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立信建設股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市中山

區北安段三小段879地號等6筆土地都市更新事業計畫及權利

變換計畫案」 

公聽會發言要點 

壹、 時間：民國115年4月23日（星期四） 14時30分 

貳、 地點：臺北市中山區大直二區民活動中心 

      （臺北市中山區大直街 1 號 4 樓） 

參、 主持人：臺北市都市更新處  李惠閔聘用正工程司 

肆、 出列席單位及人員：（詳簽到簿）             紀錄：蔡斐如 

伍、 主席致詞： 

委員、各位地主及實施者團隊，歡迎大家來參加由立信建設股

份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市中山區北安段三小

段879地號等6筆土地都市更新事業計畫及權利變換計畫案」之

公辦公聽會，本次會議是由市府依法主辦，我是今天會議的主

持人，目前任職更新處事業科的聘用正工程司李惠閔，今天邀

請專家學者是臺北市都市更新及爭議處理審議會連琳育委員。

公聽會舉辦的意旨是透過公聽會之舉辦讓住戶瞭解計畫內容並

廣納各住戶之意見，住戶所提意見實施者均應於計畫書內載明

並妥予回應，後續作為本市都市更新及爭議處理審議會審議參

考。發言次數以二次為原則，發言登記時間:第一次登記時間為

規劃單位簡報結束前，第二次登記時間為第一次答詢結束前，

發言順序以有書面意見為優先，現場登記次之，如果各位地主

想要發言，請至發言登記處完成登記。等一下的流程會請實施

者做15分鐘的簡報。 
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陸、 與會單位發言要點： 

一、主席說明發言原則： 

 (一)如有意見表達須完成發言登記，未登記者，其發言不列入會

議紀錄內 

 (二)原則採統問統答方式，發言輪數為二次，每人3分鐘發言時

間 

二、所有權人－謝○○（879、879-1、897-2、879-4、879-5及

879-6地號土地）(陳○○代)(現場登記發言並提供書面意見)： 

（一）本案為部分協議，部分權變，營業稅、租金補貼、建物殘

餘價值補償、水電瓦斯外管費的提列應該大幅修正： 

1.本案為部分協議合建、部分權利變換。合建契約裡協議

戶負擔5％營業稅(共同負擔表上之營業稅費用總計8,600

多萬應刪除不是由建商負擔的部分)，協議戶沒有建物殘

餘價值補貼，水電瓦斯外管費用一戶9萬7千5百元由協議

戶自行負擔。現在共同費用表卻將建商實際上沒有負擔

的費用列入建商負擔，應該大幅修正。 

2.合建契約的協議戶每月租金補貼金額遠遠低於估價師估

價。二樓以上，權變戶是每月每坪1,200元補貼，協議戶

印象中是二樓以上每月每坪800元，而一樓的住戶建物權

狀將近三成、五成是騎樓與平台這部分建商過高的租金

負擔應該調整。 

（二）特殊工法的 BRB項目不知道代理商、製造商是誰： 

特殊工法的 BRB 項目提列4,460萬元費用，報價單竟然沒有

代理商名字，沒有製造商名字，不知道是不是大陸製造，
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真的很誇張。 

安装142支的 BRB 前後的抗震係數沒有改變，不知道設置

BRB的必要性。 

台灣國產(如國震中心授權生產)BRB 通常單價低於日本進

口單價25％~40％，本案是台灣製造還是日本製造，以及費

用合理性？如果日本製造，會符合日本國土交通省認定或

台灣內政部認可的標準？請問會經過國家地震中心檢測？

檢驗標準？既然耐震標章特別監督人費用高達1412萬元，

耐震標章特別監督人會審查 BRB 性能嗎？ 

海基會旁的公辦冠德大直湛裝了制震器後抗震係數來到

0.276g，請問本案裝了142支的 BRB 抗震係數來到多少？ 

（三）風阻尼器(TMD)系統並無設置必要 

既然有 BRB 減震工法，不知道風阻尼器設置的必要，聖得

福與長虹建設合作的「TOP31」是31層樓都不需要額外用

TMD，本件只是26樓的建案，並無必要像40幾層超高大樓一

樣設置風阻尼器。 

有委託過政府單位科學檢驗設置142支 BRB 後有風速過高需

要設置阻尼器的必要？ 

如果有設置阻尼器之必要，為何不用日規的油壓阻尼器，

一組約台幣30萬元，本案地上層26層樓，若1~13層樓設置

阻尼器，一層樓4支阻尼器，總計52支油壓阻尼器才1560萬

元，油壓阻尼器效能不輸風阻尼器，風阻尼器價格卻是前

述油壓阻尼器四倍價格，顯然當初規劃風阻尼器的構想費

用過於不合理。 

風阻尼器的報價廠商富堡瓏國際實業股份有限公司是仲駿

股份有限公司百分百持有的公司，仲駿公司的監察人謝依
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珊（持股仲駿公司54,436股）及董事吳秋穆（持股仲駿公

司68,045股）是本案立信建設都更案的承辦人員，仲駿公

司和富堡瓏公司的官網都看不出來代理哪家公司製造的風

阻尼器及製造商實績，報價單也看不出來製造商，不知道

費用之合理性。 

這個阻尼器設備會經過國家地震中心進行測試檢驗才安裝？

檢驗的誤差標準值為一般標準的正負10％還是其他數值？

既然耐震標章特別監督人費用高達1412萬元，特別監督人

會審查這六千多萬設備的性能嗎？如果東西沒辦法通過國

震中心的測試要怎麼處理？ 

如果設置風阻尼器增加居住舒適性，那是有增加大樓的價

值，請問估價師估價上有無相對應調整？ 

（四）海砂屋（高氯離子混凝土建築物）檢定費用204萬元，政府

鑑定補助金額最高可達145萬元，共同負擔中的檢定費用有

無將政府補助款金額扣除？ 

（五）人事費、銷售管理費用上限提列不合理，風險管理費14.26

％過高： 

大直市場的自主更新提列的風險管理費才11.5％，內湖捷

運港墘站的明園大廈海砂屋都更案發生行政爭訟，風險管

理費也才10.57％。 

內湖的貿七社區300多人基地3千多坪，風險管理費更新加

成率6.16％都由璞真建設負擔最後風險管理費才提列14％，

人事行政管理費依法可提列5％但建商只提列4％。隔壁最

大直另外，大直的公辦都更，86％戶數同意，人事管理費

才3.79％。與前述其案件比較，本件前述費用提列過高。 

本件只剩下2戶權變戶，這二戶也都沒有貸款沒什麼風險，
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現在大直面河的基地只剩下本件和隔壁的最大直是在容積

管制前蓋的，銷售上市場的競爭對手少，風險小。 

（六）本件的更新前權值比例估價需要釐清： 

本件舊公寓的一樓建物有超過30％面積是騎樓與平台（12

筆約33％，2筆超過53％，1筆45％，剩下的3筆個別是29％、

35.8％、38.92％），一樓的騎樓是提供公眾通行使用。2戶

權變戶所在的同一樓梯的一樓（明水路345號、343號、341

號以及北安路458巷51弄5號）之騎樓與平台佔權狀面積分

別為33.8％、38.9％、55％、53.8％，如果一樓之騎樓供

公眾通行之使用強度下仍與一樓室內作相同價值之評價，

對於2戶權變戶之權利價值比例之估算顯然有失公允，請提

供詳細的估價報告資料。 

對於本案針對一樓的平台、騎樓估價是認為約一樓室內價

值的30％還是其他數額？如果原先估價沒有做調整，是否

應該儘速作出調整。 

編

號 
建號 門牌號 

建物權狀 

面積(坪) 

騎樓面積 

(平方公尺) 

平台面積 

(平方公尺) 

騎樓與平台/建

物總面積 

1 740 明水路365號 11.57 9.85 2.83 0.331521 

2 1234 明水路363號 15.81 13.46 3.87 0.331583 

3 741 明水路361號 15.81 13.46 3.87 0.331583 

4 1238 明水路359號 11.14 9.49 2.73 0.331827 

5 1241 明水路357號 26.95 22.95 6.6 0.331684 

6 1245 明水路355號 26.95 22.95 6.6 0.331684 

7 5395 明水路353號 11.14 9.49 2.73 0.331827 

8 742 明水路351號 15.81 13.46 3.87 0.331583 
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9 762 明水路349號 16.71 14.23 4.09 0.331646 

10 763 明水路347號  11.15 10.25 2.95 0.358117 

11 767 明水路345號 11.79 10.25 2.95 0.338677 

12 768 明水路343號 11.05 14.23 - 0.389554 

13 772 明水路341號 28.71 52.24 - 0.550421 

14 776 北安路(略)2號 19.76 31.70 3.17 0.533815 

15 758 北安路(略)4號 17.98 24.48 2.46 0.453245 

16 754 北安路(略)6號 24.68 24.48 2.53 0.331059 

17 750 北安路(略)8號 28.75 24.48 7.04 0.331645 

18 746 北安路(略)10號 27.76 20.17 7.14 0.297596 

 （七）本案的住宅樓高至少要調整到3.5米，建議樓板隔音工程用

濕式工法達到永續隔音： 

本案住宅的樓高3.3米，而隔壁的最大直2樓到21層樓是樓

高3.5米，22樓到26樓：3.6米，至於大直市場新更會比較

有成本考量的案件都來到3.45米。二個相鄰的建案比較下

少20公分是很大的差距，至少應該調整到住宅樓高3.5米才

合理。如果樓高是3.3米，現在的住宅常配備消防灑水管線、

中央空調及全熱交換器，扣除樓地板（中空樓板約22-25公

分）及天花板裝潢（15-20公分）後，室內淨高很難是3米，

會造成不適。 

樓板隔音工程作法有乾式與濕式兩種工法，若採乾式工法，

未來若任何住戶有裝潢需要拆除表面材料，緩衝材通常會

一同被移除，隔音功能將完全喪失，無法達成一次施工就

永續隔音的目標，希望採取濕式做法達到永續隔音的效果。 

（八）本件是面河景觀宅，估價不合市場行情： 
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屋齡4年位在松江路的琢豐以114年6月為基準往前看一年的

1房及2房的價格也有168萬到186萬之間，隔壁的最大直最

近一年的平均成交價依照樂居網資料來到164萬/坪，顯示

本件估價過低。 

依照工程造價標準單價表，鋼骨造三级的每平方公尺是

98,100元，鋼筋混凝土造三級是73,600元，估價師估價參

考的大直湛、長野米蘭、松江御苑都是 RC 造，既然 RC 和

鋼骨 造每 坪成 本有 差距 到 8 萬元 （計 算式 (98100-

73600)/0.3025＝80991），不知道估價師在估價有無相對應

做出調整？ 

以本件114年6月估價往前推，樓高16樓 RC 造的冠德大直湛，

25坪以下近一年五筆交易都有152萬/坪以上，2筆155萬/坪

以上。另外，大直湛二房的15筆資料都150萬/坪以上且其

中7筆過155萬/坪。本件非面河的23坪數，13樓以下是130

幾萬，16樓才估價140萬，而面河的大坪數，15樓及14樓的

94.3坪、107.3坪、201.7坪竟然分別單價是150.8萬/坪、

148 萬/坪、144.6萬/坪，明顯不合市場常規。80坪上下以

90幾坪、107坪、201坪算是大直豪宅規格坪數，本案大坪

數的單價低於2房、3房不合理。 

（九）建議改採 SRC二級或 SC二級。 

（理由一）鋼骨施工中怕火災，現在缺工工地監督不容易，

立信在板橋的帝景2號已經第二次失火，上次開會立信的吳

副總說累計五年來立信公司在板橋的建案有四次火災，本

案下方是捷運，建議採取改採 SRC 二級就好了，免得發生

火災影響承載能力被台北市政府基於捷運安全要求重蓋。 

（理由二）約87.8％是中小坪數，使用 SC 三級提列不當增
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加費用:  

總戶數115戶，高達101戶是70坪以下，約87.8％是中小坪

數（其中1房有44戶、30幾坪2房有30戶，44坪到51坪有14

戶，13戶60幾坪），使用 SC 三級提列，不當增加費用負擔

減少住戶權益，即使使用 SC 工法，用 SC 二級就可以了，

只需要針對70坪以上戶數變更追加設備等級就可以保障他

們的權益了。 

（理由三）大直的輕井澤、代官山、忠泰圓舞曲、忠泰風

格都是 RC 造，海基會旁邊的五年內新成屋大直湛來到155

萬/坪也是 RC 造。本案採 SC 三級，住宅均價不到150萬，

可見估價師認為 SC 三級對於房價沒有加分效果，只是徒然

增加共同負擔比，不當減少住戶權益。 

（十）本案營建費用不含特殊工法就來到33.45萬元/坪，特殊因

素費用2.83億元（5.56萬元/坪）佔實施更新費用的9.4％，

地下開挖只有七米的情況下，相較於大直其他建案，不合

理過高： 

緊鄰基泰大直基地的公辦都更，基地面積3,405平方公尺，

蓋地下四層，營造成本加上逆打工法、地質改良、連續壁、

綠建築、制震，也才25.76萬/坪。大直市場更新會，基地

面積1,748平方公尺，地下開挖規模77.5％，蓋地下四層，

地下層樓地板面積5,370.46平方公尺，用了壁中壁、扶壁

特殊工法（施作60公分地中壁及扶壁，深達40公尺）大概

6,560萬元，只佔了更新費用3％。 

最大直，基地面積2,085平方公尺，地下開挖規模67.9％，

地下五層，地上二十五層，地下層樓板面積7,082平方公尺，

特殊工法（逆打、地質改良及制震）也才1.14億元，佔實
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施更新費用的5.6％。 

最後，本件二樓至六樓是停車場施工費用比住宅低，地下

層也才蓋一層，地下開挖面積1099.43平方公尺，營建費用

不含特殊工法可以來到33.45萬元/坪，特殊因素費用占更

新費用9.39％（事業計畫與權變計畫 P.8-6，特殊大地工

程（基樁）5.62+風阻尼器1.99+制震斜撑1.48+機械車位升

降梯0.09+機械車位停車設備0.2=9.39），和其他建案比較

明顯過高。 

三、實施者－立信建設股份有限公司(吳秋穆副總經理)： 

（一）有關意見中提及之董事吳秋穆，與本人為不同人，可以百

分之百保證與仲駿公司沒有任何關聯，亦無虛報的理由。 

（二）關於是否設置風阻尼器，因本案樓層高度較高且建物形體

單薄，經聯邦結構工程顧問公司評估後，建議加裝風阻尼

器。立信機構推動多年建案，也未設置風阻尼器，但本案

確有其必要性及需增列相關費用。另樓層規劃較高是為滿

足各位地主分回的坪數。 

（三）單價部分，本案已錯過都市更新最好的機會，若當初能與

鄰地聖得福共同開發，每坪單價可達180、200萬元皆有機

會，目前評估更新後平均單價為149萬元/坪，是受基地條

件與建物型態影響。 

（四）BRB 部分，單支日本製約需30萬元且尚未包含安裝及施工

的費用。 

（五）風險管理費部分，本案地下是捷運正穿越，施工風險高於

一般臨捷運案件，在地工部分需投入較多心力，且若施工

影響捷運營運，相關罰款係以秒計算，故需提列相對應風

險管理費費用。 
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（六）有關住戶提出之疑問，後續將持續回覆、說明。 

四、規劃單位－丹棠開發股份有限公司(策略規劃部蔡汝玫副主任)： 

（一）依臺北市都市更新審議程序，有關特殊工法之費用提列，

後續將提送第三單位進行外部審查。 

五、估價單位－誠石不動產估價師聯合事務所(王志瑛所長)： 

（一）有關本案估價是否偏低部分，考量基地位置鄰近高架橋、

地下捷運穿越問題、受限於基地形狀狹長，部分戶數規劃

條件較不完善，以及本案樓高設計3米3（最大直低樓層3米

5或3米6），上述因素均會影響估價評估條件。 

（二）一樓騎樓及平台之估價已調整騎樓比，後續估價報告書皆

會檢附相關說明。 

六、學者專家－連琳育委員： 

（一）有關本案共同負擔比率及特殊因素費用，實施者已說明本

案地下有捷運穿越之情形，陳情人亦提出相關案例提列依

據，未來是否得以認列，仍須提送審議會審議，請靜待後

續審查結果。另建材部分現已定案，調整空間較為有限，

至於共同負擔費用是否合理，後續亦將納入審議程序檢視。 

（二）後續將由具估價專業背景之委員，檢視更新前一樓騎樓及

平台估價之合理性，並一併審視更新後估價等相關內容；

上述事項均須審議程序確認，請陳情人放心。 

（三）陳情意見中引用松江路案例，惟該案例區位與本案差異較

大較難直接比擬，原則上應依大直區域作為參考依據。 

（四）本案屬0.968專案，請實施者團隊後續逐項回應陳情人意見，

充分溝通，未來於審議會上若能達成100％無爭議之狀態，

將有助於加速審議程序，案件推動亦將更為順利。 
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七、臺北市都市更新處－李惠閔聘用正工程司： 

（一）公辦公聽會結束後，將進入實質審議程序，審查內容包含

容積獎勵項目、財務計畫及建築設計等，會由各政府單位

及專家學者共同審議。另財務計畫及工程造價內容將依都

市更新事業及權利變換計畫內有關費用提列總表及臺北市

都市更新事業(重建區段)建築物工程造價要項等規範進行

審查，供各位住戶參考。 

柒、 會議結論： 

本次會議與會以及學者專家所提意見，請實施者納入事業及權

利變換計畫內參考。另於都市更新審查過程中，如各位民眾還

有其他意見，仍可採書面的方式向本市都市更新處表達，更新

處將函請實施者做回覆，並做審議會審查的參考，今天公聽會

謝謝各位的參加。 

本案公辦公聽會紀錄將於會後上網公告，請至本市都市更新處

網站 https://uro.gov.taipei 查詢。 

捌、 散會（下午3時10分） 


