
 

 

 

聯勤建設實業股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市內

湖區康寧段四小段 474地號等 10筆土地都市更新事業計畫案」 

公聽會發言要點 

壹、 時間：民國 109年 9月 11日（星期五）下午 3時 30分 

貳、 地點：臺北市內湖區湖濱區民活動中心 

     （臺北市內湖區內湖路二段 346 號） 

參、 主持人：臺北市都市更新處 邱股長于真 

肆、 出列席單位及人員：（詳簽到簿）           記錄：戴光平 

伍、 主席致詞： 

委員、各位地主及實施者團隊，歡迎大家來參加由聯勤建設實業

股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市內湖區康寧段四小

段 474 地號等 10 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

更新處事業科的股長邱于真，今天邀請專家學者是都市更新及爭

議處理審議會委員鄭凱文委員及臺北市稅捐稽徵處與會。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 10分鐘事業的簡報，再請各位地主表達意見。 

陸、 與會單位發言要點： 

一、 所有權人 林○達(書面意見承辦代為宣讀) 

(一)一樓 26.87 坪(實 13.98 坪)+2 樓的 21.29（實 13.07）坪，要

退補多少錢？配給個車位？ 



 

 

 

(二)都更前五樓公寓皆是實坪，都更後虛坪佔 35%怎麼換？一坪換

幾坪？ 

(三)地下室能否開挖至地下六層？ 

(四)財務計畫表裡的工程費第三級費用每坪為 13萬元，總建築面積

地上 14層，共 2178坪+屋突+地下 1306坪共 3484，3600x13.3=4

億 7880萬元，那麼大樓管理基金提列多少？ 

(五)一樓只有六戶，另外四戶怎麼處理？什麼時候可以確定？ 

(六)本大樓之鋼筋水泥，結構耐震？為安全起見，建議 1 樓牆面採

剪力牆設計。 

(七)建材選擇？外牆（前後左右）、廚具、衛浴、地磚多大？ 

(八)西南向遮陽設備、遮陽板、花台設計？ 

(九)拆遷補償費每坪多少？加蓋違章部分怎麼算？ 

(十)拆遷安置費補貼幾個月？店鋪每月補多少？ 

二、 所有權人 曾○俊(現場登記發言) 

(一)本基地於去年 108 年 10 月 14 日經「高氯離子混凝土建築物鑑

定報告文件審查及爭議處理委員會」審查通過被鑑定為海砂屋，

基地內房屋老舊現況不佳，危及住戶房屋居住安全，且海砂屋

有限期停止使用的規定，煩請市政府加快都市更新審議流程，

謝謝。 

(二)本都市更新案目前尚有未同意住戶，能否請市政府協助加速整

合？使本案能盡快核定，謝謝。 

三、 所有權人 黃○榮(現場登記發言) 

(一)本人的家人都住在這裡，先分享住的心聲，首先感謝曾主委自

102 年起率領大家的努力，以及聯勤建設的支持，讓海砂屋審

查通過增加獎勵面積，依進度，都更完成要到 115年，若更新

案能完成是大家的福氣。若換成其他建設公司來做，沒也有辦

法給我們這麼好的條件，除了變成要兩個車道，面積要再縮小。 



 

 

 

(二)請市府的長官注意，本棟大樓傾斜 20公分以上，因為海砂屋的

關係結構都爛掉了，若再有災害發生，是否市府要負責呢？因

為我們有提出申請更新，所以希望市政府能夠盡快的審核通過，

好減少危險的發生。 

(三)有少部分的利益團體，為了個人私利不配合，市府是否應該拿

出魄力來執行，謝謝 

四、 所有權人 黃○宇(書面意見承辦代為宣讀) 

(一)由於本棟住處已經被列為海砂危樓，日前詢問建設公司得知目

前進度為都市更新事業計畫階段。在此想請問台北市政府都市

更新處在此階段審議時間大概需要多長時間？然後需要什麼

樣程序才會繼續往下走？住戶接續要如何配合？ 

(二)適逢地震住戶總是膽顫心驚，樓梯間天花板有水泥塊剝落，生

怕會有危險發生，台北市政府是否可以對於已列為海砂危樓的

案件加以關注呢？海砂屋危樓的都市更新的審議程序是否可

以加快？ 

(三)對於本案更新後的一樓門廳設計有個建議，靠側邊一樓住戶大

門出入口處的門廳，挑高的設計是否可以調整，一樓門廳樓上

夾層高度是否高一些，一樓天花板高一點，挑空高度高一點也

氣派，大樓也有價值，請設計師考量一下。 

五、 所有權人 蔡○如(書面意見承辦代為宣讀) 

(一)之前一樓店面設計為十間，改為此次的版本六間一樓店面，多

數現有一樓住戶才覺得一樓空間大小合理，因為已經被判定為

海砂屋，希望市府能夠站在住戶的立場加快都市更新的速度。 

(二)樓上住宅都有瓦斯管線，一樓店面是否要設置瓦斯管線？ 

(三)三樓以上住宅有部分戶開門就看見廚具，建議是否改設計或在

興建期間各戶自行變更廚具位置。 

(四)一樓店面可否取消制式玻璃門窗，應設置電動鐵捲門，以維護



 

 

 

一樓店舖夜間安全及一致性，取消一樓店舖制式玻璃門窗也便

於日後出租不同店家時門、櫥窗可各自裝修與使用。 

(五)一樓加二樓的店面設計是否上下樓都可以設計廁所？ 

六、 所有權人：張○義(書面意見承辦代為宣讀) 

(一)之前的設計是 10 間店面的規劃相當不合理，10 間店面空間變

得太小根本與現況差得太多。此次改為 6間店面大小才稍為合

理一些。但若選不到店面的一樓的住戶若換到樓上住宅可以換

幾倍？ 

(二)報告書中更新後一樓店面的房價初估為一坪 111 萬，更新後樓

上住宅房價初估為一坪 72 萬，原一樓店面參予都市更新的權

值並無樓上價格的兩倍或接近兩倍，與建設公司的說法有點的

不同，煩請台北市政府站在一樓住戶的立場嚴格把關是否建商

欺騙一樓住戶。 

(三)原來一樓 10間店面，現在一樓改為 6間店面，那 4間店面就會

無法分到店面。想請問臺北市政府主管機關，是否選屋時能按

照原來順序位置且原來擁有一樓及二樓同一屋主的人才能優

先選配 6 間店面，而不是 10 間店面都有權利去選擇那 6 間店

面，這樣就會有原來一樓及二樓同一住戶還無法選配到原位置

的店面。 

(四)現在我們一、二樓商業的租金是十萬元，拆遷補償房租費比例

差距很大，樓上住宅跟商業用的租金補償一樣是不一樣的用途，

我的一二樓目前有貸款，這些補償金不夠繳銀行的利息，請協

助我們一起度過都更的過渡期。 

七、 所有權人 劉○顯(現場登記發言) 

(一)財務計畫第一次公展跟第二次公展成本多了一億多，在收益分

析也多了四億多，以概念來看大家都有獲利，第一點，第一次

跟第二次公展有店鋪、住宅與車位，店鋪面積增加的比例大約



 

 

 

在 7.8%，住宅面積增加了 19%，車位數量多了 40%，比例有相

對的懸殊，不曉得為何會有這樣的懸殊差異？ 

(二)從第二次公展版的預估單價來看，店鋪 116萬，住宅 72萬，車

位的單價調幅比例最高，總共調了 27%，當然店鋪也調整了 9%，

住宅上平均調整 3%，相對來看，車位的調幅落差很大，對此不

能理解。 

(三)以財務計畫與收益分析來看，住戶確實也有得到不少利益，剛

主委有提到拆遷補償跟安置費，二樓以上是六百，一樓是一千

三，是否也沒變，既然有得到利益，這塊的補償是否有改變？ 

八、 所有權人 郭○花(現場登記發言) 

本人是住在裡面的住戶，外面在挖馬路，家裡像地震，很希望本

都更案大家都能與建設公司建立很友好的關係，讓都更案能盡速

通過，住在裡面的人很不安心也很不安全，我的臥室無法睡，天

花板的水泥塊快掉下來了，請人來整修人家也不願意，希望大家

能夠共同把這件美好的事情一起來完成。 

九、 臺北市政府文化局(書面意見承辦代為宣讀) 

經查本案函詢範圍內無本市公告之文化資產、暫定古蹟或列冊追

蹤建物，本局無特殊列管事項；惟未來進行營建工程及開發行為

時，若發現具古蹟、歷史建築、紀念建築、聚落建築群價值之建

造物，擬似考古遺址或具古物價值者，須依文化資產保存法第 33、

35、57、77條等相關規定辦理。 

十、 規劃單位－弘傑開發事業股份有限公司辜永奇總經理 

(一)首先是林先生的問題，有關房屋、車位分配及找補問題，目前

為事業計畫的階段，目的在把設計、容積獎勵做定案，定案完

畢後大家的分配，會在下一個階段-權利變換階段進行，依照估

價結果計算每個住戶的權利價值，大家依照權利價值去選屋，

依選配後的房屋跟車位價值做找補計算。之前公司跟住戶有做



 

 

 

初估的計算，可以做為參考；但未來仍以權利變換的階段為準。 

(二)第二個問題提到的虛坪，也是在下一個權利變換計畫階段，依

照選屋的結果，就可得知所分配的面積。 

(三)有關地下室部分，目前已開挖到 B5，法定車位都已經足夠，所

以沒辦法再開挖到 B6，且開挖到 B6的營建成本會高於 B6的車

位收入，相當不划算，所以目前開挖到 B5的規劃是合理的。 

(四)未來大樓管理基金部分，依照目前的設計，依法計算所提列的

基金費用大約是 183萬 9千餘元左右。 

(五)有關店面數量的問題，原本是十戶調整成現在的六戶店面，這

過程是和大家不斷的討論的結果；未來，店面的選配當然是以

店面的地主為優先選配，目前有十戶，未來剩六戶，其他四戶

沒選到或不想選的，權利價值也不會受損，同等的價值選到樓

上的住宅，所以大家之後都算成價值算成錢，只是選的位置不

同而已。 

(六)有關拆遷補償如何計算部分，因更新前大家的房屋的坪數都差

不多，依照目前估價師就建物的殘餘價值做評估，每戶的補償

費大約是 34 萬 5 千元左右，依規定要自行負擔拆除費，每戶

拆除費用大約 5萬 7千元左右，所以扣掉拆除費用後每戶實際

的拆遷補償費是 28 萬 7 千元左右。另外拆遷安置費（租金補

貼）的部分，跟之前一樣，一樓每個月是 1300元/坪，二樓以

上每個月是 600元/坪，目前補償編列的月數是 36個月。 

(七)有關後續都更期程部分，實施者團隊會盡量加速，市政府也非

常的幫忙，但是礙於台北市案子非常多，因目前是被列管為海

砂屋，相信市政府一定會盡快地把後面的審查加速。 

(八)有關一樓挑高的部分，事業計畫階段本來就是在討論設計，也

希望能盡量符合地主的期望，此部分會後會做修正，讓一樓的

門廳挑高高度較為恰當。 



 

 

 

(九)有關其他設計變更的部分，這是對社區品質提升有幫助的部份，

後續也會盡量採納跟調整，至於提到三樓以上有關住宅格局的

變動部分，因目前還未選配，等到下個階段-權利變換的階段之

後，大家依照自己選到的房子，如果對室內隔間要變動，再來

做各戶的客變，因每個人對於設備與隔間的要求不一。客變的

部分有些水區的地方不能動，因為牽扯到管線的問題，除了水

區以外其他就依照各位的需求去做調整。 

(十)有關選配原則部分，是否更新前 1+2 樓者優先選配更新後的 1

樓，因牽涉到選配的公平性與原則，應該還是維持以更新前一

樓店面的住戶有優先依原位次的方式，選擇更新後一樓店面的

權利。 

(十一)有關更新後店面、住宅及車位增加比例懸殊問題，因本次容

積增加，但一樓單層可建面積不變，所以增加的幅度當然有限，

容積都是往其他樓層做設計，所以住宅增加的幅度較店面多；

車位的部分，第一次公展版只做到 B4，這次多開挖到 B5，所以

車位數增加較多；另外提到價格的部分，目前是事業計畫階段，

更新後單價都是目前估算而已，未來價格的計算是依照下個階

段，由估價師依照權利變換計畫送件前 6個月內的房價資料來

重新核算，所以目前版本僅供參考。 

十一、 設計單位：三門聯合建築師事務所李式斌副總經理 

(一)一樓挑高的部分會與實施者再做檢討，因這棟建築物不是設計

高層建築，是控制在 50 公尺以下，所以一樓挑高的方式大概

就幾個方式，做夾層或是 6公尺挑空，會在符合建築法令的規

範下再做檢討。 

(二)關於剪力牆設計會再與結構技師做討論，因剪力牆需要全部貫

穿，我們的鋼筋混凝土樑柱系統，加上每個樓層都有兩個制震

器，所以在結構上耐震五級上是沒問題的，所以樑柱系統加制

震器的部分應該已滿足，剪力牆有它設計的優點，這部分會再



 

 

 

和結構技師做評估；有提到磁磚大小的問題，後續在做細部發

展的時候會訂出來，包括磁磚的等級會符合都更要求的規格。 

(三)西南遮陽部分，目前依照整個外觀的特性，每層都有些大大小

小不同的過樑，以符合雨遮的標準做設計。都已有一些遮陽的

特性，西南部分有陽台的深度，陽台基本上是以工作陽台的考

量為主，它的深度基本上就是可以遮陽。 

(四)有關一樓設置瓦斯，如果未來使用上有需求是可以設置的；另

外二樓增設廁所，這部分也可以配合調整。 

十二、 學者專家－鄭凱文委員： 

(一)本次有多開挖至地下五層，有關地主提到是否可多開挖至地下

六層，因深開挖對周邊環境影響較大，且目前地下五層的設計

已可滿足法車規劃，深開挖也有成本效益問題，所以目前開挖

至地下五層較為恰當。 

(二)有關一樓店面挑高問題，對未來的住戶使用較好，設計上也要

符合建管法令對於夾層及挑空的規範。 

(三)提醒建築師檢討目前更新後店面的大小，是否已達應檢討無障

礙設計，包括無障礙的廁所等。 

(四)本次獎勵因海砂屋的關係而增加，而部分獎勵項目有變動，包

括 F5-1 申請 9%，後續審議上還是希望能多加論述對環境的貢

獻度。 

(五)屋突層的喬木且確認是否為小喬木，大喬木則需要取消，另外

地面層大喬木請確認覆土深度是否均符合規定。 

十三、 臺北市都市更新處 邱于真股長 

(一)針對海砂審查進度做簡單回應，市府針對海砂屋重建相當重視，

經建管處鑑定公告的海砂屋也有做案件進度的列管，海砂屋的

都更案同意比例有超過 90%的話，會比照 168 專案處理，優先

排會。 

(二)有關後續仍有所有權人未同意如何處理問題，如規劃單位所說，

本案目前為事業計畫階段，主要在確定建築設計及容積獎勵，



 

 

 

定案後，實施者會請估價師做更新前後的價值評估，由所有權

人進行選配，進入權利變換計畫階段的分配跟找補計算，當然

希望過程中大家能夠凝聚共識，若權利變換計畫核定後仍有地

主不同意，影響搬遷及拆屋，依都更相關條例，是有規定若實

施者無法執行時，可以向市府申請代為拆除，若後續本案面臨

此情形，再請實施者依規定檢討評估，市府會依規定辦理。 

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，另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，今天公聽會謝謝各位的參加。 

捌、 散會（下午 4時 20分） 


