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壹、會員出席情形： 

「臺北市萬華區南機場都市更新地區青年段一小段 126 地號等 4 筆土地都市更

新會」會員大會之出席會員人數與面積統計： 

（一）會員人數：545 員，出席人數 225 員，佔全體會員約 41.28%。 

（二）土地面積：本案共 7,575.00 ㎡，出席會員之土地持分 3882.43 ㎡，佔土

地面積約 51.25%。 

（三）合法建物面積：本案共 23,325.22 ㎡，出席會員之合法建物持分 13,540.5

㎡，佔合法建物面積約 58.05%。 

會員大會當日統計數據如下表： 

 建築面積 m2 土地面積 m2 建築人數 土地人數 

出席比例 58.05% 51.25% 41.44% 41.34% 

出席數 13540.5 3882.43 225.0 222.0 

全體數 23325.22 7575 543 537 

本次會議出席會員未達「都市更新會設立管理及解散辦法」第 10 條規定，依

法改為談話會。 

貳、主席報告/致詞：（下午 2 時 20 分） 

主席： 

各位住戶大家好，因住戶們還在報到，所以我們還要再稍等一下。在等待的時

候，我們先請都更中心劉經理來幫我們簡要說明今天的簡報，請大家先聽一下，

稍後宣布會議開始，謝謝各位。 

參、來賓致詞：（略） 

劉耀仁議員辦公室蕭主任致詞。 

徐立信議員致詞。 

吳志剛議員辦公室歐陽主任致詞。 

鍾小平議員致詞。 

應曉薇議員辦公室高主任致詞。 

肆、報告事項：工作報告及相關議題 

都更中心： 

因目前出席比例未達，剛徵求更新會理事長同意，針對今天中心要報告的內容

有關整個辦理時程進行說明，亦可節省後面程序的時間。 

1. 先跟各位報告，南機場二期更新會是在去年 12 月成立，成立完後一直到今

年，每個月大概會開一次會議除了疫情期間之外，那我們也跟市場處開過
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2 至 3 場會議，討論關於市場處在南機場擁有的產權佔 1/6 情況下，在日

後分配及使用有什麼想法及需求，以及日後會有什麼法令上的問題等等。 

2. 再來，為了釐清日後分配過程會影響住戶的問題，有提出兩個，一個是建

築設計的部分，這會牽涉到容積獎勵申請，等等會有數字讓大家看，這些

數字比較複雜，大家都需要花時間好好消化了解，我們也會把簡報資料放

到新的社群供大家下載或印下來閱讀。 

3. 接下來在 111 年，因為目前更新會和都更中心的簽約程序還在進行中，還

沒有送到都更中心執行長都發局局長，等這些程序完成，我們就會開始進

行建築方案和設計；什麼叫做建築方案，從地下室到頂樓，每一層的圖都

長出來，那才叫做建築設計，像現在我們建築調查問卷的那張圖案，只是

為了讓住戶了解的示意圖，用來詢問需求使用的，預計要完成建築設計定

案的階段的話，因為過程中有很多事情跟問題要跟各位討論，以及了解大

家的意見。 

這部分我講一個最簡單的道理，各位都知道都更中心已經協助單元二(三期

與一期 1 棟)和單元三(一期 2.3 棟)完成建築設計及辦過模擬選屋，雖然說

速度快慢不同，但在這過程中我們就有很多經驗，因為二期跟三期的房型

比較接近，大多是小坪數，以二期來說單就 10 坪以下大概就 300 戶，小坪

數就會造成設計上不易處理的問題，多數人對於新房子的期待都是採光與

空氣流通，房間、客廳、廁所及廚房都要採光，但是 8 坪的房子要怎麼設

計那麼多採光，隔壁*陽的案子，他們 12 坪的房子也只有一面採光，當然

每個基地有不同受限的條件，建商在設計房型一定不會設計出不好賣的房

型，他們也是絞盡腦汁在不同的條件下規劃出好的房子。 

4. 南機場三期在今年初的時候，大概評估 1 坪可以換到 1.02~1.14，但二期跟

三期條件不同，加上去年跟今年的條件也不一樣，去年物價跟今年物價差

了多少，若是不了解營造市場的價格，還有一點就是疫情關係外地勞工進

不來，人力短缺，都更中心有幾個要發包出去的案子，去年 16 萬/坪還有

人接，今年 17 萬/坪沒有廠商接，台灣現在不產鋼，水泥 70%靠進口，其

營造業成本幾乎仰賴國際市場，明年如果繼續漲價，那該怎麼辦? 不過營

造成本在漲的情況下，說不定房價也會跟著漲，但兩者漲幅比例卻不一定

相同，當然這些情況我們後面都會擬因應對策，但現在建築設計都還沒出

來的情況下，講這些有點言之過早了。 

5. 本案預計在 111 年時，可以讓建築方案定案下來，112 年可以把成本及估

價結果完成，113 年大概可以將整個計畫完成，但是也是要提醒各位這只

是預計，我們計畫從 110 年至 113 年，四年時間醞釀、計畫、討論，後面

還有審查，審查時間大概 1-2 年，因為本案是公辦都更的關係可能會快一

些，但過程中還是需要處理反對戶的協調，所以加快時間有限，加上開

工前的準備時間，最快要等到 115 年開工。 
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都更中心： 

現在介紹基地基本資料，現在土地和建物面積比例都過了，人數部分還要再

等一下，本案基地面積 7,575 平方公尺，使用分區為住三及住三之一，是全部

住戶共同持有的。 (看到里長入場) 里長平常對我們案子非常注重與關心，並

給予我們很大的支持與幫助，接下來請里長來說幾句話。 

里長： 

各位好鄰居，我上禮拜也來參加過另一個單元的說明會，我聽過很多說明會，

也參與過都更相關會議，問題大部分都是大家不了解都更，而產生不愉快及

不信任，這沒辦法，其實市政府願意幫我們來都更，我希望大家半夜都要趕

快表達意願來答應，像是更新會也很辛苦，我們都應該要感謝，理事長和理

監事們都無支薪，還常常會被質疑等等，我個人是非常感激他們並給予肯定

啊！政府在執行都更，怎麼分配怎麼運作都是在檯面上，公正公開的說明，

大家都是一樣的條件，一般的建商不會進來，他們都需要分利潤，但市政府

不分利潤，要爭取更好的條件就需要大家團結起來，再請議員多多幫忙，向

政府爭取容積獎勵更優惠!!!  

都更中心： 

有關容積獎勵部分，為鼓勵都更或是基於都市開發等理由，讓原本土地可興

建的容積率提高的制度。 

南機場二期一部分土地是 126 地號，容積率 225%，一部分是 126-1 地號，容

積率 300%，按照面積比例來平均計算，這塊基地容積率為 239.25%；政府給

予一般都市更新案件，增加 50%的容積獎勵，換算二期也就是 119.62%；市

政府針對整建住宅，提高容積獎勵上限到 2 倍，也就是 478.50%，要如何達

到容積獎勵上限 2 倍，有兩個特別規定，一個是土地分區使用管制 80-2，只

要基地符合規定即可增加基準容積 30%，但申請獎勵需要回饋坪數或是錢給

市府，另一個是 TOD，本案基地位於捷運站周邊，可申請增加基準容積 20%

的容積獎勵，加起來就是 200%，換算二期 239.25%*200%=478.50%，乘上樓

地板面積，可以蓋出 10,964.42 坪(上限)，但提醒，要蓋出這個多坪數的前提

下，就是要回饋坪數或錢，只是回饋坪數和回饋錢哪一項對住戶比較好，就

還需要再算，強調市政府給容積獎勵不是免費，需要兼顧整體公益性。 

都更中心： 

有關建築需求調查問卷所提到的兩個方案，最主要的重點： 

 方案一：樓上純住宅，地下只有停車場，總共大約回饋 12 億 

 方案二：地下有商業空間，回饋 6500 萬，因為申請容積獎勵的項目不同，

會有 1500 坪要蓋在地下空間，考量法令限制，估計要蓋到兩層。 

都更中心目前根據現有資料已初步估算出每位住戶更新前的權利價值，所謂
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現有資料是指依照台北市政府 108 年委託台北市估價師公會來幫南機場整宅

地區辦理估價的成果來計算，雖然這一定不是最後定案的數字，但會是我們

以後要努力的方向跟基礎，另外，這些數字實在太多不方便於大會上說明，

希望可以等過完年後，透過小型討論會或說明會來讓大家都可以看到。 

假設按照方案 1 來執行，預計蓋出房地總價值接近 124 億，住戶分回 67 億，

成本約 57 億，現在方案和契約所提出來的共同負擔或預算，都是先以最高金

額來編列，避免編列過低，到時施工成本大於編列，導致無法負擔而失敗；

最後確定版本以送市政府審查通過的金額為主。 

都更中心這次簽約，只負責處理到一個階段，那就是「事權計畫書審議通過

核准」，到後續開工都不再這次契約範圍，後續開工前相關作業、請營造廠來

蓋房子、銀行談融資貸款，都不會是這次中心和更新會簽約的內容；中心角

色就是顧問，提供意見，讓理監事會決定再提案到會員大會讓住戶作表決。 

都市更新協會(都更處代表)： 

我們主要目的就是在這種時候，向住戶和更新會說明後續要如何執行下去，

根據都市更新會設立管理及解散辦法規定，每次會員大會的出席不管是建物

還是面積，兩者的人頭和面積都一定要過半才能決定事情，更新會運作的過

程，所有的決定都要通過大會，要如何通過?簡單來說就是出席要過半才決定

事情，不管計畫做得再怎麼明確，都走不了下一步，一定要記得這個重點。 

今天的決議是年度決算與預算，跟初步了解更新會目前尚未申請補助款，就

不會被都更處稽考，如果有開始申請補助款，每半年一次寄考核資料請更新

會填寫；這場會議雖然因為出席率未達無法議決，但更新會已經將財務資料

準備好，只是這份資料無法作正式投票確認而已，不管有無通過議決，都會

送到都更處作備查，不會因為這樣就違法或不能繼續下去。 

同時強調與提醒，其實南機場二期可以說是全台北戶數最多的更新會，就以

往經驗來說超過 100 戶，推動就很辛苦且不容易了，再怎麼樣房子會越住越

老，改建總有一天都要面對，不管大家同不同意，瞭解程度到哪裡，都要來

參加；都更過程的方案和決議，都是需要人數 543 的 1/2 以上決議，不管同

不同意，你的票數只佔 1/543，但今天的狀況是因為出席率未達，等於流會，

不管你同不同意，這場會議就是沒有結論， 所以大家如果無法出席，委託書

要簽出來，都更推動要快，除了政府這邊來協助，審查程序盡量加強，最重

要就是會員大會基本門檻就要通過，跟大家報告到這邊，今天會議無法議決，

沒關係程序照樣進行，會議資料完成就好，謝謝。 

都更中心： 

都更中心與更新會簽約的契約總金額約 1 億 691 萬元，有關契約細部內容，

大家可以回去參考大會簡報。 
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本更新會服務委託契約之服務費用 1 億 691 萬元所包含項目，由中心實收項

目「都市更新規劃費」2300 萬，「建築設計費用」1184 萬(建築師總費用提列

16%)，「人事行政費」定額 2300 萬(佔可提列最高金額 10%)，總計約 5877 萬

元；由中心支付並採實報實銷項目-地籍鑑界、地質鑽探、代書作業費、不動

產估價費、更新前建物測量費、交通影響評估費，總計約 4814 萬元，兩項費

用總計即為本次委託契約服務費用總額；這筆款項前期由中心先代墊掛帳，等

到更新會向銀行融資貸款後再撥付給中心，也就是等到這個案件，大家同意比

例達 75%，送件審查通過後才會執行到這個階段，所以都更不成功的話，更新

會和住戶都不會背貸款或是負擔額外的錢，這也是契約內容所訂定的。 

前期中心會拿到的錢，是等到更新會與中心簽約後，向市政府申請到的補助款，

按照案件執行進度分期撥款補助。 

伍、主席報告/致詞：（下午 3 時 20 分） 

主席： 

各位住戶大家好，本次會議原本預計 9 月多要召開，後來因疫情關係改至 12

月再開，本次會議出席會員未達「都市更新會設立管理及解散辦法」第 10 條

規定，故本次會議改為談話會。有關會議簡報部分，剛已請都更中心劉經理報

告，接下來更新會財務決算預算內容，請更新會財務蔡理事來報告。 

陸、討論與議決事項：〈如大會簡報所載〉 

蔡明良理事： 

因為財務趙常務理事有事情，由我來代表報告更新會的財務報告。根據更新會

章程第 37 條規定所編列 110 年決算和 111 年預算書，110 年的決算是 0 元，

因為我們目前都沒有收入也沒有支出，有關 111 年的預算，收入部分，後續等

更新會與都更中心簽約後，向市政府申請補助款並撥款金額，預計有 415 萬

8000 元，支出部分，參考都更中心委託契約內容編列，預計為 2723 萬 900 元，

事後會依照執行狀況採實報實銷方式，收支相抵後，預算不足的 2307 萬 2700

元，依據本會與都更中心契約內容規定，由都更中心進行代墊，若無法推動完

成，則以核准之補助款項為之，意思是沒有推動完成，我們也不用額外負擔其

他費用，有關 110 年決算與 111 年預算部分，報告到這邊，謝謝。 

柒、會議結論 

由於本次會議改為談話會，原定因討論議決事項法定程序留待下次會議處理。

有關 110 年度收支決議部分，納入明年度會員大會「110 至 111 年度決算」與

「112 年預算書」議案進行議決。 

 

捌、散會（下午 3 時 45 分） 


