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活動 

摘要／紀錄 

「社區都更案」紀雅莉小姐分享： 

一、 經驗分享： 

1. 內湖「合家歡社區吉祥區」為臺北市海砂屋住戶自辦都更案，紀

小姐擔任社區副主委與其他理事共同自立推行都更案，並且為臺

北市第一個準備結案的社區。 

2. 紀小姐一開始跟住戶敘明「都更的目的並非賺錢，只承諾會還給

居民一個全新、安全的家。」 

3. 紀小姐與理事長的理念就是：一直往下推，都更案緩慢主要是因

為政府公文時間的往來，從第一屆理事會的進度在原地重建達到

98％（當時的規定是需要 100％），到之後幾屆理事會也沒有任

何進度。 

4. 不要為了小額欠款去做債務協商，一旦有債務協商紀錄將來借款

購屋會遇到需多問題。 

5. 社區主要是透過部落格(blog)讓住戶瞭解都更目前進展，定期更

新消息並刊登工程進度照片讓住戶安心，也藉由此平台供住戶登

記更新後房子、車位的選擇。 

6. 只有用功的人，都更才會成功。 

7. 希望住戶盡量低調，吉祥居現在每戶的基本配備有大金變頻冷暖

氣機，且太高調會讓社區周邊部分正在都更的案子，因此產生比

較，而難以成功。 

8. 部分人並非真的想當義工而參與理事會，而是基於要看緊荷包、

監工，為個人利益而非整個社區的利益，這種反而會增加理事會

運作難度。 



二、 問題與討論： 

Q（蔡雨汝師）：當年反對的一樓住戶（釘子戶）原本不願意都更，最後

是如何說服、解決？ 

A：都更通常需要以下幾個專長–心理學、會計、法律。運用心理學把他

們當專家，遇到事情先向他請教使他有被尊重感，但也明白告訴一樓

住戶現今是占用防空洞，此外，給一樓住戶特權可以優先選擇更新後

之樓戶。（目前現實中，釘子戶並非愛錢，他們要的其實是尊重）。 

 

Q（林玟慧師）：文林苑案？ 

A：文林苑是透過建商以營利為目的，而非改善生活環境，文林苑主要的

問題在於建商早已把王家上層的住戶售出，此外建商也早已衡量過將

王家逼出去拖兩年的進度與預售屋違約金兩者間之利弊。而中華民國

的法律為拿到建照即可預售，只要沒拿到始照就是「預售」。我們社

區與建商不同在於，我們是老百姓較怕打官司，在售屋上較為謹慎，

我們是一直到房子蓋好，並推測大約何時拿到始照後才開始預售，減

少糾紛。 

 

Q（莊美蓮師）：都更所需要的經費是從何而來？ 

A：根據土地融資、辦理信託給銀行，像是第一銀行、富邦銀行，他們大

約願意借八成，從建設公司搭配銀行推出的方案條件中選擇較好的，

臺北市政府也有更新前置補助款，我們社區拿到約 200 萬。 

 

Q（洪鼎堯師）：先前提到避免債務協商的替代方法為何？ 

A：其實只要與銀行用電話協商就好，現行法規還債只要扣抵每個月薪水

的三分之一，因此承諾銀行每月還款一定額度就不需要債務協商。 

 

Q（蔡雨汝師）：我父親買了一樓店面，前面的騎樓被管委會要求要畫一

半開放給外人來停機車，很奇怪？ 

A：騎樓不屬於公設，買賣為心甘情願，是他自己付出不該付的，我們買

房子需要看地目，只看所有權狀不準，買房子一定要看謄本，到台北

市政府都發局申請才是最準確、真正的地目，我們社區捐出去的地算

是我們私人的，但是給公眾使用。 

 

Q（洪鼎堯師）：整個臺北市都市計畫的面貌為何，是怎麼樣的形式？ 

A：其實我們都市計畫是屬於都發局業務，他們都市計畫圖只有劃定區

塊，至於要爭取多少獎勵容積、綠化百分之多少、釋出多少公共空間



則是個別審查。 

 

Q（蔡雨汝師）：管委會的力量有多大？ 

A：端看管委會要多大就有多大，管委員可以找政府來會勘一樓部分，畫

設停車格、立 1999 牌子，管委會主要是看有沒有訴訟問題，例如一

樓住戶開門的方向管委會有權統一，要求改建住戶恢復原狀，萬一不

交管會費，管委會亦有權訴諸法律查封房子。 

 

Q（莊美蓮師）：都更後房子後推四公尺的道路所有權歸誰？ 

A：歸我們住戶所有人均分。在土地權狀持分而非建物的所有權狀裡面之

坪數，因此我們公共設施僅有 25％，並沒有把退後的四公尺算進去、

亦並未收錢。 

 

Q（洪鼎堯師）：都更後房價 400-2000 多萬，就社會的結構來看，都更

是否會把房價炒高？ 

A：房價為市場競爭並非自己哄抬，現在房價高是因為故意在很爛的地方

用很好的建材，再賣很高的價格，其實真正貴的是土地，而非建材。 

 

Q（盛素卿師）：你們的建商是哪一家？  

A：輝昌，在新北市很有名。我們是以公開招標（先以資格標再用價格標

來篩選），並在網路查該公司工商登記，將來再談判時較了解對方，

此外，信義不動產估價公司雖是最貴的，但公信力也最高，將來在審

查時亦較容易通過。 

 

Q（盛素卿師）：原住戶的坪數有增加嗎？ 

A：端看各住戶。我們稱為權利變換，經過估價公司估價後可選擇同價值

之房子，也可選擇價值較少之房子再另外拿錢，或選擇價值較高之房

子再另外貼錢。 

 

Q（盛素卿師）：理事會成員是來自各領域嗎？ 

A：通常多為會做事的樓長來擔任。我也在部落格呼籲大家：並非出來講

話的人就是會做事的，但我也會私下拜託有相關專長的人來幫忙，像

是水電專長、電梯公司之總經理，主要還是以與我們有地緣關係的人

來做相關工程。 
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