








114年12月01日第三次理事會

上次會議保留議題
第一案：一樓及標準層配置方案討論
第二案：車位是否計入權值議題討論

本次會議新增討論
第三案：會員大會召開時間討論



第一案：一樓及標準層配置方案討論
• 目前一樓所有權人僅門牌328-3號同意於更新後選配樓上住宅，暫以「3店鋪」或「2店鋪1住

宅」兩方案持續研議

• 樓上平面方案，請信義開發協助進行優缺點分析

 114.10.07 信義開發提供「四拼+三拼、全三拼、全四拼」初步平面建議供理監事參閱，然尚有關鍵

機械車位議題→於本次會議說明「六拚+三拼」建議

第二案：車位是否計入權值議題討論
• 請法律顧問就「建物滅失後車位使用權是否仍然存續」提出專業法律意見，再經理事會討論後

提至會員大會進行決議

 114年9月26日，律師提供法律意見書(會議通知附件)

 114年10月9日，估價師提供車位使用權-估價條件建議(會議通知附件)

上次會議(114.9.15)保留討論事項



114年08月17日(日)，召開「1樓及地下室設計討論會議」，當天328-3住戶表示願意分回樓上。

114年08月30日(六)，召開「1樓商用地主協商會議」，與商用地主確認分回意願，及更新後商業配置。

114年09月02日(二)，與1樓住戶(328-4)討論1樓住宅方案(第一版)，並請建築師進行修正。

114年09月06日(六)，提供1樓住宅方案(第二版)。

114年09月10日(三)，與1樓住戶(328-4)討論後，請建築師依住戶想法進行修正。

114年09月15日(一)，提供1樓住宅方案(第三版)。理事會決議暫以「3店鋪」或「2店鋪1住宅」兩方案持續研議。

114年10月13日(一)，與1樓住戶(328-4)聯繫討論規劃方向，並同時與其他1樓商用所有權人確認是否有意願調
換至樓上單元，以利1樓空間配置檢討。

114年10月22日(三)，與1樓商用所有權人聯繫，仍需維持原店舖位置之劃設。

114年11月04日(二)，與1樓住戶(328-4)聯繫討論需求，並與建築師討論規劃露臺戶之可能。

114年11月06日(四)，建築師提供十五樓露臺戶設計方案。

114年11月19日(三)， 1樓住戶(328-4)表示現階段平面應依法規劃，待後續權值結果後再行討論。

建築平面設計作業
1F 溝通作業及規劃方案



都更顧問表示

不符最小面積分回規範

(室內>46m2)

室內坪數為14.87坪 室內坪數為11.9坪

一樓平面說明

《臺北市都市更新自治條例》第11條



頂樓露臺戶說明



拼數說明與決策建議

114.10.07 信義開發提供「四拼+三拼、全三拼、全四拼」初步平面建議供參

關鍵機械車位銷售議題

新方案
「六拼+三拼」

(本次會議說明)
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統計結果說明:
使用需求以「自住」為最高

住戶分回需求

自住

未確定

出租

是否有車位需求

平面車位

機械車位

不需要車位

統計結果說明:車位需求以
「平面車位」為最高

住戶更新後問卷統計結果
偏好分回住宅坪數

3房：室內專有面積

約20~22坪

3房或4房：室內專

有面積約26~28坪

1樓：依實際規劃坪

數為準

2房：室內專有面積

約14~16坪

統計結果說明:
偏好分回住宅坪數以
「 3房：權狀坪含公設為34~36坪」
及「 3房或4房：權狀坪含公設為
42~44坪」為最高



15F

14F

13F

12F

11F

10F

9F

8F

7F

6F

5F

4F

3F

2F

1F

10戶大、10戶小

27戶

(平面29個、機械19個、機車51個)

方案1：四拼+三拼

優勢
產品組合多元，可靈活調整銷售策略、兼顧地主分回

劣勢

車位配售：在1樓所有權人不分回車位情況下， 9戶大
坪數須配售機械車位

後續維養：機械汽車位後續維養問題

施工成本：因機電設計較為複雜，可能有造價上浮風險

平面品質：施工及樓層機電轉管設計複雜，為配合機電
轉管，使傢配受到限制(可能存在)

47戶 (大37, 小10)+3店
方案分析



15F

14F

13F

12F

11F

10F

9F

8F

7F

6F

5F

4F

3F

2F

1F

42戶 (大42)+3店

42戶

優勢
無轉換層，設計施工統一，管理戶數少

方案2：全三拼

劣勢

停車位問題：在1樓所有權人不分回車位情況下，13戶
大坪數須配售機械車位，去化風險高

後續維養：機械汽車位後續維養問題

銷售客群單一：鎖定換屋客群，去化風險高

權值較小難分回：影響住戶出資意願

管理費：戶數少，平均分攤較高

(平面29個、機械19個、機車51個)方案分析

38P 44P 41P



15F

14F

13F

12F

11F

10F

9F

8F

7F

6F

5F

4F

3F

2F

1F

56戶 (大42, 小14)+3店

56戶

方案3：全四拼

優勢
無轉換層，設計施工統一，產品客層廣，兼顧地主分回

劣勢

後續維養：機械汽車位後續維養問題

機車位數不足：無法達成1戶1機車位(管理端解決)

施工成本：總戶數多，設備裝修成本上浮(有限)

(平面29個、機械19個、機車51個)方案分析

44P 43P31P 19P



15F

14F

13F

12F

11F

10F

9F

8F

7F

6F

5F

4F

3F

2F

1F

57戶 (大37, 小20)+3店

10戶大、20戶小

27戶

劣勢

機車位數不足：無法達成1戶1機車位(管理端解決)

施工成本：因機電設計較為複雜，可能有造價上浮風險；
總戶數多，設備裝修成本上浮(有限)

平面品質：施工及樓層機電轉管設計複雜，為配合機電
轉管，使傢配受到限制(可能存在)

方案4：六拼+三拼

優勢
產品組合多元、兼顧地主分回、全平面車位、小坪數提
高總銷、在1樓所有權人不分回車位情況下，大坪數皆
有車位配售

(平面37個、機車51個)

⭐NEW

方案分析

38P 44P 41P

33P 30P18P 18P 19P 24P



18.46

18.46

29.78

24
A

B

C

F
17.65

E

33.46

D

方案4_2~6F_6P

僅供參考



方案4_7~15F_3P



車位
型式
&數量

坪數
規劃
&法規

成交單
價&銷
售速度

目標一：全平面車位

目標二：符合都更法規且坪數較符合原地主的需求

目標三：待售低樓層小坪數產品成交單價拉高、銷售速度快(不會滯銷)

方案目標
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善念鑄就傳世建築

深耕服務樹立典範 成就幸福和諧人生

創新引領人文價值
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●七～十五樓3併，38+41+44坪，共27戶
．原住戶分回26戶
．銷售1戶(※中大坪數)

示意圖

●一樓3戶店鋪原店面地主分回，22~26坪

●二～六樓6併，15~28坪，共30戶
．銷售30戶(※小坪數為銷售主力，銷售速度
快，單價拉高，總銷金額擴大)

●地下一層機車位51個
●全平面車位，地下二層～四層共37個



各方案總覽

方案一
(3+4拼)

方案二
(3拼)

方案三
(4拼)

方案四
(6+3拼)

大戶 37 42 42 37

小戶 10 - 14 20

總戶數 47 42 56 57

車位
機械：19
平面：29
機車：51

平面：37
機車：51

*2樓以上，不含1F戶數



5. 長期營運

•機械車位維護費用

•社區管理費分攤影響

1. 產品定位

•自住與投資需求平衡

2. 銷售方面

•客群廣度與總價預估

•車位型式與吸引力

•銷售去化速度與難度

3. 工程技術

•設計複雜度（如轉換層）

•施工標準化與潛在風險

•工期與品質控管

4. 財務方面

•初期工程造價風險

•車位設置成本(機械/平面)

•整體效益分析

各方案分析

方案一、方案四 方案四 方案二、方案三

方案四 方案四



A

B

C

D

42.88

44

19

30.96

方案3_2~15F_4P

僅供參考


