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項次 議題 內容

一 背景說明 辦理歷程、法令適用日、同意比率、
相關案件審議

二 計畫內容 更新單元範圍、容積獎勵、事業計畫內容、
建築規劃內容

三 提請討論

簡報大綱
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一、背景說明─辦理歷程及法令適用日

第二次專案小組(114年10月22日)

估價報告書之評價基準日 112年3月20日

自辦公聽會 112年07月01日

權利變換申請分配位置期間 112 年05月15日至 112 年06月15日止(計 32 日)

事業計畫及權利變換計畫申請 112年09月15日

公開展覽 113年10月04日起公開展覽30日
(公辦公聽會：113年10月15日)

專案小組
第一次專案小組(113年12月31日)

法令適用日
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一、背景說明─公私有產權比率

公私有
土地比率

公有 390.70平方公尺 9.44%

私有 3,749.04平方公尺 90.56%

●公私有土地比率

●公有後續處理方式

採參與權利變換

所有權人 管理機關

中華民國 財政部國有財產署

員林市 彰化縣員林市公所

●管理單位

更新單元範圍 國有土地 私有土地 公私共有土地
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一、背景說明─同意比率(本案採權利變換方式實施)

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 3,749.04 153 12,621.92 126

排除總和 1.85 1 0 0

同意數 3,295.06 127 10,885.47 109

同意比率 87.93% 83.55% 86.24% 86.51%

法定同意比率 80% 80% 80% 80%

備註：公開展覽期間無撤銷同意書(或其他特殊情形)
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一、背景說明─相關案件審查進度

都市設計審議 本案依都市計畫法新北市施行細則第46條/土地使
用管制要點規定免都市設計審議

容積移轉審查 本案無申請容積移轉

交通影響評估審查 交通局以 112 年 12 月 12 日新北交規字第
1122446131 號函請實施者補正，刻補正中。

文資審查 無涉及文化資產或具有歷史、文化、藝術、紀念價
值之建築物

加強山坡地雜項執照審查 本案非屬山坡地

水土保持計畫審查 本案非屬山坡地

捷運影響評估審查 本案無涉及捷運影響評估審查



7

二、公開展覽版更新單元範圍

基地面積 4,139.74平方公尺

使用分區 住宅區 4,139.74平方公尺

使用強度 住宅區 建蔽率50%
容積率300%

實施方式 採權利變換

更新單元範圍

二
十
張
路
(8
M
)

自
立
街
(8M
)

二
十
張
路
98巷

(6M
)
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二、更新單元範圍現況圖

A

B

視
角
A

視
角
B

現況為5層樓鋼筋混凝土造建築物，海砂屋

現有巷道的情形
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二、容積獎勵額度

3.00372.57住宅性能評估之無障礙環境(第二級)十二

項次 容積獎勵項目
第二次小組版

面積 (㎡) 額度(%)

中央
獎勵

六 建築結構安全獎勵 1,032.62 8.31

十四 時程獎勵 869.34 7.00

十五 規模獎勵 1,030.79 8.30

中央獎勵合計 3,305.32 26.61

地方
獎勵

地方獎勵合計
(上限為法定容積 20%) 0.00 0.00

都市更新容積獎勵合計（A） 305.32 26.61

高氯離子鋼筋混凝土建築物獎勵(基準容積 30%) 
（B）

大豐段 239 地號(面積 3442.09 ㎡)
3,098.77 24.94

容積獎勵總計（A＋B） 6,404.09㎡ 51.55％

容積獎勵上限 6,209.61㎡ 50％

本案依110年5月28日版容積獎勵核算
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二、建築物規劃配置

建築量體
1幢2棟
地上17層
地下5層

建物構造 鋼筋混凝土造(R.C)

單元戶數 共計299戶
(更新前為110戶)

實設
停車位數

汽車 261部

機車 325部

17F

2F

住
宅
使
用

屋
突

B5F

地
下
室

1F
商業使用
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三、作業單位初核意見

遵照辦理。將配合釐清後修正。
王光耀，應分配價值(元)，1823710元

(四)表 15-1 更新後應分配權利價值未達最小分配單元價值名冊序號 1、2、3
不一致，請釐清。

四、

項次 初核意見 實施者回應

一、

本案計畫書圖內容既經實施者及委託團隊簽署切結書，表示所附申請文件均 正確且屬
實，爰本審議僅就都市更新等相關規定進行審議，涉及建築管理、 結構、消防安全及
其他相關法令部分仍應依規定辦理；另後續如有誤植、誤 繕或登載不實者，皆由貴更
新會逕負相關法律責任。

遵照辦理。

二、

配合本市加速推動都市更新審查作業，市府 112 年 8 月 30 日新北府城更字第
1124619344 函自 112 年 9 月 1 日起執行新北市都市更新審議精進措施，請實施者及
規劃團隊確實落實切結書與簽證內容，本府不再校對基礎文件資料與驗算數值正確性，
倘因書圖內容有誤涉及變更作業，請自行承擔，不得以任何理由要求加速審議等行政作
業。

遵照辦理，將依規定配合調整本案計畫書章
節架構。

三、

事業計畫書意見如下：
(一) 第 6 章相關都市計畫及各項法規檢討表，請逐一檢視檢討說明。

遵照辦理，將依規定配合逐一檢視檢討說
明。

(二) 第 10 章各項獎勵計算式請檢附計算依據。 遵照辦理，依規定配合檢附計算依據。

(三)有關前次專案小組會議紀錄結論三(二)：「更新單元現有通路(二十張 路)更新後維持
現況鋪設柏油，請補充本案車行動線及車道配置與更新 單元周邊之關係，並套繪鄰地
現況圖清楚標示後原則同意。」，經查修正頁次 12-10頁、12-11 頁未修正完竣。

遵照辦理，依審查意見修正相關書圖。

有關人民陳情意見部分，請依陳情人、時序、意見、處理情形匯整人陳綜理表於計畫書
內，以利審議。 遵照辦理。
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三、提請討論─議題綜整表

項次 議題 項次 議題

一 人民陳情 七 權利變換計畫之財務計畫(112版本)-依實
際狀況認列

二 都市計畫 八 資金來源與出資者

三 建築容積獎勵 九 估價─設定之估價條件與更新前權利價值評
估

四 建築規劃設計 十 估價─更新後權利價值評估

五 建築規劃設計-車位規劃 十一 分配結果

六 權利變換計畫之財務計畫(112版本)-
特殊必要設計費用 十二 共同負擔比率
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四、提請討論─人民陳情意見

項次 議題 說明

一 人民陳情

1.第 1 次專案小組至本次專案小組前新增 1 位 陳情意見，請實施者說明溝通協調及處理情
形後，提請討論。

2.本案尚有多位所有權人尚未同意參與更新，請實施者依陳情人門牌位置製作對照圖說說明
各陳情意見及溝通協調處理情形後，提請討論。

序 陳情訴求(摘要) 陳情人

1 資金來源、資料提供 黃○陵及蔡○枝(王○琦代)

2 估價問題 林○玄、沈○莉

3 參與分配、補償金 王○蓉(曾○志代)

4 續建機制 林沈○真

5 財務計畫 國產署

6 其他 林○女、高○霞
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四、提請討論─都市計畫
項次 議題 說明

二 都市計畫 關於都市計畫法規檢討部分，請城鄉局計畫審議科協助檢視後，
表示意見。

回應：

本案都市計畫相關檢討內容皆依規定檢討，並載明於計畫書第六章。
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四、提請討論─建築規劃
項次 議題 說明

三 建築規劃─低碳政策
本案更新單元面積大於2000平方公尺(4,139.74平方公尺)，應取
得銅級綠建築標章與低碳建築標示第三級，請實施者說明指標檢
討內容，核定後洽財團法人台灣建築中心申請各項標章。

回應：

本案依規定配合取得銅級以上(銀級)綠建築標章及低碳建築標示第3級。相關檢討內容已補
充於計畫書中。事業計畫附錄十六
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四、提請討論─建築容積獎勵

項次 議題 說明

四 建築容
積獎勵

本次取消申請「建築規劃設計獎勵」，新增申請
「住宅性能評估之無障礙環境(第二級)」
3%(372.57 ㎡)，請說明相關指標內容，核定後
洽財團法人台灣建築中心申請標章。

回應：

依據「新建住宅性能
評估」符合無障礙環
境第二級性能規定【
附錄十七】

一、住宅共用部分(A級)
1.室外通路
(1)符合法規，且通路淨寬180公分以上，

大門淨寬大於90公分。
2.室內共用通路
(1).符合法規，且通路淨寬180公分以上。
3.昇降機
(1).符合法規，且昇降機機廂深度145公分

以上，機門淨寬90公分以上。
二、住宅專用部分(D級)
1.符合法規且未達C級者
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四、提請討論─建築規劃設計

項次 議題 說明

五 建築規劃設計 1.請實施者說明立面外觀與外
部之協調性。

(二)建築物造型及量體計畫
1.設計理念
(1)簡潔呈現現代建築的輕量化與明快特性。

(2)由於現況周邊環境老舊，因此期望藉由本次更新後改善都市
立面風貌，打造現代感的環境氛圍。

(3)本案採低建蔽率方式，釋放出大量綠化空間、以最大的地面
層開放性回饋都市環境的需求。

2.立面造型計畫
以簡潔的框架配合梁帶韻律線條，形成建築物立面的主要語彙，

透過韻律線條部分強化橫向的視覺，減緩量體高度對環境的影
響，配合選用淺色磚作為框架主體材料、搭配木紋色系磚，塑
造清爽簡潔之量體。

3.與鄰近關係說明
考慮基地之形狀、棟距、物理環境，與相互關係對量體做出合理
配置，除釋放出大面積的開放空間、人行步道外並離建築線退

縮至足夠距離減緩量體對環境的影響。
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四、提請討論─建築規劃設計
項次 議題 說明

五 建築規劃設計 2.有關本案都市設計與景觀計畫涉及建築物規劃設計、機電
設備空間及陽台等部分，請實施者說明後提請討論。
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四、提請討論─建築規劃設計
項次 議題 說明

五 建築規劃設計 3. 請實施者檢討並說明本案是否符合新北市審議原則第 12 
至 14 點規定後，提請討論。
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四、提請討論─建築規劃設計
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四、提請討論─建築規劃設計
鋪面計畫說明
鋪面設計之變化，運用不同的材料及顏色來呈現基地內空間之分別，因此人
行道增添簡約的鋪面序列的設計語彙搭配建築風格營造開放空間的律動感。
鋪面材質選用考慮止滑安全性，止滑係數採CNS 3299-12之C.S.R 0.55以上。
鋪面彩色與周邊環境及建築融合創造最佳人形休憩為原則。
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四、提請討論─建築規劃設計
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四、提請討論─建築規劃設計



24

四、提請討論─建築規劃設計
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四、提請討論─建築規劃設計 項次 議題 說明

五 建築規劃設計 4.請實施者說明本案之綠化空間
及照明計畫後提請討論。
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四、提請討論─建築規劃設計
項次 議題 說明

五 建築規劃設計
5.配合本府電纜地下化政策，請實施者評估可行性並留設配電設

施空間等執行方式，並請經濟發展局、區公所、台電公司表
示意見，提請討論。

回應：
本案於地下1層設置台電配電場所相關
電纜配置均配合採地下化方式辦理。
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃 1.請實施者檢討並說明本案是否符合新北市審議原則第 18 點規定後，提請討論。

項次 內容 檢核結果 檢討結果 頁碼

十八、

機車停車位之設置應符合住宅單元每戶應附設一機車位。
但因情況特殊，實施者提出基地周圍公共交通設施具體分
析與檢討，或接駁運輸計畫，經審議會同意者，得於數量
百分之五十之範圍內改以自行車位替代。
汽車停車位之設置應符合下列原則:
(一) 汽機車出入口應加設警示及管制號誌，且其鋪面
應以不同顏色之材質處理，以利與人行道區隔。
(二) 汽機車坡道於地面層起始點至人行空間之緩衝距
離留設至少應符合建築技術規則規定。
(三) 汽車位設置應以坡道平面式停車位為原則。但屬
無申請容積移轉、已開挖至地下五層、屬危險建築物或因
基地條件設置困難且經審議會同意者等四種樣態，得設置
機械式停車位。
(四) 考量建築空間使用之需求，規劃適當之裝卸、訪
客臨停、垃圾車暫停車位並配合服務動線規劃。該車位不
得計入法定及自設停車數量，並應於公寓大廈規約加註不
得銷售移轉。
前項第三款所稱危險建築物係屬高氯離子鋼筋混凝土建築
物或屬都市更新條例第六十五條耐震能力不足而有明顯危
害公共安全之建築物。

一、建築物設置機車停車位應依以下規定設置：
本案住宅各戶總樓地板面積<66平方公尺總樓地板面
積：(23170.79-1994.2)/100=211.63取212輛
住宅各分戶總樓地板面積超過66平方公尺戶數為
63+6×2+4×4+5+2=98戶
店鋪:499.99/100=4.99輛取5輛
應設置212+98+5=315輛

另依新北市都市更新審議原則一戶一機車:應設299輛

本案實設325輛…ok!
二、汽車停車位之設置原則:
(一)汽機車出入口設置警示及管制號誌，且鋪面以不
同顏色之材質與人行動線區隔。
(二)汽機車坡道未臨接法定人行空間，汽車坡道出入
口依建築技術規則五十九條之一，留設二公尺以上
之緩衝車道。
(三)本案未設置機械式停車位。
(四)本案垃圾車暫停車位未計入法定及自設車位。

■符合
□提請放寬
□免檢討

11-3、
12-8、
12-26
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃 1.請實施者檢討並說明本案是否符合新北市
審議原則第 18 點規定後，提請討論。
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四、提請討論─車位規劃

項次 議題 說明

六 車位規劃
2.請實施者依前次專案小組所提動線、車道位置、停等空間、臨停區等意見

說明修正內容，提請討論。

回應：

1.遵照辦理，本案車道出入口與二十張路98巷採正交形式，人車動線採分離設置，並設置警
示燈及反射鏡等警示設施，以維護車道出入口人車通行安全。詳見圖1。

2.遵照辦理，本案車道出入口設置警示燈及反射鏡等警示設施，並且坡道起始點至人行空間之
緩衝距離約4公尺，以維護行人與車輛通行安全。詳見圖1。
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四、提請討論─車位規劃
圖1

機車動線

人行動線圖例:
汽車動線

汽機車道
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃 3.地下1層垃圾儲存空間，應以人行使用不穿越車道並以接近垂直動線為原則設置，
本次規劃於車道旁，請實施者說明動線規劃、警示設備後提請討論。

警示燈

回應：於車道出入口設置警示燈及反射鏡等警示設施，以維護車
道出入口人車通行安全。
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃
4.考量新生活模式、民生交通趨勢、基地內設置物流、外送、接送臨停等需

求日增，請於基地內地面層與車道出入口整併內化設置短時臨停空間，並
請交通局表示意見。

回應：

遵照辦理，考量新生活模式民生交通趨
勢，本案規劃於地面層設置短時臨停空
間(2.5 M×6M)，可供物流車輛或不特
定需求臨停使用。詳見圖12-7-1。
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃 5.請實施者說明本案地下停車場共專有圖合理性及公設比率、車位坪數，且共專有
圖應與後續申請使用執照及辦理登記時一致。

回應：
本案地下停車場皆為共有部分，住宅及店鋪公設比約為34.91%，其中車位約為9.04坪，應尚
屬合理，且後續將與申請使用執照及辦理登記時一致。
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四、提請討論─車位規劃
項次 議題 說明

六 車位規劃

6.依臺灣電力股份有限公司配電處111年2月22日配字第1118018533號函及111年5
月24日配字第1118059968號函，規定自111年3月1日起停車空間應按實設停車
位數量全數留設電動車充電設施管線，請實施者說明設置充電管線情形，另請台
灣電力股份有限公司配電處說明本案規劃充電設施及地下1層配電室是否符合規
定，避免後續調整配電室空間致使影響停車位數量檢討。

回應：
本案因應停車空間應按實設停車
位數量全數留設電動車充電設施
，另配合台灣電力股份有限公司
配電處111年12月13日函文本案
於地下1層設置台電配電場所並
額外增加10平方公尺配電室面積
供車充用電使用。
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四、提請討論─權利變換計畫之財務計畫(112版本 )

項次 議題 說明

七
權利變換計畫之財務

(112版本 )─
特殊必要設計費用

實施者依前次專案小組意見提送公會審查費用合理性及必要性，請
說明審查結果。

回應：

地質改良、壁樁工程、地中壁、扶壁工程及連續壁加深、制震壁工
程：已送請市府公告外審之公學會名單審查，提列項目確實有其必
要性及費用之合理性，依審查結論載明於計畫書。【事計-附錄八】 5,236 萬 5,600 元制震器工程

6,431 萬 9,944 元連續壁+內扶壁工程

費用項目
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四、提請討論─權利變換計畫之財務計畫(112版本 )
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四、提請討論─權利變換計畫之財務計畫(112版本 )

項次 議題 說明

八
權利變換計畫之財務

計畫 (112 版本)─
依實際狀況認列

1.都市更新規劃費用依提列基準核算提列，請實施者說明，並請檢
附契約佐證。

2.不動產估價費用應於計畫書提列依據，並依規定提列實際費用並
檢附契約影本，請修正相關內容。

回應：

1.都市更新規劃費依提列標準計算為18,040,613元，本案依實際
契約費用提列，詳見權變P10-7及附錄四。

2.不動產估價費用依提列標準計算為7,571,850元，本案依實際契
約費用提列，詳見權變P10-7及附錄四。

2,000 萬信託管理費用

1 億 1,115 萬 7,585 元拆遷安置費

1 億 955 萬 8,978 元拆遷補償費

19 萬 4,000 元更新前土地及建物
測量費用

560 萬元不動產估價費用

1,500 萬元都市更新規劃費

費用項目
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四、提請討論─權利變換計畫之財務計畫(112版本 )

項次 議題 說明

八
權利變換計畫之財

務計畫 (112 版本)─
依實際狀況認列

3.更新前土地及建物測量費用、拆遷補償費及拆遷安置費，請實施者說明後
提請討論。

4.本案提列其他必要業務費交通影響評估費用40萬元、建築線6萬3,000元、
海砂屋鑑定1,100萬元，請補充上開提列依據。

回應：

1.更新前土地及建物測量費用依實際契約提列，詳見權變附
錄四。

2.拆遷補償費及拆遷安置費，實施者委託連邦不動產估價師
聯合事務所查估後評定之，詳見權變CH8。

3交通影響評估費用40萬元、建築線6萬3,000元、海砂屋鑑
定110萬元等皆依實際發包合約提列。權變附錄四

40萬元交通影響評估費用

6萬3,000元建築線

1,100萬元海砂屋鑑定

2,000 萬信託管理費用

1 億 1,115 萬 7,585 元拆遷安置費

1 億 955 萬 8,978 元拆遷補償費

19 萬 4,000 元更新前土地及建物
測量費用

560 萬元不動產估價費用

1,500 萬元都市更新規劃費

費用項目
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四、提請討論─權利變換計畫之財務計畫(112版本 )

項次 議題 說明

八
權利變換計畫之財

務計畫 (112 版本)─
依實際狀況認列

5.信託管理費用以2,000萬提列，請
實施者說明提列依據，應於聽證前
檢具契約書或報酬約定書佐證。

回應：

5.信託管理費暫依建經公司提供之報價單佐證，後續配合修改費
用為1,150萬元。將補附於計畫書中。
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四、提請討論─資金來源與出 資者
項次 議題 說明

九 資金來源與出資者

資金來源：依計畫書所載本案實施者出資比例為0%，由本案出資
者：安眾建設股份有限公司出資比例100%，有關出資者資金來源
及更新會是否提供土地擔保或現金等部分，請實施者補充並說明後
續執行機制及會員大會討論情形後提請討論。

●出資者內容

資本額 資本額為1億元
出資時機 更新會成立後
出資比率 100%

風險管理費
雙方利潤比率

■有協議
□未協議
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四、提請討論─資金來源與出 資者

項次 議題 說明

九 資金來源與出資者

資金來源：依計畫書所載本案實施者出資比例為0%，由本案出資者：
安眾建設股份有限公司出資比例100%，有關出資者資金來源及更新會
是否提供土地擔保或現金等部分，請實施者補充並說明後續執行機制及
會員大會討論情形後提請討論。

回應：
1.出資者資金來源為公司股東資金、其他資產抵押、銀行融資及分配更新後房屋及停車位之預售款等。

未與出資者「安眾建設」簽立合建契約之權變戶並無提供土地擔保設定抵押融資。

2.本案交付銀行信託，成立專戶專款專用，信託內容除約定資金信託外，並有續建機制。

3.本案於108年12月15日第一屆第一次會員大會中投票通過，決議由『華林營造股份有限公司(安眾建設
股份有限公司)』擔任統籌處理本案都市更新業務之機構。

4.本案更新會於114年6月28日召開第二屆第5次會員大會，經投票表決通過，實施者將由更新會變更為
「安眾建設股份有限公司」。目前已取得80%以上同意書，後續將依規定辦理實施者變更程序。
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十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
1. 請實施者說明本案設定估價條件與更新前權利價值評估之項目，提請討論。

項目 條件說明

地價
評估基礎

更新前各權利人土地權利價值，係以法定容積率為依據之土地素地價格為基
礎，在合併利用狀況且無任何獎勵容積下，評估各宗土地更新前權利價值。
惟更新單元範圍內239地號有「結構堪慮建築物獎勵」及「高氯離子混凝土建
築物獎勵」，依中華民國不動產估價師公會全國聯合會發布第六號公報「不
動產估價技術公報-都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事
項」之規定精神，應考量整體土地權利分配公平性，於評估該部分土地更新
前土地權利價值時加計該項獎勵，並應進行容積折減。

價格日期：民國112年3月20日

1

更新前估價條件：

無變動
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項目 條件說明

分宗

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「同一土地所
有權人」或「同一建築執照或使用執照」視為同一宗土地。依上述原則本案
分宗結果如下：

註：上述面積依委託單位提供之產權清冊及謄本資料整理而成，土地面積(坪)採計算機連續計
算，僅顯示至小數點第四位。

2

分宗
編號 地號 各宗地

土地面積(m2)
各宗地

土地面積(坪) 備註

A 239 3,442.09 1,041.2322 【75使652號】
B 238 102.80 31.0970 
C 273 230.74 69.7989 
D 391 68.65 20.7666 
E 392 5.51 1.6668 
F 400 11.46 3.4667 
G 274 0.43 0.1301 
H 455 9.24 2.7951 
I 456 95.26 28.8162 
K 272 102.88 31.1212 
L 270 69.78 21.1085 
M 271 0.90 0.2723 

合計 4,139.74 1,252.2714 

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

無變動
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項目 條件說明

比準地

本次選定合併後整宗土地(大豐段239地號等12筆土地)為比準地，且依據會員
大會決議，合併後整宗土地容積率以法定容積率(300%)進行價格評估，並在
評估比準地之合理價格後，做為更新前各宗土地素地價格評估之基礎，依各
宗土地個別條件優劣調整土地合併前價格，計算各宗土地之權利價值比例。

3

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

無變動
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4

宗地
編號 地號 各宗地面積

(㎡)
各宗地面積

(坪)
使用
分區

法定
容積率

各宗地
基準容積(㎡)

結構堪慮
建築物獎勵(㎡)

高氯離子
混凝土建築物
獎勵(㎡)

折減後
容積率

A 239 3,442.09 1,041.2322 第四種住宅區 300% 10,326.27 1,032.62 3,097.88 398.83%

B 238 102.80 31.0970 第四種住宅區 300% 308.40 300.00%

C 273 230.74 69.7989 第四種住宅區 300% 692.22 300.00%

D 391 68.65 20.7666 第四種住宅區 300% 205.95 300.00%

E 392 5.51 1.6668 第四種住宅區 300% 16.53 300.00%

F 400 11.46 3.4667 第四種住宅區 300% 34.38 300.00%

G 274 0.43 0.1301 第四種住宅區 300% 1.29 300.00%

H 455 9.24 2.7951 第四種住宅區 300% 27.72 300.00%

I 456 95.26 28.8162 第四種住宅區 300% 285.78 300.00%

K 272 102.88 31.1212 第四種住宅區 300% 308.64 300.00%

L 270 69.78 21.1085 第四種住宅區 300% 209.34 300.00%

M 271 0.90 0.2723 第四種住宅區 300% 2.70 300.00%

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

計算說明詳下頁

變動說明詳下頁
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項目 條件說明

容積折減

【計算說明】：
本案申請都更獎勵值6,403.20㎡(51.55%)，其都更獎勵值上限為6,209.61㎡
(50.00%)(其中共享部分約17.75%)，因本案獎勵值合計超過都市更新容積獎勵值上
限，故計算獎勵容積時需按比例調整。
針對更新前土地欲申請「結構堪慮建築物獎勵」及「高氯離子混凝土建築物獎勵」，
原則採取更新前土地權利價值應作獎勵容積折減，參照其方式計算折減後容積（以A宗
地為計算範例如下），在此補充說明。
折減後容積率＝
【（結構堪慮建築物獎勵+高氯離子混凝土建築物獎勵）÷（1+其他共享獎勵容積
率）+法定容積樓地板】÷土地面積
＝【（(1,032.62㎡×6,209.61㎡÷6,403.20㎡+3,097.88㎡×6,209.61㎡÷6,403.20㎡）
÷（1+17.75%）+10,326.27㎡】÷3,442.09㎡≒398.83%（折減後）

4

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

本次依據委託單位提供之容積獎勵表，
因申請之共享獎勵變動，造成總申請之容積獎勵由56.55%變動為51.55%，

使得超過上限之調整幅度下降，造成239地號折減後容積率變動。
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項目 條件說明

海砂屋 更新單元內區分所有建物有高氯離子混凝土建築物之情形，本次以一般正常
情況下，不考慮高氯離子混凝土建築物之影響進行評估。

比準戶選定 更新前各區分所有建物之權利價值，選定地面層1543建號(二十張路90號)及
第三層1545建號(二十張路90號三樓)分別為店舖比準戶及住家比準戶。

拆遷補償費
更新單元內合法建物屋齡約為36.9年，考量未來都市更新審議核定後將拆
除，鋼筋混凝土造建物耐用年數依不動產估價師公會全國聯合會第四號公報
所載之經濟耐用年數50年為準。

建物所有權

本案更新前合法建物構造皆為鋼筋混凝土造，屋齡約為36.9年，依中華民國
不動產估價師公會全國聯合會第四號公報規定，鋼筋混凝土造建物耐用年數
為50年。考量本案將評估建物所有權價值，本次依據「第五號估價作業通
則：建物經濟耐用年數調整及加計通則」，將經濟耐用年數由50年延長至85
年評估。

5

6

7

8

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

無變動

無變動

無變動

無變動
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項目 條件說明

瞭望台及
防空避難室

更新單元內部分區分所有建物登記面積包含防空避難室及瞭望台，由於防空
避難室及瞭望台未持有土地持分，故本案以有建物無土地之情形評估合法建
物(防空避難室及瞭望台)所有權權利價值，並依第六號公報「不動產估價技術
公報-都市更新權利變換不動產估價報告書範本及審查注意事項」規定及委託
單位提供之下列條件評估：
(1) 考量建物所有權價值隱含土地使用權價值，依更新前估價條件第8點，延
長耐用年數至85年評估合法建物所有權之價值。
(2) 年地租不予列計。

室內停車位

本案更新前區分所有建物地面層部分戶別室內含停車空間，本次評估地面層
各戶價格時，依使用執照竣工圖所載面積進行建物及車位價格分算：

註：上述面積(坪)皆採計算機連續計算，僅顯示至小數點後二位。

9

建號 門牌 坐落地號
該建號

全部面積(m2)
該建號

全部面積(坪)
建物面積(坪)

室內
車位面積(坪)

室內
車位數量(個)

1533 二十張路86號 239 157.34 47.60 43.06 4.54 1

1548 二十張路92號 239 110.30 33.36 28.83 4.54 1

1558 二十張路96號 239 111.89 33.85 29.31 4.54 1

10

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前估價條件：

無變動

無變動
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項目 條件說明

價格評估
基礎

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
聯性等因素，以都市更新評價基準日當時之新成屋價格查估。

比準戶選定 更新後各戶價格評估，店鋪部分選定以「1F-店鋪六」作為比準戶、住宅部分
選定以「6F-A3」作為比準戶、停車位部分選定以「B2-19」作為比準車位。

約定專用評估
更新後區分所有建物如有規劃庭院、露臺等，並設有約定專用者，在考量使
用效益之前提下，予以納入評估該更新後區分所有建物及其土地應有部分之
合理價值。

價格日期：民國112年3月20日

1

2

3

十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新後估價條件：

無變動

無變動

無變動
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十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估

地號
新店區大豐段

239地號
等12筆土地

使用分區 第四種
住宅區

面積(㎡) 4,139.74㎡

面積(坪) 1,252.2714坪

法定容積率% 300%

土地單價
(元/坪) 1,770,000元/坪

更新前
總權利價值(元) 2,282,837,839元

本案有不動產估價技術規則第125條之情形。

調整部分宗地土地形狀文字、239地
號因獎勵值變動造成折減後容積率由
387.96%變動為398.83%，容積率差
異調整率由25.0%變動為28.0%，
因上述變動且239地號有不動產技術
規則第125條之情形，造成更新前總
權利價值變動。

更新前比準地基本資料 個別條件項目 調整率

主要臨路寬度

約8-10M 0.0%

約8-10M(地籍線未直接臨路) -1.0%

約4-6M -2.0%

面積

1200坪以上 0.0%

900坪-1200坪 -1.0%

50坪-100坪 -5.0%

15坪-50坪 -6.0%

1坪-15坪 -7.0%

1坪以下 -8.0%

土地形狀

近似梯形 0.0%

三角形 -1.0%

狹長形/不規則形 -2.0%

商業效益

稍佳 1.0%

普通 0.0%

稍差 -1.0%

是否廢巷

廢巷/無現有巷 1.0%

部分不廢巷(不廢巷占比小) 0.0%

部分不廢巷(不廢巷占比大) -0.5%

不廢巷 -2.0%

容積率差異
398.83% 28.0%

300.00% 0.0%

依據更新前估價條件第3點
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十、估價-設定之估價條件與更新前權利價值評估
更新前比準店鋪基本資料

比準類別 門牌 樓層 建物面積
(坪)

建坪單價
(元/坪)

店鋪 二十張路90號 1F 33.36 780,000

比準類別 門牌 樓層 建物面積
(坪)

建坪單價
(元/坪)

住家 二十張路90號三樓 3F 33.36 530,000

更新前比準住家基本資料

註：以上面積(坪)依建物產權清冊整理，係採計算機連續計算，僅顯示至小數點第二位。

註：以上面積(坪)依建物產權清冊整理，係採計算機連續計算，僅顯示至小數點第二位。

店鋪調整項目 條件 調整率

角邊間效益
角間 1.0%
邊間 0.5%

無 0.0%

公設比例
較小(較低) 2.0%

普通 0.0%

住家調整項目 條件 調整率

棟距
約8-10M 0.0%
約4-6M -1.0%

面積
28坪-37坪 0.0%
38坪-47坪 -1.0%

採光

一面優+一面+一面稍差 2.0%
三面 1.5%

二面+一面稍差 1.0%
一面+二面稍差 0.5%
一面+一面稍差 0.0%

住家調整項目 條件 調整率

屋形
方正 0.0%

不方正 -1.0%

建物遮蔽
無遮蔽 2.0%

部分受遮蔽 1.0%
受遮蔽 0.0%

公設比例
較小(較低) 2.0%

普通 0.0%

車道影響
無影響 0.0%
受影響 -1.0%

樓層 樓層別效用比 備註
1F 120%
2F 101%
3F 100% 住家比準戶
4F 99%
5F 99%

無變動

無變動



52

十一、估價-更新後權利價值評估

項次 議題 說明

十一 更新後權利價值評估
請實施者說明下列內容後，提請討論。
1.請實施者說明本案公設比率及車位坪數，俾利審議總銷估價之合
理性。

可售車位數計253位，另有無障礙車位6位及裝卸車位1位計入大
公計算

公設比
34.91%
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2. 請依前次專案小組意見說明修正後之估價內容。
3. 更新後地面層均價為82萬2,040元/坪、2樓以上均價為62萬7,064元/坪，車位平均價格為252萬

3,922元/部，請實施者說明估價摘要、更新前後比準地擇定原則、所選比較案例、修正因素及估價
原則後提請討論。

項目 第一次小組版 第二次小組版

更新前

比準地單價(元/坪) 1,770,000 1,770,000

更新單元合併後土地單價(元/坪) 1,770,000 1,770,000

整體更新單元土地權利總價(元) 2,286,615,985 2,282,837,839

更新後

建物總銷(元) 5,999,911,054 5,999,911,054

建物總面積(坪) 9,408.75 9,408.75

店面比準單價(元/坪) 880,000 880,000

住宅比準單價(元/坪) 620,000 620,000

地面層均價(元/坪) 822,040 822,040

二樓以上住宅均價(元/坪) 627,064 627,064

車位平均價格(元/個) 2,523,922 2,523,922

全案總銷(元) 6,643,511,054 6,643,511,054

239地號因獎勵值變動造成折減後容積
率由387.96%變動為398.83%，容積
率差異調整率由25.0%變動為28.0%，
因上述變動且239地號有不動產技術規
則第125條之情形，造成更新前總權利
價值變動。

更新後均價及總銷無變動。

十一、估價-更新後權利價值評估
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 單元範圍

新店區大豐段239地號等12筆土地

 面積

4,139.74㎡(約1,252.2714坪)

 使用現況

地上5層樓公寓22棟

 土地使用分區

第四種住宅區：

法定建蔽率50%/法定容積率300%

 臨路寬度

約8M 二十張路(計畫道路)、

約6M 二十張路98巷(現有巷道)、

約6M 二十張路98巷2弄(社區道路)

更新前比準地：合併後整宗更新單元

十一、估價-更新後權利價值評估
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樓層 戶別 建物
面積(坪)

1F 店鋪六 39.42

店鋪比準單元

項目 條件 調整率

角邊間效益

角間 0.0%

邊間 -0.5%

無 -1.0%

車位比準單元
樓層 型式 大小

B2-19 坡道平面 250cm*550cm

調整項目 條件 調整額(元)

樓層

B1 200,000

B2 0

B3 -100,000

B4 -200,000

B5 -300,000

車位尺寸
(cm×cm)

250×600 50,000

250×550 0

230×550 -100,000

柱位空間
有 0

無 -50,000

停車難易度

普通 0

稍難 -50,000

較難 -100,000

十一、估價-更新後權利價值評估
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樓層 戶別 建物
面積(坪)

6F A3 26.93

住宅比準單元
項目 條件 調整率

採光

極佳 2.5%
佳 2.0%

較佳 1.5%
稍佳 1.0%
普通 0.5%

稍差 0.0%
較差 -0.5%

面積

20坪以下 1.0%

20坪-30坪 0.0%
30坪-40坪 -1.0%

40坪-55坪 -2.0%

棟距

佳 1.0%
稍佳 0.0%

普通 -1.0%
稍差 -2.0%

建物遮蔽

無遮蔽 0.0%

部分受遮蔽 -1.0%
受遮蔽 -3.0%

車道影響
無影響 0.0%
受影響 -1.0%

受管委會空間影響

無影響 0.0%

略受影響 -2.0%
受影響 -3.0%

單層戶數
4-5戶 1.0%
6-8戶 0.0%

9-11戶 -1.0%

屋形
方正 0.0%

略不方正 -0.5%

轉管影響
無影響 0.0%
受影響 -1.0%

樓層 效用比

1F 120.0%

2F 97.0%

3F 98.0%

4F 97.0%

5F 99.0%

6F 100.0%

7F 101.0%

8F 102.0%

9F 103.0%

10F 104.0%

11F 105.0%

12F 106.0%

13F 107.0%

14F 108.0%

15F 109.0%

16F 110.0%

17F 111.0%

十一、估價-更新後權利價值評估
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更新後店鋪所選比較案例及修正因素：

十一、估價-更新後權利價值評估
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更新後店鋪所選比較案例及修正因素：
區域因素 個別因素

更新後店鋪買賣比較標的三，調整為以1F+夾層面
積共33.29坪進行「總價與單價關係及面積適宜性」
比較分析，調整率由-1.0%變為0.0%

十一、估價-更新後權利價值評估
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更新後住宅所選比較案例及修正因素：
十一、估價-更新後權利價值評估
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更新後住宅所選比較案例及修正因素：
區域因素 個別因素

無變動。

十一、估價-更新後權利價值評估
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4.請釐清說明表8-1合法建築物拆遷補償費用明細表補償總價計算方式(含各門牌號碼之拆除面
積、補償面積、補償單價提列依據)。

5.合法建築物拆遷補償費用總計1億955萬8,978元，請實施者說明各結構補償單價估價過程及結
果後提請討論。

回應：

本案更新前合法建物之拆遷補償費成本價格、殘值率、經濟耐用年數係參酌民國110年中華

民國不動產估價師公會全國聯合會發布之第四號公報推估而得，並依相關估價作業規範進行

相關計算，計算過程及結果詳下頁所示：

十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 門牌 產權面積 總樓層 層次 建築結構 建築完成
日期

屋齡
(年)

尚可
使用年數

營造單價
(元/坪)

建物價格
殘值率

殘餘價值
(元)㎡ 坪

1533 二十張路86號 113.35 34.29 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 983,884 
1533 二十張路86號 43.99 13.31 5F B1 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 381,836 
1537 二十張路86號二樓 113.35 34.29 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 983,884 
1534 二十張路86號三樓 113.35 34.29 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 983,884 
1535 二十張路86號四樓 113.35 34.29 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 983,884 
1536 二十張路86號五樓 113.35 34.29 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 983,884 
1538 二十張路88號 109.29 33.06 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 948,643 
1538 二十張路88號 47.61 14.40 5F B1 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 413,257 
1539 二十張路88號二樓 115.91 35.06 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,006,099 
1540 二十張路88號三樓 115.91 35.06 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,006,099 
1541 二十張路88號四樓 115.91 35.06 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,006,099 
1542 二十張路88號五樓 115.91 35.06 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,006,099 
1543 二十張路90號 110.30 33.36 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1544 二十張路90號二樓 110.30 33.36 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1545 二十張路90號三樓 110.30 33.36 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1546 二十張路90號四樓 110.30 33.36 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1547 二十張路90號五樓 110.30 33.36 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1548 二十張路92號 110.30 33.36 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1549 二十張路92號二樓 110.30 33.36 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1550 二十張路92號三樓 110.30 33.36 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1551 二十張路92號四樓 110.30 33.36 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1552 二十張路92號五樓 110.30 33.36 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1553 二十張路94號 110.30 33.36 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1554 二十張路94號二樓 110.30 33.36 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1555 二十張路94號三樓 110.30 33.36 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1556 二十張路94號四樓 110.30 33.36 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1557 二十張路94號五樓 110.30 33.36 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,378 
1557 二十張路94號五樓 15.26 4.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 132,458 
1558 二十張路96號 111.89 33.85 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 971,251 
1559 二十張路96號二樓 111.89 33.85 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 971,251 
1560 二十張路96號三樓 111.89 33.85 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 971,251 
1561 二十張路96號四樓 111.89 33.85 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 971,251 
1562 二十張路96號五樓 111.89 33.85 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 971,251 
1562 二十張路96號五樓 15.26 4.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 132,458 

合法建物拆遷補償費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 門牌 產權面積 總樓層 層次 建築結構 建築完成
日期

屋齡
(年)

尚可
使用年數

營造單價
(元/坪)

建物價格
殘值率

殘餘價值
(元)㎡ 坪

1617 二十張路98巷2弄1號 109.68 33.18 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 952,056 
1618 二十張路98巷2弄1號二樓 110.30 33.37 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,438 
1619 二十張路98巷2弄1號三樓 110.30 33.37 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,438 
1620 二十張路98巷2弄1號四樓 110.30 33.37 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,438 
1621 二十張路98巷2弄1號五樓 110.30 33.37 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 957,438 
1621 二十張路98巷2弄1號五樓 17.50 5.29 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 151,901 
1588 二十張路98巷2弄2號 99.84 30.20 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 866,649 
1589 二十張路98巷2弄2號二樓 99.84 30.20 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 866,649 
1590 二十張路98巷2弄2號三樓 99.84 30.20 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 866,649 
1591 二十張路98巷2弄2號四樓 99.84 30.20 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 866,649 
1592 二十張路98巷2弄2號五樓 99.84 30.20 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 866,649 
1592 二十張路98巷2弄2號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 
1612 二十張路98巷2弄3號 118.07 35.72 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,024,889 
1613 二十張路98巷2弄3號二樓 118.62 35.88 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1614 二十張路98巷2弄3號三樓 118.62 35.88 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1615 二十張路98巷2弄3號四樓 118.62 35.88 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1616 二十張路98巷2弄3號五樓 118.62 35.88 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1583 二十張路98巷2弄4號 98.40 29.76 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1584 二十張路98巷2弄4號二樓 98.40 29.76 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1585 二十張路98巷2弄4號三樓 98.40 29.76 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1586 二十張路98巷2弄4號四樓 98.40 29.76 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1587 二十張路98巷2弄4號五樓 98.40 29.76 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1587 二十張路98巷2弄4號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 
1578 二十張路98巷2弄6號 98.40 29.76 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1579 二十張路98巷2弄6號二樓 98.40 29.76 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1580 二十張路98巷2弄6號三樓 98.40 29.76 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1581 二十張路98巷2弄6號四樓 98.40 29.76 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1582 二十張路98巷2弄6號五樓 98.40 29.76 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1582 二十張路98巷2弄6號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 
1573 二十張路98巷2弄8號 98.40 29.76 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1574 二十張路98巷2弄8號二樓 98.40 29.76 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1575 二十張路98巷2弄8號三樓 98.40 29.76 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1576 二十張路98巷2弄8號四樓 98.40 29.76 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1577 二十張路98巷2弄8號五樓 98.40 29.76 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1577 二十張路98巷2弄8號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 

合法建物拆遷補償費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 門牌 產權面積 總樓層 層次 建築結構 建築完成
日期

屋齡
(年)

尚可
使用年數

營造單價
(元/坪)

建物價格
殘值率

殘餘價值
(元)㎡ 坪

1568 二十張路98巷2弄10號 98.40 29.76 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1569 二十張路98巷2弄10號二樓 98.40 29.76 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1570 二十張路98巷2弄10號三樓 98.40 29.76 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1571 二十張路98巷2弄10號四樓 98.40 29.76 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1572 二十張路98巷2弄10號五樓 98.40 29.76 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 854,078 
1572 二十張路98巷2弄10號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 
1563 二十張路98巷2弄12號 99.76 30.18 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 865,883 
1564 二十張路98巷2弄12號二樓 99.76 30.18 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 865,883 
1565 二十張路98巷2弄12號三樓 99.76 30.18 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 865,883 
1566 二十張路98巷2弄12號四樓 99.76 30.18 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 865,883 
1567 二十張路98巷2弄12號五樓 99.76 30.18 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 865,883 
1567 二十張路98巷2弄12號五樓 18.58 5.62 5F 瞭望台 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 161,275 
1608 二十張路98巷2弄5號 118.07 35.72 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,024,889 
1609 二十張路98巷2弄5號二樓 118.62 35.88 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1610 二十張路98巷2弄5號三樓 118.62 35.88 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
2534 二十張路98巷2弄5號四樓 118.62 35.88 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1611 二十張路98巷2弄5號五樓 118.62 35.88 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1603 二十張路98巷2弄7號 118.07 35.72 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,024,889 
1604 二十張路98巷2弄7號二樓 118.62 35.88 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1605 二十張路98巷2弄7號三樓 118.62 35.88 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1606 二十張路98巷2弄7號四樓 118.62 35.88 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1607 二十張路98巷2弄7號五樓 118.62 35.88 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1598 二十張路98巷2弄9號 118.07 35.72 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,024,889 
1599 二十張路98巷2弄9號二樓 118.62 35.88 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1600 二十張路98巷2弄9號三樓 118.62 35.88 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1601 二十張路98巷2弄9號四樓 118.62 35.88 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1602 二十張路98巷2弄9號五樓 118.62 35.88 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,029,663 
1593 二十張路98巷2弄11號 152.42 46.11 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,322,988 
1594 二十張路98巷2弄11號二樓 153.21 46.35 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,329,846 
1595 二十張路98巷2弄11號三樓 153.21 46.35 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,329,846 
1596 二十張路98巷2弄11號四樓 153.21 46.35 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,329,846 
1597 二十張路98巷2弄11號五樓 153.21 46.35 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,329,846 

合法建物拆遷補償費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 門牌
產權面積

總樓層 層次 建築結構 建築完成
日期

屋齡
(年)

尚可
使用年數

營造單價
(元/坪)

建物價格
殘值率

殘餘價值
(元)㎡ 坪

1637 二十張路98巷4號 145.54 44.03 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,263,319 

1638 二十張路98巷4號二樓 145.54 44.03 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,263,319 

1639 二十張路98巷4號三樓 145.54 44.03 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,263,319 

1640 二十張路98巷4號四樓 145.54 44.03 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,263,319 

1641 二十張路98巷4號五樓 145.54 44.03 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 1,263,319 

1632 二十張路98巷6號 108.63 32.86 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1633 二十張路98巷6號二樓 108.63 32.86 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1634 二十張路98巷6號三樓 108.63 32.86 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1635 二十張路98巷6號四樓 108.63 32.86 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1636 二十張路98巷6號五樓 108.63 32.86 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1627 二十張路98巷8號 108.63 32.86 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1628 二十張路98巷8號二樓 108.63 32.86 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1629 二十張路98巷8號三樓 108.63 32.86 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1630 二十張路98巷8號四樓 108.63 32.86 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1631 二十張路98巷8號五樓 108.63 32.86 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 942,912 

1622 二十張路98巷10號 110.18 33.33 5F 1F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 956,351 

1623 二十張路98巷10號二樓 110.18 33.33 5F 2F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 956,351 

1624 二十張路98巷10號三樓 110.18 33.33 5F 3F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 956,351 

1625 二十張路98巷10號四樓 110.18 33.33 5F 4F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 956,351 

1626 二十張路98巷10號五樓 110.18 33.33 5F 5F 鋼筋混凝土造 75/4/26 36.9 13.1 96,000 29.89% 956,351 

合計 110筆 12,621.92 3,818.13 109,558,978 

合法建物拆遷補償費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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6.合法建築物拆遷安置費用總計1億1,115萬7,585元，請實施者補充個別樓層、性質等對應之
租金單價、估價過程及結果後提請討論。

回應：

本案拆遷安置費(租金補貼)係依據本所選取區域周邊個別條件相近之產品成租行情，並經比

較法調整後，決定更新前店鋪比準戶(二十張路90號)租金為1,600元/坪/月、更新前住家比

準戶(二十張路90號三樓)租金為800元/坪/月，並考量垂直效用比及位置差異，決定更新前

各區分所有建物之合理租金單價，並作為計算拆遷補償費(租金補貼)之依據，計算結果如下

頁所示：

十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 建物門牌 建物
面積(坪)

車位
面積(坪)

車位
數量(個)

建物
總面積(坪) 建材 層數 層次 水平

調整率
樓層別
效用比

綜合
效用比

比準租金
單價

(元/坪/月)

評估建物
租金單價
(元/坪/月)

評估車位
月租金

(元/個/月)

1533 二十張路86號 29.75 4.54 1 34.29 鋼筋混凝土 5F 1F 102.5% 100.0% 102.5% 1,600 1,640 5,000 
13.31 0.00 0 13.31 鋼筋混凝土 5F B1 102.5% 25.0% 25.6% 1,600 410 -

1537 二十張路86號二樓 34.29 0.00 0 34.29 鋼筋混凝土 5F 2F 102.5% 101.0% 103.5% 800 830 -
1534 二十張路86號三樓 34.29 0.00 0 34.29 鋼筋混凝土 5F 3F 102.5% 100.0% 102.5% 800 820 -
1535 二十張路86號四樓 34.29 0.00 0 34.29 鋼筋混凝土 5F 4F 102.5% 99.0% 101.5% 800 810 -
1536 二十張路86號五樓 34.29 0.00 0 34.29 鋼筋混凝土 5F 5F 102.5% 99.0% 101.5% 800 810 -

1538 二十張路88號 33.06 0.00 0 33.06 鋼筋混凝土 5F 1F 102.0% 100.0% 102.0% 1,600 1,630 -
14.40 0.00 0 14.40 鋼筋混凝土 5F B1 102.0% 25.0% 25.5% 1,600 410 -

1539 二十張路88號二樓 35.06 0.00 0 35.06 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -
1540 二十張路88號三樓 35.06 0.00 0 35.06 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1541 二十張路88號四樓 35.06 0.00 0 35.06 鋼筋混凝土 5F 4F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
1542 二十張路88號五樓 35.06 0.00 0 35.06 鋼筋混凝土 5F 5F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
1543 二十張路90號 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 1F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1544 二十張路90號二樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -
1545 二十張路90號三樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1546 二十張路90號四樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 4F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
1547 二十張路90號五樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 5F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
1548 二十張路92號 28.83 4.54 1 33.36 鋼筋混凝土 5F 1F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 5,000 
1549 二十張路92號二樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -
1550 二十張路92號三樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1551 二十張路92號四樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 4F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
1552 二十張路92號五樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 5F 102.0% 99.0% 101.0% 800 810 -
1553 二十張路94號 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 1F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1554 二十張路94號二樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -
1555 二十張路94號三樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1556 二十張路94號四樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 4F 102.0% 99.0% 101.0% 800 810 -

1557 二十張路94號五樓 33.36 0.00 0 33.36 鋼筋混凝土 5F 5F 102.0% 99.0% 101.0% 800 810 -
4.62 0.00 0 4.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 102.0% 99.0% 101.0% 800 810 -

1558 二十張路96號 29.31 4.54 1 33.85 鋼筋混凝土 5F 1F 101.0% 100.0% 101.0% 800 810 5,000 
1559 二十張路96號二樓 33.85 0.00 0 33.85 鋼筋混凝土 5F 2F 101.0% 101.0% 102.0% 800 820 -
1560 二十張路96號三樓 33.85 0.00 0 33.85 鋼筋混凝土 5F 3F 101.0% 100.0% 101.0% 800 810 -
1561 二十張路96號四樓 33.85 0.00 0 33.85 鋼筋混凝土 5F 4F 103.0% 99.0% 102.0% 800 820 -

1562 二十張路96號五樓 33.85 0.00 0 33.85 鋼筋混凝土 5F 5F 103.0% 99.0% 102.0% 800 820 -
4.62 0.00 0 4.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 103.0% 99.0% 102.0% 800 820 -

合法建物拆遷安置費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 建物門牌 建物
面積(坪)

車位
面積(坪)

車位
數量(個)

建物
總面積(坪) 建材 層數 層次 水平

調整率
樓層別
效用比

綜合
效用比

比準租金
單價

(元/坪/月)

評估建物
租金單價
(元/坪/月)

評估車位
月租金

(元/個/月)
1617 二十張路98巷2弄1號 33.18 0.00 0 33.18 鋼筋混凝土 5F 1F 100.5% 120.0% 120.6% 800 960 -
1618 二十張路98巷2弄1號二樓 33.37 0.00 0 33.37 鋼筋混凝土 5F 2F 100.5% 101.0% 101.5% 800 810 -
1619 二十張路98巷2弄1號三樓 33.37 0.00 0 33.37 鋼筋混凝土 5F 3F 100.5% 100.0% 100.5% 800 800 -
1620 二十張路98巷2弄1號四樓 33.37 0.00 0 33.37 鋼筋混凝土 5F 4F 100.5% 99.0% 99.5% 800 800 -

1621 二十張路98巷2弄1號五樓 33.37 0.00 0 33.37 鋼筋混凝土 5F 5F 100.5% 99.0% 99.5% 800 800 -
5.29 0.00 0 5.29 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 100.5% 99.0% 99.5% 800 800 -

1588 二十張路98巷2弄2號 30.20 0.00 0 30.20 鋼筋混凝土 5F 1F 100.0% 120.0% 120.0% 800 960 -
1589 二十張路98巷2弄2號二樓 30.20 0.00 0 30.20 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -
1590 二十張路98巷2弄2號三樓 30.20 0.00 0 30.20 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -
1591 二十張路98巷2弄2號四樓 30.20 0.00 0 30.20 鋼筋混凝土 5F 4F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -

1592 二十張路98巷2弄2號五樓 30.20 0.00 0 30.20 鋼筋混凝土 5F 5F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -

1612 二十張路98巷2弄3號 35.72 0.00 0 35.72 鋼筋混凝土 5F 1F 98.0% 120.0% 117.6% 800 940 -
1613 二十張路98巷2弄3號二樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1614 二十張路98巷2弄3號三樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1615 二十張路98巷2弄3號四樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1616 二十張路98巷2弄3號五樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1583 二十張路98巷2弄4號 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1584 二十張路98巷2弄4號二樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1585 二十張路98巷2弄4號三樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1586 二十張路98巷2弄4號四樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1587 二十張路98巷2弄4號五樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1578 二十張路98巷2弄6號 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1579 二十張路98巷2弄6號二樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1580 二十張路98巷2弄6號三樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1581 二十張路98巷2弄6號四樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1582 二十張路98巷2弄6號五樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1573 二十張路98巷2弄8號 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1574 二十張路98巷2弄8號二樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1575 二十張路98巷2弄8號三樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1576 二十張路98巷2弄8號四樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1577 二十張路98巷2弄8號五樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

合法建物拆遷安置費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 建物門牌 建物
面積(坪)

車位
面積(坪)

車位
數量(個)

建物
總面積(坪) 建材 層數 層次 水平

調整率
樓層別
效用比

綜合
效用比

比準租金
單價

(元/坪/月)

評估建物
租金單價
(元/坪/月)

評估車位
月租金

(元/個/月)
1568 二十張路98巷2弄10號 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1569 二十張路98巷2弄10號二樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1570 二十張路98巷2弄10號三樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1571 二十張路98巷2弄10號四樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1572 二十張路98巷2弄10號五樓 29.76 0.00 0 29.76 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -

1563 二十張路98巷2弄12號 30.18 0.00 0 30.18 鋼筋混凝土 5F 1F 99.5% 120.0% 119.4% 800 960 -
1564 二十張路98巷2弄12號二樓 30.18 0.00 0 30.18 鋼筋混凝土 5F 2F 99.5% 101.0% 100.5% 800 800 -
1565 二十張路98巷2弄12號三樓 30.18 0.00 0 30.18 鋼筋混凝土 5F 3F 99.5% 100.0% 99.5% 800 800 -
1566 二十張路98巷2弄12號四樓 30.18 0.00 0 30.18 鋼筋混凝土 5F 4F 99.5% 99.0% 98.5% 800 790 -

1567 二十張路98巷2弄12號五樓 30.18 0.00 0 30.18 鋼筋混凝土 5F 5F 99.5% 99.0% 98.5% 800 790 -
5.62 0.00 0 5.62 鋼筋混凝土 5F 瞭望台 99.5% 99.0% 98.5% 800 790 -

1608 二十張路98巷2弄5號 35.72 0.00 0 35.72 鋼筋混凝土 5F 1F 98.0% 120.0% 117.6% 800 940 -
1609 二十張路98巷2弄5號二樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1610 二十張路98巷2弄5號三樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
2534 二十張路98巷2弄5號四樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1611 二十張路98巷2弄5號五樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1603 二十張路98巷2弄7號 35.72 0.00 0 35.72 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1604 二十張路98巷2弄7號二樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1605 二十張路98巷2弄7號三樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1606 二十張路98巷2弄7號四樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1607 二十張路98巷2弄7號五樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1598 二十張路98巷2弄9號 35.72 0.00 0 35.72 鋼筋混凝土 5F 1F 99.0% 120.0% 118.8% 800 950 -
1599 二十張路98巷2弄9號二樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 2F 99.0% 101.0% 100.0% 800 800 -
1600 二十張路98巷2弄9號三樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 3F 99.0% 100.0% 99.0% 800 790 -
1601 二十張路98巷2弄9號四樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 4F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1602 二十張路98巷2弄9號五樓 35.88 0.00 0 35.88 鋼筋混凝土 5F 5F 99.0% 99.0% 98.0% 800 780 -
1593 二十張路98巷2弄11號 46.11 0.00 0 46.11 鋼筋混凝土 5F 1F 98.5% 120.0% 118.2% 800 950 -
1594 二十張路98巷2弄11號二樓 46.35 0.00 0 46.35 鋼筋混凝土 5F 2F 98.5% 101.0% 99.5% 800 800 -
1595 二十張路98巷2弄11號三樓 46.35 0.00 0 46.35 鋼筋混凝土 5F 3F 98.5% 100.0% 98.5% 800 790 -
1596 二十張路98巷2弄11號四樓 46.35 0.00 0 46.35 鋼筋混凝土 5F 4F 98.5% 99.0% 97.5% 800 780 -
1597 二十張路98巷2弄11號五樓 46.35 0.00 0 46.35 鋼筋混凝土 5F 5F 98.5% 99.0% 97.5% 800 780 -

合法建物拆遷安置費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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建號 建物門牌 建物
面積(坪)

車位
面積(坪)

車位
數量(個)

建物
總面積(坪) 建材 層數 層次 水平

調整率
樓層別
效用比

綜合
效用比

比準租金
單價

(元/坪/月)

評估建物
租金單價
(元/坪/月)

評估車位
月租金

(元/個/月)

1637 二十張路98巷4號 44.03 0.00 0 44.03 鋼筋混凝土 5F 1F 101.0% 120.0% 121.2% 800 970 -

1638 二十張路98巷4號二樓 44.03 0.00 0 44.03 鋼筋混凝土 5F 2F 101.0% 101.0% 102.0% 800 820 -

1639 二十張路98巷4號三樓 44.03 0.00 0 44.03 鋼筋混凝土 5F 3F 101.0% 100.0% 101.0% 800 810 -

1640 二十張路98巷4號四樓 44.03 0.00 0 44.03 鋼筋混凝土 5F 4F 101.0% 99.0% 100.0% 800 800 -

1641 二十張路98巷4號五樓 44.03 0.00 0 44.03 鋼筋混凝土 5F 5F 101.0% 99.0% 100.0% 800 800 -

1632 二十張路98巷6號 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 1F 101.0% 120.0% 121.2% 800 970 -

1633 二十張路98巷6號二樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 2F 101.0% 101.0% 102.0% 800 820 -

1634 二十張路98巷6號三樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 3F 101.0% 100.0% 101.0% 800 810 -

1635 二十張路98巷6號四樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 4F 101.0% 99.0% 100.0% 800 800 -

1636 二十張路98巷6號五樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 5F 101.0% 99.0% 100.0% 800 800 -

1627 二十張路98巷8號 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 1F 100.0% 120.0% 120.0% 800 960 -

1628 二十張路98巷8號二樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 2F 100.0% 101.0% 101.0% 800 810 -

1629 二十張路98巷8號三樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 3F 100.0% 100.0% 100.0% 800 800 -

1630 二十張路98巷8號四樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 4F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -

1631 二十張路98巷8號五樓 32.86 0.00 0 32.86 鋼筋混凝土 5F 5F 100.0% 99.0% 99.0% 800 790 -

1622 二十張路98巷10號 33.33 0.00 0 33.33 鋼筋混凝土 5F 1F 100.5% 120.0% 120.6% 800 960 -

1623 二十張路98巷10號二樓 33.33 0.00 0 33.33 鋼筋混凝土 5F 2F 100.5% 101.0% 101.5% 800 810 -

1624 二十張路98巷10號三樓 33.33 0.00 0 33.33 鋼筋混凝土 5F 3F 100.5% 100.0% 100.5% 800 800 -

1625 二十張路98巷10號四樓 33.33 0.00 0 33.33 鋼筋混凝土 5F 4F 100.5% 99.0% 99.5% 800 800 -

1626 二十張路98巷10號五樓 33.33 0.00 0 33.33 鋼筋混凝土 5F 5F 100.5% 99.0% 99.5% 800 800 -

3,804.52 13.61 3 3,818.13 

合法建物拆遷安置費：
十一、估價-更新後權利價值評估
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四、提請討論─分配結果
項次 議題 說明

十二 分配結果 1.有關本案參與分配者、不能分配者及不願分配者人數合計有誤，
請實施者釐清說明後提請討論。

回應：

本案最小分配單元價值為9,029,726元。所有權人共155人，參與分配者共128人，領取現金
補償共27人。

共36位所有權人屬更新後未達最小分配單元價值，屬不能分配者。

 12位採合併分配、1位與實施者協議後參與分配，計13位參與選配

 23位領取現金補償(其中7位有表達不願參與權利變換)

不願參與權利變換分配，領取現金補償者

 11位所有權人表示不願參與權利變換分配(4位達最小分配單元價值，7位未達最小分配單元價值)

已配合修正相關統計數字。
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四、提請討論─分配結果
項次 議題 說明

十二 分配結果
2. 本案計36人未達最小分配面積單元(12位採合併選配、1位與實施者協議後

參與選配、23位領取現金補償)，有關領取更新前權利價值之補償金部分，
請實施者說明是否妥予告知住戶相關權利。

回應：

本案領取現金補償共27人，其中23人為未達最小分配單元價值屬不能參與分配且未合併或
協議參與分配。另4人為周○娟、林○明、林○東 、蔡○枝屬已達最小分配單元價值而不
願參與分配，故領取現金補償合計共27人。

選配結果皆已通知所有權人，有關領取現金補償者，亦於通知單上說明。
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四、提請討論─分配結果

項次 議題 說明

十二 分配結果 3.有關計畫書第 15 章所載領取現金補償人數與第 16 章所載不一致
部分，請實施者釐清後說明。

回應：

本案領取現金補償共27人，其中23人為未達最小分配單元價值屬不能參與分配且未合併或
協議參與分配。另4人為周○娟、林○明、林○東 、蔡○枝屬已達最小分配單元價值而不
願參與分配，故領取現金補償合計共27人。

已重新釐清修正第 15 章與第 16 章所載內容一致。
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四、提請討論─分配結果

項次 議題 說明

十二 分配結果 4.本案最小分配單元價值 902 萬 9,726元，經查尚符「新北市都市
更新審議原則」規定檢討，請實施者說明後提請討論。

回應：

本案銷坪係數

＝1＋(共用部分總面積÷主建物面積)＝1＋(10,853.92÷18,568.44)＝1.58

最小分配面積

＝室內面積30.12㎡×本案銷坪係數×0.3025＝30.12㎡×1.58×0.3025＝14.40坪

最小分配價值

＝最小分配面積×二樓以上平均單價＝14.40坪×627,064元＝9,029,726元
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四、提請討論─共同負擔比率

項次 議題 說明

十三 共同負擔比率 共同負擔比率前次為 50.17%，本次修正後為 46.88%，請實施者
說明修正情形後提請討 論。

回應：

1.本案共同負擔項目及費用依「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」計算提列

2.另配合委員審查意見刪除部分項目及順修相關財務計畫費用，共同負擔已下修為46.88%，應屬合理。
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五、實施者自提變更

議題一：實施者變更
本案更新會於114年6月28

日召開第二屆第5次會員大
會，經投票表決通過，實施
者將由更新會變更為「安眾
建設股份有限公司」。

目前已取得80%以上同意
書 ，新舊實施者已於114年
10月16完成相關文件公證
程序。後續將辦理公聽會周
知相關權利人，並向主管機
關申請變更實施者。
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五、實施者自提變更
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簡報結束


