
家昇建設股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市中山區

正義段四小段 378 地號等 14 筆土地都市更新事業計畫案」  

公聽會發言要點  

壹、 時間：民國 115 年 7 月 15 日(星期三)下午 14：30  

貳、 地點：大同區光能區民活動中心 

（臺北市大同區承德路二段 33 號 2 樓）  

參、 主持人：臺北市都市更新處 許嘉哲股長 

肆、 出列席單位及人員：（詳簽到簿）        紀錄：邱士誠 

伍、 主席致詞： 

委員、各位地主及實施者團隊，歡迎大家來參加由家昇建設股份

有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市中山區正義段四小段

378 地號等 14 筆土地都市更新事業計畫案」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

處事業科的許嘉哲股長，今天邀請專家學者是臺北市都市更新及

爭議處理審議會唐惠群委員。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 10 分鐘的簡報。 

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 5 分鐘發言時

間。 

二、臺北市文化局（書面意見-承辦代為宣讀）: 

(一)依本府115年6月25日府都新字第11460126013號函暨115年7

月2日府授都新字第1156029141號函辦理。 

(二)本次函詢範圍如下：  

1.土地：中山區正義段四小段378、379、380、381、420、421、

422、423、424、425、427、428、429、430地號等14

筆。 

2.建物：中山區正義段四小段73、361、362、363、364、365、

366、367、368、385、386、387、388、389、 390、

587、588、613、614、615、616、619、633、634、635、

636建號等26筆。  

3.門牌： 

(1)中山區長安西路26巷2之2、6、8、10號。 

(2)中山區長安西路40巷5、5之2、5之3、7、7之1、9號。 

(3)中山區中山北路一段96巷24、28號。 

(三)經查旨揭基地範圍內無本市公告之文化資產、暫定古蹟及列

冊追蹤建物。惟本案函詢基地範圍內「中山區正義段四小段

428地號」公有土地上之公有建物「中山區長安西路40巷9號」

完竣年期已逾50年。依據文化資產保存法第15條：「公有建造

物及附屬設施群自建造物興建完竣逾五十年者，或公有土地

上所定著之建造物及附屬設施群自建造物興建完竣逾五十年

者，所有或管理機關（構）於處分前，應先由主管機關進行文

化資產價值評估。」及文化資產保存法施行細則第17條第2項：

「本法第十五條所稱處分，指法律上權利變動或事實上對建



造物加以增建、改建、修建或拆除。」，請補充建造物及附屬

設施群之建物相關興修 改建資料、建築物對應土地地號清冊、

歷年使用情形說明、室內外現況照片等資料，俾利本局進行文

化資產價值評估。 

(四)另查，旨案基地位於直轄市定古蹟「臺北市政府衛生局舊址」

鄰近街廓，依據文化資產保存法第34條第1項規定，營建工程

或其他開發行為，不得破壞古蹟、歷史建築之完整，亦不得遮

蓋其外貌或阻塞其觀覽通道。同條第2項規 定，有前項所列情

形之虞者，於工程或開發行為進行前，應經主管機關召開古蹟、

歷史建築、紀念建築及聚落建築群審議會審議通過後，始得為

之，合先敘明。 

(五)未來於營建工程或其他開發行為進行前，請檢送建物之建築

規劃設計書圖，以上開文化資產為景觀視覺軸線之模擬圖說，

以面對古蹟正立面中軸線為視覺點做視覺模擬，以人的高度

150~180公分，上下45度、左右120度範圍方式說明視覺角度與

新建建物工程之關係，及古蹟保護監測計畫等資料一式6份過

局審查（實際檢討之文化資產依工程開挖深度5倍範圍內為

準）。 

三、所有權人—財政部國有財產署北區分署（380、424、425 地號）

（書面意見-承辦代為宣讀）: 

(一)查事業計畫書第10-5頁、第13-2頁，其他土地改良物拆遷補償

費用核有不符，請釐清。 

(二)查事業計畫書第13-3頁、第13-10頁，更新事業實施總成本核

有不符，請釐清。 

(三)查事業計畫書第13-9頁，本案人事行政、風險管理及銷售管理

費率均以上限提列，且共同負擔比例達47.76％，且與簡報第

26頁所載不一致，請實施者就財務計畫各項 共同負擔提列費

用再予檢視及調降。 

(四)查事業計畫書第13-9頁，國有土地不參與信託，惟查事業計畫

書財務計畫章節內文未載明已排除國有土地，請實施者說明



並確認信託範圍並未包含財政部國有財產署經管國有土地，

並確實載明。另請提供信託合約供參。 

四、規劃單位—昶欣顧問有限公司（陳昶吉總經理） 

(一)我們已於上週提交「中山區長安西路40巷9號」所需建造物及

附屬設施群之建物相關興修改建資料、建築物對應土地地號

清冊、歷年使用情形說明、室內外現況照片等資料文件，供文

化局局進行文化資產價值評估。 

後續將配合臺北市政府古蹟歷史建築紀念建築聚落建築群考

古遺址史蹟及文化景觀審議會審議意見辦理。 

另外，後續將配合檢送建物之建築規劃設計書圖，以上開文化

資產為景觀視覺軸線之模擬圖說，以面對古蹟正立面中軸線為

視覺點做視覺模擬，以人的高度 150~180 公分，上下 45 度、

左右 120 度範圍方式說明視覺角度與新建建物工程之關係，及

古蹟保護監測計畫等資料過局審查。 

(二)土地改良物拆遷補償費用由391,198元修正為1,612,312元。 

(三)配合土地改良物拆遷補償費用修正，更新事業實施總成本由

2,693,515,910修正為2,694,773,024元。 

(四)配合(二)、(三)修正，共同負擔比例由47.76％修正為47.79%。 

(五)後續將國有土地不參與信託內容載明於事業計畫書第十三章

及十四章，與信託單位確定後也將信託合約納入相關內容並

提供財政部國有財產署北區分署。 

(六)有關地主出資者的角色，後續將確認地主權利變換之出資者

身分參與架構一併檢討與修正。 

(七)目前信託單位為建經公司，後續將盡快尋找願意合作之信託

銀行以確認共同負擔。本案因公部門面積佔比大，不參與信

託，後續將與信託銀行確認風險控管機制，以利本案後續執

行。 

(八)配合意見辦理，後續將意見納入選配原則並明確告知地主可

選擇之戶數坪數。 

(九)關於建築物: 



1、連續壁施作及設計位置會再檢討修正 

2、車道退縮部分因為基地地形狹長有無法退縮之困難性，將

於幹事會審查時說明與檢討，配合意見辦理。 

五、學者專家－唐惠群委員 

以下幾點提醒實施者： 

(一)本案實施方式有特別提到可能會有地主出資的角色，請先釐

清確認是以差額找補或是以出資人身分來參與分配，因這會

影響後續權利變換架構，並避免後續須辦理變更。 

(二)信託單位目前看起來不是金融機構且本案報價較高，建議再

找尋合適的金融機構並確認相關信託費用。 

(三)本案建築設計因高度比削線問題，規劃很多低於46平方公尺

以下的戶數，請說明臺北市都市更新自治條例第11條最小分

配單元檢討情形，若有地主不能選配情形，也請於選配原則中

說明，以免影響地主後續選配。 

(四)關於建築設計二點提醒，第一點：目前連續壁整個貼著地界線

做，惟現實務上，連續壁應較地界線做退縮，請建築師檢討連

續壁退縮後，車道寛度是否足夠。第二點：停車場出入口部分，

都更審議要求的緩衝空間，目前地面層的規劃尚未達到此規

定，建請建築師考慮調整停車場出入口位置，或者敘明達不到

4.5公尺緩衝空間的理由，後續提請本市都市更新及爭議處裡

審議會審議。 

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） 


