
中華民國103年4月7日 

委託機關：新北市政府城鄉局(都市更新處) 

受託單位：社團法人新北市都市更新學會 
資 訊 公 開 網 址：www.ntura.org.tw/default.html  

建  築  設   計：容正建築師事務所    



輔導概要案現況 

公聽會舉辦：102.11.18. 

申 請 審 議：市府收件102.11.27. 

  審議會:103.02.25會議紀錄103.03.11發文 

紀錄處理:委員意見及應補正事項轉知。 



審議紀錄:應補正事項 

海砂屋鑑定證明檢附或通案性應研擬環境改善計畫,

明列具體回饋條件(1) 

協助地主籌組更新會後，逕送都市更新事業計畫 (2) 

財務規劃應清礎敘明未來資金來源及財務規劃(3) 

補正期程：限期180日內 (4) 

 



(1)具體環境改善
計畫、回饋方案 



(1)海砂屋鑑定證明 

(2)籌組更新會，
逕送事業計畫 

(3)資金來源與財務規劃 



(4)限期補正 



市府審議五股德音段681地號概要紀錄指示協助居民準備整理表 
項目 準備情形 地主的選擇 
1.應檢附海
砂屋鑑定
證明 

1.鑑定申請書郵寄給居民 
2.鑑定費用負擔：2種情況可能： 

A高氯離子混凝土檢測鑑定(不含)耐震能力詳細評估140戶×5000元/
戶=700,000元 
B高氯離子混凝土檢測鑑定( 含 )耐震能力詳細評估140戶×12,000元/
戶=1,680,000元 

3.拍攝海砂屋內部照片(103.3.12.)爭取委員支持核准。但尚缺後3排照
片，徵求照片含已有或受損未修復者同意入內拍照。 

1.得75-80%支持，
才會申請繳費 

2.協助都市
更新會成立 

1委託書(本人出席即退還)、參選理事、監事登記表郵寄給居民 
 

1.得75-80%出席  
2.政府出資限期? 

3.財務計畫
資金來源
及規劃 

1.政府獎勵比較：適用法規(舊)與(新)之獎勵容積及價值差異分析： 
(1)舊法獎勵值：總容積坪4.17坪/1地坪×(1.6換算銷售坪=6.68×地坪全
區1449=9688坪-分配地主原容2.76(銷坪4.42坪=6415坪)=剩餘獎勵坪
價值[3273坪占(33.78%)]×29萬=總值9.49億÷140戶=每戶得678萬。 
(2)新法獎勵：原坪2.76坪/1地坪×重建工費每戶500-550萬要自行出資。 
2.重建共同負擔比率:41% 
支出:工程10336坪×10萬=10.336億×1.25加成利息稅捐銷售管理風險
= 12.92億÷140=每戶922萬-獎勵價值678萬=不足244萬/戶. 
收入:新屋9688×29萬+188位×180=31.5億-成本12.92億=18.6億 
3.財務資金來源:申請銀行建築融資貸款+土地抵押貸款。 
4.各戶資金:922萬-獎勵678萬,不足約244萬(25.16 %) 
5.解決之道:協洽銀行貸款長期攤還或分配45.82坪×74.84%=34.29坪. 
6.效益:新屋45.82×29萬/坪=1328萬,且多使用電梯1停車位1機車位效益
等.  <舊屋價值30坪×17萬=510萬/戶> 

1.得地主75-80%
支持才得成案。 

2.得地主90-95%
才有機會成功。 

3.自力更新基礎
推估 

 



結語 
 機會與限制： 

◦ 申請→得75-80%支持成案, 工程施工→得居民支持拆遷。 

 財務規劃分析的前提基礎: 

◦ 海砂屋鑑定證明取得 

◦ 更新會成立 立案                104年寬限期內完成75-80% 

◦ 事業計畫同意書取得 

 關鍵：政府容積總量管制寬限期前，視地主的抉擇。 

 成功案例:內湖海砂屋重建成功換新房再賺千萬3月6日中時報導 

 得同意簽章者繳回文件:會場繳回,或交王金楓鄰長’陳明媚
小姐,或郵寄新北市都市更新學會. 




