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「基隆市政府新市政大樓公辦都市更新機關採購廉政平臺」 

第三次聯繫會議 會議紀錄 

時間：114年10月23日(星期四)下午4時30分  

地點：本府4樓簡報室   

主席：方秘書長定安                      紀錄：簡羿慈 

出席人員：如簽到表 

壹、 主席致詞：略 

貳、 上次會議主席裁(指)示暨決議事項執行情形：略。 

主席裁示：均洽悉備查。 

參、 業務報告：略(詳如會議資料) 

一、都市發展處謝處長孝昆補充說明 

(一) 新市政大樓之規劃歷經多年，林前市長右昌曾規劃編列經

費自建，謝市長上任後，本人於 112年 3月間陪同市長召

開記者會，宣布本案改採公私協力方式招商辦理，政策方

向跟法令基礎迄今未曾變動調整。由於中央政府核定基隆

捷運之綜合規劃，本府預算必須支應捷運建設，如仍自編

預算興建，恐加重本府財政負擔。因此，本府依據「都市

更新條例」第三章、第五章，及參考國家住宅及都市更新

中心、各直轄市、縣市政府經驗，利用本市大面積閒置公

有土地，以公開評選及權利變換方式辦理本案，皆於法有

據。無論是籌編預算自建、BOT 或本府採行公辦都更等方

式均屬政策選項，在法令適用並無違法疑慮。 

(二) 有關外界反映本府疑涉規避土地法及國有財產法（下稱國

產法）規定，變相讓售公有土地給建商等情部分：因都市

更新條例係屬特別法，該法第 47 條修法理由明示，為鼓

勵各政府機關活絡閒置公有土地，增加公有財產參與都市
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更新之彈性，明確排除土地法第25條(需報請市議會審議)

及國產法第 53 條(公開標售)等限制。此外，本案非外界

所稱「合建」，係依都市更新條例明定「權利變換」機制辦

理。 

(三) 有關機關分回比例部分，依照仲量聯行（招商顧問）目前

估算，共同負擔比例約百分之 60 至 65，即地主（市府）

分回約百分之 35 至 40，此係依營建成本、土地價值等專

業參數嚴謹計算之估價程序。以簡報中高雄市「林德官段

公辦都更」為例，該案與本案高度相似，該案土地所有權

同為 100%公有，面積亦約為 4,000多平方公尺，基地原為

高雄市公車修理站及眷舍，與本案基地原屬公車處修理廠

相似。此外，高雄房價介於每坪新臺幣(下同)40萬元至 60

萬元之間亦與基隆相近，然該案目前公告招商所揭露之共

同負擔比為 66%，高雄市政府分回比例為 34%，甚至略低

於本案。 

(四) 有關外界指稱未有公私協力興建政府辦公大樓之前例：經

查現正由國家住宅及都市更新中心推動「行二行三公辦都

更案」，未來部分將作為中央部會及臺北市政府之聯合辦

公大樓；另新北市現已落成完工之「新店行政園區都更案」，

將新店區公所及其他政府單位垂直整合在同一辦公大樓，

顯示中央到地方皆有以公辦都更方式推動之案例。 

(五) 有關外界質疑本案未能整合周邊民房併同都更部分：首先

基地面積近 1,300坪，依法即可單獨興建，惟本府規劃本

案時亦有考量此點，故早已將整體街廓劃設為都更地區，

因此鄰近私有土地業已具備都更條件，我們期望透過第一

期核心都更單元(新市政大樓基地)優先開發後，帶動周邊

老舊房屋的更新，本府亦已設立了都更工作站，提供駐點

服務，進行逐戶更新意願調查，雖目前意願不高，本處將
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持續加強溝通。 

(六) 有關外界關注本案分回之辦公空間是否足夠部分：查本府

舊市政大樓使用面積僅有約 2,500坪，未來新市政大樓預

估至少 5,000多坪，為舊大樓 2 倍以上面積，足以容納府

內處室單位辦公空間，此外本案在評選機制中亦加重價格

評分權重，以確保市府分回空間，如後續招商透過競價機

制，則有分回更多權值空間之機會。 

(七) 有關外界誤解本府急於招商公告部分：經查本案自 112年

3 月宣布採公辦都更方式辦理以來，已向議會爭取追加預

算，並委託仲量聯行擔任招商顧問，從 113年先期規劃至

今，法定行政程序陸續完備，亦有廉政平臺及議會專案小

組協助把關監督，一切均依時程推動進行。 

(八) 本案招商評選階段之價格評選權重占 60%，顯見本府高度

重視公有土地分回權值；此外，本府底價訂定程序比現行

法規更加嚴謹審慎，除招商顧問提供的底價建議報告外，

另委請第二家不動產估價師事務所出具報告，目前之共同

負擔比係屬招商階段初步估算之結果，未來評選優勝實施

者後將提出權利變換計畫，再經都市更新審議委員會審議

把關。 

二、財團法人都市更新研究發展基金會許主任育誠補充說明 

有關評選權重比例(40%或 60%)之規定在「政府主導都市更

新推動原則及推動手冊」皆有明訂，就本案而言，建議在

「價格評比占 60%」的條件下，先行試算「共同負擔比上限」

所能分回的權值是否足以滿足市府未來辦公空間需求。 

三、仲量聯行股份有限公司林育聖資深協理補充說明 

(一) 本公司協助各政府機關辦理招商案，包括 C1D1 開發案、

新北環狀線十四張站暨南機廠捷運聯開案、高雄特貿三公
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辦都更案、左營高鐵科技之心公辦都更案等，其中幾案亦

有導入機關採購廉政平臺機制，秉持公平、公正、公開方

式依法辦理，有別於過去參與廉政平臺經驗，本案平臺會

議召開頻繁，凸顯市府以及議員對於基隆市首件公辦都更

案之高度重視，本公司也認同平臺跨域溝通模式，於招商

階段前期，確保機關端、民意代表、投資人等多方對相關

資訊都能充分瞭解。 

(二) 有關本案綜合評選之項目權重比例調配，已與機關多次繁

複討論研議，本案係著重於市府所能分回之行政辦公空間，

且亦須兼顧市政辦公大樓之建築興建規格及機關使用需

求，爰最終參酌新北市捷運聯開之評選機制，將本案綜合

評選項目權重比例訂為「規格審查占比 40%、價格評比占

比 60%」，以確保機關分回需求與權益。  

四、審計部基隆市審計室姜珮苓簡任審計  

本次會議針對新市政大樓公辦都市更新疑義逐項釋疑，包

括推動適法性、能否滿足各處進駐辦公空間需求、估算更

新後房地價值及分回比率之合理性等，全案涉及都市更新

條例、都市更新權利變換實施辦法、基隆市都市更新事業

及權利變換計畫內有關費用提列總表及相關建築物工程造

價要項等規定，且共同負擔金額及房地價值估算結果影響

市政府權益，又辦公空間亦應回歸市政府實際需求，建請

業管單位都市發展處仍應加強檢討確認規劃草案內容，俾

符合相關法令規定、滿足實際辦公空間需求及貼近客觀市

場價格。 

五、臺灣透明組織蘇毓昌副執行長 

(一) 對於貴府援引法規依據及相關實例表示肯定，建議繪製

表格形式呈現（包括分回標的、分回比等），提升資訊易
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讀性，俾確保相關資訊得以正確且有效之方式傳遞，惟

仍建請加強民意說明與地方溝通。 

(二) 本人自本案成立機關採購廉政平臺以來即參與其中，本

案籌畫已久，然民意代表仍不甚瞭解，爰建議主辦單位

製作大事紀，清楚呈現政策演變與歷程，並附相關佐證

資料，以化解外界疑慮。 

六、財政處謝處長妙蓮   

有關議員質疑本府不採自建方式辦理，係因基隆捷運建設

影響本府財務運用，前於 106年間基隆捷運原規劃為輕軌，

總預算為 80億元，且市府無須分攤，而林前市長任內也開

始規劃自行興建市政大樓；直到 109 年基隆捷運升級為中

運量捷運，本府則需分擔 17.7億元，同年議會通過新市政

大樓興建經費 36.5億元，依當時市府財政狀況或許尚有餘

力自費興建，但直到 112 年間捷運建設總經費暴增至 696

億元，本府負擔經費大幅飆升至 53.8 億元，明(115)年又

因財政收支劃分法修正，本府預算遭減列 11億元，財政壓

力顯著增加。因此本府基於財務可行性及時空背景差異下，

改以公辦都更方式辦理本案。 

七、基隆市調查站劉彥麟秘書 

建請釐清廉政平臺成員在本案後續辦理評選過程中之角色 

(一) 財團法人都市更新研究發展基金會許主任育誠回應： 

廉政平臺成員得以工作小組角色適度參與、列席評選會

議等，落實平臺公正公開理念。 

(二) 政風處李處長國正回應： 

都市更新案有別於政府採購案件，政風並非法定監辦單

位，但市長非常肯定政風作為公正第三方之角色，指示

本處全程參與，協助監督程序，但不涉及實質之資格審
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查及評選決定，故未來仍堅持此一立場，本案後續進展

將擇期召開會議向各位廉政平臺全體成員說明。 

八、政風處李處長國正 

本處依據法務部廉政署訂頒「機關採購廉政平臺實施計畫」，

並配合市長施政需求，為新市政大樓公辦都更案設置機關

採購廉政平臺，目的是讓程序更公開透明，讓社會大眾檢

驗，惟外界對於廉政平臺恐有誤解，本處將會加強溝通。 

肆、 主席結論 

一、針對公辦都更，無論評選權重比例占比多少，內政部國土署

業已訂頒「政府主導都市更新推動原則及推動手冊」以資規

範，但仍應依個案據以調整，並完備本府論述，爰請都市發

展處務必慎重看待，甚至應視為改進的動力，匯集多方意見

往往是都更成功之關鍵。 

二、廉政平臺機制在於興利除弊與公開透明，也使本府公務人

員更能勇於任事，外界對於本案原有諸多疑慮，透過平臺會

議提出討論，讓市府能逐一澄清與說明，正彰顯廉政平臺價

值，並經由廉政平臺跨域合作，俾能共同成就嶄新之市政大

樓。 

伍、 臨時動議：無。 

陸、 散會：下午6時00分。 


