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台中市西屯區西屯段2439地號等29筆土地都市更新會擔任

實施者擬具「擬定臺中市西屯區西屯段 2439 地號等 30 筆土

地都市更新事業計畫案」 

公聽會紀錄 

 

壹、會議時間：106 年 7 月 26 日(星期三)下午 2時 

貳、會議地點：本市西屯區潮洋里里民活動中心(西屯區市政北二路400號) 

参、主持人：都市發展局蔡總工程司青宏 

肆、出(列)席單位、人員：(略) 

伍、介紹出席人員：(略)                 記錄：黃彥博 

陸、說明案由及程序：(略) 

柒、實施者簡報：(略) 

捌、意見交換(依發言順序) 

一、黃慶權(台灣大道 650 巷 16 弄 10 號) 

想請問本案總經費要多少錢，如果以本案假設大約只有 29 戶，平均

來說一戶必須要承擔多少經費，因為現在要蓋房子了，剛才由實施者解

釋說本案經費來源由住戶分擔，但這些住戶有沒有能力負擔? 

目前雖有百分之 80 的同意戶，我側面了解有很多人寫同意書沒錯? 

但同意書上有沒有說明以後的權利義務是怎樣嗎? 他是怎樣來參加這個

的?我有實際的例子是有的人是說可能不要再拿錢出來，那跟現在實施者

講的意思是完全不一樣，就像主持人講的可能大家都不是很懂，所以每

人要承擔多少負債風險?是否可承擔得起?可能有人講說都更之後的效益

會很高，但第一個先決條件是這案子要先能完成，如果都更案無法順利

完成，那這些效益也沒有用，我可能也無法拿到這個效益，所以今天市

府辦這個公聽會，雖說有百分之 80 的同意，但真正的內涵，是否市府就

是說你說來我就辦，還是沒有經過查證，還是說你這是真正瞭解?因為辦

這個都更案基本上可能立意是好，但如果說每個人住戶的權利義務都沒

有交待清楚，就來做這件事情，我個人是覺得風險是蠻大的，所以針對
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這部分請幫忙解說一下，謝謝! 

二、實施者理事長廖家驥回應: 

我們從 103 年 3 月份開始召開很多會議，可是我記得我們不管是開

理監事會議，或者是大會，我們每一戶都是用掛號信通知希望大家能來

參與這個討論，剛才黃先生提到的問題我們在會議中都有充分的討論，

各位想想看如果我們沒有得到那麼多人的認同的話，這個同意書是怎麼

來的?超過八成，都不是一天兩天，像買把青菜就能決定的事情，可是我

們通知開會這四戶沒有一個來，只有一戶劉金英這戶的女兒女婿有來過

兩次，其他幾戶我們所有的掛號信件、通知開會的一律退回，一種排斥

的心理，即使不贊成，也可以來瞭解一下那麼重要的一件事情，到現在

來提出這個問題，未免也提得太慢，但是還不算慢，很高興今天能邀請

到這四戶來參加，今天我們遞出了橄欖枝，希望今天以後，任何事情大

家都能來大會或我家討論，我家到你家不走到十步路，幾乎每天都可以

見面，什麼事都可以談，解決不了我們可以商量，我們是公議制的，理

監事是大家選出來的，有什麼事情我們找理監事先來討論，但是最後的

決議是由最高的權力機構是大會，不是誰能決定的，這是我們的精神，

自辦都更不是建商，是每一個人都是老闆，這要讓大家瞭解。 

您剛提到這八成的人都不瞭解，您想想看這些人簽同意書都是參加會議

認可的，不是我抓著他們的手來簽名的，也不是你要不要參加的問題，

如果不是在我們自行劃定的範圍裡面的，你要進來也辦法進來，如果是

在我們範圍裡面的，你本來是不願參加的，可是只要我們人數超過七成

五，目前我們達到八成多，我們建築面積達到八十七點七，很高的數字

是很不容易的，達到這個門檻之後，就不是你願不願意的問題了，是大

家利益的問題，但今天不管怎麼說，還是很高興能看到你們四戶來到這

裡，將來我相信還有很多機會，因為這個東西不只是我們這一代，還包

括我們下一代，有好嘸歹，二年來我也不期待你們能一下子就瞭解都更，

都更很多人不知道，台中市我們是第一件，你們抱持懷疑的心理是很正

常的，我希望你們不要再抱持我們願意跟你們談，都更是很好的東西，

否則台北市柯 P 怎麼會又是公辦又是什麼的，因為能帶動整體經濟的發

展這是從大方向來講，從小方向來講我們能有更好的居住品質，更重要

的我們不必花任何一毛錢，我們就能達到我們的理想，這才是重點，至

於風險的問題，如果沒有經過評估，他們是不會同意的，然後我們裡面
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還有保險機制、續建機制，這個我們都有跟各位在開會時討論非常多，

今天各位的提的問題，我可能沒辦法每一件非常詳細的告訴你，但是今

天以後，請你們隨時可以到我家裡談，大概是這樣子。 

三、賴銘淇（代表蕭秀鸞，台灣大道 650 巷 2 之 1 號） 

請瑩幕上投出自辦都更範圍，市政府鼓勵自辦都更是件非常好的

美意，是為了要整頓市容，但是在這塊舊市區來看，去頭去尾，留下

中間這塊，這個地段是黃金地段，但這個區塊給我去頭去尾只蓋一棟

大樓，市政府有都更嗎？留下來前後二塊更爛的狗皮膏藥你市容怎麼

去解決，市政府你同意這種都更嗎？奬勵容積率提高只為了一棟大樓

來申請都更，這符合市府自辦都更的美意嗎？奬勵的美意嗎？還不包

括我們裡面的不同意戶，我希望市政府能好好的審查監督，這種東西

根本就不合理，不合政府的鼓勵都更，算那門子都更？任何一個正牌

老牌的建設公司，隨便在旁邊蓋的大樓都比這塊大又漂亮。 

剛才理事長問說我為什麼不參加，他有八十幾％的同意都更，我

要問為什麼有２９戶有四十幾筆土地，這四十幾人從那裡來？是否這

幾年遷進來的投資客？才能造成八十幾％，只有２９戶為何有四十幾

個地主？那一個地主是否只有三、五坪？我一戶至少都二十坪，三十

戶要有六百坪，我五百坪卻有四十幾個地主，政府要不要去審查？這

種％怎麼來？不要說到最後的權利分配，剛剛我算了他們精算的十一

億好了，十一億２９戶，一戶要貸三仟七百萬，那你分四十幾個地主

好了，一戶要貸二仟六百多萬，你民國１１１年才完工，這五年不要

說風險，那利息呢？品質、時程都可以完成嗎？誰監督負責？變成實

物人負全部責任！那是拿我們當提款機嘛，今天在這裡希望所有公正

單位來看，不是有某些有理想的人配合顧問公司，他們比我們厲害很

多，我們老百姓都不是很懂專業的人，但我們就是覺得不合理嘛！拿

我們當提款機，我們這些老一輩的叫我們揹三、五仟萬，說以後給我

們兩間厝或七、八仟萬，如果中間有任何問題呢？我們的公共品質、

建設品質，是誰去監督負責，還是你們這些實物人的土地呀！如果蓋

到一半蓋不下去或沒有錢了，變成倒攤、散攤、最後死攤…那我們就

死了，就這樣。 

四、實施者理事長廖家驥回應: 
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我回答賴先生兩個問題：賴先生說都更去頭去尾，我怎麼看

都沒有所謂去頭去尾，前面臨台灣大道的台商有七百多坪，他參

不參與都更關我們什麼事？去尾？我們出來整合本來總共是28是

包含後面 5、6 戶，總共約 720 坪，後來因為其中有人有意見關係

到他們家族的問題，這不在此談，所他沒辦法進來談就關係到我

們大褸的整齊和外觀，這是整體性的問題，這不叫去尾也不叫去

頭，我們也可以不要他們進來，一樣可以執行，因為我們已經合

於政府的一千平方公尺以上的都更條件我們也通過了，我們合於

這個法令。第二個，前面那個七百二十坪，我們不要他我們一樣

可以都更，而且他本身是一整塊完整的地，他有他的土地利用價

值和打算，所以我們始終沒有跟他商量，而且都更來講，因為他

的空地比的面積太大了也不符合都更的條件，所他要進來也可能

不能夠進來。 

第二項問題，您問我們有 21 戶，為什麼有 41 個所有權人?

各位如果做過土地買賣或仲介都知道，我們走的道路用地不是老

天送的，所以道路所有權人要算進來，所以我們走的巷子道路用

地要算進來，房子才能蓋能賣，所以原來的 21 戶加上道路的所有

權人就變成 41 個，就是這麼簡單! 

五、黃慶權(台灣大道 650 巷 16 弄 10 號) 

原來這個都更範圍圖有其歷史背景，是怎樣的不同意，我覺得市

府要以前瞻宏觀的角度來看，今天我們來看這塊地，前面有另一家工

廠是一回事，後面你說有大多數的人不同意有什麼因素就把他切割

掉，那請問他以後要都更是不是就比較困難點，也許就如主持人講得

別人的事不要去管他，但市政府站在監督和宏觀的角度來說，應該要

去考慮這個，像台灣大道的至善路口原先規劃只有 20 米寬，但如果政

府以全盤角度來規劃說不定可以調整到 28 米寬，因為前面的路口突然

變很小，至善路裡面的馬路 26 或 28 米寬很大，但路口變很小，但市

府如果站在跟實施者說這樣是改善市容，那我請問前面工廠是閒置，

後面的那區又未都更，這樣有改變到市容嗎?只是讓這棟大樓蓋起來以

後，更會突顯這一區的落寞，那後面那些矮房子，如果今天說是因為

某些因素不去納入都更，如果是這樣，那今天的自主更新如果我不願

意呢?那就把我排除在外就好了，為何又把我們納進去呢?如果講法
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令，那邊因為某些因素所以我不要那就不要，那這等於是一種選擇性

的作法，如果站在我的利益來講，你為了 650 巷把 650 巷建為空地比，

路口那間矮房子要怎辦?那一邊是 Rich 19 大樓，另一塊都可以不聞不

問，這樣叫做都更嗎?市容這樣就好看了嗎?旁邊的工廠假設蓋起來，

那間矮房子就那在邊就好看了嗎?以上補充，謝謝。 

六、都市更新科呂股長 

實施者是有法令規定沒錯，您認為為何把你納入都更應該要有整

體的概念，這部分實施者應該也有他們的考量的因素，等一下是不是

請實施者來解釋，至於說以整個市容來說，以市府立場當然是以整區

塊來都更會更有公共利益，但有些部分一定有其困難存在，至於某些

部分納入某些不納入，我請實施者以心平氣和的角度來向你們解釋。 

七、鄭亦翔自主更新有限公司回應： 

我是營建署 106 年度自組更新培訓的種子，我來回應剛才的問題，

我在北部從事都市更新已有十餘年，都更真的不容易，講跟做是不一

樣的，因為都更有其門檻，以目前法令是 75%，所有權人是 67%，我們

都市更新要符合門檻規定送件進市府才算開始走流程，不能只有講，

有時候光講了 20 年還在講，正義國宅講了幾十年才完成，前面都在空

講，以我和營建署討論的都更經驗，有一共同結論就是能達到門檻我

們就就送件，不走流程到最後還是流於無形，我們自主更新會尊重所

有的所有權人，不會讓所有權人權利受損，即使不參加都更沒有事業

計畫同意書，所有權人的權利一樣不會受損，因為在權利變換是沒有

同意書。 

 台北的案子有的前面也是沒有百分百同意，後面也是蓋起來了，

向四位所有權人報告，我們後面的程序還有都更審議大會，聽證會後

事業計畫還要送大會、權利變換也要送大會…，這些程序過程各位還

可以表達意見。 

以我的經驗在提事業計畫階段時，何會所有權人會很抗爭?如果是

建商合建會很清楚有協議合建的分配權，可是自主更新會我們沒辦法

一開始就很明確的告知實際分回的比例，報告書都有寫，目前銀行都

已經投入這一塊了，融資絕對沒有問題，絕對沒有人敢說沒有風險，
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協議合建也有風險，我們會把風險減到最低，這是我們在北部成功的

案例推展到台中來。 

更新會你們自己就是業主，成本和賣會都可以透過大會來自已決

定，只要大家都來參加更新會會員大會討論，也可以打我的電話來討

論，不要怕都更，我會把該有的法令讓大家知道。 

台倉這塊地還是可以蓋的，據瞭解他們曾經請過建照了，況且他

們本來就要蓋了，但可能他們家族有自己的打算，我們就不去和他們

合併，所以不是我們要去頭去尾的都更，我們是住戶在同樣平等，權

利一樣的條件下自組更新會，如果我們和他們家族的大地主合併，他

們一定想當實施者，這不符合我們理事長去推動自組更新會的精神，

以上說明。 

八、張榮治(代表張豐照，台灣大道 650 巷 16 弄 9 號)： 

我是同意戶，過去在同不同意都更也有很多考量，因為都更都是

由台北市開始推動的，我也是從同意都更之後，才開始注意這些事情，

他們都更的方案有打動我的心，我也想請大家看開一些去嚐試看看、

想看看，但我有兩點建議：其一和政府有關，我在 106.1.6 的報紙看

到有關台北都更的新聞說：參加都更惡夢一場，主要是說在郝市長時

期有一都更案在拆除後，有兩戶不同意戶告台北市政府，而市府敗訴

變成說都更計畫不算要重來，導致這個案子一延再延而讓原同意戶不

知道要等到何時，所以我要提醒在都更拆屋重建前，一定要取得政府

的同意剔除，要剔除之後，才不會拆了之後政府又告輸，這樣會害死

人，這些是我們要事先設想到的。第二點，我也是報紙看來的，主要

是說都更前房屋稅本來是一仟多和都更後的一戶要繳十多萬房屋稅，

這是很可怕的，最近好像立法院有在一個辦法說，如果都更案在十年

內若不買賣會有一些優惠，以上這兩點是否請市府在都更之前能明確

答覆，讓我們做為參考。以上我說的有報紙為證可供主持人參考。 

九、更新科呂股長回應： 

我們在接到都更案都會希實施者儘量協調到百分之百同意，因為

都更案會有糾紛都是因為有少數不同意戶而去提告，雖然在法令上是

有可以強拆的制度，但實際上我們還是會要求實施者儘量努力達到百
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分之百同意，才不會造成上述案例中拆除了又被告，而導致重建計畫

被撤銷的情況，待會再請實施者補充說明。 

十、鄭亦翔自主更新有限公司回應： 

我舉一個文林苑的案例，文林苑其實執行上沒錯，但為何台北市

政府會被告，其實是行政瑕疪，後續當然有些行政補強草案已經送立

法院，張先生剛說的是協議合建的案例，所以建商就是同意了就先拆

除了，民權西路就是這樣三樓同意拆了，四樓當然就塌了，我們不一

樣，我們是自組更新會，一切會以我們更新會的組織章程和辦法，作

法是公開透明的，不同於由建商擔任實施者說拆就拆，也不是理事長

說拆就拆，我們更新會的成員就是各位住戶，一切都要開會員大會理

監事會議來討論決定，以我在新北市的經驗，我們在拆除前會成立一

個調處平台，並要領到建築和拆除執照，如果有反對戶，我們會依更

新條例第 32 條向市政府申請調處，一定要調處到大家都 OK，沒有說要

去強拆我們是很尊重人性，希望台中這個案子可以讓大家都歡喜，這

個部分我會和更新會一起努力，公開透明化來討論。 

稅金的問題，是算建築屋齡，折舊下來 50 年當然沒什稅金，新屋稅金

自然是高，政府最近又在推危老條例，我們也一直在向營建署陳請若

二年內無移轉，稅金是否可減免，但若移轉了就表示有賺錢了，這就

是社會公義那就依法繳稅。 

更新科呂股長補充說明： 

內政部在召開都市更新草案會議時，內政部次長在會中有表示在有關

都市更新房屋稅、地價稅的問題，在危老條例已經通過，這代表以後

在稅捐這部分財政部已經鬆綁；在都市更新條例部分因為有前例可

循，已經列入草案目前在行政院研議中，待行政院會議通過，未來將

再送立法院立法。 

十一、陳翰修(代表陳寶如) 

我們家在這裡應該是住最久的，一直住沒有搬走，有些人是後來

住進來的，有些是有房子後來搬走，所以我要表達住戶的心聲，我認

為能有這個案子是能讓我們享受到最好的ＣＰ值的，為什麼不去做

呢？當然去做一定有風險，為什麼？因為我們是自辦都更，也就是我
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們自己是老闆，任何人當老闆一定有風險，當然風險只能降最低，現

在這個案子可能是台中市第一個案子，市政府一定也非常看重這個案

子，也會幫我們做監督，所以風險除了我們去控管之外，市政府也會

幫我們做監督，所以我很看好這個案子。至於要不要去討論整塊市容

或什麼，我沒那麼宏觀那麼偉大，我只想好我自己，顧好自己不要去

管別人好不好，這是我自私的想法，但我希望大家在討論上要少些情

緒性的發言，畢竟這是討論，到目前為止也不是談判，討論讓大家有

個共識。我們家在６號，以現實來講現在要賣，賣得到八佰萬嗎？可

是都更之後，就算只維持八佰萬，至少我可以住新房子，我心情會不

會比較好？這是我以在這社區住最久的住戶闡述個人看法，也不需要

那個單位來解釋什麼？ 

十二、孫美勤（代表劉金英，台灣大道 650 巷 2 弄 9 號） 

台灣人口維持在２３００萬，出生率非常少，人口老化嚴重，未

來好像一個年輕人要養四個老人，蓋這麼高的房子，風險這麼大，但

我們要承擔的費用那高，現在年輕人薪水平均四萬多塊，蓋那麼多層

樓賣得出去嗎？假設３個月賣一戶好了，台中市的空屋率那麼高，我

們不用考慮這個風險嗎？假設賣個二成，還有多少成我們要承擔？我

們有辦法承擔嗎？而且老人家在年輕時已經奮鬥過了，他們不想再承

擔這樣的風險，我們不同意不行嗎？你們有同意的權利，我們不能劃

掉嗎？劃掉又說市容不漂亮，對我們來講是很不公平的，對他們來講

說我們佔據了他們賣房子的權利，我是說己所不欲勿施於人，我們不

同意有不同意的理由，電視上說有人買股票去賣房子抵押最後跳樓自

殺，難道你們要我們這樣子嗎？我不覺得蓋２１樓地下５樓會造成社

會多少的利益？我們認為說如果你們關心一下社會大眾到底有多少人

可以住？有的人從祖先留下來可能有二三間房子，會有那麼多人要買

房子嗎？有那麼大的需求？還是要我們當一輩子的屋奴？就這樣子！

謝謝！ 

十三、劉金英（台灣大道 650 巷 2 弄 9 號）： 

我們的房子還沒很老還算中年而已，我們沒什麼錢，為什麼要強

迫我們成為會員，不然要走法律…建國市場那麼多年了，怎麼不去弄?

中港路有好多 50 幾年的怎麼不去弄?逢甲大學那也好多年了怎麼不去
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弄?我們有的住戶花了幾百萬裝潢住的好好的，為何要他們搬走，可以

晚點再來改，不用現在改，我們不要蓋不行嗎?我們不想為這棟房子造

成家庭失和。 

十四、都市更新總顧問曾亮教授： 

都市更新就是集眾人的力量把生活環境改變，如果不要做也不要

緊，就是維持現狀而已，假如要改變環境，都市更新不是要你把房子

蓋好然後賣掉，如果是這樣就讓建商來跟大家收購就好了，我認為自

組更新就像賣水果一樣，每個人的賣價不同、品質不同，剛才說的那

塊地我本想問規劃團隊有沒有去溝通，你們應先把背景先說明清楚，

其實你們有做但是沒有說出來，會讓人誤以為這案子是去頭去尾，其

實你們有去做，但這個案子的門牌應該怎麼申請?應多幫住戶考量門牌

以提昇價值，後續也麻煩多溝通，各住戶也要自己多去瞭解都更的相

關資訊，不要聽二手資訊，更新會要把資訊貼在公告欄讓大家看讓大

家瞭解。 

都市更新最主要是改變生活空間和公共設施，老一輩的年紀大

了，如果有電梯會比較便利，公共設施也可以結合起來，大家要設身

處地去想一下如何改善環境，要往好的方面思考，儘量朝百分百同意

去努力，但也不要因為一、二戶不同意而影響了大家的權利，如果有

相關都更的問題也歡迎和逢甲大學的顧問團洽詢。 

十五、蔡總工程司青宏： 

今天公聽會到此結束，也請大家回去再好好思考瞭解，明天聽證

會有要表達的一定要來，才能列入正式的記錄。 

 

玖、散會(下午 4時 20 分) 


