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臺北市都市更新及爭議處理審議會臺北市都市更新及爭議處理審議會臺北市都市更新及爭議處理審議會臺北市都市更新及爭議處理審議會第第第第 44440000 次次次次會議紀錄會議紀錄會議紀錄會議紀錄    

中華民國 99 年 6 月 18 日府都新字第 09931053000 號函 

壹、時間：民國 99 年 6 月 7日（星期一）上午 9 時 30 分 

貳、地點：臺北市政府 8 樓都市計畫委員會會議室(西南區) 

參、主持人：林副主任委員 崇傑       記錄彙整：蔡欣沛 

肆、出列席單位及人員：略（詳簽到簿） 

伍、報告案： 

一一一一、、、、第第第第38383838次會議決議事項辦理情形次會議決議事項辦理情形次會議決議事項辦理情形次會議決議事項辦理情形 ( ( ( (承辦人承辦人承辦人承辦人::::事業科事業科事業科事業科    蔡欣沛蔡欣沛蔡欣沛蔡欣沛2321232123212321----5696#3022)5696#3022)5696#3022)5696#3022)    

決議：洽悉備查。    

二二二二、、、、「「「「擬定臺北市中山區長安段一小段擬定臺北市中山區長安段一小段擬定臺北市中山區長安段一小段擬定臺北市中山區長安段一小段 210210210210 地號土地都市更新事業計畫案地號土地都市更新事業計畫案地號土地都市更新事業計畫案地號土地都市更新事業計畫案」」」」報報報報

府核定府核定府核定府核定，，，，涉及與第涉及與第涉及與第涉及與第 33333333 次審議會議決議內容修正案次審議會議決議內容修正案次審議會議決議內容修正案次審議會議決議內容修正案((((承辦人承辦人承辦人承辦人::::事業科事業科事業科事業科    詹富詹富詹富詹富

棋棋棋棋 2321232123212321----5696#2959)5696#2959)5696#2959)5696#2959)    

決議：有關擬修正 99 年 3 月 8 日第 33 次本市都市更新及爭議處理審議會決

議（四），涉及協助整建維護或綠美化，請本市都市更新處邀集民政局、

本市中山區公所、當地里長召開協調會研議後，再行提會討論。    

陸、討論提案： 

一一一一、、、、「「「「擬定臺北市萬華區華中段一小段擬定臺北市萬華區華中段一小段擬定臺北市萬華區華中段一小段擬定臺北市萬華區華中段一小段 201201201201----2222、、、、352352352352 地號等地號等地號等地號等 25252525 筆土地為都市更筆土地為都市更筆土地為都市更筆土地為都市更

新 事 業 計 畫 案新 事 業 計 畫 案新 事 業 計 畫 案新 事 業 計 畫 案 」」」」 都 市 更 新 審 議 案都 市 更 新 審 議 案都 市 更 新 審 議 案都 市 更 新 審 議 案 (((( 承 辦 人承 辦 人承 辦 人承 辦 人 :::: 事 業 科事 業 科事 業 科事 業 科     李 珏 暉李 珏 暉李 珏 暉李 珏 暉

2321232123212321----5696#3022)5696#3022)5696#3022)5696#3022)    

決議： 

以下幹事及委員之意見，請實施者確實回應處理並修正平面圖後，再提

請審議會討論。 

（一）建築管理處： 

本案 B 區基地是否涉及鄰地 356 地號畸零地疑義，查本案計畫書

第 5 頁表示 356 地號得與 360、361、366-4、337-3 等地號合併建築，

惟計畫書第 6 頁、第 59 頁（1B）、第 115 與 116 頁(5R)等處對 360 等
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地號所在位置之建築情況描述有所不同，請實施者檢附現況照片檢討

釐清。 

（二）都市更新處： 

１、有關本案涉及申請△F4-2 獎勵容積之計算，依計畫書中所載係以 97 年

公告土地現值為計算基準，依中央頒訂之都市更新建築容積獎勵辦法

第 5 條規定，計畫用地取得費用係事業計畫報核日當期之公告現值計

算，本案申請報核時點為 96 年，爰請實施者配合修正。 

２、至實施者表示本案因審查期間過長，故自行修正本案估價報核時點為

97 年部分，經查本案於 96 年申請事業計畫報核，97 年更新處召開幹

事會議，實施者遲於 99 年 2 月始續提幹事會複審與申請審議會審議，

故本案並無審查時間過長之情事。 

（三）地政處： 

１、本案之工程造價採用第二級造價提列，惟二樓以上更新後售價每坪 33

萬元，其造價似屬偏高。 

２、本案造價既已屬第二級造價，估價報告書第 37、41、45、52 頁建材欄

僅記載為可，是否合理，請予檢討。 

３、幹事會議第二次複審意見中之第 4 點，有關第 45 頁勘估標的「嫌惡設

施」欄位為「無」，三項比較標的之嫌惡設施亦記載為「無」，但三項

比較標的卻均下修 1%，請實施者釐清。 

４、估價報告第 39 頁，比較標的一之交易價格總價為 2020 萬元，計 62.5

坪，報告書所載預估可能成交價為每坪 34 萬 5千元，請釐清單價是否

應為 32 萬 3200 元之誤值，或總價、坪數有誤。 

５、有關幹事會第 2 次複審意見就請實施者釐清本案價格之權重配比（收

益法 60%及比較法 40%），本案如何決定最後權重，請予說明。 

（四）文化局： 

計畫書第 191 頁所提供樹木量測資料，依據本市樹木保護自治條

例規定以現場量測為準，故請實施者確實對於基地內樹木進行現況測

量，再依測量結果函請文化局確認。 

（五）交通局（書面意見）： 

１、本局幹事覆審時針對影響評估報告書中有關交通影響評估基準年部分

(如 1.交通流量調查時間為 95 年、2.停車供需調查時間為 96 年、3 目

標為 100 年、4.萬華區汽機車持有資料為 92 至 97 年)，已請開發單位
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將上揭第 1 項資料以最近 2-3 年調查資料，第 3 項目標年請依程序及

基地建照所需時間調整，第 4 項請檢討以 98 年 93 年進行評估。所送

報告書中開發單位回應已更新調查資料；惟經檢視交通影響評估報告

書，實施者並未更新，且未納入修正評估資料。 

２、另交通影響評估報告書中有關基地開發衍生各運具車旅次預估有低估

情形，建請再檢討修正。 

（六）陳委員美珍： 

１、本案基地分成南北 A、B兩區，兩區皆申請停車容積獎勵，惟兩區之停

車出入口均設於路寬 8 公尺之長泰街，是否可能造成此地區之交通衝

擊，請再加強說明。 

２、本案 B 基地西南側業有陳情人表示希望納入本案更新單元範圍，請實

施者說明協調情形。 

３、本案 A區 A 棟與 B 區 C棟皆分別設置機電空間，且雨遮設置比例亦高，

請就機電空間設置之合理性說明。B 區 C 棟第 14、15 樓同樣規劃機電

空間位置，於第 15樓卻規劃為和室；且機電空間之開門位置、坪數配

置等，其合理性均請實施者加強說明。 

４、本案共同負擔比例甚高，本案規劃地上分別為 13、15 樓層，地下開挖

4 層，偏中小坪數，若每坪 12.5 萬元之造價合理，則售價似屬偏低。

由於本案係採事業計畫與權利變換計畫分送，於權利變換計畫報核

時，其售價宜再予合理考量；另因本案 A 區涉及申請捐贈計畫道路之

估價部分，請實施者針對價格之合理性再予考量。 

５、本案估價報告書中，小坪數銷售單價較高，但 50 至 60 坪及 40 至 50

中大坪數單價較低。依此邏輯安置現住戶是否合理，請再考量。另大

坪數樓層高單價卻低，似不合理，亦請釐清。 

（七）簡委員伯殷 

１、有關陳情人建議基地西北角廣場宜與楊聖廟整體規劃之意見，請實施

者考量。 

２、北市法規針對停車位大小車位已有新規定，另設置空調設備空間之合

理性，請實施者檢討說明。 

３、本案事業計畫進度表請依最新進度配合修正。 

４、本案之現金流量表中，總工程造價需 20 億，惟實施者自有資金僅 1.7

億，似有不足，請實施者檢討考量。 
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（八）郭委員國任： 

１、本案估價報告所載估價原則與不動產估價技術規則有所不符。第 49 頁

收益法和第 56 頁資本化率及折舊提存率之推估，亦與技術規則規定不

符，請修正。 

２、考量日前萬華地區已有潤泰創新公司擔任實施者擬具之「擬定臺北市

萬華區萬大段二小段 468 地號等 49筆土地都市更新事業計畫暨權利變

換計畫案」之案例，估價日期為 97 年 10 月，其二樓以上均價為每坪

37 至 38萬元，本審議會之委員仍認為偏低。以 97 年 10 月尚屬於市場

低價之情況下，本案以 97 年 5月為估價日期，其不動產價格與前述案

例相較之下似有未妥，請實施者再予考量。 

（九）金委員家禾： 

１、本案 B 基地東南角未一併納入更新乙節，請實施者說明協調程序及是

否有困難。 

２、本案規劃設計內容對周邊鄰里環境之塑造似較無助益，如北側 163 巷

道路並未開通、更新後建築圍牆亦沿地籍線設置等，均屬較不友善之

作法，建請實施者再予考量。 

（十）何委員芳子： 

１、本案事業計畫前於 96 年申請報核時同意比例已達法定門檻，惟本案迄

今(99 年)歷經 3 年，同意比例是否仍維持約 60%？請實施者說明協調

過程。 

２、本案範圍內皆無合法建物，地上建物皆為違章建築戶(共有 58 人)，未

取得協議書部份為 11 人，對於未取得協議部分是否有所協調？協調結

果情況如何？請實施者說明之。 

３、本案於申請劃定更新單元與辦理事業概要時，已將基地西南側 366-3

地號上之 5 樓建物排除於本案範圍外，惟相關協調作業至今已有相當

時日，該 5 樓地主過去協調時雖可能表示不願意參與，但迄今仍可能

有機會合併參與更新，故建請實施者就 366-3 地號再予協調是否納入

本案。 

（十一）張委員琪如 

１、本案基地內既存老樹中，編號 I胸高直徑已經達 75 公分，建議移植至

廣場；另建請考量以設計之手法呈現楊聖廟與本基地之歷史意象。 

２、基地西南角之通道容易成為安全死角，故建議圍籬採用通透性圍籬，
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配合地面照明設施，以避免光線影響鄰房。 

３、本案一樓規劃兩座游泳池，惟本案規劃係屬中小坪數，後續住戶是否

有能力負擔其管理維護成本，請規劃單位再思考。 

４、本案分別規劃 14、15 樓層後，是否會造成周邊環境之風場有所影響，

請再考量。 

（十二）張委員杏端 

１、本案估價報告書第 57 頁，以住家 B8 為比準單元，其價格評估時估價

方式權重配比採比較法 50%與收益法 50%分析，單價每坪 32.7 萬元，

惟估價報告書第 56 頁中，B8 之市場的合理價格為每坪 34.7 至 34.8 萬

元，因此與市場收集到之價格和比較法與收益法權重配比各 50%所分析

出之價格有所衝突。因此建議收益價格之權重應予降低，以突顯比較

法較為市場接受。 

２、有關本案事業計畫書所載處理占有他人違章建築物部分，其共同負擔

收入項計算方式違反過去本審議會通案處理原則，請修正 

３、有關本案提列之信託費用請全部刪除。 

４、本案 A、B 兩區之共同負擔比分別為 57％及 55％，似過偏高，且估價

似偏離市場，建請估價師予以修正，以反映出適當的合理價位。 

５、本案計畫書中第 213 頁設計監造費用，請依新修正之費用標準提列。 

（十三）林副主任委員崇傑： 

１、本案部分建築平面規劃空調機房，由於本審議會已通案決議一般居室

內不同意設置機房，且以本案所規劃之小坪數單元設計中機房面積所

佔比例，並不合理。請實施者予以修正。倘不願意配合修正，將依本

審議會通案原則酌減所申請之ΔF5-1 獎勵容積額度。 

２、本案對於環境貢獻度與友善設計，請實施者補充說明並配合修正。例

如於計畫中可再加強與楊聖廟及當地活動關係之連結，並就週邊圍籬

採視覺穿透性之圍牆；另該地區缺乏公共開放空間，請實施者考量規

劃配置。 

３、有關本案造價與未來售價等之合理性，請補充說明；另本案共同負擔

偏高，亦請實施者再予檢討。 

４、本案申請處理占有他人違占戶之獎勵容積部分，由於現行法規並未明

確規範土地所有權人與占用建物所有人間不得具有親屬關係，惟為避

免衍生規避情事，仍請實施施者具體切結交代，以避免日後產生相關

糾紛。 
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５、有關 B 區基地涉鄰地 356 地號是否為畸零地之疑義，經建管處認為仍

應釐清，且亦有陳情人表示希望鄰地一併納入本更新單元，故請都市

更新處邀集本案西南側與東側地主，召開範圍協調會，以釐清本案範

圍。 

６、本案申請停奬之適當性，請實施者再予檢討。 

７、請實施者依各委員意見配合修正。 

二二二二、「、「、「、「變更變更變更變更（（（（第第第第 2222 次次次次））））臺北市信義區逸仙段三小段臺北市信義區逸仙段三小段臺北市信義區逸仙段三小段臺北市信義區逸仙段三小段 285285285285 等二筆地號都市更新地等二筆地號都市更新地等二筆地號都市更新地等二筆地號都市更新地

區區區區（（（（晶宮大廈晶宮大廈晶宮大廈晶宮大廈））））事業計畫暨權利變換計畫案事業計畫暨權利變換計畫案事業計畫暨權利變換計畫案事業計畫暨權利變換計畫案」」」」都市更新審議案都市更新審議案都市更新審議案都市更新審議案((((承辦人承辦人承辦人承辦人::::

事業科事業科事業科事業科    江中江中江中江中信信信信 2357235723572357----2952)2952)2952)2952)    

決議： 

（一）有關本案陳情人表示因工程經費追加，致須提高權利變換共同負擔額

度，其工程造價追加後高於「台北市地價調查建築改良標準單價表」

之疑義，經更新處表示因本案屬由土地與合法建築物所有權人依都市

更新條例第 15 條規定組織更新團體擔任實施者，其實際發生之更新費

用得依更新會之會員大會決議，由會員依權利價值比例負擔盈虧。 

（二）本案因工程仲裁案所增加之費用，同意尊重更新會表示已於 99 年 1月

30 日第 1 次會員大會決議不計入本案共同負擔，由更新會出售其所有

之產權後再一併辦理清算，以避免增加住戶費用負擔。 

（三）本變更都市更新事業計畫暨權利變換計畫照案通過，後續請實施者於 3

個月內檢具計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，逾期應再重新提會

審議。 

柒、散會 


