5-48 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) □ 

未於規定期

限內提出申

請者 

24 ■ 
同一位置有

二人以上申

請分配 
鍾  -- 

車位

未抽

中 

□雙掛號，已收件未回覆。 
□雙掛號，無法送達。 
■其他(雙掛號，已收件且回覆) 
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 拾伍、不參與分配名冊 

本案無未達最小分配面積，不能參與權利變換者。 

一、未達最小分配面積，不能參與權利變換者 

（一）最小分配單元面積及價值 

本案之最小建築單元面積符合「國民住宅社區規劃及住宅設計規則」

第 35 條，國民住宅自用面積之丁種住宅最小面積 46 ㎡（約 14 坪，不包括

共用及陽臺面積）。 
都市更新條例(以下簡稱本條例)第三十條第一項之最小分配面積單元

基準，以權利變換後應分配價值扣除共同負擔折價抵付後，其價值達到以

室內樓地板面積四十六平方公尺(另加計附屬建物及共有部分)乘以二樓以

上平均單價者，不得列為不能參與分配。惟本案建築規劃設計住宅主要位

於三樓以上，故本案以三樓以上平均單價進行以下估算： 
依上述規定本案不能參與分配價值為 
46 ㎡ ÷ ﹝1-33.7%(本案平均公共設施比例) ﹞× 423,755 元(三樓以上

平均單價)  
=46 ㎡ ÷ 66.3% × 0.3025 × 423,755 元 
=69.38 ㎡ ×128,186 元= 8,893,742 元。 
本案之最小設計單元為 4F 之 B7-2 單元，產權總面積為 59.75 ㎡，其

中包含主建物面積 34.91 ㎡（約 10.56 坪），附屬建物面積及共用部分面積

24.84 ㎡，單元價值 7,320,584 元。 

（二）不能參與權利變換者 

本案無不能參與權利變換者 
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 拾陸、土地及建築物分配清冊 

一、申請分配結果 

本案土地所有權人及權利變換關係人之分配結果，詳表 16-1 土地及建築物分

配清冊(土地所有權人及權利變換關係人)。 

二、實施者分配結果 

除前開土地所有權人及權利變換關係人之分配單元外，其餘單元均分配與實

施者，詳表 16-2 土地及建築物分配清冊(實施者)。 
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 拾玖、其他應加表明之事項 

一、特別約定事項 

本公寓大廈法定空地留設之人行步道部分(914.49㎡)，乃依都市更新事業

計畫規劃為公共使用空間，屬於法令規定不得為約定專用部分，應無償提供不特

定公眾使用，並設立人行步道告知牌，明確標示留設面積、位置。留設之人行步

道由本公寓公共管理基金維護，區分所有權人應遵守本項規定，不得設置屋簷、

雨遮、圍籬或其他障礙物或禁止公眾通行，非經主管機關同意不得變更使用。 

二、容積移轉說明 

(一)法令依據 

依「都市計畫容積移轉實施辦法」第八條規定，接受基地之可移入容

積，以不超過該接受基地基準容積之 30%為原則。位於整體開發地區、實施

都市更新地區、面臨永久性空地或其他都市計畫指定地區範圍內之接受基

地，其可移入容積得酌予增加。但不得超過該接受基地基準容積之 40% 

(二)容積取得及分配方式 

本案申請容積移轉之容積取得方式，以捐贈同一都市計畫區內之公共

設施用地為主，容積移入後之權益由參與本案都市更新事業之權利人及實

施者共享。 

1.容積取得方式 

本計畫擬辦理容積移轉之容積，將透過捐贈土城都市計畫內公共

設施來取得。辦理容積移轉所需之費用依權利變換相關規定納入共同

負擔項目計列，由案內土地所有權人共同負擔。 

2.容積送出基地 

本案計畫以公共設施保留地之道路用地作為容積送出基地，實施者

於申請建築執照前將購買土城都市計畫案內之私有都市計畫公共設施保

留地(不包含都市計畫書規定以區段徵收、市地重劃或其他方式整體開發

取得者)。 

(三)申請容積移轉額度檢討 

1.容積移出額度 

本案依上述規定以捐贈公共設施用地之方式取得容積，預估申請額

度為基準容積之 40%，樓地板面積為 3,413.59㎡。本案實施者將於申請

建築執照前取得土地所有權人全部同意其所有土地作為容積接受基地。 

 

基地面積：3,555.83㎡  容積率：240% 

容積移入上限＝3,555.83×240%×40%＝3,413.59㎡ 

2.接受基地 

本案更新單元建築基地全部作為容積移入基地。 
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附錄二：不動產估價合約 

一、巨秉不動產估價師聯合事務所 
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三、敏達不動產估價師聯合事務所 
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附錄三：三家不動產估價報告書摘要 
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附錄四：高氯離子混凝土建築物之相關證明文件
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