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臺北市都市更新及爭議處理審議會第臺北市都市更新及爭議處理審議會第臺北市都市更新及爭議處理審議會第臺北市都市更新及爭議處理審議會第 101010102222 次會議紀錄次會議紀錄次會議紀錄次會議紀錄    

中華民國 101 年 9 月 3 日府都新字第 10131416400 號函 

壹、 時間：民國 101 年 7月 2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：丁主任委員 育群                   紀錄彙整：吳敏瑄 

肆、 出列席單位及人員：略（詳簽到簿） 

伍、 討論提案 

一一一一、「、「、「、「擬訂臺北市內湖擬訂臺北市內湖擬訂臺北市內湖擬訂臺北市內湖區區區區康寧康寧康寧康寧段段段段二二二二小段小段小段小段 262262262262 地號等地號等地號等地號等 29292929 筆土地都市更新筆土地都市更新筆土地都市更新筆土地都市更新事業計事業計事業計事業計

畫暨權利變換計畫案畫暨權利變換計畫案畫暨權利變換計畫案畫暨權利變換計畫案」」」」更新單元範圍疑義討論案更新單元範圍疑義討論案更新單元範圍疑義討論案更新單元範圍疑義討論案（（（（承辦人承辦人承辦人承辦人：：：：事業科事業科事業科事業科    劉馥劉馥劉馥劉馥

萱萱萱萱  2321  2321  2321  2321----5696#29775696#29775696#29775696#2977））））    

決議： 

（一）同意以原更新單元範圍續審。依第81次本市都市更新及爭議處理審

議會決議，有關△F5-1，原則同意給予7.00％獎勵值，請實施者就

給予7％容積獎勵予以調整，併同考量東北側公共開放空間之規劃設

計後，再行提會審議。 

（二）財政部國有財產局臺灣北區辦事處（書面意見） 

有關是否須將東北側及西北側納入原更新範圍內乙節，本處無意見。 

附帶決議：請更新處研訂鄰地納入更新單元之通案處理原則，包括公共開

放空間之整體規劃流程及方向。 

二二二二、、、、「「「「擬擬擬擬訂訂訂訂臺北市大安區通化段一小段臺北市大安區通化段一小段臺北市大安區通化段一小段臺北市大安區通化段一小段 832832832832 地號等地號等地號等地號等 49494949 筆土地都市更新事業概筆土地都市更新事業概筆土地都市更新事業概筆土地都市更新事業概

要案要案要案要案」」」」涉及遷建住宅基地得否以非完整街廓申請辦理都市更新事業涉及遷建住宅基地得否以非完整街廓申請辦理都市更新事業涉及遷建住宅基地得否以非完整街廓申請辦理都市更新事業涉及遷建住宅基地得否以非完整街廓申請辦理都市更新事業((((承辦承辦承辦承辦

人人人人::::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----5696569656965696＃＃＃＃3035)3035)3035)3035)    

決議： 

（一）請更新處清查遷建基地範圍內更新案件之範圍重疊樣態及研析處理

方案，提審議會報告確認審議原則後，再予續審本案。 

（二）財政部國有財產局臺灣北區辦事處（書面意見） 

是否以非完整街廓範圍辦理都市更新乙節，係屬 貴管權責，本處尊
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重審議會審議結果。 

三三三三、「、「、「、「擬訂臺北市大同區市府段二小段擬訂臺北市大同區市府段二小段擬訂臺北市大同區市府段二小段擬訂臺北市大同區市府段二小段 689689689689 地號等地號等地號等地號等 24242424 筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計

畫案畫案畫案畫案」」」」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    胡如君胡如君胡如君胡如君 2321232123212321----5696#5696#5696#5696#3022302230223022))))    

決議： 

（一）建築容積獎勵部分 

1.△F3（更新時程之獎勵容積）同意給予378.18平方公尺（法定容積

5.00％）之獎勵額度。 

2.△F4-2（協助開闢毗鄰計畫道路）實施者擬申請4.96平方公尺（法

定容積0.07%）之獎勵額度，惟實施者需依新工處意見將地上物清

除、核定前檢齊同意書及符合相關建管程序，並依地政局意見修正

興建成本後，後續授權更新處核實計算後給予獎勵額度。 

3.△F5-1（考量與鄰近地區建築物之量體、造型、色彩、座落方位相

互調和之建築設計、無障礙環境、都市防災之獎勵容積）同意給予

453.82平方公尺（法定容積6.00％）之獎勵額度。 

4.△F5-3（供人行走之地面道路或騎樓之獎勵容積）原則同意給予

159.19平方公尺（法定容積2.10％）之獎勵額度，後續授權更新處

核實計算後給予獎勵額度；另請實施者將人行步道以順平處理，並

設置標示牌，明確標示留設面積、位置及無條件供公眾通行，並於

住戶規約中載明。 

（二）建築規劃設計部分 

1.本案土地使用分區為商業區，惟僅於一樓規劃作商業使用（9個商業

單元），商業比例較低，請實施者依本市都市計畫施行自治條例第10

條之1規定檢討是否符合商業區發展定位之商業服務功能，並加強商

業使用之說明，洽本府都發局都市規劃科確認後，予以同意。 

2.建管處 吳幹事琇瑩： 

（1）請實施者依建管規定檢討高層建築物之地下室開挖率，並依建管

程序辦理後續，倘核定後申請建照時涉及計畫內容變更，應再行

辦理事業計畫之變更。 

（2）請實施者確認一般事務所規劃於地下室之必要性及合理性（事業

計畫書P10-23），另安全梯應納入容積計算，且地下室容積率誤植

為0，請配合修正。 

（3）請實施者依規定檢討防空避難室需求，倘為自設防空避難室則無

法扣減容積，請配合修正並於報告書中詳予說明。 

（4）請實施者依規定檢討雨遮是否設置於開口兩側50公分，另相關平
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面、立面圖不一致，請配合修正。 

（5）本案冷氣設置位置平面、立面圖不一致，倘為冷氣室外機應作立

面整體規劃設置且不應置於樓下層雨遮上方，請配合修正。 

（6）依內政部100年6月23日函釋內容為高層建築物規劃設置之緩衝空

間不可設置於車道前方，請配合修正。 

（7）本案地下四層平面圖中所載84~89號機械停車位，著色方式誤植為

小車位，請配合修正。 

（三）財務計畫部分 

1.本案拆遷補償費計算依據、搬遷費之提列原則、印花稅、銷售及風

險管理費之提列部份，經實施者說明後，予以同意。 

2.事業計畫書P15-2營建工程內文中物價調整日期，請實施者依財政 

  局意見將誤植日期2011年3月修正為2011年4月。 

（四）交通規劃部分 

1.本案停車場出入口雖與鄰棟東明大廈協議為共同使用，惟該動線除

供作本案車行動線使用外，亦同時作為東明大廈及太原路76巷之使

用，請實施者依交通局意見，將其前段規劃為一進一出之兩個車道，

後方加強增設指標系統設置，以維通行安全。 

2.本案雖已設置裝卸貨停車位，惟考量現今生活型態，請實施者依交

通局意見，於地下室增設一處裝卸貨停車位，另請調整地下停車場

淨高為能容許貨車進入，並於出入口處增設淨高等相關標識。 

3.事業計畫書P21內文所提「交通委員會」，查無該組織，請刪除。 

（五）消防局 吳幹事尚欣（書面意見） 

1.規劃於長安西路145巷（5M）之救災活動空間，並未僅規劃於計畫道

路，尚有部分空間規劃於基地內，除該計畫道路地面承重達75噸外，

基地地面之承重亦應確認符合需求。（P12-1） 

2.請以立面圖標示長安西路145巷（5M）救災活動空間寬8M之範圍，並

確認該活動空間地面順平無高度落差。（P12-1）。 

（六）估價部分 

1.本案估價涉及個別因素之「建材、噪音」項目調整率及推估比準單

元選定之部分，經實施者說明後，予以同意。 

2.本案是否委託3家以上專業估價者查估更新前後房地價值，應為權 

  利變換階段時應辦理之事項，經實施者說明後，予以同意。 

（七）新工處 陳幹事家邦 
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1.本案有關捐贈及協助開闢更新單元毗鄰之長安西路145巷道路用地

並申請ΔF4-2容積獎勵部分，其中捐贈土地部分俟實施者將地上物

清除後本處即同意受贈，另有關協助開闢754-1地號部分因尚未取得

所有地主之同意書，建議應俟取得全部地主之同意書後再行開闢及

核給容獎，否則將造成後續維管單位無法進行維管之困擾。 

2.有關實施者協助開闢更新單元毗鄰之長安西路145巷道路用地部

分，請循建管程序將相關圖說提送新工處及水利處審查通過後再行

施作。 

（八）財政部國有財產局臺灣北區辦事處（書面意見） 

1.本案管理費用「人事行政管理費」、「銷售管理費」、「風險管理費」

提列之費率以最高上限提列，致本案共同負擔比例達39.01%，請審

議委員秉權審議。 

2.關於本案權利變換選戶方式，實施者由頂樓往下選戶方式，限縮本 

局及其他土地所有權人參與分配權益，本處歉難同意。至其他相關 

所有權人特定分配方式，倘本案相關土地、建物所有權人及權利變 

換關係人均同意此分配方式，本處無意見。 

（九）本案選配原則雖經財政部國有財產局臺灣北區辦事處表示不同意部

分，因其持分土地較小（11平方公尺），依現行規定進行權利變換時

將讓售予實施者，惟請實施者再行與財政部國有財產局進行說明，

並於報告書內加強說明；另請將實施者承諾之「從優原則」納入計

畫內容，並一併修正車位選配方式為依權利變換價值進行分配。 

（十）本案人民陳情多屬權利變換階段之疑義，請實施者詳予說明計畫內

容，並加強與所有權人之溝通。 

（十一）事業計畫書P19-1內文中745-1地號之所有權人誤植為財政局，請  

實施者修正為新建工程處。 

（十二）事業計畫書附錄三管理規約第五條第五款後段，請實施者依本府

規定將「每戶應預繳一定金額為管理周轉基金」修正為「住戶應

依管理開立繳款單，如期繳納」。 

（十三）同意本案都市更新事業計畫修正後通過，後續請實施者於3個月內

檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，逾期應再重新

提審議會審議。 

四四四四、、、、「「「「變更臺北市中山區吉林段五小段變更臺北市中山區吉林段五小段變更臺北市中山區吉林段五小段變更臺北市中山區吉林段五小段 185185185185 地號等地號等地號等地號等 21212121 筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計筆土地都市更新事業計

畫及擬訂權利變換計畫案畫及擬訂權利變換計畫案畫及擬訂權利變換計畫案畫及擬訂權利變換計畫案」」」」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    陳維廷陳維廷陳維廷陳維廷
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2321232123212321----5696#30525696#30525696#30525696#3052））））    

決議： 

（一）建築容積獎勵部分與原核定相同，同意給予原獎勵額度。 

（二）有關本案變更內容（含實施者自行修正項目）及建築規劃設計部分

經實施者修正與說明後，予以同意。 

（三）財務計畫部分 

1.合法建築物拆遷補償費用，部分以折算價值換算房地，經實施者說

明後，予以同意。 

2.捷運影響評估費22萬餘元實施者同意予以刪除。 

3.鑽探費用之孔數及鄰房鑑定費（100戶）之計算依據，經實施者說明

後，予以同意，惟實際仍以400戶為鑑定範圍。 

4.有關貸款利息計算，實施者表示配合逆打工法縮短工期部分，僅由4

年下修為3.75年，修正幅度偏低，請修正為3.5年。 

5.承攬契據印花稅計算扣除營業稅部分，實施者以0.95計，誤差部分

請予修正。 

6.銷售管理費及風險管理費以上限提列，經實施者說明後，予以同意。 

7.本案共同負擔費用較核定版增加高達約3.3億餘元，經實施者說明及

與相關所有權人溝通之情形後，予以同意。 

8.另事業計畫P.15-6誤植處外，有關P.15-6表15-10下方註3更新單元

面積在2,000平方公尺以下，誤植為以上，請修正；P.15-8成本收入

分析中實施者之損益計算數值有誤，請併同修正。 

（四）權利變換及估價部分 

1.權利變換計畫書部分 

有關權利變換計畫最小分配單元價值為 2,684 萬餘元，分配清冊表中

有所有權人權利價值為 8,777 萬餘元，應分配價值為四千多萬餘元，

找補價值尚有三千萬餘元，應告知相關權利人若分配價值尚可再選配

者，在不影響其它所有權人之選配下，與實施者分配部分再予協調。 

2.估價報告書部分 

（1）有關區域因素調整分析之捷運便利性、更換比較標的一、二之案

例及其相關調整率修正情形、P.18編號1、2內各宗土地宗地地價

查估情形、P.140之位置差異修正經實施者說明後，予以同意。 

（2）P.121本案更新後建物規劃為地上24層地下5層住商大樓，採逆打
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工法及制震設計，工程造價並以SC第三級(高級等級)提列，每坪

造價達23.48萬元，成本價格高卻未合理反映於房價，例如比較標

的一(SRC結構之地上15層大樓)之「建物構造」及「建材、建築設

計」等項目合計修正率僅3%，折合每坪約2萬元，相較本市都市更

新工程造價標準，二者差距達6.5萬，其修正幅度尚有不足，與本

案工程造價提列成本並不相稱，請再予衡酌；另P126及P134亦有

未作調整或未合理調整的情形，請一併調整修正。 

（3）P.55「整體調整比率表」比較標的一價格日期為99年2月，與勘估

標的價格日期99年9月雖僅相距7個月，惟該時期本市房價上漲幅

度甚為明顯（信義房價指數上漲約9%、內政部地價指數上漲約

5%），惟估價報告書「價格日期因素調整率」僅修正1%，相較於該

時期相關房、地價指數，應有偏低情形，請修正；另P72比較標的

一、二價格日期因素調整率亦同樣有偏低情形，併請修正。 

（4）P.121「個別因素比較調整分析表」，比較標的一、三分別位於長

春路及林森北路之商業區，與勘估標的位於南京東路2段相較，其

「寧適性」條件並未較佳，惟調整百分率卻分別向下修正1%、3%，

請重新考量並修正其調整率。 

（5）P.65「個別因素比較調整分析表」，比較標的三位於延平南路（近

愛國西路），與勘估標的位於南京東路2段（近南京松江商圈）相

較，其「接近鄰近商圈之程度」、「商業效益」等條件並未較佳，

惟調整百分率卻分別向下修正4%、3%，請重新考量並修正其調整

率。 

（6）P.47「區域因素比較調整分析表」修正項目「商業聚集效益」欄，

比較標的二與勘估標的條件相當，其調整百分率應為0，報告書卻

向下調整2%，請修正；另「其他」欄比較標的一、二分別修正-2%、

-1%，其修正內容為何？請於估價報告書敘明。 

（7）P.134「個別因素比較調整分析表」修正項目「嫌惡設施有無」欄，

比較標的三有嫌惡設施卻未作調整，請修正。 

（8）P.81編號1、2各宗土地地價查估情形，請於估價報告書補充說明。 

（五）消防局吳幹事尚欣（書面意見） 

有關消防車輛救災動線及救災活動空間無修正意見。 

（六）有關估價部分修正及權利變換計畫配合修正後，再予提會報告，且

修正應影響所有權人之權利分配價值，亦請將修正情形妥予週知相

關權利人，以杜後續爭議。 

陸、 散會 


