附錄一  變數一覽表

變數一覽表

ai： 代表第i 年之行政作業費。
a： 代表單位面積每年行政作業費，單位為「萬元/公頃」。項目主要包括人事費、設備費、旅運費、業務費、地籍整理費等。本研究假設行政作業費均分於區段徵收作業期間之各期內。

bi ：代表第i 年之公共設施工程費。

bk： 代表單位面積公共設施工程費，單位為「萬元/公頃」。項目主要包括整地工程、雨污水下水道工程、共同管道工程、道路、橋樑、溝渠工程及工程規劃、設計、管理、監造、預備金等費用。本研究假設工程費於第k年年終(即i=k)即全部支付完竣。
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c

： 代表第i 年之補償相關費用。
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c

： 代表領取現金的土地之平均補償地價，單位為「萬元/公頃」。包括徵收私有土地現金補償地價、協議價購地價、公有土地以作價方式提供開發之地價款。本研究假設領取現金地價於第二年年終(即i=2)即全部支付完竣(下標第一位代表年期，第二位代表補償項目)。
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c

： 代表單位面積地上物處理費，單位為「萬元/公頃」。包括土地改良物補償及獎勵、救濟等費用，與一併徵收土地或建築改良物殘餘部分之補償費等項之和。本研究假設地上物處理費於第二年年終(即i=2)即全部發放完竣。

h ： 代表平均成本，為可標讓售及有償撥用土地單位面積開發費用，單位為「萬元/公頃」，h=
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/L之值簡稱為「粗單位成本」。
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： 代表區段徵收公共設施工程完工時之期數。

L： 代表區段徵收範圍之總面積，單位為「公頃」。
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： 代表領取現金補償的土地面積，單位為「公頃」；包括區段徵收時領取現金補償地價、協議價購之私有土地及作價之公有土地面積。
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： 代表無償撥供開發土地面積，單位為「公頃」；包括區段徵收時無償撥用提供開發之公有土地及未登記土地面積。
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： 代表申請領地之土地面積，單位為「公頃」；包括區段徵收時核定申領抵價地之私有土地及採領回方式之公有土地面積。
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： 代表可標售土地面積，單位為「公頃」。

[image: image12.wmf]b

l

1

： 代表讓售及有償撥用土地面積，單位為「公頃」。
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： 代表區段徵收後無償取得公共設施用地面積，單位為「公頃」;包括道路、溝渠、公園、綠地、兒童遊樂場、廣場、停車場、體育場所及國民學校用地。
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： 代表領回土地面積，單位為「公頃」;包括區段徵收後發回原土地所有權人抵價地及公地領回(含無償取得公共設施用地以外之公共設施用地)土地面積。

m ： 代表區段徵收土地處分時之期數。
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： 代表區段徵收開發期數，以一年為一期。
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： 代表區段徵收開發期初時(i=0)附近之宅地市場價格。
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： 代表區段徵收土地處分時 (i=m)區內之宅地市場價格。
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： 代表土地標售平均價格，本研究假設
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： 代表讓售或有償撥用地價。
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r

： 代表第i 年之平均貸款利率；土地於第i 年處分所得，隨即先行償還貸款，如有剩餘，其存款利率亦設為
[image: image22.wmf]i

r

。當i=0時代表期初，當i = 1時代表第一年年終，當i = n時代表區段徵收開發時程結束。
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： 代表平均貸款利率，即令
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： 代表區段徵收地區當地之地價指數，其值可能為正值或負值。。
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： 代表總成本，為區段徵收開發總費用，單位為「萬元」。
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： 代表總收益，為區段徵收土地處分所得總和，單位為「萬元」。

vp： 代表區段徵收範圍內平均公告土地現值，單位為「萬元/公頃」。

yi ：代表第i 年之土地處分所得，處分方式包括有償撥用、讓售、標售、標租或設定地上權。
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： 代表領取現金的土地之比例，
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： 代表無償撥供開發土地之比例，
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： 代表讓售土地面積比例，為讓售及有償撥用土地面積
[image: image35.wmf]b

l

1

，與可標售土地面積
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之比例，
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： 代表無償取得公共設施用地之比例，
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：代表區段徵收後可回收成本土地比例， 
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：
代表領回土地比例，
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： 代表讓售地價比例，為讓售及有償撥用平均地價
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，與標售土地平均價格
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之比例，
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： 代表地價差距比例，係指區段徵收範圍內領取現金之平均地價
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，與區段徵收地區附近宅地市場價格
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： 代表地價變動因素，係指區段徵收開發期初時(i=0)附近之宅地市場價格
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，與區段徵收地區土地處分時 (i=m)區內之宅地市場價格
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之比例，
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： 代表補償地價之加成補償成數，
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： 代表供給因素比，
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，為開發完成建地釋出後供給增加造成當地地價影響的程度。
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： 代表成熟度係數，
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，為當地已發展地區與新開發地區地價之差異。
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： 代表總利潤，為區段徵收案的盈餘，
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「都市計畫區段徵收與財務平衡之探討研究」案期中簡報會議紀錄

壹、開會時間：九十一年十月八日(星期二)下午二時○分

貳、開會地點：本局二樓會議室

參、主持人：唐局長明健                 記錄：許慧敏

肆、出席者：(略)
伍、列席者：財團法人成大研究發展基金會
陸、討論過程
	發言單位
	發言內容
	處理情形

	南區規劃隊
	本研究報告最後一頁，敘及運用模型分析，是否可以嘗試用小面積的土地與大面積的土地來做比較，研究結果是否因土地面積大小而有所差異。
	本研究模型假設區段徵收土地面積為已知，根據本研究結果，區段徵收土地面積L之大小會影響總利潤
[image: image71.wmf]p

，但其影響情形無法判定；而平均成本h則不受L之影響。

	北區規劃隊
	關於利用數理經濟法估算區段徵收財務，因實務上土地標售並非於第一年全部完成，可能要很多年才會標售完畢，如此是否影響財務的估算，建議研究單位將此一影響因素納入考量。
	本研究假設，當i = n時代表區段徵收開發時程結束；當i = m  時土地一次處分(包括標讓售及有償撥用)完畢。實務上土地之處分，雖係分年分批不定時不定量，但為使模型在可操作的範圍內，而對土地處分之期程作必要之假設以資簡化，以簡潔地表達區段徵收的精神。但模型運用時，可視房地產景氣等因素，調整m與 n之值即可。


柒、主席結論

一、本次期中簡報同意准予備查。

二、請規劃單位就與會者所提意見納入研修參考，並儘速依合約需求，執行下階段工作內容。

捌、散會：下午四時三○分。
「都市計畫區段徵收與財務平衡之探討研究」案期末簡報會議紀錄

壹、開會時間：九十二年二月十八日(星期一)下午二時○分
貳、開會地點：本局二樓會議室

參、主持人：唐局長明健                 記錄：許慧敏

肆、出席者：(略)
伍、列席者：財團法人成大研究發展基金會
陸、討論過程
	發言單位
	發言內容
	處理情形

	南區規劃隊
	一、本報告書第六章所提之基本方案假設，以大橋國中為案例，目前大橋國中土地尚未處分完畢，未來土地處分完畢後之一、二年即可對此模式進行驗證。
二、本研究若可運用更多區段徵收案例進行實證，則能使模式更臻完善。
	一、建議可作為後續研究時，將大橋國中案例納入，以進一步對此模式進行驗證。
二、建議後續研究時，蒐集更多區段徵收案例進行實證。

	都會區規劃隊
	現階段在進行區段徵收可行性評估時因缺乏模式中所列之完整變數資料，以致於只能以粗估土地處分獲利，未來可否提供一對照表以利作為初期規劃之參考。
	可參考表7.1 區段徵收財務分析表，並就規劃階段無法取得之變數值酌予假設，簡化模型以資運用。


	中區規劃隊
	一、區段徵收影響之因子眾多，對於報告書所提出的案例驗證，是否可以提出各變數的經驗值或是建議。

二、表7-1中部分資料註＊表無資料之部分，在執行模式分析時將如何處理？
	一、本研究所蒐集之不同個案間變數值差距極大，難以歸納其經驗值，且各個變數皆可能對財務造成重大的影響，故建議仍需視個案情形而定。
二、＊＊＊表無資料之部分，案例中僅台北大學一案，因其有提供開發總費用，直接代入模型中之成本項即可。

	北區規劃隊
	本報告書中提出目前公有土地可參與配地領回，是否為全部或部分可參與配地領回？此問題對應到模式的L0f變數是否會因不同結果而變動？
	依土地徵收條例第43條規定，公有土地可比照私有土地採部分作價或領回土地方式撥供開發，本模型係予公私有土地一併計算為
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或l0 l。而l0f變數係指無償撥供開發土地面積，與作價或領回土地之面積無關。

	東區規劃隊


	一、本研究成果可印證過去辦理區段徵收的收益，但若未來進行區段徵收評估，模型內的變數假設過多，開發時程過長時，將會導致推估成果失真，成為數字遊戲。

二、本報告書3-2頁第十七行提到行政院爰於八十八年所提之七項原則，已於九十一年十二月六日時有所修正，建請規劃單位配合修改。
	一、任何開發案時程過長時，其推估成果失真是必然的現象。
二、已配合修正完竣。



	第一課
	贊成運用更多案例進行驗證，使其更具實用性。另外，表7-1區段徵收案例分析表中，對於淡海新市鎮的收益二百多億元，與現實狀況有所差距，是否可進一步說明。
	原因在於其無償撥供開發土地之比例
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值高達28.54%，使其回收成本土地比例
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亦高達36.19%，進而使其平均成本h偏低僅4.39萬元/坪，故能有大量之盈餘，目前土地雖無法處分以回收成本，短期內尚不致虧損。

	第二課
	一、定稿報告中請補充期中期末簡報意見回覆對照表。

二、表7-1中對於台北市基隆河中山橋至成美橋河道整治地區區段徵收案，可能是變數過多異常值，造成收益竟高達二千多億元。另外，高鐵特定區案例中，依模型推估結果與原先高鐵局評估結果有所差距，請規劃單位於定稿報告中，將變數異常值及總利潤異常偏高之區段徵收案例補充說明。
	一、已照辦。
二、基隆河案例之超額盈餘，乃在於
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等三變數對財務具異常正面之影響。
高鐵局最近提報行政院之財務計畫，與本模型檢驗結果相符，但本模型較易歸納出個案之財務特性。如台中站原為虧損，但經本模型檢驗結果發現其
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異常偏高，對財務具有正面影響，故其財務計畫修正轉虧為盈。而台南站之轉盈為虧，依本模型檢驗結果，乃在於其
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兩者偏低所致。

	規劃資訊中心
	一、工程費用估算建議不以面積估算，宜採以實際工程施工成本為主，此意見供規劃單位參考。

二、另一部份，貸款利率6％是否偏高？就模式建構而言，建議運用更多案例驗證以求取經驗值，並建立一財務運算程式，以利供規劃單位參考運用。


	一、一般而言，規劃階段尚無法進行實際之工程設計，故工程費用以面積估算，並無不可，亦為一般規劃時廣為運用之簡易推算方式。
二、以目前利率水準6％確係偏高，但實際提供之案例，其利率皆在6％左右。根據本模型編製成電腦試算表後，可易於就任一變數隨時調整試算之。本研究成果將提供各案例之試算資料。


柒、主席結論

一、本次期末簡報同意准予備查。

二、請規劃單位就與會者所提意見納入研修參考，並儘速依合約規定，提出定案報告，俾利辦理結案事宜。

三、本研究案同意規劃單位將研究成果發表於期刊中，並於發表文中註明委託單位，以利大眾參考。

捌、散會：下午四時三○分。
  現行區段徵收面臨之困難及主要課題調查情形

	機關別
	意見內容
	備註

	營建署
	壹、面臨困難

甲、淡海新市鎮

一、區段徵收補償制度增加初期成本投入
當前區段徵收補償係以現金補償為主、領地為輔，地主得依市場狀況自行選擇，增加新市鎮初期成本及利息負擔，亦提高開發風險。淡海新市鎮第一開發區面積三０三公頃，八十二年徵收時僅約三％地主領取現金，投入補償費五五．九億元；第二開發區面積一四０公頃，八十五年徵收時約有六三％地主領取現金，投入補償費一三八．七億元。
二、中央與地方功能定位不清影響執行效率
本新市鎮開發由本部統籌開發及籌措財源，但徵收地價評定及查估補償、配地等區段徵收工作，囿於現行體制仍須委託地方政府辦理，形成中央負擔沉重財務壓力及成敗責任，而地方政府辦理新市鎮開發重要關鍵之區段徵收工作，反無責任負擔，甚而地方鎮公所於公共設施接管維護亦未能有效配合。
三、市場景氣低迷影響財務回收
本新市鎮目前已優先開發之地區，預定政府可取得約一七○公頃可建築用地，並興建完成六四七戶拆遷安置住宅，惟實際配售當地拆遷戶僅一一四戶，經透過眷村改建戶、其他公共工程拆遷戶及三次公告標售僅售出六六戶，尚餘四六七戶待售。至土地標售部分，目前台北都會區土地成交情形並不踴躍，政策上亦將大量釋出國有土地，勢成排擠效應，均將嚴重影響財務回收。
四、執行開發利息負擔沉重
二新市鎮開發截至九十一年三月底止，扣除公務預算撥付二八.一六億元，己讓售公用設施用地及銷售住宅一七.七六億元，應付帳款二.七六億元，尚欠貸款三五八.二八億元，雖經借新還舊之財務運作，每月利息負擔仍須一.０七億元，如市場持續低迷，新市鎮預期土地回收利得均將歸入金融單位之利息收入，嚴重影響開發財務結構。
五、後期開發區開發與否亟需未雨綢繆
淡海新市鎮都市計畫早已發布實施，其後期開發區土地約一、三一三公頃，後期發展區之開發依行政院核定之開發時序，須視第一期發展區土地標、讓售達成程度，再行辦理開發，目前開發無法預期，並受新市鎮開發條例限制僅得為臨時建築使用，基於大坪頂新市鎮殷鑑，亟待重新思考開發模式，以杜民眾爭議。
六、其他待協調解決問題
(1) 淡海新市鎮重要聯外交通系統：三芝至北投公路、淡江大橋等均待交通部門早日定案興建。

(2) 淡海新市鎮第一、二開發區內有五處軍事營區已造成整體開發受阻，減少可標售土地，影響財務回收，亟待早日遷建，自八十二年協調軍方迄今，大部分遷建細節始均獲確定，惟仍待軍方檢送遷建設計過署憑辦，以竟事功。
乙、高雄新市鎮

一、本新市鎮開發原係因應房地產市場狂飆，惟目前市場不景氣，需求減緩，不利新市鎮內政府取得土地之標售，恐有影響投資成本回收之虞。
二、第一期發展區內既有及工廠遷建協商費時，目前雖已達成協議並執行中，但已嚴重影響開發進度。
三、後期發展區之開發依行政院核定之開發時序，須視第一期發展區土地標、讓售達成程度，再行辦理開發，致後期發展區開發期程無法預期。
貳、主要課題

一、責請委託之專業銷售公司加速餘屋銷售。
二、積極辦理淡海新市鎮第一開發區部分土地標售，並加速完成第一期發展區第二開發區之開發建設及土地配地、標售作業，回收投資開發成本。
三、加速完成新市鎮內既有軍事營區遷建工作，以竟開發事功。
四、加速推動政商混合區、海濱遊憩事業、淡海捷運建設、後期土地開發等民間參與建設計畫。
五、完成「淡海、高雄新市鎮開發現階段財務改善計畫」報院，改善財務結構，增加土地之市場競爭力。
六、全面檢討新市鎮開發制度，釐清中央與地方權責及開發補償方式，必要時研修新市鎮開發條例。
七、檢討依新市鎮開發條例規定推動設置財團法人新市鎮開發處之必要。
八、積極辦理淡海及高雄新市鎮重新定位與發展策略之研究。
	91.8.9營署鎮字第0910047134號函

	地政司
	1、 目前國內房地產景氣低迷，土地處分不易，縣市政府不敢貿然辦理。
2、 區段徵收土地所有權人應領補償地價，大都選擇領取現金補償費，造成主管機關資金籌措壓力。
	91.7.31台內中地字第0910011763號函

	台北市
	本市因地狹人稠，都市化程度高，辦理區段徵收業務面臨之困難及主要課題如下：

1、 原住戶拆遷安置問題。
2、 他項權利之協調及處理困難度高。

3、 土地違規使用情形嚴重。

4、 公共工程工區鄰接，施工界面複雜。
	91.7.31府地五字第09117539900號函

	高雄市
	相關資料請至本處土地開發總隊網站查閱。(按：經進入網站查看並無面臨困難及主要課題相關資料)
	91.7.24高市地政五字第0910007919號函。

	台北縣
	1、 主要計畫已發布，細部計畫辦理中者：

1、 開發成本過高。

2、 公共設施用地比例過高。

3、 山坡地地形潛在災害威脅，降低地主開發意願。

4、 鄰近地區土地需求不大，土地供給過剩。

5、 開發後可標售土地地價超過市價。

2、 細部計畫已完成，尚未辦理區段徵收者：

1、 意願調查結果，欲領取現金補償比例過高，財務不可行。
2、 公共設施用地比例過高。

3、 地主抗爭要求改採市地重劃或暫緩開發。

4、 開發後可標售土地地價超過市價。

5、 鄰近地區土地需求不大，土地供給過剩。

3、 已完成區段徵收者：(未提供資料)
	91.7.29北府地區字第0910459514號函。

	宜蘭縣
	1、 都市計畫規劃：都市計畫規劃公共設施用地比例過高，可標售面積減少，或採大面積開發致許多私有地主領回抵價地面積均未達最小分配面積，無法申領抵價地，需領現金補償，加重財務負擔。

2、 土地開發成本：依土地徵收條例規定，私有土地之補償應比照一般正常交易價格，公有土地地價除區段徵收前已作為第四十四條第一項第二款道路等九項公共設施用地使用者，應無償撥供主管機關統籌規劃開發，餘應以作價或領回土地方式撥供區段徵收主管機關統籌規劃、開發、分配，以作價方式提供者，其地價應按照一般正常交易價格補償，增加開發成本。

3、 市場景氣：目前整體大環境經濟不景氣，房地產交易市場景氣持續低靡，民眾標購意願低落，且本府前辦理縣政中心等三區區段徵收之土地尚未能順利標售，如其他區段徵收區開發後又釋出土地，在土地供需失調(供過於求)情形下，抵價地全數標售似有困難，將造成政府沉重之財務負擔。

綜上辦理區段徵收開發資金係向各行庫借貸支應，屬自償性，其還本資金來源需賴標售土地所得收入還本，為使區段徵收更具開發可行性，減少地價補償費及增加可標售土地面積已成為降低開發成本之二大因素，其中增加可標售面積可從降低公共設施用地比例著手。過去為減少地價補償費均以調降公告土地現值及增加領地成數以達到降低開發成本之目的，惟土地徵收條例公布施行後，土地補償費均需以一般正常交易價格補償，是以調降公告現值之方法顯不可行，至領地比例多寡需於區段徵收計畫書公告期間由土地所有權人申請，然依經驗領地成數高低與大環境景氣與否有莫大關係，依目前大環境情況，在無法減少地價補償費支出之情況下，惟有調降公共設施比例面積，增加可標售土地，及鼓勵領地減少地價補償費支出，以降低開發成本。另在土地標售方面，本府為突破土地標售窘境，引進民間行銷概念，重新思考其行銷方式，並請縣內建築師公會提供建築設計及管制等免費諮詢服務，並洽請縣內各金融行庫提供較低利率之優惠貸款，得標者如於得標後一年內申請建照興建者，補助建築設計費及其應繳地價稅，以增加標售之誘因。
	91.7.31府地五字第0910083753號函

	桃園縣
	
	未回函

	苗栗縣
	
	未回函

	1、 台中縣
	2、 因抵價地發還比例對財務影響甚鉅，如景氣不佳時，則土地所有權人領取抵價地之意願勢必降低，本府目前辦理之高速鐵路台中車站區段徵收案內所有權人申領抵價地之比例原本將近七成，惟因經濟不景氣，致改領現金補償之比例提高，目前領取抵價地之比例僅約六成。

3、 本縣目前正進行都市計畫程序，日後可能辦理區段徵收之地區計有擴大大里都市計畫、擴大及變更烏日都市計畫、擴大及變更霧峰都市計畫及擴大太平都市計畫等案因其大多係為配合大里溪整治或中投公路之用地取得，其辦理面積甚大(約二千公頃)，礙於目前經濟景氣不佳，土地去化不易，而區段徵收係一自償性之開發方式，財務能否平衡實為開發與否之重大課題，如本縣再以區段徵收方式辦理大規模之土地開發，則可能造成可建築用地無法標售之情形，除造成財政負擔外，亦造成土地供需之失衡。
	91.8.8府地區徵字第09120629000號函

	南投縣
	(未辦理區段徵收。)
	91.7.24府地劃字第0910126803-0號函

	彰化縣
	(未表示意見。)
	91.8.5府地價字第09101432800號函

	雲林縣
	1、 為辦理區段徵收土地所有權人領回抵價地之比例僅百分之四十至五十，與市地重劃地主至少領回百分之五十五相比較，雖然法令及手段、目的不同，但地主卻不一定認同，而反對辦理區段徵收且迭有抗爭情事。

2、 適逢經濟景氣低迷，地主領回抵價地比例偏低，如改領現金補償，造成財務壓力。

3、 區段徵收後土地無法立即建築使用，地主須繳納頗高地價稅，而且地主又無法作耕種使用，易引起地主不滿。

4、 不合法建物因無法領取補償費致拆遷地上物時，易引起地主抗爭。

5、 抵價地之分配係採抽籤方式辦理，致留存本府土地皆殘缺不整或地點不佳之處，造成日後土地標售困難，影響財務平衡；若本府依平均地權條例施行細則相關規定予以預先保留標售土地，則又易引起地主反彈。
	91.7.25府地發字第09100070781號函

	嘉義縣
	
	未回函

	台南縣
	由於現階段房地產景氣低迷，土地標售不易，為免造成本府財政負擔沉重，於都市計畫規劃階段即予審慎評估區段徵收之可行性，如配合重大建設需採區段徵收方式開發，亦儘量引進民間資金參與建設，並採浮動分區概念規劃，以使都市計畫規劃結果符合市場性，如南科特定區及新市擴大等都市計畫案。
	91.8.2府城開字第0910117118號函

	高雄縣
	
	未回函

	屏東縣
	辦理區段徵收可作業時，面臨以下諸多問題：

1、 按照目前作業程序，規劃單位應在土地使用計畫研擬時與地政單位密切聯繫，將土地使用計畫草案送交地政機關進行「區段徵收可行性評估」。但實際上以往規劃單位與地政機關的聯繫做得很不好，甚至沒有請地政機關進行區段徵收可行性評估(或者地政機關沒有充足的人力進行該項工作)，通常是在規劃最後階段的「事業及財務計畫」由規劃人員自行計算評估，但由區段徵收可行性評估項目的內容，可發現土地權屬資料的取得、面積與地價的計算、預計發給抵價地比例之評估…等方面，光是資料的取得就十分困難，若要進行相關的計算與分析更是繁雜，再加上有些計畫案的面積高達一、二千公頃，其工作量龐大且誤差也大，使得計畫的財務評估可行，但計畫審議通過公布實施後，才發現區段徵收的財務計畫不可行，導致開發停滯。

2、 區段徵收範圍線及舊有聚落（或既成合法工業區）如何劃設不納入區段徵收範圍之認定問題。

3、 公共設施之提供項目及比例：公共設施依照平均地權條例之規定，應有道路、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，而依都市計畫法第四十五條之規定，公園、體育場所、綠地、兒童遊樂場、廣場等五項公共設施，其佔有土地總面積不得少於全部計畫面積百分之十，除按上開法令規定外，合理之公共設施比例為何？五項公共設施佔計畫面積十分之一可否視實際狀況(如配合財務可行計畫)調整？負擔公設地之公平性(如過境的跨區道路可否納入計算)？又按現況劃設之機關、學校或墓地等公設地比例建議剔除。

4、 抵價地發還比例問題：平均地權條例規定地主領回抵價地總面積以被徵收總面積的百分之五十為原則，最少不得低於百分之四十，但目前的都市計畫為求財務可行都以法定下限百分之四十估算，地主反彈大。

5、 地價問題：公告土地現值較高地區，區段徵收作業需準備大量資金供作地價補償，景氣不好時，地主絕大部分要領錢不領地，造成財務負擔沉重。
	91.8.9屏府地用字第0910118316號函

	台東縣
	
	未回函

	花蓮縣
	都市計畫審核程序冗長，已嚴重影響區段徵收作業之期程。
	91.7.29府地劃字第09100725210號函

	澎湖縣
	(未辦理區段徵收，無相關資料提供。)
	91.7.29府地開字第0910040302號函

	基隆市
	(已近三十年未辦理區段徵收，無相關資料提供。)
	91.7.30基府地劃字第068750號函

	新竹市
	1、 以區段徵收為開發方式之土地政策：依行政院七十八年九月十七日台七十八內字第二三○八八號函規定，「因都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建築用地者，應辦理區段徵收」土地政策，因時空環境業已改變，該土地政策階段性任務及目標並已完成，又審視截至目前止目前全國以區段徵收土地開發案，鮮少成功案例，大部分開發案例終究背負沉重債務負擔，所以區段徵收是否為理想土地開發方式，而值得作為「因都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建築用地者，應辦理區段徵收」之既定土地政策，行政院七十八年九月十七日台七十八內字第二三○八八號函之規定，應有檢討修正之迫切性。

2、 區段徵收與都市計畫聯繫：都市計畫規劃與區段徵收執行，是一體而兩面工作，都市計畫之理想與目標，需經由開發與建設，始能實現，然都市計畫規劃與區段徵收執行，因屬不同單位辦理，所以都市計畫規劃時，需依「區段徵收與都市計畫業務作業聯繫要點」相互聯繫，以保障未來都市計畫成果，可以區段徵收方式來落實，惟都市計畫擬定時，囿於都市計畫單位已存有構想或為配合縣市首長施政需要，地政單位所提意見，常不易被接納而修正，致都市計畫發布實施後，無法執行開發，進而影響土地所有權人權益。

3、 財務評估：依現行規定，實施區段徵收時，原土地所有權人不願領取現金補償者，依規定申請發給抵價地，惟礙於申請發給抵價地人數難以掌握、徵收前後公告現值釐定是否合理、申請抵價地人資格是否合於規定、申請應領抵價地之權利價值是否達到最小分配面積、剩餘土地去化時間長短（景氣問題）等不確定因素，影響剩餘土地、財務、開發成本等估算。

4、 土地分配方式：區段徵收土地分配大部分是以抽籤順序選擇位置折算抵價地，土地所有權人對此土地分配方式認為會離開原位置有不確定性、不滿意感。

5、 既成建物安置：對於區段徵收範圍內既成社區、聚落、房屋相當密集地區，依土土地徵收條例第四十七條規定，需不妨害都市計畫事業及區段徵收計畫，得按原位置保留分配，致生按原位置保留分配，需考量有無增配後減少剩餘土地而影響財務及其他所有權人之土地分配，與不按原位置保留分配，則無法照顧居民長久以來其生活及居住權益，增加社會成本之支出，造成開發之阻力與抗爭，兩難之困境。

6、 巨額資金債務壓力：現行區段徵收土地所有權人或公有土地得選擇領取現金補償或領回抵價地之補償方式，以及申領抵價地者，土地重新分配，導致巨額土地補償費及地上物等其他補償費籌措壓力，及當前房地產景氣不佳與住宅市場供過於求情況下，剩餘土地不易去化，開發成本無法回收之沉重財務負擔，如速修正土土地徵收條例，規定公私有土地一律領回土地，可減輕巨額資金籌措壓力，剩餘土地易去化，有利開發成本回收，土地儘可以比照重劃配地方式按原位次分配，滿足土地所有權人之公平需求。

7、 工程施工品質進度：由於區段徵收工程施工範圍廣、施設項目多、工程經費龐大，常造成工程發包相互競標，工程施工進度及品質無法達到設計標準，又管線事業單位施工無法配合工程進度施工，導致工程進度延誤，招致民怨，增加開發成本。
	91.7.29府地開字第0910055318號函

	台中市
	
	未回函

	嘉義市
	(未表示意見。)
	91.7.31府地劃字第0910065257號函

	台南市
	(未表示意見。)
	91.7.29府地權字第09100573450號函

	金門縣
	(未表示意見。)
	91.8.5府地字第9132125號函


1、 被徵收私有土地領回抵價地之比例
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；其中
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  ：代表領取現金補償地價之私有土地面積。
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  ：代表申領抵價地之私有土地面積。
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  ：代表私有土地領回之抵價地面積。
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  ：代表私有土地領回之抵價地面積比率。

2、 公有土地領回土地之比例
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；其中
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  ：代表有償撥用之公有土地面積。
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  ：代表以領回土地方式撥供開發之公有土地面積。
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  ：代表公有土地領回之土地面積。


[image: image90.wmf]2

1

r

a

  ：代表公有土地領回之土地面積比率。
3、 因公有土地管理機關以領回土地方式撥供該管區段徵收主管機關統籌分配者，其領回土地面積按區段徵收之抵價地面積比率計算，配回原管理機關(土徵43)。是以，公私有土地參加區段徵收後領回土地之面積比率相同，亦即
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4、 令
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5、 又因
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亦可推得
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，故公私有土地面積合併是否計算，不會影響財務結果。

原土地所有權人領回抵價地及公有土地領回土地權利價值及面積計算公式說明

· 本範例係由內政部地政司洪天貺先生提供

壹、假設情況

1、 區段徵收總面積100公頃，其土地權屬及面積如下：

	非農地重劃土地
	農地重劃區土地

	權屬
	面積（公頃）
	總補償費
	權屬
	面積（公頃）
	總補償費

	私有
	78
	7,800
	私有
	19
	1,900

	公有
	2
	200
	公有
	1
	100

	總計
	80
	8,000（萬）
	總計
	20
	2,000（萬）


二、曾經辦理農地重劃者，其抵價地比例為45%；非農地重劃者，其抵價地比例為40%。

三、私有土地所有權人計有甲、乙、丙、丁四人，其應領補償費及申請領回抵價地情形如下：

	
	非農地重劃區土地
	農地重劃區土地

	
	應領補償費（萬）
	申領抵價地補償費（萬）
	應領補償費（萬）
	申領抵價地補償費（萬）

	甲
	3,000
	2,000
	600
	600

	乙
	1,500
	1,500
	400
	400

	丙
	1,500
	1,500
	400
	400

	丁
	1,800
	1,500
	500
	500

	總計
	7,800
	6,500
	1,900
	1,900


四、規劃供作抵價地分配街廓，其區段徵收後地價評議結果如下：

	抵價地街廓
	面積（公頃）
	評定單位地價（萬/公頃）
	總地價（萬）

	A
	9
	320
	2,880

	B
	9
	360
	3,240

	C
	9
	380
	3,420

	D
	9
	340
	3,060

	E
	9
	350
	3,150

	總計
	45
	
	15,750

	平均評定後單位地價（萬/公頃）
	
	350
	


貳、計算原土地所有權人領回抵價地之權利價值及面積
一、非農地重劃區預計抵價地面積（A1）＝非農地重劃區之徵收土地面積×抵價地比例 → 78×40%＝31.2（公頃）

二、農地重劃區預計抵價地面積（A2）＝曾經農地重劃之徵收土地面積×抵價地比例 → 19×45%＝8.55（公頃）

三、預計抵價地之總面積（A）＝A1＋A2　→ 31.2＋8.55＝39.75（公頃）
四、預計抵價地之總地價（V）＝（Σ規劃供抵價地分配之街廓面積×該分配街廓評定之單位地價）×（A÷規劃供抵價地分配之總面積）
【（9×320）＋（9×360）＋（9×380）＋（9×340）＋（9×350）】×（39.75÷45）＝13,912.5（萬）

五、位於非農地重劃區內各原土地所有權人領回抵價地之權利價值（V1）＝V×【A1÷A】×【位於非農地重劃區內之該所有權人申請領回抵價地之補償地價÷非農地重劃區之徵收土地補償總地價】

甲：13,912.5×【31.2÷39.75】×【2,000÷7,800】＝2,800（萬）

乙：13,912.5×【31.2÷39.75】×【1,500÷7,800】＝2,100（萬）

丙：13,912.5×【31.2÷39.75】×【1,500÷7,800】＝2,100（萬）

丁：13,912.5×【31.2÷39.75】×【1,500÷7,800】＝2,100（萬）

六、位於農地重劃區內各原土地所有權人領回抵價地之權利價值（V2）＝V×【A2÷A】×位於農地重劃之該所有權人申請領回抵價地之補償地價÷農地重劃區徵收土地補償總地價
甲：13,912.5×【8.55÷39.75】×【600÷1,900】＝945（萬）

乙：13,912.5×【8.55÷39.75】×【400÷1,900】＝630（萬）

丙：13,912.5×【8.55÷39.75】×【400÷1,900】＝630（萬）

丁：13,912.5×【8.55÷39.75】×【500÷1,900】＝787.5（萬）

七、各原土地所有權人應領之權利價值＝V1＋V2
甲：2,800＋945＝3,745（萬）

乙：2,100＋630＝2,730（萬）

丙：2,100＋630＝2,730（萬）

丁：2,100＋787.5＝2,887.5（萬）

1、 各原土地所有權人領回抵價地之面積＝（V1＋V2）÷該領回土地之評定單位地價

	
	各原所有權人配得抵價地情形
	

	土地所有權人
	應領權利價值（萬）
	A分配街廓（320萬/公頃） 
	B分配街廓（360萬）
	C分配街廓（380萬/公頃）
	D分配街廓（340萬/公頃）
	E分配街廓（350萬/公頃）
	分配面積總計（公頃）

	甲
	3,745
	
	
	9
	0.96
	
	9.96

	乙
	2,730
	8.53
	
	
	
	
	8.53

	丙
	2,730
	
	7.58
	
	
	
	7.58

	丁
	2,887.5
	
	
	
	
	8.25
	8.25

	合計
	12,092.5
	
	
	
	
	
	34.32


參、公有土地領回土地權利價值及面積
假設區內有公有土地G1及G2二人，其中G1有2公頃，全部申請領回土地；G2有1公頃，一半申請領回土地，其應領地價補償費及申請領回土地情形如下：

	
	非農地重劃區土地
	農地重劃區土地

	
	應領地價款（萬）
	申請領回土地價款（萬）
	應領地價款（萬）
	申請領回土地價款（萬）

	G1
	100（1公頃）
	100（1公頃）
	100（1公頃）
	100（1公頃）

	G2
	100（1公頃）
	50（0.5公頃）
	0
	0

	總計
	200
	150
	100
	100


各公有土地領回土地權利價值及面積計算如下：

一、非農地重劃區公有土地領回土地面積（A1）＝非農地重劃區內領回土地之公有土地面積×抵價地比例 → 1.5公頃×40%＝0.6公頃 

2、 農地重劃區公有土地領回土地面積（A2）＝農地重劃區內領回土地之公有土地面積×抵價地比例 → 1公頃×45%＝0.45公頃

3、 預計領回土地之總面積（A）＝A1＋A2 → 0.6＋0.45＝1.05（公頃）

4、 領回土地之總地價（V）＝Σ各宗供公有土地領回之土地面積×各該宗土地評定單位地價 → （0.3×200）＋（0.75×340）＝315（萬）
【說明：供公有土地領回之土地，依土地徵收條例第四十三條第二項規定，以區內九項以外之公共設施用地優先分配，假設本區計有機關用地一處，面積0.3公頃、區段徵收後評定地價為200（萬/公頃），不足之面積於D分配街廓剩餘之土地規劃0.75公頃、區段徵收後評定單位地價為340（萬/公頃）】

五、位於非農地重劃區內各公有土地領回土地之權利價值（V1）＝V×（A1÷A）×（該公有土地位於非農地重劃區內領回土地之公有土地補償地價÷非農地重劃區領回土地之公有土地總補償地價）

G1：315×（0.6÷1.05）×（100÷150）＝120（萬）

G2：315×（0.6÷1.05）×（50÷150）＝60（萬）

六、位於非農地重劃區內各公有土地領回土地之權利價值（V2）＝V×（A2÷A）×（該公有土地位於農地重劃區內領回土地之公有土地補償地價÷農地重劃區內領回土地之公有土地總補償地價）

G1：315×（0.45÷1.05）×（100÷100）＝135（萬）

七、各公有土地之應領權利價值＝V1＋V2

G1：120＋135＝255（萬）

G2：60＋0＝60（萬）

八、各公有土地領回土地之面積＝（V1＋V2）÷該宗領回土地之評定單位地價

	
	各公有土地配得土地情形
	

	公有土地
	應領權利價值（萬）
	機關用地

（200萬/公頃）
	D分配街廓

（340萬/公頃）
	分配面積

總計（公頃）

	G1
	255
	
	0.75
	0.75

	G2
	60
	0.3
	
	0.3

	合計
	315
	
	
	1.05


九十一年公告土地現值漲跌幅及徵收補償加成數一覽表

	縣市別
	和90年比較漲跌幅(%)
	區段數
	最高宗地地價

(元/平方公尺)
	最高地價（公告現值）宗地位置
	徵收補償加成數
	區段徵收加成數

	台北市
	-3.40
	2743
	988,325
	忠孝西路一段(新光三越)
	2成
	不加成

	高雄市
	0.90
	3838
	311,000
	前金區五福三路與文武三街交叉口(大立百貨)
	4成
	不加成

	台北縣
	-0.70
	6869
	350,230
	板橋市中山路一段與重慶路交叉口
	4成 (區段徵收改一般徵收不加)成)
	不加成

	桃園縣
	-0.17
	6393
	328,013
	桃園市大廟前左側三角窗
	5成(少數個案10成)
	不加成

	新竹市
	-0.20
	1674
	364,000
	中正路96巷巷口附近(遠東百貨)
	4成
	4成

	新竹縣
	2.92
	3112
	182,900
	長春路與商華街十字路口角地
	4成
	4成

	苗栗縣
	-1.08
	4742
	176,700
	苗栗市南苗三角公園
	5成
	5成

	台中市
	-2.10
	3307
	209,767
	中區中正路與自由路交叉口
	4成
	無

	台中縣
	-0.08
	7667
	221,345
	豐原市博愛街、信義街間中正路角地
	4成(非建地)6成(可建地及建地目)
	4成

	南投縣
	-1.16
	4227
	156,743
	草屯鎮太太路與和平街交叉口
	5成
	無

	彰化縣
	-2.08
	6052
	236,800
	民族路東側—中華路與合作金庫彰銀支庫間
	4成
	不加成

	雲林縣
	-1.06
	5753
	185,000
	斗六市大同路與興北街間愛國路兩旁
	4成
	不加成

	嘉義市
	-2.05
	1711
	301,650
	國華街與中山路交叉口
	4成
	無

	嘉義縣
	-0.72
	4051
	177,500
	朴子市市西路與山通路交叉口
	4成
	4成

	台南市
	-2.435
	2694
	369,424
	西區中正路與西門路二段交叉口
	4成
	不加成

	台南縣
	-2.99
	8866
	213,190
	新營市民權路與復興路交叉口
	4成
	1成

	高雄縣
	-3.38
	5205
	291,200
	鳳山市中山路與維新路交叉口
	4成
	未評

	屏東縣
	-3.25
	6067
	217,750
	屏東市民生路與杭州街交叉口
	4成
	無

	基隆市
	-0.27
	1990
	513,695
	仁愛區愛三路與仁三路交叉口
	4成
	無

	宜蘭縣
	15.11
	5057
	150,150
	羅東鎮公園路與興東路之間
	5成
	5成

	花蓮縣
	10.13
	5441
	189,000
	中山路與中正路口
	7成
	2成

	台東縣
	-0.97
	3211
	188,750
	台東市正氣路與光明路之角地
	4成
	未定

	澎湖縣
	31.42
	533
	68,641
	中正路與光明路口之路角地
	馬公4.其他15.農地20成
	無

	金門縣
	3.00
	559
	51,700
	金湖鎮金信大樓
	7成自然村30成
	無

	連江縣
	0.41
	241
	5,300
	介壽商場與介壽廣場交街處
	4成
	無


資料來源：內政部地政司
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