
   

 

耕薪都市更新股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市南

港區玉成段四小段 322 地號 1 筆土地都市更新事業計畫案」 

公聽會發言要點 

壹、 時間：民國 113年 1月 23日（星期二）下午 3時 00分 

貳、 地點：臺北市南港區仁福區民活動中心 

（臺北市南港區福德街 443號） 

參、 主持人：臺北市都市更新處 張雅婷股長(蔡彥廷代) 

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

伍、 主席致詞： 

委員、各位地主及實施者團隊，歡迎大家來參加由耕薪都市更新股

份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市南港區玉成段四小段 322 地

號1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蔡

彥廷聘用工程員，今天邀請專家學者是臺北市都市更新爭議處理審

議會鐘少佑委員。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。如果各位地主想要發言的話請到發言登記處進行登

記，會議流程會請實施者做 15 分鐘的簡報，再請各位地主表達

意見。 

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) 原則採統問統達方式，發言輪數為二輪，每人 3分鐘發言時間。 

二、 所有權人-王 （322地號土地）（書面意見及現場登記）： 

(一) 事業計畫第 70 頁 7-1 的地方第 5 點：更新前權利價值估價結

果呈現的土地單價是 250萬，總土地價值是 9億八千萬，我覺

得很納悶的是怎麼會巨秉估價事務所告訴我們的是每坪 170

萬，總土地價值是 6億六千萬，那這兩個相差三億多；巨秉估

價如果用這個價值去估算更新前的權利價值，那這部分數據我

很有疑問。 

(二) 關於估價的參考標的，我之前曾經請問過都更處的專線人員，

那專線人員告訴我估價的參考標的應該是要選擇一年內的新

成屋，在去年自辦公聽會的時候估價師告訴我一年內的新成屋

也必須要有市場的交易，我們在這附近也有一些建案，事實上

有幾個都是有符合一年內的新成屋且有交易的，他們的交易均

價大概是在 90.42 萬，那我們這案子住宅 2 至 14 樓的樓地板

面積算起來是 2129.61 坪，如果用巨秉的 80.8 萬算起來總銷

價值是 19 億，如果用剛剛說的新成屋一坪 90.42 萬去算的話

總銷價值會多 2億多元，我覺得這個部分應該要回饋給住戶。 

(三) 計畫書的 71 頁價格有很多錯誤，讓我覺得很納悶，低樓層的

價值兩千多萬，高樓層反而一千多萬，這跟市場的價格不一樣，

不知道是耕薪需要修改還是怎麼樣？ 

(四) 關於停車位的部分我還有補充一下，我記得在去年自辦公聽會

的時候，地下層的車位總共有 56 個，加上地上層 5 個要給鄰

棟使用的，那我記得耕薪公司曾經說過給鄰棟的 10 個車位是

地上層 5個加上地下層也 5個，但這次在事業計畫中看到地上

層的車位突然變成 10 個，這感覺好像有點擁擠，或者是安全

性會讓人有點擔心的地方，在編號第 66 個的地方好像跟原來



   

 

的景觀園藝植栽的地方有點占用到，所以這個部分我會有點擔

心。 

三、 所有權人－葉 （322地號土地）（現場登記）： 

(一) 事業計畫 70~71頁的地方，金額是有錯的，那我不知道你們的

金額是怎麼算出來的。還有停車位的問題，原本是 5個，為什

麼後來又多出 5 個？這樣子的停車位是要回饋給住戶還是屬

於耕薪的？我們有算過這些金額總共多了 2億，這要怎麼處理？

要回饋給我們住戶嗎？耕薪算出來的成本有增加，為什麼我們

的房價沒有增加？我們一直很詬病的地方是，我們的公共設施

真的非常高，因為你們當初車位也沒這麼多，現在又一直增加，

公共設施就跟著增加，那我們裡面的坪數就少了！雖然你說給

我們的坪數是這樣，但我們裡面的坪數少，公共設施多，我們

要繳的還是這麼多。 

(二) 還有拆遷補助費的問題，你們補助兩年，但你們建好是三年，

那後面的補助費是我們自己貼嗎？ 

四、 所有權人－黃 （322地號土地）： 

我之前有申請車位配置的部分，後來收到北市府的都更公文內

附的光碟片中沒有看到我的姓名及車位分配號碼，想問耕薪建

設會做修正嗎？如果會的話大概是在民國幾年幾月把修正版給

我們？謝謝。 

五、 所有權人-徐 (322地號土地)： 

(一) 我想請問耕薪，從拆屋開始，一戶補助三萬塊，樓下是一坪補

助租金 900元，二樓以上一坪補助租金 800元，一直都交屋，

是不是這樣子？ 

(二) 我們的房子在民國 58 年蓋好的時候，是跟公司出租的，出租

時打的合約是 10年，後來它在民國 73年倒了，它跟合作金庫



   

 

借錢，那房子被法院拍賣，法院來通知我們，這個拍賣第一次

和第二次都流標，第三次我們才把它標下來，因為我是承租人，

所以我是有優先權可以優先把它買下來，買下來的時候是法院

整個交給我，所以我當初使用到現在的東西都是清清楚楚明明

白白，我也說過誰想來看我的地下室都可以來看，我可以給你

們看法院的公文，還有記載的坪數和圖面，這麼多年來了到現

在要都更了，這個東西有沒有違法，有沒有土地權狀和建物權

狀，這些東西你們去市政府申請看就知道，不容許這位徐小姐

一次又一次的誣賴我們，說我們地下室鎖起來不給人家使用，

這個地下室明明就是我的產權，你為什麼不敢正面來看？ 

六、 所有權人-林 (322地號土地)： 

我的問題跟剛剛一樣，租金補貼從一開始到交屋的話，那上面

的 30個月就不用寫了嘛，你一寫上去後面一定會造成紛爭，假

如多了半年或幾個月，大家的疑問一定會很困擾的，所以我的

建議是說把列上去的 30.3個月拿掉，直接寫到交屋這樣子。 

七、 所有權人-李 (322地號土地)： 

(一) 我有一個建議，上次跟這次公聽會都一樣，設備很不好，尤其

是對年紀大的人來說，看也看不清楚，聽也聽不清楚，希望能

找一個好一點的場地，音響和投影也好一點。 

(二) 對建材方面的規範，不曉得到什麼時候我們會知道？ 

(三) 租金補助的部分，如果有因為地基挖不好而影響到隔壁的話，

發生抗議的話，影響到我們的工期的話要怎麼辦？ 

八、 所有權人－徐 （322地號土地）（書面意見及現場登記）： 

(一) 以下本人(徐 )提出幾點有關北市都更處函 (府都新字

11260171643號函)將於 113年 1月 23日為「擬訂台北市南港



   

 

區玉成段四小段 322地號 1筆土地都市更新事業計畫及權利變

換計畫案」舉辦公辦公聽會(以下簡稱「該公聽會」)的「土地

都市更新事業計畫」及「權利變換計畫案」之幾項爭議點提交

台北市都市更新寄爭議處理審議會： 

1. 4F-13、15屋主徐 已於 1/8日向北市府都更處承辦人黃映婷

陳情，要求延期辦理，同時黃映婷也轉給內政部要求本人提出

訴願書(案號:1130590005)，這兩個單位都至今尚未得延期的

回覆，龔睿堉里長也曾經直接打電話給黃映婷，卻仍由黃之代

理人回應，公辦公聽會不延期；因此邀請市議員李彥秀、新光

里龔睿堉里長一起出席，協助我們將都更處 1/23 日的公辦公

聽會延期舉辦。 

2. 有關公展版計畫書我們首先想詢問都更處，耕薪公司雖然自辦

公聽會 6次可是都沒達到協議書有 80%所有者的同意，而有幾

次都更處卻也都在參與都更所有者不足 80%情況之下，照樣派

人參與自辦公聽會，請問黃映婷，這種狀況是否合法？是否公

正？是否有違尚未同意者的想法？而且本人在 2 年前耕薪公

司的自辦公聽會時，就已經提出反對耕薪公司的建築設計，當

場華國鼎經理曾答應找建築設計師討論，但至今未改；而且在

公展版回應表中也未曾提及有關建築設計圖本人也曾向都更

處提出申訴，事實上都更處卻含糊地用很多不知所云的法條來

搪塞。不知道承辦人黃映婷是否瞭解申訴的理由，如果耕薪公

司不肯修改建築設計，本人申訴書中要求市府都更處保證，新

建築兩個安全梯同側的這個面向不會發生火災，這樣居民就可

以安心住下去！以下是公展版安全梯圖示(3-8頁)，雖然與原

來的圖示有點不同，但是安全梯還是在建築的同一側，完全發

揮不了舊建築逃生的條件。 

3. 公展版的 4-4、4-5、4-6、4-7 頁合法建築物所有人名冊中，



   

 

上面標示所有者姓+OO，但是所有者同姓時，如何核對出自己

資料是否正確？像我姓徐，單名，他們也在我的姓後面畫了兩

個圈圈「徐 OO」，名冊中姓徐的有 9人之多，我們怎麼分辨哪

一個是自己的呢？其實解決方法很簡單，耕薪公司只要加上參

與者擁有的樓層號就可以了，請務必修正！ 

4. 同上頁，共有部分建號 30、面積：552.49 ㎡，這總面積有是

否按松山地政事務所標示的公設圖(如下)計算出來的？如果

是，一樓的竣工圖所示中間通道應該留出公設區來讓所有的居

民使用；但事實上，一樓所有者在本建物建成以來就封鎖住並

佔領這一公設區，一樓所有者過去開工廠時，甚至有很多本大

樓的所有者都以為連大廳都屬於他們的，侵占事實非常明顯！

大家礙於一樓所有者謾罵人的態度會傷到睦鄰之情，如今要都

更，耕薪公司都希望我們去提告，但是為了促成整體都更案，

所有者都認為應該按照耕薪公司收購無土地所有權單元 4F-9、

11的價錢之案例，賠償給所有的屋主，據悉耕薪公司是以 30%

的房價收購的，這才是解決侵占的實際方案。請參考 4F-12、

14 與 4F-13、15 兩位屋主曾向北市府都發局申訴一樓封鎖並

侵占公設區的案子，都發局也認為這是侵占但必須找律師諮詢，

請參考都發局回文，以及粗估一樓侵占公設面積的計算圖示： 

5. 同上頁，共有部分建號：30，編號 5、6 的權利範圍兩格都是

0/10000，這是什麼意思？請加註。其他編號每格都是以 10000

為單位，為什麼？如果是專業的表示法，請加上註釋，但是所

有人還是不知道包括那些地方？以上這些應該標著的訊息都

不是個資的問題，耕薪公司不要再故弄玄虛，我們合作都更目

的是要公開、公平；市府都更處也要為市民主持公正，只是不

知道都更處承辦人黃映婷自己搞懂了嗎？ 

(二) 另外，2F-1所有者王 提出的疑義如下： 



   

 

1. 更新前土地價值的低估：在事業計畫書中的 70 頁 7-1 更新前

權利價值估價結果，更新前土地的估價結果，土地單價明明是

每坪 250 萬，土地價值是將近 9 億 8 千萬！但為何巨秉估價

師估每坪 170 萬，土地價值約 6 億 6600 萬，兩者相差有 3 億

多！在巨秉土地價值偏低的數據基礎上，事業計畫中，所有住

戶的更新前權利價值數據都是不對的，因為並沒有運用正確的

估價每坪 250萬去計算！ 

2. 「估價參考標的」沒有適當選擇，造成總銷金額的低估，其中

住宅 2~14樓(2129.61坪)，應改為每坪至少 90.42萬(皇鼎一

品的成交均價)來取代巨秉估價的每坪 80.8 萬！(位於南港區

東新街的「皇鼎一品」建案，111年 12月完工，是新成屋，且

於評價基準日一年內有市場上的實際交易，在實價登陸的網站

上，都查詢得到其每坪的交易價格！符合作為估價參考標的的

條件)，就不用捨近求遠的用到雙美館五年屋！若真要用五年

屋，附近南港區成福路的「信義逸居」建案，也有每坪 90 多

萬交易的實價登陸，可以查詢得到！而皇鼎一品在 111年 1~11

月的成交均價約為 91萬，若以 2~14 樓住宅的面積 2129.61坪

x 每坪 90 萬的話，約為 19 億，比原來的 17 億增加 2 億，這

權利價值應回饋給住戶！(這邊有列印出皇鼎一品建案在 111

年 6~12月的實價登陸交易，可為憑證！) 

3. 事業計畫書中 70 頁中的 7-3 表格中，更新後總權利價值，幾

乎每層樓都是錯誤的！以六樓 G型房為例，價值僅為 11706010

元怎麼比坪數較小的 H房型價值少，且若以坪數和建坪單價相

乘起來的價值是 14967860 元，表列中沒有一個金額與其相符！

和 82 頁中的 9-3 表格中 6G 房型的價值 16274740 元不同！同

一 6G 房型怎有三種價值，都相差數百萬元！真是離譜！而在

表格 7-3中，低樓層的二、三樓價值高為三千多萬元，中高樓

層以上的房型反而只有一千多萬元，這不是跟市場行情相反嗎？



   

 

此外，同為六 G 房型，在 82 頁中的建坪單價為 79 萬 7000 元

和 71 頁中 7-3 的建坪單價 73 萬 3000 元也不相同，請問那個

是正確的，哪個是錯的呢？除此之外，其他樓層的各個房型，

都一樣有這種錯誤情形！而 9-3 表格所呈現的數據也不是正

確的，因它的計算基礎並不是以每坪土地單價 250 萬去計算

的，可見這不是一份可信的資料，今日所見，實施者所製作的

事業計畫內容中的數據多處兜不攏！需要以合理的價值再重

新修正！還給住戶應有的權益！請主管機關明察！督促實施

者改成正確的價值！ 

(三) 其他是有關停車位的問題更是層出不窮。 

1. 劉崇義有關停車位的疑義如下： 

都已經有地下室的汽機車停車位，為何一樓還要停車位的設計，

將 1樓的公社區植栽綠樹，日後進出社區視野也比較舒暢；公

設區都高達近 4成之高，整個社區環境還沒綠樹植栽，實在枉

費被扣這麼多坪數的公設 

2. 黃秀卿有關停車位的疑義如下： 

111年 12月 26~112 年 2月 3日的地面停車位只有 5個(如圖

示)，可是在公展版的 3-8頁卻自動發展到 10個車位(如圖

示)，都更處黃映婷一定習慣了耕薪公司的誤置吧？而且，

王 提出:編號 66的車位根本就影響到植栽，應該刪去！ 

3. 徐 有關停車位的疑義如下： 

(1) 公展版 7-4頁垃圾(公設車位)保留 3個、無障礙(公設)保留

5個；但是事實上無障礙車位是可以販售的，根本就沒有保

留的必要，同時垃圾車沒有必要留 3個車位，只要 1個或 2

個就可以，這樣可以節省下公設面積，或販售的收入約可增

加千萬以上！ 

(2) 另外，公展版 3-8頁地面停車位有 8個是要保留給 323地號

的，其實無此必要，因為要通過防火巷已經在用地重新劃定



   

 

時就已經知道我們有通過防火巷的權益，不必再與 323地號

協商； 

(四) 敬請北市府都更處黃映婷的經驗幫助我們在都更的公正政策

上把關！ 

(五) 我們有 7個人一起啟動組了一個都更會，我們到現在還沒有辦

法跟耕薪來做對話，且將來若簽了同意書，那我們就是公共契

約了，所以我們甲乙方沒有辦法監督，而且有一個很重要的是

我們把公展版的數字提出來，初步計算耕薪多了兩億多，所以

我們覺得這很重要。 

(六) 還有我給大家要參加我們都更會的說明書裡，有特別請你們一

定要記得把天花板鋼筋露出來的地方照相下來，因為我們很可

能用那個來申請氯離子的補助，那個也是好幾百萬的事情，所

以我覺得大家應該自己要注意，尤其是地下室和五樓的交誼聽。 

九、 巨秉不動產估價師聯合事務所(李方正副所長)： 

我們在更新前的估價是用法定容積來估價，如簡報寫的是用每

坪 170萬來估。再來是剛剛提到的，我們估價的時候是 111年

12 月，那我們在估價時會找 111 年 12 月之前的成交個案，當

然案例會有高有低，有些是小套房那就會很貴，有些是坪數大

的豪宅那也很貴，那有些是預售，所以我們會找比較適中的成

屋去做估價，那我們估出來的價格均價就是落在 81萬左右，當

然這個價格未來會經過委員會的審查，所以地主不用太擔心。 

那剛還有提到總價不同，這是一定的嘛！因為一樓跟樓上的面

積和用途都不同，單價也不會一樣，所以總價一定是不會相同

的。 

十、 實施者－耕薪都市更新股份有限公司(吳佳玲協理)： 

(一) 先回應黃 小姐的疑問，因為您的修正時間是在我們報核後，



   

 

所以在公展後我們修正報告書時會一併修正。 

(二) 有關估價少 2億的問題，我們所有的計算價值都是來自於估價

師給我們的最後估價計算，如果裡面真的有少 2億的話當然會

做修正，你們的選配價值會做提升，但是估價的基準是來自於

估價師提供的評定結果，最後也會經過委員會審議，所以基本

上我們是完全按照估價師提供的東西來做核算，估價總金額是

房屋加車位共計 19 億。興建成本也是完全依照提列標準來計

算，所以現在的結果是這樣，最後的結果會以委員會核定的為

準。 

(三) 更新前 7-1頁這個部分是誤植，土地單價是 170萬，不是 250

萬，我們會做修正。 

(四) 有關公設比偏高的問題，因為本案更新前的坪數都比較小，大

概室內坪 10~12 坪左右，所以更新後大概也都是 15 坪左右，

都因為都是小坪數所以相對走道就比較長，這個類型的建築物

公設比本來就相對較高，並不是因為地下室車位多設的關係。 

(五) 那地下室車位多設的原因是本案原本的建照是有兩棟建築物，

我們只就後棟來做改建，那前棟原本有些法定車位我們要保留

給他們，因為這個原因我們才多設車位，未來前棟要是有需要

這個車位，可以來跟這個社區管委會來做承租，所以它是屬於

公設車位，因為法定的規定所以我們勢必要保留給他們。 

(六) 拆遷補償費的部份我們是依照估價計算的折舊來提列，核定後

一個月後發放。計算書寫的安置期間 30.3 個月，計算方法是

完全依照提列標準的規定來計算提列的，地下 3層(1 層 2.5個

月)加上地上 14層(1層 1.2個月)再加上前後各 6個月，這是

完全依照規定辦理的，所以興建期間都是有租金補貼的，不是

只有您剛說的兩年。 



   

 

(七) 這裡面所有的車位增加，如果是要計價值，估價會計進去的都

是大家會增加的應分配價值，不會說增加 5個車位通通都歸實

施者，這所有東西的結果都會以最後委員會核定的為準，因為

目前是要保留 10個車位給另一棟當法定車位，那未來這 10個

不管在地面層或地下層解決，只要若可以恢復成大家可選配的

車位的話，這 19億價值就會再增加，會回到住戶的身上。 

(八) 停車位的問題，我們後來會在地面層設置這 10 個，是因為原

本的使照上停車位置就是在這邊，我們希望是爭取還在地面層

上的去復建它，未來那棟如果要使用的話就會在這邊使用，不

會進入我們社區的地下層，這是我們優先申請的方案，這個方

案如果通過的話，我們地下室的車位就可以減少，那一樣要說

明，如果有計價值，會返還到住戶的身上。 

(九) 有關租金補貼的部分，在跟公司的協議裡面本來就是從點交房

子到交屋的那天，這是無庸置疑的，只是報告書內能提列的就

是依照政府的規定。 

(十) 不知道徐純小姐想申請的是社區管委會還是成立更新會，如果

是想成立更新會，那可能會跟本案重疊，因為我們同意書已達

80%送審了。 

(十一) 建材的部分，我們是使用三級建材，真正的設備品項是在銷

售時會訂，因為現在的建材日新月異，有可能我們現在訂的

在銷售的時候就沒有那個品牌了，不過我們的設備依規定一

定是三級建材，都有一定規定，但品項跟廠牌會在銷售的時

候再做確認。 

(十二) 謝謝專家學者的提醒，關於報告書誤植的部分我們會再做檢

討和修正，這 10 個車位是公設車位，它是為了鄰棟，因為

原始建照是有 2棟建築物，我們只改建了這棟，另一棟保留，



   

 

那保留的情況下它還是有法定停車位要幫它預留，經過計算

就是需要 10 個停車位，這 10個停車位我們優先的方案是在

1樓原位置設置，送審後如果委員覺得影響到景觀，可能到

最後會回到地下室，地下室原本就預留的公設車位也是為了

這件事，如果最後地上層的 10 個車位委員覺得可以接受，

那地下層的公設車位可能就可以恢復成地主可選配的，就可

以計價值，那總價就會提升，地主可選配的價值也可以增加。 

十一、 李彥秀議員： 

更新處的同仁、實施者、專家學者和各位地主午安，這個案子

我有收到一些陳情，那因為今天是公辦公聽會所以我來親自聽

大家的聲音，包括實施者也在現場，如果有些議題大家覺得還

是不清楚，覺得沒有達到大家想理解的目的，還需要我在議會

再找更新處、實施者來溝通協調的話，我非常願意再開一次協

調會，希望大家多溝通，有疑問的地方可以解釋的越來越清楚，

若回應還有不滿意的地方，我這邊可以到議會再來開協調會沒

有問題。這一個月內大家可以面對面或是提供書面意見，或是

可以到我這邊來，又或是說更新處在開審查會的時候你們也可

以列席表達你們的意見，這是你們的財產，你們一定會有很多

不同的疑問。這次也要給更新處的同仁一個掌聲。 

十二、 學者專家－鍾少佑委員： 

(一) 各位地主、實施者及更新處大家好，剛剛有聽到各位地主的疑

問，我們後續都會將這些相關問題納入審議參考。 

(二) 剛剛地主有提到租金補貼的時間，因為都市更新提列的標準的

確如實施者所回應的，有固定的標準，目前提列的是 30.3 個

月，如果他們針對補償期間有另外承諾住戶從拆除房子到取得

使照，這個部分就依照實施者提供的合約還做認定。 



   

 

(三) 地主還有提到報告書內估價的部分，在 7-1頁有指出土地單價

250，我翻閱了報告書內容，看起來這部分確實像是誤植，請實

施者再留意一下。更新後的估價，巨秉評估的結果是三家最高

的，是平均 80 萬出頭，這 80 萬是依據 111 年 12 月之前的案

例來做報告書的撰寫，之後在審議的過程中，委員也會檢視巨

秉這邊選取的相關案例是不是合理的，這邊我們在審議會上都

會做相關的把關，請各位地主放心交給政府來做後續的審查動

作。 

(四) 拆遷補償費在簡報上看起來是依據公共工程對於合法建物拆

遷補償處理辦法，那本案應該是依據估價師的字號公報來做評

估，這部分再請實施者注意是不是誤植的部分。 

(五) 拆遷補償費的計算基礎，有提到是用 7層樓，本案是 4層樓，

這部分也請實施者留意是不是有誤植的部分。 

(六) 剛剛有提到 1樓有設法空的停車位，我在估價裡沒有看到特別

寫到這塊，這部分再請實施者補充說明。 

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 4時 00分） 


