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「擬訂新北市永和區安樂段 370 地號等 86 筆土地 

都市更新事業計畫及權利變換計畫案」公聽會紀錄 

一、時間：中華民國 113 年 10 月 23 日（星期三）上午 10 時 

二、地點：四號公園文創演藝廳 

       （新北市中和區中安街 85 號 B1、B2(國立臺灣圖書館 B1)） 

三、出（列）席人員：詳簽到簿 

四、主席：冠霖不動產顧問股份有限公司 林育全總經理 

五、紀錄：冠霖不動產顧問股份有限公司 郭姿廷 

六、附件：1.公聽會會議照片、2. 更新後總權利價值誤植說明 

七、主席致詞 

各位地主好，今天為「擬訂新北市永和區安樂段 370 地號等 86 筆土地都

市更新事業計畫及權利變換計畫案」的公聽會。這個會議的召開也代表已經

開始進入法定的程式，故我們發函邀請新北市政府都更處及學者專家江晨仰

估價師擔任專家學者，希冀籍由委員的經驗針對本案提出一些指正及建議。

今天的簡報將由規劃、建築及估價團隊就各自的內容為各位介紹，待簡報結

束後，各位若有任何的意見或問題也歡迎提出，謝謝。 

八、規劃單位報告－冠霖不動產顧問股份有限公司： 

本案係依據「都市更新條例」第 23 條、第 32 條、第 48 條及「都市更

新施行細則」第 8 條及相關法令規定辦理召開事業計畫及權利變換計畫公聽

會，並已於十天前(10/09)以雙掛號通知所有權人、相關機關及透過平信傳單

周知更新單元內之門牌戶，另已於里公佈欄張貼公告，且完成登報等相關事

宜。 

本案選配資料亦同於 10 月 9 日以雙掛號寄出，選配期間為 113 年 10 

月 24 日 至 113 年 11 月 26 日止，共計 34 日，請所有權人於選配期間內

填妥並擲還相關法定文件，其餘報告內容詳簡報（略）。 

九、建築設計報告－陳肇勳建築師事務所： 

本案建築設計為地上 34 層，地下開挖 6 層，戶數規劃共計 591 戶住宅，

實設汽車停車位為 625 輛 (含 4 輛無障礙汽車位)，4 輛無障礙車位及 7 輛社

區車位列入大公、機車停車位為 625 輛。建築規劃設計及其餘報告內容詳簡

報（略）。  
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十、估價單位報告－連邦不動產估價師聯合事務所（領銜）： 

本更新單元為永和區安樂段 370 地號等 86 筆土地，基地面積為    

6,920.15 ㎡，使用分區為住宅區及商業區，估價基準日為權利變換報告書報

核前六個月，本案評價基準日為民國 113 年 8 月 31 日。 

本案估價條件說明詳如簡報資料，更新後價值則依建築計畫、建材標準、

設備等級、工程造價水準及更新後樓層效用比關聯性等條件綜合評估，選定

店鋪 1F-S2(81 坪)、辦公室 3F-A9(29.83 坪)、住宅 10F-A9 戶(24.58 坪)及地

下三層標準車位 408 號(250cmx550cm)作為比準單元，其餘估價報告內容詳

簡報（略）。  

十一、冠霖不動產顧問股份有限公司 林育全總經理 

針對三個單位的報告內容做一個要點彙整，這個基地本來是只有 66 筆，

因為鄰地一直有意願, 實施者也花很多時間進行鄰地的整合，另基地周遭有

一些未開闢道路或是未徵收的土地，站在整個都市更新公共利益角度，所以

也把這些還沒有被政府徵收的相關土地也納進來，最終以 86 筆土地定案。 

建築師以此基地規劃進行設計，估算出可以申請都更 50%的獎勵，還有

容積移轉，總量大約可以申請到 1.7 倍，未來社區出入管控都是住商分離。地

政士依據圖面積計算產權面積，估價師也依據產權面積，完成更新後總價值

估價，另規劃單位計算共同負擔金額，估價師估算個人更新前權值，後續每

位所有權人依據可分配價值及選屋原則，選配更新後住宅或辦公室及地下室

的車位，並辦理價金找補。 

這案子目前約有 90%的同意，如果先用人數來算，代表只有 15 位所有權

人還沒同意，故要再特別提醒，不管到今天為止，或是未來有沒有出具事業

計畫同意書，請你務必在這三十四天內選房子，一旦過了 11 月 26 日選屋期

截止之後，所有的選屋單會全部控管不會收了，沒有交選配單或是有重複選

配且無法協調更換選配的情形，依照法令規定辦理公開抽籤，時間及地點另

行通知。 

十二、綜合討論： 

1. 中正路 283 巷 2 號 4 樓 劉正德 

(1) 剛有提到說財政局是集中選配, 我好奇他們會優先選配? 

(2) 假設我本人的權利價值,假設兩億,依照 A3 選屋圖說的那個表,代表我可

以選好幾戶，請問如何填寫附件二更新後分配位置申請書? 

(3) 差額找補的時間點在什麼時候? 

(4) 剛建築師有說頂樓會有健身房，那還有其他公設嗎? 

(5) 標準層平面圖簡報比較小, 不知道是不是可以提供一些稍微比較細節，
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有每一個戶型、比較大的平面圖給我們看一下。 

(6) 剛有提到住戶也可以選辦公室，三穎建設會協助招商嗎? 

2. 安樂路 194 巷 38 弄 4 號 2 樓-洪秀惠 

(1) 我們有分 A 棟 B 棟, 請問這兩棟的公設比都是一樣的嗎? 公設比為多

少? 

(7) 建築師有提到大樓有中繼房水箱，請問這個會有噪音嗎? 這個噪音會

影響到哪幾層樓? 

3. 安樂路 194 巷 30 號 5 樓 陳盈禎(巫慶元代) 

(1) 當初跟三穎建設簽約，可以屋換屋有給我們大約的坪數跟價值，目前好

像都是以權利變換為主, 目前估價師給我們大約的價值與原來合約差

距蠻大的, 當然三穎建設很有誠意給我們條件二選一, 是由我們來選, 

但是目前來說這個差價, 他是要用公司的名義給我們補貼, 但就變成

是我們的所得，到時候會產生所得稅，如果以我個人部份就差了一千多

萬，所得稅要繳 40%，這個部分差距蠻大的, 我想其他用戶不曉得有沒

有這個問題啊?那這個情況怎麼樣能夠有一個比較圓滿的解決辦法? 

(2) 我有頂樓加蓋，在這段過程之中也有現場測量，在我的認知加蓋的部分

應該是會有一些補償, 但是目前好像沒有提到這些，簡報有提到租金補

貼，那是否是相同方式呢? 

4. 安樂路 194 巷 36 號 1 樓 王惠怡 

(1) 中繼水箱設計是在4樓跟6樓的部分, 那我想一個34層樓高的建築物，

想問一下建築師水壓方面，是不是會有一些影響?還是說以現在最新的

建築物，中繼水箱放在 4 樓跟 6 樓實際上就可以足夠水壓供給到更高

的樓層。 

(2) 地下停車電箱位置，好像在圖上面沒有看出來，所以是不是會後可以讓

我們知道。 

(3) 目前的建築消防法規 11 樓以上每一層樓都會有消防撒水設施，依目前

的樓高是 3 米 4 多, 所以如果扣掉一般所謂的樓地板後，高樓層方面的

樓高是不是會有一些壓縮? 

5. 安樂路 194 巷 30 號 3 樓-張曾喜近(張箭球代) 

(1) 停車場是不是有先預留好充電樁的位置? 

6. 中正路 283 巷 16 弄 2 號四樓-財團法人新北市基督教永和基督徒聚會 

我們是教會的產權, 更新後可不可以一樣登記為教會產權?我們代表教會

表達同意參加都更的意願，但因教會的產權是弟兄姊妹所奉獻的，我們要

對他們負責，所以未來都更重建後，請貴公司能確保我們所分回的產權，
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還是可以登記作為教會聚會使用，並請貴公司協助我們選擇合適的房屋， 

以便順利登記為教會聚會使用，謝謝。 

7. 安樂路 194 巷 42 號三樓-陳立安 

(1) 發生六級以上的地震, 或者是那些中樓層的火災, 真實發生的話, 我想

知道那個逃生路線。 

(2) A, B 棟樓的公設比的部分大概多少? 

8. 中正路 283 巷 8 號 2 樓-劉清娣(兒子林正祺代) 

針對所得稅的問題，其實我不知道是多數人都知道還是不知道，像以

我自己的個案是我不知道，以我聽到所得稅部分，假設說權變的部分價差

1500 的情況下，有可能我們需要當年度交付的時候，要繳到 600 萬的稅，

我覺得多數的人，應該都要知道這樣的數字概念，幾百萬的稅在當年度要

拿出來的話，可能不是那麼的容易，所以所得稅這部分，實施者能不能幫

我們去多爭取一些，或是有沒有其他的方式，或是可以幫我們住戶做一些

相關的檢驗或是談有什麼方案的補助，不要造成住戶們的負擔。 

這些數字包含權變的部分，所謂的共同負擔費用，這個費用裡面的明

細是什麼我看不出來，因為共同負擔費用扣完之後，我們的價值就變比較

低，產生價差可能達到一千多萬，依每坪單價是 82 萬，但當時跟我們講的

水準是 65 萬，這樣的漲價幅度是合理的嗎? 

也請實施者告訴我們需要負擔的費用會有哪一些，當時大家想要簽同

意書的時候，都是希望一坪換一坪，後續不用再拿任何的費用出來，目前

我自己的狀況，沒有達到一坪換一坪，反而少了四坪，我還要繳 500 多萬

的稅，我就覺得這樣不合理，所以我會希望說三穎建設能不能幫我們住戶 

製作表格，讓我們住戶知道未來預期可能會花費哪些費用，不管是任何稅， 

或是權利變換、協議合建，這兩個差別對我們來講有什麼差異?好處是什麼?

你說減了 40%的增值稅，可是我覺得多數人沒有這個概念，我希望可以三

穎建設在我們選屋之前能不能列表格給我們住戶，讓我們住戶去參考，不

然我們選下去到後面又有一個什麼稅、又幾百萬，我相信多數的人可能是

比較沒辦法去接受這樣的狀況，以上 謝謝。 

9. 安樂路 194 巷 42 號 4 樓-周進業 

(1) 所得稅是看來是免不了的，那請問一下，我們會在什麼時候要繳所得稅?

開工的時候，還是找補階段，共同負擔費用高達 104 億，所以我們地主

的權利是切掉之後的 69 億多變成 40%，當時都更開始談時三穎建設承

諾我們可以分配約 54%，現在變成 40%，權變變小，我們的合約就變

大，所得稅就多，那請教會計師依照經驗，送審後權變金額會變大還是

會變小? 
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(2) 我的位置在區一，只能選 A1、A2、A3 ，但是 A1、A2、A3 不是大就

是小，那我可以選的坪數根本沒得選，本來我去問過服務處 他說沒關

係你先選，可是剛剛主持人又說，你要按照遊戲規則只能選優先選的，

問題就是區一就沒得選會超過找補的 10% ，那我們要怎麼選?是不是

先空白?還是真的選人家不要的? 

10. 安樂路 194 巷 42 號 2 樓-陳金樹 

財務計畫幾個明細的大項金額，送件之前我希望說你們是不是讓我們瞭解

一下，是不是有沒有合理我們自己先把數值修正，未來的這些東西我們很

難去預測，我們會用最壞的想法，老實說這些老公寓的人員，手頭上並不

是很富裕，一下子那個差距太大的話 2、300 萬真的沒辦法付出，到時候會

造成我可能選屋現在選了，萬一真的超過，又沒錢補的時候那怎麼辦?希望

讓我們明白風險大概多少再去選屋。 

十三、陳肇勳建築師事務所  陳肇勳建築師 

(1) 目前國內的設計耐震的規範要求是要達五級以上的標準，能夠承受

五級的地震，我們這個案子的設計所謂的制震設備，本案是 34 層樓

高制震設備分別自六樓、四樓開始，AB 棟不同，一直到二十幾樓都

有制震設備，在前二禮拜才剛開完結構專題會議，目前本案提升到

六級耐震力，那六級是什麼概念呢?舉例核電廠是七級耐震，本案是

六級已達高標準。 

(2) 逃生避難的部分，本案防火避難綜合設計檢討需經過臺灣建築中心

嚴格審查，消防救災動線如圖所示。 

(3) 中繼層部分，跟各位說明一下, 它不是中繼水箱，是中繼消防機房，

以前的高樓會有很多的中繼水箱，因為以前的技術比較落後一點，

水壓打不上去所以要先輸送到中繼層，然後在中繼層設置馬達再輸

送上去高樓層，所以只要有抽水，馬達就會一直啟動，現在的技術

已經不需要了，現在自來水下到我們的地下室水箱之後就直接 在

專用管道間，直接輸送到屋頂去了，並沒有中間機房的設置，所以

各位不用擔心。 

本案 A 棟六樓及 B 棟四樓的中繼層屬於中繼消防機房，平常不會啟

動，只有在發生火災的時候才會啟動，而且設計標準都會在二間機

房加做隔震片, 還有隔震架的設計, 門板也都會有隔音，我再強調

一次，消防機房基本上是發生火災，當大都已經疏散了，它是在做

灑水使用的。 
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剛剛所有權人講得很清楚,正常是 11 樓以上會有灑水系統, 但是當

樓層數超過 15樓，或樓層高度超過 60公尺以上高層建築物的時候，

是各層都要做灑水系統，不是只有 11 樓以上，從一樓開始要做灑水

系統，所以安全規格要求非常高，那至於它的淨高會有什麼影響，

基本上影響不大，因為基本上我們的灑水系統大概都在樑深裡面，

那我們樓高，樓上層是 3 米 43，隨著樓層高度不同，可能有 80、90

左右樑深，那麼樓板淨高，地板到天花板的淨高，可能扣掉 15 到 18

公分後貼地磚，假設扣掉 20 公分，還有 3 米 20 幾，那麼消防的灑

水頭大概在 4、50 公分的高度，從上面下來的高度應該還有 2 米 7、

2 米 8 左右，大約是這樣的高度說明，只要是高層建築都是這樣, 那

各位要往好處想，這個設施可以消防灑水，多一個安全的保障，萬

一發生火災，它可以延緩火災的蔓延，延長大家逃生避難的時間，

確保大家生命的安全。 

(4) 充電樁設置問題，依目前的規定或者是時代的趨勢,全部的汽車位

通通有預留管線，一般是在停車位後方, 然後個人用電負荷也幫你

預留了, 未來會有所謂的 EMS，就是能源管理系統，這樣的一個軟

體跟電腦，然後每個地下層都有一個電錶，安裝費要自己付，自己

安裝， 然後接到整個大樓的 EMS能源管理系統之後，會有一個收費

系統， 你充多少電要付多少錢，未來會在整個大樓的能源管理系統

控管。 

我們這案子也是智慧建築，最近正在幫各位規劃整個全社區的智慧

管理系統，裡面就會包括停車、電動車的充電收費的系統在裡面， 

本案不會設置充電樁，因為每個車子的充電樁形式不一定一樣，當

然我們有預留的牌價，還有所謂的用電量，我們都先幫住戶預留好

了，每個停車位都會有。 

(5) 電錶箱是設在各樓層裡面，沒有在地下室，因為量太大了。 

(6) 屋突層的公共設施是否有健身房，目前公共設施都還在討論中，尚

未定案，後續由三穎公司確定方案後再提供給各住戶。 

(7) 放大版各層平面圖住戶可至三穎公司都更辦事處翻閱。 

十四、連邦不動產估價師聯合事務所 連琳育估價師 

(1) 公設比其實不是估價師估的 估價師依照地政士計算出未來產權登記的



7 
 

面積，產生公設比提供給我們三家估價師，那我簡單的就這個案子 AB兩

棟地政士提供的資料，大致上跟各位報告，住宅區的每一戶公設比可能

會略有不同，它不是一個均值，大約會是在 34.52%到 34.82%的區間，

每一戶也可能會有一些些的差異 但是目前市面上公設都是在 34%到

35%的區間，所以其實都算是在合理範圍。辦公的部分，地政士計算出

未來產權登記的面積，產生公設比，約為 38.77%到 38.94%的區間，最

終仍需要經過政府審查確認。 

(2) 頂樓加蓋部份，它沒有所謂的合法產權登記，所以在估價評估基準是不

包含在原來合法的產權權利價值比例中，但是在都市更新共同負擔裡面，

剛剛地主有提到之前測量公司到你們個戶，針對你們增建的部分進行測

量，所以估價師會依照測量公司的測量成果報告書裡面載明的增建面積

還有結構，估出它剩下的權利價值作為拆遷補償的依據。 

(3) 所有都更案件送件後，新北市政府未來會召集權變相關專家學者審議，

通案上地主應分配價值有時會增加一些，但要看個案的差異，基本上政

府都會站在保護地主的立場針對案件進行不同面向的一個建議，不管是

估價、建築、或是共同負擔費用提列合理性，本案目前均價約 82萬元/

坪，但高樓層有到 90萬元/坪，這都跟附近的區域行情、未來的經驗值

評估，後續都需經過審議委員審查後才能定案的。 

十五、冠霖不動產顧問股份有限公司 林育全總經理 

(1) 選配確認後會產生找補情形，因為新北市政府希望能夠加速都更程序，

故修法讓都更案在房屋屋頂板結構體完成時，即可以申請地政預審，進

行最後的產權確認，故目前現在住戶看到的坪數未來仍需經過審查才

能確定，產權登記前才會進行差額找補，選配的意願皆是住戶自行決定，

但超過或低於選屋原則 10%需要與三穎公司協商。 

(2) 市有地選配實施者已有與財政局接洽中，因應未來管理集中會盡量讓市

有集中選配，若有與住戶重覆，實施者也會盡力磋商。 

(3) 協助住戶辦公室招商:實務執行上較不易，以自行處理較恰當，且萬一市

有地表示全部要商業區，都作辦公室使用，可能會集中選配，所以建議

權值大的住戶，想選辦公室且連續戶的，會後 是不是再與實施者討論。 

(4) 教會登記問題，首先謝謝教會的支持，因為教會的登記使用有它特殊的

一些規定，會後針對教會需求請實施者與建築師作選屋的模擬討論，並
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根據政府的法令，對於未來登記使用再作明確的確認。 

(5) 所得稅問題，政府會依據權利變換計畫審查，故在權利變換計畫內產生

的土地增值稅就不用繳納，超額選配的部份，則回歸到稅務相關法規辦

理，若住戶與實施者間私契約，政府是不涉入，方才實施者也有表示本

案是採權變與私契約擇優，故超額選配之金額產生之相關稅賦問題，仍

需與實施者及會計師確認，同時也提醒住戶選配時仍然需衡量自身經濟

狀況，及未來新大樓需要負擔的相關費用。 

(6) 都市更新的其中一個優點是稅賦減免，依都更條例第 67 條，更新後房

屋稅減半徵收 2 年期間內未移轉，且經主管機關同意得延長其房屋稅減

半徵收期間至喪失所有權止，但以 10 年為限，地價稅是減半徵收 2 年。 

(7) 實施者於安樂路 194 巷 38 弄 2 號設置都市更新服務處，住戶有任何問

題都可以去服務處詢問，提醒大家把握這 34 天的選屋期，多了解選屋

情形，可盡量避免重覆選配。另根據選屋結果財務計畫稅捐計算仍會再

作調整，本案預計 12 月底送件，後續送審後政府會再辦一場公辦公聽

會，就會進入開始正式的審議，如果大家共識度越高、爭議性越少，都

更作業審查時間就越快。 

(8) 基本上我們的作業原則是依照法令規定製作，因為資料涉及龐大內容，

我們把報告書完成後會提供給實施者，住戶再到服務處去跟他們討論，

未來大家選屋確定後，財務計畫也會連動修正，但是目前提供給各位的

數字，仍以附件四土地所有權人/權利變換關係人權利價值說明表為基

礎，但最終數值是以政府審議結果為主。 

十六、三穎建設開發股份有限公司 簡國凱總經理 

選屋優先權我補充一下，這個部分指的是選屋的優先，你現在也可以先選，

如果在這個區位一的範圍內你選不到，也可以先從你喜歡的先選，然後跟我們

服務中心那邊去協調是可以的，在現階段希望先有遊戲規則，讓大部分的人都

選得到，目前總戶數有 500 多戶，實際上地主會選的也才 300 戶左右，所以

每個人一定都選得到 只是目前有個優先的順序，讓大家可以先快速且先確定

選配。 

十七、學者專家 – 江晨仰估價師   

大家好我是新北市不動產估價師公會榮譽理事長江晨仰，關於本案有以

下幾點提醒及建議: 
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附件一、公聽會照片 
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附件二、寄發之公聽會簡報-P19 更新後總權利價值誤植說明  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




