
公開展覽期間 公辦公聽會簡報
實施者 立信工營造股份有限公司

108 . 8 . 1 1

「擬訂桃園市桃園區東門段208-1地號等14筆土地
(東門停車場)都市更新事業計畫及權利變換計畫案」



時間 議程 主講

14:30-15:00 簽到

15:00-15:10 主席致詞及來賓介紹

主席 桃園市政府
專家學者
專家學者
桃園區東山里里長 游文章里長

15:10-16:00 計畫內容簡報
陳朝雄建築師事務所
里美都市開發股份有限公司
第一太平戴維斯不動產估價師事務所

16:00-16:30 Q&A雙向討論

16:30-16:40 來賓指導

16:45 會議結束

108年8月1日 ~ 108年8月30日公開展覽期間
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「擬訂桃園市桃園區東門段208-1地號等14筆土地(東門停車場)
都市更新事業計畫及權利變換計畫案」

公聽會會議議程

「擬訂桃園市桃園區東門段208-1地號等14筆土地
(東門停車場)都市更新事業計畫及權利變換計畫案」



事業計畫說明01

建築設計說明02

估價說明03

權利變換說明04

簡報大綱
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01
事業計畫說明

基本範圍說明、
現況照片、
實施者、實施方式、
區段劃分、計畫目標、
同意比例、
與都市計畫關係、
建築容積獎勵申請
財務計畫、
選配原則、
公有財產處理方式及分配使用、
相關應表明事項、
預計進度

4



基地位置

• 更新單元位於更新單元位於成功路二段(20M)
以南，鎮江路(7M)以北，朝陽街一段(7M)以
東，所圍街廓範圍西側。

土地說明

• 桃園市桃園區東門段208-1、209、210、
211、213、215、216、217、218、219、
220、222、222-3、813地號等14筆土地

• 面積合計：3,449.00㎡
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建築物說明

• 現況並無合法建築物及土地改良物，公有
土地現況為停車場使用。

基地範圍說明
01

• 公有土地面積共計：3,029.00㎡(87.82%)

• 公有土地所有權人共計：2人(18.00%)

(中華民國 / 國有財產署、

桃園市／桃園市政府交通局)

公有土地分布狀況
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現況照片

現況為停車場使用，並無合法建物或土地改良物
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現況照片

現況為停車場使用，並無合法建物或土地改良物
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實施者

• 公開評選依據99年5月12日公告「都市更新條例」
第9條及「都市更新條例施行細則」第5條之1。

• 實施者資格符合108年1月30日公布之都市更新條
例第26條規定。

• 共同投資人：祝園實業股份有限公司
• 負責人：祝文宇
• 地 址：臺北市大安區忠孝東路4段166號11樓之2
• 電 話：（02）8773-6688

• 共同投資人：上境實業有限公司
• 負責人：張境在
• 地 址：臺北市信義區信義路5段127號2樓之8
• 電 話：（02）8773-6688

• 實 施 者：立信工營造股份有限公司
• 負責人：李榮和
• 統一編號：23709033
• 地 址：台北市信義區忠孝東路五段552號10樓
• 電話：（02）6638-6038
• 資本總額/實收資本額：260,000,000元
• 營業項目：包含綜合營造業、都市更新重建業…等項目
• 實 績：實施者截止日前10年內，累計建築使用執照總
累計達107,691.38㎡、完成同性質或相當之住宅或商業
使用之建築開發實績，累計法定工程造價金額達新台幣
1,248,527,572元。
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實施方式 及 區段劃分

．本案以『權利變換』方式實施，
採事業及權利變換計畫併送報核。

．本更新單元均為『重建區段』
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實施方式、 區段劃分、計畫目標

計畫目標

• 帶動週邊地區更新活化
• 公共開放空間串聯
• 增設綠地及廣場式開放空間
• 公私協力都更並納入社會住宅、
公益設施等提升公共利益
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重建區段更新單元



依據都市更新條例第37條規定

項目

土地部分 合法建物部分

所有權人數
（人）

面積
（㎡）

所有權人數
（人）

面積
（㎡）

全區總和（A=a+b） 11 3,449.00 無 無

公有（a） 2 3029.00 - -

私有（b=A-a） 9 420.00 - -

排除總和（c） 0 0 - -

計算總和（B＝b-c） 9 420.00 - -

同意數 - - - -

法定門檻 免取得 免取得 - -

備註：未來依事業計畫報核日之同意比例為準
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同意比例

• 本案係依據99年5月12日公告「都市更新條例」第9條公開評選程序委託之
都市更新事業機構(符合108.1.30新都市更新條例12條)實施

• 本案公有土地面積占更新單元面積比例87.82%。

• 同意比例依108年1月30日公布之「都市更新條例」第37條第一項，但公有
土地面積超過更新單元面積1/2者，免取得私有土地及合法建築物之同意。
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與都市計畫關係

• 都市計畫：桃園都市計畫範圍內及93.9.8 府城鄉0930225678號發布實施「變更桃園都市計畫
(第二次通盤檢討)案」

• 土地使用分區： 住宅區 ( 建蔽率60% / 容積率230% )

• 更新地區：桃106/01/23公告實施「擬定桃園市桃園火車站周邊（桃園區東門段177-1 地號等
167 筆土地）更新地區都市更新計畫案」範圍內。

• 「訂定桃園市都市計畫(桃園都會區大眾捷運系統航空城捷運線【綠線】周邊地區)細部計畫土
地使用分區管制要點」
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建築容積獎勵申請

• 法定基準容積為7,932.70㎡

• 建築基地之總容積不得大於基

準容積之1.6倍。

• 依「都市更新建築容積獎勵辦

法」、「桃園市都市更新建築

容積獎勵項目及額度表」、

「訂定桃園市都市計畫(桃園都

會區大眾捷運系統航空城捷運

線【綠線】周邊地區)細部計畫

土地使用分區管制要點案」檢

討。
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備註：相關數據未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

法定容積： 7,932.70㎡

獎勵額度(%) 獎勵容積(㎡)

5 原容積高於基準容積 0.00% -                              

6 結構堪慮建築物 0.00% -                              

7 提供公益設施 15.13% 1,200.00                     

8 協助開闢公共設施 0.00% -                              

9 文化資產保存 0.00% -                              

10
綠建築

(銅級以下面積500㎡以下適用)
6.00% 475.96                        

11
智慧建築

(銅級以下面積500㎡以下適用)
0.00% -                              

12 無障礙環境設計 5.00% 396.64                        

13 耐震設計 10.00% 793.27                        

14 時程獎勵 10.00% 793.27                        

15 規模獎勵 6.20% 491.83                        

16 協議合建 0.00% -                              

17 處理舊違章建築戶 0.00% -                              

52.33% 4,150.96                    

50.00% 3,966.35                    

5.28% 418.53                        

11.06% 877.27                        
16.34% 1,295.80                    

0.00% -                              

10.00% 793.27                       

60.00% 4,759.62           

60.00% 4,759.62           

依新版獎勵檢討

實際申請小計

開放空間獎勵

人行步道獎勵
小計

都市更新建築容積獎勵辦法(108/5/15修正公布)

實際申請小計

「訂定桃園市都市計畫(桃園都會區大眾捷運系統航空城捷運線

【綠線】周邊地區)細部計畫土地使用分區管制要點案」

增額容積

備註：實際容積獎勵仍以未來核定為準。

小計

桃園市都市更新建築容積獎勵項目及額度表

總計

申請上限

申請容積獎勵項目

條數 獎勵項目

(未申請獎勵)
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建築容積獎勵申請

產權樓地板面積1,018.89㎡
其中336.06㎡捐贈市府

• 依本案申請須知應捐贈市府公益設施樓地板面積不得低於1200㎡，
捐贈公益設施之產權須無償登記並為市有

• 捐贈公益設施1200㎡包含：B1汽車停車位4輛(公務車位)、
A棟1F托嬰中心(整戶)、 A棟2F親子館(部分)

• 申請本項容積獎勵額度：1200 ㎡ / 7932.7 ㎡ = 15.13%

第七條 提供指定公益設施：15.13%(1,200.00㎡)

1樓公益設施(托嬰中心)示意圖 2樓公益設施(親子館)位置示意圖

備註：相關數據皆以桃園市政府審議核定公告數據為準
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建築容積獎勵申請

• 本案依委任契約規定取得「銀級」綠建築標章
• 本案預計申請綠建築銀級標章，檢討：綠化量指標、基地保
水指標、日常節能指標、CO2減量指標、水資源指標、污水
垃圾指標、廢棄物減量、生物多樣性及室內環境等9項指標。
綜合評估RS得分大於41分。

• 與桃園市政府簽訂協議書，納入都市更新事業計畫，領得使
用執照前繳納保證金、於領得使用執照後二年內取得標章。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*6.00%=475.96㎡。

第十條 取得綠建築標章：6.00%(475.96㎡)

備註：相關數據皆以桃園市政府審議核定公告數據為準

• 本案依委任契約規定取得「合格級」智慧建築標章
• 本案預計申請合格級智慧建築標章，檢討：綜合佈線、資訊
通信、系統整合、設施管理、安全防災、節能管理、健康舒
適、智慧創新等指標。

• 與桃園市政府簽訂協議書，納入都市更新事業計畫，領得使
用執照前繳納保證金、於領得使用執照後二年內取得標章。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*6.00%=475.96㎡。

第十一條 取得智慧建築標章：0.00% (未申請獎勵)
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建築容積獎勵申請

• 本案依委任契約規定室內空間取得「無障礙住宅建築標章」
• 與桃園市政府簽訂協議書，納入都市更新事業計畫，領得使
用執照前繳納保證金、於領得使用執照後二年內取得標章。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*5.00%=396.64㎡。

第十二條 採無障礙環境設計者：5.00%（396.64 ㎡）

備註：相關數據皆以桃園市政府審議核定公告數據為準

• 本案依委任契約規定取得「耐震設計標章」
• 與桃園市政府簽訂協議書，納入都市更新事業計畫，領得使
用執照前繳納保證金、於領得使用執照後二年內取得標章。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*10.00%=793.27㎡。

第十三條 採建築物耐震設計者：10.00%（793.27 ㎡）
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建築容積獎勵申請

• 106年1月23日公告之「擬定桃園市火車站周邊(桃園區東門段177-1地
• 號等167筆土地)更新地區都市更新計畫」。
• 108年5月15日修正之條文施行日起5年內，實施者擬訂都市更新事業計
畫報核(本案108年5月30日事業及權變計畫報核在案)。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*10.00%=793.27㎡。

第十四條 時程獎勵：10.00%（793.27 ㎡）

備註：相關數據皆以桃園市政府審議核定公告數據為準

• 本更新單元面積為3,449㎡，符合土地面積達3,000㎡以上未滿10,000㎡給
予基準容積5%獎勵額度；每增加100㎡，另給予基準容積0.3%額度。

• 申請本項獎勵額度(5%+(0.3%*4))=6.20%。

第十五條 規模獎勵：6.20%（491.83 ㎡）

• 本基地依據「訂定桃園市都市計畫(桃園都會區大眾捷運系統航空城捷運線
綠線】周邊地區)細部計畫土地使用分區管制要點案」申請增額容積。

• 申請本項獎勵額度：7,932.70 ㎡*10.00%=793.27㎡。

申請增額容積：10.00%（793.27 ㎡）
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建築容積獎勵 (未申請獎勵，屬本公辦都更案之公益性)

退縮開放空間：427.81㎡

• 本案東北側退縮開放空間廣場面積為427.81㎡，且最小淨寬皆符合6公尺，
未申請容積獎勵，屬本公辦都更案之公益性。

開放空間427.81㎡

備註：相關數據圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

4m

6m4m

4m 6m

• 依申請須知本案於臨朝陽街一段及鎮江街之沿街面需自基地境界線退縮4
公尺供公共通行，東側基地內留設道路(既有巷道)為沿街面退7公尺，本
案另於北側臨成功路二段亦退縮約4公尺人行步道，退縮人行道面積
946.87㎡，未申請容積獎勵，屬本公辦都更案之公益性。

退縮人行步道：946.87㎡

退縮人行道 946.87㎡
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依據都市更新條例第51條、桃園市政府107.6.5公告之「桃園市都更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金額基準｣計算

共同負擔提列項目 提列金額 備註

壹.工程費用 878,597,887 

包含拆除費用、營建費用(採RC造11~15層造價提列)、建築
物設計費用、鑑界費用、鑽探用費、建築相關規費、公寓大
廈公共基金、外接水電瓦斯管線工程費、鄰房鑑定保固費用、
特殊因素外加費用等。

貳.權利變換費用 14,920,000
包含都市更新規劃費、不動產估價費、更新前測量費、地籍
整理費、其他土地改良物拆遷補償費等。

參.貸款利息 25,425,564 

肆.稅捐 9,413,525 印花稅、營業稅等。

伍.管理費用 240,333,132 包含人事行政管理費、銷售管理費、風險管理費、信託費等。

陸.容移費用 26,417,673 容積移轉10.2%，以108年公告現值估算

共同負擔費用合計 1,195,107,781

18

財務計畫

更新後總銷費用 2,230,750,444 依第一太平戴維斯不動產估價師事務所查估數據為依據。

項目 金額(元) 共同負擔比 備註

提列共同負擔比 1,231,143,176 55.19%

最優申請人標單共同負擔比50.4% 1,124,298,224  50.4% 擇優，作為權變計算依據

01

備註：相關數據未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



一、更新後A棟整棟規劃為社會住宅、公益設施-托嬰中心、親子館及地下三層汽車位均屬本
公辦都更案公地主分回權利，均不開放其他所有權人選配；其他所有權人以B棟各單元
及地下一、二層汽車位選配為主。

二、 A棟單元A1-01托嬰中心、A1-02親子館及地下層B1-175、B1-176、B1-177、B1-178等
4席停車位，為本公辦都更案須捐贈桃園市政府之公益設施，不開放其他所有權人選配。

三、各住宅及車位單元之選配，地主可自行單獨選配或與其他地主合併分配，倘為公同共有
之權利者，不得單獨選配；另更新前原土地或建築物如經法院查封、假扣押、假處分或
破產登記者，依都市更新權利變換實施辦法第12條規定不得合併選配。

四、地下層停車位不可單獨選配，須搭配店鋪或住宅單元為原則。

五、應分配價值及實際選配價值之差額價金應於申請使用執照後，以現金找補方式為之；實
際選配「住宅、店鋪、停車位」之價值加總，若高於應分配價值時，需補繳差額價金；
若低於應分配價值時，可領取差額價金；實際選配後找補金額，以不超過應分配價值
10%為原則，並應以不影響其他所有權人應分配部分優先選配權益為限(依內政部
100.12.7台內營字第1000810535號函)。

六、未於本案權利變換選配期間內提出選配者，或同1單原有2人以上提出選配時，若協調不
成，則以公開抽籤決定之，公開抽籤之時間、地點將另行通知。

七、應分配價值未達最小分配單元價值(B5-04及B6-04戶，產權登記面積19.47坪，總價值新
台幣5,342,568元)願意繳納差額價金參與分配者，若未於選配期間與實施者就補足差額
價金之額度與期限達成書面協議，或未與其他所有權人合併申請分配，將依都市更新權
利變換實施辦法第七條之一發放補償金辦理。

八、申請分配單元及停車位規劃設計圖面位置、面積、及金額，均以桃園市政府核定公告之
權利變換計畫結果為準，分配單元及停車位若因審議結論而有部分調整，則依據原位次
精神(原來或最接近之相對位置)予以分配。
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選配原則
01
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公有財產處理方式及分配使用
01

3~14F：社會住宅規劃
(目前規劃84戶)

2F：捐贈市府公益設施(親子館)
1F：捐贈市府公益設施(托嬰中心)

B1F：捐贈市府公益設施(4個公務車位)

依都市更新條例第46條 公有建築物一律參加都市更新，
本案公地主包含國有及市有產權，實施者依招標須知需求規劃設計
本公辦都更案採分棟規劃。
A棟供公有地分回，
包含3~14樓社會住宅、
捐贈公益設施1200㎡
B3整層車位共87車位 A棟公有地分回

B3F：公地主分回部分(87個車位)



21

相關應表明事向
01

實施風險控管方案
本案採資金信託方式辦理，透過資金信託專戶管理，按施工進度撥款專
款專用，可降低地主及實施者開發風險，確保都市更新事業實施過程順
利。

維護管理及保固事項
本案依規定提供公寓大廈管理基金，於完工交屋後，實施者依規定輔導成立
公寓大廈管理委員會，並依相關規定擬定建築管理公約、住戶規約及辦理相
關委員之選舉，日後除公共基金移交管理委員會統籌運用外，維護管理相
關權利義務關係依住戶通過之公約內容為準。
保固部分依本案與桃園市政府合約內容為準。
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0.5年 3個月 2.5年
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01
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02
建築設計說明

陳朝雄建築師事務所

23
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建築面積檢討表

基地面積 3449m2 使用分區 住宅區

建蔽率/容積率 60% / 230% 基準容積 7932.7m2

允建總容積 12692.34 (368%)
都更獎勵 3966.35m2 (50%)

增額容積 793.27m2 (10%)

項目
提送草案版本圖面

樓地板面積 (㎡) 容積樓地板面積 (㎡) 戶數 樓高

地下一層 3138.66 3.6+0.15=3.75

地下二層 3138.66 3.2

地下三層 2902.75 3.2

一層 1536.70 478.79 5 6.0 (抬高0.15)

二層 1303.56 547.15 11 A棟3.60、B棟3.20

三層 1146.49 976.72 17 A棟3.35、B棟3.20

四層 1134.98 971.78 187 A棟3.35、B棟3.20

五~十四層 1134.98*10=11349.8 971.78*10=9717.8 187 A棟3.35、B棟3.20

屋突一層 192.49 3.0

屋突二層 198.19 3.0

屋突三層 198.19 3.0

合計 26240.47 12683.24
A棟:86戶
B棟:134戶
合計 220戶

A棟:49.95M
B棟:47.75M

車位數 法定汽車 110輛， 實設汽車 215輛 / 法定機車 220輛， 實設機車 220輛

02

備註：相關數據未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



A棟公有地分回，B棟實施者及一般地主分回

25

建築興建計畫
02

A棟 B棟

3~14F：
社會住宅規劃

2~14F：
一般住宅規劃

1~2F：
門廳、捐贈市府
公益設施規劃

1F：
店鋪及門廳規劃

B2F~B3F：
停車空間規劃

B1F：
防空避難室兼停
車空間規劃

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



一層配置圖

26

建築興建計畫
02

樓地板面積1536.70㎡ A棟規劃公益設施-托嬰中心、社宅門廳
B棟規劃4店鋪及一般住宅門廳

A棟

B棟
圖 例

開放空間

退縮人行步道

退縮車行動線

社宅出入口

一般住宅出入口

公益設施出入口

車道出入口

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



一層平面圖
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建築興建計畫
02

樓地板面積1536.70㎡ A棟規劃公益設施-托嬰中心，社宅門廳
B棟規劃4店鋪及一般住宅門廳

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

二層平面圖

02

樓地板面積1303.56㎡ A棟規劃公益設施(親子館)

B棟規劃10戶一般住宅

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

三層平面圖

02

樓地板面積1146.49㎡ A棟規劃7戶社會住宅
B棟規劃10戶一般住宅

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

四層平面圖

02

樓地板面積1146.49㎡ A棟規劃7戶社會住宅
B棟規劃10戶一般住宅

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

五~十四層平面圖

02

樓地板面積1134.98㎡ A棟規劃7戶社會住宅
B棟規劃10戶一般住宅

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

屋突一~三層平面圖

02

A棟

B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫
02

依社會住宅規劃設計基準需求規劃
配比依桃園市政府需求調整
3~14樓每層7戶，規劃84戶社會住宅

標準層(3F~14F層)社會住宅傢配參考圖

42.27坪

29.42坪

29.61坪

30.25坪

17.99坪

42.28坪

30.36坪

房型 室內坪數 權狀坪數 戶數 配比

一房型 10.99 17.99 1 14.29%

二房型 18.04~18.49 29.42~30.36 4 57.14%

三房型 24.59 42.27~42.28 2 28.57%
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建築興建計畫
地下一層平面圖

02

樓地板面積2902.75㎡，規劃汽車位41輛，機車位220輛

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫
02

地下二層平面圖

樓地板面積3138.66㎡，規劃汽車位87輛

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



樓地板面積3138.66㎡，規劃汽車位87輛

36

建築興建計畫
02

地下三層平面圖

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



北向、西向立面圖

37

北向、西向立面圖
02

A棟
B棟

A棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



38

南向、東向立面圖

南向、東向立面圖

02

A棟
B棟 B棟

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

縱向剖面圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築興建計畫

橫向剖面圖

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

02
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空調主機配置圖九、其他相關圖說 

(一)空調主機規劃 

本案一層空調主機均採分離式空調系統，空調主機規劃設置於後院後方，相關設

計圖說如下圖 

圖 10-42  一層空調主機配置圖 

空調主機 

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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空調主機配置圖

本案標準層空調主機均採分離式空調系統，空調主機規劃設置於工作陽台， 

相關設計圖說如下圖。 

圖 10-43  標準層空調主機配置

圖 

 
空調主機 

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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空調主機位置檢討圖
02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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招牌廣告物檢討圖

(二)招牌及廣告物計畫
為維繫整體大樓外觀，在1樓店鋪空間外牆立面統一設計廣告招牌位置。

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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建築立面計畫

立面造型語彙

(1)整體立面：

強調水平與垂直量體的堆疊意象

運用石材、玻璃、金屬烤漆板、

金屬隔柵四種材質的比重分配，

突顯建築物的獨特之美。

(2)量體底層：

一至二層延續沿街牆面線，

運用垂直藝術遮陽格柵延伸建築

基座比例。

(3)量體標準層：

標準層以垂直與水平帶狀語彙，

塑造整體具有立體感造型。

(4)量體頂層：

建築頂層延續整體立面垂直線條，

創造豐富的都市天際線。

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

02
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建築立面計畫
南向彩色立面圖

02

東向彩色立面圖西向彩色立面圖

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

北向彩色立面圖
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透視模擬
02

西北側透視圖

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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透視模擬圖
02

東北側透視圖 西南側透視圖

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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現況模擬圖

基地東北側鳥瞰圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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夜間照明計畫

➢ 都市尺度– 雅致冠頂

➢ 街道尺度 – 層次延伸

以燈光展現框架造型，提供建築基
座穩固意象。

以燈光展現屋突天際的進退，再以
白光點綴建築冠頂細節，創造大隱
於市的風雅光采。

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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無障礙動線規劃

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。

02
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無障礙設施計畫

1房型
1 B房型 (鏡射)

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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02

A棟

B棟 圖 例

開放空間

商業空間

人行動線

退縮車行動線

社宅出入口

一般住宅出入口

公益設施出入口

車道出入口

都市設計 (一)人車分道設計 (二)退縮人行步道

(三)商業空間延續性 (四)無障礙空間設計

(五)導入綠建築設計 (六)提昇空間綠化設計

型塑
街角廣場

型塑
街角廣場

商業空間延續開放空間 綠化設計

綠化設計

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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都市設計
(一)人車分道設計 (二)退縮人行步道

(三)商業空間延續性 (四)無障礙空間設計

(五)導入綠建築設計 (六)提昇空間綠化設計

公益設施入口

02

型塑
街角廣場

型塑
街角廣場

開放空間

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



周邊環境模透視擬圖

55

都市設計

沿街面退縮步行空間尺度，營造友善的空間環境

基地四周留設無遮簷人行步道兼顧商業空間延續性

低彩度外觀色彩及建築設計與周邊環境相互融合

02
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景觀計畫

一層景觀配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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景觀計畫

一層景觀喬木配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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景觀計畫

一層景觀灌木配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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景觀計畫

屋突一層植栽配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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景觀計畫

一層景觀鋪面配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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景觀計畫

一層景觀燈光配置圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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防災與逃生避難計畫

 

 

 

 

圖     例     及     說     明 指北 

 更新單元範圍             主要避難道路             次要避難道路            避難收容所  
 

20M 

 

依「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」規定(內政部民國102年7月22日台內營字第1020807424

號函)，規劃設置消防車救災動線及消防車救災活動空間。

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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防災與逃生避難計畫

8*20消防救
災活動空間

R=11M

R=11M

救災活動空間檢討圖

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。
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防災與逃生避難計畫

無障礙動線檢討圖

無障礙動線

02

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



03
估價說明

第一太平戴維斯不動產估價師事務所

65

桃園市桃園區東門段208-1地號等14筆土地
都市更新權利變換不動產估價作業簡報



基地位置 •成功路二段/朝陽街一段交會處

更新基地

基地面積為3,449 ㎡，
核算為1,043.32坪

以20M寬成功路二段為
主要臨路

住宅區，建蔽率60%，
容積率230%

66



評估內容 更新前土地權利價值

更新前各土地所有權人及權利關係人之
權利價值比例

更新後供分配不動產權利價值
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估價原則
-更新前估價
條件

◼ 價格日期：108年1月1日

◼ 更新前各權利人之土地權利價值，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

◼ 更新前各宗土地劃定以價格日期當時「毗鄰數筆土
地為同一所有權人情況下」視為同一宗土地。合併
之宗地劃分如下：

宗地
編號

同一宗土地之地號 土地所有權人

1 211、813
公同共有：林靂玄、林立崴、
林艷玉、林伊紗、林儷和、林

儷欣、林曉琦

2 208-1、213、216 中華民國(財政部國有財產署)

8 217、218、219 中華民國(財政部國有財產署)
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估價原則-
更新前估價
條件

選定220地號作為比準地，評估合併前各宗土
地之價格。

考量220地號各項
(如面積、形狀、臨
路)條件均屬基地之
中間水準，選用為
比準地。

比準地
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估價原則-
更新後估價
條件

◼ 更新後區分所有建物及其土地應有部分，依本案所提
之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前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。

◼ 更新後區分所有建物及其土地應有部分，分別選定店
舖B1-01(店)為地面層之比準單元；第四層B1戶為住宅
之比準單元。

◼ 更新後A棟2F-(親子館，戶別A1-02)，該單元部分面積
非屬於捐贈公益設施面積，須列入更新後區分建物權
利價值。本次評估係依該單元規劃設計條件下，以最
高最有效利用原則評估該單元市場合理單價，並就其
列入供分配面積計算總價併入更新後區分建物權利價
值。
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更新前權利價值評
估流程說明

• 評估比準地土地單價。步驟一

• 以比準地為準，採效用比評估各宗

地土地單價，以及各宗地間合併前

權值比例。

步驟二

• 評估合併後基地整體地價。並按宗

地間合併前權值比例分配地價。
步驟三

• 將權利人價值歸戶，並核算個人權

利價值比例。
步驟四
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更新前土地價格 採比較法及土地開發分析法評估比準地
單價為53萬元/坪。

土地效用

比參數表如

右：

項目 條件 調整率

開發適宜性 300坪以上 1%

200~300坪 0%

40~70坪 -3%

40坪以下 -4%

地形 近梯形 1%

不規則但完整 0%

不規則且不完整，建築配置受限 -1%

不規則且不完整，部分土地不可
利用

-3%

三角形 -3%

長條形 -5%

臨路條件 20M 3%

7M 0%

商效 良好 2%

稍差 0%

較差 -1%

臨路數 二面臨路 0%

一面臨路 -2%
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更新前土地價格 採比較法及土地開發分析法評估更新前
合併後土地單價為59萬元/坪。

合併後分配土地單價如下圖:

56.58 

60.12 

52.45 

54.22 

55.99 

55.99 

55.40 

61.30 

58.94 
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更新前土地價格 更新前公/私地主權值分配分析:

所有權人
持分土地面
積(坪)

持分土地面
積比例%

公/私面
積比例%

更新前個人
總權值(元)

更新前個人
總權值比例
%

公/私更新前
權值比例%

中華民國/財政部
國有財產署

561.7425 53.8417%
87.823%

340,337,895 55.28913%
88.68956%

桃園市/桃園市政
府交通局

354.5300 33.9809% 205,599,789 33.40043%

私地主 127.0500 12.1774% 12.177% 69,622,591 11.31044% 11.31044%

合計 1,043.3225 100.0% 100%615,560,275 100.0% 100%

中華民國

桃園市
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更新後估價
條件

依新成屋價格查估之

比準戶：

➢店面：B1-01(店)

➢住宅：B1-4F

建築結構/層數：

鋼筋混凝土造14F/B3

A棟2F(A1-02)依一般狀況評估，以部分面積
計價
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鄰近新成屋社區大
樓銷售均價情形

成功路
城峰
21F/RC造
25.3~30萬元/坪
(低~高樓層)

春日路
麗捷NewOne
21F/RC造
28.8~31.8萬元/坪
(低~高樓層)

復興路
樸麗
15F/RC造
30~32萬元/坪
(低~高樓層)
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更新後各戶價格
-店面

效用比
調整項目

條件 調整
率

面寬 佳 3%
普通 0%

邊間效益 邊間 0%

非邊
間

-3%

面積適宜性 稍差 -5%

佳 0%
臨路 較差 -5%

佳 0%
柱位 較差 -2%

普通 0%

比準戶

比準戶單價
57萬元/坪
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更新後各戶價格
-住宅

項目 條件 調整率

併數 7併 0.5%
10併 0%

採光 2面 0%
1面半 -1%
1面 -2%

棟距 較差 0%
佳 1%

通風 佳 0%
較差 -1%

樓高 3.2M 0%
3.35M 1%

大廳出入
口位置

成功路
二段

1%

鎮江街 0%

比準戶

比準戶單價
28.0萬元/坪
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更新後總銷
金額及均價
分析

項目 建物面積(坪)
；車位(個數)

均價(元/坪；
萬元/個)

總銷金額(元)

地面層店舖 134.13 559,167 75,001,113

2F親子館 206.56 311,200 64,281,472

住家用二樓以上 6,095.51 295,251 1,799,707,859

停車位(B1~B3) 211 138.27 291,760,000

總計
6,436.20

(不含地下車位
面積)

2,230,750,444
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04
權利變換說明

權利變換說明
估價選定作業
評價基準
估價結果及選定依據
權變相關說明
選配及公開抽籤說明
選配結果
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法令依據

估價選定作業

評價基準

依都市更新權利變換實施辦法第6條
實施者依公開程序受理估價者選定登記作業，
並於107年9月27日(四)上午9:30於龜山地政事
務所3樓會議室公開進行估價師選定抽籤作業
依抽籤中籤結果，實施者委託下列三家專業估
價機構進行權利變換價值查估。

第一太平戴維斯不動產估價師事務所、

展碁不動產估價師聯合事務所、

麗業不動產估價師聯合事務所

依都市更新權利變換實施辦法第6條
估價目的：都市更新權利變換估價
評價基準日期：108.1.1
報核日期：108.5.30

依都市更新條例第48條
以權利變換實施，並與事業計畫一併辦理

權利變換說明
04
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估價結果及選定依據

依權利變換實施辦法第6條

實施者考量以地主最有利、地主分回價值最高之結果作為本案權利變
換依據，故選定第一太平戴維斯不動產估價師事務所查估價值為依據

04

單位
第一太平戴維斯

不動產估價師事務所

麗業不動產估價師

聯合事務所

展碁不動產估價師

聯合事務所

土地平均單價 元/坪 590,000                            580,000                  560,000                    

更新前土地總價 元 615,560,275                    605,127,050          584,260,000            

地面層平均建坪單價

親子館
元/坪

311,200                            279,000                  302,000                    

地面層平均建坪單價

店鋪
元/坪

559,167                            614,303                  554,649                    

二樓以上平均建坪單價A 元/坪 300,494                            280,117                  297,314                    

二樓以上平均建坪單價B 元/坪 291,181                            276,084                  289,776                    

車位平均價格 元/個 1,382,749                        1,188,057               1,433,886                 

更新後總權利價值 元 2,230,750,444                 1,961,547,020       2,061,258,587         

元 1,106,452,220              837,248,796        936,960,363          

項目

土地所有權人應分配權利價值

更新前

土地價值

更新後

房地價值

備註：相關圖面未來皆以桃園市政府審議核定公告版本為準。



權變相關說明
04

83

分配方式 依都市更新條例第52條&權利變換實施辦法第5條
權利變換後之土地及建築物扣除折價抵付共同負擔後，依各宗土
地權利變換前之權利價值比例，分配原土地所有權人(應分配價
值)，並進行申請意願調查。

最小分配單元
價值

最小分配單元B5-04及B6-04戶(約19.47坪)，價值5,342,568元

未表明或同一
位置重複申請
分配

依權利變換實施辦法第11條 以公開抽籤辦理。
公開抽籤時間：民國108年5月27日下午14：30

公開抽籤地點：三民里集會所1樓(桃園區中山東路128號)

分配結果確定 依都市更新條例第56條：權利變換後原土地所有權人應分配之土
地及建築物，自分配結果確定之日起，視為原有。

未繳納差額價
金

依都市更新條例第52條：差額價金未繳納者：獲配土地及建築物
加註未繳納價金，除繼承外，不得辦理移轉登記或設定負擔。

抵押權轉載 依都市更新條例第61條：更新前設定之抵押權、典權、限制登記，
除自行協議消滅者外，由實施者送請該管機關，按原登記順序之
先後，轉載於原土地所有權人應分配之土地及建築物。



公開抽籤時間108.5.27(確認分配單元)

召開公聽會（108.5.6）

寄發選配文件（108.4.26）

申請分配期間（108.4.26～108.5.26 ）

公開抽籤通知(已於108.4.26一併通知)

申請分配截止日108.5.26

選配及公開抽籤說明
05

84

已提出申請分配4人，
尚未提出申請分配共7人(林靂玄、林立崴、林
豔玉、林伊紗、林儷和、林儷欣、林曉琦等 7
人公同共有)，
已選配90個建物單元、93個車位單元(含公益
設施)，
剩餘剩餘130個建物單元、122個車位單元。
並無重複選配建物及車位單元

尚未提出申請分配共7人公開抽籤當日並未到
場，由見證律師代為抽籤，抽籤結果如下：

序號 抽籤原因 權利人 房屋抽籤結果 車位抽籤結果 備註

B6-05 B1-192

B6-08 B1-196

B6-09 B2-108

B8-02 B2-129

1 B9-13 B2-133

B10-10 B2-141

B11-12 B2-153

B2-160

B2-172

所有權人未到場

見證律師代為抽籤

選配截止日前

，未提出申請

分配，公開抽

籤確認分配單

元

林靂玄、林立崴、

林豔玉、林伊紗、

林儷和、林儷欣、

林曉琦等7人

(公同共有，

權值合併計算)

製作權利變換計畫



選配結果
05

(建物及車位分配狀況)

85

 價值小計(元) 價值小計(元) 應繳(元) 應領(元)

公地主 981,307,577 864,816,264                  115,710,000         980,526,264           781,313
本案依契約規定，公地主部分無

需繳交差額價金

私地主 125,144,643 108,309,788                  15,610,000            123,919,788           1,224,855

實施者(含共同投資人) 1,124,298,224 965,864,392                  160,440,000         1,126,304,392       2,006,168-               

合計 2,230,750,444 1,938,990,444              291,760,000         2,230,750,444       2,006,168 2,006,168            211位219單元

身分 應分配權利價值(元)
建物分配單元 停車位分配單元 備

註
 實分配價值(元)

預計繳納差額價金

87位

分配單元數 分配車位數

123單元 113位

85單元

11單元 11位

備註: 
1.建物總單元數220戶，扣除捐贈A1-01托嬰中心230.81坪不計價(捐贈市府公益設施)、A1-02親子

館101.65坪不計價(捐贈市府公益設施)、206.56坪計價；可計價單元數合計219戶。
2.總車位數為215輛，扣除捐贈市府公務車位4輛（不計價），可計價車位合計211輛。

簡報結束，敬請指教


