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召開「中山女中南側地區都市更新案」權利人說明會

會議紀錄 

壹、 會議時間：108 年 7 月 18 日（星期四）下午 7 時整 

貳、 會議地點：中華民國台灣女童軍總會 1 樓禮堂 

參、 主持人：國家住宅及都市更新中心林副組長銘峰 

肆、 出列席者：(詳會議簽到單) 

伍、 主席致詞及簡報：(略) 

陸、 權利人發言要點： 

一、 權利人甲： 

(一) 更新前估價西半南 1 區與東半南 2 區，該二區同樣都位於

八德路上，為什麼土地平均單價差那麼多? 
(二) 西半北 2 區沒在八德路上也比西半南 1 區，土地平均單價

還要更高，請估價師說明一下。 
二、 權利人乙： 

(一) 住都中心針對每個分區作意願調查，請問未來如何依據調

查結果來劃定更新單元及排除不同意分區? 如果全區未

能夠達到百分之百同意，是不是有分區進行的時間表?。 
(二) 有沒有全案都市更新時程表? 
(三) 本案是全區都要進行都市更新，但是分區裡面的同意比例

有的不到百分之十，是不是要等到百分之百同意才要啟

動?。 
三、 權利人丙： 

(一) 從統計資料來看分區的同意比例不太一樣，假設同意比

沒有百分之百或甚至不到一半，這種情況要怎麼啟動招

商? 
(二) 有沒有可能分區開發，或者維持全區開發? 
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柒、 回應要點： 

一、 誠正海峽兩岸不動產估價師聯合事務所(謝估價師坤龍) 
(一)有關西半南 1 區與東半南 2 區更新前估價回應如下: 

東半南 2 區土地平均單價會比西半南 1 區高的主要原因

在於東半南 2 區建物有「原容大於法容」的情形，東半南

2 區的現況容積率為 255.12%，比西半南 1 區基準容積

率 225%還要高，再經過分區地價綜合推估後，評估出東

半南 2 區土地平均單價為 329 萬 4,300 元/坪，西半南 1
區土地平均單價為 282 萬 300 元/坪。 

(二)有關西半北 2 區與西半南 1 區更新前估價回應如下: 
西半北 2 區土地單價會比西半南 1 區高的主要原因在於

西半北 2 區土地有部分屬住 3-2，住 3-2 的基準容積率為

400%，比西半北 2 區的基準容積率為 225%還要高，再

經過分區地價綜合推估後，評估出西北半 2 區土地平均

單價為 315 萬 2,100 元/坪，西半南 1 區土地平均單價為

282 萬 300 元/坪。 
目前跟各位所有權人報告的更新前估價價格，僅為本估價

師事務所初估供大家做參考，未來仍應以經過台北市政府

審議通過之權變計畫書所載之價值內容為準。 
 

二、 國家住宅及都市更新中心(林副組長銘峰): 
(一) 目前本案的設定是整體開發，暫無分區開發的規劃，而且

住都中心首要處理歷史建築的修復再利用計畫，本案基地

內坐落歷史建物及老舊房舍的現況是無法吸引比較優質

的投資者，且未來可能引進投資團隊、非單一建商，因為

本案的開發量體大、基地問題相對複雜，非單一建商能夠

處理。住都中心設定未來投資團隊須負擔都市更新事業重

建及經營管理更新後房地，即實施者及投資團隊將長期持

有資產及收益，與以往民辦都更實施者及投資人銷售處分

更新後房地的開發模式有所不同。 
另外住都中心認同參加都市更新的地主對於滿足現有居
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住空間的需求，會盡量在招商文件裡面明確規定、讓未來

投資團隊以設計規劃來滿足，住都中心非常感謝已同意參

加的地主，對不同意的地主也予以尊重，將會更努力爭取

未表態地主的認同，預計於 108 年 10 月辦理地主說明會

報告相關進度。 
(二) 住都中心目前規劃全區整體開發，由於基地內已經通過變

更細部計畫將歷史建物區的容積調派到其他建築用地，且

本案的開發量體將近 5 萬坪，非單一業者可以獨力投資的

都更開發案，歡迎符合投標資格的投資人提出好的規劃方

案，共同成就本案。 
(三) 本案將於明年由住都中心辦理招商，所以將於 10 月辦理

地主說明會向大家報告，請尚未表達意願的地主審慎考量

後與本中心聯繫，因為會關係到本案更新單元範圍，我們

會盡最大努力跟地主們溝通說明，請大家踴躍參與，感謝

大家。 
 

捌、 散會(下午 8 時 20 分) 


