
1 

M.Ark 新北捷鑽土地開發案  

 招商說明會 Q&A  

一、時間：110 年 12 月 29 日（星期三）上午 10 時整 

二、會議地點：新板希爾頓酒店宴會樓 2 樓如意 B 廳 

三、潛在投資人提問及機關說明要點： 

項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

1 央北地區最大條馬路是央北

二路跟中山路，但如果要到

本案基地十四張站時，需先

繞道至環河路才能進入，請

問有交通配套措施可以直接

通往基地嗎? 

 

 

 

 

 

 

本案基地位在十四張(B 單元)區段

徵收區的中央區位，目前周邊現

況是 6~10 公尺寬不等的道路；未

來南側配合十四張(B 單元)區段徵

收區開發規劃有 30 公尺寬道路；

此外，基地南側通往央北區徵區

街廓間亦分別規劃 20 公尺及 32

公尺寬之計畫道路，周邊範圍都

有預留道路連通至本案基地，申

請人倘基於公益考量，亦可於開

發建議書提出妥適交通服務提升

規劃。 

2 本案開發量體大，假設投資

人要全部先建後售，需大量

資金及配合預售方式；但在

預售部分，全部量體是屬於

投資人、地主及捷運局的，

請問應該先興建交付對象?或

是完工時程可以由投資人自

行規劃? 

 

開發構想及時程係由申請人於開

發建議書中自行提出規劃，並將

納入規格標評分；另本案房屋選

配順序依「新北市大眾捷運系統

土地開發權益分配作業原則」規

定，係原私地主優先選配，主管

機關及投資人次之。又全部量體

地主皆有選配權利，故全部量體

仍以一次興建完成為原則，倘投

資人有辦理預售或自行規劃完工

期程之想法，需考量前述情形，

並於開發建議書自行提出相關選

配規劃說明。 

3 本案開發能力資格的實績估

算可以放寬到 15 年嗎?在財

務資格能力其總負債比調整

目前開發能力及財務能力資格是

依據「新北市政府辦理大眾捷運

系統開發用地徵求投資人財力及
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項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

為 4 倍、淨值降為 100 億元? 

 

開發資金認定基準」的規定訂

定，所提資格能力放寬之建議，

將納入專家學者諮詢會研議，最

後仍以正式公告為準。 

4 新北市政府主辦機關量體非

常大，約佔了 40%，請問將

來新北市政府是否預計採整

幢分回的方式進行分配?以利

在備標階段規劃設計較能符

合主管機關需求。 

 

本案房屋選配方式依「新北市大

眾捷運系統土地開發權益分配作

業原則」辦理，將由私地主優先

選屋後，再由主管機關與投資人

協調分配。主管機關分回產品部

分將朝盡量集中、連續選配為

主。 

5 本案建材結構是否有規範採

SRC 或 SC?簡報載明結構為

SC，但近一年造價漲幅大，

如果採用 SC 可能會造成房價

無法支撐分配比例。 

申請人得依界面報告及結構計算

書進行產品規劃，並決定結構採

SC 或 SRC 興建，納入開發建議

書作為規格標評選內容。 

6 本案開發量體大，以方才簡

報說明其共構歸墊費用及繳

交的保證金金額加總已經超

過新台幣 50 億元，請問可否

以合作聯盟方式來參與投資

開發? 

本案依「新北市政府辦理大眾捷

運系統開發用地徵求投資人財力

及開發資金認定基準」第 3點規

定，允許至多 5 家法人共同申請

投標。 

7 本案投資人如為單一法人且

營業額符合單一實績超過

160 億元規定，應該是有買

地需求旺盛的企業，財務回

收期較長，因此部分建設公

司較易有負債比超過權值三

倍的狀況。此負債比三倍設

定主要源自於民國 100 年 11

月臺北市發布的「臺北市辦

理臺北都會區大眾捷運系統

開發用地徵求合作開發投資

人財力及開發資金認定基

準」，一直沿用至今，但 10

年來投資環境也有所改變，

請問是否可將負債比放寬至

依「新北市政府辦理大眾捷運系

統開發用地徵求投資人財力及開

發資金認定基準」規定，申請人

財務能力資格，其財務報表所列

流動資產不低於流動負債，總負

債金額不超過權益三倍，所提資

格放寬建議，將納入後續專家學

者諮詢會研議，作為本案招商條

件訂定之參考。 



3 

項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

四倍，以利更多公司都能參

與本案投資。 

8 

 

本案交通因應策略除剛說明

配合十四張(B 單元)區段徵收

區開發後之道路開闢外，在

跨區生活圈除了十四張外，

也有安坑線的站留在這附近

嗎? 

安坑輕軌預計於 111 年完工通

車，其中 K9 站可與新北環狀線十

四張站連通轉乘。 

 

 

 

9 請問中和秀朗橋北側區段徵

收區辦理時程?因此區域鄰近

景安站也距離本案不遠，未

來價格應與方才簡報說明本

案位於 55~65 萬元/坪差不

多，可能產生競合關係。 

 

經洽詢本府地政局，中和秀朗橋

北側區段徵收計畫目前已報請內

政部審議，預計 111 年上半年度

公告徵收，工程施作約 2 年，預

計 113 年完工，但實際開發時程

仍需視區段徵收計畫審議情形而

定。 

10 本案基地開發量體大，在明

年不管是疫情影響營造費

用、ESG 收取碳費等，皆不

是國內所能主導的經濟問

題，故能否降低開發商投資

風險，允許本案採用分期分

區方式開發，亦可設置開發

期限，確保本案開發。 

如申請人有分期分區開發構想，

得於開發建議書提出相關規劃說

明(如分期興建計畫、權益分配及

地主選屋等實際執行規劃)。另所

提建議，亦將納入後續專家學者

諮詢會研議，作為本案招商條件

訂定之參考。 

11 本案基地周邊是十四張(B 單

元)區段徵收區，請問該案計

畫的開發時程? 

 

 

 

 

 

十四張(B 單元)區段徵收區之都市

計畫變更案已在內政部審議，依

據地政局規劃時程，預計 112 年

會辦理徵收公告作業，公告後接

續發布實施都市計畫，整體開發

工期約 3 年，預估 115 年可完

工，惟實際開發時程仍視內政部

都市計畫及區段徵收審議通過的

時間而定。 
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項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

12 本案規格標及價格標目前配

分都是 50%，請問在規格標

部分是否可以調整提高的空

間?   

本案綜合評選方式係採規格標及

價格標加權配分，目前研擬兩者

各占 50%權重，希冀申請人除了

兼顧地主權益提出適當分配比

外，亦重視建築規劃設計、結構

建材等產品規格。未來開標作業

將秉持公平公開透明程序，由評

選委員評選完成規格標分數後，

再開價格標計算分數，最後兩者

依權重合計得分最高者為最優申

請人。有關投資人所提權重配比

調整事宜，將納入後續專家學者

諮詢會研議，作為本案招商條件

訂定之參考。 

13 

 

本案聯開大樓是否需與捷運

設施空間在結構上共構? 

 

 

 

 

 

本案捷運共構大樓地下二層至地

上二層結構體已先由捷運施工廠

商配合捷運通車期程完成，並於

機廠共構捷運設施屋頂層樓版預

留柱頭。另目前有公開共構結構

詳細書圖供潛在投資人先行申請

複製，以預為評估。 

14 政府(主管機關依法分配權益)

分回的產品希望可以在招標

公告時即確定，建議政府以

分回商業產品為主。 

市府目前就未來分回之產品並無

特定需求，期許申請人能顧及地

主分回產品需求及不動產市場未

來發展來作務實規劃，以達到本

開發案多贏局面。 

15 地主分回產品意願為何? 目前私地主希望分回產品意向已

陸續調查回收，於公告階段也會

去識別化後納入甄選文件供投資

人參考。 

16 本案開發基地達 25.6 萬坪，

可否採分期分區開發?另 230

多位原私地主想分配產品多

數為何? 

同意見 10 及意見 15 回復內容。 
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項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

17 若分期分區開發，則權配(估

價)及選屋是否亦分階段進

行? 

同意見 10 回復內容。 

 

18 本案土管是否可以規劃”廠”

辦，供製造業、科技業等進

駐產登。 

 

 

 

1.查廠辦主要屬依都市計畫法台

灣省施行細則第 18 條有關乙種

工業區內，供公害輕微之工廠

與其必要附屬設施及工業發展

有關設施，與一般商業設施等

使用。 

2.考量本案土地依土地使用分區

管制要點規定，得依都市計畫

法臺灣省施行細則第 17 條有關

商業區之容許使用項目使用，

且未來建築設計時，應予考量

避免商業活動影響住宅生活品

質。又商業區係為促進商業發

展而劃定，故所提廠辦倘為前

述工業發展有關設施使用，則

與本案土地使用管制意旨不

符，產品規劃仍請依都市計畫

規定內容與參考原地主需求、

區域不動產市場發展趨勢等，

進行合適設計。 

19 本案都計變更獎勵及捷運獎

勵各為多少? 

依本案土地使用分區管制要點規

定，捷運建設主管機關無償取得

因捷運土地開發變更都市計畫規

定，扣除增加容積率應回饋部分

後，所增加之樓地板面積之半

數，經檢討計算，本案原土地使

用分區為農業區及工業區(平均容

積率約 58%)，因應都市計畫變更

為捷運系統用地，變更後容積率

為 350%，增加約 292%容積率即

為本案都計變更之獎勵容積率；

另依土管規定，本案無適用捷運

獎勵。 
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項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

20 本案預估量體規模大，目前

設計停車位是否符合未來規

劃戶數需求? 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

本案捷運共構大樓結構體已完成

地下二層至地上二層，經專業服

務顧問初步評估，因地下空間除

有土開大樓之機電設備及停車位

外，尚有部分捷運設施使用空

間，故評估於地下一、二層可設

置約 2,480 席汽車停車位，後續

仍需視投資人產品內容及戶數規

劃，始得確認實際應劃設法定停

車位數量。倘後續經檢討法定停

車位數量確有不足，得依本案土

地使用分區管制要點規定，配合

大眾運輸政策，經交通主管機關

核可後，停車位可減量設置。 

21 周邊是否有其他腹地、停車

空間的規劃? 

十四張(B 單元)區段徵收案於本案

基地南側及安坑輕軌 K9 站旁配

置停車場用地，該用地後續將由

本府交通局統籌規劃。 

22 本案開發量體規模大，參酌

現有私地主意願調查大部分

不希望分辦公產品，但以壽

險業來講興建辦公室產品比

較有吸引力；雖本案可以聯

盟方式參與申請，但是否可

以直接規範分期開發，建商

可直接拿住宅去銷售，這樣

分回辦公部分比較單純，整

體開發難度會再降低。 

有關所提分期開發建議，本局將

納入評估，並於專家學者諮詢會

研議，作為本案招商條件訂定之

參考。 

23 請問就整區是否有跨堤設計

的規劃? 

 

 

 

 

 

 

 

依土地使用分區管制要點規定，

已載明本案基地之公共開放空間

系統應整體考量與西側河濱公園

及北側公園兼污水處理廠之聯

繫，於水利署河川局同意設置的

前提下，設置跨越環河路架空走

道，寬度至少應達 12 公尺以上，

後續申請人應於開發建議書提出

上述連通規劃。 
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項次 潛在投資人提問 執行機關與專業服務顧問回覆 

24 本次簡報內容沒有看到公益

設施的構想，之後是否會有

這樣的想法? 

本案開發依土管規定並無規範公

益設施，但如投資人有回饋公益

設施構想，可自行於開發建議書

內提出。 

25 本次簡報內容之開發能力資

格規範，保險業得以投資性

不動產科目認列，請問是否

已有跟金管會確認?如果沒辦

法的話是否可協助跟金管會

確認 

簡報內容所提之開發能力認定，

係本案申請人申請開發之能力資

格條件，投標廠商需提出曾完成

與本案性質相同之建築開發實

績，惟考量保險業之屬性，爰開

放保險業得以近 10 年內經會計師

簽證之財務報告，所認列投資性

不動產做為實績，無涉金管會權

責確認事宜。 

 


