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112年度桃園市都市更新及爭議處理審議會第 1 次會議紀錄 

壹、時間：民國 112年 3月 16日（星期四）下午 2時 

貳、地點：桃園市政府 1602會議室 

參、主持人：王召集人明鉅 

肆、出席委員：詹副召集人榮鋒、江委員南志、董委員瓊華（呂科長慧敏代

理）、歐委員美鐶（蔡主任秘書彥芬代理）、邱委員英哲、莊委員敬權、

何委員芳子、林委員育全、孫委員振義、洪委員啟東、王委員敏治、林

委員佑璘、張委員雨新、連委員琳育、吳委員右軍、劉委員博文、林委

員志瑞、桃園市不動產估價師公會 欒委員中文 

伍、列席單位及人員：本府青年事務局 魏家文、立信工營造股份有限公司 李

宗錦、賴永然、葉翔琳、紀宗翰、何慶三建築師事務所 何慶三、賴盈

昌、里美都市開發股份有限公司 林芊谷、連邦不動產估價師事務所 連

琳育、賴昇鋒、天易不動產估價師事務所 陳穎貞、景瀚不動產估價師

事務所 吳右軍（以上為第 1案列席者）、本府水務局 邱鵬豪、康文譯、

養護工程處 姜志男、桃園市龜山區楓福里里長 薛仁岳、鴻勝地產股份

有限公司 何易蒼、弘傑開發事業股份有限公司 辜永奇、周致淳建築師

事務所 周至淳、誠立不動產估價師聯合事務所 陳俊宏、黃挺祚、正聯

國際不動產估價師聯合事務所 林子揚、益誠不動產估價師事務所 高裕

政（以上為第 2案列席者）、財政部國有財產署北區分署桃園辦事處 張

仁新、本府交通局 許瑞蘭、消防局 蕭雲澤、李宣鋒、地政局 彭佳雯、

高曜堂、葉峻逢、住宅發展處 陳怡芳、蔡承勳、簡國芬、林雅婷、陳

宇屏、周芸 

紀錄：簡國芬、林雅婷、周芸 
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陸、討論事項： 

第 1 案：「擬訂桃園市桃園區桃園段武陵小段 31 地號等 19 筆土地都市更新

事業計畫及權利變換計畫案」 

本案討論前，莊敬權委員、連琳育委員及吳右軍委員已依桃園市都市

更新及爭議處理審議會設置要點第 8 點規定，自行離席迴避，係因莊敬權

委員為本案實施者，連琳育委員及吳右軍委員為本案估價師，故由主席裁

示 3位以實施者及本案估價師身分列席。 

一、委員及各單位審查意見 

(一) 部分戶別為 IH爐，請確認瓦斯管線費用是否重複計算。 

(二) 請釐清法空鋪設柏油的介面未來的維管單位是市府還是社區管委

會。 

(三) 事業計畫書中權利變換選配原則請依都市更新權利變換實施辦法

第 17條規定修正。 

(四) 權變計畫 P1-1法規條文順序引用到舊法，請修正。 

(五) 地下 2層倉儲停車位前虛線停車格請取消。 

(六) 請確定檢討冬至日照符合法規。 

(七) A12戶與地界依建築技術規則建築設計施工編第 110條檢討時，要

留意開口大小的規定，介在 1.5~3 公尺之間，面積大小的基準值

要注意，立面設計就要依照規定去作調整。 

(八) 立面邊柱大於結構柱，可能有裝飾柱的問題，本案沒有經過預審

及都審，若設計值超過設計規定應留意尺寸檢討。 

(九) 巷道廢止應回到桃園市建築管理自治條例的規定，並未授權都更

案經都更審議會同意後予以廢止，法源的部分請再檢討釐清。 

(十) 事業計畫似未提及風險控管方案，請補充包含實施者與出資者兩

者間的風險控管分配內容。 

(十一) 植栽種在與鄰地 10樓建物夾縫，樹木日照應予考量，建議法空

內比較不適宜的樹木位置再作調整，移到基地北側朝陽街二段人
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行步道，以增加綠意。 

(十二) 地下室開挖靠近鄰地，提醒地下層開挖時應注意工法及安全，避

免鄰損。 

(十三) 社宅棟品質要請建築師多考慮，如標準層梯廳安全門打開會擋到

電梯出入口，請再修正。 

(十四) 針對東門綠廊周邊有高差的問題，設計高程如何設定請建築師再

思考，讓未來人行環境與現有道路順暢。 

(十五) 自本案完成產權登記驗收完成的實際交屋日前管理費、水電費及

瓦斯費等相關費用，由實施者支付。本案事業計畫書拾玖、維護

管理及保固事項五、其他(三)所載，本案通知交屋日前，管理費、

水電費及瓦斯費等相關費用，由實施者支付。請實施者將「通知」

予以二字刪除。 

(十六) 國產署北區分署以 110 年 10 月 19 日台財產北桃二字第

11008097830 號函委託市府辦理本案國有土地後續參與都市更

新進程(含提供社會住宅建築規劃設計需求及驗收、點交更新後

房地)，請於本案都更過程中依法參與並隨時注意表示意見，以

維國產之權益。 

(十七) 不動產估價 

1. 連邦不動產估價報告書 

(1) P53：比較標的一單價採房地分離後之土地「權利價格」，

與「素地價格」是否有別；與比較標的二價格日期差距近

四年是否合理？ 

(2) P65：接近條件內各項目之調整邏輯，請增加附表說明。 

(3) P66：價格日期調整之邏輯性請檢視。 

(4) P67：比較標的二之車位單價150萬元/位，請說明或應採

同棟大樓交易價格為依據。 

(5) P71：道路條件內臨接道路面項目，應以樓上層住戶計算，

而非以素地計算；比較標的三較接近公園建議修正調整

率。 
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(6) P86：基準容積率為380%，表格內基準容積有誤，另備註

道路容積單價與表格不一致，請修正。 

(7) P112：接近條件之項目請檢視各比較標的之火車、市場、

公園之調整率合理性。 

2. 天易不動產估價報告書 

(1) P2、P3：土地應有19筆、合計2,663平方公尺，漏植194-2

地號(1平方公尺)。 

(2) P6：更新後基本資料誤植為更新前。 

(3) P37：由葉經理領勘……估價師「自行」前往現場，寫法

有誤，請確認。 

(4) P64：比較標的一及二位置過於接近（三民段92、95地號），

請說明。 

(5) P66：請載明接近條件各項目之距離以利判定優劣；嫌惡

設施加油站調整達5%是否偏高（以下同）；法定容積

382.91%與P63所列382.90%不一致，請修正。 

(6) P69：更前容積382.91%及更後容積550.27%，採相同建物

量體是否合理。 

(7) P70：更新前比準户及比較標的與更新後皆相同，為何估

值不同；案例春日路75號、85號位置過於相近，請說明。 

(8) P84、P85表格重複，請修正。 

(9) P88：比準地即合併後之土地，故無再評價合併後各筆土

地價值。 

(10) P145：押金上限為2個月及換租比率40%，表格推估內容

是否合理，請補充說明。 

3. 景瀚不動產估價報告書 

(1) P49：比較標的案例價格日期為102、103、106年是否適宜。 

(2) P52：比準標的及比較標的一均為桃園段武陵小段，然而

區域因素調整皆為10%是否合理。 

(3) P53：接近條件內接近車站、學校之程度項目，調整邏輯

不合理；嫌惡（加油站）調整率達5%是否合理，請檢視。 

(4) P56：比較標的二之備註內價格依據為何?請敘明。 

(5) P59：比較標的一之公設11%，與同路段863號、公設50%，

二者同社區（新名人賞）卻因人為操作致使公設比差異過

大，建議更換比較標的；另是否有嫌惡設施？請全面檢視。 
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(6) P64：水平效用比皆為95%，是否合理，請補充說明。 

(7) P97：比較標的一、二之備註內容，1及2樓單價依據為何？ 

(8) P98：估價報告書內區域因素調整率有差異，請全面檢視。 

二、決議 

(一) 實施者承諾捐贈 2公務車位供公益設施使用，請於計畫書中敘明，

另請青年事務局確認需求面積。 

(二) 本案事業及權利變換計畫請實施者依各委員及各單位意見內容修

正，請估價師公會複核後，並授權業務單位確認修正內容。 

(三) 請實施者於會議紀錄發文次日起九十日內，依審議結果修正完成

續辦核定程序。 
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「擬訂桃園市桃園區桃園段武陵小段31地號等19筆土地都市更新事業計畫

及權利變換計畫案」聽證結果做成決定綜理表 
 

序號 陳述人及意見 意見回應 採納或不採納理由 

1 財政部國有財產署北區分署

桃園辦事處 

(範圍內所有權人) 

1.依「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，更新

單元範圍內之國有非公用

土地，執行機關依下列規

定，按應有權利價值選擇分

配更新後房、地或權利金： 

(1)屬抵稅土地者，分配權利

金。 

(2)評估作中央機關辦公廳

舍：屬依都更條例第十二

條規定辦理之都市更新

案，更新後可分配樓地板

面積達二千平方公尺且

無涉有償撥用者。 

(3)函中央及當地地方住宅

主管機關評估作社會住

宅：屬前款以外可分配房

地或依前款評估不作中

央機關辦公廳舍者。但個

案規劃更新後房地非住

宅用途者，免予函詢。 

(4)經依前二款評估不作中

央機關辦公廳舍及社會

住宅者： 

A.原屬事業資產及特種

基金財產者，選擇分配更

新後房、地或權利金。 

B.其餘權利價值選擇分

立信工營造股份有限公

司 葉翔琳 

遵照辦理。 

桃園市政府住宅發展處 

莊敬權 

遵照辦理。 

 

第 1、2、3 點採納，

原因如下： 

1.第 1點為說明。 

2.第 2、3點意見規劃

單位及機關已於當

場回復遵照辦理。  
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配更新後房、地。 

2.經查本案範圍內涉本署經

管桃園段武陵小段 183地號

國有土地，面積 762平方公

尺，占更新單元總面積比例

為 28.66％，經本署 110 年

12 月 24 日台財產署公字第

11000400510 號函同意保留

至 111 年 12 月底止，供貴

府評估興辦社會住宅。爰請

貴府將上述國有土地處理

方式完整登載於事業計畫

書適當章節內。 

3.另本分署業以 110 年 10 月

19 日台財產北桃二字第

11008097830 號函委託貴府

辦理本案國有土地後續參

與都市更新進程（含提供社

會住宅建築規劃設計需求

及驗收、點交更新後房

地），請於本案都更過程中

依法參與並隨時注意表示

意見，以維國產之權益。 

2 劉○○等 7人 

(範圍內所有權人) 

本人劉○○等七人為桃園市

桃園區桃園段武陵小段 194

地號之地主 (土地所有權

人)，茲對於『桃園市桃園區

桃園段武陵小段 31 地號等

19 筆土地都市更新案』於民

國 110.9/2 更新估價價值說

明會及同年 9/13公開展覽陳

情，我方對於坐落於本筆土

地(194 地號)上的合法建物

使用權之使用價值估價異議

如下: 

連邦不動產估價師聯合

事務所 賴昇鋒 
1.本案復興路 108 號

(354建號及 447建號)

為合法登記建物，建

物所有權價值隱含土

地使用權之價值，而

合法建物使用權及土

地價值評估法源依據

「都市更新條例第 60

條」： 

(1)權利變換範圍內合

法建築物，由土地

所有權人及合法建

第 1、2點不採納，原

因如下：  

1.陳情人針對估價報

告書內容有疑義部

分，既經估價師於會

上就合法建物使用

權之使用價值估價

異 議 問 題 充 分 說

明，故不予採納。 



 

8 

 

1.本人等從 95.5 月取得本筆

土地(194 地號)，基於敦親

睦鄰與本人等皆不住在現

地(桃園復興路)等因素，故

就直接『無償提供』(亦無

契約約定)，給復興路 108

號(354、447建號)屋主做餐

廳營業使用。惟真不知，在

這樣當時善心狀況下，對於

現今【都更改建的土地價

值】有所影響(減損本人等

194地號土地更新價值)。 

2.另桃園區桃園段武陵小段

447 建號依土地登記簿之記

載，其房屋興建完成日期為

民國 48年 12月 1日，依估

價師提出『台北市不動產估

價師公會四號公報』所訂定

經濟耐用年數及剩餘經耐

用年數之結論；屋齡達 50

年之加強磚造建物，其經為

35年，再延長 20%，即等於

42 年， 若其隱含具有土使

用權，剩餘經濟價值耐用年

數可加 20 年(即 42 年+20

年=62年)，茲 447建號自民

國 48 年建好至今都已超過

62年，對於建物使用權價值

是否應歸 0。 

3.本人等均願意支持本公辦

都更案推動與進行，亦對於

立信公司推動與溝通協助

表示感激。惟僅對於上述估

價原則與方式表示異議，亦

請聽證會專家委員、都更審

議會長官與委員予以秉公

處理及裁斷，以維護本人等

築物所有權人於實

施者擬訂權利變換

計畫前，自行協議

處理。 

(2)前項協議不成，或

土地所有權人不願

或不能參與分配

時，估定合法建築

物所有權之權利價

值，於土地所有權

人應分配之土地及

建築物權利或現金

補償範圍內，按合

法建築物所有權占

原土地價值比率，

分配或補償予各該

合法建築物所有權

人，納入權利變換

計畫內。本次已依

據前述法源依據進

行本次權利變換價

值評估。 

2.本案復興路 108 號

(354建號及 447建號)

為合法登記建物，建

物所有權價值隱含土

地使用權之價值，依

據「第五號估價作業

通則：建物經濟耐用

年數調整及加計」原

則：建物所有權價值

包含土地使用權價值

時，於考量可收益剩

餘經濟耐用年數時，

因建物所有權人將持

續修繕，保障其自身

使用土地之權益，若
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七人(194 地號)土地價值權

益。 

僅以賸餘經濟耐用年

數判斷其使用可收益

之年數，將低估其市

場價值，故一律加計

20年。 

「第五號估價作業通

則」內之計算範例

(二)： 

屋齡 50 年之加強磚造

建物，四號公報之經

濟耐用年數為 35年。 

計算方式：該建物已無

剩餘經濟耐用年數，

得將原經濟耐用年數

35年延長 20%，35×(1

＋20%)＝42 年，加計

後仍無剩餘經濟耐用

年數，若其隱含著具

有土地使用權，剩餘

經濟耐用年數為 0＋

20＝20年。 

故本次即以剩餘耐用

年數為 20年評估建物

使用權價值。 
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第 2 案：「擬訂桃園市龜山區精忠段 1439 地號等 11 筆土地都市更新事業計

畫及權利變換計畫案」 

一、人民陳情（桃園市龜山區楓福里 薛仁岳里長） 

(一)基地東側自行車道或人行步道鋪設、北側道路協助開闢及車道出

路口部分，若與先前承諾一樣就沒問題。 

(二)建議本工程地下停車位開放出租給里民使用。 

二、委員及各單位審查意見 

(一)本案有容積移轉 40%於事業計畫 P 綜-8，公辦公聽會會議紀錄回

應綜理表，有關國產署書面意見申請差異比較因增加容移量，建

物量體由 9層樓增加為 11層，提列營建造價係以全案樓地板面積

用 11層標準單價提列，依照合理性應以各棟不同樓層拆算提列，

請實施者重新檢核修正。 

(二)公益性回饋鄰近公共設施改善計畫，東側未來配合水務局施作自

行車道及人行道鋪設，請問是水務局未來施工時實施者配合，還

是未來施工經費由實施者配合回饋，若為後者需要應提供相關經

費的承諾說明。 

(三)本案設計七棟透天廠房，對應下方地下室隔間狀況，未來送執照

會要求先行送審甲乙工總量管制審議，加上有提到店面設計，請

再考量。 

(四)本案做為工業廠房，以消防救災角度一樓中庭之開放性、通透性、

消防救災疏散動線，請再檢視補充。 

(五)本案建築規劃設計請整體檢視，是否符合建築技術規則及工廠專

章，包含附屬設施員工餐廳面積比率，請再檢視。 

(六)地下一層、地下二層之地下室規劃差異大，地下一層留設 7 個梯

間給地面層透天廠房使用，地下二層東側一排停車位則距離梯間

甚遠，較不合理，都更審議通過後未來執照能否核發會有疑慮。

請調整設計。 

(七)自本案完成產權登記且驗收完成的實際交屋日前管理費、水電費

及瓦斯費等相關費用，由實施者支付。 



 

11 

 

(八)另查本案更新單元範圍外實施者擬協助興修改善更新單元東側部

分未開闢完成之計畫道路，涉本署經管楓樹段 177 地號、精忠段

1446-2、1447-2、1448-1、1449-1、1449-4地號國有土地，爰請

市府先行辦理撥用後，再交予實施者開闢。 

(九)不動產估價 

1. 本案估價條件第四點，說明 1439地號有申請危老獎勵 8%屬於

1439 地號之個別貢獻，故將 8%加計於 1439 地號，但於事業

計畫報告書 P10-1 獎勵並無此項，請依事業計畫內容進行檢

視。上述變化將影響所有權人價值分配，請重新檢視。 

2. 三家估價單位，針對地面層廠房及透天廠房估價，各採用不

同做法，若有透天廠辦案例建議同樣操作，針對地面層案例

較少，也較無價差，三家不一致之情形，有採找廠辦比較一

樓與樓上層價差，有些是找住宅區非廠辦住宅區的住三型態

營業用標的，認為前者較為合理，應雙方協調合理性，各家

估價依據請於報告書充分表述。 

3. 本案有規劃智慧建築，請估價師再檢視售價是否有反應其優

勢，目前與比較法中並無此項修正。 

4. 有關三家估價報告書中更新前估價條件第四點:由於 1439 地

號有申請「都市危險及老舊建築物建築容積獎勵辦法」第 4

條規定之容積獎勵 8%，屬 1439 地號之個別貢獻，故 1439 地

號之權利價值係以加計該容積獎勵 8%之情形進行評估。說明

如下： 

(1) 本案為都市更新案卻以危老相關獎勵作為評估更新前土

地價值的估價條件，不甚合理。 

(2) 本案事業計畫P10-1中，並無任何有關「都市危險及老舊

建築物建築容積獎勵辦法」之容積申請項目，何來1439

地號容積獎勵個別貢獻。請估價師說明此估價條件之合理

性。 

5. 透天廠房 E 至 J 戶有約定專用露臺，面積約 10 坪至 46 坪，

此部分並未計算其使用效益。而透天廠房比較法中也未見有
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其考量露臺效益。 

6. 更新後車位價值，大小車位價差僅 5 萬元，建議估價師參考

市場上大小車位價差作調整。 

7. 估價報告書之建築平面圖，建議清晰呈現或採 A3紙張大小。 

8. 本案容積移轉 40％，於效益分析評估後全案淨價值只增加約

2,800萬元，土地效益只增加約 5,000萬元，容積移轉後建築

規劃 11 樓，因各棟樓層數不同，卻均以 11 樓為提列標準，

就合理性應就各棟不同樓層數做不同造價比例攤算。 

9. 誠立不動產估價報告書 

(1) P13：表6及P188更新後車位權利價值表之車位單價108萬

元，其表格呈現方式請應改為平均單價，請修正。 

(2) P64：土地開發分析法 (223.49%)設計與本案更新後

(398.98%)一樣建蔽率及樓層總數(11層)，建築樓層數是

否合理，請再檢視。 

(3) P75：比較標的11相關案例已逾兩年，請備註載明。 

(4) P80：考量區域調整、檢視位置圖遠近之合理性。 

(5) P90：一樓樓層別效用比為150%，請補充說明判斷依據。 

(6) P102：請考量廠房地面層標的，均採商用（店鋪使用）住

宅區之適宜性。 

(7) P111：請考量透天廠辦，均採大樓廠辦單一樓層作為案例

之適宜性。 

(8) P117：針對更新後透天廠辦評估，以桃園市估價師公會提

出透天廠辦於比較法中樓層別調整請附加說明，回應表中

估價師有增加說明，但報告書並無說明，請再檢視，且透

天廠辦比較案例與廠辦比準戶案例為同樣3組，只有針對

(1-3F)樓層別效用進行調整，請再針對透天廠辦與一般廠

辦之優劣勢進行分析。請考量透天廠辦比準戶，樓層別調

整邏輯合理性。 

(9) P135：比較標的9為住家用之1F案例，於P141行政條件調

整率為-8.75%，請補充說明調整率之依據或重新檢視。地

面層之收益法，考量廠房地面層標的、均採商用（店鋪使

用）住宅區之適宜性。 

(10) P146：透天之收益法，請考量透天廠辦、均採大樓廠辦
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單一樓層作為案例之適宜性。 

(11) P174：1F-B3登記用途為一般零售業並無調整，請檢視。 

(12) P175：本案更新後有規劃透天廠辦7棟，但戶別1-5F樓

層別效用比100%，但1-7F為98%，1-3F為106%，其估價邏

輯似乎與一般認知有差異，請於報告書說明調整依據並重

新檢視。 

(13) 由於本案更新後各戶的公設比從36%到43%，甚至有一戶

(A2-2F)公設比達72%，但未見估價師有對此項目進行調

整，請估價師再行考量。 

10. 正聯不動產估價報告書 

(1) P50：勘估標的價格推定價格每坪16.7萬元，調整後樓上

平均每坪為17.1萬元，應再補充相關樓層別及平面效用比

表格。 

(2) P83：勘估標的與比較標的個別因素分析及調整表，採光

通風、調整邏輯請檢視；道路種別有誤請修改。 

11. 益誠不動產估價報告書 

(1) P33：比較標的3為房地分離後之價格，係土地權利價格，

亦是素地價格，請檢視合理性。 

(2) P41：都更前法定容積223.5%，都更後容積399%，皆採用

都更後相同之樓層推估是否合理；總銷售面積分析面積，

計算銷售面積與建築面積之間會產生1~1.05倍，建議

1~1.03倍（實務上多採1~2%）。 

(3) P43：備註之車位買賣比較標的價格採近鄰地區行情，請

補充依據？建議採該社區車位行情。 

(4) P48：請考量地面層廠辦之比較標的採住宅區案例之合理

性。 

(5) P63：備註車位買賣比較標的價格採近鄰地區行情，請補

充依據?建議採該社區車位行情。 

(6) P73：請考量透天廠辦之比較標的採大樓廠辦之單層案例

是否合理。 

(7) P75：請考量樓層別調整之合理性。 

(8) P91：收益法請考量地面層廠辦之比較標的採住宅區案例

之合理性。 

(9) P99:收益法請考量透天廠辦之比較標的採大樓廠辦之單
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層案例是否合理。 
 

三、決議 

(一)本案事業及權利變換計畫請實施者依各委員及各單位意見內容修

正後通過，並授權業務單位確認修正內容。 

(二)請實施者於會議紀錄發文次日起九十日內，依審議結果修正完成

續辦核定程序。 
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「擬訂桃園市龜山區精忠段1439地號等11筆土地都市更新事業計畫及權利

變換計畫案」聽證結果做成決定綜理表 

序號 陳述人及意見 意見回應 採納或不採納理由 

1 財政部國有財產署北區分
署桃園辦事處(範圍內所
有權人) 

1、本案共同負擔比例達
70.84％，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，調降共同負擔費用，

以維護土地所有權人權益。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、自本案完成產權登記且
驗收完成的實際交屋日前
管理費、水電費及瓦斯費等
相關費用，由實施者支付。
又本案防水保固至少2年，
實施者於交屋同時並提供
本署保固書，確實保證交屋
後維修服務於取得使用執
照後，不得二次施工將部分
面積修改用途(如陽台外推

等)。 

  

弘傑開發事業股份股份有限
公司 辜永奇總經理 

 

1、本案都市更新共同負擔提
列金額依市政府公告之「都市
更新事業及權利變換計畫內
有關費用提列總表」提列，惟
為考量地主共同負擔實施者

也於報核當時酌予調降以下
更新成本費用項目： 
(1)營建費用：未提列物價指數
處理、樓高加成及相關特殊

工程費用。 
(2)管理費用：人事行政管理費
率上限5%，本案提列3%；銷
售管理費率上限5.67%，本案
提列3%；利潤及風險管理費
率上限12.5%，本案提列3%。 

  實際共同負擔比率仍依後續
審議會結果為準。 

 

2、除了管理費、水電瓦斯費等
相關費用為全案統一自「通
知」交屋日起由所有權人負
擔外，其餘遵照辦理。 

 
 
 
 
 

第 1 點採納，原因

如下：  

 

1、第1點陳述人意見

規劃單位已於當

場回復。 

2、第1點陳述人意見

規劃單位已於當

場回復。 
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柒、散會(下午 4時 45分) 

 


