第五章  區段徵收財務模型之建立

第五章  區段徵收財務模型之建立
第一節  區段徵收各項收入與支出
一般土地開發者在追求土地開發利潤之最大化，區段徵收則常是政府施政手段下的土地開發，在面對土地所有權人訴諸各種可能方式爭取權益之強大壓力下，自無法以利潤之最大化為其追求目標，甚至為兼顧政策之遂行，可能犧牲財務平衡，然而，在財務無法平衡的情況下，勢必另尋其他財源彌補，否則區段徵收便無法持續有效推動，是以區段徵收的財務，應以達到收支平衡為原則。
本研究之區段徵收財務模型，便是以建立在資金得以循環運用為基礎，因一般縣市政府辦理區段徵收業務，皆以成立基金方式推動，而由於該基金並無法將社會效益納入，諸如因區段徵收後所無償取得之公共設施用地及其建設費，所為政府節省土地取得費用等效益，並無法納入基金。又如因區段徵收完成後所增加之商業區及住宅區，及因公共設施之完善而提昇該地區之環境品質，帶動房地產價值等所增加之稅收(地價稅、增值稅、房屋稅等)，亦不予考慮，因其所增之效益，亦無法納入基金。

本研究為簡化區段徵收財務之分析，依實施過程之規劃、執行與回收成本等行政程序，就現金流量之狀況及業務之性質，區分為先期作業、徵收補償、工程施工、土地處分等四階段，並基於各項費用利息之計算，及加強分析解釋能力，就現有相關規定，將區段徵收開發總費用歸類為行政作業費、公共設施工程費、補償相關費用、貸款利息等四大項。

一般土地開發資金，常以財務槓桿高度舉債方式進行開發。區段徵收具財務之自償性，所需開發資金全數係以舉債而來。若要區段徵收達到財務平衡，則收入至少要等於支出，即區段徵收後取得土地處分總所得要大於或等於區段徵收開發總費用。如將貸款利息分算至各期，期末之終值等於零，則收支相抵；大於零則有盈餘。區段徵收之財務若達到平衡，須符合下式：
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其中，
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：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
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。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。

yi：代表第i 年之土地處分所得，處分方式包括：

1. 撥用：

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，無償登記為當地直轄巿有、縣（巿）有或鄉（鎮、巿）有。以外之公共設施用地，得由主管機關依財務計畫需要，於徵收計畫書載明有償或無償撥供需地機關或讓售供公營事業機構使用。

2. 讓售：

除得讓售之公共設施用地外，國民住宅用地、安置原住戶或經行政院專案核准所需土地亦得以讓售。

3. 標售、標租或設定地上權：

抵價地、無償登記公共設施用地及上述撥用或讓售者外，其餘可供建築土地，得予標售、標租或設定地上權。標租或設定地上權期限不得逾99年。
ai：代表第i 年之行政作業費，項目主要包括：

1. 人事費：

約聘雇人員、臨時人員之薪資、加班費、保險費及相關委員會委員出席費等。

2. 委辦費：

委託專業或技術服務機構辦理相關業務之服務費。包括土地改良物拆遷補償價格之查估、土地分配作業、涉頌案件之律師服務費等。

3. 設備費：

辦理區段徵收所需各項儀器設備，如汽機車、電腦、測量及繪圖儀器、辦公室設備等。

4. 旅運費：

工作人員之國內外出差膳雜、交通等費用等。

5. 業務費：

文具、紙張、郵資、設備維護、油料、廣告、會議餐點、材料等。

6. 地籍整理費： 地籍測量、囑託登記、地價分算、造狀等費用。

7. 其他費用。

bi ：代表第i 年之公共設施工程費，項目主要包括：

1. 整地工程：

包括測量、地質鑽探、地盤改善、地面清除、土方挖填及棄置、推平，臨時邊坡、臨時道路、臨時排水路等。

2. 雨水下水道工程：

包括挖方、土方回填、排水箱涵埋設等工程。

3. 污水下水道工程：

包括土方挖填、埋管及加壓幫浦等工程設施。

4. 共同管溝工程：

包括土方挖填、管溝溝體、通風設備、排水設施、電力、照明及接地設備、電訊、幫浦、監控系統等。

5. 道路工程：

道路舖面、照明、號誌、綠化及相關附屬工程。

6. 工程規劃、設計、管理、監造及預備金。

7. 公共設施費用：

公園、綠地、廣場、停車場及兒童遊樂場等用地之闢建工程。

8. 其他工程：如橋樑、溝渠等。

ci ：代表第i 年之補償相關費用，主要包括：

1. 徵收土地之現金補償地價：

土地所有權人得採領地或領錢之方式接受補償。(土徵40)

2. 一併徵收土地或建築改良物殘餘部分之補償費：

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，或徵收建築改良物之殘餘部分不能為相當之使用者，所有權人得於徵收公告之日起一年內申請一併徵收，以現金補償之。(土徵8)

3. 協議價購地價：

申請徵收土地或土地改良物前，除國防、交通、水利、公共衛生或環境保護事業，因公共安全急需使用土地未及與土地所有權人協議者外，應先與所有權人協議價購或以其他方式取得。(土徵11)

4. 土地改良物拆遷補償費：
包括建築改良物、農作改良物、土地改良、營業等損失之補償，及人口（傢俱）、動力機具、生產原料或經營設備、水產養殖物或畜產、墳墓及其他紀念物等遷移費之補償。(土徵31~34)

5. 公有土地以作價方式提供使用之地價款：

公有土地管理機關應以作價或領回土地方式撥供該管區段徵收主管機關統籌規劃開發、分配。但區段徵收前已作為第四十四條第一項第二款用地使用者，應無償撥供主管機關統籌規劃開發。(土徵43)

6. 自動拆遷獎勵金：

建物於期限內自行拆除或墳墓於期限內自行遷葬完竣者發給之，但應斟酌財力或實際狀況而定。

7. 救濟金：

無合法證明文件之建物不予補償，但為紓解徵收阻力，得斟酌財力或實際狀況發給相當成數之拆除救濟金或搬遷救濟金。

8. 其他：如房屋租金補助費等。

由於區段徵收處分土地之面積，會隨著土地所有權人領取現金比例、抵價地比例、公共設施用地比例、無償撥供開發公有土地及未登記土地面積所影響；而土地處分價格又受總體經濟因素、都市計畫規劃品質及當地房地產狀況等因素所左右，錯綜複雜，財務分析自應將其列入，將於下節起逐一敘述之。
第二節  區段徵收前後各類土地面積
前一節第(1)式為一般式，可反映實際作業之全部狀況，但因過於複雜細碎，不利於計算分析，故允宜參酌實際狀況，就影響財務平衡之收支項目，作若干假設予以簡化，並建立區段徵收的財務模型。

區段徵收總面積為L，區段徵收前土地面積之和，應等於區段徵收後土地面積之和：
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其中(下標第一位為「0」代表區段徵收前，為「1」代表區段徵收後)，


[image: image5.wmf]c

l

0

： 代表領取現金的土地面積，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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： 代表申請領地之土地面積，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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： 代表無償撥供開發土地面積，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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： 代表可標售土地面積。
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： 代表讓售及有償撥用土地面積。
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： 代表領回土地面積，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。
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： 代表區段徵收後無償取得公共設施用地面積，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。
依土地徵收條例第39條規定，區段徵收土地所有權人領回抵價地總面積，以徵收總面積50%為原則（註
），不得低於40%，經農地重劃部分不得低於45%(土徵39)(註
)。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，就整體財務而言是一致的，故予合併計算區段徵收時申請領地面積為
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，區段徵收後領回土地面積為
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。而公有土地以作價方式提供開發者，其地價準用私有土地補償標準之規定計算，是以其地價之支出亦具一致性，亦予以合併計算其領取現金的土地面積為
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。亦即公私有土地面積合併計算，並不會影響財務計算結果，其證明請詳附錄四。
定義領回土地比例為
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；依第(2)式，區段徵收範圍內土地扣除無償撥供開發土地面積為
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，則區段徵收後其面積為
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 EMBED Equation.3  [image: image18.wmf]r

l

r

c

l

l

1

0

1

0

a

a

+

，其中領回土地面積
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則列入可標讓售或有償撥用土地(
[image: image21.wmf]b

a

l

l

1

1

+

)中。因此，領回土地比例
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可以下式表示之：
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定義無償撥供開發土地之比例為
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定義無償取得公共設施用地之比例為
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定義領取現金的土地之比例為
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綜合第 (2) 、(3)、(4)、(5)、(6)式，則可標讓售及有償撥用以回收開發成本之土地面積為：
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依第(7)式，令區段徵收後可標讓售及有償撥用土地面積
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a

l

l

1

1

+

與區段徵收總面積
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之比例(以下簡稱「回收成本土地比例」)為
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，則可發現以下事實：
1. 
[image: image38.wmf]0

1

1

>

¶

¶

f

l

a

a

，即無償取得公共設施用地之比例越大，回收成本土地比例越小。
2. 
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，即無償撥供開發土地面積之比例越大，回收成本土地比例越大。
3. 
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，即領回土地比例越大，回收成本土地比例越小。
4. 
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，即領取現金的土地之比例越大 ，回收成本土地比例越大。
當可標售土地面積不為零（
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）時，與讓售及有償撥用土地面積
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之間，會存有某種比例關係，令為讓售土地面積比例
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將第（8）式代入第（7）式則得：
(9) 
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第三節  影響區段徵收支出各項因素
1、 貸款利率
[image: image48.wmf]i
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與開發期程n：

折現率的選取，受選取者對開發投資案成本效益的認知而定，由於區段徵收是否開發，含有政治、經濟與社會各層面的考量，其折現率的選取因此異常複雜，在此不作深入探究，惟因區段徵收常係以貸款方式支應所需開發費用，因此以其資金成本率簡化之，應尚屬合理，為方便計，本研究直接以貸款利率為折現率，以修正貨幣在不同時間的價值。

貸款利率與回收年期對開發成本有著相乘的效果，當貸款利率高時，回收年期對開發成本影響顯注；反之，貸款利率低時，回收年期對開發成本影響有限。當貸款年利率達10%時，利息在第4.5年時即達本金之50%；而當貸款年利率降至4%時，利息在第10年時尚未達本金之50%。
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圖5.1 台灣近二十年利率走向

資料來源：自中央銀行網站http://www.cbc.gov.tw/economic/statistics/key/interest.xls下載整理

民間貸款案常以基本放款利率加碼貸放，政府貸款案則係以減碼或以最低之郵匯利率加碼貸放，其間差異在於民間有壞帳之風險，政府則幾無風險，且其利息收入穩定又可預期。依台灣近年來銀行業排告利率走向(如圖5.1 )，利率將持續走低，尤其民國90年一年中，隨著經濟不景氣利率直線下滑，一年存款利率已降至2.8%，惟基本放款利率仍為7.5%左右，差距為二十年來僅見，顯見銀行業正獲取空前的暴利，預期將持續不久，貸款年利率降至4%將是指日可待，其影響開發成本之平衡將較不具敏感性。本研究以加權平均資金成本為折現率，而假定貸款利率為固定方式，即令
[image: image50.wmf]i

r

r

=

。
區段徵收先期作業需視規劃情形配合作業，一般而言，完成都市計畫程序之時程快則二年，慢則五至八年。先期作業需投入較大量人力、物力，約需時一年至二年。公告徵收補償至地上物清除完竣需時約一至二年。工程施工需時約一至三年。土地處分則視景氣狀況而定，景氣差時，土地遲遲無法順利標脫，景氣好時，有些政府也可能會惜售。
又如嘉義縣醫療專用區係採預售方式，現金於期初時即流入，對於紓解財務壓力甚有助益。當i = n時，代表區段徵收開發時程結束，其意義不唯代表公共設施工程完工，也代表可處分之土地皆處分完畢之時(註
)。即設n為區段徵收開發期數，以一年為一期。

2、 行政作業費ai：
本項費用以人事費為大宗，但如景氣持續低迷，土地無法如期標售，行銷管理費將逐年增加，反之，如採預售方式，並如期售出，行銷管理費用將可降低。

本研究假設每年支出之行政作業費相當，即每年固定為每公頃a萬元，另以L為區段徵收範圍面積，以公頃計算，則期末第n年之行政作業總費用為：
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3、  公共設施工程費bi：

公共設施工程費會因施工方式，如是否採共同管道，或無償取得公共設施用地比例、原物料之上漲、變更設計等因素而產生急遽變動。其中以是否採共同管道施工方式影響最為劇烈。

除非地上物複雜不易處理，或其他重大原因致公共工程遭延遲，一般施工需時約一至三年，為便於計算，本研究設所需全部公共設施工程費於第k年年終(即i = k)全部一次支付完竣，預估每公頃(以無償取得公共設施用地之面積計算)公共設施工程費為bk，無償取得公共設施用地面積為
[image: image52.wmf]f
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，則公共設施工程費於第n年加計貸款利息為：
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將第（5）式代入第（11）式，則得第n年之公共設施工程費為：
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4、 補償相關費用ci：

申請徵收土地或土地改良物前應先與土地所有權人協議價購或以其他方式取得，所有權人拒絕參與協議或經開會未能達成協議者，始得申請徵收(土徵11)。而土地所有權人之地價得擇部分現金或抵價地補償(土徵39,40)。設土地所有權人領取現金補償地價、協議價購地價及公有土地以作價方式提供使用之地價款合為一項 (以下簡稱領取現金地價補償費) ；另設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合為一項(以下簡稱地上物處理費)。區段徵收係就範圍內土地全部予以徵收，其地上物一併徵收補償，與市地重劃僅就公共設施範圍內補償，差異極大。區段徵收範圍內建物過多，若無法保留不予徵收，將影響財務。又為減緩執行阻力，實務上常會發給獎勵金及救濟金，其金額亦不容忽視。

公告徵收補償至地上物清除完竣需時約一至二年。為便於計算，設全數於公告徵收一年內全部支付，即假設在
[image: image55.wmf]2
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時，補償相關費用全部一次發放完畢。其中領取現金地價補償費平均每公頃
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c

萬元，地上物處理費平均每公頃
[image: image57.wmf]22

c

萬元(下標第一位代表年期，第二位代表補償相關費用種類)，補償相關費用於第n年結案時之總數為：
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現金補償地價標準，係參照市場交易價格，以徵收當期公告現值加成補償之(土徵30)；公有土地以作價方式提供者，其地價準用之(土徵43)；而協議價購價格，實務上為避免領取現金的土地面積之比例過高，價購價格常與徵收補償標準相當。如區段徵收範圍內土地平均公告現值為每公頃vp萬元，設補償地價之加成補償成數為
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(註
)，則領取現金的土地之平均補償地價
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為：
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就同一地區而言，農地之地價必低於宅地之地價，此乃使用項目與強度不同所致，而由於宅地之使用強度數倍於農地，其地價亦呈倍數關係。因此，全國土地問題會議始有：「凡都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建築用地時，一律採區段徵收方式開發。」之結論，使因「地目變更」不勞而獲之利益，得以透過區段徵收達到區內外土地所有權人權益之均衡。另一方面，此種地目差異造成地價之差距，縱經區段徵收後土地所有權人仍有受益，也使區段徵收仍為大多數之民眾所接受，而使區段徵收具有相當之可行性。其領取現金地價補償費之平均地價
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與附近宅地市價
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間，應具有相當之比例，設
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b

代表區段徵收範圍內土地補償價格
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c

與附近宅地市價
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之比例，簡稱為「地價差距比例」，其關係為：
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當
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時表示沒有差距，
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值越小表示差距越大。依第(4)、(6) 式
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，又依 (15)式，則
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，因此第（13）式補償相關費用於第n年結案時之總數，可改寫為：
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第四節  影響區段徵收收入各項因素
區段徵收開發完成後，以土地處分所得回收開發成本，可處分之土地面積愈大，其整體財務負擔愈輕；反之，可處分之土地面積愈小，其整體財務負擔愈重。而撥用或讓售地價及標售底價，係以開發總費用為基準，按其土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施及預期發展等條件之優劣估定之 (土徵44)。標售價格主要係受經濟景氣及市場供需影響，而區內環境品質、公共設施規劃設計、土地使用強度等亦有絕對之關係。又土地分配後，如政府取得土地區位較差，標售之價格將偏低。房地產市場之不景氣，讓土地交易價格低於開發成本時，則土地標售將乏人問津，這是各縣市政府目前所面臨的困境。

一般區段徵收實施地區，常是將供農業使用之土地，開發為可建築用地，故區段徵收完成後，將釋出大量建地，對於當地之房地產必然造成衝擊，依供需法則短期之間勢必導致附近相當地區之房地產價格下跌。其理由可藉圖5.2說明之，圖中S及D分別為代表區段徵收當地土地之供給曲線與需求曲線，達到均衡狀態時相交於E點之價格及數量分別為p0及q0，區段徵收完成後使當地土地市場之供給曲線變成S’，相交於E’點之價格及數量分別為p1及q1，此時民間供給量將由q0降為q2，令
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為區段徵收釋出之建地面積。
又區段徵收甫開發完成，縱使鄰里性的公共設施已竣工，但銀行、郵局、中小學、醫院、派出所等服務性機構仍未進駐，生活機能仍難與鄰近已發展區相提並論，即所謂成熟度仍未臻附近已發展地區之水準。
是以，區段徵收土地處分時當地土地市場價格與期初(i=0)時附近宅地價格
[image: image77.wmf]0
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之間，受三項因素所影響。其一，根據供需法則，由於區段徵收釋出大量之建地，造成當地土地市場價格的變動，其變動之情形稱之為「供給因素比
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」，其值會因實施區段徵收面積的大小、釋出土地之性質(使用類別、強度等)、當地土地市場供需情形所影響，需視當地實際情形而定。其值
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時代表供給之增加對當地土地市場價格無影響；
[image: image81.wmf]1
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值越接進0時，影響越大。
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圖5.3   臺閩地區都市地價總指數變動趨勢

民國83年3月31日至民國91年3月31日  基期：民國83年3月31日
資料來源：內政部編印之「都市地價指數」，第18期，民91年7月15日，頁6。

其二，為區段徵收地區之發展程度尚未成熟，與區外仍有一段差距，「成熟度係數
[image: image83.wmf]2

e

」代表當地已發展地區與新開發地區地價之差異。其值會因實施區段徵收面積的大小、與已發展地區空間分佈之關係等實際情形而有所不同。其值
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時代表區段徵收開發完成後之地價，與鄰近已發展地區並無差異；
[image: image86.wmf]2

e

值越小時，差異越大。

其三，為時間落差所造成土地價格的變動，以地價指數修正之；所謂地價指數，係以特定的時間定點，作為地價的基準日，在一定時間內編製指數上昇或下降百分比，受總體經濟環境等因素所影響，圖5.3為臺閩地區都市地價總指數變動趨勢（註
）。各期之地價指數皆會起伏變動，為求簡化，皆予假設平均為
[image: image87.wmf]'

r

。

綜上，區段徵收土地處分時當地土地市場價格
[image: image88.wmf]1
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，與期初(i=0)時附近宅地價格
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間之關係，可以下式表示之：

(17) 
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其中，


[image: image91.wmf]0

p

： 代表區段徵收開發期初(i=0)時，基地附近宅地價格。
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： 代表區段徵收區內土地處分時 (i=m)之宅地正常交易價格。
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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。


[image: image97.wmf]'
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： 代表當地之地價指數，其值可能為正值或負值。

m ： 代表於第m期一次完成區段徵收土地處分。

為簡化兩者價格關係，令
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，並稱
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為「地價變動因素」，上式可改寫為：
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為使土地順利標脫，一般而言，土地標售底價常略低於市場價格，房地產景氣不好時，得標價貼近底價；房地產景氣熱絡時，得標價也可能高於底價五成以上，但基本上得標價應可代表市場價格，故可假設開發完成後土地標售平均價格
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，相當於區段徵收地區宅地價格
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為讓售或有償撥用平均地價；依土地徵收條例第44條第4項規定，撥用或讓售地價及標售底價，以開發總費用為基準，按其土地之位置、地勢、交通、道路寬度、公共設施及預期發展等條件之優劣估定之。故讓售或有償撥用平均地價
[image: image106.wmf]b

p

1

，與由公開市場決定之土地標售平均價格
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有所不同，
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間定存有某種比例關係，令為讓售地價比例
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假設於第m年年終(i=m)時一次完成全部標讓售或有償撥用之土地處分，則區段徵收開發時程結束(i=n)時，其處分土地總所得(以下簡稱「總收益」)TR為：
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將第(9)、(18)、(19)式代入，則總收益TR可改寫為：

(21) 
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第五節  區段徵收之開發成本與盈餘
將第(10)、(12)、(16)式等三項加總，可得區段徵收開發總費用(以下簡稱「總成本」)為TC，以下式表示： 

(22) 
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 EMBED Equation.3  [image: image116.wmf][
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區段徵收完成後可供標讓售及有償撥用之土地面積為
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)為可標讓售土地單位面積開發成本，即為「平均成本」(
[image: image124.wmf]TC

/L之值簡稱為「粗單位成本」)，依第(7)、(22)式，平均成本可以下式表示之：
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區段徵收案總收益減去總成本即為其盈餘（總利潤），設為
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，即第(21)減去(22)式，以下式表示：
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當區段徵收財務達到平衡時，
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第六節  區段徵收財務模型推導結果
本節擬以影響財務平衡相關變數，對第(23)式之平均成本h，及第(24) 式之總利潤
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，分別取偏微分，可推得以下定理：

定理一：若領取現金的土地之比例
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越小，區段徵收平均成本h越小，總利潤
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越大。

證明： 

一、以地價差距比例
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對平均成本h取偏微分得：
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第（25）式中，分母為第(7)式可標讓售土地面積之比例，恆大於0；分子中依(4)式
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越大(其值越接近1)，區段徵收平均成本h越大。
二、以地價差距比例
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對總利潤
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取偏微分得：
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同理，第（26）式中，當
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，即地價差距比例
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越大，區段徵收總利潤
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越小。
定理二：當領取現金的土地之比例
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越大，區段徵收平均成本h越大，總利潤
[image: image191.wmf]p

越小。

證明： 

一、以領回土地比例
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對平均成本h取偏微分得：
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第（27）式中，依第(4)式
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；大括符內為粗單位成本，恆大於0；依(6)式
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二、以領回土地比例
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取偏微分得：
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當
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越小。
定理三：在其他影響財務之變數均維持不變下，
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恆成立；亦即區段徵收無償撥供開發土地之比例
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越大，則區段徵收平均成本h越小，總利潤
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越大。

證明：

一、以無償撥供開發土地之比例
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對平均成本h取偏微分得：
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其中
[image: image231.wmf]0

)

1

)(

1

(

2

1

0

0

>

+

-

-

n

f

c

g

r

p

a

a

b

，
[image: image232.wmf]0

)

1

(

0

1

³

-

c

r

a

a

，故分子恆大於0，
[image: image233.wmf]0

0

<

¶

¶

f

h

a

恆成立，即無償撥供開發土地之比例
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二、以無償撥供開發土地之比例
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取偏微分得：
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恆成立，即無償撥供開發土地之比例
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越大，則區段徵收總利潤
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會越大。
定理四：在其他影響財務之變數均維持不變下，
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、每單位面積公共設施工程費bk、地上物處理費
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越小。 

證明： 

一、行政作業費
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：

（一）對平均成本h取偏微分得：

（31）
[image: image255.wmf]=

¶

¶

a

h


[image: image256.wmf]/

)

1

)

1

(

(

1

r

r

n

-

+

+


[image: image257.wmf][

]

0

)

1

)(

1

(

1

0

0

1

1

>

-

-

-

-

c

f

r

f

a

a

a

a


其中分母為第(7)式可標讓售土地面積之比例，恆大於0；分子中
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越大，則區段徵收平均成本越大。

（二）對總利潤
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取偏微分得：
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恆成立，即區段徵收行政作業費
[image: image266.wmf]a

越大，則區段徵收總利潤
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越小。

二、公共設施工程費bk：

 (一)對平均成本h取偏微分得：

（33）
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其中分子
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恆成立，即公共設施工程費bk越大，則區段徵收平均成本越大。

(二)對總利潤
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取偏微分得：
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圖5.2  區段徵收後影響土地供需情形
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� 抵價地之比例，原經行政院79年核定全國土地問題會議結論一律為40%，86年1月4日始以台86內字第00353號函解除，回歸平均地權條例規定，惟根據調查國內區段徵收案例抵價地比例，除了桃園縣1區（42%）、台中市2區（50%）、台中縣1區（42.01%）、彰化縣1區（45%）、嘉義市1區（45%）、高雄市1區（43%）外，大部分仍訂為40%。


� 本條文所稱抵價地比例係以「徵收總面積」為分母，不含公有土地或未登錄地；分子為「領回抵價地總面積」，係指土地所有權人整體而言。土地所有權人個別領回抵價地之比例，因係依土地徵收條例第44條第1項第1款規定「按其應領地價補償費與區段徵收補償地價總額之比率計算其應領之權利價值，並以實際領回抵價地之單位地價折算之。」辦理，與整體之抵價地比例有所分別。公私有土地個別領回土地之計算，請詳附錄五範例。


� 實務上在未完成土地處分之時，即須辦理財務結算，而土地並無法一次處分完畢，總有部分土地延宕過久未處分，需預估其處分價格辦理結算結案。


� 根據調查國內91年期實際評定之區段徵收補償加成標準皆小於五成，詳如附錄六。


� 內政部於八十三年元月首度公告台閩地區都市地價指數，提供民眾作為都市地價資訊之參考。其地價指數如何編製及台閩地區編製情形，可參考其編印之「都市地價指數」。
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