
新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 18-6 

第1-3個月 第4-6個月 第7-9個月 第10-12個月 第13-15個月 第16-18個月 第19-21個月 第22-24個月 第25-27個月 第28-30個月 第31-33個月 34-36個月 37-40個月 41-43個月 第44-45個月

1 實施者自有資金 272,408,090 14,600,000 24,000,000 24,000,000 24,500,000 25,500,000 29,600,000 27,800,000 28,000,000 27,000,000 25,000,000 20,000,000 36,000,000 14,000,000 139,329,308 731,737,398

2 銀行融資款 0 87,808,488 109,760,610 131,712,732 131,712,732 131,712,732 131,712,732 131,712,732 87,808,488 65,856,366 54,880,305 32,928,183 1,097,606,096

3 折價抵付 2,037,030,032 2,037,030,032

4 現金流入總計(序號1~3) 272,408,090 14,600,000 111,808,488 133,760,610 156,212,732 157,212,732 161,312,732 159,512,732 159,712,732 114,808,488 90,856,366 74,880,305 68,928,183 14,000,000 2,176,359,340 3,866,373,526

5 建築設計費 24,498,919 3,499,846 3,499,846 3,499,846 34,998,456

6 營建費用 98,874,706 123,593,383 148,312,060 148,312,060 148,312,060 148,312,060 148,312,060 98,874,706 74,156,030 61,796,692 37,078,015 1,235,933,831

7 空氣污染防治費 119,945 119,945

8 公寓大廈公共基金 3,535,426 3,535,426

9 水、電、瓦斯管線工程費用 16,800,000 16,800,000

10 建造執照相關規費 497,086 497,086

11 公益設施認養經費 5,731,650 5,731,650

12 管理維護計畫相關經費 9,306,376 9,306,376

13 都市更新規劃費 7,012,864 369,098 7,381,962

14 不動產估價費 0 0

15 土地鑑界費 12,000 12,000

16 鑽探費 600,000 600,000

17 鄰房鑑定費用 1,900,000 1,900,000

18 地籍整理費 4,507,000 4,507,000

19 審查費 57,000 57,000

20 其他必要業務費 0 0

21 信託服務費 1,449,000 2,415,000 724,500 241,500 4,830,000

22 總務及人事管理費用 12,327,794 12,327,794 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 4,425,362 5,900,483 4,425,362 2,950,241 82,185,293

23 銷售管理費用 98,622,351 98,622,351

24 容積移轉費用 222,565,383 222,565,383

25 稅捐 1,177,080 35,409,344 36,586,424

26 現金支出總計(序號5~25) 271,605,071 12,927,794 105,727,068 131,518,591 152,737,422 152,737,422 156,237,267 153,461,922 152,737,422 106,799,914 78,581,392 66,222,053 60,019,998 4,425,362 160,431,486 1,766,170,183

27 貸款利息(自有資金) 708,261 746,221 808,621 871,021 934,721 1,001,021 1,077,981 1,150,261 1,223,061 1,293,261 1,358,261 1,410,261 1,535,061 1,571,461 1,812,965 14,118,013

28 貸款利息(銀行貸款) - - 579,536 1,303,956 2,173,260 3,042,564 3,911,868 4,781,172 5,650,476 6,230,012 6,664,664 7,026,874 7,316,642 7,316,642 7,316,642 48,681,026

29 貸款利息合計(序號27~28) 708,261 746,221 1,388,157 2,174,977 3,107,981 4,043,585 4,989,849 5,931,433 6,873,537 7,523,273 8,022,925 8,437,135 8,851,703 8,888,103 9,129,607 62,799,039

30 本金償還 1,829,343,494

30 稅後息後淨現金流量(序號4扣26,29,30) 94,758 925,985 4,693,262 67,042 367,329 431,725 85,615 119,377 101,773 485,300 4,252,049 221,116 56,482 686,535 2,006,798,246 208,060,810

31 稅後息後淨現金累計 94,758 925,985 4,788,020 4,855,062 5,222,391 5,654,116 5,739,731 5,859,107 5,960,880 6,446,181 10,698,229 10,919,345 10,975,828 11,662,362 2,018,460,608

現金流入

現金支出估計

序號 項目/期間 總計
交屋期施工期間準備期

表 18-1 現金流量表 

註 1：本案更新成本費用負擔所載貸款利息係依「新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金額基準表」規定之計算結果，本表所載貸款利息費用為現金流量表實際計算結果，故兩者計算結果

不同，本案以更新成本費用負擔所載貸款利息為本案共同負擔提列費用。 

註 2：每期稅後息後淨現金流量均為正值，本案財務現金流量應屬合理可行。 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 19-1 

拾玖、實施後實質效益評估 

一、更新前後效益評估比較 

項目 更新前 更新後 

促進土地利用 

本更新單元鄰近臺鐵浮洲簡易

站，土地卻做為空地使用與住

宅區之使用性質不符。 

建築現代化的大樓，促進土地利

用，預計興建 223 戶住宅，及 1 戶

公益設施。 

增加都市綠化

面積 

更新單元為以空地及種植樹木

為主 

本案沿基地建築線及地界線共退縮

1,154.19 ㎡，並種植喬木、灌木及

花草，增加都市綠地面積。 

本案設置喬木82棵，綠覆率為118%。 

改善市容環境 

本更新單元位於浮洲地區的門

戶，現況以鐵柵欄環繞，環境

雜亂。 

1.建築物與附近環境融合，空地以

「綠」元素加以美化，改善浮洲

的都市景觀。

2.打造一棟具有生態、節能、健康

特性的銀級綠建築建築物。

二、實施後實質效益評估 

(一)對土地所有權人的實質效益 

本更新單元鄰近大觀小學、大觀國中、華僑中學、臺灣藝術大學等學校，是

浮洲的精華地區，開發重建後，給予土地所有權人一個舒適的居住環境，再者，

土地做更有效的利用，增加土地所有權人收益。 

(二)對政府的效益 

浮洲地區公共設施開闢率低，計畫道路多未開闢、巷道彎曲狹窄、公園綠地

嚴重不足；本計畫擬降低建蔽率，留設沿街步道開放空間，提供附近居民安全的

人行空間。 

(三)對整體環境的效益 

1.改善社區環境：本案未來拆除地上物，提供舒適人行駐留空間，建立浮洲門面。 

2.建立舒適的人行步道系統：本更新單元位於臺鐵浮洲簡易車站周邊，在僑中二

街留設沿街步道式開放空間，讓附近的學子及居民有舒適安全的步道到達學校。 

3.增加都市綠地：更新後，建築基地內除必要留設的空地外，以複層手法遍植草

木，增加都市綠地。 

4.配合考量周邊環境規劃設計，興建新式集合住宅大樓，沿地界線退縮建築，增

加與周邊建築棟距及緩衝空間，環境的更新可美化視覺環境增進市容觀瞻，另

配合加強綠美化，提供舒適居住環境並且改善微氣候。
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 19-1 

貳拾、實施者風險控管方案 

本更新案營建資金由信託銀行控管，茲說明如次： 

(一)信託當事人 

「委託人」：土地所有權人(以下簡稱地主)，馥華開發建設股份有限公司(以下簡

稱實施者)。 

「受益人」：本契約為自益信託，受益人即委託人。 

「受託人」：信託機構。 

(二)信託事務內容 

1.信託存續期間對信託專戶之資金控管。 

2.產權管理、處分、原有建物滅失登記。 

3.辦理不動產物權相關之設定、移轉、登記事宜。 

4.與本信託案有關之各項稅費繳納。 

5.辦理地主、實施者收支之分別帳務管理。 

(三)信託財產 

1.資金信託：自備款、融資貸款、預（出）售款、存款利息。 

2.土地信託：徵得土地所有權人同意後辦理信託之土地。 

3.更新後之房地：實施者及土地所有權人更新後分配之房地。 

(四)信託專戶收入來源 

1.銀行融資款：實施者原向金融機構申請核准之建築融資款，實施者應於本契約

生效後，通知核貸銀行依融資契約，逕將融資款存入信託專戶。 

2.委託人自備款：信託存續期間，本更新案所需資金，均應存入信託專戶。 

3.不動產預（出）售款：本契約存續期間內，本更新案工程房地簽約承購戶繳交

之款項，應以信託專戶為繳存帳戶，並應於與承購戶所簽買賣契約中約定由買

受人逕為存入信託專戶。有交付於實施者，實施者應即存入信託專戶。 

4.存款利息所得。 

(五)資金之控管 

本更新案工程所需興建費用均由實施者負擔，並由信託機構自信託專戶內支應控管。 

(六)委託人之費用負擔及支付 

1.本契約實施者應支付之費用，包括信託機構之工程費用(建築設計費用、營建

費用、工程管理費……)、權利變換費用(調查費、合法建物殘餘價值、拆遷安

置費……)、貸款利息、稅捐、管理費用(信託費用、總務及人事管理費用、銷

售管理費用……)及其他因信託機構處理信託事務所支付之必要費用等。 

2.本更新案之承造廠商請領前項費用時，應檢附相關憑證交實施者審核無誤後，

由實施者檢附該等憑證影本洽信託機構自信託專戶撥付；其屬工程營建費用

者，承造廠商並應出具工程執行進度明細資料及已領前期款之證明。 

3.信託專戶餘額不足支付本契約實施者應負擔之各項費用時，實施者應依信託機

構通知之期限及金額存入信託專戶。實施者倘未依約存入款項，而由信託機構

就信託專戶餘額不足部分墊付者，實施者應即償還，如未立即償還並應自墊付

日起至清償日止，按年息百分之五計付利息予信託機構。 

(七)續建機制 

1.本更新案工程於施工期間，非因不可抗力原因連續停止興建達一個月或累積停

工達二個月以上，經信託機構催告實施者於三十日內復工興建，逾期仍未復工

興建時，信託機構得邀集全體委託人及融資銀行共商協助續建事宜，實施者如

未能提出具體解決方案時不得表示反對意見，並應無條件配合工程之交接。 

2.為辦理本更新案工程續建需要，信託機構得協助地主、實施者另覓建築經理公

司或其他建設公司辦理續建，俟續建完工後，信託機構應先辦理結算並清償信

託費用、信託報酬、工程費用、續建相關費用、前項融資本息及所有地主、實

施者應負擔之費用後，就剩餘房地及款項則依本契約相關約定辦理。 

(八)信託之結算報表定期報告 

1.信託機構應每年分別編製信託財產目錄清冊及收支計算表送交實施者。 

2.信託關係消滅時，信託機構應就信託事務之處理作成結算書及報告書，並取得

地主、實施者之承認；地主、實施者如無具體正當理由不得拒絕承認，地主、

實施者於收受前開文書後十日內，未為拒絕承認之表示者，視為承認。 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 21-1 

貳拾壹、維護管理及保固事項 

一、管理維護計畫 

(一)本公寓大廈依消防法規設置之緊急緩降機及逃難機具標示，區分所有

權人(住戶)不得拆除。 

(二)屋脊裝飾物不得加建頂蓋及對外營業使用。 

(三)建築物外側之過樑部分不得二次施工違規使用。 

(四)景觀植栽及屋頂管理維護計畫 

1.景觀植栽及屋頂綠化之管理維護由管理委員會負責。 

2.景觀植栽及屋頂綠化各項設施或植栽應建立圖、冊、表、卡，並逐一編號保管。 

3.景觀植栽及屋頂綠化應由管理人員經常巡視，植栽花草的補植或養護委託園藝

公司管理維護。 

(五)開放空間管理維護計畫 

1.沿街步道開放空間提供公眾使用，非經主管機關同意住戶或管理委員會不得任

意變更。 

2.沿街步道開放空間由管理委員會負責管理維護，住戶違反前款規定，管理委員

會應予制止，經制止而不遵從者，該住戶應於一個月內回復原狀。 

(六)綠建築管理維護計畫詳 P.附錄 4-17。 

(七)智慧建築管理維護計畫詳 P.附錄 4-18。 

二、管理維護基金 

(一)起造人提撥 

1.公寓大廈管理基金提列基準依「公寓大廈管理條例」第十七條第一項第一款

所定，按工程造價一定比例或金額提列公共基金，其標準依公寓大廈管理

條例施行細則第五條規定計算，本案應提撥 3,524,911元為公寓大廈管理

基金。 

2.申請各項 

由起造人於該公寓大廈使用執照核准前繳交維護費用至新北市政府代收

公寓大廈公共基金保管專戶，並於申請退還保證金時繳交各項獎勵項目維護費

用之公庫代收證明。 

各項獎勵項目維護費用與公寓大廈公共基金分開繳交，由新北市政府於代

收公寓大廈公共基金保管專戶代收後，由該建築物之所有權人、使用人或依公

寓大廈管理條例規定之管理委員會、管理負責人、管理服務人向新北市政府申

請撥入公寓大廈公共基金或其他管理專戶，本案各項建築容積獎勵後續管理維

護費用說明如下： 

(1)本案申請綠建築設計、智慧建築設計之容積獎勵，各項建築容積獎勵後續

管理維護費用以該建築物依公寓大廈管理條例施行細則第五條規定提列

之公共基金 50%分別計算之，應繳納維護費用合計 3,524,911 元整。 

(2)依據「新北市公共開放空間管理維護基金計算管理運用要點」，本案依都

市更新建築容積獎勵辦法取得容積獎勵之公共開放空間，其管理維護費用

應按該範圍面積每平方公尺五千元新臺幣計算，設置管理維護基金

5,770,950 元整。 
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 21-2 

項目
獎勵容積
面積(㎡) 

108 年公告土
地現值

保證金 
(公告土地現值× 
獎勵容積×0.7) 

管理維護費用 
(以公寓大廈基金 50%

計算)

綠建築 605.90 86,200 元 36,560,006 元 1,762,456 元 

智慧建築 605.90 86,200 元 36,560,006 元 1,762,456 元 

項目 留設面積 提列單價 - 管理維護費用 
(留設面積×5,000 元) 

公共開放空間 
管理維護
(留設面積詳 P.10-12)_ 

1,154.19 5,000 元/㎡ - 5,770,950 元 

總計 73,120,012 元 9,295,861 元 

(二)住戶管理費用負擔 

各區分所有權人應按其建物登記總面積(不含停車位面積)計算以每坪每月

新台幣 75 元定額分擔，停車位以每位每月新台幣 500 元定額分擔。機車位以每

位每月新台幣 100元定額分擔。 

表 20-1 各項建築容積獎勵後續管理維護費用 
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 22-1 

註：預估之工程進度得視實際審查時間為準。 

貳拾貳、實施進度 

序

號 
進度 

111

年 
112年 113 年 114 年 115 年 116年 117年 118年 

10~ 

12 
1~3 4~6 7~9 

10~ 

12 
1~3 4~6 7~9 

10~ 

12 
1~3 4~6 7~9 

10~ 

12 
1~3 4~6 7~9 

10~ 

12 
1~3 4~6 7~9 

10~ 

12 
1 2 3 4 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 

1 
事業計畫

核定公告 
◆ 

2 

申請拆除

及建照執

照 

◆ ◆ ◆ 

3 

土地改良

物補償金

發放作業 

◆ ◆ 

4 

申請更新

期間稅捐

減免 

◆ 

5 

土地補償

金發放作

業 

◆ ◆ 

6 
地上物騰

空拆除 
◆ 

7 工程施工 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ 

8 
申請使用

執照 
◆ ◆ 

9 送水送電 ◆ 

10 申請測量 ◆ ◆ 

14 產權登記 ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ 

15 

申請更新

後稅捐減

免 

◆ ◆ ◆ 

16 
更新成果

備查 
◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ ◆ 

表 22-1 預估實施進度表 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 23-1 

貳拾參、相關單位配合辦理事項 

無。 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 23-2 

配合排版，本頁空白



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 24-1 

貳拾肆、其他應加表明之事項 

一、鄰地（大觀段 864-3、868-3 及 871-3 地號）出入動線之處理方式，如次： 

(一)大觀段 864-3、868-3 及 871-3 地號屬未開闢之計畫道路(如附圖 24-1 鄰地

現況圖)，其寬度分別約為 10M、9M、9.6M。 

(二)本更新單元主要人行出入口位於基地北側，並由 864-3 地號（寬度約 10M）

連接僑中二街；車輛出入口設置於基地南側，經由 871-3 地號(寬度約 9.6M)

連接僑中二街（如圖 24-2一層建築配置套繪圖），實施者已取得 864-3、871-3

地號之土地使用權同意書(如附錄十二)，故人車出入動線不受計畫道路開闢

影響。 

二、有關更新單元鄰僑中二街之公共排水溝擬處理方式如次： 

(一)本更新單元依都市計畫路型「預留」公共水溝，倘本更新單元開發完成時，

計畫道路已開闢，即配合政府依都市計畫路型設置公共排水溝。反之，本更

新單元開發完成時，計畫道路尚未開闢，則在北側及南側埋設涵管將水流經

由 864-3地號及 871-3 地號排至目前（現況路型）之公共排水溝。 

（二）擬於近期行文都市計畫主管機關確認公共排水溝留設位置。 

圖 24-1鄰地現況圖 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 24-2 

圖 24-2 一層平圖 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司 24-3 

三、政府相關部門諮詢方式 

新北市政府都市更新處 

電話：(02)2950-6206 

傳真：(02)2950-6552 

地址：220 新北市板橋區漢生東路 266號 2 樓 

網址：http://www.uro.ntpc.gov.tw/ 

四、實施者聯絡方式 

馥華開發建設股份有限公司 

電話：(02)7730-7577 

地址：220 新北市板橋區三民路一段 120 號 11 樓 

五、規劃單位聯絡方式 

城林都市更新股份有限公司 

電話：(02)8965-1477 

傳真：(02)8965-0767 

地址：220 新北市板橋區北門街 25 號 9樓 

網址：http://www.clur.com.tw/ 

六、個案網址 

https://www.clur.com.tw/product-detail-1888091.html 

https://www.clur.com.tw/product-detail-1888091.html


新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司  附錄 1-1

附錄一 實施者證明文件 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司  附錄 1-2



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司  附錄 1-3

實施者實績 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-1

附錄二 更新單元檢核表 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-2



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-3



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-4



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-5



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-6



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-7



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-8



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 2-9



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 3-1

附錄三 土地謄本(舊簿) 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫 

 
實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司             

附錄 3-2 

 

 



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-1

附錄四 新北市板橋區大觀段864-2地號等3筆土地都市更新計畫案公寓大

廈規約草約 
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-2
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-3



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-4
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司             

附錄 4-5 
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-6



新北市板橋區大觀段 864-2 地號等 3 筆土地都市更新事業計畫

實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-7
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-8
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實施者：馥華開發建設股份有限公司  規劃單位：城林都市更新股份有限公司
附錄 4-9




