
 

東基開發建設股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市松

山區民生段 77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 107年 11月 13日（星期二）上午 10時 00 分 

貳、 地點：臺北市松山區自強區民活動中心 

（臺北市松山區三民路 35巷 9號 1樓） 

參、 主持人：臺北市都市更新處 董股長妍均(馮建穎代) 

肆、 出列席單位及人員：（詳簽到簿）           記錄：陳韻伃 

伍、 主席致詞： 

委員、各位地主及實施者團隊，歡迎大家來參加由東基開發建設

股份有限公司擔任實施者擬具之「擬訂臺北市松山區民生段 77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

業科的工程員馮建穎，今天邀請專家學者是簡委員伯殷。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-胡○松（陳○姬代）（○地號土地）： 

近年房地產景氣差，對都市更新不利，房屋銷售不佳影響負債，

且不同意戶達約 25%，11戶不同意都市更新。 

二、 所有權人-蘇○華（○地號土地）： 



 

1. 前些日子實施者有找我溝通，雖然白紙黑字有資料，但本人仍

無法認同。本案與各住戶息息相關，希望大家一同關心本案，

始得圓滿完成，住戶與東基都能雙贏。我是不同意戶，契約書

共同負擔費用為 1,325,460,000 元，106 年自辦公聽會簡報顯

示成本為 1,428,906,182 元，這次收到資料為 1,447,119,667

元，與契約內容的金額不同，相較契約內容成本增加

121,700,000元，約 9.18%，與 106年內容成本增加約 1.2746%。

利息費用部分，利率同樣是 1.904，期間同樣為 36個月，計算

部分增加 1,288 萬，增加 38.2%。本人非專業，但看到資料內

容的成本、坪數顯示的數字，無法了解何種數字能當作依據。

換算後，邊間（20、2 號）樓上契約書與本次通知書中的費用

增加 398萬，邊間樓下增加 621萬，中間樓上增加 245萬，中

間樓下增加 354萬。現在房地產低迷，成本又不斷增加，未來

很難實現都市更新的目的。 

2. 我們基地南側 4巷的建築物沒有一起更新，未來施工時造成鄰

損，住戶該如何賠償。請問都市更新處，未同意戶是否能不賠

償。 

三、 所有權人-陳呂○珍、陳○亭（陳○亮代）（○地號土地）： 

未來是否把權狀交給銀行保管，並由建商興建，銀行依照工程進

度撥款，若未來有不可抗力之因素造成停工，住戶保障為何。去

年同意戶比例約 4成，現在比例增加了一倍，達 7成多，是否可

公開同意戶有誰。 

四、 所有權人-徐○銘（徐○慈代）（○地號土地）： 

原本父親有簽同意書給實施者，但因查到新聞是有關東基開發建

設的資料，又考量房地產不景氣，而且現在房屋有貸款，我們未

來是否會跟新聞報導中的住戶一樣。本次公聽會住戶能撤回同意



 

書，請問是否如此。住戶應該團結成立群組或協會，共同處理我

們的案子。 

五、 所有權人-徐○新（○地號土地）： 

民生社區有地方特色，對於獨棟自行開發有點可惜，是否能有整

體性方式營造原有特色，希望能有更友善的都更政策。 

六、 所有權人-李○媛（徐○達代）（○地號土地）： 

1. 本案件原去年送件遭駁回且不得補正，如今取得 75%同意送件，

不知是何種規定辦理，其辦理程序為何？ 

2. 看目前市長候選人政見對於容積率過低應提高，若當選，是否

對本案有影響，大家是否考慮等選舉完再辦都更。 

七、 所有權人－蘇○華（張○華代）（○地號土地）： 

本案興建地上 12層地下 3層，若後續委員會砍到 10層，住戶權

益是否等比例調降，到時房屋都拆除了，是否對住戶有補救方式。 

八、 所有權人-劉○莉（張○棠代）（○地號土地）： 

本區房屋確實需要更新，若嚴重地震發生在台北市，本區房屋倒

塌機率很高，保險公司對這部分不納保也無理賠。住戶可曾想過，

自己是否有資本、時間能對自己建築物增加安全性，本人是同意

都更，過去有兩家建設公司談過合建，住戶的財產有建商掌控，

但這次實施者是代理方式不同於以往，且實施者過去有駐點 2年

時間向住戶說明。希望住戶能仔細思考，在彼此互相讓利的條件

下，共同成就本案。 

九、 所有權人-吳○紜（○地號土地）： 

1. 本人贊成都市更新，因無法搬動嬰兒車上下樓而搬離此處。其

實換作本人角度，會希望公開不同意的住戶名單，但實施者有

說過，因涉及個人資料部分，實難公開。本人建議可成立 LINE



 

群組或 FB社團，住戶可對任何意見提出，或許現在不同意者有

不同意的原因，但現階段應該是集合大家的意願，再一起向實

施者討論。 

2. 本區很幸運，無頂加及過多外推，不同於南側房屋，大家權益

上比較公平。 

3. 雖然本人同意，但也擔心風險，希望住戶能團結起來共同監督

本案。 

十、 介壽里 林里長玉琴 

1. 住戶對於都市更新內容有不清楚，希望建設公司能重新檢視合

約內容。 

2. 希望政府能嚴謹審查本案；另請政府能幫助本里整體性開發，

共同塑造良好環境。 

十一、 實施者－東基開發建設股份有限公司(周永清總經理) 

1. 多數住戶對都更不了解，我們也在這裡駐點兩年，因有些住戶

比較忙，實難見面，難於有很多時間可向住戶說明本案處理方

式。 

2. 若興建過程有不可抗力因素無法施工，因本案有辦理信託及續

建機制，得對住戶有所保障。 

3. 公聽會、報告書所列成本為都市更新法令所規定成本，但私契

約有另一個成本，是後續由住戶自地自建方式，自行控制成本

支出，如此可增加每個住戶的額外利益，若住戶不願採私契約

中採自地自建辦理，亦可選擇市政府所列之權利變換方式辦理，

但利益應不會高於自地自建。住戶間有成立重建委員會，且委

託律師審閱本案合約，住戶共同監督本案。 

4. 有關住戶提出新聞為不實新聞內容，會後可詳細說明。 

5. 本案有曾完整街廓開發，但光本案住戶整合已有困難，後側因

基地建築物有增建等問題，如納入更不利本案開發，可能無法



 

滿足原有住戶需求。 

6. 都市更新案獎勵為預估，後續仍須經政府審議會審議內容為準，

實有酌降之可能性，但過去案例少有調整較大事情。後續住戶

對於政府召開的會議可向政府表達，以爭取自己的權益。 

7. 本案為滿足住戶權益最大所採自地自建辦理，住戶也可選擇權

利變換方式辦理，則不須向銀行貸款，成本部分則由實施者負

擔。 

8. 過去與住戶開會中住戶要求 SRC，且對於銷售上較有利，故採

SRC。採地下 3F、135部車位，則因考量住戶有多個車位需求，

且此處房地行情好，增加地下 3F可讓住戶開發效益最大化，且

多出車位可委外管理出租，作為住戶管理費。 

十二、 學者專家－簡委員伯殷 

1. 現況房屋的確老舊，需要改建，看現場有鋼筋外露，應該不是

海砂屋，但建築物的確因老舊而須改建。 

2. 本案依實施者說明是採代理實施者方式辦理，理應是由住戶自

行出資，實施者僅為管理者，那為何還有私契及權變之差異？

本案是否由實施者承擔營建費用的風險？住戶是否能選擇權

變或私契約？若選擇權變者是否也須交付權狀向銀行貸款？ 

3. 本案住戶大多非不同意都更，而是擔心風險問題，包括鄰損、

銷售、續建等問題。市場上更新會的案件，也是由住戶主導但

自行承擔風險。故找到可信任的建商合作才有保障。鄰損部分

是由營造廠負責，當然營造廠也會自行去投保。施工部份應會

與銀行簽訂續建機制，若真有無法施工，銀行會找另一家建商

或營造廠續建。 

4. 另查本案申請都市更新獎勵，但初步看來經過審議會，差異不

會太大，不是如住戶所說 12樓降成 10樓。 

5. 住戶擔心不景氣有銷售疑慮，不論如何都比現況建築物值錢，



 

或許每個住戶有各自的財務考量，亦可考慮跟銀行貸款或後續

將房屋出售繳清貸款。 

6. 本案僅興建地上 12 樓地下 3 樓，是否需要 SRC 的構造？理論

上不一定需要，或許私約上有承諾 SRC的構造，但非於私約上

則由住戶承擔成本，實務上不一定需要用到 SRC的構造，雖然

很多住戶會迷信 SRC 構造比 RC 構造安全，但建議還是交由專

業結構技師去計算結構比較實際，畢竟 SRC 構造成本較 RC 構

造高。本案建築物均為單跨設計，且為 T 型，結構上較不佳，

建議可調整。 

7. 本案僅 73 戶，但地下 3 樓共設計 135 部車位，若減為地下 2

樓，應可滿足 1戶 1車位，或許有住戶多個車位的需求，但考

量成本問題，請實施者斟酌。 

8. 1 樓店鋪上方是住宅單元，是否有水管或廁所糞管，因涉及銷

售，建議於圖面標示讓選店面住戶了解。 

9. 1樓招牌及空調主機位置請標示清楚，攸關容積獎勵值爭取。 

10.屋突設計超過 6公尺，以過去審議經驗上不超過 6公尺，請實

施者考量修正。 

11.管委會應該不為 1戶，請修正。 

12.基地內有 2棵受保護樹木，請實施者妥善處理。 

13.因本案為代理實施，部分不同意者採權利變換，現金流量請妥

善處理，因涉及是否能順利完工，看現金流量表中前期是依靠

預售款應付收支，但能否順利完工有關於資金周轉部分，請實

施者多加注意。 

14.依目前事業計畫規定計算營業稅僅有少數金額，但實務上因兩

稅合一、實價登錄關係，營業稅大幅提升，請實施者妥善告知

住戶，避免後續爭議。 

十三、 臺北市都市更新處－董股長妍均(馮建穎代) 



 

1. 有關鄰損部分，依規定實施者可提列鄰房鑑定費，並納入成本，

但不含鄰損賠償。 

2. 公開展覽期滿前，所有權人均可提出與權利義務不相符之處，

申請撤銷同意書，另可參考都市更新條例第 22條規定，並請檢

送相關資料予都市更新處及實施者。 

3. 本案前因同意書有誤，經市府駁回，因屬同意書屬不得補正事

項，惟依本市自行劃定更新單元重建區段作業須知第 17點，應

於更新單元劃定核准 6個月內提送事業計畫報核，若市府駁回

案件可於 3 個月內補正，並達都市更新條例第 22 條門檻，得

檢送相關書件向市府重新報核。 

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（上午 11時 20分） 


