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臺北市都市更新及爭議處理審議會第 566次會議紀錄 

111年 11月 22日 府都新字第 1116030650號 

壹、 時間：民國 111年 11月 07日（星期一）上午 9時 00分 

貳、 地點：市政大樓北區 2樓 N206會議室專區 

參、 主持人：黃一平召集人 

肆、 出列席單位及人員：略（詳簽到簿）                  紀錄彙整：高俊銘 

伍、 實施者已於會議中報告，並經委員及幹事充分討論，爰紀錄僅為摘要重點整理 

陸、 討論提案： 

一、 「擬訂臺北市中山區德惠段二小段687-3地號等39筆土地都市更新權利變換計

畫案」都市更新審議案（承辦人：事業科 洪子晴 02 2781-5696轉3191） 

討論發言要點： 

（一） 財政部國有財產署北區分署(公有土地管理機關)(書面意見) 

本案原財政部國有財產署經管同小段 738 地號國有持分土地(持分面積

26.52平方公尺)，業於 109年 7月 23日讓售予實施者，並於 109年 8月 17

日辦竣所有權移轉登記，爰請貴府確認本案基本資料。 

（二） 財政局 黃于珊幹事（書面意見） 

本案仍依報價單 50% 提列信託管理費 3,300,000 元，請實施者說明是否於

核定前檢具合約並以低者提列後，提請審議。 

（三） 地政局地價科 徐子偉幹事（書面意見） 

估價部分無意見。 

（四） 地政局測繪科 陳光熙幹事（書面意見） 

1. P.11-1 二、(一)說明更新後共計130 戶（住宅123 戶、店鋪6 戶、1 戶其

他），惟表11-3 建物登記清冊表之建物僅129戶，請釐清。 

2. P.11-11 表11-4 土地他項權利登記清冊表，更新後設定權利範圍有誤，請

修正。 

3. P.11-10 表11-3 建物登記清冊表 建物坐落之基地權利範圍總計不等於1，

請釐清。 

（五） 交通局 吳瑄俞幹事(張珮甄代)（書面意見） 
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本局無意見。 

（六） 消防局 林清文幹事（書面意見） 

本案係權利變換案，未涉本局權管，無意見。 

（七） 都市發展局都市規劃科 謝昕穎幹事（書面意見） 

無意見。 

（八） 都市發展局都市設計科 張書維幹事（書面意見） 

無意見。 

（九） 朱萬真委員(出席並提供書面意見) 

1. 表10-1 不願參與者因權值小亦兼具不能參與者身分，建議「不能」欄位亦

予以勾選，協助所有權人過戶時可適用免繳土地增值稅之優惠。 

2. 有2名不能參與者地主表達合併選配的時程，建議在核定版送件前選配，則

表10-1需將此2人剔除，方能與後續執行一致。 

3. 10-2頁土地所有權人應分配權利價值與表10-2不一致，有誤植情形需修正。 

4. 本案1名領取更新後權利金者，因計畫書內未載發放時程，如於更新完成後

發放，提醒表10-2更新後受配人非實施者，應為原所有權人。 

（十） 簡文彥委員(出席並提供書面意見) 

本案仍有未出具選配意願及合併選配需求者可能改變選配結果情形，由於

目前出具選配意願之所有權人有數位未按±10%權值之選配原則選屋，建議

應注意後續換戶或補提供選配意願者應維持同樣公平原則，由實施者協調

辦理。 

（十一） 林秋綿委員 

1. 會議資料所寫聽證第三位發言740地號、741地號、742地號與更新處宣讀470

地號、471地號、472地號不一致，請確認。 

2. 有關聽證第三位發言人，實施者回應內容建議不要以740地號等，請詳細明

列地號。 

（十二） 賀士麃委員 

聽證第三位發言人所述為 742與 741地號之關係，惟實施者說明內容為 742

與 740地號，發言與回答之地號不一致，是否有誤植，請實施者說明。 

實施者說明及回應： 
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（一） 報告書誤植部分依委員意見修正。 

（二） 本案領取權利金時間為使用執照前發放，表 10-2依委員修正相關內容。 

（三） 後續協調地主換戶或有重新選配之情形，依照委員意見以公平原則辦理。 

（四） 742 地號是與 736、737、739、740、741、743 地號共 7 筆土地劃為一宗做

評估，但 742地號屬於有地無屋，所以價值上會再扣除建物使用權價值後，

評估其底地權價格。且依相關範本規定，更新前土地價格係以法定容積評估，

會與一般市場土地交易價格有差異。 

決議： 

（一） 人民陳情部分 

本案尚有所有權人尚未同意參與更新，請實施者持續溝通協調整合。 

（二） 財務計畫部分 

本案以金錢信託及土地信託費用之 50%提列信託管理費 3,300,000元，依提

列標準規定須檢具合約，惟本案僅檢附估價單，經實施者說明，並經審議會

討論後，仍請實施者依規定於核定前檢附信託合約並以低價提列共同負擔。 

（三） 權利變換及估價部分 

有關本案估價修正情形、2 樓以上平均單價為 812,872 元/坪及共同負擔比

為 35.64%，經實施者說明後，經審議會討論後，予以同意。另有關權利變

換計畫書修正部分，請依委員及幹事意見修正。 

（四） 自提修正部分 

有關本案選配異動情形部分，經實施者說明協調以合併選配或協調換戶方

式，並經審議會討論後，請實施者以不影響所有權人權益下及維持共負比不

變或下降，於核定前檢附調整後的選配書件，授權更新處檢視後逕予核定。 

（五） 聽證紀錄 

序

號 

發言次序 答覆 大會決議 

1 林○○(代曾○○) (當事人)(書面意見) 

 

 

 

(1)目前通貨膨脹升高物價和租金，幾年

前鄉林和我們洽談的租金補貼已經已

1-1 實施者受任人：鄉林建設股

份有限公司 吳聖中經理 

 

 

(1)關於都市更新租金補貼及補

償，已在事業計畫中確認，

第 1、3-6點意

見不予採納、

第 2 點意見予

以採納，理由

如下： 

第 1點 

實 施 者 已 說
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序

號 

發言次序 答覆 大會決議 

經租不到先前的價格了!懇請實施單位

能夠提高租金補助金 15-20租不到先

前的價格了!懇請實施單位能夠提高租

金補助金 15-20%。 

 

(2)未來電動車是主要交通車輛!建實施公

司能把充電椿的配電箱和管線拉好在

每個車位可以讓住户按装充電樁! 

(3)預計繳納的差額是如何計算? 

 

 

 

 

(4)開放空間是否還設置游泳池? 

 

(5)大樓旁種的樹種是否屬於未來可以長

高的樹種? 

(6)車庫是雙向車道還是單向車道?車輛最

高的高度是多少? 

地主領補償費不是由政府補

助，是由實施者代墊，再提

列到本案總成本，所以，如

果想要領的更多，相對每位

地主可分配的就會變少。 

(2)電動車是未來的趨勢，每一

部車都會預留管線及配電。 

 

(3)在權利變換中每個人都有應

分配權利價值，選配後扣除

房屋價值後所要繳納的金

額，涉及私契約部分會在會

後與地主說明。 

(4)依事業計畫核定仍設計為游

泳池。 

(5)本案規劃的樹種是會持續長

高的樹。 

(6)本案規劃設計是雙車道，車輛

最高高度是 2.1公尺。 

明，故不予採

納。 

 

 

 

第 2點 

實 施 者 已 說

明，予以採納。 

第 3點~第 6

點 

屬發言人對本

案財務及建築

設計的詢問，

實 施 者 已 說

明，且非屬本

次權利變換計

畫範疇，不予

採納。 

2 曾○○(當事人) 

 

(1)聽說實施者在都更的流程還未審議完

成，請問還有幾個程序以及需要多久才

會開始拆建。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(2)實施者的搬移通知單是否有絕對的效

力，還是要等到主管機關的正式通知。 

2-1 實施者受任人：鄉林建設股

份有限公司 吳聖中經理 

(1)本案預估年底或明年初會審

核通過，地主很關心什麼時

候要搬遷，所以希望在拆屋

前 6個月就通知，實施者在

今年 8月有針對私約地主先

通知搬遷日期為明年 2月

中，最後搬遷時間還是以權

利變换核定通過為準。 

2-2臺北市都市更新處 蔡欣沛股

長 

(1)今日辦理聽證後，下個程序

是進入都市更新審議大會確

認，通過後辦理核定，當實

施者取得核定函後即可以去

申請拆除執照以及建照執

照。 

(2)相關搬遷通知以實施者瓣理

進度為準。 

第 1、2點，無

爭點，理由如

下： 

第 1點 

屬發言人詢問

本案進度及程

序，實施者已

說明，無爭

點。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

第 2點 

有關搬遷通知

部分，實施者
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序

號 

發言次序 答覆 大會決議 

已說明，無爭

點。 

3 張○○(當事人)(利害關係人) 

 

 

(1)我是 742地號畸零地地主，我們和 741

地號連接在一起，但估價後的價值卻

差距很大，741地號一坪約 190萬，但

742地號一坪僅有 120萬，在市價來說

應該為 250萬/坪。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(2)我擁有面前道路吉林路 329 巷(754 地

號)持分，實施者應該跟我們溝通購買

道路用地。 

3-1實施者受任人： 麗業不動產

估價師聯合事務所 羅一翬估

價師 

(1)742地號是與 740地號等土地

劃為一宗做評估，但 742地

號屬於有地無屋，所以價值

上會再扣除建物使用權價值

後，評估其底地權價格。且

依相關範本規定，更新前土

地價格以法定容積評估，與

一般市場土地交易價格有差

異。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3-2實施者受任人：鄉林建設股

份有限公司 吳聖中經理 

(2)本案為事權分送案，在事業計

畫申請時僅有北側道路用地

地主願意辦理捐贈市府爭取

獎勵。若地主有捐贈道路用地

意願，後續開發周遭基地時，

會詢問地主是否有意願捐贈

市府。 

第 1、2點，不

予採納，理由

如下： 

第 1點 

有 關 估 價 部

分，經實施者

說明 742 地號

為有地無屋，

雖與 736、737、

739、740、741、

743 地號共 7

筆土地劃為一

宗做評估，須

扣除建物使用

權價值，並經

審 議 會 討 論

後，不予採納。

請實施者將以

上內容補充於

計畫書中。 

 

第 2點 

購買道路用地

非屬本次權利

變換計畫審議

範疇，後續請

實施者妥予溝

通協調，不予

採納。 

（六） 同意本案都市更新權利變換計畫經大會審議修正後通過，請實施者收受會

議紀錄起3個月內應檢具修正後計畫書圖送都市發展局辦理報府核定，逾

期應再重新提會審議。 
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二、 「擬訂臺北市文山區木柵段三小段623地號等39筆土地都市更新權利變換計畫

案（甲區段）」申請本府代為拆除或遷移權利變換範圍內其他土地改良物(承

辦人：事業科 蘇雅婷 02 2781-5696轉3065) 

討論發言要點： 

（一） 本案討論前，鐘少佑委員已依各級都市更新及爭議處理審議會設置辦法第8

點規定，自行離席迴避。 

（二） 財政部國有財產署北區分署（公有土地管理機關）（書面意見） 

本分署原則尊重審議結果。 

（三） 臺北市政府捷運工程局 

1. 本公辦都更案，係依據都市更新條例以公開評選方式並參考促參甄選作業

程序辦理，對於更新範圍內公私地主之權益，於歷次審查過程中皆有表達，

包括109年12月18日第452次審議會會議中表示，本案為公辦都更案，實施

契約之訂定係為照顧所有更新單元範圍內之地主，因此，契約之共同負擔

比例，不論是公私地主，實施者皆應遵守。 

2. 本案公開評選時並無納入社會住宅，後續係配合市府政策規劃設置。 

（四） 臺北市政府財政局（公有土地管理機關） 

本案由捷運工程局代辦，故統一由捷運局回應。 

（五） 財政局 石皓文幹事（書面意見） 

本次討論事項無涉本局協審項目，本局無意見。 

（六） 地政局地價科 陳憶萍幹事（書面意見） 

討論事項無涉本局協審事項，無意見。 

（七） 地政局測繪科 陳光熙幹事（書面意見） 

無修正意見。 

（八） 交通局 王少韡幹事（陳體峻代）（書面意見） 

本次涉及拆遷補償事項，本局無意見。 

（九） 消防局 廖家銘幹事（書面意見） 

本案係申請本府代為拆除或遷移權利變換範圍內其他土地改良物案，未涉

本局權管，無意見。 
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（十） 都市發展局都市規劃科 謝昕穎幹事（書面意見） 

無意見。 

（十一） 都市發展局都市設計科 張書維幹事（書面意見） 

查本案前經本府105年10月13日府都設字第10537564600號函都審核定在

案，有關本次議題無涉都審程序，無意見。 

（十二） 朱萬真委員(出席並提供書面意見) 

有關公地主與私地主共同負擔及應分配權利價值不同之爭議，依權利變換

計畫(核定版)表8-14之計算數值與表10-2與表10-3，公地主與私地主均相

同。另陳情人提出簡報第7頁，核定版私有所有權人與公地主之應分配價值

均增加，請實施者說明此情形是否為審議過程產生之變動。 

（十三） 簡文彥委員(出席並提供書面意見) 

權利變換計畫係以核定版本為主，倘依公展版資料，財政局之應分配權利

價值為34億餘元，惟審議過程中，(A1基地)共同負擔已調整為約35%，故

依核定版計畫內容，財政局之應分配權利價值為38億餘元，與財政局之分

配結果一致。同樣的，待協調戶之應分配權利價值，經審議會審定並經核

定實施之部分為4,700餘萬元，亦非公展版所示，故應依核定之權利變換計

畫為準。請實施者依權利變換計畫核定版本向待協調戶妥予說明，並釐清

有無公私地主分配條件不一致之情形。 

（十四） 賀士麃委員 

本基地因配合市府政策規劃作社宅，實施者是否已與地主明確說明，時間

點為何? 

（十五） 黃于珊委員 

本案待協調戶有提起行政訴訟，惟行政訴訟不影響都市更新條例第57條之

執行。有關待協調戶提及權利變換計畫內容之爭議，因權利變換計畫業於

110年4月15日核定實施，故涉及計畫內容部分之爭議，不適合於今日審議

會做成決議，應回歸行政訴訟範疇。倘訴訟結果撤銷原已核定之權利變換

計畫處分，後續主管機關仍須依判決內容重新核定權利變換計畫，對待協

調戶之權益並未受影響，建議今日討論應回歸都市更新條例第57條所定

「應協調之拆除或遷移之期日、方式、安置或其他拆遷安置事項」範疇。 

（十六） 林昆華委員 

本案財政局為公有土地管理機關，財政局皆依據實施者提供之資料進行選
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配，另本案訂有實施契約，故選配時係依實施契約約定之共同負擔比例執

行。至有關實施者通知並提供予私地主之選配資料及內容，需請實施者說

明。 

（十七） 都市更新處 

1. 待協調戶所提爭議中，有關法令適用及目前實施者設置圍籬方式影響原進

出動線部分，為都市更新條例第57條所定「應協調之拆除或遷移之期日、

方式、安置或其他拆遷安置事項」之範疇；其餘意見屬行政訴訟範疇，應

依法院判決結果為準。 

2. 依行政訴訟法第116條，原處分或決定之執行，除法律另有規定外，不因提

請行政訴訟或司法告訴而停止，又核定權利變換計畫之處分在未經撤銷、

廢止，或未因其他事由而失效者，其效力繼續存在，故本案應依都市更新

條例第57條規定續行辦理，以確保代為拆除程序完備。 

3. 有關法令適用部分，依都市更新條例第86條第2項規定：「本條例中華民國

107年12月28日修正之條文施行前已報核或已核定之都市更新事業計畫，其

都市更新事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變更，除第33條及第48

條第1項聽證規定外，得適用修正前之規定。」，實施者申請本案事業計畫

報核日期為99年7月22日，依上開規定得適用修正前規定。另有關實施者申

請本府代為拆除或遷移都市更新權利變換範圍內土地改良物之行為，非屬

上開事業計畫或權利變換計畫之擬訂、審核及變更階段，故依都市更新條

例第57條規定辦理(即代拆法令適用新法)。 

4. 本案不適用105年3月31日修正發布後臺北市公辦都市更新實施辦法規定。

依105年3月31日修正發布後臺北市公辦都市更新實施辦法第3條規定:「本

辦法所稱公辦都市更新，係指都發局依都市計畫及都市更新程序，報經本

府選定以都市更新條例第九條規定方式辦理者。」，即已明定由都發局辦理

適宜性評估報經本府辦理者始有適用，本案係由捷運工程局公開評選委託

都市更新事業機構為實施者，故無適用前揭實施辦法之規定。 

5. 有關實施契約部分，請捷運局說明。 

6. 有關待協調戶提及倘審議會決議依「都市更新條例」第57條執行代為拆除，

要求進行表決一事，依「臺北市政府辦理都市更新實施者申請代為拆除或

遷移土地改良物實施辦法」第8點規定，提請本市都市更新及爭議處理審議

會係供本府續行協調或執行代為拆除或遷移之參考，後續仍應循程序簽報，

故建議不進行投票表決。 

實施者說明及回應： 
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（一） 營業稅部分，本案於民國99年7月22日報核，依當時共同負擔提列標準並無

提列營業稅之項目，故針對營業稅是否認列，審議過程已有充分討論並依照

相關規定辦理，實施者對地主也有相關的說明，依核定版之事業計畫，營業

稅不納入共同負擔，實際上給付之權責是在相關當事人身上。 

（二） 社宅規劃部分，係事業計畫審議過程中配合政策進行修正，後續選配階段，

住戶係依修改後之圖面完成選屋，故本案並無因為設置社宅導致沒辦法選

配之情形發生。另A1基地規劃作為社宅，實施者有召開說明會與地主報告，

其他地主也都知道，但因今日的準備資料，主要是針對待協調戶拆遷部分，

有關設置社宅與地主的溝通說明情形，會後如有需要可予以提供。 

（三） 選配部分，本案為公辦更新，訂有實施契約，惟權利變換計畫之進行，仍要

依權變流程來辦理，申請分配階段，財政局與其餘地主皆相同，並循程序完

成相關選配作業。本案於權利變換計畫審議會時，依審議會要求，共同負擔

的比例配合實施契約，不論公私地主皆是一致的比例(實施契約比例)辦理，

故核定時，共同負擔比例公、私地主皆為一致的，並無實施契約及共負比不

一致的情形，確保公私地主之權益。 

（四） 至寄送選配文件部分，共同負擔的基準，係先依照實際估價的共同負擔做相

關的選配，依照權利變換計畫試算出的共同負擔為40%左右，故寄發此試算

的應分配權利價值予地主選屋，然實施契約之共同負擔比例為35%左右，對

地主較有利，故實施者另有召開說明會向地主說明，待協調戶亦有派員到場，

提供地主可以分配達65%左右之共同負擔試算之應分配價值表參與選屋，並

公開告知選屋時依此版試算數值參與選屋。而地主的應分配權利價值於審

議過程本來就會有變化，這是地主皆知悉之情況，地主也瞭解本案與市府訂

有實施契約，契約與權利變換程序都必須遵守，最關鍵的部分為過程是否會

有所有權人權益受到影響，依目前執行情況並無受到影響。另外，對於逾其

應分配價值110％範圍之房屋單元，為超額選配，待協調戶若以權變共同負

擔比(41%)之應分配價值計算，已超選多達30%；如依實施契約比例(35%)之

應分配價值計算，則超選14%，實施者遂在確認待協調戶超選部分未影響到

其他所有權人權益後，方同意其選配，足以證明待協調戶已有收到實施者提

供依實施契約比例(35%)試算之應分配價值表，並參與選配房屋。  

（五） 有關以上營業稅、選配程序、社宅等議題，皆經109年12月18日臺北市都市

更新及爭議處理審議會第452次會議充分討論後審議通過，並於110年4月15

日核定實施，現待協調戶針對上述議題已於行政訴訟上提出，非涉及代為拆

除或遷移土地改良物公辦協調事宜，後續尊重及依循法院判決。 

（六） 現場部分，有關待協調戶表示住宅遭侵入、水電錶無故被拆除事宜，這部分

實施者分別在111年10月24日及111年11月2日皆有接獲警局的通報，實施者
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皆有配合警局相關的筆錄及流程，後續待司法機關來判斷。 

（七） 本案依照都市更新條例第57條第1、2項辦理，由實施者請求臺北市政府代為

拆除或遷移，並針對拆除或遷移之期日、方式、安置或其他拆遷相關事項說

明，並與待協調戶進行了多達數十次以上的協調及會議，過程中實施者皆是

秉持著真誠磋商之精神來協商，然最終協調仍未果。 

（八） 本案於民國99年簽約完成，至今已長達13年，目前A1基地尚未有辦法實質動

工，這13年的過程中，實施者全力配合市府政策，並多次的與地主溝通，消

弭眾多地主的不信任感，並持續給予地主協助，如都更內容的說明，搬遷時

資源的相關協助，13年來持續的溝通及協助，僅希望本案能儘速完成，符合

多數地主的期待。現與待協調戶進行了多次的協調，最終協調未果之主要原

因，為待協調戶訴求為期望實施者以超過其更新後權值的1.3倍向其購買，

實施者無法同意並有再次發函表示依權利變換計畫規範下之權利金辦理，

然待協調戶表示無意願領取更新後之權利金，故雙方難以達成共識，懇請審

議會考量多數地主權益與公共利益，准許本件由市府代為拆除以點交土地

予實施者，早日完成興建，以符合多數地主的期待，。 

決議：本案實施者申請本府代為拆除或遷移共 1 戶 2 人，經實施者召開至少兩次

私調、本府召開兩次公辦協調，惟仍未交屋及配合拆遷(未簽署實施者之拆

除同意書)，經待協調戶之代理人及實施者於本次審議會上各自陳述，並經

審議會討論後，仍協調不成。考量本案自 108 年至今仍未完成更新，為保

障多數同意戶權益及期待，並改善居住環境，增進公共利益，仍請待協調

戶配合實施者於 111 年 12 月 10 日前搬遷，並請實施者同時進行溝通協

調；倘待協調戶屆期仍未搬遷，請本市都市更新處依「都市更新條例」第

57 條及「臺北市政府辦理都市更新實施者申請代為拆除或遷移土地改良物

實施辦法及作業流程」第 8 條規定執行代為拆除或遷移相關作業。 


