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「擬訂桃園市桃園區桃園段武陵小段 148-36地號等 23筆土地 

都市更新權利變換計畫案」公聽會 

會議紀錄 

一、 會議時間：110年 8月 6日(星期五)上午 10時 

二、 開會地點：桃園市政府住宅發展處 301會議室 

三、 主持人：賴副總工程司芳美代 

四、 出(列)席人員：                   紀錄：蔡承勳 

所有權人：呂○蘭、歐○瀚、日盛國際商業銀行股份有限公司(線上)、吳○

慧(線上) 、吳○秀(線上)、吳○英(線上) 

專家學者：張雨新(線上）、連琳育(線上) 

實施者團隊：林建穎、林揚盛、許津維、吳右軍、張維倫、張亦均、范植祥、

沈佳瑩 

住宅發展處：陳怡芳、蔡承勳、林雅婷                     

五、 意見陳述與回應： 

(一) 所有權人－財政部國有財產署(書面意見) 

1、 依財政部國有財產署 110 年 7 月 29 日台財產署改字第

11000228450 號書函交下貴府 110 年 7 月 26 日府都住更字第

1100183065號開會通知單辦理。 

2、 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，除抵稅土地分配

權利金外，本分署依下列規定，按應有權利價值選擇分配更新

後房、地或權利金: 

(1)評估作中央機關辦公廳舍:更新後可分配樓地板(含主建物及

附屬建物，下同)面積達 2,000 平方公尺。 

(2)函中央及當地地方住宅主管機關評估作社會住宅:更新後可

分配樓地板面積未達 2,000 平方公尺或依前款評估不作中央

機關辦公廳舍者。  

(3)經依前二款評估不作中央機關辦公廳舍及社會住宅者:1、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
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利金。2、其餘權利價值選擇分配更新後房、地。 

3、 次依處理原則第 5點規定，更新單元範圍內之國有土地面積合

計未達 500平方公尺，且未達該更新單元土地總面積 4分之 1

者，其國有非公用土地得於都市更新事業計畫核定發布實施後，

依都更條例第 46條第 3項第 3款規定讓售予實施者。 

4、 經查本案更新單元範圍內涉本署經管同小段 151-44 地號國 

有土地，使用分區為商業區，面積 45 平方公尺，占更新單元

總面積 1,758平方公尺之比例為 2.56%，依前述規定按應有權

利價值選擇分配更新後房、地。請實施者依上述規定將本案國

有土地處理方式完整載明於權利變換計畫書正文適當章節。 

5、 本案擬申請容積移轉 40%，請實施者依國有非公用土地參與都

市更新注意事項第 6點規定提送下列資料: 

(1)量體說明:包括總容積樓地板面積、房屋銷售總面積、停車

位總數及房屋、停車位產權總面積、各土地所有權人土地持

分，及申請容積移轉前後之差異比較。 

(2)財務項目說明:包括共同負擔總金額、更新後總權利價值、

土地所有權人更新後應分配價值及共同負擔比例，及申請容

積移轉前後之差異比較。 

(3)容積移轉來源及成本說明。 

(4)容積移轉效益分析:包括實施者風險管理費變化、全體土地

所有權人更新後應分配價值變化，及實施者與土地所有權人

之容積移轉報酬分析。 

6、 又據事業計畫書(核定版)財務計畫所載，本案申請容積移轉費

用為新台幣(下同)4,061 萬 1,549 元，至本次權利變換書(公

展版)，提高至 7,090 萬 7,648 元(增加 3,029 萬 6,099 元)，

請實施者說明其合理性。 

7、 本案共同負擔提列營業稅一節，依事業計畫書(核定版)財務計

畫所載，係依桃園市都市更新權利變換計畫提列共同負擔及金

額基準規定提列 16 萬 5,727 元。至本次權利變換書(公展版)
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所載，變更為依新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔及

金額基準規定計算提列 1,195萬 6,943元，大幅提高 1,179萬

1,216元，爰請實施者說明改以新北市規定 提列之相關依據，

並請貴府秉權審議其合理性。 

8、 本案共同負擔比例高達 63.35%較事業計畫核定版之 58.39% 

增加 4.96%，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。 

9、 另請實施者檢送本案 3家估價報告書予本處參處。 

10、 依內政部 103年 6月 24日台內營字第 1030806742號函示及各

機關國有土地參與都市更新或聯合開發後分回之房地優先作

為公營出租住宅或社會住宅作業程序，為使社會住宅整體規劃

及建築空間配置合乎特殊情形及身分者需求，各機關國有土地

參與都市更新事業計畫擬定階段或聯合開發規劃作業階段時，

請函知當地政府參與並評估是否適宜興辦社會住宅。本案國有

土地比例 2.56%，爰請貴府評估本案有無公營出租住宅或社會

住宅需要。倘有並經中央住宅機關認屬符合住宅法規定社會住

宅，請循撥用程序於事業計畫核定前辦竣國有土地撥用。 

(二) 所有權人－日盛國際商業銀行股份有限公司(書面意見) 

1、 本案共同負擔比率達 63.35%，相較於桃園市已核定位於桃園

區及中壢區兩案(108年中壢昇陽建設案、109年桃園東門停車

場案)之共同負擔比率 50.4%~52.57%差距甚大，請實施者提出

詳細合理性說明。 

2、 營建工程造價偏高，本案提列營建工程造價單價為 15萬/坪，

而依桃園市政府所定都市更新提列基準為 12,46 萬/坪，原提

列標準造價為實施者提列造價約 83%，差距 17%。但計畫書所

提增加造價項目特殊工法(H 型鋼、水平支撐、旋楞鋼管、中

空樓板)及制震設備等僅佔總造價約 8%，其餘裝修部分差距 9%，

但建材設備表中僅門廳、梯廳、廚房、浴廁等部分建材設備高
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於基準，且依本案事業計畫書圖 11-1~圖 11-4 外牆面未標示

使用石材低於提列基準，請實施者再提出詳細造價估算分析。 

3、 有關拆遷補償費，中華路 65號建物屋齡 62年與日盛銀行建物

屋齡 45年，兩者尚可耐用年數皆為 15年，耐用年數基準似不

統一，請實施者補充說明補償標準。 

4、 本案 A6 戶內側房間僅有一小處開窗於後陽台內側，請實施者

說明是否有加強通風的方式。 

(三) 所有權人－吳○秀、吳○英、吳○月(書面意見) 

1、 實施者於本都市更新案係以：可成為支援中央車站旗艦核心地

站前通勤商務商圈為其計畫本旨，然而本件參與計畫之土地均

為編訂為商業區之土地，實施後僅餘臨中華路之二棟建築一樓

成為店鋪使用，餘均非供店鋪商業使用，明顯已不符都市更新

案之宗旨，且將原地主可做為商業使用之土地大幅縮小，亦侵

害參與都更計畫地主之權益，實施者迄今均未詳為說明此等缺

失造成參與地主權益損失部分及違背都市更新目的造成土地

實際使用與編訂不同且縮水部分提出補救計畫。 

2、 依實施者與吾等參與地主之書面契約第二條第三款，有關店面

建築設計與變更應經地主同意，然自計畫以來各項店面書圖均

為曾經地主同意，且實施者提供給市政府的事業計畫書原將臨

中華路房屋之一及二樓規劃為店舖，然於市政府建築管理處審

查意見提出「二樓有店舖，提醒無障礙電梯需通達二樓」，實

施者未經吾等同意，逕回覆將二樓改為住宅申請使用。致僅餘

臨中華路一樓為店面使用，地主喪失了一樓原有的商業價值，

更與實施者宣稱「可成為支援中央車站旗艦核心地站前通勤商

務商圈」之都市更新目的不相符合。 

3、 原吾等臨中華路土地本均得為商業店面使用，然因實施者規畫

地下停車場車道經過，導致吾等原有店面損失近三分之一，實

施者並未提供相同使用木的之房屋作為補，且為混充商業使用
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空間，於臨中華路一樓設置細碎且不易使用空間配置，該部分

於市政府審查意見中亦建議實施者調整店鋪中較為細碎的空

間配置，避免地主換得不易使用空間的尖角空間時，惟迄今實

施者仍視而不見，全然未為改善，並以此虛灌分與地主之房屋

坪數，全然有失誠信。 

4、 再依實施者都市更新權利變換計畫案中，「開會時間為 110 年

5 月 27 日，有關頁綜-3，(三)建築設計第 2 項問題：本案基

地使用分區為商業區，缺乏商業效益，建議於中華路側增加 3

層樓供商業使用。建商回覆：桃園市都市計畫及共同決議事項

中並無商業區僅能提供商業使用之相關規定。」然此等問題實

涉及本件都市更新有無必要及是否侵害參與地主之權益，如原

編訂為商業區之土地，地主本得於土地上建築商業使用之房屋，

經都市更新計畫後，反而使原商業區土地上之建物超過七成以

上無法作為商業使用，如此，何須都市更新？有原商業區地主

可見為商業使用之建物因實施者此番都市更新計畫所產生減

少商業使用建物之損害，實施者已為何種補償？此均涉及參與

者權利之事項，實施者於本次權利變換中均未見說明及相關補

償是項，顯然與法殊有未合。 

5、 實施者提供給市政府的事業計畫書中(頁綜-1第(二)條)表示，

為滿足地主更新後可分回使用面積，爭取 40%容積移轉可增加

地主的更新意願，然實際與地主的合約第三條第二款中並無將

40%容移釋出給參與者。雖 40%的容積移轉為建商前期投資取

得，然實施者既已於公聽會中承諾市政府將滿足更新後分回使

用面積，釋出部分容積移轉利益予地主，即已公開承諾更新契

約約定，然於本次權利變換計畫中，就該等實施者公開承諾之

事項，均未執行，顯然前期事業計畫中書之內容至有不實，有

違實施者於事業計畫書所簽署切結書，保證其事業計畫書內容

及申請文件均正確且屬實，如有不實，同意由  鈞府撤銷原授

予之行政處分，不得異議之切結保證事項至有相違。 
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6、 綜合上述，本件都市更新權利變換事項，仍有多項疑義未得解

決，且相關損害參與者原有權益事項亦未見實施者進行補償，

而實施結果竟使原編訂土地使用分區為商業區使用之土地及

建物，無端實際縮小其商業使用之效能，亦有違國土開發及使

用之目的，是請鈞府再行慎重考量實施之必要性，俾免引發民

怨及成為侵害人民權益之幫兇。 
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7、 相關附件如下： 
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(四) 吳○文（電話意見） 

我是地主吳○英的妹妹吳○文，公聽會中我們地主陳述的書面意見，

透過直播聽不清楚建商的回覆。煩請建商與地主溝通協商我們逐一

提出的項目意見，不論是書面還是口頭意見，並且每個意見的回覆

亟需是地主與建商達成共識的會議紀錄，乃提供給各審議委員後續

辦理都更流程。 

我們的土地是在經營停車場生意，平常停車場是叔叔、媽媽和我的

嫂子經營，我的嫂子突然於 2019年過世，我們必須去了解簽約的來

龍去脈，但隔行如隔山，建築的領域對我們而言太艱深。故我們今

年年初買「一次看穿都更×合建契約陷阱：良心律師專業解碼老屋改

建眉角」這本書，作者是蔡志揚，書本內容提醒地主合約中需要注

意的陷阱，我們的合約多處都是對地主不利的陷阱條款，與建商的

建築資訊是非常不對等的。煩請建商好好拜讀這本書。我們地主是

正正當當與平平凡凡的人民，這塊土地是我們祖先代代相傳流下來

的珍貴土地，是因為我們這塊地讓建商可以有機會蓋房子，建商告

訴我們地主，他們是桃園在地老實的建商，若是好建商，為何書上

描述不好的建商行為，都出現在我們的合約中，煩請市府各位長官

與審議委員審視下列陳述的事件： 

(1)利用地主不懂都更流程先用合建契約簽訂都更事業概要同

意書與都市更新事業計畫同意書；再用配合權利變換方式不

須土地所有權人 100%同意去執行合建(目前都更案有一戶

是不同意戶)。這就是所謂的真合建，假權變。 

(2)建商跟我的媽媽說簽約只是要證明我們願意合建，讓建商有

我們同意書可以跟日盛銀行談，內容是可以再改的。 

(3)口頭跟我的叔叔協商答應的比例為 4.25 與合約內容的分配

比例 3.25 不一致。 

(4)簽約後無條件同意建商任何行為，將地主土地做最大權利使

用。 

(5)我們簽約到現在從未拿建商一毛錢，合約第四條載明保證金
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放置於見證律師處，實際上甲方並未見乙方在簽約時開立保

證金，現場也無見證律師。 

(6)送市府都更事業計畫書中建商有簽署切結書，說明內容及申

請文件均正確且屬實，如有不實，同意由貴府撤銷原授予之

行政處分，不得異議；故若與合約不符合之處，代表不實之

內容。 

(7)都更事業計畫核定版中，頁綜-4 序號 2、綜-8 都市發展局都

市設計科第 5 條本案規劃商業空間規劃比例較少，若可以請

增加商業使用面積、綜-13 第 3 條，第 4 條，第 5 條、綜-22

都市更新事業計畫內容重建區段之土地使用計畫第 4 條..等，

與我們地主權利相關均未溝通與說明。 

(8)更新後分配位置申請書表明不同意之意見(如附件說明)，因

為 110 年 2 月程序已走到選屋階段，建商要求必須填寫申請

書，我們地主已提出對店面的問題，但建商於 109 年 12 月

9 日後並未出面溝通協商。 

(9)本案權利變換計畫中有提出拆遷安置費用，建商並未給予地

主。建商曾答應地主，所提供之保證金存於銀行，衍生之利

息當作未來拆遷房子後的房租費用，莫視之，此建商豈有誠

信乎。信任帶來被欺騙。 

(五) 專家學者－張委員雨新 

1、 主席、實施者、地主大家早安，本案事業計畫已經市政府核定，

目前進入到權利變換階段，地主若有對權利變換計畫有相關意

見不限於今日提出，於日後審議亦可提出。 

2、 請實施者補充說明以下內容：(一)本案屬事業計畫與權利變換

計畫分送的案件，權變評價基準日訂於 109年 10月 31日，目

前共同負擔比例與事業計畫的差異情形請實施者補充說明差

異所在；(二)本案有 9位所有權人領取現金補償，按照權利變

換實施辦法第七之二條規定，是在發放或提存後辦理移轉登記，

故權利變換計畫內表 10-1 分配清冊就此受配人之姓名是否以
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實施者名義記載請再確認。 

3、 本案的所有權人並不多，關於地主提出私約及規劃設計的問題，

請實施者掌握時間再與地主溝通協調，日後審議程序會較有效

率，以上謝謝。 

(六) 專家學者－連委員琳育 

1、 主席、實施者、地主大家好，關於本案有幾點意見提出給實施

者參考，誠如張委員所提本案共同負擔比例較高，雖然實施者

有提到本案有容移成本，但造價部分提列 15萬/坪，未來審議

各委員會針對提列標準以及房價是否有符合營造施工在價格

的反應，委員會幫各位地主做把關。 

2、 關於所有權人日盛銀行提出拆遷補償費的意見，估價師在估價

條件也有針對耐用年限做延長，建議估價師將稍早回覆的內容

做一個書面的說明給地主參考。 

3、 本案有一位地主未表達意願及申請分配，雖先前已代為抽籤其

分配價值，請實施者說明與該未所有權人的溝通情形，以上謝

謝。 

(七) 上群興業股份有限公司 

關於吳姓地主的意見內有諸多與事實不符，公司是很有誠意地要與

地主溝通協商，律師函亦有回覆並註明請地主致電或是碰面討論，

私約部分上可能有一些誤解，後續會繼續與地主溝通說明，以上，

謝謝。 

(八) 築璟都市更新有限公司 

1、 關於財政部國有財產署意見回復如下： 

(1)第一點到第四點意見遵照辦理，未來會將國有土地處理方式

完整載明於權變計畫書正文。 

(2)第五點意見，本案容積移轉業經都市設計審議通過，同意容



16 
 

移量體，相關核准公文已檢附於附錄。 

(3)第六點意見，容積移轉費用於事業計畫為概估值，實際以買

賣契約為準，相關買賣契約已檢附於附錄。 

(4)第七點意見，本案共同負擔營業稅之計算後續以中央版本為

準。 

(5)第八點意見，本案各項費用均依照提列總表提列，共同負擔

比例以後續實際審議通過數值為準。 

(6)第九點意見，後續將檢送 3 家估價報告書至財政部國有財產

署。 

(7)第十點意見，本案國有財產署已完成選配作業。 

2、 關於日盛銀行意見回復如下： 

 (1)中壢昇陽建設案及桃園東門停車場案皆無容積移轉，本案容

積移轉 40%，故共同負擔部分稍微較高。 

(2)本案業經都市更新審議委員會審查通過建物造價為 15萬/坪，

本案為地上 24 層地下四層之建物，為維持本案一致性，也

並未針對目前物價上漲部分予以調整造價，後續以實際審議

通過數值為準。 

3、 關於代為抽籤的所有權人，其居住地為台北，實施者有持續嘗

試聯繫亦有請里長協助，目前他尚未表態要選的位子，所以才

代為抽籤，以上說明。 

(九) 景瀚不動產估價師聯合事務所 

回應日盛銀行第三點意見，針對拆遷補償費，中華路 65號建物與日

盛銀行所有的建物的結構均為加強磚造，按照中華民國不動產估價

師公會所發布的第四號公報，加強磚造的耐用年限均為三十五年，

兩者的耐用年限均超過三十五年，故統一延長十五年，在評估建物

拆遷補償費時還是會考慮屋齡的差異，在建物殘值率會有所不同，

也就是說屋齡較新者相對殘值率會較高。 

(十) 張金城建築師事務所 
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回應日盛銀行第四點意見，通風開口部分已依建築技術規則檢討，

並於事業計畫核定。 

六、 結論 

本次會議與會以及專家學者所提意見，請實施者納入權利變換計畫內參考。

另於公開展覽過程中，如各位民眾還有其他意見，仍可採書面方式向本市

住宅發展處表達，住宅發展處將函請實施者做回覆，並做審議會審查的參

考，本案公聽會紀錄將於會後上網公告，請至「桃園市政府住宅發展處／

業務資訊／都市更新科」查詢，今天公聽會謝謝各位的參加。 

七、 散會：上午 11時 


