
   

 

家騰建設股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市內湖

區東湖段一小段18-3地號1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3月19日（星期四）上午10時30分 

貳、 地點：臺北市內湖區五分區民活動中心 

（臺北市內湖區五分街6號五樓） 

參、 主持人：臺北市都市更新處 宋蕙汝 股長（鄧伊菱代） 

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

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騰建設股

份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市內湖區東湖段一小

段18-3地號1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鄧伊菱，今天邀請專家學者是臺

北市都市更新及爭議處理審議會遲維新委員。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分鐘事計



   

 

及權變的簡報。 

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3分鐘發言時

間。 

二、所有權人－宋 （18-3地號土地）（書面意見）： 

(一) 我今年61歲我是一個身心障礙者不便於行，參于都更我沒有

土地所有權狀，只有房屋所有權狀，如光碟所示。我只能獲

得金額補助。我現在有一個房子可以安身。如果都更後我便

無房子可以安身，而致流落街頭，那我以後如何是好。我不

想演變成如此。希望各位長官能幫幫我。 

(二) 早期取得這個房子是我父親，在南港時也是跟建商以屋易屋，

(那時南港那也是要改建)那時不懂律法，以致沒有取得土地

所有權狀，如今過了這麼多年也不知如何處理。 

(三) 在事業計劃及權利變換報告中，增加出資者京騰開發股份有

限公司，出資100% 且出資在本次公聽會前根本沒有公開說

明轉讓原因請實施者說明。 

三、所有權人－白 （18-3地號土地）（書面意見與現場登記）: 

(一) 書面意見： 

1. 在事業計畫及權利變換報告中增加出資者「京騰開發股

份有限公司」出資100%，且出資者在本次公聽會前根本

沒有對地主公開說明原因，請實施者說明。 



   

 

2. 權利變換權利價值計算有誤【P121(右下頁碼 10-1)、

P122(右下頁 10-2)】:更新後總價值-共同負擔費用=更

新後土地所有權人應分配權利價值9,401,510,580-

4,705,179,067=4,696,331,513，本人權利價值比率為

0.8114%，故應分配權利價值為

4,696,331,513x0.8114%= 38,106,033，權利價值計算

有誤。經查其他權利變換關係人應分配權利價值，皆為

錯誤，請實施者修正。 

3. 本案的共同負擔比例過高，平均費用負擔比例高達

50.05%，已經高出一般都更案件的費用負擔比例甚多，

權變戶建議請都更委員能夠協助審查，實施者也重新再

檢視一下相關的費用，將相關負擔的比例調降到一般合

理的數值。 

4. 安置計畫： 

(1)我與內人都快80歲，還有一位50歲腦梗不便於行的

兒子，基於現實問題，房東普遍擔心憂慮高齡者的

經濟狀況、健康條件及家庭成員等問題，極可能因

為都更造成租不到房子的困境，所以需要台北市政

府社會局協助租屋問題。 

(2)建築物拆遷後安置費用?會於何時發放?算式內的40

個月是怎樣計算出來?日後實際月數大於或小於40個

月怎樣處理? 

(二) 現場登記： 

1. 分配之權利價值差額達到九十幾萬，與實施者剛剛回覆

之小數點後面之差異明顯不同。 



   

 

2. 如果要申請社宅，大約要什麼時間申請? 

四、所有權人－謝 （18-3地號土地）（書面意見）: 

(一) 本社區都更推動進行，也將一年多了，我們都相信家騰建設

公司的誠意與認真、我也同意參加都更。 

(二) 我是權利變更戶，由於產權特殊，而我對都更重建知識淺薄，

無法徹底了解，像我建物大於土地，所分配到的坪數及樓層，

都讓我很失望，只能求助市政府都市都更處能為我了解評估

因這是我一生拚來的安身之地。 

(三) 我是70幾歲的人，無經濟能力，只靠微薄勞退金生活，重建

拆遷一切補助，能夠讓我們無憂嗎？ 

(四) 若權狀交出，舊屋被拆，暫租他處，何時交屋，讓我們如何

安心度過建造期? 

(五) 我們年長者租屋不易，物價飛漲，試問如何撐過漫漫起造期? 

(六) 能順利重建，我們是非常樂意，只是擔心補助款及租屋住所

的危難，請市政府有關單位，能為我們解危，抑或安排暫時

遷住社會住宅至完工交屋，如此讓我們能都順利，共創新社

區榮景。 

五、所有權人－林 （18-3地號土地）（書面意見）: 

(一) 公聽會紙本資料開會日期打錯，日期應為115年3月19日。 

(二) 事業計畫原始容積相關問題【P58(右下頁碼9-1)、P62(右下

頁碼9-4)、P172(右下頁碼附8-1)】:原容積計算總量有 

11,610.25平方公尺及10,267.00平方公尺兩個數字，此處不

解，此處疑義請實施者與規劃公司說明。 

(三) 接問題1:本案推案期間，家騰建設許書銘經理、承辦郭寶鳳



   

 

小姐(化名莉榛)及地主推動者發起人皆多次說明本案為原容

300%之基地，但經過計算本案原容僅介於

10,267/4,257=241.17%與 11,610.25/4,257=272.73%之間，

皆與300%相差甚遠，請實施者說明為什麼會以此資訊落差整

合及欺瞞地主? 

(四) 委託合約有誤【P7與 P200(右下頁碼附11-3)】:由實施者委

託奇模工程有限公司規劃，但由京騰開發股份有限公司簽立

委託合約，此處疑義請實施者說明。 

(五) 出資者問題【P121(右下頁碼11-1)】:實施者家騰與合建地

主簽訂合約，合約載明不會轉讓本案，卻透過文字遊戲，在

事業計畫及權利變換報告中增加出資者「京騰開發股份有限

公司」出資100%。且出資者在本次公聽會前根本沒有對地主

公開揭露，東湖由本案實施者推動都更的其他幾案也都是相

同狀況，請問家騰建設誠信何在?請實施者說明。 

(六) 接問題4:經查出資者為113/03/06 所創立，並在114/10/31

更換股東為代表人蕭 及監察人許 ，資本額與實收資本

額僅5,000萬與 2,000萬。且此新公司規模及兩位股東之專

業，經常理判斷，並不具承擔本案營造專業及提供資金之能

力，此舉將提升地主合建風險。 

(七) 接問題5:設立出資者出資100%之原因除將製造本案法律斷點

及地主風險外，以常理推估，未來出現真實金主後，「京騰

開發股份有限公司」可能再度易主，故請實施者說明本案未

來出資之股東，及是否可以跟地主就契約上做補充或連帶保

證? 

(八) 權利變換權利價值計算有誤【P121(右下頁碼10-1)、



   

 

P122(右下頁碼10-2)】:土地所有權人及權利變換關係人應

分配權利價值為 

9,401,510,580-4,705,179,067=4,696,331,513，本人權利

價值比率為0.4360%，故應分配權利價值為

4,696,331,513x0.4360%=20,476,005，權利價值計算有誤。

經查其他權利變換關係人應分配權利價值，皆為錯誤，請實

施者修正。 

(九) 稅捐提列不合理【P93、P91(右下頁碼8-3)】:本案原以協議

合建方式執行，但因為家騰建設在簽訂協議書之後又單方面

改條件及透過不合理的選屋找補方式吃地主豆腐，不做好溝

通協調，透過資訊落差讓實施者許書銘經理、承辦郭寶鳳小

姐(化名莉榛)、推動者及協助的地主鄰居在群組內外言語霸

凌不同意家騰方案的地主，導致約有12%的地主選擇權變方

案。其中合建戶的印花稅和營業稅係由地主支付繳納，但目

前12%的權變戶地主，在共同負擔上又要承受全部的印花稅

和營業稅，完全不合理，建議調降稅捐提列的部分。 

(十) 共同負擔之管理費過高【P93、P91(右下頁碼8-3)】:本案整

合協調階段實施者未投入太多人力，後續亦未見投入相關人

力至本案，窗口只有許書銘經理及承辦郭寶鳳小姐(化名莉

榛)，整合中無法提供稅務估算等基本專業服務，整合完成

後更專心投入別案的開發。另權變戶無做信託，又編列信託

管理費，故管理費總值提列不合理，建議調降風險管理費率。 

(十一) 估價過低【P94】:本案佔地約1,300坪，為20樓鋼骨 RC 結構

且無店面配置，對比周遭應該為稀缺建築，二樓以上住宅估

價卻僅為83.6萬/坪，比附近建築完成10年以上之中古屋及



   

 

實施者建築中的家騰真均價略高而已，更低於康樂街72巷尾

的蒔璞(RC)，估價相對不合理，建議調高估價。 

(十二) 綜合問題，家騰建設在與地主簽私契約時，載明未來市府的

海砂重建補助20萬會由每月發放租金的部分扣除，若此舉視

為地主自行出資檢驗海砂的費用，也超過行情5~6倍以上，

請問這個在各階段說明會中是否有充分說明，扣除如此巨額

費用的用意何在? 

(十三) 家騰建設在東湖的每個案子美其名都是找合作夥伴合夥合資，

但每個階段說明會也不見各合作廠商身影，僅在最後的計畫

書中看到家騰建設出資0%，其他公司出資100%，後續再用各

種理由搪塞，違背常理。 

(十四) 綜上所述，加上過去東湖現在每個案子都發生了開完條件又

簽署完協議之後還改條件，每每都是走在灰色地帶。如今本

案已成立，還是請實施者將誠信放在最前，給地主們真實的

保障。 

六、所有權人－許 (梁 代)（18-3地號土地）（書面意見與

現場登記）: 

(一) 書面意見： 

1. 請問這次會議的紀錄是否會以公文的形式給各住戶?大

約何時會拿到? 

2. 權利變換計畫書第8-8頁表8-7費用共同負擔表，公開資

料的應該個資隱蔽卻沒有，請問誰應該負起賠償責任? 

3. 權利變換計畫書第10-2頁表10-1應分配權利價值、「第

綜-6頁意見回應及處理情形」，與之前「通知權利變換

所有權人選屋的資料」與及簡報(43頁)中應分配權利價



   

 

值計算方式、權利價值金額完全不一致，因其嚴重影響

所有權人選配房型意願及資金規劃安排，請務必解釋說

明為何有差異? 

4. 權利變換計畫書第10-1頁(二)實施者分配結果說明及第

8-8頁表8-8出資比例估費用共同負擔價值分攤表中出資

人為京騰開發股份有限公司出資比例100%，經查本案所

有計畫文件紀錄皆為家騰建設股份有限公司推動，與事

實有明顯不符，嚴重影響土地所有權人權益及本案合法

性的疑慮，可否詳細說明? 

5. 權利變換計畫書少附錄三~十一。 

6. 都更計畫書表 10-1(第10-4頁)與權變計畫書表5-2(第

5-8頁)裡拆遷補償金額不同，請問哪一項才是正確的?

為什麼會有差異? 

7. 權變計畫書綜6頁的意見回應及處理情形第2點，提到如

果實際工期因故延遲，自辦公聽會說明家騰會與權變住

戶協商租屋補助事宜，這種後續預計處理具體措施可以

不可以明確加註在權變計畫書裡面，以保障權變戶權益?

請問具體如何做請說明? 

8. 工程資金需向銀行貸款並付利息，利息跟著併算在成本

中，會不會因工期改變影響成本進而造成影響權變權利

金重新計算，請解釋說明? 

9. 在本土地都市更新事業計畫案過程中，土地所有權人與

實施者進行很多文件的辦理，為保障所有權人權益，避

免類似去年汐止都更案等事件發生重要文件可否自行帶

去辦理? 



   

 

10. 依據北市都建字第1146078852號說明二「 建築物拆除

後，請依台北市政府辦理高氯離子……處理準則第7條

規定向都市發展局申請補助費用」。對於參與權利變換

的所有權人，如何請領海砂屋政府補助金?可否自行領

取? 

(二) 現場登記發言： 

1. 權利變換計畫書內與當初選屋時實施者提示的價值不一

樣，我都有核對過資料，數字差異可能對我們造成相當

大的負擔，請實施者再向我們解說。 

2. 表定工期是40個月來計算租金補貼，若延期後續的相關

問題會如何處理，是否可明確列入計劃書內讓我們安心？ 

3. 我們年紀比較大，在租房的時候會比較困難，剛才有說

明協議合建的租房會由實施者統一申請，但權變戶要由

我們自己辦理，為何有這麼大的差異可否再進一步說明。 

七、所有權人－陳 （18-3地號土地）（書面意見與現場登記）: 

(一) 書面意見： 

1. 我們18-3地號從112年開始由一些住戶代表廖先生與家

騰建設公司許經理，共同推動鼓吹我們住戶跟家騰公司

簽協議合建合約，一開始住戶代表有提供資料說，地主

與建商的分配比例為8:2，(可提供佐證資料)而現在要

開公辦公聽會的資料卻是49.95%:50.05%，這樣跟當初

提的差異實在太大?而連續幾次的地主座談會，最後的

自辦公聽會114/1/7，權利變換戶的分配比如下： 

(1)更新後總銷售額：9,401,510,580元，共同費用負擔



   

 

金額:4,722,219,566元，共同負擔比例:50.23%，所

有權人應分配價值金額:4,679,291,014元，所有權

人分配比例:49.77%，權變戶亦依據此分配比率*依

據估價師估出的應分配權利比例來選房和選車位，

本人應分配的權利比率為0.6053%4,679,291,014元

*0.6053%=28,325,616元(家騰建設所提供的數據) 

(2)然而這次的公辦公聽會的資料，權利變換戶的分配

比率如下(121頁) 

更新後總銷售金額:9,401,510,580元共同費用負擔

金額:4,705,179,067元，共同負擔比例:50.05%所有

權人應分配價值金額:4,696,331,513元，所有權人

分配比例:49.95%，本人應分配的權利比率為

0.6053%，4,696,331,513元*0.6053%=28,426,895元

(依據權值比例計算後的分配金額) 

(3)而本人的應分配權利價值在權利變換表10-1土地及

建物分配清冊裡的(122頁)應分配價權利值卻只有

27,730,299元(少696,596元)；28,426,895元 – 

27,730,299元 = 696,596元 

(4)共同費用負擔金額有下修變少，所有權人應分配價

值金額有提升變多，4,696,331,513元(本次金額)-

4,679,291,014元(上次金額)=17,040,499元 

(5)分配金額增加了17,040,499元，理應每個權變戶的

應分配權利價值金額要變多，但是在找補資料裡，

每個人的應分配價值金額都變少了約60萬以上，其

他個人應分配的權利比率高的人金額就少更多，故



   

 

導致我們找補金額要多付60萬以上(請參閱權利變換

表10-1土地及建物分配清單) 

2. 從112年起推動我們18-3地號都更的實施者都是家騰建

設股份有限公司，自辦公聽會的資料，也都只有家騰建

設股份有限公司，而此次的公辦公聽會的資料在(權利

變換資料，十.更新後配結果(121頁)2.1(二)實施者分

配結果:卻出現敘述本案實施者係為負責全區整合作業，

並由共同出資者全額現金支付整合費用，實施者不參與

分配。(家騰建設股份有限公司)，若如上所述只負責全

區整合，由京騰開發100%出資，那地主們的所有簽約和

權變的資料，是否應該重新跟京騰開發有限公司簽約，

否則有任何問題時，是實施者該負責，還是100%出資的

京騰開發股份有限公司該負責。2.2(三)除前開土地所

有權人，權利變換關係人之分配單元外，其餘單元均分

配予共同出資者，共計4,571,656,376元，詳表10-2土

地及建築物分配清冊(共同出資者)。 

3. 權利變換資料： 

(1)3.1五、土地所有權人共同負擔額度，表8-7費用共

同負擔表(98頁) 

參與權利變換戶的名字沒有遮蔽，洩漏個資，違反

個資法。 

(2)3.2六、共同出資者費用分擔說明(98頁) 

本案有都市更新條例第3條第7款與實施者協議出資

之人，其費用分擔依其出資比例負擔之。 



   

 

權利變換資料內(共同出資者證明文件下)，但事業計畫

的負責人卻是蕭懿?請問正確的負責人是誰?且資本額只

有50,000,000元，還有，沒有看到家騰建設股份有限公

司，有跟京騰開發股份有限公司簽任何委託書或合約書? 

事業計畫:立切結書的是 

實施者:家騰建設股份有限公司 

規劃公司:奇模工程有限公司 



   

 

京騰開發股份有限公司(100%出資者)，也百分之百分配

房產和車位的公司不用立切結書嗎?只有在事業計畫跟

三家估價師的服務契約書內有三方簽約 

甲方:家騰建設股份有限公司(實施者) 

乙方:京騰開發股份有限公司(100%出資者) 

丙方:麗業不動產估價師聯合事務所 

4. 共同負擔： 

(1)4.1、本案的共同負擔的比例過高，平均費用負擔比

例高達50.05%，已經高出一般都更案件的費用負擔

比例甚多，權變戶建請都更委員能夠協助審查，實

施者也重新再檢視一下相關的費用，將相關負擔的

比例調降到一般合理的數值。 

(2)4.2、營建費用:數量38,333.05m2單價

79,818/m2=3,059,681,601元，如何計算提列?(一)

營建費用(含公益設施樓地板面積)工程造價基準依

臺北市都市更新及爭議處理審議會於113年1月22日

公布之「臺北市都市更新事業(重建區段)建築物工

程造價要項」之建築物工程造價標準單價表，依鋼

骨鋼筋混凝土造16-20層第三級、76,300元/m2為認

列標準計算。 



   

 

從以上的提列標準，權利變換的提列標準是用16-20

層第三級，76,300元/m2為認列標準計算我們的權變

計畫書是用最高價格的76,300為認列標準，這樣會

造成營建費用會高估很多?若是依據臺北市都市更新

事業(重建區段)建築物工程造價要項內的，第七頁

計算範例(以上所示的提列標準，應該要按所示的樓

層加成計價，不應該取最高值去計算?這樣算起來應

該會少約2億?請都更處把關其正確性? 

(3) 4.3、鄰房鑑定費:估價資料所提列之金

額:4,569,600元，如何計算提列?根據事業計畫資料

(198頁)附件11-1& (199頁)11-2所示明細共做了144

戶，故144 x 52,000=748,800元，依據以下提列標

準高估3,820,800元。 



   

 

(4)4.4、拆遷補償:(1)、合法建築物的拆遷補償，事業

計畫(表10-1合法建築物拆遷補償及安置費用明細表

114-120頁)和權利變換(表5-2合法建築物拆遷補償

及安置費用明細表74-81頁)兩份資料金額不一樣，

且其中的拆除費用差異很大請確認以後核定時是以

那一本為準?還有殘值率是如何計算? 

(5)4.5、如以上舉列之費用外，其他共同負擔之貸款利

息費，稅捐，管理費用等，亦非常的高，所有費用

之估列數值跟前面的估列數值均息息相關，因為他

是用比例來算出來，整個費用的評估我覺得是有問

題的?建請都更處的專家們幫我們確認其合理性。 

(6)4.6、綜上原因，導致共同負擔費率過高，本案共同

負擔比率為50.05%，建請重新檢視視相關費用，將

共同負擔的比率能調降。 

5. 經查內政部實價登錄系統資料，最相近本案位置的「蒔

璞」114/02/28成交紀錄為每坪 88.87萬(屋齢 10年，鋼

筋混凝土造);如意居 114/05/30成交紀錄為每坪 83.25

萬、114/02/14成交紀錄為每坪82.84萬;另查實施者分

回之高坪效之高樓層小坪數建案如綠之舞(第三種住宅

區)，其114年1月11日15F 成交紀錄為每坪88.3萬及

86.35萬，建請列入重估值參考。以上案例都是鋼筋混

凝土造，而我們是用鋼骨鋼筋混凝土造，但我們基地用

的是二樓以上均價836,189元/坪去估算更新後總價值，

是否低估? 

6. 我們參考過很多都更案例，分配比例，地主和建商，公



   

 

辦都更的是7:3比，我有一個同事的都更案已經核定，

也是麗業不動產估價師估價的案子，它們的分配比例是

6:4 比 ， 而 我 們 的 分 配 比 例 是 地 主 和 建 商 是

49.95%:50.05%，建請都更處的專家們幫我們確認其合

理性。 

7. 事業計畫:頁次15頁和第17頁內資料有誤?那一頁的數字

是正確的? 15頁 中央容獎+臺北市容獎=4,789.12m2基準

容積+中央容獎+臺北市容獎=14,367.37m2總產權面

積 :10,254.82m2 ， 17 頁 中 央 容 獎 + 臺 北 市 容 獎

=5,323.46m2 基 準 容 積 + 中 央 容 獎 + 臺 北 市 容 獎

=14,901.71m2，總產權面積:10,255.28m2。 

(二) 現場登記發言： 

1. 計劃書內各處面積有不一致的狀況，事業計畫與權利變

換計畫的車位數字也不一致。同樣共負比下，我們整體

權益提高，但個人選配權值卻下降，請再確認分配價值

是否有誤。 

2. 建築費用相關問題，事業計畫書用2到20樓都用相同費

用是否合理。 

3. 房屋鑑價相關問題，剛剛估價師提到的個案參考金額，

都是用 RC 建築，而我們是採 SRC，請再提供說明。 

八、所有權人－楊 （18-3地號土地）(書面意見): 

(一) 權利變換計畫中的表10-1土地及建物分配清冊(土地所有權

人及權利變換關係人)中的19位權變關係人的個別應分配權

利價值與應分配價值合計的數字有誤，懇請都更專家與審議



   

 

委 員 們 詳 察 。 9,401,510,580 元 ( 更 新 後 總 價 值 )-

4,705,179,067元(共同費用負擔)=4,696,331,513元(所有權

人應分配權利價值總額)，19位權變關係人的權利價值比例

合計為10.7519%，4,696,331,513元(所有權人應分配價值

額)X10.7519%=504,944,868元，並非如權利變換計畫中

P.122 頁 ， 表 10-1 中 的 應 分 配 權 利 價 值 合 計 數

字:492,537,934元，個別權利變換關係人的應分配價值也有

誤。114年1月自辦公聽會時應分配權利價值總額為

4,679,291,014元·本人應分配權利價值為28,217,709元

(4,679,291,014x0.6030%= 28,217,709元)，此次公辦公聽

會應分配權利價值總額為4,696,331,513元，本人應分配權

利 價 值 應 為 28,318,879 元 (4,696,331,513x0.6030% 

=28,318,879元)，但權利變換計畫 P.122表10-1(右下頁碼

10-2)中所列的本人應分配權利價值卻是27,624,660元，卻

減少了694,219元。 

(二) 本都更案的共同負擔比例高達50.05%，比內湖地區一般都更

案件的共同負擔比例高出很多。人事行政管理費率、廣告銷

售管理費率和風險管理費率都以上限提列，廣告銷售管理費

金額高達250,724,537元，風險管理費率更高達14%，懇請都

更專家與審議委員協助審查相關費用(費率)之合理性，嚴加

把關，將共同負擔的比例調降到一般合理的數值。 

(三) 此外，本案更新後房屋價值的估算與市場行情有所背離，經

查樂居網站成交紀錄，與本社區最相近的「蒔璞」114/12成

交價為每坪 90.02萬，內政部實價登錄系統資料，「蒔璞」

即便在114/02其成交記錄早就已達每坪88.88 萬(屋齡10年、



   

 

鋼筋混凝土造):稍遠一點的高樓層小坪數建案如綠之舞(第

三種住宅區)，其114年1月15F成交紀錄也早就每坪88.3萬及 

86.35萬，建請都更專家與審議委員能列入估值審議參考。 

(四) 關於京騰100%出資:直至收到事業計畫與權利變換計畫公展

版，才得知本案的實施者雖是家騰建設，卻是由京騰開發股

份有限公司100%出資。京騰開發股份有限公司是在113年03

月創立的新公司，其公司資本額比家騰建設少很多，以目前

家騰和京騰在本案的操作方式，改由京騰100%出資的情形，

如果將來開工後有不樂見的萬一的狀況，請教都更專家與審

議委員們，法律上是家騰建設還是京騰開發該對所有權人負

責? 

(五) 請問本案的起造人是哪家公司?家騰建設?還是京騰開發?請

於事業計畫中明確說明。 

(六) 請將公設比計算公式列入事業計畫中。另外，未來公共空間

設施的規畫內容也請先列出與社區所有權人取得共識，以免

事業計畫決議了一些不那麼實際實用的空間設施，耗費水電

與人力管理資源，徒增每月的管理費用。 

(七) 於建築完工時，待地政單位實際丈量各格局單元之坪數之後，

才能確定各格局單元之權狀坪與目前事業計畫及權利變換計

畫上的數字差異，程序上，協議合建戶及權利變換戶各要如

何處理? 

(八) 請務必將建物結構體，防水及固定建材及設備等相關保固列

入事業計畫中。也請於計畫書中註明權變戶與協議合建戶在

建材與設備等的品牌與品質是一致無異的。建築工程建材設

備等级表建請註明「應優先選用事業計畫書核定版所列廠牌，



   

 

列名停產廠牌、缺貨或無法供應時方可採用同等級者，採用

同等級廠牌應由建築師、專業技師、公會或專業顧問提出

「同等級比對報告』，並納入竣工圖說備查」。 

(九) 事業計劃與權利變換計畫報告書內資料的疑問釐清與重點加

註: 

1. 事業計畫書內P.13和P.15「台北市都市更新資料表，表

格右下方內的總產權面積分別為10,254.82m2 (P.13)和

10,255.28m2 (P.15)，單位是否有誤? 另權利變換計畫

書內P.15和P.17「台北市都市更新審議資料表」表格右

下方內的總產權面積數值也請一併釐清單位。總樓地板

面積為38,333,05m2來看，總產權面積是10,254.82 m2

或10,255.28 m2顯不合理。 

2. 事業計畫書內 P.114(右下頁碼10-3)「表10-1合法建築

物拆遷安置費費用明細表」內的拆除費用為45,204,495

元與權利變換計畫書內 P.78(右下頁碼5-10)「表5-2合

法建築物拆遷補償及安置費用明細表」內的拆除費用的

13,674,650元不一致，請釐清相關數字。 

3. 事業計畫書內 P.123(右下頁碼13-1)(三)鄰房鑑定費提

列金額及範圍是檢附於事業計畫附錄十一，不是表格右

側提列說明的附件八·權利變換計畫 P.89(右下頁碼8-1)

也是一樣要修正表格右側的提列說明。依照附錄十一，

鄰房鑑定戶共144戶，鑑定費用總額估算高達4,569,600

元·相當於一戶鑑定費就要31,733元，與提列標準中所

列101-200戶的每戶單價5,200元高出數倍之多。 

4. P.193(右下頁 8 8-1)附錄十建築工程建材設備等級表，



   

 

建請註明「應優先選用事業計畫書核定版所列之廠牌，

註明唯有在廠牌停產、缺貨或無法供應時，方可採用同

等級者，採用同等級者應由建築師、專業技師、公會或

專業顧問提出『同等級比對報告』，並納入竣工圖說備

查」。 

5. P.193(右下頁碼 10-1)附錄十建築工程建材設備等級表

內，請補充「給排水消防系統使用管材及電氣設備配管

配線採用之廠商、品牌、規格」的相關資訊。 

6. P.193(右下頁碼 10-1)附錄十建築工程建材設備等級表

內之十四消防設備之備註欄，建請註明「依規定需經中

央消防主管機關審核認可之消防安全設備，應經認可並

附認可書」。 

九、所有權人-王 (王 代)（18-3地號土地）（現場登記）: 

身為協建戶，合約中的租金補助金額與計畫書提列不同，那

是否以計劃書為準？如若不是，計畫書補助金額是否虛報? 

十、所有權人-賴 （18-3地號土地）(現場登記)： 

請問蓋好之後的營業稅是誰來繳納? 

十一、規劃單位－奇模工程有限公司(王佩模技師)： 

(一) 有關宋小姐所提有房無地那未來如何安置之疑義，因它的產

權可能較低，如果不是協建戶而是權變戶，那只能依照權變

計算下來的價值分配，這是依照法令的部分。 

(二) 關於白先生所提分配價值計算，由於所有權價值在總值中的

占比含有極長尾數，Excel 運算時會保留完整位數，而書面

僅呈現至小數點後四位，導致手算與系統數值之間可能產生



   

 

數千至數萬元的些微誤差，這部分後續會再修正並確認進位

的方式，目前的選配已經是找補後的結果，不影響您選屋的

過程。 

(三) 關於共同負擔比例過高的部分，本案各項單價均依照台北市

政府規定的提列標準辦理，最終數值仍須以市政府審核通過

的結果為準。 

(四) 有關部分住戶所提安置與權值較低問題，若所有權人已與家

騰簽署合建契約，相關配套將依約履行；若採權利變換方式，

則須依相關法令規定辦理。家騰對此仍秉持誠意，後續樂意

與住戶持續溝通，尋求更妥適的處理方案。 

(五) 有關工期推估，在簡報最後一頁報告過，這是實施者當初送

件的時程推估，最終的時間表會因審查的過程做滾動式的修

正。 

(六) 有關謝小姐所提分配部分，如海砂屋的補助款如何領，這部

分皆依照法規。實施者這邊也願意協助所有權人來做補助款

的領取。 

(七) 有關林小姐提到日期誤植，這部分報告書會修正為115年，

其他部份不受影響。 

(八) 有關會議記錄的部分，日後會如實紀錄並放置於報告書回應

表，而後續聽證會各位收到的光碟片就會收錄本次公聽會的

會議發言紀錄。 

(九) 有關工期部分，若工期延長衍生之貸款利息增加部分由實施

者吸收，不會回頭修改報告書的部分。 

(十) 有關陳小姐提到分配比例差異太大，因本案當初自辦公聽會

時還尚未實際選屋，本案提列標準中稅捐與銷售管理費用皆



   

 

依照一開始的公式計算，後續等所有權人選屋確認後，實施

者再依明確的數字去計算，故這部份就會有一些誤差，造成

自辦公聽會看到的數字跟現在的數字會有落差。資料未遮蔽

完善是實施者的疏忽，這部分跟所有權人做一個道歉。另再

次強調共負比的部分皆是依照臺北市的提列標準提列，後續

還是會交由委員會審決的結果作認列。 

(十一) 關於營建費用單價，依據標準規範，樓層級距採統一單價計

算。以本案「16至20層樓」級距為例，凡建築高度在此範圍

內，不論實際樓層為16層或20層，均適用同一單價標準，不

因個別樓層差異而下修。 

(十二) 有關鄰房鑑定，目前是依據地下室開挖深度計算範圍與鑑定

戶數，並乘以單價提列。若計算範圍或戶數有誤，我們將全

面重新檢視並修正。 

(十三) 關於稅捐課徵，其計算標準均由稽徵單位國稅局統一規定，

並非依合建戶或權變戶之身份差異而另行拆帳。稅捐繳納與

所得稅邏輯相同，皆須依法定標準計算，無法因個人情況調

整。 

(十四) 產權面積、單價、分配價值、拆遷補償費及整體報告書的數

字若有誤植或前後不一的狀況，後續會做全面的檢視並補正。 

(十五) 關於未來權狀登記坪數若與預估坪數產生落差，將以實際完

工後，地政機關辦理建物所有權第一次登記的釐正結果為準。

此面積差異不會改變原有的計算單價與共同負擔比例，僅會

按實際測量的坪數重新計算該戶總價值，並據此微調最終的

找補金額，但共同負擔的部分是會一樣的。 

(十六) 有關建材等級表依照範本的規格製作。 



   

 

(十七) 40個月的補貼實施者依照提列標準辦理。 

(十八) 有關王小姐所提協建戶租金補助的部分，是依照合建契約，

權變戶依照報告書，那如果認為這部分有落差，實施者會再

與所有權人討論。 

(十九) 有關賴小姐所提營業稅部分，因營業稅已經列入共同負擔，

故由實施者來繳。 

(二十) 有關陳小姐所提土地面積有誤部分，因本案土地面積是依照

謄本，會後再與陳小姐確認是哪一個部分。另有關戶數的部

分，本案皆依建物謄本來做統計，若有落差，再跟您請教。 

(二十一) 有關營建單價，這是制式的計算規則，並不是一到五層樓

的部分用比較低的單價來算，六到十層樓再用另外一個級

距，是以總樓層數來計算，總樓層若是20層樓，全棟皆以

20層樓的單價來計算估價。 

十二、實施者－家騰建設股份有限公司(許經理)： 

與所有權人說明出資者部分，現在京騰公司是家騰建設跟京

懋建設的合資公司，所以本案會用京騰來做百分百出資，未

來是否會調整或是看再以什麼方式去做呈現，但是現在股東

結構裡面來講是家騰建設跟京懋建設，兩個共同合資開的公

司叫京騰開發，這個部分跟大家說明。 

十三、建築設計－蕭家福聯合建築師事務所： 

原容的部分先跟所有權人說明，原容是由市政府開審查會來

認定，那也很抱歉，其實我們做過這麼這麼多的案子，我們

沒有任何一個案子我們認定的原容跟市政府最後建管處出來

的數字會一模一樣，建管處他會每一條線都去給你認定說這

塊可以算容積或是這一塊不能算容積。所以這是一個比較長



   

 

期的審查過程，其實本案也還在審，所以最後原容的認定可

能要到下一次，實施者才能夠跟大家回覆說現在建管處給與

本案的數字是多少，最後的結果都是以市政府審議為準。 

十四、估價單位－麗業不動產估價師聯合事務所(羅估價師)： 

(一) 針對有地主反映估價過低的情況，估價師在此進一步說明。

本案的估價基準日為113年10月，所有價值的計算都是基於

該時間點進行評估。雖然以現在115年的時間點來看，地主

們提到的「蒔璞」等建案，房價確實已來到每坪80幾甚至90

萬元；但若回顧113年同期，「蒔璞」當時的實價交易約為每

坪80萬元；北側的「富貴莊園」售價約落於每坪70多萬元；

東側新建案「聯邦合家歡如意區」的價格則在每坪79至80萬

元左右。此外，實施者在康樂街113巷推出的預售案「家騰

真」，113年的預售價格同樣約為每坪83萬元。綜合上述周邊

數據，本案評估均價落在每坪83萬多元，完全符合當時的市

場行情，且高樓層的評估單價甚至有突破90萬元。因此，本

案的價值並沒有被低估，以上提及的交易案例均可至內政部

實價登錄系統查詢，提供給各位地主參考。 

(二) 剛剛地主分享的交易案例，幾乎都是民國114年的行情；估

價師這邊還是再強調一下，因為本案估價的基準日期是113

年，所以參考的案例數據都會以當時的時間點為主。大家也

知道，這兩年因為營造費用、建材與人工等原物料成本都有

所調升，連帶推升了整體的房價，這幾年市場價格確實上升

得比較快。因此，若拿113年的估價基準點來跟現在的行情

對比，數字上難免會有一點落差，這部分還要請各位地主多

多包涵與理解，謝謝。 



   

 

(三) 有關陳小姐所提估價問題，首先是面積的部分，報告書上的

數字確實是因為手動輸入產生誤植，總面積 4257 平方公尺

是正確的，但在換算成坪數時，誤將 1287 坪打成了 1257 

坪。這確實是我們的問題，但這純粹是書面文字誤植，實際

計算的權值不受影響，還請您見諒。其次，關於車位數量，

本案總計有309個車位，其中305個是屬於有計價的停車位，

另外是依法設置但不計價的裝卸車位等空間。再來是您提到

營造建材的差異，本案的確是採用 SRC 結構。如同剛剛列舉

的周邊案例，若以113年的基準點來看，提到案例參考單價

大約介於70幾萬到80萬元之間，少數物件會落在 81、82 萬

元左右。單價高低還會受到其他隱含因素影響，例如小坪數

的單價通常會相對較高。實施者在送件的報告書中，都已經

將 SRC 建材與成本的差異如實反映在價格上；未來案件送

進市府後，也會交由專案小組及審議會的委員們進行專業檢

視與確認，若委員認定有需要調整之處，一定會配合修正。

當然評估過程中本案均已將建材等級與成本差異納入考量，

以上說明提供給您參考，謝謝。 

十五、臺北市都市更新處 

有關所有權人所提社會住宅申請部分，倘為權利變換戶，得

依都市更新條例第84條規定，於權利變換計畫(即本都更案)

核定發布實施日30天內需請所有權人檢具相關文件，向本府

申請社會住宅或租金補貼等協助，並於檢核後給予函復；若

為協議合建者由實施者造列清冊，並由實施者申請，相關資

料皆可於都更處網站查詢。 

十六、學者專家－遲維新委員： 



   

 

(一) 請實施者針對所有權人於自辦公聽會及本次公辦公聽會所提

意見，妥予溝通協調。 

(二) 有關所有權人所提報告書內許多計算及誤植部分，請實施者

再次全案檢視釐清後修正，以利後續審議順利。 

(三) 本案人事費及風險管理費皆以上限提列，請實施者於後續審

議時妥適說明其合理性及必要性。 

(四) 本案地形圖顯示基地東北角似乎被鄰地的增建物占用，惟都

計套繪圖上並無，請實施者釐清確認邊界有無被鄰地占用而

無法排除的情況，並依建築法等相關規定列入基地的檢討。 

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/

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12時0分） 

 


