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壹、辦理緣起與法令依據
辦理緣起
○都市更新
 本更新單元土地為都市計畫「住宅區」用地。
 更新前現況建築物多已超過使用年限，屋況老舊、環境窳陋、結構安全堪慮，
亦缺乏現代建物應有之機能，透過都市更新重建新社區。

 本案於民國102年6月20日向新北市政府都市更新處申請事業計畫報核在案，
原報核時為11筆土地，歷經數年部分鄰地納入更新單元，故土地筆數調整為
17筆，單元面積由報核時1,338.00m2擴大為1,911.06m2，實施方式由協議合
建變更為部份合建、部分權變。

法令適用
○都市更新
 本案法令適用日為102年6月20日，實施者決定採用新版都市更新容積獎勵項
目，故都市更新相關法規及子法皆適用最新版本。

○都市計畫&建築法規
 依「都市更新條例」第83條規定，其申請建造執照之法規適用，以擬訂都市更
新事業計畫報核日為準。
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壹、辦理緣起與法令依據
法令依據
○都市更新
 本案依「都市更新條例」第32條規定辦理，申請實施都市更新事業，檢具都市
更新事業計畫書併同公聽會紀錄、與第22條規定同意比例之私有土地及私有合
法建築物所有權人同意書及其他相關證明文件。

○都市計畫
 依據都市計畫法新北市施行細則第45條規定／變更板橋都市計畫（土地使用分
區管制要點專案通盤檢討）（第二階段）案之土地使用管制規定辦理。

○自行劃定都市更新單元
 都市更新條例第23條、都市更新條例施行細則第7條及新北市都市更新單元劃
定基準等規定辦理。

○更新單元劃定基準檢討
 依據劃定基準第9點之規定檢討：於未經劃定應實施更新之地區自行劃定更新
單元者，其範圍內屋齡三十年以上建築物投影面積占全部建築物總投影面積之
比率應達二分之一，更新單元應符合第4點至第8點之規定，且應符合「建築物
及地區環境評估指標」所列兩項以上，本案符合劃定基準指標(4)、(5)、(7)；
評估指標(1)、(2)、(6)：
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壹、辦理緣起與法令依據
○更新單元劃定基準檢討
 劃定基準指標(4)、(5)、(7 )：

劃定基準指標 說明 檢
討

(4)更新單元臨接計畫道路或已指定
建築線之現有巷道，所臨接之計畫
道路或現有巷道之寬度達8公尺以上，
臨路總長度達20公尺以上，面積達
1,500m2。

本案西北側臨民治街8巷、西南側臨
文化路二段548巷、東南側臨民治街
26巷、路寬皆為10m，臨路總長為
95m，本案更新單元面積為
1,911.06m2。

符
合

(5)更新單元內重建區段建築物投影
比率不低於1/3

建物投影比率為建築所在基地總面積
÷建築總面積，本案基地面積為
1,911.06m2，建築總面積為
1,138.60m2，投影比率為59.57%

符
合

(7)更新單元位於未經劃定應實施更
新之地區者，其範圍內屋齡30年以
上建築物投影面積占全部建築物總
投影面積之比率應達1/2

本案位於未經劃定更新地區，全區建
築物屋齡皆為30年以上。 符

合
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壹、辦理緣起與法令依據
○更新單元劃定基準檢討
 評估指標(1)、(2)、(6) ：

評估指標 說明 檢討

(1)更新單元內無電梯設備之4層樓以
上合法建築物其投影面積占建築物總
投影面積比率達1/2以上。

本案更新單元內合法建築物
皆無電梯設備。 符合

(2)更新單元內現有停車位數量未達
法定停車位之棟數比率達1/2以上。

本案更新單元內合法建築物
皆無法定停車位。 符合

(6)更新單元內建築物結構及耐震能
力經房屋健檢建築物耐震能力初步評
估之評估分數為乙級或未達乙級達
1/2以上

本案經鑑定符合相關規定。

符合
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貳、計畫地區範圍
基地位置

東北 民治街二段(12M)

西北 民治街8巷(10M)

東南 民治街26巷(10M)

西南 文化路二段548巷
(10M)



7貳、計畫地區範圍

更新單元範圍（地籍套繪圖）

基地區段 板橋區江子翠段第三
坎小段

土地地號 140-11、141-3、141-
38、141-39、148-9、
148-10、148-11、148-
12、148-15、148-16、
148-17、148-18、148-
19、148-20、148-21、
148-22、148-30

土地筆數 17筆

土地面積 1,911.06㎡

所有權人數 64人



8貳、計畫地區範圍

更新單元範圍（現況圖）

合法建築物

建號筆數 65筆

建號面積 4,773.78㎡

所有權人數 64人
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參、實施者
實施者
○名 稱：甲山林建設股份有限公司
 代表人：張瀛珠
 統一編號：24300338
 聯絡地址：（114）臺北市內湖區南京東路6段346號13樓
 聯絡電話：（02）8792-3633

肆、計畫目標
計畫目標
○促進土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能
○打造具防災自主能力的安全都市居住環境
○推動都市更新事業，促進整體環境品質提昇
○創新社區整體機能，增進居民生活品質
○凝聚社區團結意識，創造安和互助家園



10伍、現況分析

公私
有
土地
比率

公
有

國有 0.00㎡ 0%

市有 0.00㎡ 0%

私有 1,911.06㎡ 100%

合計 1,911.06㎡ 100%

●公私有土地比率●土地權屬
更新單元共17筆土地皆為私有土地，所有權
人合計為64人。



11伍、現況分析

●合法建築物權屬
本更新單元內門牌為民治街8巷、
26巷、26巷14弄、文化路二段548
巷（65筆建號），所有權人合計為
64人。

合法建築物門牌

民治街8巷 9、11、13、15號

民治街26巷 6、8、10、12、16、
18號

民治街26巷14弄 6、8、10、12號

文化路二段548巷 35、37號



12伍、現況分析－同意比率（本案採部分合建、部分權變方式實施）

註：1.依第10次專案小組會議審議結論，納入鄰地148-15、148-16、148-17、148-18
等4筆地號，範圍擴大為1,926.00m2 ，並將實施方式由協議合建變更為部分合
建、部分權變。

2.因第10次專案小組會議討論通過範圍擴大，將148-9、148-15地號預為分割
14.94m2作為鄰地法定空地保留地，排除更新單元，更新單元面積調整為
1911.06m2。（最終依預為分割結果為準）

項目
私有土地 私有合法建築物

面積（㎡） 人數 面積（㎡） 人數

17筆土
地

私有計算總和 1,911.06 64 4,773.78 64

排除總和 0 0 0 0

私有同意數 1,845.04 61 4,572.10 61

同意比例 96.54% 95.31% 95.77% 95.31%

法定同意比例 80% 80% 80% 80%



13伍、現況分析－現況圖



14陸、與都市計畫之關係

都市計畫
更新單元 1,911.06㎡
使用
分區 住 1,911.06㎡（64筆）

使用
強度 住 建蔽率 50%

容積率 300%

●都市計畫
變更板橋都市計畫（土地使用
分區管制要點專案通盤檢討）
（第二階段）案之土地使用管
制規定。



15柒、處理方式及其區段劃分

更新單元區段劃分圖
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捌、區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫
本案無涉及區內及鄰近地區公共設施興修或改善計畫。

玖、整建或維護計畫
本更新單元全區以「重建」方式進行都市更新，無整建或維護計畫。



17本案依108年5月15日版容積獎勵核算壹拾、申請容積項目及額度

註：最終依事業計畫審議核定內容為準。

基本資料

使用分區 基地面積 法定建蔽率 容積率 基準容積【△FA】
住宅區 1,911.06㎡ 50.00% 300.00% 5,733.18㎡
合計 1,911.06㎡ 5,733.18㎡
獎勵項目 面積（㎡） 額度（%）

容
積
獎
勵

中
央

結構安全性能評估 430.57 7.51%

綠建築設計（黃金級） 458.65 8.00%

智慧建築設計（銀級） 343.99 6.00%

無障礙建築設計（第二級） 286.65 3.00%

耐震建築設計（標章） 573.31 10.00%

新
北
市

建築基地及建築物規劃設計 859.97 15.00%

4樓以上、30年以上合法建物 116.22 2.02%
小計 2,954.70 51.53%上限50%

實際申請量【A】 2,866.59 50.00%
其他項目及容積移轉額度【B】 2,293.27 40.00%上限40%

允建容積樓地板面積合計【△FA＋A＋B】 10,893.04
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拾壹、重建區段之土地使用計畫
建築設計內容詳建築師簡報說明
○申請容積獎勵後土地使用強度
○建築興建計畫
○設計圖說

拾貳、都市設計與景觀計畫
建築設計內容詳建築師簡報說明
○專章檢討
○建築計畫
○景觀計畫



建築設計04

陳朝雄建築師事務所
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基地面積 基地使用面積=1911.06㎡

基準容積 300% / 5733.18㎡

都更獎勵及容積移轉 都更獎勵 50% / 2866.59㎡
容積移轉 40% / 2293.27㎡

允建 / 實設容積 10893.04㎡ / 10893.04㎡

總樓地板面積 21660.82㎡

實設建蔽率 / 建築面積 30.99% / 592.40㎡

開挖率 69.99%

樓層 地上25層；地下6層

戶數 住宅214戶
店鋪4戶 合計218戶

停車位
汽車位：實設175部
機車位：實設218部
自行車：實設55部

建物規劃 住宅、店鋪

建物構造 RC

建築設計面積





本次都更劃定範圍
範圍內建物拆除



都更範圍內
62建03218號建照執照範圍

非屬全部在都更範圍內
本次都更劃定同張建照範圍內建物拆
除

並符合結構安全評估



本次都更劃定範圍範圍內建物拆
除

配合都更程序辦理廢巷改道
保留原先現有巷道通行



一樓設置—
4戶店舖、管委會空間

車道出入口留設於
民治街26巷

設有 獨立機車道
及 雙車道汽車道進出

一樓留設55部自行車車位

住戶進出口留設於民治街8巷

車道進出口

住戶進出口

現有巷道改道供通行留設



二樓 7戶住宅、管委會空間

三房兩衛---2間

兩房兩衛---2間

兩房一衛---3間



三至十二樓 9戶住宅

三房兩衛---4間

兩房兩衛---2間

兩房一衛---3間

其中A3戶為無障礙戶
(2F-12F共11間)

大門出入口及陽台出入口
無門檻



十三至二十五樓 9戶住宅

三房兩衛---4間

兩房兩衛---2間

兩房一衛---3間



三至十二樓 9戶住宅

三房兩衛---4間

兩房兩衛---2間

兩房一衛---3間



機車道為獨立機車道，寬度2m以上

汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

地下一樓共設置
218輛機車位

設置一輛垃圾車位及垃圾儲藏室

兩座避難樓梯



汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

設置33輛汽車車位



汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

設置36輛汽車車位 (含1輛無障礙車位)



汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

設置36輛汽車車位 (含1輛無障礙車位)



汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

設置36輛汽車車位 (含1輛無障礙車位)



汽車道為雙車道進出，寬度5.5m以上

設置34輛汽車車位



車道進出口

住戶進出口

民治街26巷

民治街8巷

文化路二段
548巷

配合景觀規劃留設開放空間及
人行動線迴圈串聯

住宅出入口前院景觀庭院



屋頂設置綠化景觀 及 休憩空間
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拾肆、實施方式及有關費用分擔

依「都市更新條例」第44條規定，土地總面積及私有合法建築物總樓
地板面積均超過80%同意，就達成合建協議部分，以協議合建方式實
施之。對於不願參與協議合建之土地及合法建築物，得以權利變換方
式實施之，故本案以「部分協議合建、部分權利變換」方式實施都市
更新事業。
本案之實施總成本，由實施者提供30%自有資金、70%銀行融資方式
參與更新事業之實施，並由更新單元內土地所有權人按其權利價值比
率共同負擔，以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付。

拾參、保存或維護計畫
本案及周邊皆無涉及具有歷史、文化、藝術、紀念價值之建築物調查
情形，並經文化主管機關確認具文化資產保存之標的，或都市計畫表
明應予保存或有保存價值建築。
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拾肆、實施方式及有關費用分擔

 成本
依110.09.08修正發布之「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」規定計算。
依都市更新條例第51條，「權利變換範圍內之土地所有權人按其權利
價值比率、都市計畫規定與其相對投入及受益情形，計算共同負擔，
並以權利變換後應分配之土地及建築物折價抵付予實施者。」
共同負擔項目如下：

1. 工程費用
2. 申請各項建築容積獎勵後續管理維護計畫相關經費及相關委辦

費
3. 權利變換費用
4. 貸款利息
5. 稅捐
6. 管理費用
7. 都市計畫變更負擔費用
8. 容積移轉費用
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拾伍、分配與選配原則

參與合建之所有權人其選配事宜由實施者另行辦理，但其就房屋、車
位無選配優先權。本案權利變換選配期間終止後，參與合建所有權人
所選配之房屋、車位如與參與權利變換所有權人有重複情形，應依規
定辦理公開抽籤。
 房屋及車位選配原則

1. 於不妨礙土地及合法建築物所有權人及實施者權益為前提下，參與協
議合建者視為同一選配單位，實施者代表與其他權利變換關係人一併
辦理選配作業。

2. 選配期間，選配結果重複者，實施者應先協助協調處理，協調不成者
則採公開抽籤方式決定。

3. 選配程序結束後，欲再調整選配結果者，應以不影響已完成之選配結
果為原則，由實施者協調處理。

4. 本案住宅單元分配由所有權人與實施者採水平分配方式，所有權人依
實施者於權利變換選配期間提供之應分配權利價值參考值，並以更新
前原相對位置於更新後進行選配。（更新前原為1樓之所有權人得優
先選配1樓，以此類推。）

5. 本案地下室各樓層車位分配，由所有權人於各地下樓層依權利變換所
有權人應分配總權利價值占全案總銷之比例進行選配。
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拾伍、分配與選配原則

 選配之限制
1. 所有權人應依實施者於權利變換選配期間提供之應分配權利價值參考

值，於該權值＋10%找（補）金額內，選配適合之住宅及車位單元。
2. 所有權人選配後可領取差額價金者，得增加選配一單元，惟其可領取

之差額價金應達增加選配單元價值之90%以上。
3. 若更新前為多人共同持分一戶建物產權或屋地不同人者，應採合併分

配方式進行選配。
4. 本案倘有超額選配致造成其他所有權人須參與抽籤之情事，應依內政

部100年12月7日內營字第1000810535號函之意旨，就超額分配之申請
，應以不影響其他所有權人應分配部分優先選配權益為限。

拾陸、公有財產之處理方式及更新後之分配使用原則

本更新單元無公有土地，故無涉及公有財產之處理方式。
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拾柒、拆遷安置計畫
地上物拆遷計畫
○應拆除建築物
 本案應拆除建築物包括合法建築物及其增建物。

○通知公告拆遷日、預定公告拆遷日、
 本案為「部分合建、部分權變」方式，依都市更新權利變換實施辦法第24條、
第25條規定辦理，實施者應於權利變換計畫核定發布實施之日起十日內，通知
所有權人、管理人或使用人預定拆遷日。如為政府代管、扣押、法院強制執行
或行政執行者，並應通知代管機關、扣押機關、執行法院或行政執行分署，權
利變換計畫公告期滿至預定拆遷日，不得少於二個月。

拆遷補償費
○合法建築物
 本案採部分合建、部分權變方式進行，權利變換部分應補償其價值或建築物之
殘餘價值，其補償金額由實施者委託專業估價者查估後評定之，實施者應於權
利變換計畫核定發布後定期通知應受補償人領取。

 本案拆遷補償金額委託友宏不動產估價師事務所查估後評定之，提列
15,360,733元。
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拾柒、拆遷安置計畫
拆遷補償費
○增建物及其他土地改良物
 本案其他土地改良物包含合法建築物之增建物及未登記之建物，應補償其價值
或建築物殘餘價值，其補償金額委託友宏不動產估價師事務所查估後評定之，
提列1,788,319元

拆遷安置費
○合法建築物
 本案合法建築物拆除後，以鄰近地區租屋行情推估每月每坪租金最低1,000元、
最高1,350元計，依原建物不同結構、樓層型態查估。

 本案安置費用總計為79,870,465元

本案已簽訂合建契約者依其約定辦理
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拾捌、財務計畫
成本說明
○建築規劃對共同負擔之影響說明
 營建費用受建築師規劃之樓層高度、開挖深度及建材等級影響；其樓層、建材
等級越高、開挖越深，營建費用越高，共同負擔費用亦隨之增加。

成本及有關費用計算
○共同負擔費用提列總表
 依112.08.17版「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」
概估，可能產生費用與項目如下：

總項目 項目 價格 單
位

壹、工程費用
（A）

ㄧ、重建
費用

（一）拆除費用 0 元
（二）建築設計費用 21,414,941元
（三）營建費用（含公益設施樓地板面積） 1,218,245,743 元
（四）工程管理費 0元
（五）空氣污染防制
費

1.拆除工程 3,130元
2.建築工程 57,065元

（六）其他必要費用

1.公寓大廈公共基金 2,565,175 元
2.外接水、電、瓦斯管線工程費用 16,350,000元
3.建築執照相關規費 303,035元
4.其他-（1）建築物結構外審費 180,304 元

重建費用小計(A) 1,259,119,393 元
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拾捌、財務計畫

貳、申請各項建築容
積獎勵後續管理維護
計畫相關經費及相關
委辦費
﹙B﹚

管理維護費用

（一）開放空間 1,892,050元
（二）公益設施 0 元
（三）綠建築標章 1,282,588元
（四）智慧建築標章 1,282,588元
（五）無障礙環境 1,282,588元
（六）耐震標章 1,282,588元

委辦費

（一）綠建築標章
待合約金額
確定後提列

（二）智慧建築標章
（三）無障礙環境
（四）耐震標章

管理維護計畫相關經費及相關委辦費﹙B﹚合計 7,022,402 元

參、權利變換費用
﹙C﹚

一、調查費

（一）都市更新規劃費用 9,180,000元

（二）不動產估價費用（含技師簽證費） 待合約金額
確定後提列元

（三）土地鑑界費 68,000元
（四）鑽探費用 300,000元

（五）鄰房鑑定費 待合約金額
確定後提列元

二、更新前土地及建物測量費用 38,000元

三、土地改良物拆遷補償費用 （一）建築改良物 1.合法建築物 15,360,733元
2.非合法建築物 0 元

（二）其他土地改良物 1,788,319元
四、占有他人土地之舊違章建築戶處理方案費用 0 元
五、拆遷安置費 合法建築物拆遷安置費（租金補貼） 79,870,465元
六、地籍整理費用 39,877,670元
七、審查費用 0 元
八、其他必要業務

費 0 元

權利變換費用﹙C﹚合計 146,483,187 元
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拾捌、財務計畫

肆、貸款利息（D） 100,374,130 元

伍、稅捐（E）

一、印花稅 1,452,580 元

二、營業稅 71,323,601 元

稅捐（E）合計 72,776,181 元

陸、管理費用（F）

ㄧ、行政作業費用（F1） 0 元

二、信託費用（F2） 2,192,842 元

三、人事行政管理費用（F3） 70,280,129 元

四、銷售管理費用（F4） 111,315,147 元

五、風險管理費用（F5） 240,230,490 元

管理費用（F）合計 424,018,608 元

柒、都市計畫變更負擔費用
（G）

依都市計畫相關法令變更都市計畫、應提供或
捐贈之一定金額、可建築土地或樓地板面積及
辦理都市計畫變更所支付之委辦費

0 元

捌、容積移轉費用（H） 申請容積移轉所支付之容積購入費用及委辦費 269,477,163 元
本案更新總成本

﹙A﹚+﹙B﹚+﹙C﹚+﹙D﹚+﹙E﹚+﹙F﹚+﹙G﹚+﹙H﹚總計 2,279,271,064 元

本案共同負擔費用總計 2,279,271,064 元

註：最終依事業計畫審議核定內容為準。
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拾玖、實施者風險控管方案
風險控管機制
○採不動產開發信託方式
 信託契約當事人

委託人兼受益人：土地所有權人及實施者
受託人：信託銀行 信託關係人：融資銀行

 信託財產：實施者及原土地、合法建物所有權人之土地及合法建築物、融資
資金、房屋銷售款、自籌款、興建中結構物及更新後土地、建築物及車位。

 信託專戶：信託專戶資金由受託人控管，專款專用於本案興建工程營造費用
、相關專業團隊服務費用及有關稅金為限。

 續建機制：本案工程施工期間，無故停工達三個月，經融資銀行二次書面催
告，實施者仍未提出合理、合法解決方案，受託銀行得召集相關單位研議本
案應採行續建評估或清理處分程序。

貳拾、維護管理及保固事項
管理維護計畫及保固事項
○管理維護計畫
 本事業計畫內容中有關公益及提供公眾使用之空間、設施等享有容積獎勵部分
，將依規定及審議結果提列相關管理維護費用，且約定內容載明非經主管機關
同意不得變更。

 其特別約定事項將載明至公寓大廈規約（草案）中。
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貳拾壹、效益評估

項目 更新前 更新後

所有
權人

建物環境
現況皆為舊違章建築物，其結構
耐震及防火安全堪慮，潛藏公共
安全問題。

耐震標準及防火設備符合最新規
範，提升公共環境之安全性。

財產價值
建物老舊及環境窳陋 提升自身財產價值

整體
環境

都市防災
無助益 留設開放空間供作周邊鄰里消防

救災空間

開放空間
無開放空間 自建築線起再退縮留設人行步道

供公眾使用。

政府
地區發展

老舊之住宅區 發展新興住宅大樓，增進居民生
活機能，改善環境及城市風貌。

都市景觀
未能配合政府設施 採用綠覆友善及開放空間等規劃

設計，創造良好之休憩景觀。
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貳拾貳、實施進度
實施進度預估表

註：最終依實際時程為準。
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貳拾參、相關單位配合辦理事項
本案無涉及需要政府及公營事業單位協助配合事項。

貳拾肆、其他應加表明之事項
個案專案資訊及聯絡窗口
○實施者：甲山林建設股份有限公司
 聯絡人 ：廖偉傑
 聯絡電話：（02）8792-3633
 聯絡地址：（114）臺北市內湖區南京東路6段346號13樓
 資訊網站：https://www.jsl.com.tw/about.aspx?type=9

政府相關部門諮詢方式
○內政部營建署
 都市更新組
聯絡電話：（02）8771-2903
資訊網站：https://www.cpami.gov.tw/

 都市更新入口網
聯絡電話：（02）8771-2542
資訊網站：https://twur.cpami.gov.tw/

○新北市政府都市更新處
 聯絡電話：（02）2950-6206
資訊網站：https://www.uro.ntpc.gov.tw/
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都市更新主管機關
同意書
○同意書簽署之意義
 確已知悉本事業計畫內容，且本同意書僅限於「板橋區江子翠段第三崁小段

148-12地號等17筆（原11筆）土地都市更新事業計畫案」使用，禁止移作他用
。

○同意書簽署之相關權益事項
 依都市更新條例第37條規定：所有權人對於公開展覽之計畫所載更新後分配之
權利價值比率或分配比率低於出具同意書時者，得於公開展覽期滿前，撤銷其
同意。

容積移轉
 本案容積移轉數額最終依審定結果為準。



富達都市更新團隊
Fu Dar Urban Renewal Consultant. Ltd.

簡報結束．敬請指教
Thanks for Your Concentrating
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