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一、辦理歷程與法令依據 

(一)辦理歷程 

  

過 程 日 期 發 文 文 號 

1 事業概要公聽會 101年 09月 13日 101蘆洲民義字第 1010828號 

2 申請事業概要 101年10月05日 101蘆洲民義字第1011016號 

3 事業概要核准 102年03月12日 1020北府城更字第1020001581號 

4 
事業計畫及權利變換計
畫自辦公聽會 104年02月03日 104蘆洲民義字第014號 

5 申請事業計畫及權利變
換計畫報核 104年03月10日 104北府城更字第1043432137號 

6 申請事業計畫及權利變
換計畫公開展覽期間 

104年 09月 10日至

104年 10月 09日 
104新北府城更字第1043438362號 

7 事業計畫及權利變換計
畫公辦公聽會 104年 09月 21日 104北府城更事字第1043439280號 

8 事業計畫及權利變換計
畫案第1次會 104年11月05日 

104.10.19新北城更字第

1043439910號 

9 事業計畫及權利變換計
畫案第2次會 

105年08月10日 
105.08.01新北城更字第

1053417505號 

10 
事業計畫及權利變換計
畫案第3次會 106年08月18日 

106.08.07新北城更字第

1063536374號 

11 事業計畫及權利變換計
畫聽證會 107年09月21日 

107.09.10新北府城更字第

1073537324號 

12 
事業計畫及權利變換計
畫大會 

107年10月23日 
107.11.07新北府城更字第

1073539882號 

13 
事業計畫及權利變換計
畫公告實施 

108年3月29日 
108.03.28新北府城更字第

10842126252號 

 



- 5 - 

(二)法令依據 

依據 110年 5月 28日修正發布之都市更新條例第 75條規定，都市更

新事業計畫核定後，直轄市、縣(市)主管機關得視實際需要隨時或定期檢

查實施者對該事業計畫之執行情形，另依 108 年 5 月 15 日修正之都市更

新條例施行細則第 35條規定，本條例第 75條所訂之定期檢查，至少每六

個月應實施一次，直轄市、縣(市)主管機關得要求實施者提供有關都市更

新事業計畫執行情形之詳細報告資料。 

本案係於民國 108 年 3 月 29 日發布實施(108.03.28 新北府城更字第

10842126252號函)之「擬訂新北市蘆洲區民義段 646地號等 8筆土地都市

更新事業計畫案」及「擬訂新北市蘆洲區民義段 646地號等 8筆土地都市

更新權利變換計畫案」，茲依規定整理執行情形如後。 
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二、更新單元說明 

更新單元位於新北市蘆洲區都市計畫八公尺道路(即蘆洲區

中山一路 197 巷 8 弄)之北側街廓區塊，本更新單元之北側毗鄰

隔一排五樓公寓房子即是中山一路為二十公尺寬之計畫道路。東

側毗鄰為七層大樓住宅；南側隔 8 米路對面為六層大樓住宅；西

側毗鄰依次為空地做臨時停車場、鄰地民宅所成街廓內。 

本更新單元非屬於更新地區，本案依都市更新條例第十一

條、第二十二之一條規定，所有權人申請自行劃定更新單元，全

區為重建區段亦為實施權利變換地區。 

本更新單元權利變換範圍為蘆洲區民義段 642、643、644、

645、646、647、898、899地號等 8筆土地，土地面積合計 665.36

㎡。 

本更新單元內有民義段 1145、1146、1155、1162、1183、

1184、1185、1186、1187、1188、1189、1190、1191、1192、

1193、1194、1195、1196、1197、1198、1199、1200、1201、

1202、1203、1204、1205、1206、1207、1208 等 30 筆建號，建

築物面積合計 2,254.69㎡。
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更新單元地籍套繪圖 
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更新單元地形套繪圖 

 

 中山一路 

197巷 8弄 

 

圖例 

原同使照 
未劃入都更範圍 

更新單元 

Scale: 1/1000 

指北針 
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三、實施者 (詳附錄一) 

◆ 實 施 者：新北市蘆洲區民義段 646地號等 8筆土地更新會（負責

人：劉有祺） 

◆ 聯絡地址：新北市蘆洲區中山一路 197巷 8弄 4號 

◆ 聯絡電話：(02) 2959-9136 

◆ 統一編號：02848050 

◆ 專案網站：https://www.ntura.org.tw/1421892158-0.html 
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四、更新後土地使用建築計畫 

(一）土地使用計畫 

1.本更新單元位於蘆洲都市計畫住宅區，土地面積 665.36㎡，建築

基地面積 665.36㎡。 

2.基準容積 

本更新單元依蘆洲區都市計畫土地使用管制要點規定，其容積

率、建蔽率及基準容積如下： 

1.容積率 200% 

2.建蔽率 50% 

3.基準容積＝665.36㎡×200%＝1330.72㎡ 

3.申請容積獎勵後土地使用強度 

本案更新後允建容積樓地板面積為 2107.85 ㎡(建物原容積)+ 

665.36 ㎡×200%×18.91% (都更獎勵容積第四~十二點) +632.35 ㎡

(高氯離子獎勵)＝2,991.88 ㎡，本案申請允建容積樓地板面積為

2,991.88 ㎡，獎勵後容積率 449.66%，設計容積樓地板面積為

2,990.78㎡，設計容積率為 449.50%。 



- 11 - 

(二)建築興建計畫 

1.建築物樓層、結構 

本更新單元規劃住宅大樓一棟，其結構為 RC 構造。 

更新後建物規劃地下 3 層、地上 13 層的住宅空間。 

2.建築配置 

(1)地面一層：除門廳外，規劃有一戶店鋪、管理委員會使用空

間、樓梯住戶出入及汽機車升降機。 

(2)二層至十三層作為住宅使用：二至十三層為三併集合住宅，

住宅單元以二至四房格局為主，共計興建 36 戶住宅，符合

更新後土地所有權人分配價值及居住需求。 

(3)地下一層設置機車停車位 42 位，滿足一戶一機車位之需

求，地下二層至三層共設置 43 部機械汽車停車位。 



- 12 - 

面積計算表 

 



- 13 - 

面積計算表(續) 
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五、執行進度說明 

(一)執行情形 

表 5-1實施進度說明表 

作業
階段 

辦理事項 法令依據 辦理情形說明 
備查 
文件 

施
工
前
置
作
業
階
段 

1 本案發布實施 - 108年 3月 29日發布實施 附錄二 

2 
通知預定公告拆

遷日 

都市更新權
利變換實施
辦法第19條

（權變發布
起10日內） 

以下列函文通知所有權人及權
利變換關係人： 
1.蘆洲民義字第 108101401 號

函說明核定之更新後預定公
告拆遷日等事宜。 

附錄三 

3 
通知領取土地改
良 物 拆 遷 補 償
金、安置費 

都市更新權
利變換實施
辦法第20條
（權變發布
起15日內） 

1.因本案為地主自力都更案而
非建商投資案，故於第一屆
第 6次會員大會，已取得地
主同意本案不發給拆遷補
償費。 

2.本案業經更新會會員大會決
議，土地改良物不另列補償
費，所有權人均已知悉，且
已同意不領取，並經主管機

關開洽營建署都更組表示
得免提列。(詳土地改良物
拆遷補償費用說明) 

附錄八 
 
 
 
 
P.23-2
4 

4 領取拆除執照 - 

於 108 年 5 月 6 日申請拆照，
並於 108年 7月 11日經新北市
政府工務局核准在案(108 蘆拆
字第 00092號) 

附錄四 

5 
周邊環境整理及
地上物拆除前置
作業 

- 109年 4月完成地上物拆除。 - 

6 核發建造執照 - 

於 108 年 5 月 6 日申請建照，
並於 108年 7月 11日經新北市
政府工務局核准在案(108 蘆建
字第 00300號) 

附錄五 

7 申請稅捐減免 
都市更新條
例第 46條 

於 109.10.14 已申請地價稅減
免，並於 109年 11月 2日經新
北市政府稅捐稽徵處核准在
案。 

附錄六 

8 申請使用執照  預計 111年 6月申請使照  

(二)執行情形 

本案尚未辦理預售情形，後續倘有預售情形，將於執行進度報告敘

明，並檢附銷售廣告及買賣定型化契約。 
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(二)更新實施進度預定表 

本案自都市更新權利變換計畫核定公告後辦理開始計算，預計 108年 3月開始辦理至民國 110年 11月成果備查。預計需時 2年又 9個月完成「新北市蘆洲區民義段

646地號等 8筆土地都市更新權利變換計畫案」。都市更新事業之整體開發，更新實施進度與工作階段如下： 

序號 進度 

年 108 108 108 108 108 108 108 108 108 108 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 109 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110 110 111 

月 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 

月數 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 

1 
事業及權利變換計畫核

定公告 
 ◎ ◎ ◎                             

     

2 申請拆除及建造執照    ◎ ◎                                

3 申請更新期間稅捐減免       ◎ ◎                               

4 土地補償金發放作業      ◎ ◎                                       

5 地上物騰空拆除      ◎ ◎ ◎                         
    

6 工程施工          ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎         

7 申請使用執照                             ◎ ◎ ◎  
    

8 接管送水送電                              ◎ ◎      

9 申請測量                               ◎ ◎ 
    

10 釐正圖冊                               ◎  ◎ 
    

11 通知接管                                ◎ ◎ 
   

12 計算找補差額                                ◎ ◎    

13 產權登記                                 ◎ ◎ 
  

14 申請更新後稅捐減免                                 ◎ ◎ 
  

15 更新成果備查                                 ◎ ◎ 
  

◎ 原預定進度：工程施工 

   實際執行進度 

目前進度：室內裝修中 本案土地改良物無發放補償金作業 
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(三)執行現況照片 

1.更新前現況照片 

照片 2  基地東側面 

片

2 東側面 

 

 

 

原使照範圍 

 

 

更新單元範圍 

照片 3 基地背面(臨 223巷) 

照片 1 基地正面(臨 197巷 8弄) 

照片 4 基地正西側面 

更新單元 

 

Scale :1/500 

 

指北針 
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2.第二次執行進度現況照片 

  

地上物拆除後現況（1） 地上物拆除後現況（2） 

  

地上物拆除後現況（3） 地上物拆除後現況（4） 

 



- 18 - 

3.第三次執行進度現況照片 

  

地下層施工（1） 地下層施工（2） 

  

地下層施工（3） 地下層施工（4） 
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3.第四次執行進度現況照片 

  

地上層施工（1） 地上層施工（2） 

  

地上層施工（3） 地上層施工（4） 
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3.第五次執行進度現況照片 

  

門窗框施工（1） 門窗框施工（2） 

  

門窗框施工（3） 門窗框施工（4） 
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六、財務執行狀況 

本公司為使工程順利興建完工已委託臺灣銀行股份有限公

司為本案信託專戶資金及土地之受託人，於信託存續期間按信託

契約之約定管理土地，並進行信託專戶資金控管及專款專用，同

時委託中華建築經理股份有限公司(以下簡稱中華建經)擔任本

案工程進度查核機構。 

本案興建資金已獲得台灣銀行核貸並以信託專戶專款專

用，於工程施工期間由中華建經監督工程進度之查核。 

本案目前已拆除地上物並已申報開工。依照臺灣票據交換所

所開立之第一類票據信用資料查覆單(附錄七)，證明實施者在執

行本案更新事業計畫並無異常之財務狀況，可持續推動本案更新

重建工程之進行。
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 財務執行狀況說明 

 共同負擔項目 
原計畫之 

擬定預算(元) 
已支付(元) 

壹
、
工
程
費
用
(A) 

一

、

重

建

費

用 

(一)建築設計費用 4,173,930 2,921,751 

(二)營建費用 173,627,956 105,289,485 

(三)工程管理費 5,880,000 6,379,000 

(四)空氣污染費 18,436 - 

(五)其他必要費

用 

1.公寓大廈公共基金 879,986 - 

2.外接水、電、瓦斯管線

工程費用 
2,775,000 18,146 

3.建造執照相關規費 55,332 55,341 

4.其他 - - 

二

、

公

共

及

公

益

設

施 

(一)公共設施

（道路、溝

渠、兒童遊

樂場、鄰里

公園、廣

場、綠地、

停車場） 

1.地上物拆遷補償費 - - 

2.工程開闢費用 - - 

3.公共設施用地捐贈本

市土地成本 
- - 

(二)公益設施認

養捐贈經費 

 1.室內裝修費用 - - 

 2.公益設施認養經費 -  

(三)捐贈本市都市更新基金 - - 

三、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 
593,050 - 

工程費用(A) 188,003,690 114,663,723 
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共同負擔項目 
原計畫之 

擬定預算(元) 
已支付(元) 

貳
、
權
利
變
換
費
用
(B) 

 一、調查費 

(一)都市更新規劃費用 4,000,000 3,400,000 

(二)不動產估價費用 1,100,000 1,140,000 

(三)土地複丈費 32,000 44,800 

 (四)鑽探費用 150,000 110,000 

(五)鄰房鑑定費  1,337,000 - 

二、更新前土地及建物測量費用 - - 

三、土地改

良物拆遷補

償費用 

(一)建築改良物 
1.合法建築物 6,454,425 - 

2.非合法建築物 - - 

(二)其他土地改良物 - - 

四、占有他人土地之舊違章建築拆遷補償費 - - 

五、拆遷安置費 合法建築物拆遷安置費（租金補貼） 14,461,132 4,889,508 

  六、地籍整理費 

(新後土地、建物

測量登記規費等) 

土地建物登記費 

 

1,010,000 716,147 

 七、審查費用 - - 

 八、其他必要業務費 80,000 157,634 

 權利變換費用(B)合計 28,624,557 10,458,089 

 
參、貸款利息(C) 8,799,226 3,205,277 

肆
、
稅
捐
(D) 

印花稅 184,414 18,093 

營業稅 - - 

稅捐(D) 合計 184,414 18,093 

伍
、
管
理
費
用
(E) 

一、行政作業費用(E1) - - 

二、信託費用(E2) 750,000 750,000 

三、人事行政管理費用(E3) 10,152,535 243,708 

四、銷售管理費用(E4) 13,536,713 - 

五、風險管理費用(E5) 14,190,865 24,847,400 

管理費用(E)合計 38,630,113 25,841,108 

陸、都市計畫變更負擔費用（F） - - 

柒、容積移轉費用(G) - - 

共同負擔費用(A)+(B)+(C)+(D)+(E)+(F)+(G)總計 264,242,001 154,186,290 
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 土地改良物拆遷補償費用說明： 

更新單元內原有合法建築物為台北縣政府 72年核發使用執照

號碼為(72 蘆字使第 1916號)，因當時建蔽率高達 60％又優

待免計陽台實高達七成，可用來加蓋違章的其他土地改良物

空間很少，僅有一樓房屋前後法定空地及五樓屋頂違建。更

新會成立後不斷討論，本更新單元內少許違章建築物委辦測

量調查、估價乙項，因反對者眾多，主張違建興建當時未洽

得其他共有人同意，且已使用多年獲得實質利得，今本社區

是依「新北市政府高氯離子鋼筋混凝土建築物處理實施要點」

鑑定屬高氯離子鋼筋混凝土建築物，安全不足須盡快拆除重

建，若還要沒加蓋違建者出錢委託測量估價籌錢補償加蓋違

建者，尚非公平正義作法。業經更新會會員大會決議討論:本

都更案共同負擔不另列補償費，爰不辦委託測量估價。並經

依審議會第 3次小組意見，逐戶取得補償放棄書。此訊息所

有權人均已知悉此項金額，且願配合更新會作業同意不領取

此項補償費，並已全部簽署書面文件留存更新會。此項作業

經主管機關開洽營建署都更組表示得免提列，爰不予提列。 
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 土地改良物補償費不發放同意冊 

 

 

 

 

 

 

【為保護個人資料安全，本版報告

書僅顯示部分資料，其餘內容與報

告書相符】 
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附錄一  實施者證明文件 

【為保護個人資料安全，本版報告書僅

顯示部分姓名，其餘內容與報告書相符】 
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附錄二  都市更新事業計畫及權利變換發布實施函 
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附錄三  更新後預定公告拆遷日通知函 

【為保護個
人 資 料 安
全，本版報告
書僅顯示部
分資料，其餘
內容與報告
書相符】 
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【為保護個
人 資 料 安
全，本版報告
書僅顯示部
分資料，其餘
內容與報告
書相符】 
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附錄四  拆除執照 
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附錄五  建造執照 
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【為保護個人資料安全，本版

報告書僅顯示部分資料，其餘

內容與報告書相符】 
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【為保護個人資料安全，本版

報告書僅顯示部分資料，其餘

內容與報告書相符】 
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附錄六  申請更新期間稅捐減免 
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附錄七  第一類票據信用資料查覆單 

【為保護個人資料安全，本版報告書僅顯示部分姓名， 

其餘內容與報告書相符】 
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 附錄八  第一屆第六次會員大會會議記錄 

【為保護個人資料安全，本版
報告書僅顯示部分資料，其餘
內容與報告書相符】 




