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臺中市立文山國民中學二期校地 

第一次公聽會會議紀錄 

壹、 事由：說明本市「臺中市立文山國民中學二期校地」之興辦事業概況，

依社會、經濟、文化及生態、永續發展、其他因素評估本興辦事業之

公益性及必要性，並聽取土地所有權人及利害關係人之意見。 

貳、 時間： 114 年 5 月 6 日(星期二) 下午 2 時 

參、 地點：臺中市南屯區文山里文化館 1 樓活動中心 

肆、 主持人：劉科長佳鑫                        紀錄：徐詣璇科員 

伍、 出席單位及人員姓名： 

一、 朱議員暖英服務處：劉副主任朝勝 代理 

二、 何議員文海服務處：何議員文海、洪主任月嬌 

三、 吳議員佩芸服務處：吳議員佩芸、戴主任語晨、黃助理嘉靚 

四、 劉議員士州服務處：劉議員士州、潘主任浿琳 

五、 教育局：劉科長佳鑫、洪股長嘉瑛、徐科員詣璇 

六、 臺中市政府地政局：張建玲、吳馨宜 

七、 臺中市中興地政事務所：陳正軒 

八、 臺中市南屯區區公所：洪啓安 

九、 臺中市立文山國民中學：張校長倉漢、王總務主任勝雄 

十、 臺中市南屯區文山里辦公處：何里長中信 

十一、亞興測量有限公司：蔡益昌、陳乃瑄、魏彤諺、石佾箴 

陸、 土地所有權人及利害關係人：王○燕、台灣糖業股份有限公司(中彰區

處 黃○雯 代理)、江○山、江○培、江○山、江○勛(王○燕 代理)、

江○維、江○偉(王○嬪 代理)、江○憲、江○順(王○嬪 代理)、江○榮、
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江○賢、江○興、江○生、江○仁、江○德、何○政、吳○海、巫○傑、

巫○勳(巫○長 代理)、徐○娟(陳○明 代理)、張吳○香(張○誠 代理)、

張○豪(李○澐 代理)、溫○榮、游○練(游○佑 代理)、廖○娟、戴○鳳、

蘇○蘭(溫○榮 代理)。 

柒、 興辦事業概況： 

         為紓解當地就學壓力及保障學童就近就讀之權益，文山國中第一

期校地於 113 年 6 月 24 日開工，預計 115 年對外招生，另為提供足

夠的校舍及活動空間，冀透過本案取得二期校地，以利校園進行整體

規劃使用，本案針對文山國中二期校地辦理相關用地取得作業，屬私

人土地部分依規定辦理兩場公聽會，而本次公聽會屬於「臺中市立文

山國民中學二期校地」第一次公聽會，若土地所有權人及利害關係人

有任何意見可於本次公聽會上提出。 

捌、 事業計畫之公益性、必要性、適當與合理性及合法性： 

一、 公益性及必要性： 

（一） 社會因素： 

1、 本案範圍內含私有土地 14 筆，面積共約 8,505.78 平方公尺；

影響土地所有權人約 55 人，占南屯區文山里全體人口 14,848

人約 0.37%。透過本案工程提升地區教育品質與改善地區生活

環境，有助於地區整體發展及吸引人口遷入，對人口結構無負

面影響。 

2、 周圍社會現況之影響：預計完工後，讓筏子溪以西基礎教育系

統更完整，供鄰近文山國小及春安國小學生就近就讀，有助於

學童縮短通勤時間及保障就學權益。 

3、 弱勢族群生活型態之影響：本次公聽會後將通知辦理地上物

查估作業，並同時函詢社會局範圍內有無低收入戶或中低收

入戶，若經查有弱勢族群之情事，將請相關單位進行協助。 

4、 居民健康風險之影響：本案工程完工後，學校運動場可供鄰近
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居民運動休閒，學校活動中心同時也可作為防災避難空間，優

化生活環境，故可提升附近居民健康與安全，對周邊居民之身

心健康應有正面影響。 

（二） 經濟因素： 

1、 稅收：本案透過公共設施之建設，改善周邊環境品質及提升鄰

近土地利用價值，可間接增加稅收。 

2、 糧食安全及農林漁牧產業鏈：本案範圍屬文中用地，現況地上

物部分作停車場、工廠、住家及短期葉菜類等，非屬主要農業

生產供應地區，亦不影響農林漁牧之產業鏈，整體而言，對於

糧食安全影響低。 

3、 增減就業或轉業人口：本案工程範圍部分有建物坐落，將辦理

地上物查估作業如後續有拆遷之情形，將依規定發放補償費

或拆遷處理費，對於範圍內就業或轉業人口之影響降至最低。 

4、 用地取得費用：開發費用由本府編列預算下支應。 

5、 土地利用完整性：本工程依都市計畫內容興建，且已考量學校

之整體規劃設計，提供學童足夠之校區及活動空間，發揮土地

利用之完整性。 

（三） 文化及生態因素： 

1、 城鄉自然風貌：開發範圍內地形平緩無特殊自然景觀，工程已

考量原有地形地貌，並朝向低密度建築發展，與當地環境相互

融合，對環境衝擊甚小。 

2、 文化古蹟：本案徵收計畫範圍內無古蹟、遺址或登錄之歷史建

築，因此不發生影響。 

3、 生態環境：範圍內無特殊生態，尚無發現特殊動、植物及重要

保育物種，且本案工程規劃保留基地旁水圳及既有樹木，維護

生態藍綠帶，因此不發生影響。 

4、 生活條件或模式/周邊居民或社會整體之影響：本案以改善學

習與活動空間為主，提升當地教育學習條件，並可作為居民集
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會活動場所或緊急避難場所，有效提升生活環境及居住品質，

對周邊居民與社會整體實有正面效益。 

（四） 永續發展因素： 

1、 國家永續發展政策：公共建設為都市重要指標，學校設立可充

足教育資源，進行人才培育及提升競爭力，完工後配合土地發

展，可挹注都市整體發展之效益，符合國家政策「永續的社會」

及「執行的機制」之有實質助益。 

2、 永續指標：本案土地依都市計畫使用分區為「文中用地」，符

合「永續環境」的土地利用，本案完成後也有助於土地適當且

合理之利用，並可確保全面、公平及高品質教育，完善基礎教

育系統，提升教育水準及人力資本，同時考量環境安全與永續

使用，興建工法採順應地形、地勢及土方之方式，以降低環境

衝擊。 

3、 國土計畫：本案係屬都市計畫之文中用地，屬國土計畫之一

環，且公共設施用地之建設將有效促進地區發展，另學校興建

可確保受教機會平等及獲得基本學力，符合國家計畫永續發

展之目標 

（五） 其他因素： 

1、 本計畫目的與預計徵收私有土地合理關連理由：考量鄰近文

山國小班級數逐年增加，且筏子溪以西地區尚未設置國民中

學，為紓解當地就學壓力，本案配合文山國中 1 期校地進行

整體規劃使用，希望透過土地取得保障範圍內之私有財產權，

同時對於區內外之權益予以考量。 

2、 預計徵收私有土地已達必要最小限度範圍理由：本案為都市

計畫之文中用地，經考量地方需求及土地利用完整性下，所必

需使用最小限度。 

3、 有無其他可替代地區：為改善筏子溪以西無國民中學之困境，

文山國中第 1 期校地工程已於 113 年 6 月 24 日開工，預計
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115 年對外招生，本案為配合 1 期校地提供足夠的校舍及活動

空間，評估無其他可替代地區。 

4、 是否有其他取得土地方式： 

(1) 租用：市府向土地所有權人承租，本府須每年編列租金

預算，將造成市庫支出無上限情形，且本案永久為學校

使用，故應取得所有權為宜。本校一期校地以承租方式

向台灣糖業股份有限公司取得土地使用權，二期校地之

台糖土地是否同樣採取租用方式，本府將進行評估。 

(2) 設定地上權：本案屬文中用地取得工程，係作為學校使

用，且為永久使用，為配合工程施工及後續學校管理之

考量，爰不宜以設定地上權方式取得。 

(3) 捐贈：私人捐贈雖係公有土地來源之一，但須尊重土地

所有權人之意願並主動提出，本案迄今尚未接獲有願意

捐贈土地之意願表示。 

(4) 公私有土地交換（以地易地）：依都市計畫私有公共設施

保留地與公有非公用土地交換辦法第 7 條規定，執行機關

接獲可供交換之公有非公用土地清冊後，應於每年 6 月底

前整理成適當之交換標的後公告，再由土地所有權人於交

換標的投標期間投標，惟本案土地所有權人未提出申請。 

(5) 容積移轉：依臺中市政府 113 年 12 月 18 日府授教中字第

1130370423 號公告指定「文中用地(文中 52)」之部分私有

土地得作為容積移轉送出基地，本案目前已有土地所有權

人進行統整，惟迄今尚未接獲所有權人正式提出申請。 

5、 其他評估必要性理由：本案鄰近精密科學園區就業機會眾多，

周圍公共設施完善，吸引人口移入，為符合當地就學需求、

保障就學權益、便利孩童就近入學，實有設校之必要性及公

益性。 
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二、 適當與合理性、合法性： 

1、 適當與合理性：本工程係依都市計畫內容規劃，並配合 1 期

校地進行興建，已達最小限度且無其他更合適之替代方案，為

提供學童所必須之活動空間及學習環境，並基於影響公私權

益最小原則辦理。 

2、 合法性：依據土地徵收條例第 10 條規定，辦理此次工程公聽

會，並依土地徵收條例第 3 條第 2 項規定辦理後續用地取得

事宜。 

玖、 土地所有權人及利害關係人之意見，及對其意見之回應與處理情形： 

土地所有權人及利害關係人 陳述意見綜合回覆 

土地所有權人 台糖公司中彰區處 

本公司因應各級政府機關公共或經濟

建設所需，原則採以租代售方式釋出土

地，其提供方式以出租、合作開發或設

定地上權為優先,其次為價購或徵收，建

請貴府納入本案用地取得方式參考。 

文山國中一期校地係以承租貴公司土

地方式取得使用權，二期校地係考量校

地之完整性及所有權人多為自然人，故

將貴公司數筆小面積之土地納入本次

範圍，有關貴公司之意見，本府將納入

評估。 

土地所有權人 廖○娟 

靠近保安二街的 1008 地號部分，是否

於下一次公聽會可以確認，也納入可以

容積移轉的範圍。 

感謝台端的意見，本局將列入參考並妥

為研議。 

土地所有權人 江○興 

為何文中學校預定地徵收沒有一次將

所有地徵收造成沒有被徵收的土地地

主無所適從。 

本案文中 52用地自民國 66年劃設並經

通盤檢討後，皆維持文中用地，考量人

口結構已產生重大變遷，在生育率降低

及少子化的大環境下，當地還有增設校

地之需求，顯示當地具有多元自足之發

展特性。本府依鄰近國小學生數量逐年

之增加，預估所需設置之班級數，進一

步規劃教學設施及公共與運動設施的

需求，並留設未來的擴充空間，有關文

中 52 未開闢部分刻正納入全市性公共

設施專案通盤檢討辦理。爰此，僅徵收

台端部分土地，造成不便敬請見諒。 
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土地所有權人及利害關係人 陳述意見綜合回覆 

土地所有權人 溫○榮 

徵收土地後原所有權人面積過小，剩餘

土地不能作相當使用，不公平。 

依土地徵收條例第 8 條規定：「下列各

款情形之一者，所有權人得於徵收公告

之日起一年內向該管直轄市或縣(市)

主管機關申請一併徵收，逾期不受理：

一、徵收土地之殘餘部分面積過小或形

勢不整，致不能為相當之使用者。二、

徵收建築改良物之殘餘部分不能為相

當之使用者。前項申請，應以書面為之。

於補償費發給完竣前，得以書面撤回

之。一併徵收之土地或建築改良物殘餘

部分，應以現金補償之。」本府於所有

權人提出申請後將辦理會勘，並轉請內

政部核定後依規定陳報一併徵收，並按

照徵收當期之市價補償其地價。另依內

政部 93 年 4 月 8 日台內地字第

0930005543號函釋意旨，如臺端同意協

議價購，且該土地殘餘部分符合土地徵

收條例所稱面積過小或形勢不整，致不

能為相當之使用者，亦可申請一併協議

價購，本府將於收到書面申請後，訂定

時間通知申請人及相關機關至現場會

勘，作成勘查紀錄，並將處理結果函覆

所有權人，若經確認賸餘土地或建築改

良物確實過小，無法作為相當之使用，

便可列入一併協議價購的要件一併辦

理，並以該土地之協議價購價格補償

之。 

吳議員佩芸 

1. 協議價格估價說明程序，溝通應公開

透明，市府、顧問公司應拿出最大誠

意。 

2. 地上物拆遷及營業損失的補償，民眾

要提供哪些事證進行申請，市府應多

協助。 

1.本府依土地徵收條例第 11 條規定依

市價與所有權人協議價購，所稱市價

係指市場正常交易價格，將委請不動

產估價師依據「不動產估價技術規

則」進行價格評估，並依據「臺中市

政府評估協議價購價格作業要點」相

關規定提送本市地政局協議價購價

格審查會議審議，評定價格資料後續

將於辦理協議價購會提供土地所有
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土地所有權人及利害關係人 陳述意見綜合回覆 

權人知悉。 

2.建築改良物之補償依「臺中市辦理公

共工程拆遷建築改良物補償自治條

例」，另營業損失部分依內政部「土地

及土地改良物徵收營業損失補償基

準」規定辦理。本案於查估前將以書

面通知並檢附查估作業須知，協請土

地所有權人通知相關權利人(如地上

物所有權人及營業之業主)，並依查估

作業須知內容備妥相關應備文件。 

劉議員士州 

希望文中 52(4.2 公頃)土地能全部公告

可容積移轉，土地取得人越快越好、越

多越好。 

感謝台端的意見，本局將列入參考並妥

為研議。 

土地所有權人 江○德 

1.徵收土地的價格？何時完成？ 

2.校地縮小範圍的其他用地，如何後續

處理？可否解編或容積移轉？ 

3.縮小後的校地界址可否盡快完成？ 

4.地上物補償？ 

5.整個價購程序多久完成？ 

1.被徵收之土地依土地徵收條例第 30

條規定以徵收當期之市價補償，前開

市價並提交本市地價評議委員會評

定之。本案將於第 2次公聽會後啟動

協議價購作業，協議價購價格將隨協

議價購會議通知一併寄出，倘所有權

人無法與本府達成協議，後續本府將

依前述土地徵收條例第 30 條規定辦

理。 

2.有關文中 52 容積移轉範圍，本局將

列入參考並妥為研議。 

3.本案校地範圍將以後續地政事務所

實際分割面積為主，如欲瞭解現場邊

界及建築物須拆除位置，目前已由亞

興測量公司於現地劃設拆除線。 

4.建築改良物依「臺中市辦理公共工程

拆遷建築改良物補償自治條例」及農

林作物「臺中市辦理徵收土地農作改

良物水產養殖物及畜禽類補償遷移

費查估基準」等相關查估法令規定辦

理補償，保障土地所有權人權益。 
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5.本案預計於 7月啟動協議價購作業，

並於年底前完成協議價購簽約作業。 

土地所有權人 江○賢  

1. 為何二期用地全部都是私人用地，排

除台糖用地。 

2.協議價格如何決定，搬遷費、建築改

良物之補償費、農作改良物之補償費 

3.請將台糖用地納入考量。 

1.本案範圍內有數筆台糖土地，因台灣

糖業股份有限公司屬於私人企業，因

此歸類於私有土地。 

2.依土地徵收條例第 11 條規定依市價

與所有權人協議價購，所稱市價係指

市場正常交易價格，將委請不動產估

價師依據「不動產估價技術規則」進

行價格評估，並依據「臺中市政府評

估協議價購價格作業要點」相關規定

提送本市地政局協議價購價格審查

會議審議，評定價格資料後續將於辦

理協議價購會提供土地所有權人知

悉。另範圍內建築改良物依「臺中市

辦理公共工程拆遷建築改良物補償

自治條例」及農林作物「臺中市辦理

徵收土地農作改良物水產養殖物及

畜禽類補償遷移費查估基準」等相關

查估法令規定辦理補償，保障土地所

有權人權益。 

3.本次範圍內有數筆台糖土地，將於下

次會議之權屬圖說上標出台糖土地

位置，以利民眾識別。 

土地所有權人 江○山 

能否有兩家土地評估公司? 

本案協議價購市價之評定價格係委由

不動產估價師依據「不動產估價技術規

則」及參照土地徵收條例第 11 條所示

之市價，進行評估作業，並送交本市協

議價購價格審查會審查通過在案，合先

敘明。本案土地市價委由不動產估價師

依其專業及相關法規，以本案用地範圍

土地使用分區，蒐集政府相關公開資訊

周邊市場買賣實例價格做為參考依據，

考量區域因素及宗地個別因素等評估，

並送本市協議價購市價審查委員會通
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過後決定，一切公開透明。 

本案協議價購價格除委由不動產估價

師進行市價估價，其不動產估價報告書

須提交「臺中市政府協議價購價格審查

會議」審議，依「臺中市政府評估協議

價購價格作業要點」第三點規定：協議

價購價格審查會議由臺中市政府地政

局（以下簡稱地政局）副局長為召集人

並擔任主席，邀集需地機關、臺中市政

府財政局、地政局、預定徵收用地轄區

地政事務所、地政專家學者及不動產估

價師各一人參與，並得邀請有關人員列

席。爰此，審議過程相當嚴謹且專業，

審定價格亦符合當地市價，續依相關審

議結果辦理協議價購程序，以維土地所

有權人權益。 

土地所有權人 徐○娟 (陳○明代理) 

1. 有地號同時位於二期內、外，是否儘

早分割完成，以利安排。 

2. 協調價購金額早日確定 

3. 建物補償費用儘早確定 

4. 文中 52 其他不在範圍內向土地是否

亦可開放容積移轉？ 

1. 僅部分土地納入本案範圍，造成台端

之不便敬請見諒，本案校地範圍將以

後續地政事務所實際分割面積為主，

如欲瞭解現場邊界及建築物須拆除

位置，目前已由亞興測量公司於現地

劃設拆除線。 

2. 如整筆土地全體同意協議價購者得

於協議價購時辦理一般分割，當所有

權人未能達成協議且無法以其他方

式取得者，依土地徵收條例實行細則

第 20 條規定，由直轄市或縣(市)主

管機關應於公告徵收前，囑託該管登

記機關就徵收之部分辦理分割測量

登記，並以分割登記後之土地標示辦

理公告徵收。 

3. 本案將於第 2 次公聽會後儘快召開

協議價購會議，協議價購價格將隨協

議價購會議通知一併寄出。 

4. 本案地上物查估已委託查估公司，於

第 2 次公聽會後辦理地上物查估作
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業，並書面通知查估時間，地上物所

有權人請於通知時間到場維護個人

權益，並備齊相關證明文件，以利補

償費之計算。 

5. 有關文中 52 容積移轉範圍，本局將

列入參考並妥為研議。 

拾、結論： 

一、 本次會議為本案第一次用地取得公聽會，召開公聽會之意旨係為

使區內權益人及瞭解本案發展之民眾可前來與會並發表意見，其

會議中亦會針對公益性及必要性進行評估分析。 

二、 本府透過本次公聽會之舉辦可協助並確認與會民眾之土地或地上

物是否有在本案用地取得範圍內，第二次公聽會開會日期本府將

以公文另行通知。 

拾壹、散會：下午 3 時 45 分。 

拾貳、會議現場照片 

 

 


