
新北市都市更新及爭議處理審議會第 62 次會議紀錄 

壹、 時間:中華民國 113 年 3 月 29 日（星期五）上午 9 時 30 分 

貳、 地點:新北市政府 28 樓都委會會議室 

參、 主席: 陳委員純敬                                          紀錄彙整:李芳瑋 

肆、 作業單位工作報告:略。 

伍、 審議案：決議詳後附提案單。 

一、 「變更新北市三重區五谷王一段 21 地號等 12 筆土地都市更新事業計畫案」  

二、 「擬訂新北市板橋區新興段 1172 地號等 6筆土地都市更新事業計畫案」   

三、 「變更新北市汐止區新峰段1611地號等 18筆(原 13筆)土地都市更新事業計

畫案」及「擬訂新北市汐止區新峰段 1611 地號等 18 筆(原 13 筆)土地都市更

新權利變換計畫案」及聽證結果做成決定案  

四、 「擬訂新北市永和區文化段 837 地號等 27 筆土地都市更新權利變換計畫案」

及聽證結果做成決定案  

陸、 散會:上午 11 時 5 分 
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案由 
「變更新北市三重區五谷王一段 21 地號等 12 筆土地都市更新事業計畫

案」 

類別 
審議案 案號 第 1 案 

召集人 - 法令適用日 104 年 6 月 18 日 

迴避 
本案討論前關於案件審議、決議之迴避應依新北市政府各城鄉發展審議

會及委員會會議議事要點第 5 點規定自行離席迴避。 

壹、 變更依據： 

本案實施者因配合建築圖說審查，依 99 年 5月 12 日修正公布之都市更新條例第

19 條之 1 規定採簡化作業程序辦理，免舉辦公聽會、公開展覽及依 108 年 1 月

30 日修正公布之都市更新條例第 33 條免舉行聽證。另變更內容皆符合「新北市

都市更新事業計畫及權利變換計畫核定後申請變更處理原則」第 2 點規定。 

貳、 基本資料： 

實施者 鼎極國際開發股份有限公司 

規劃團隊 安邦工程顧問股份有限公司、三門聯合建築師事務所 

基地位置 
三重區光復路 2 段 87 巷、神農路及光復路 2 段 87 巷 39 弄街

廓中 

基地面積 1,739.72 ㎡ 

更新前戶數 合法 0戶/違章 7戶 

土地使用分區 

分區 面積 法定建蔽率 基準容積率 

住宅區 

(再發展區)
2,439.07 ㎡ 50％ 140％ 

實施方式 協議合建 

更新地區 
位於 92 年 2 月 14 日公告實施「擬定三重都市計畫(二重疏洪

道兩側附近地區)細部計畫案」之再發展地區 

公、私有土地比率 私有土地 2,439.07 ㎡(100％) 

參、 辦理歷程： 

時間 事由 

104 年 6 月 18 日 申請事業計畫畫報核 (法令適用日) 

108 年 12 月 21 日 核定發布實施 

113 年 3 月 13 日 申請變更事業計畫 

113 年 3 月 22 日 同意本案適用簡易變更程序 (簽陳中) 

肆、 相關審查辦理進度 
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審查事項 辦理進度 

都市設計審議 108 年 9月 23 日新北府城設字第 1081737541 號函同意核備。

伍、 變更事業計畫內容概述： 

變更項目 變更內容 變更原因 

一 
辦理緣起與法

令依據 

因建築規劃設計調整，依 99 年 5 月

12日修正公布之都市更新條例第19

條之 1辦理變更。 

補充說明變更理由。 

二 
重建區段之土

地使用計畫 

1、 戶數由 100 戶變更為 99 戶、機

車車位數由100部變更為99部。

2、 綠化面積、綠覆率減少，併同修

正計算式。 

3、 配合建築圖面調整修正相關圖

面套繪底圖。 

4、 地下空間設計調整（取消管道

間、隔間位移、機車車位減少 1

部）。 

5、 室內空間設計調整（室內隔間、

公共管道間、開窗型式）。 

6、 立面設計調整（取消案名 LOGO、

修正金屬隔柵）。 

實施者自提修正變更

建築圖面，並調整底

圖。 

三 
都市設計與景

觀計畫 

1. 配合建築圖面調整修正相關圖

面套繪底圖。 

2. 景觀設計調整（灌木、草地檢討

面積修正）。 

3. 其他調整（立面東西格閘修正）。

實施者自提修正變更

建築圖面，並調整底

圖。 

四 

附錄 

（公寓大廈管

理規約草約） 

配合建築圖面調整修正相關圖面底

圖，其餘內容均未調整。 

配合建築圖面調整修

正相關圖面底圖。 

五 

規劃內容 

建築量體 
1 幢 1 棟 

地上 18 層/地下 4 層 

同原核定 

建築物構造 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造(R.C) 
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變更項目 變更內容 變更原因 

單元戶數 99 戶 本次實施者自提修正

實設停車位數 90 部 同原核定 

實設機車位數 99 部 本次實施者自提修正

六 

都市更新獎勵 460.71 ㎡（17.09%） 

同原核定 都市計畫獎勵 4,474.78 ㎡（166.02%） 

容積移轉 1,078.1 ㎡（40%） 

陸、 以上符合法定程序，提請大會審議 

柒、 決議： 

一、 照案通過。 

二、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9 點規定辦理。 
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案由 「擬訂新北市板橋區新興段 1172 地號等 6筆土地都市更新事業計畫案」 

類別 
審議案 案號 第 2 案 

召集人 黃委員宏順(113 年卸任) 法令適用日 111 年 9 月 2 日 

迴避 

本案實施者委託弘傑開發事業股份有限公司辦理規劃業務，本案討論前陳

玉璟委員應依新北市政府各城鄉發展審議會及委員會會議議事要點第 5 點

規定自行離席迴避。 

壹、 基本資料： 

實施者 遠雄建設事業股份有限公司 

規劃團隊 弘傑開發事業股份有限公司、李祖原聯合建築師事務所 

基地位置 
北臨南雅西路一段 124 巷、東臨南雅東路、南臨南雅西路一段

92 巷街廓中 

基地面積 4,345 ㎡ 

更新前戶數 合法 19 戶 

土地使用分區 
分區 面積 基準建蔽率 基準容積率 

住宅區 4,345 ㎡ 50％ 300％ 

實施方式 協議合建 

更新地區 
位於 91 年 7 月 30 日公告實施「臺北縣板橋、永和及三重都市

更新地區(館前西路、南雅東路口西南側等 19 處)劃定案」 

公、私有土地比率 
公有土地 無 

私有土地 4,345 ㎡ (100％) 

報核時同意比率 

 
私有土地 私有合法建築物 

面積(㎡) 人數 面積(㎡) 人數 

計算總和(私) 4,345 4 2,062.8 4 

排除總和 - - - - 

同意數 4,345 4 2,062.8 4 

同意比率 100％ 100％ 100％ 100％ 

貳、 辦理歷程 

時間 事由 

111 年 8 月 11 日 自辦公聽會 

111 年 9 月 2 日 事業計畫報核 

112 年 4 月 26 日起 公開展覽(15 日) 

112 年 5 月 5 日 公辦公聽會(詳附件 1) 

91 年 7 月 30 日 劃定更新地區 

112 年 6 月 28 日 第 1 次都更暨都設專案小組(詳附件 2) 
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時間 事由 

112 年 11 月 16 日 第 2 次都更暨都設專案小組(詳附件 3) 

免辦理聽證會 

依都市更新條例第 33 條規定，本案實施方式為「協議

合建」，考量實施者於計畫核定前已無爭議，且依同條

第 1 項第 4 款：「……以協議合建或其他方式實施，經

更新單元內全體土地及合法建築物所有權人同意。」，

得依規定免辦理聽證程序。 

參、 相關審查辦理進度 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 
112 年 11 月 16 日第 2 次都更暨都設專案小組，修正後通過，

經作業單位確認後同意先行核備，逕提大會報告。 

交通影響評估審查 113年1月22日新北交規字第1130122824號函，原則通過審查。

容積移轉審查 
112 年 6 月 26 日新北府城開字第 1121207783 號函，可接受

移入容積為基準容積 33.2％。 

建照先行審查 113 年 1 月 12 日申請建照先行審查。 

肆、 專案小組審竣之建築規劃內容 

項目 公開展覽版 小組審竣提大會版 

建築量體 

棟別數 1 幢 2 棟 1 幢 2 棟 

地上層 24 層 24 層 

地下層 5 層 6 層 

建築物構造 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造(R.C) 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造(R.C) 

單元戶數 324 戶 323 戶 

實設停車位數 282 部 314 部 

實設機車位數 420 部 327 部 

伍、 專案小組審竣之建築容積獎勵：【108 年 5 月 15 日中央及 108 年 10 月 2 日新北

版本】 

獎勵項目 
公開展覽版(小組審竣提大會版) 

獎勵面積(㎡) 獎勵額度(％) 

中央獎勵 

十 綠建築(黃金級) 1,042.80 8.00 

十一 智慧建築(黃金級) 1,042.80 8.00 
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獎勵項目 
公開展覽版(小組審竣提大會版) 

獎勵面積(㎡) 獎勵額度(％) 

十二 住宅性能評估之無障礙環境(第二級) 391.05 3.00 

十三 
耐震設計標章/住宅性能評估之結構

安全性能(第三級) 

260.70 2.00 

十四 時程獎勵 1,303.50 10.00 

十五 規模獎勵 1,160.11 8.90 

中央獎勵合計 5,200.96 39.9 

地方獎勵 

二 建築規劃設計獎勵 1,303.50 10.00 

三 捐贈都市更新基金 13.04 0.10 

地方獎勵合計

(上限為法定容積 20%)
1,316.54 10.1 

都市更新獎勵合計(中央+地方)

(上限為法定容積 50%)
6,517.50 50.00 

容積

移轉 
區外容積移轉 4,236.38 32.5 

容積移轉合計 4,236.38 32.5 

申請容積獎勵總計 10,753.88 82.50 

陸、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項目 議題 審竣版內容 

一 人民陳情處理情形 本案自報核迄今尚無人民陳情。 

二 更新單元範圍 
經查尚符合「新北市都市更新單元劃定基準」，經第 1

次專案小組審竣。 

三 更新計畫 

位於 91 年 7 月 30 日公告實施「臺北縣板橋、永和及三

重都市更新地區(館前西路、南雅東路口西南側等 19 處)

劃定案」，其更新計畫無建築規劃指導內容，回歸一般都

市更新審議通案處理之。 

四 建築容積獎勵 

1. 各項獎勵項目，經第 1、2次專案小組審竣，詳本提

案單「專案小組審竣之建築容積獎勵」內容。 

2. 「捐贈都市更新基金」共計 101 萬 6,251 元，於事

業計畫核定前完成繳納。 

五 

南雅西路 1 段 124

巷，配合鄰地都更

案自行退縮 1 公尺

依市府 112 年 8 月 8 日召開之「研商本市板橋區南雅西

路一段 124 巷毗鄰都更案基地內自行退縮道路後續管理

維護協調會議紀錄」辦理: 
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項目 議題 審竣版內容 

供人行道使用 (1) 考量南雅西路一段124巷目前產權為私人所有且屬

未開闢之情形，致無法供公眾通行使用，故本案自

行退縮 1公尺範圍，鋪設硬鋪面開放公眾通行作道

路供人行使用。 

(2) 實施者依「新北市政府辦理公益性及供公眾使用設

施或空間管理維護經費要點」規定繳納管理維護費

用，後續交由管委會自行維護管理。 

七 風險控管機制 本案採資金信託經第 2 次專案小組審竣。 

柒、 提請審議討論： 

序 議題討論 

一 
現有巷道廢止

或改道 

1. 申請廢止更新單元範圍內「南雅西路 1 段 124 巷 6

弄」之無指定建築線之現有通路，查該部分位於西

側鄰案「擬訂新北市板橋區新興段 1171 地號等 5 筆

土地都市更新事業計畫案」範圍內，且業經鄰案 112

年 11 月 24 日新北市都市更新及爭議處理審議會第

57 次會議原則同意以「新北市都市更新審議原則」

內巷道廢止或改道之情形五廢止。 

2. 該通路業經第 2 次專案小組原則同意以「新北市都

市更新審議原則」巷道廢止或改道之情形一廢止，

惟該通路部分位於範圍外屬情形五，故提審議會同

意廢止。 

3. 已確認無供其他住戶出入使用及地下無 5 大管線及

排水等相關管線設施埋設，倘若實際施工發現有相

關民生、公共事業等管線使用，請依相關規定辦理。

捌、 作業單位初審意見 

一、 新北市都市更新審議資料表之建築規劃有誤，請更新資料。 

二、 新北市都市更新審議原則檢討表，第三、四項檢討有誤，請修正。 

三、 計畫書第 11-3 頁，面積計算表請呈現清楚版本。 

四、 計畫書第 12-1 頁及第 12-3 頁，建築計畫之地下樓層數誤植，請修正。 

五、 依 112 年 8 月 8 日新北市都市更新審議原則第 9、12 點規定，地上構造物不

得落於退縮範圍內，查計畫書第 12-29 頁，於退縮範圍似設置花台及設置靠

背座椅似屬不可移動式街道家具，請釐清修正。 

六、 共專有圖請依最新範本以一頁一層呈現。 

玖、 以上符合法定程序，提請大會審議 
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壹拾、 決議： 

一、 同意廢止位於更新單元範圍內「南雅西路 1 段 124 巷 6 弄」之現有通路，

其餘事業計畫內容依專案小組初步審竣內容、作業單位初審意見及提會簡

報通過。 

二、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有誤

植部分一併修正。 

三、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9 點規定辦理。 
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案由 

「變更新北市汐止區新峰段 1611 地號等 18 筆(原 13 筆)土地都市更新事

業計畫案」及「擬訂新北市汐止區新峰段 1611 地號等 18 筆(原 13 筆)土

地都市更新權利變換計畫案」及聽證結果做成決定案 

類別 

審議案 案號 第 3案 

召集人 黃委員宏順(113 年卸任) 
法令適用日 103 年 12 月 19 日 

評價基準日 109 年 8月 25 日 

迴避 
本案討論前關於案件審議、決議之迴避應依新北市政府各城鄉發展審議會

及委員會會議議事要點第 5點規定自行離席迴避。 

壹、 變更依據： 

本次因建築規劃設計調整與修正誤植誤繕處，申請都市更新事業計畫變更，爰實施

者依 99年 5月 12 日發布之都市更新條例第 19條規定舉辦公聽會及第 22條規定徵

求同意申請辦理變更都市更新事業計畫。 

貳、 基本資料： 

實施者 綠意開發股份有限公司 

規劃團隊 富達都市更新股份有限公司、沈國皓建築師事務所 

估價團隊 
正聯國際不動產估價師聯合事務所、戴德梁行估價師事務所、

宏大不動產估價師聯合事務所 

基地位置 汐止區新台五路 2段、秀峰路所圍街廓範圍內 

基地面積 2,535 ㎡ 

更新前戶數 合法 36 戶 

土地使用分區 

分區 面積 法定建蔽率 基準容積率 

第二種住宅區 2,535 ㎡ 50％ 240％ 

- 

實施方式 權利變換 

更新地區 - 

公、私有土地比率 私有土地 2,487 ㎡(98.12%) 私有土地 47.25㎡(1.88%) 

報核時同意比率 

(變更事業計畫) 

 
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 2,487.25 40 3,791.62 38 

排除總和 0 0 0 0 

同意數 2,292.26 33 3,597.17 31 

同意比率 92.16% 82.50% 94.87% 81.58% 
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參、 辦理歷程： 

時間 事由 

103 年 12 月 19 日 擬訂事業計畫報核 

109 年 5月 19 日 擬訂事業計畫發布實施 

109 年 12 月 24 日 變更事業計畫及擬訂權利變換計畫自辦公聽會 

109 年 12 月 25 日起 
選配通知，申請分配位置時間如下 

自 109 年 12 月 25 日至 110 年 1月 24 日，計 31 日 

110 年 2月 22 日 變更事業計畫及權利變換計畫報核日 

110 年 9月 8日起 公開展覽(公開展覽 30 日) 

110 年 9月 27 日 公辦公聽會(詳附件 1) 

110 年 11 月 17 日 第 1次專案小組(詳附件 2) 

112 年 2月 14 日 第 2次專案小組(詳附件 3) 

113 年 2月 16 日 聽證會(詳附件 4) 

肆、 相關審查辦理進度： 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 
經沈國皓建築師自行檢討簽證變更事業部分不需辦理都

審審議。 

容積移轉 
本案於 111 年 1 月 26 日新北府城開字第 1110191170 號

函准予容積移轉。 

伍、 變更事業計畫內容概述： 

變更事項 原核定版 審竣提大會版 

一、 土地權屬 43 人 49 人 

二、 合法建物權屬 41 人 47 人 

三、 

規劃內容差異比較 

建築量體 

棟別數 1 幢 1棟 

同原核定 

地上層 15 層 

地下層 4 層 

建築構造 

□鋼骨造(S.S) 

□鋼骨鋼筋混凝土造

(S.R.C) 

■鋼筋混凝土造(R.C) 

單元戶數 116 戶(住宅 103 戶、店舖 13 戶) 

實設停車位數 111 部 

實設機車位數 117 部 118 部 
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變更事項 原核定版 審竣提大會版 

自行車位數 50 部 52 部 

都市更新獎勵 1,941.32 ㎡（31.90%） 
同原核定 

總樓地板面積 18,121.45 

建築規劃設計 

建築規劃設計(增設雨遮、管線位置檢討、配合所有權人

需求調整空間規劃、增設防火捲門等)、誤植誤繕、配合

新台五路二段人行陸橋移除，更新各立面圖等相關圖說。 

陸、 專案小組審竣之權利變換計畫內容概述：【104 年 1月 16 日修正發布版本】 

一、 權利分配之處理： 

最小分配單元價值 838 萬 8,845 元 

更新前土地

及合法建物

所有權人 

41 

參與分配者(房地) 37 

參與分配者(權利金) 0 人 

不能分配者 4 人 

合併選配 - 

現金補償 3 人 

繳補差額

後選配 
1人 

不願分配者 0 人 

二、 公有土地分配情形： 

序 管理機關 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

1 
新北市政府

財政局 
971 萬 2,422 1,831 萬 9,242 

 選配房屋：1戶

(單元 14F-A4)

 車位：1部(編號 78)

三、 不能不願分配情形： 

序 態樣 所有權人 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

1 不能 陳Ｏ鴻 320 萬 3,100 607 萬 2,658 

2 不能 陳Ｏ弛 320 萬 3,100 607 萬 2,658 

3 不能 陳Ｏ梅 409 萬 3,829 776 萬 1,363 

實施者同意繳

納差額價金 276

萬7,117元後參

與選配。 

4 不能 石Ｏ玉 409 萬 3,829 776 萬 1,363 



4 

四、 估價結果：選定正聯國際不動產估價師聯合事務所鑑價結果 

選定理由：鑑價結果考量不參與分配者可領取補償金數額及參與分配者之應

分配權利價值，以更新前土地價值及更新後總權利價值為最高者。 

鑑價機構 正聯國際不動產 宏大 戴德梁行 

更

新

前 

土 地 平 均 單 價 

(元/坪) 
746,000 740,000 730,000 

更新前土地總價(元) 572,060,775 567,459,750 559,791,375 

更

新

後 

店 舖 平 均 單 價 

(元/坪) 
724,622 686,349 673.512 

二樓以上平均單價

(元/坪) 
380,638 376,083 378,043 

車 位 平 均 價 格 

(元/個) 
1,878,919 1,818,018 1,817,117 

更新後總權利價值

(元) 
2,073,260,686 2,036,401,912 2,048,742,888 

五、 共同負擔比率： 

項目 公開展覽版 小組審竣提大會版 

更新後總權利價值(元) 2,068,792,538 2,073,260,686 

共同負擔金額(元) 989,821,703 988,708,431 

土地所有權人應分配權利價值(元) 1,078,970,835 1,084,552,255 

共同負擔比率(％) 47.8453% 47.69% 

柒、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項目 議題 審竣版內容 

一 人民陳情處理情形 歷次人民陳情意見內容，詳附件 5。 

二 更新單元範圍 

更新單元範圍同原核定，惟更新單元範圍內1714地號已

完成分割程序，爰地號更新結果經第2次專案小組原則

同意。 

三 建築規劃設計 本次變更事業計畫內容經第2次專案小組原則同意。 

四 選配原則 業依第 2次專案小組意見修正完竣。 

五 財務計畫 

項目 小組審竣提大會版計算基礎 

信託管理費用 230 萬元 

容積移轉費用 4,750 萬元 
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項目 議題 審竣版內容 

建築物結構外審費 17 萬 4,965 元 

綠建築顧問費 100 萬元 

景觀設計費用 120 萬元 

經第 2次專案小組原則同意 

六 共同負擔 經第 2次專案小組決定為不得高於 47.69%。 

捌、 提請討論： 

序 議題 提請討論 

一 估價內容及結果 

依第 2次專案小組委員意見修正估價報告書，修正後

各項估價結果如下： 

(一) 合法建築物拆遷補償費用估價結果總計為

1,375 萬 1,855 元 

(二) 其他土地改良物拆遷補償費用估價結果總計為

410 萬 232 元。 

(三) 拆遷安置費用(租金)估價結果店面為644元/月

/坪；其餘 419 元/月/坪。 

(四) 更新後估價結果： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：72 萬 4,622

元/坪。

2. 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：38 萬 638

元/坪。

3. 車位平均價格：187 萬 8,919 元/部。

二 聽證結果做成決定 詳聽證結果做成決定綜理表。 

玖、 作業單位初審意見： 

(一) 權利變換計畫因產權狀態自報核迄今更迭頻繁，請實施者載明各階段版

本之產權狀態「報核版」、「聽證版」、「核定版」以利查對。 

(二) 部分所有權人因未達最小分配單元價值，應列不能參與選配者，請修

正。 

壹拾、 以上符合法定程序，提請大會審議 

壹拾壹、 決議： 

一、 同意本案估價結果如下，惟三家估價結果請作業單位檢視其正確性，其

餘變更事業計畫及權利變換計畫內容依專案小組初步審竣內容及提會簡

報通過 : 

(一) 有關選配原則涉及店舖部分，請調整為 1+2 樓戶型，並於計畫書內載

明；另針對 2樓獨立出入口部分納入估價考量。 

(二) 合法建築物拆遷補償費用估價結果總計為 1,375 萬 1,855 元。 



6 

(三) 其他土地改良物拆遷補償費用估價結果總計為 410 萬 232 元。 

(四) 拆遷安置費用(租金)估價結果店面為 644 元/月/坪；其餘 419 元/月/

坪。 

(五) 更新後估價結果： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：72 萬 4,622 元/坪。

2. 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：38 萬 638 元/坪。

3. 車位平均價格：187 萬 8,919 元/部。

二、 本案聽證結果詳後附「聽證結果做成決定綜理表」。 

三、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有

誤植部分一併修正。 

四、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9點規定辦理。 
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「變更新北市汐止區新峰段 1611 地號等 18 筆(原 13 筆)土地都市更新事

業計畫案」及「擬訂新北市汐止區新峰段 1611 地號等 18 筆(原 13 筆)土
地都市更新權利變換計畫案」聽證結果做成決定綜理表 

序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

1 石Ｏ玉(含書面意見)  

1. 當初我們原來是 13

筆現在要增加土地筆

數，我個人是持反對

意見，因為已經拖了

快 20 年，我現在把我

的意見說明。

2. 都市更新案已經拖延

很多年了，再變更計

畫一拖再拖不知道何

年何月，因為當初我

在板橋已經買了，所

以當時簽約是拿現

金，工程一直 未動

工，故我們拿不到

錢，這幾年物價波動

1. 規劃單位這邊代實施者

回應有個地方有點誤

解，事業計畫在範圍的

調整已經通過了，我們

現在的階段已經不需要

再做其他的變更，事業

計畫的變更跟權利變換

計畫是同步的，聽證完

的下一階段是審議會，

審議會通過之後，就不

需要再做其他流程，再

來就是拆屋、請照、興

建，這樣大家都會對未

來時程的規劃比較明確

一點的。如果跟實施者

有 私約的話，可能無法

在權利變換計畫中呈現

或修正，建議在會後 在

跟實施者再私下協議。

2. 貴住戶就是在擴大範圍

的部分，所以是因為擴

大了你們才有 納進

來。另外 1601 地號跟

我們之間隔了 81 巷，

他跟審議委員 會說要

加進來，才讓我們案子

延宕兩年左右，但是也

都已經確定了。那這次

陳述人所陳意見第

1點無爭點、第2點

部分無爭點、部分

採納，理由：

第1點意見就更新

範圍表示意見，惟

本次未變更更新單

元範圍，故無爭

點，仍請實施者妥

與所有權人說明。

第2點意見為表示

辦理進度以及詢問

分配結果得否調

整，所詢辦理進度

屬無爭點，請實施

者依實施進度辦

理；另陳述人係為

不能參與分配者，

屬領更新前價值，
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

甚麼都漲，錢會越來

越薄，我希望能照原

計畫不要再拖延，再

拖延的話是否要重新

簽約， 物價一直再波

動，拿房子的人倒沒

關係，因為房子會隨

著物質波動再漲，現

在是否可以重新選擇

拿現金或換屋嗎? 

為甚麼要變更事業計

畫，建築師那邊有進行

說明，因為有調整增設

雨遮部分。 

惟倘陳述人有調整

分配意願，可逕洽

實施者協調，故採

納。

2 新北市政府財政局(書

面意見)

1. 有關正聯估價報告書

第 72 頁之合併前各

宗土地價值推估過

程，其中比準地與各

宗地間「臨路路寬」

及 「位置」比較項目

之調整幅度偏高，且

相較宏大及戴德梁行

估價報告書所設定之

修正原則有較大差

異，請再評估下修調

整率，以避免調整幅

度過大造成價格偏離

市場， 並補充說明訂

定位置條件級距之調

整率及合理性。另實

施者團隊回應本案臨

路路寬調整率係以土

開法試 算，請補充相

關試算過程。

關於新北市政府財政局所

提意見 有關比準地與各宗

地間「臨路路寬」及「位置」

比較項目之調整幅 度，說

明如下：

1. 「臨路路寬」調整率以

土開法試算並考量其採

光、景觀、視野… 等因

素，新台五路與巷道 4M

差異調整 9%。

2. 「位置」本案更新前為

類單行道 (汽車)面寬

僅 3~4M，其地價因店效

影響以距新台五路二段

遠近而有其差距，因此

考量其距離該道路之距

離調整其價格，臨新台

五路二段未調整，其距

離該道路之距離依次調

整-2%~-12%。

陳述人所陳意見不

予採納，理由：

所陳意見涉及估價

部分業經2次專案

小組充分討論，故

不予採納。
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案由 
「擬訂新北市永和區文化段837地號等27筆土地都市更新權利變換計畫案 

」及聽證結果做成決定案 

類別 

審議案 案號 第 4案 

召集人 黃委員宏順(113 年卸任) 
法令適用日 104 年 12 月 23 日 

評價基準日 110 年 3月 2日 

迴避 

本案實施者委託麗業不動產估價師聯合事務所辦理估價業務，本案討論前

陳玉霖委員應依新北市政府各城鄉發展審議會及委員會會議議事要點第 5

點規定自行離席迴避。 

壹、 基本資料： 

實施者 開晟建設股份有限公司 

規劃團隊 安邦工程顧問股份有限公司、陳廷杰建築師事務所 

估價團隊 中信、麗業、友宏不動產估價師聯合事務所 

基地位置 永和區永和路二段、文化路 16 巷及忠孝街所圍街廓北側 

基地面積 2,130 ㎡ 

更新前戶數 合法 56 戶/違章 3 戶 

土地使用分區 

分區 面積 法定建蔽率 基準容積率 

住宅區 919 ㎡ 50％ 300％ 

商業區 1,211 ㎡ 70％ 440％ 

實施方式 權利變換 

更新地區 
102 年 4 月 26 日公告實施「擬定捷運中和線沿線地區及場站

周邊都市更新計畫暨劃定都市更新地區」 

公、私有土地比率 
公有土地 市有：新北市政府養護工程處 48㎡ (2.25％) 

私有土地 2,082 ㎡ (97.75％) 

報核時同意比率 

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 2,082.00 65 5,281.44 62 

排除總和 - - - - 

同意數 1,426.47 44 3,617.04 43 

同意比率 68.51％ 67.69％ 68.49％ 69.35％ 

貳、 辦理歷程： 

時間 事由 

104 年 12 月 23 日 實施者擬具事業計畫報核 

110 年 2月 4日 事業計畫發布實施 

110 年 5月 14 日 實施者召開權利變換計畫自辦公聽會 



2 

時間 事由 

110 年 5月 3日 
選配通知 42 日；110年 5月 4日至 110年 6月 14日（計

42 日）為權利變換申請分配位置期間。 

110 年 5月 14 日 實施者召開權利變換計畫自辦公聽會 

110 年 8月 20 日 實施者擬具權利變換計畫報核 

111 年 1月 20 日起 
辦理公開展覽 30 日；111 年 2 月 11 日召開公辦公聽會

(詳附件 1) 

111 年 4月 27 日 第 1 次都市更新專案小組(詳附件 2) 

112 年 3月 20 日 第 2 次都市更新專案小組(詳附件 3) 

112 年 9月 11 日 第 3 次都市更新專案小組(詳附件 4) 

113 年 3月 7日 聽證會(詳附件 5) 

參、 相關審查辦理進度： 

審查事項 辦理進度 

都市設計審議 
業於 109 年 5 月 6 日同意核備及 109 年 12 月 23 日第 1 次

變更同意核備在案。 

交通影響評估審查 業於 109 年 10月 28 日同意備查在案。 

容積移轉審查 
實施者業於 109 年 1 月 31 日書面審查及 111 年 1 月 28 日

變更書面在案，同意可接受基地之分數 34.8％。 

肆、 建築規劃內容概述： 

一、 建築規劃： 

項目 事業計畫核定內容 

建築量體 

棟別數 1 幢 1棟 

地上層 23 層 

地下層 6 層 

建築物構造 

□鋼骨造(S.S)

□鋼骨鋼筋混凝土造(S.R.C)

█鋼筋混凝土造(R.C) 

單元戶數 178 戶 

實設停車位數 汽車 177 部 

實設機車位數 178 部 

伍、 建築容積獎勵：【104 年 12 月 30 日版本】(與核定之事業計畫書內容相符) 

 核准獎勵項目 獎勵面積 獎勵額度 

六 人行步道 935.25 11.57% 

七 綠建築(銀級) 485.12 6% 

八 時程獎勵 646.83 8% 
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 核准獎勵項目 獎勵面積 獎勵額度 

十二 合法四層樓 599.62 7.42% 

都市更新獎勵合計(第四至十二項) 

(上限為法定容積 50%) 

2,666.82 32.98% 

容積

移轉 
區外容積移轉 2,813.74 34.80% 

容積移轉合計 2,813.74 34.80% 

申請容積獎勵總計 5,480.56 67.78% 

陸、 權利變換計畫內容概述【104 年 1月 16 日修正發布版本】 

一、 權利分配之處理： 

最小分配單元價值 784 萬 9,052 元 

更新前土地

及合法建物

所有權人 

64 人 

參與分配者(房地) 59 

參與分配者(權利金) -人 

不能分配者 5 人 

合併選配 3 人 

現金補償 -人 

實施者協調後選配 2人 

不願分配者 -人 

二、 公有土地分配情形： 

序 管理機關 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

1 
新北市政府養

護工程處 
2,622 萬 6,997 元 3,988 萬 8,921 元 

 選配房屋：2 戶

 車位：2 部

三、 不能不願分配情形： 

序 態樣 所有權人 更新前價值(元) 應分配價值(元) 備註 

1 不能 李Ｏ蓉 306 萬 8,230 元 466 萬 6,504 元 
繳補差額後

選配 

2 不能 李Ｏ穎 306 萬 8,230 元 466 萬 6,504 元 
繳補差額後

選配 

3 不能 陳Ｏ玲 297 萬 4,625 元 452 萬 4,139 元 
與陳威宏合

併選配 

4 不能 陳Ｏ明 306 萬 8,230 元 466 萬 6,504 元 
與何惠蓮合

併選配 

5 不能 陳Ｏ寧 306 萬 8,230 元 466 萬 6,504 元 
與何惠蓮合

併選配 
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四、 估價結果：選定中信不動產估價師聯合事務所鑑價結果 

   選定理由：鑑價結果土地所有權人應分配價值最高 

鑑價機構 中信估價 麗業估價 友宏估價 

更

新

前 

土地平均單價(元/坪) 177 萬 3,000 元 176 萬元 172 萬 9,000 元 

更新前土地總價(元) 
11 億 4,238 萬

8,225 元 

11 億 3,401 萬

2,000 元 

11 億 1,403 萬

7,925 元 

更

新

後 

地面層平均建坪單價

(元/坪) 
105 萬 4,133 元 104 萬 3,011 元 104 萬 4,504 元 

2 樓至 4 樓一般事務所

平均建坪單價(元/坪) 
46 萬 1,162 元 45 萬 9,679 元 46 萬 0,014 元 

5 樓以上住宅平均建坪

單價(元/坪) 
56 萬 1,422 元 55 萬 5,267 元 55 萬 3,995 元 

二樓以上平均單價 54 萬 3,877 元 53 萬 8,540 元 53 萬 7,549 元 

車位平均價格 

(元/個) 
210 萬 5,627 元 205 萬 2,260 元 209 萬 2,090 元 

更新後總權利價值(元) 
36 億 8,086 萬

9,343 元 

36 億 3,779 萬

2,420 元 

36 億 4,186 萬

2,962 元 

五、 共同負擔比率 

項目 
公開展覽版 

(同第 1次小組) 
小組審竣提大會版 

更新後總權利價值(元) 36 億 5,116 萬 5,912 元 36 億 8,086 萬 9,343 元 

共同負擔金額(元) 19 億 4,203 萬 5,261 元 19 億 4,339 萬 8,824 元 

土地所有權人應分配權

利價值(元) 
17 億 0,913 萬 0,651 元 17 億 3,747 萬 0,519 元 

共同負擔比率(％) 53.19% 52.80% 

柒、 議題綜整與歷次會議收斂情形： 

項目 議題 審竣版內容 

一 

事業之財務計

畫 104版本)─各

項費率 

項目 額度 

人事行政管理費率  5 % 

銷售管理費率  6 % 

風險管理費率  12 % 

1.依權變辦法第 13 條規定確認相關費用之計算基準，其

餘內容應依核定權利變換計畫所載數額為準。

2.經檢核與核定之事業計畫書內容相符。
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項目 議題 審竣版內容 

二 

權變之財務計

畫(104 版本)─

依實際狀況認

列 

項目 費用 

都市更新規劃費 550 萬元 

不動產估價費用 250 萬元 

更新前土地及建物測量費

用 
23 萬元 

信託費用 525 萬元 

容積移轉費用 1 億 2,421 萬 4,471 元 

三 
估價內容及結

果 

1. 合法建築物拆遷補償費用估價結果總計為 3,484 萬

7,993 元。

2. 非合法建築物遷補償費用估價總計為 419萬 6,415 元。 

3. 拆遷安置費用(租金補貼)部分，其補貼單價為

門牌／性質 租金單價 

永和路二段二樓店面 900 元/月/坪 

永和路二段三樓 650 元/月/坪 

永和路二段四樓 640 元/月/坪 

忠孝街一樓 750 元/月/坪 

忠孝街二樓 650 元/月/坪 

忠孝街三樓 640 元/月/坪 

忠孝街四樓 630 元/月/坪 

忠孝街五樓 620 元/月/坪 

文化路 16 巷及其 16 弄之一樓 750 元/月/坪 

文化路 16 巷及其 16 弄之二樓 650 元/月/坪 

文化路 16 巷及其 16 弄之三樓 640 元/月/坪 

文化路 16 巷及其 16 弄之四樓 630 元/月/坪 

文化路 16 巷及其 16 弄之五樓 620 元/月/坪 

以上估價結果經第 3次專案小組原則同意。 

四 共同負擔比率 
本案共同負擔比率為 52.92%，經第 3 次專案小組原則同

意。 
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捌、 提請審議討論： 

序 議題討論 

一 
人民陳情意見

情形 

歷次人民陳情意見內容詳附件 6，請實施者說明第 3 次

專案小組後人陳處理情形。 

二 
估價內容及結

果 

本案依第 3次專案小組委員意見修正估價部分，請實施

者說明與前次小組差異及調整原因： 

1. 地面層平均建坪單價(元/坪)：105 萬 4,133 元/坪。 

2. 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：54 萬 3,877 元/坪。 

3. 車位平均價格：210 萬 5,627 元/部。 

4. 拆遷安置費用(租金補貼)部分，前次小組誤植鄰永

和路二段一樓店面租金單價為 2,800 元/月/坪，故

更正為 2,600 元/月/坪。 

三 
聽證結果做成

決定 
詳後附聽證結果做成決定綜理表。 

玖、 以上符合法定程序，提請大會審議 

壹拾、 決議： 

一、 除以下各點意見外，其餘權利變換計畫內容依專案小組初步審竣內容及提

會簡報通過。 

(一) 人民陳情意見部分，請實施者再妥與溝通並於核定前檢附相關協調證明

文件。 

(二) 同意本案共同負擔比率為 52.8%。 

(三) 同意本案估價結果如下： 

1. 拆遷安置費用(租金)估價結果店面為 2,600 元/月/坪。 

2. 更新後估價結果： 

(1) 1 樓平均建坪單價(元/坪)：105 萬 4,133 元/坪。 

(2) 2 樓以上平均建坪單價(元/坪)：54 萬 3,877 元/坪。 

(3) 車位平均價格：210 萬 5,627 元/部。 

二、 本案聽證結果詳後附「聽證結果做成決定綜理表」。 

三、 有關計畫書內容、面積、圖表及計畫圖，授權作業單位再行檢核，若有誤

植部分一併修正。 

四、 請實施者依新北市都市更新案件審查作業要點第 9點規定辦理。 
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「擬訂新北市永和區文化段 837 地號等 27 筆土地都市更新權利變換計畫

案」聽證結果做成決定綜理表 

序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

1 

自

行

發

言

萬Ｏ來  

各位長官大家好，我們這個

案子已經走到最後一哩路，

那大家都很辛苦，中間過程

有意見提出，導致我們審議

拖延了一段時間，我在這邊

簡單說明一下我的心願，現

在審議小組三次會議好不容

易通過了，所以希望我們這

次聽證會，能夠對於有任何

的陳情案，我們要明快秉公

處理，最好在聽證會上就能

解決，希望主辦單位能多數

人意見為依歸，大家應該要

同心同力，不要再有小小的

意見拖延我們的進度。 

本 案 已 進 聽 證 階

段，今天會議結束後

會請市府盡快安排

大會，並積極申請拆

照建照。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。

2 

自

行

發

言

陳Ｏ霞

 

都更案已經十幾年了，我家

人都走了，都更應該秉公處

理，我們希望大家同心協力

我們把這房子蓋起來，大家

住新房子不是很好嗎，新的

人生嘛，希望都更處聽我們

大多人意見，讓我們一起完

成，祝大家健康，謝謝大家。

鄭董及張總今天都

有到場，對本案是極

為重視，透過今天聽

證會收集大家的意

見，希望能盡快安排

大會。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故建議無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

3 

自

行

發

言

尹Ｏ成

 

1. 地主都在想選房已經選這

麼久，為什麼現在才聽證

會，我在旁邊看了還很難

過。

2. 第一個就是地主在強調找

補的問題，就為了 50 萬爭

執不下，我去看了一下我

不知道他是私契約還是權

利變換，但是我以權利變

換來看，他要找補的不是

50 萬，是 1532 萬，你把車

位扣掉還有 1300 萬要繳

交，如果對房屋找補方式

沒意見，為甚麼對車找補

有意見，如果是走私契

約，那就把私契約拿出來

讓大家看合不合理。

3. 有人造謠權利變換少 807

坪，其實這數字不一定是

正確的，但為什麼有這個

差距呢，因為我們原來的

公設比是設定比較高的

30%，後來權利變換建商把

B2~B6 公設全部歸在車位

上，所以造成這個差距，

我們公設比壓在 30%，我們

建物本身的公設就比較

少，這個 807 坪請不要再

造謠，如果有問題請它拿

有關簽私契的部分

實施者都會信守承

諾，如選擇以權利變

換方式，實施者也會

予以尊重，公設比計

算都有在公開會議

中說明，事業計畫階

段僅是暫估，也有備

註未來權利變換階

段 以 代 書 計 算 為

準，內政部修法的趨

勢也是將公設比調

降，實施者也盡量朝

這方向進行，如果回

朔事業計畫的共同

負 擔 比 率 是

53.63%，高於目前的

52.80%，權變計畫的

銷坪計算是沒有將

雨遮、裝飾柱及部分

車道計入，也符合多

數所有權人的期待。

陳述人所陳意見第1、2、

3、4、5、6點無爭點理由：

涉及本案進度之意見表

達及回應其他陳述人，另

涉及私契約內容，非屬都

更審議範疇，故無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

出證據，我跟建商要了所

有平面計算，從地下到屋

凸計算都在這裡，我做了

表格，所有清冊紀載總面

積完全是相符的，完全沒

有短少或者隱匿的。

4. 第二個阮女士，你也是要

求要把公設比壓在 30%之

內，民國 108 年 10 月 18

號會議上也有講你自己的

發言，「請問本案公設比多

少，之前實施者有提到

27~29%，請實施者調降」，

實施者回應：「未來估算之

後也許還會再調降」，這也

是內政部研擬所修法的方

向，我們這案子何錯之

有，而且建商已經告訴你

已經會再調降，請問哪裡

有隱匿事實的說法呢?

5. 第一個就是目前大概只有

兩位地主有意見，他們都

說他權益受損，這兩位地

主可以查一下選配的資

料 ， 每 個 都 超 額 選 配

160~170%，我們沒講話讓

你們選沒關係，但你們是

用權利變換 50 萬去買的，

不是用市價 80、90 萬去買

的，請問你有沒有占到便

宜，你現在已經占到便宜

還講這種話，我越聽越生
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

氣。

6. 共負比問題你已經講過很

多次，上次小組審查第三

次會議我已經提供，裡面

所有計算方式我都已經計

算出來，我看了怵目驚

心，為什麼我這麼急，因

為之後的漲幅我不知道會

多少，如果之後再調整的

話共同負擔比會更高，這

案子還蓋得下去嗎，最後

只會房子倒掉，剩下一片

空地而已。

4 

自

行

發

言

陳Ｏ寧(含書面意見) 

 

1. 主席委員各位所有權人大

家好，第一點是今天台下

是不是有不同意意見朋

友，有的話我想請教一個

問題，我不是擅於精算的

人，如果你每一年算在修

這老房子的錢是多少，不

算同住家人，每一年花在

健康保健食品的錢有多

少，還有烏俄戰爭的營建

成本影響，現在所有人都

在同艘船上。

2. 我媽媽擔心的事情就是有

生之年住的到這房子嗎?

我們這一輩自己買得起房

子嗎，如果買得起是不是

1. 本案如果發布實

施，地主搬出去實

施者就會支付租

金，直到你們搬回

的時候。

2. 針對不同意意見

的住戶，其實都有

跟實施者簽署私

契，有任何意見都

可以先跟實施者

溝通協調，不然早

就在第二次小組

通過，希望不同意

的意見能早日收

斂，才能盡快執行

更新事業。

陳述人所陳意見第1、2、

3、4、5點無爭點理由：

涉及陳述居住現況及進

度之意見表達，故無爭

點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

不用要到外縣市租房，如

果卡在這不明不白情況

下，我不知道還要等多

久，怎麼為人生做打算。 

3. 不論各位身分或立場是什

麼，各位住的地方有電梯

嗎，那我很恭喜你，我認

為這是很嚴重的事情，年

輕一輩推娃娃車要電梯，

老一輩要推輪椅要電梯，

我現在住的就是沒有電梯

的房子，我不是投資客，

我沒有本錢漫天叫價，這

就是我自己要住的，這已

經不是都更要同意幾票問

題，這是公平正義問題，

如果沒有解決要怎麼談安

居樂業或者在地安老?

4. 為了等待都更，我現在住

在屋齡幾十年的老公寓做

為租屋處，冬天窗縫會滲

冷風，地板多有膨共破

損，先前也常因水管老

舊，造成樓下鄰居漏水，

每一次的修繕，房東未必

願支付全額，每一次的修

繕，也不會是最後一次。

5. 為了極少數的人錙銖必

較，有多少像我一樣的住

戶，現在必須住在每況愈

下的房子裡?有多少人因

為都更進度的不明朗，難
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

以跨出生涯規劃的下一

步?我們究竟該如何規劃

未來的落腳處?

5 

自

行

發

言

李Ｏ芬

大家好我住在忠孝街住戶，

各位主席委員大家好，我其

實一開始會議沒有參與，直

到我開始發現，我從沒有結

婚到現在小孩子都很大了，

為什麼這件案子還沒有成

功，請大家看看在座各位是

不是年紀都很大了，這件案

已經拖很久了，有很多長輩

每天都會打招呼現在都不見

了，他們沒有享受到的，有

些人為了一些瑣碎的文字遊

戲，一直不停的 50 萬、100

萬、807 坪，吵出來的結

果我們能得到什麼，我們現

在就需要得到高品質環境，

有車位有電梯，不要在有很

多老鼠蟑螂或者漏水，不要

每次颱風就有吵雜因素出

來，不停地修繕，我相信不

是任何一個地主希望看到

的，拜託不要再為了自己認

為該得到，但其實是子虛烏

有的，你想想我們現在要賣

掉的房子市價是多少，但我

們如果讓都更案通過，我們

居住環

本案進行到現在對

實施者而言都是時

間跟機會成本，也如

同李小姐提到的是

身心的折磨，針對不

同意的意見都有在

公開會議中說明清

楚，可能是意見尚未

聚焦，希望能早日進

入審議會，順利通過

後加速執行。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及陳述居住現況及進

度之意見表達，故無爭

點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

境會變好，到時候價值又是

多少，請大家不要為了這個

事情去吵了，我現在住在四

樓，我因為前陣子一場意

外，我現在要每天坐計程車

帶小孩上學，我現在每天都

要這樣跪爬一樓再到四樓送

小孩子上學，拜託請三思而

後行，不要再為了這些事情

一直吵沒有意義，希望主管

機關能夠完成我們大部分地

主的願望，謝謝。

6 

自

行

發

言

何Ｏ蓮

你好我是何惠蓮，我的房子

是在永和面永和路的，這個

案子經過十幾年，協商協調

甚至中間我們家族還有其他

人說我們自己建算了，但我

覺得是我們大家都很好鄰

居，我公公那時代就住在

這，經過這十幾年下來，前

面意見都跟大家一樣，我不

知道大家有多少十年，我知

道委員辛苦為了我們把關，

今天已經 99%以上，你有沒

有為我們想想，我們還有心

裡的痛呢，那個痛你們不知

道的，我多希望家族的團

隊，委員真的不需要因為那

幾個人，我不知道那幾個人

是為了自己的私自利益，今

本案是 100%都有簽

同意書，包含不同意

見的住戶都有簽私

契，互相體諒的觀點

下，大家信守相關規

定，也呼籲還有意見

的住戶都有相關的

共識。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

天假設建商違法不合理規

則，你替我們把關我們會很

開心，但如果不是的話，只

是要解決那些少數人不滿足

的條件，把我們一直延宕，

我希望委員會能替我們這些

人多考慮一下。

7 

自

行

發

言

阮Ｏ雲(含書面意見) 

1. 此案屬高容積獎勵，臨永

和路 402%，後面忠孝街

屬 300%獎勵容積，而當

初事業計畫書所列 6746.1

坪，較本案權變計畫總銷

坪數 5938.5 坪少了 807.6

坪，以實施方所蓋樓層應

接近於當初計畫書所列

無誤，很顯然高容積獎勵

未完全轉移至地主，至少

本人未獲應有公平之轉

移，本人持有 9.5 坪乘以

5 樓，地基坪為 47.5 坪，

在此請教都審委員，實施

方所蓋樓層數(含夾層)總

共 24 層，以此案之高容

積，本人應取得多少坪數

方屬合理？三家估價公

司是如何核算本人僅得

此坪數？甚至車位仍須

繳納 40 多萬差額，雖有

1. 有關陳情人陳情

意見與 112 年 12

月 25 日陳情內容

無異，除實施者已

多 次 溝 通 協 調

外，亦於 113 年 1

月 12 日應陳情人

所求，至新北市都

市更新處溝通協

調，本權利變換計

畫案歷經三次小

組審議，實施者已

說明本案採私契

及權變擇優，陳情

人私契條件已高

於 權 利 變 換 分

配，惟陳情人表示

不願調整分配單

元，仍堅持實施者

應從車位不找補

48萬或補2坪二擇

陳述人所陳意見第 1、2

點不予採納；第3點無爭

點理由： 

第 1、2點： 

(1) 陳述人所陳意見涉及

「事業計畫書所列

6746.1 坪，較本案權

變 計 畫 總 銷 坪 數

5938.5 坪少了 807.6

坪」一節，依第 3 次

專案小組討論，事業

計畫階段所載銷售坪

數係屬預估值，實際

涉及土地、建物登記

應依土地登記法規

相關規定辦理並由

地政士切結其內容

正確性。 

(2) 另涉及權值分配部

分，本案採權利變換

方式實施，其分配方

式係以更新後土地及

建築物總權利價值，

扣除共同負擔後，按

各土地所有權人更新
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

經土地更新調整，每坪仍

須補近萬元之差價，本人

認為選配 12 樓以上之住

戶應補給選配 12 樓以下

之住戶才對，本人選配之

戶別非屬高樓層為何還

須補如此之差額？本人

前揭所提 807.6 坪之 20%

乘 以 土 地 百 分 比

1.1412%，實施方仍應補

給本人 2.5 坪，實施方若

未與本人就前揭事項在

113 年 3 月 7 日聽證會前

取得共識，請將上述內容

於聽證會中宣讀，代表本

人之反對意見。 

2. 都更案不是房屋買賣，為

什麼土地地號 838，我們

總值會比別人少，這像豆

腐一樣一塊豆腐割成幾

塊，為什麼我的權值會比

同棟別的樓層的人還要

低，還有事業計畫合建

書，是 6700 多坪，前面

是 5900 多坪，你說這是

因為地下公共設施部

分，你這 800 多坪還要吸

收，如果核算的話是 52%

公設，本來所有案子沒有

衝到 50幾%的，35或 36%

差不多，你這 5900 多坪，

你用 800 多坪用來吸收這

一給予回復，故雙

方無法取得共識。

2. 有關本事業計畫

核定版表 15-10 所

載之銷坪面積已

於權變階段歷次

小組會議說明，因

尚未委託地政士

計算，故暫將雨

遮、裝飾柱、部分

車 道 等 計 入 銷

坪，並於下方備註

權利變換計畫將

以代書提供之銷

售坪數核算；至權

利 變 換 計 畫 階

段，實施者與所有

權 人 整 合 達

100%，考量多數所

有權人反映新建

案 公 設 比 例 太

高，故實施者承諾

本案公設比設定

約 30%，不計雨

遮、裝飾柱、部分

車道等坪數，符合

地政登記規定，並

已將公設比 30%

反 映 更 新 後 售

價，且中央近期也

在研議虛坪改革

政策，故本權利變

前權利價值比例計算

之，又權利價值估價

係依103年1月16日

修正都市更新權利變

換實施辦法第 6 條規

定，由實施者委託 3

家以上專業估價者查

估更新前後各地主之

權利價值，並綜合考

量各宗土地之個別因

素及特殊條件調整價

值。 

(3) 至於雙方涉及公設

比、車位分配等倘有

簽署私契約，則屬雙

方協議內容事項，其

非屬都市更新審議之

範疇。 

(4) 綜上所述，不予採納，

惟仍請實施者妥予所

有權人溝通說明。 
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

公共設施是說不過去

的，這是一部分，以後車

位權利你要登記在土地

所有權狀上面，不是說權

狀上都沒有任何車位的

附屬全利在裡面，這是不

對的，內政部要實施的方

案是，本來選的是 11 樓，

我是沒有超過一半高

度，既然實施者要我貼房

屋差價，還有車位，我車

位有 9.5 坪，前面 5 戶前

面是 47.5 坪，這黃金地段

的土地，我土地的面積總

共有 47.5 坪，我不能得到

一個車位，我跟萬福兄跟

三哥，我蓋章的時候沒有

人比我更積極想要把案

子弄起來，當時我是到處

找鄰居，當時差點跪下去

求這案子推得起來，為什

麼現在我現在在這爭取

權益，因為真的對我有不

合理對待，我真的對不起

今天的鄰居鄉親，因為這

個建商的條件對我太苛

刻，你現在叫我貼一半，

5000 多坪就已經涵蓋公

共設施了，我老實講這是

不合理的，所以車庫的部

分，雖然我有蓋章，但那

天情形，張經理也知道，

換計畫案之銷坪

計算尚為合理。 
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

不好聽的話我就不講，每

個人都想盡快都更，但沒

有知道都更的方法這麼

多或者技巧這麼多，你們

說地下車庫那些涵蓋在

裡面，這個案子是高獎勵

容積率的，800 多坪就是

這裡面一部分，要拿這裡

面 20%給地主才對。 

3. 針對剛剛尹先生講的，市

價 80~90 萬這個裡邏輯錯

的，我是土地跟人家都

更，我們房屋本來是 5

樓，被人家蓋成 23 樓，

土地被稀釋多少啊，像是

我們持分部分剩下 3/1 不

到，你們數學邏輯有沒有

搞錯，權變壓低拿的坪數

比較多，地主坪數比較

少，以後的 10%，以後你

要買是比較便宜，但權變

壓低，坪數提高很多，這

數學邏輯你要搞清楚!。

第3點：陳述人意見表達

及回應其他陳述人，故無

爭點，惟仍請實施者妥予

所有權人溝通協調。 

8 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

劉Ｏ琳(書面意見) 

1. 本都更案自洽談至取得

多數住戶之共識，業餘十

數年，所有住戶對於都更

之條件例如公設占比、房

屋選配等事項應已了

解，本人對於議定之條件

1. 誠如劉女士所提

工物料一直上

漲，我們也希望

不要再有反對意

見出來，一核定

發布實施，實施

陳述人所陳意見第 1、2

點無爭點理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

亦無異議。 

2. 本案區域內之房舍屋齡

均已超過 40 至 50 年以

上，實有亟待更新之必

要，值此工料雙漲之時

期，延宕開工將造成住戶

與建商兩不利之情況，至

盼新北市政府公正客觀

協助此項都更案之順利

進行。

者都會盡快執

行。

9 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

邱Ｏ彬(書面意見) 

希望快速通過，讓建商能建

好房子讓我們居住。

這部分我們配合積

極來辦理。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。

1

0 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

陳Ｏ堂(書面意見) 

我是永和路二段 273 號屋

主，本身也是建商都更任何

問題都很了解，我們這件建

案已經超過 12 年多，如果現

在通過也要 5 年多才順利完

工，前前後後已經 18 年了，

如果再拖延，就遙遙無期，

這幾年建材爆漲，平均漲40%

以上，1 坪營造成本超過 30

萬元，建商也有很大壓力，

現在永和好地段每坪均超過

工物料一直上漲，希

望大家共體時艱，我

們本於初衷，會積極

辦理。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

90 萬，永和寸土寸金，大家

應該有共識，共同創造雙

贏，好時機要把握，千萬別

再拖延。

1

1 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

林Ｏ琴(書面意見) 

房子多年漏水嚴重，水泥剝

落，鋼筋外露，已有居住安

全之疑慮盼能儘早完成

都更。

本權變計畫經核定

後，就會盡快通知各

位搬遷，在重建期間

先 搬 到 安 全 的 處

理，盡快興建完成早

日迎接各位住戶。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案房屋現況及進

度之意見表達，故無爭

點。 

1
2 
作

業

單

位

代

為

宣

讀

許Ｏ廣(許Ｏ華代)(書面意

見) 

請儘快通過此案。 實施者會積極處理。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。 

1

3 

作

業

單

位

代

為

宣

楊Ｏ絨(書面意見) 

1. 住戶提到的 807 坪，據我

所知與 30%公設比有

關，是多數人的共識，如

要調整到多出這些坪

數，那前面所做的事業計

畫勢必要重來，我本人反

對!因重來人、物、時間

有關於相關銷坪計

算方式都有在事業

計畫註記以權利變

換計畫為準，當時有

計入雨遮裝飾柱及

部分車道等坪數，權

利變換階段地主有

陳述人所陳意見第 1、2

點無爭點理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

讀 變數實在太大了。 

2. 這都更都談了十幾年

了，好不容易進展到權利

變換，建商說很快可動

工，滿心期待，誰知為了

1、2 個人的意見，又過

了 2 年 9個月還未動工，

政府不是在提倡都更嗎?

長官難道沒看到少數人

為了自己而影響到社會

的進步和妨礙市容發展

及阻礙當地的生活品質

提升嗎?難道為少數人大

家要一同吊死在這棵樹

上嗎?建商蓋的有去觀摩

過滿是喜歡的，也期待能

盡早入住，希望長官能聽

到我們的心聲，不要順從

少數人的意見，讓這個都

更案最後失敗，請長官盡

力協助盡快達成都更。

公設比不要太高的

共識，不同意見的住

戶其實都有簽同意

書跟私契。

1
4 
作
業
單
位
代
為
宣
讀

梁Ｏ泰(書面意見) 

 

1. 希望本案能加速都更。

2. 贊成 30%的公設比。

謝謝梁先生支持，我

們本於初衷，會積極

辦理。

陳述人所陳意見第 1、2

點無爭點理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。

1
5 
作

邱Ｏ新(邱戊己代)(書面意見)

儘快通過實施本案。

陳述人所陳意見無爭點

理由： 
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

業

單

位

代

為

宣

讀 

謝謝地主鄉親支

持，實施者團隊都會

積極辦理本案，讓案

件順利完成。 

 

 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。 

1

6 

作

業

單

位

代

為

宣

讀 

王振裕(書面意見)(永和區文

化段 868、868-1 地號) 

 

 

1. 本人王振裕意見如附件

一&附件二共 4 頁。 

2. 「權變計畫總銷坪數

5,938.5 坪，較核定計畫

書 6,746.1 坪少了 807.6 

坪」，這個議題歷經 3 次

專案小組會議都無結

論，這樣的權變計畫審查

結果有符合政府推動都

更公開、公正、公平的精

神嗎?有照顧維護弱勢地

主住戶的權益嗎?懇請市

府權責單位針對下列說

明各項詳加說明清楚以

昭公信。 

3. 說明 1.實施者說因與所

有權人約定公設比超過

30% 部分由實施者負

責，因此他們將超過部分

挪移807.6坪至地下室車

公，然而第 2 次專案小組

會議紀錄第 6 頁最後一

 

 

 

 

王先生一直僵持事

業計畫，但事業計畫

主要在爭取容積獎

勵及建築設計，相關

財務計畫數據都有

載明已權利變換計

畫 核 定 之 內 容 為

準，王先生的意見我

們都有答覆，這部分

可能是沒有對焦，計

畫書圖及相關數據

提列都是依據市府

相關規定辦理，即便

回復事業計畫情境

共同負擔比率也是

高於目前的比率，我

們現在 23 樓但工程

造價只有14.71萬元

/坪低於現在的發包

造價，實施者仍會信

守各位的承諾努力

將本案完成。 

陳述人所陳意見第1、2、

5、6、7、9、10、11、12、

13點不予採納；第3、4、

8、點無爭點理由： 

第 1、2、6、7點： 

(1) 陳述人所陳意見涉及

「事業計畫書所列

6746.1 坪，較本案權

變 計 畫 總 銷 坪 數

5938.5 坪少了 807.6

坪」一節，依第 3 次

專案小組討論，事業

計畫階段所載銷售坪

數係屬預估值，實際

涉及土地、建物登記

應依土地登記法規

相關規定辦理並由

地政士切結其內容

正確性。 

(2) 另涉及權值分配部

分，本案採權利變換

方式實施，其分配方

式係以更新後土地及

建築物總權利價值，

扣除共同負擔後，按

各土地所有權人更新
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

行，及第 3 次會議紀錄第

9頁倒數第 7行都明確記

載「私契的約定事項非屬

都更計畫審查範疇」而不

予處裡。

4. 說明2.都市更新處於第3

次專案小組會議中揭示

審查共同負擔比例兩大

審 查 重 點 ， 第

一……(略)，第二、更新

後總銷售價格之合理

性，然本案實施者因表示

鎖定公設比率，此情形將

降低更新後總銷售價

格，變相提高共同負擔比

率，對民眾權益之保障顯

然是不合常理(詳叁會議

記錄第 2 頁，【都市更新

處回應】)。

5. 說明 3.權變計畫總銷坪

數較核定計畫書少了

807.6 坪，導致本案共同

負擔比例由事業計畫核

定版本的 48.38%驟升至

權變計畫的 52.92%，市

府財政局屢屢提出專業

意見如第 2 次專案小組

會議紀錄第 4 頁第 11 行

「共同負擔比例 53.07%

較永和通案為高」;第 3

次會議紀錄第 4 頁「共同

負擔比率 52.92%與事業

前權利價值比例計算

之，又權利價值估價

係依103年1月16日

修正都市更新權利變

換實施辦法第 6 條規

定，由實施者委託 3

家以上專業估價者查

估更新前後各地主之

權利價值，並綜合考

量各宗土地之個別因

素及特殊條件調整價

值。 

(3) 至於雙方倘有簽署私

契約，則屬雙方協議

內容事項，其非屬都

市更新審議之範疇。

(4) 綜上所述，不予採納，

惟仍請實施者妥予所

有權人溝通說明。 

第 3、4 點： 

陳述意見係說明第 2 次

及第 3 次專案小組會議

紀錄內容，故無爭點。 

第5、13點： 

陳述人意見涉及共同負擔

比例 52.92%顯不合理，

審議會議討論係為合議

制，係依會議上委員綜合

討論(結論)作成紀錄，再
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

計畫核定版本顯有差

距」，凡此總總再再說明

共同負擔比例驟升為

52.92%顯不合理而爭議

頗鉅，吾等住戶全程參與

審查會議，從未聽到有哪

位委員贊同 52.92%，更

遑論有「…綜合決定本案

調降共同負擔比率至

52.92%」之決議(此點有

錄音檔可查)。本人亦於

2023.10.13 向市府提出

異議書並副知蔣根煌議

長在案(如附件二)。 

6. 綜上所述，既然三次專案

小組會議都不予處理，本

案權變計畫自應遵循計

畫書核定版本的總銷坪

數 6,746.1 坪辦理。僅請

市政府權責機關與審議

委員諸公秉持政府推動

都更計畫公開、公正、公

平的精神，維護地主所有

權人的權益。 

7. 本案權變計畫最終規劃

結果，究竟公設比是多

少?整本權利變換報告書

從第一章 P1-1 至最後第

19 章 P19-2 共 148 頁，

沒有「公設比」三個字，

這樣對嗎?請專案小組會

議審議委員要求實施者

查「共同負擔比率」經歷

次專案小組充分討論後，

於第 3 次專案小組作成決

定，尚無違背當時會議結

論，故不予採納。 
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

於報告中明確列示，專章

或專節說明計算內容。 

8. 權變計畫書 P.綜-1 頁，

聽證版補正意見回應綜

理表，市政府都市更新處

審查意見公文說明第

二、1 項，【依第 3 次會

議結論， 陳情議題涉及

「公設比」……請詳載歷

次溝通歷程。】結果實施

者的回應是【針對王先生

陳情意見，實施者都有明

確回覆，包含契約簽定之

公設比、協議與權利變換

之差異等內容，且雙方透

過多次電話溝通說明，並

於 112 年 3 月 20 日及 7

月 21 日當面溝通說明

(詳附錄四)，故會上經王

先生明確表示無意見並

不再爭執提出新意見，以

期能加速本案都市更新

工作之推動。】 

9. 說明: 

上面實施者的回應完全

是一派胡言、含混蒙騙，

概第 3 次會議 記錄第 6

頁倒數第 8 行「...仍請實

施者妥與相關權益人說

明協 議與權利變換內容

之差異。」，結果是第 3

次 會 議 112/9/11 召

 

 

第 8 點： 

陳述意見為說明實施者

回應第 3 次專案小組會

議紀錄內容，故無爭點。

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第 9、10、11 點： 

陳述人所陳意見涉及「請

於權變計畫報告中惠予

更正」，查第3次專案小組

紀錄已載明陳述人會上所

提意見等內容尚無缺漏，

並已請實施者妥與相關權

益人說明協議與權利變換

內容之差異，故不予採
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

開，會議後迄今權益人苦

等不到任何一次溝通，實

施者所說的 附錄四的 3

次溝通完全是在第 3 次

會議前，且都是權益人主

動 找實施者說明了解。

又，實施者說「……會上

經王先生明確表示無意

見並不再爭執提 出新意

見，……」，此舉完全扭

曲本人會中發言的意

見，概是日會議進行至

10:35 左右，主席詢問本

人對權變計畫短少 807

坪這個議題有無意見，本

人回復【我沒有新的意

見】，主席再問請說清

楚，本人清楚的回覆【我

的意見都已經在前面的

會議紀錄裡了】。(有錄音

檔可查證)以上實情，請

於權變計畫報告中惠予

更正。 

10. 本人王振裕對於新北府

城更字第 1124620852 號

函送 112年 9月 11日「擬

訂新北市永和區文化段

837 地號等 27 筆土地都

市更新權利變換計畫案」

第 3 次都 市更新專案小

組會議紀錄的內容有意

見如下。 

納，惟仍請實施者妥與所

有權人溝通說明。 
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

11. 意見一、會議記錄第 6

頁第 18 行，(一)關於會

上陳情人針對「與實施者

簽訂契約並鎖定公設比」

一事表示無意見並不再

爭執提出新意見，……。

說明:據悉本次會議對於

這個議題，主席與審查委

員花費相當多時間討

論，會議中主席詢問陳請

人王先生(即本人)有無

意見，本人清楚答說二

遍:「本人今日(9/11)沒有

新意見」，主席再詢問說

明清楚，本人答覆: 「本

人意見已在前二次會議

紀錄中都有記載」。因此

第 6 頁記錄陳請人表示

無意見並不再爭執提出

新意見為錯誤的記載，請

惠於更正。 

12. 意見二、眾所皆知一個成

功的會議最重要的議程

是會議結束前一段時間

的討論與主席結論最為

重要，據悉本次會議從上

午 9:00 開始至 12:01 結

束整整進行 181 分鐘，

最後一分鐘主席最後一

句話是，我想盡量控制在

12 點前結束，但還是做

不到超過 1 分鐘。然而本

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第 12 點： 

陳述人所陳意見涉及「短

缺了最後 20 分鐘的討論

與結論。」，查會議紀錄

尚無缺漏議題及當日會

議結論，故不予採納。 
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

次會議紀錄卻只記錄

160 分鐘(會議記錄最後

一行記載結束時間是

11:40)，短缺了最後 20

分鐘的討論與結論。 

說明:本人約略記得最後

20 分鐘的重點內容概

為，新北市政府總工程司

發言，建議審議小組將問

題與意見收斂，按更新案

的程序進入聽證會，請實

施者向地主詳細說明，如

果地主還是有意見就退

回小組再討論。接著主席

詢問實施者對於總工程

司意見的看法，實施者回

答:「我們這邊就配合，

我們會在聽證會前跟地

主充分溝通。」主席說，

對於實施者和地主私約

承諾公設比 30%，這不

符合行政規則，我們審議

小組不背書;既然實施者

說你們有把握取得百分

之百地主同意不會有意

見，那我就贊成依總工程

司意見按照程序往下走

進入聽證會，希望你們在

聽證會中對於要滿足私

約而去減少的公設面積

807 坪是否合理，將來如

何登記等，詳加的跟地主
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序

號 
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議 

說明。如果有爭議我們就

退回小組繼續審查釐清

這些數據。 

13. 意見三、會議記錄第 9

頁，六、共同負擔比率之

決定(依 104 年版本之共

同負擔提列基準):(一)本

案公開展覽共同負擔比

率 53.19%，考量本案區

段條件、財務計畫內容、

各項管理費率及估價結

果等內容，綜合決定本案

調降共同負擔比率至

52.92%。 

說明:據悉本次會議大半

時間都在討論減少公設

面積 807 坪是否合理，如

上意見二所述暫不釐

清，何來綜合決定本案調

降 共 同 負 擔 比 率 至

52.92%。之決議;況且會

議記錄第 4 頁財政局意

見(一)權利變換計畫書

第 10-6 頁: 本案事業計

畫核定版本共同負擔比

率為 48.38%，本次計畫

內容共同負擔比率為

52.92%，與事業計畫核

定版本顯有差距……，爰

此綜合決定本案調降共

同負擔比率至 52.92%。

為不實之記載，請惠於更
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

正。以上三點意見此致新

北市都更處。

1

7 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

周Ｏ雲(書面意見)

1. 一、兩人的意見，否定了

大多數人的權益，公理何

在。

2. 這一、兩人也以同意都

更，並且簽了同意書，房

屋也挑好了，不然當初就

不要簽同意書，大家都年

紀也不小了，能夠住幾年。

3. 100%均以簽屬同意書，為

何還拖連多年，政府公權

力何在。

誠如周女士提到，房

屋都已經選配完

成，契約我們也會信

守，大部分也會信

守，希望未來還有意

見的住戶也能信守

雙方約定。

陳述人所陳意見第1、2、

3點無爭點理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。

1
8 
作

業

單

位

代

為

宣

讀

孫Ｏ華(書面意見) 

本案  100%俱已簽屬同

意書，應有積極作為，以

維護多數所有權人權益，日

程延宕多時已有行政怠惰之

嫌，公權力應具執行效能為

盼。

第三次專案小組審

議相關答覆內容，住

戶都有計畫內容可

以看到，實施者也會

盡全力將本案興建

完成

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

涉及本案進度之意見表

達，故無爭點。 

1

9 

作

業

單

位

代

為

陳Ｏ玲(書面意見)

想請問政府鼓勵都更，我

的左右鄰居都同意都更，

為什麼我們拖了那麼久都

無法都更?

市府主要也是保障

各位地主鄉親的權

益，實施者責無旁貸

還是要讓他圓滿順

利，聽證會後實施者

還 是 會 去 溝 通 協

陳述人所陳意見無爭點

理由： 

陳述人意見為詢問性質，

故無爭點；惟仍請實施者

妥予所有權人溝通說明。 
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序

號
陳述人及意見 實施者答辯 大會決議

宣

讀

調，市府也會協助本

案提請審議會，無非

都是要兼顧大家的

權益

2

0 

作

業

單

位

代

為

宣

讀

新北市政府財政局

(書面意見)

經檢視旨揭聽證會版計畫書

內容，本局歷次所提意見業

經實施者修正或說明，惟仍

有以下意見請貴處轉知實施

者釐清修正：查本案選定為

權利變換計算依據之中信估

價報告書第 128 頁，現有道

路依土地使用現況修正

15%，該宗商業區土地現況

雖供公眾通行，惟調整率

15%非屬通案調整情形，且

報告書未具體說明調整幅度

評估方式，又其他 2 家估價

報告書調整率分別為12%及

13%，皆低於中信估價報告

書評估結果，故請酌予降低

調整幅度。

現有道路調整率係

以土地開發分析法

試算「假設基地無現

有道路一樓規劃店

面」及「假設基地含

現有道路一樓無店

面皆為公設供通行」

之 土 地 價 格 差 異

值，並將試算過程附

於 估 價 報 告 書 附

件。另本案於第二次

及第三次專案小組

回應說明，因考量現

況供公眾通行，無使

用效益，亦補充新北

市已核定之權利變

換計畫案分析現有

道路樣態及調整率

說明，與大陳單元 2

公辦都更案樣態及

調整相符，故本案

15%調整率應屬合

理。 

陳述人所陳意見不予採

納理由： 

陳述人所陳意見涉及「現

有道路依土地使用現況

修正 15%」一節，經估價

師說明現有道路調整率

係以土地開發分析法試

算，並說明其合併前現況

為現有道路僅公眾通行

使用，與其他建築使用有

異，故更新前之現有道路

與建築用地應有一定比

例之價差，且本案估價結

果，經審議充分討論，故

不予採納，惟仍請實施者

妥予所有權人溝通說明，

並請實施者於回應綜理表

確實回應說明本案估價調

整之緣由。 
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