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合康工程顧問股份有限公司 

擬訂新北市中和區台貿段 1254 地號等 65 筆(原 53 筆)土地都市更新事業計畫案 
 

拾陸、效益評估 

拾陸、效益評估 
一、更新前後效益評估比較 

（一）都市景觀提昇與機能再造 

本基地內建物多為老舊建物，致未能配合周邊重大建設共同

發展。故本案擬以更新重建方式，興建現代化之住宅大樓，以提

供充足之停車空間，並於基地周邊留設寬敞之步道系統，以塑造

優質之城市風貌，生活環境及景觀品質的提昇。 

（二）都市安全環境之提供 

本案藉由基地整體規劃設計以改善原本擁擠之居住環境，透

過都市防災計畫之擬定，增設完善的安全設施及現代化的住宅環

境，屏除基地及其周邊之消防、治安死角，以塑造安全的都市生

活，提供都市安全之環境。 

（三）提高地區周邊之房地產價值 

藉由地區生活環境與市容景觀之改善，提昇本區整體房地產

價值，再造房市榮景。 

表16-1  計畫效益評估說明表 

評估項目 更新前 更新後 

（一）住戶 1.建物老舊擁擠單調，街道狹窄。 

2.無賦稅減免。 

3.幾乎無開放空間。 

1.每人平均使用樓地板面積增

加，居住環境品質之提昇。 

2.賦稅減免 

3.開放空間之增加 

（二）整體環境 1.未能反應於現況土地使用上，致

未能充分發揮應有之都市機

能，市容景觀之改善。 

2.結構安全、居住管理堪慮及防災

避難死角。 

1.居住環境品質之提昇 

2.都市安全環境之提供 

（三）政府 1.為興闢公共設施須編列預算以

獲得開放空間。 

2.全球金融風暴後之經濟萎縮，房

地產市場低迷。 

1.不須編列預算獲得外部空間

與綠化環境之提供，增加計畫

區內的綠覆率及公共空間 

2.提高開發效益，刺激地區的

不動產市場，活絡全球金融風

暴後之經濟萎縮 

（四）鄰近地區 未開發地區，房地產市場呈下滑走

勢。 

增加土地利用及建物價值 

二、實施後實質效益評估 

期待透過本案都市更新事業的實施，兼顧所有權人之權益，以達

以下效益： 

（一）住戶 

1. 居住環境品質之提昇 

基地現況之建物大致為早期所建，街道狹窄，整體呈

現老舊擁擠單調的社區意象，本案透過基地整體之開發，

地面層留設足夠開放空間，並加以綠化、美化，新建房屋

在設備、服務及空間等軟硬體設施均較原居住環境佳；且

每人平均使用樓地板面積增加，並透過整體之開發，在結

構安全、居住管理及生活空間品質上均有大幅度之改善。 

2. 賦稅減免 

都市更新條例辦理都市更新事業所給予的賦稅部分減

免： 

(1)增值稅：更新後第一次移轉減徵 40％ 

(2)地價稅：更新期間土地無法使用者，免徵；更新期間土

地仍可使用者減半徵收。 

(3)契稅：更新後第一次移轉減徵 40％。 

(4)房屋稅：更新後房屋稅減徵二年。 

（二）整體環境 

1. 居住環境品質之提昇 

本案透過基地整體之開發，地面層留設足夠開放空

間，並加以綠化、美化，以形成良好舒適之都市空間，減

少都市空間之壓迫感，將重新塑造地區都市視覺新景觀。 

2. 都市安全環境之提供 

本案藉由基地整體規劃以改善原有崎嶇狹隘的巷弄空

間，創造健全的安全設施及現代化的住宅環境，改善原來

消防及治安的死角，塑造一安全的都市生活環境。 

3. 開放空間之增加 

都市更新藉由整體設計提供開放空間，並加以綠化、

美化，提供都市更多活動空間。 

（三）政府 

1. 協助政府開闢計畫道路，並將人行步道進行整體規劃，以達

環境一體性。 
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2. 強化周遭之人行及車行動線之實用性，如 589 巷 4 公尺道路

規劃退縮至 6 公尺，使道路之可用性更加完善。 

3. 都市更新後改善原有居住環境及公共設施，可使不動產增

值，增加政府稅收。 

（四）鄰近地區及公益性層面相關效益 

1. 於建築物四周規劃連續性人行步道及留設足夠開放空間，使

居民及鄰近社區有安全、舒適之步行環境。 

2. 規劃經政府指定之公益設施(公共托育服務空間)，提供鄰近

居民托育資源服務及親子互動之場所。 

（五）容積獎勵項目說明 

1.降低設計建蔽率、開挖率 

本案法定建蔽率為 50%，設計建蔽率為 40%。 

降低設計建蔽率增加開放空間及基地綠化面積，提升都市景

觀及整體環境品質；降低開挖率增加基地透水率以提升都市

保水性能。 

2.都市防災 

本案建築物與建築線均退縮 6m，地界線退縮 4m，並依內政

部「劃設消防車輛救災活動空間指導原則」，各戶配置均在

消防救災半徑範圍內，可達消防救災可及性之標準。 

3.規模獎勵 

本更新單元規模屬完整計畫街廓且規模達 3000m
2以上，並

配合週邊道路系統，留設供公共通行之通道，供不特定之公

眾便利通行，除可提升通行品質及防救災安全外，退縮部分

規劃無障礙空間、植栽綠化及人行等需求，可改善整體環境

品質。 

4.合法四層樓 

建物老舊道路狹窄、臨棟間隔不足，造成行人空間及救災通

行功能不佳，改建後符合現代防火防災標準，提供社區居民

安全、舒適之居住品質。 

5.綠建築（銀級） 

本案符合九大評估指標中六項指標。 

(1)綠化量 

建築物各立面加入立體綠化設計。 

除不可綠化空間外皆種植耐蔭性原生喬木，下方種植低矮

灌木塑造複層綠化，以提升都市景觀與環境品質。 

(2)基地保水 

建築物除供車輛進出通路、地下室範圍採 PC 路面外，其

餘開放空間皆為綠地，增加雨水的直接入滲效果。 

(3)日常節能 

大廳及公益設施為挑高設計增加自然採光。 

個別空調具有節能標章。 

(4)室內環境 

外牆構造為 RC 單層牆並大於 15cm。 

全面採用清玻璃。 

所有門廳、電梯廳及居室皆為可自然通風空間。 

居室牆面及天花均採用綠建材塗料。 

(5)水資源 

衛浴使用省水標章之設備，並設置雨水貯集利用設施供本

案建築物周圍植栽澆灌。 

(6)汙水垃圾改善 

生活雜排水確實接管至污水處理設施。 

設置垃圾儲藏室並執行資源垃圾分類回收管理。 

 


