第四章  課題分析與建議
第一節  土地使用開發負擔內容課題分析與建議
課題一：土地使用開發所需負擔之公共設施項目係採列舉方式或以彈性規定或二者並行。

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔之公共設施項目，其規定之方式歸納如表4-1所示。

表4-1  現行土地使用開發所需負擔之公共設施項目與方式彙整表

現行相關法令規範
負擔公共設施項目之規定
方式

都市計畫農業區變更使用審議規範
道路、學校、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、停車場等公共設施用地。
列舉與彈性方式並列

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
主要包括緩衝帶、公共停車場、幼稚園(含托兒所)、國民中小學學校用地(或代用地)、閭鄰公園(含兒童遊樂場及運動場)、社區道路、污水處理場等公共設施及公用設備。
列舉與彈性方式並列


配合農地釋出方案興建住宅社區
主要包括緩衝帶、公共停車場、幼稚園(含托兒所)、國民中小學學校用地(或代用地)、閭鄰公園(含兒童遊樂場及運動場)、社區道路、污水處理場等公共設施及公用設備。
列舉與彈性方式並列

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
必要之公共設施用地
彈性方式


屬未開發之工業區
道路、溝渠、公園、綠地、兒童遊樂場、廣場、停車場、體育場所、國民學校等九項公共設施
列舉方式

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
衍生所需之出入道路、公共停車場、公園、綠地、體育場所、兒童遊樂場、廣場、消防、上下水道、污水處理廠、垃圾焚化爐等環保設施及其他必要性服務設施
列舉與彈性方式並列

工商綜合區開發設置管理辦法
道路、停車場、污水處理、垃圾處理、水電供給及其他相關必要性服務設施
列舉與彈性方式並列

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
公園、綠地、公共停車場、環保設施、主要出入道路等必要性服務設施
列舉與彈性方式並列

(續)表4-1  現行土地使用開發所需負擔之公共設施項目與方式彙整表

現行相關法令規範
負擔公共設施項目之規定
方式

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
公共設施及綠地
列舉與彈性方式並列


興辦工業人
必要性服務設施用地及綠地
列舉與彈性方式並列

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
公共設施用地及綠地
列舉與彈性方式並列


興辦工業人
必要性服務設施用地及綠地
列舉與彈性方式並列


興辦工業人申請非都市土地擴編
必要性服務設施用地及綠地
列舉與彈性方式並列

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
必要之公共設施或其他必要性服務設施，如道路、綠帶、公共停車場、廣場、消防、上下水道及相關環保設施等
列舉與彈性方式並列

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
必要性之公共設施與保育綠地
列舉與彈性方式並列

資料來源：本研究整理

（二）分析

目前土地使用開發除「都市計畫工業區檢討變更審議規範」以彈性或列舉方式規定公共設施項目外，其餘都採取列舉與彈性方式並列。其乃因不同開發類型所需之公共設施項目不同必須加以規定以玆明確，然有時因基地環境之差異又必須保留其彈性，以避免執行上之困擾。
（三）建議
有關土地使用開發所需負擔之公共設施項目與方式，建議採列舉式與概括式並列，即依不同開發類型之特性明訂，但仍必須保留其彈性處理之空間。

課題二：土地使用開發所需負擔之公共設施項目是否需包括變更使用範圍外之地區。

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔公共設施項目之範圍歸納如表4-2所示。

表4-2  現行土地使用開發所需負擔公共設施項目之範圍

現行相關法令規範
負擔公共設施項目之範圍

都市計畫農業區變更使用審議規範
區內及區外

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
區內


配合農地釋出方案興建住宅社區
區內及區外

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
區內


屬未開發之工業區
區內

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
區內

工商綜合區開發設置管理辦法
區內

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
區內

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
區內


興辦工業人
區內

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
區內


興辦工業人
區內


興辦工業人申請非都市土地擴編
區內

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
區內

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
區內

     資料來源：本研究整理

（二）分析
目前土地使用開發所需負擔公共設施項目之範圍僅配合農地釋出方案興建住宅社區之「都市計畫農業區變更使用審議規範」及「非都市土地開發審議規範住宅社區專編」規定需包括變更使用範圍外之地區，其餘土地使用開發所需負擔公共設施項目均以區內為主，惟若以社會成本內部化以及提昇良好的都市環境品質前提下，開發者應有其義務負擔部分區外公共設施，然因地區都市環境品質之差異，區外公共設施負擔項目與範圍界定不易，故應彈性處理以玆因應。

（三）建議
有關土地使用開發所需負擔公共設施項目於不超過負擔回饋標準前提下規劃提供供全部城鄉計畫地區範圍使用之公共設施用地。供全部城鄉計畫地區範圍使用之公共設施用地，未於區內規劃提供者，應以代金或提供完整可建築土地作為設置之代用地予直轄市、縣(市)政府。

課題三：土地使用開發所需負擔之公共設施項目其土地產權是否捐贈。

（一）說明
現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔之公共設施項目，其土地產權是否捐贈歸納如表4-3所示。

表4-3  現行土地使用開發所需負擔公共設施項目土地產權規定彙整表
現行相關法令規範
負擔公共設施項目土地產權規定


不捐贈之項目
捐贈項目

都市計畫農業區變更使用審議規範
除捐贈道路、學校、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、停車場等公共設施用地外，其餘部分均不捐。
道路、學校、公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、停車場等公共設施用地。



非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
緩衝帶、公共停車場、幼稚園(含托兒所)等公共設施
國民中小學學校用地(或代用地)、污水處理場應贈與縣(市)政府；閭鄰公園(含兒童遊樂場及運動場)、社區道路應贈與鄉(鎮、市)公所。


配合農地釋出方案興建住宅社區
右列所示以外之公共設施用地
開發者至少應捐贈開發總面積35%之公共設施用地予縣市政府或鄉鎮市公所。

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
右列所示以外必要之公共設施用地
捐地1/2中應為公共設施用地


屬未開發之工業區
非九項以外之公共設施
道路、溝渠、公園、綠地、兒童遊樂場、廣場、停車場、體育場所、國民學校等九項公共設施捐贈予地方政府所有

(續)表4-3  現行土地使用開發所需負擔公共設施項目土地產權規定彙整表

現行相關法令規範
負擔公共設施項目土地產權規定


不捐贈之項目
捐贈項目

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
開發行為衍生所需之出入道路、公共停車場、公園、綠地、體育場所、兒童遊樂場、廣場、消防、上下水道、污水處理廠、垃圾焚化爐等環保設施及其他必要性服務設施
申請範圍內之聯外出入道路應劃設為都市計畫「道路用地」，並於開發完成後捐贈登記為當地直轄市、縣(市)所有。

工商綜合區開發設置管理辦法
道路、停車場、污水處理、垃圾處理、水電供給及其他相關必要性服務設施


1.屬通過性之道路者，應捐贈並分割移轉登記為政府所有

2.捐贈生態綠地予國有，但得選擇以代金代之。

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
公園、綠地、公共停車場、環保設施、主要出入道路等必要性服務設施
無

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
區內公共設施及綠地
無


興辦工業人
必要性服務設施及綠地
無

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
公共設施用地及綠地
無


興辦工業人
必要性服務設施及綠地
無


興辦工業人申請非都市土地擴編
必要性服務設施及綠地
無

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
道路、公共停車場、廣場、消防、上下水道及相關環保設施等
綠帶

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
必要性之公共設施


保育綠地

資料來源：本研究整理

（二）分析

現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔之公共設施項目，其土地產權必須捐贈的部分以住宅社區類型開發為目的者居多，其捐贈的項目以社區性公共設施項目為主；特定專用區開發類型者以捐贈通過性或聯外道路為主；工業區開發類型為目的者大多無須捐贈公共設施；遊樂區開發類型者以捐贈保育綠地為主。 由以上分析可知，土地使用開發所需負擔之公共設施項目不一定需要捐贈予政府，其是否捐贈主要應考量公共設施所扮演之功能及其永續管理維護等因素。

（三）建議

公共設施用地非僅服務區內者(如學校、通過性或聯外道路等)，應無償提供登記為直轄市、縣(市)政府所有，其餘公共設施用地由開發者依規定規劃留設，土地產權為開發者所有，惟事後其土地之變更或移轉須報經政府核可始得為之，以確保公共設施之整體性與永續性。

課題四：土地使用開發所需負擔公共設施之原則係採比例或彈性方式規定。

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔公共設施之原則，其規定之方式歸納如表4-4所示。

表4-4  現行土地使用開發所需負擔公共設施之原則彙整表
現行相關法令規範
負擔原則
總負擔
備註


公共設施
保育綠地




規定
方式
規定
方式



都市計畫農業區變更使用審議規範
公共設施及公用設備用地及代用地，其面積合計不得低於申請變更使用總面積之百分之四十。
比例(40%)

下限
無
無
至少40%
---

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
僅針對各細項公共設施訂定計算原則，對於總量所需負擔之比例並無規定。
彈性
無
無
彈性
---


配合農地釋出方案興建住宅社區
申請開發基地之公共設施比例不得低於開發總面積45%。
比例(45%)

下限
無
無
至少45%
---

(續)表4-4  現行土地使用開發所需負擔公共設施之原則彙整表
現行相關法令規範
負擔原則
總負擔
備註


公共設施
保育綠地




規定
方式
規定
方式



都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
申請變更面積於扣除自願捐地部分土地後，應再提供百分之三十，留作區內必要之公共設施
比例

下限
無
無
21%至27%(不包括捐地之負擔)
自願捐地比例10%至30%


屬未開發之工業區
1.公共設施與其餘可供建築土地為申請變更面積百分之六十。

2.負擔回饋合併計算總量
比例

上限
無
無
負擔與回饋共60%
---

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
必要性服務設施及公共設施用地面積不得低於申請變更土地總面積之百分之三十。


比例(30%)

下限
無
無
至少30%
---

工商綜合區開發設置管理辦法
相關必要性服務設施所佔面積不得低於申請開發土地總面積扣除生態綠地後賸餘土地面積百分之四十。
比例(28%)

下限
生態綠地為申請開發總面積百分之三十土地。
比例(30%)

下限
至少58%
---

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
公園、綠地、公共停車場、環保設施、主要出入道路等必要性服務設施面積為提供申請變更總面積百分之二十。
比例(20%)

下限
無
無
至少20%
---

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
公共設施用地之面積應佔工業區全區面積百分之三十至四十，其中綠地不得少於全區面積百分之十。


比例(20%至30%)下限，但有參考上限
綠地不得少於全區面積百分之十。


比例(10%)

下限
30%至40%
---


興辦工業人
應提供工業區全區面積百分之三十土地，作為工業區周界綠帶或相關設施等使用。
比例(30%)

下限
與公共設施

合併計算
至少30%
---

(續)表4-4  現行土地使用開發所需負擔公共設施之原則彙整表
現行相關法令規範
負擔原則
總負擔
備註


公共設施
保育綠地




規定
方式
規定
方式



促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
公共設施用地所佔面積，不得低於全區土地總面積百分之三十，其中綠地應佔全區土地總面積百分之十以上
比例(20%)

下限
綠地應佔全區土地總面積百分之十以上
比例(10%)

下限
至少30%
---


興辦工業人
必要性服務設施視需要劃設
彈性
綠地應佔全區土地總面積百分之十以上
比例(10%)

下限
至少10%
---


興辦工業人申請非都市土地擴編
必要性服務設施視需要劃設
彈性
綠地應佔全區土地總面積百分之十以上
比例(10%)

下限
至少10%
---

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
應提供變更都市計畫土地總面積百分之三十至百分之四十之土地作為公共設施或其他必要性服務設施，其中周邊隔離緩衝綠帶不得少於百分之十五。
比例(15%至25%)下限，但有參考上限
周邊隔離緩衝綠帶不得少於百分之十五。


比例(15%)

下限
30%至40%
---

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
依其事業計畫設置必要之公共設施
彈性
保育綠地不得少於興辦事業計畫面積30%。
比例(30%)

下限
至少30%
---

資料來源：本研究整理

（二）分析
現行相關法令規範對於土地使用開發所需負擔公共設施及綠地之原則包括比例下限、比例上限及彈性等三種。至於公共設施及綠地總額負擔比例除「工商綜合區開發設置管理辦法」及「都市計畫工業區檢討變更審議規範」差異較大外，其餘大多約在30%至40%。

（三）建議
有關土地使用開發所需負擔公共設施之原則，建議採比例下限之方式訂定，且負擔與回饋總額應有參考上限，說明如下：

1.非建築用地變更為建築用地時，負擔與回饋總額下限為可開發地區面積百分之三十，上限為可開發地區面積百分之五十。

2.低價值建築用地變更為高價值建築用地時，負擔與回饋總額下限為可開發地區面積百分之十，上限為可開發地區面積百分之三十。

課題五：公共設施捐贈之時機

（一）說明
現行相關法令規範對於土地使用開發有關公共設施捐贈之時機歸納如表4-5所示。

表4-5  現行土地使用開發公共設施捐贈之時機彙整表

現行相關法令規範
公共設施捐贈時機

都市計畫農業區變更使用審議規範
取得開發許可後但於申領建照執照前完成捐贈

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
於用地變更編定前完成捐贈


配合農地釋出方案興建住宅社區
於用地變更編定前完成捐贈

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
1. 區內公共設施用地不捐。

2. 自願捐地1/2中為公共設施用地，其捐贈時機為取得開發許可後但於申領建照執照前完成捐贈。


屬未開發之工業區
區段徵收後於地籍整理時將九項公共設施產權登記為地方政府所有

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
區內聯外之出入道路於開發完成後完成捐贈

工商綜合區開發設置管理辦法
若選擇捐贈生態綠地者，應於申請建照執照前完成捐贈

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
區內必要性服務設施不捐

(續)表4-5  現行土地使用開發公共設施捐贈之時機彙整表

現行相關法令規範
公共設施捐贈時機

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
區內公共設施及綠地不捐


興辦工業人
必要性服務設施及綠地不捐

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
區內公共設施及綠地不捐


興辦工業人
必要性服務設施及綠地不捐


興辦工業人申請非都市土地擴編
必要性服務設施及綠地不捐

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
綠帶應於核發使用執照前完成捐贈

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
於用地變更編定前完成捐贈

資料來源：本研究整理

（二）分析
現行相關法令規範對於土地使用開發有關公共設施用地捐贈之時機於都市土地部分可分為二類，其一為取得開發許可後但於申領建照執照前完成捐贈，其二為取得開發許可後但於申領建築使用執照前完成捐贈；於非都市土地部分則於用地變更編定前或申領建照執照前完成捐贈。

（三）建議
由於公共設施用地係屬開發負擔的項目之一，即有開發之行為就有負擔，且考量公共設施興闢之權責，建議捐贈時機如下：

1.公共設施由政府興闢者應於實施計畫公告發布實施前移轉分割捐贈予直轄市、縣(市)政府所有。

2.公共設施由開發者自行負擔興闢者，於興闢完成經政府勘驗合格後於實施計畫公告發布實施前移轉分割捐贈予直轄市、縣(市)政府所有。

第二節  土地使用開發回饋內容課題分析與建議
課題一：回饋項目與方式訂定原則

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發回饋項目與方式訂定原則歸納如表4-6所示。

表4-6  現行土地使用開發回饋項目與方式訂定原則彙整表

現行相關法令規範
回饋項目與方式


土地
回饋金(捐獻金)
其他

都市計畫農業區變更使用審議規範
---
提供都市計畫變更後第一次土地公告現值與該規劃作為商業使用土地面積乘積之百分之五金額。
興建中低收入住宅

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
---
---
---


配合農地釋出方案興建住宅社區
---
回饋金金額為供商業性質使用之土地於獲准開發許可當年度之公告土地現值之12%。
興建中低收入住宅

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
捐贈土地，1/2為可建築用地，1/2為公共設施用地
自願捐獻代金部分，應按自願捐獻土地當期公告土地現值加百分之四十計算
---


屬未開發之工業區
---
---
---

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
---
----
提供樓地板面積(公益性開放空間)

工商綜合區開發設置管理辦法
---
捐獻金金額不得低於取得開發許可當年度之公告土地現值與可建築基地面積乘績之百分之十二。
---

(續)表4-6  現行土地使用開發回饋項目與方式訂定原則彙整表

現行相關法令規範
回饋項目與方式


土地
回饋金(捐獻金)
其他

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
捐贈可建築用地(10%)，(土地與現金二者擇一)
自願捐贈可建築用地得依同比例土地依核准變更當年度平均公告土地現值加四成換算為捐獻代金捐予當地地方政府。(土地與現金二者擇一)
---

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
---
----
---


興辦工業人
---
---
---

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
---
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
---


興辦工業人
---
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
---


興辦工業人申請非都市土地擴編
---
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
---

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
---
---
---

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
---
申請變更編定之土地屬農牧用地、林業用地，養殖用地或水利用地，捐贈其變更編定為遊憩用地面積與獲准變更編定當年度公告土地現值乘積12%金額
---

資料來源：本研究整理

（二）分析

現行相關法令規範對於土地使用開發回饋項目與方式訂定包括土地、回饋金(捐獻金)、提供樓地板面積及興建中低收入住宅等方式。

（三）建議
有關土地使用開發回饋項目與方式訂定原則建議以回饋金(捐獻金)為主，土地為輔，提供樓地板面積及興建中低收入住宅為替代之方式。

課題二：土地使用開發回饋金(捐獻金)計算方式

（一）說明
現行相關法令規範對於土地使用開發回饋金(捐獻金)計算基礎歸納如表4-7所示。

表4-7  現行土地使用開發回饋金(捐獻金)計算方式彙整表

現行相關法令規範
回饋金(捐獻金)計算方式


規定
計算基準



面積
公告現值
面積與公告現值乘積之比例
有無

加成

都市計畫農業區變更使用審議規範
提供都市計畫變更後第一次土地公告現值與該規劃作為商業使用土地面積乘積之百分之五金額。
商業使用面積(較高利益)
變更後第一次土地公告現值
5%
無

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
---
---
---
---
---


配合農地釋出方案興建住宅社區
回饋金金額為供商業性質使用之土地於獲准開發許可當年度之公告土地現值之12%。
商業使用面積(較高利益)
獲准開發許可當年度之公告土地現值
12%
無

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
自願捐獻代金部分，應按自願捐獻土地當期公告土地現值加百分之四十計算
自願捐獻土地面積(10%-30%)
自願捐獻土地當期公告土地現值
100%
加四成


屬未開發之工業區
---
---
---
---
---

(續)表4-7  現行土地使用開發回饋金(捐獻金)計算方式彙整表

現行相關法令規範
回饋金(捐獻金)計算方式


規定
計算基準



面積
公告現值
面積與公告現值乘積之比例
有無

加成

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
----
----
----
----
----

工商綜合區開發設置管理辦法
捐獻金金額不得低於取得開發許可當年度之公告土地現值與可建築基地面積乘績之百分之十二。
可建築基地面積
開發許可當年度之公告土地現值
12%
無

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
自願捐贈可建築用地得依同比例土地依核准變更當年度平均公告土地現值加四成換算為捐獻代金捐予當地地方政府。


自願捐贈可建築用地面積(10%)
核准變更當年度平均公告土地現值
100%
加四成

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
----
----
----
----
----


興辦工業人
---
---
---
---
---

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
編定總面積(平均)
當期公告土地現值
10%
無


興辦工業人
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
編定總面積(平均)
當期公告土地現值
10%
無


興辦工業人申請非都市土地擴編
按當期公告土地現值以編定總面積百分之十計算回饋金。
編定總面積(平均)
當期公告土地現值
10%
無

(續)表4-7  現行土地使用開發回饋金(捐獻金)計算方式彙整表

現行相關法令規範
回饋金(捐獻金)計算方式


規定
計算基準



面積
公告現值
面積與公告現值乘積之比例
有無

加成

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
---
---
---
---
---

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
申請變更編定之土地屬農牧用地、林業用地，養殖用地或水利用地，捐贈其變更編定為遊憩用地面積與獲准變更編定當年度公告土地現值乘積12%金額
變更編定為遊憩用地面積
獲准變更編定當年度公告土地現值
12%
無

資料來源：本研究整理

（二）分析

有關回饋金(捐獻金)計算基礎中，有關面積採用之方式包括商業使用面積、自願捐獻土地面積、可建築基地面積及總面積等方式；有關公告現值採用之方式包括變更後第一次土地公告現值、獲准開發許可當年度之公告土地現值及當期公告土地現值等方式；有關面積與公告現值乘積之比例及是否加成並無統一之標準。

（三）建議
1.回饋金額度計算以可建築基地面積與公告現值乘積百分之十為為原則，且不得超過負擔與回饋總額之規定上限。前述公告現值以實施計畫發布且調整公告現值後之回饋當年土地公告現值為基準。

2.以可建築土地替代回饋金時，可建築土地面積計算以回饋金額度除以依法估定之土地價格為基準。

3.以樓地板面積替代回饋金時，樓地板面積計算以回饋金額度除以單位樓地板面積之工程成本造價為基準，惟不足一單位時，繳交現金補足差額。

4.以興建中低收入住宅替代回饋金時，興建戶數計算以回饋金額度除以每戶興建之工程成本造價為基準，惟不足一單位時，繳交現金補足差額。

課題三：土地使用開發回饋之時機

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發回饋之時機，其規定歸納如表4-8所示。

表4-8  現行土地使用開發回饋之時機彙整表

現行相關法令規範
回饋時機


土地
回饋金(捐獻金)
其他

都市計畫農業區變更使用審議規範
---
取得開發許可後但於申領建照執照前。
對於興建中低收入住宅時機無規定

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
---
---
---


配合農地釋出方案興建住宅社區
---
辦理用地變更編定同時
中低收入住宅應於第一期第一區興建完成

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
細部計畫完成法定程序後但於申請建照執照前。
細部計畫完成法定程序後但於申請建照執照前。
---


屬未開發之工業區
---
---
---

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
---
---
申請建照執照時為之（提供樓地板面積）。

工商綜合區開發設置管理辦法
---
取得開許可後，申領雜項執照前。
---

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
都市計畫變更案核定公告發布實施後，但於申請建築執照前。(土地與現金二者擇一)
都市計畫變更案核定公告發布實施後，但於申請建築執照前。(土地與現金二者擇一)
---

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
---
---
---


興辦工業人
---
---
---

(續)表4-8  現行土地使用開發回饋之時機彙整表

現行相關法令規範
回饋時機


土地
回饋金(捐獻金)
其他

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
---
於當地直轄市或縣(市)政府公告編定前。
---


興辦工業人
---
於當地直轄市或縣(市)政府公告編定前。
---


興辦工業人申請非都市土地擴編
---
於增加廠地面積辦理工廠變更登記前。
---

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
---
---
---

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
---
於當地直轄市或縣(市)政府公告編定前。
---

資料來源：本研究整理

（二）分析

有關回饋土地捐贈之時機於申領建照執照前為之，有關回饋金(捐獻金)繳交時機可分為以下四類，其一於申領建照執照前繳交，其二於用地變更編定同時繳交，其三於用地變更編定前繳交，其四於申領雜項執照前繳交。

（三）建議
1.以回饋金(捐獻金)回饋者，應於實施計畫公告發布實施後但於實施建築管理前繳交，惟政府得視實際需要於實施計畫公告發布實施前要求開發者預繳一定比例之保證金，其預繳之保證金應於回饋金總額扣除之。

2.以捐贈可建築土地回饋者，土地捐贈時機應於實施計畫公告發布實施前完成捐贈。

3.以樓地板面積或興建中低收入住宅回饋者，回饋時機應於取得第一期建築使用執照前完成。

課題四：土地使用開發協議書管理機制

（一）說明

現行相關法令規範對於土地使用開發有關協議書管理機制歸納如表4-9所示。

表4-9  現行土地使用開發協議書管理機制彙整表

現行相關法令規範
協議書管理機制

都市計畫農業區變更使用審議規範
都市計畫變更案核定或備案機關都市計畫委員會審議通過後，應即與當地直轄市或縣(市)政府簽訂協議書。

非都市土地開發審議規範住宅社區專編
住宅社區開發
無須簽訂協議書


配合農地釋出方案興建住宅社區
應與地方政府簽訂協議書，惟簽訂時機並無明訂

都市計畫工業區檢討變更審議規範
屬已開發之工業區
應與地方政府簽訂協議書，惟簽訂時機並無明訂


屬未開發之工業區
---

都市計畫保護區變更為醫療專用區回饋處理原則
經核定或備案機關都市計畫委員會審議通過，開發者對於依決議所作之自願捐贈或負擔承諾，應經開發者與當地直轄市、縣(市)政府雙方以書面協議，簽訂協議書，並經法院公証或認証，將相關文件納入計畫書規定後，始得依法核定或准予備案公告發布實施。

工商綜合區開發設置管理辦法
於申請中央商業主管機關推薦前，應與直轄市、縣(市)政府簽訂協議書。

物流中心業倉儲批發業軟體工業財務及事業計畫審核要點
於申請中央商業主管機關推薦前，應與直轄市、縣(市)政府簽訂協議書。

非都市土地開發審議規範第八編工業區開發計畫及第九編工業區細部計畫
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
無須簽訂協議書


興辦工業人
無須簽訂協議書

促進產業升級條例
公民營事業及土地所有權人開發之工業區
無須簽訂協議書


興辦工業人
無須簽訂協議書


興辦工業人申請非都市土地擴編
無須簽訂協議書

都市計畫工業區毗鄰土地變更處理原則
應與地方政府簽訂協議書，惟簽訂時機並無明訂

非都市土地申請變更作為遊樂區使用興辦事業計畫審查作業要點
無須簽訂協議書

資料來源：本研究整理

（二）分析

現行相關法令規範對於土地使用開發協議書管理機制，可分為以下四類：其一無須與地方政府簽訂協議書；其二應與地方政府簽訂協議書，惟簽訂時機未明訂；其三於目的事業主管機關核准前應與地方政府簽訂協議書；其四於都市計畫變更案核定或備案機關都市計畫委員會審議通過後，應即與當地直轄市或縣(市)政府簽訂協議書，並經法院公証或認証，將相關文件納入計畫書規定後，始得依法核定或准予備案公告發布實施。

（三）建議
土地使用開發協議書之簽訂，可確保負擔回饋及相關事項之執行，故其確有簽訂之必要，至於其簽訂之時機應與直轄市、縣(市)政府共同協議後，呈報主管機關許可前為之，並應就審議過程中變更事項重新調整納入於取得開發許可前經法院公證或認證。

第三節  課題分析與建議綜整
有關土地使用開發負擔與回饋內容課題及分析建議彙整如表4-10所示。

表4-10  現行土地使用開發負擔與回饋內容課題及分析建議彙整表

課題
建議

一、土地使用開發所需負擔之公共設施項目係採列舉方式或以彈性規定或二者並行。
有關土地使用開發所需負擔之公共設施項目與方式，建議採列舉式與概括式並列，即依不同開發類型之特性明訂，但仍必須保留其彈性處理之空間。

二、土地使用開發所需負擔之公共設施項目是否需包括變更使用範圍外之地區。
有關土地使用開發所需負擔公共設施項目於不超過負擔回饋標準前提下規劃提供供全部城鄉計畫地區範圍使用之公共設施用地。供全部城鄉計畫地區範圍使用之公共設施用地，未於區內規劃提供者，應以代金或提供完整可建築土地作為設置之代用地予直轄市、縣(市)政府。

三、土地使用開發所需負擔之公共設施項目其土地產權是否捐贈。


公共設施用地非僅服務區內者(如學校、通過性或聯外道路等)，應無償提供登記為直轄市、縣(市)政府所有，其餘公共設施用地由開發者依規定規劃留設，土地產權為開發者所有，惟事後其土地之變更或移轉須報經政府核可始得為之，以確保公共設施之整體性與永續性。

四、土地使用開發所需負擔公共設施之原則係採比例或彈性方式規定。
有關土地使用開發所需負擔公共設施之原則，建議採比例下限之方式訂定，且負擔與回饋總額應有參考上限，說明如下：

一、非建築用地變更為建築用地時，負擔與回饋總額下限為可開發地區面積百分之三十，上限為可開發地區面積百分之五十。

二、低價值建築用地變更為高價值建築用地時，負擔與回饋總額下限為可開發地區面積百分之十，上限為可開發地區面積百分之三十。

五、公共設施捐贈之時機


由於公共設施用地係屬開發負擔的項目之一，即有開發之行為就有負擔，且考量公共設施興闢之權責，建議捐贈時機如下：

一、公共設施由政府興闢者應於實施計畫公告發布實施前移轉分割捐贈予直轄市、縣(市)政府所有。

二、公共設施由開發者自行負擔興闢者，於興闢完成經政府勘驗合格後於實施計畫公告發布實施前移轉分割捐贈予直轄市、縣(市)政府所有。

(續)表4-10  現行土地使用開發負擔與回饋內容課題及分析建議彙整表

課題
建議

六、回饋項目與方式訂定原則


有關土地使用開發回饋項目與方式訂定原則建議以回饋金(捐獻金)為主，土地為輔，提供樓地板面積及興建中低收入住宅為替代之方式。

七、土地使用開發回饋金(捐獻金)計算標準


一、回饋金額度計算以可建築基地面積與公告現值乘積百分之十為為原則，且不得超過負擔與回饋總額之規定上限。前述公告現值以實施計畫發布且調整公告現值後之回饋當年土地公告現值為基準。

二、以可建築土地替代回饋金時，可建築土地面積計算以回饋金額度除以依法估定之土地價格為基準。

三、以樓地板面積替代回饋金時，樓地板面積計算以回饋金額度除以單位樓地板面積之工程成本造價為基準，惟不足一單位時，繳交現金補足差額。

四、以興建中低收入住宅替代回饋金時，興建戶數計算以回饋金額度除以每戶興建之工程成本造價為基準，惟不足一單位時，繳交現金補足差額。

八、土地使用開發回饋之時機


一、以回饋金(捐獻金)回饋者，應於實施計畫公告發布實施後但於實施建築管理前繳交，惟政府得視實際需要於實施計畫公告發布實施前要求開發者預繳一定比例之保證金，其預繳之保證金應於回饋金總額扣除之。

二、以捐贈可建築土地回饋者，土地捐贈時機應於實施計畫公告發布實施前完成捐贈。

三、以樓地板面積或興建中低收入住宅回饋者，回饋時機應於取得第一期建築使用執照前完成。

九、土地使用開發協議書管理機制


土地使用開發協議書之簽訂，可確保負擔回饋及相關事項之執行，故其確有簽訂之必要，至於其簽訂之時機應與直轄市、縣(市)政府共同協議後，呈報主管機關許可前為之，並應就審議過程中變更事項重新調整納入於取得開發許可前經法院公證或認證。

資料來源：本研究整理
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