


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 一 唐○○（○ 巷 ○ 號○樓）：
1. 我是○ 建號所有權人，之前已分別於 3/8 及 3/14 寄出陳情

存證信函，都更處 本於行政機關的立場當然會請實施者來回
應，惟本人已向實施者多次反應這個問題，實施者均以冷處
理的方式回應，若本日仍未 獲適當結論，是否可請都更處替
我們進行檢討，否則案件一直原地打轉非我們所樂見的。

2.此外由於營建物價調漲，本案重建成 本大幅上升，請問搬
遷補償及安置費用是否也會併同調升。

3. 另請實施者說明重建後建物管理費的計算標準’ 因為有時候
管理費過高將影響房地後續買賣的市場 。 

三、所有權人 一 薛○○（○ 巷 ○ 號 ○ 樓﹔由黃○○代為發言）：
1. 本案都更基地範圍的土地 103、 104 地號 ，其中所有權人 「 社

圍法人中國國民黨」’ 持分面積 13. 75 坪，經查已於 106 年 9

月，受 「 法務部行政執行署囑託查封登記」在案，建 議準用
都市更新條例第 24 條第 4 款規定經 「 法院囑託查封 」之 土地
【不列入計算同意比率基礎】，以符合本款立法的意話。

2.理由如下：
(1）按本筆持分土地 面積 13. 75 坪 之所有權，既經 法務部行政

執行署囑託地政機關辦理查封登記，究其限制移轉及後續
執行程序的法律制約效力，已等同本條例第 24 條第 4 款
所列 「 法院囑託查封登記」’ 所有權人已不能自由處分，
亦不能自由表達同意參加都市更新的意願。

(2）又設若本筆持分土地所有權，未 來由查封登記的移送機關
「不當黨產處理委員會」獲得最終裁判結果，產 權 移轉登

記為 「 管理者財政部國有財 產署」’ 亦將成為 「 公有土地」’



依本條例第 48 條第 1 項 規定應一律參加都市更新，亦與
本條例第 37 條規定應、經一定 比率私有土地同意之計算無
關。

(3）再者， 參見實施者在公辦公聽會簡報資料，列載所有權人
「社團法人中國國民黨」與他所有權人重複選配抽籤結果，

呈現本筆持分土地所有權人已出具選配申請 書 參與選配
之 事實。本此事實，足可證明所有權人有意願參加本案都

市更新，但不能自由出具 「 同意書」’ 凸顯本筆持分土地
在本件都更計畫案的尷尬處境。既不能自由表達同意參加
都更納入 同意比率，又不能排除列入計算同意比率的基礎，

【形同釘子戶】，被迫成為阻遲本件都更案進程的效率 ，
甚至成為本件都更案 取得適用 「 168 專案」的障礙因素，
對眾多 同意戶尤其年長住戶 ，並不公平。

3.

四 、

綜上陳明，懇請審議會審度實情，患予採納，俾得以落實政

府積極推動氏眾居住安全的惠民政策，無任德戚。

所有權人 一 陳○○（○ 巷○ 號○樓）：

1.本案實施者曾與早期簽約住戶達成保障 64 分配 比例 之承諾，
對尚未簽約 之住戶卻不保證 ’ 請問是誰賦與實施者調整權利
分配的權利，這樣是合法的嗎？

2.再者 ，有關營建成本的變動，是否可請市府提供相關說明？
本案住戶多已完成簽約 ，若營建成本 變動， 更新前建物的價
值是否也要重新估算 ， 以及走否應重新取得住戶的同意？

五 、 所有權人 一財政部國有財產署（95 、 109寸地號土地﹔書面意見

承辦代為宣讀）：
1.案涉財政部國有財產署（下稱本署）經管臺北市文山區萬慶段

一小段的、 109-1 地號 2 筆國有土地，使用分區為 「 第三種
住宅區」 ’ 面積 243 平方公尺，占本案更新單元總面積 1,790

平方公尺比例 13. 58%。依 財政部l10 年10 月 8 日公布之 「都
市更新事業 範圍內國有土地處理原則」（下稱 處理原則）第8
點規定 ，按應有權利價值選擇分配更新後房地。 又依 處理原
則 第 5 點規定，更新單元範圍內 之國有土地面積合計未達 500

平方公尺，且未達該更新單元土地總面積四分之一者，其國
有非公用土地得於都市更新事業計畫核定發布實施後，依都
市更新條例第46條第3項 第3 款、第4 款規定讓售予實施者 。
次依 「國有非公用土地參與都市更新注意事項」第 13 點規定



略以，依處理原則規定得讓售實施者之國有非公用土地，於
實施者繳價承購前，本分署仍應參與都市更新事業計畫及權
利變換計畫之擬定，並按應有之權利價值申請分配更新後之
房、地。上揭國有土地處理方式，請實施者於計畫書適當章
節完整載明。

2. 本案廣告銷售、人事行政及風險管理費率均以上限提列，共
同負擔比例達 47. 16%，請實施者就財務計畫中各項共同負擔
提列費用，再檢討其合理性與必要性，調降共同負擔比例，
以維土地所有權人權益。

3. 本案前經實施者 l10 年 7 月 10 日召開公聽會、l1 1 年 1 月 11

日召開說明會，本分署分別以 l10 年 7 月 5 日台財產北改字
第 11000178470 號及 l1 1 年 1 月 7 日台財產北改字第
11100004180 號函提供意見，請實施者於計畫書自辦公聽會回
應綜理表確實登載並予以回應。

4. 國有土地不參與信託’惟查事業計畫書財務計畫章節內文及
第附錄－51 頁信託合約內容，均未載明已排除國有土地，請實
施者說明，並確認、信託範園並未包含本署經管國有土地，並
確實載明。

5.本案本署更新後應分配權利價值較選配時下修新臺幣（下
同汀，064 萬 3,892 元，請實施者說明調整原因，並提供三家
估價報告書供參。

6. 本案本署應分配權利價值調整後，尚需繳納差額價金 1,021

萬 4,151 元，惟國有土地參與權利分配，以不繳納差額價金
為原則，去請實施者配合調整分配標白色，改選後還配之房屋
及停車位單元如下，預計領取差額價金 149 萬 0, 749 元，另
上述權利價值及差額價金應依都市更新審議程序為準’倘審
議或核定結果，國有土地應分配之權利價值如與實際已申請
分配總值不同，本分署需調整分配標的時，實施者應配合辦
王里 ：
(1） 房屋單元 7 戶：12A、l2B、12C、12E（原 14C 調整）、13A、

13E（原 l3B 調整）及 13C。
(2） 停車位單元 7 席：地下二層編號 13 、17、18、23、21、

14 及地下三層編號 18。
六、實施者一丹棠開發股份有限公司（徐培奕資深經理）：

1. 首先回應唐○○小姐針對一樓估價所提問的部分，本公司已



收到 您所提的陳情意見，後績都將收錄於報告書並正式回應，
等 下也會請估價師 針對此部分進行說明，未來您所提的意見
及我方回應會在幹事會及審議會等階段進行審查，若委員會
審查結果針對估價部分有希望實施者再過度考量的地方，本
公司將尊重幹事、委員及估價師的意見 來處理。

2. 第二部分有關拆遷補償費是否會配合營建物價指數的 調整而上
修，本案價格日期 為 110 年 4 月 30 日，包括更新前價格、更
新 後價格及拆遷補償安置費用單價均以價格日期當時之合理價
格為準。前次說明會所提到之營建物價調整則你對正l10年7月
相關法令變動後之結果，並未影響拆遷補償費的提列標準 。

3. 至於管理費的部分，由於管理費是由人力成本 、設備維護費用
等各項費用之集合 ，可能要等到建物接近完工前 ，本公司會邀
請管理公司進行 報價，屆時才較為準 確。 在這邊也提供本公司
位於天津街的案例，重建後 為 100戶左右的電梯大廈，與本案規
模相當，目前 已取得使照，管理公司所提供的 管理費用單價約
在 100 元／坪／月出頭，謹供 您參考。

4. 再來回應、黃先生所提到 中國國民黨是否計入同意比例的疑義，
依都史條例第 24 條第四款規定經法院囑託查封、假扣押、假處
分或破產登記者得不計入同意比例計算 ，惟本案所有權人 中國
國民黨條、由行政機關法務部行政執行署所執行之查封登記，其
執行主體不同， 故其所持有之房地目前仍然計入本案 同意比例
之計算母體。

5. 謝謝陳○○小姐所提之相關意見 ，本 日 為都市更新處所主辦
之公辦公聽會，內容主要為 本案都市更新事業計畫 及權利變 換
計畫之說明，有關本公司與住戶合建契約中承諾保障分配比例
的部分，非屬本次會議所 要討論的主題，請容會後本公司再與
您釐清與確認、。

6. 另外有關估價及營建成本的部分，其中更新前建築價值及更
新後總價值應依 本案估價日期 l 10 年 4 月 30 日當下之土地及新
成屋分別進行估算。 營建成本則f玲、依照 「 臺北市都市更新事業
（重建區段）建築 物工程造價要項」之標準 提列 ，事實上近年營
建成本 物價波動劇烈，原提列單價已未能符合 實際興建成本，
故臺北市政府乃於 110 年 7 月 22 日公告修正相關提列標準’惟
本案 已於 110 年 7 月 10 日召開自辦公聽會，依規
















































