附錄八 案例說明及資料校核


案例說明及資料校核

1、 宜蘭縣縣政中心：

(1) 計畫目的：

宜蘭縣政府原位於宜蘭市中心，原辦公室已老舊不堪，爰遷建於宜蘭市與羅東市間的縣政中心，而以區段徵收方式開發，取得附近公共設施用地及所需的機關用地。

(2) 資料說明：

1. 原提供之私有土地平均公告現值vp1=7,160.72元/㎡，惟私有土地領取現金補償地價c211= 538,287.62萬元，加成補償成數
[image: image1.wmf]l

是否為40%產生疑義(另洽得悉，本案地價因配合都市計畫發佈而調整，為免造成徵收補償地價不公平，加成部分並非一致，平均約32%。)，故以私有土地面積l0c1=48.7071公頃除私有土地領取現金補償地價c211= 538,287.62萬元，再除以(
[image: image2.wmf]l

+1)=1.4，得vp1=7,893.94元/㎡；同理，原提供之c212= 6401.76萬元，以有償撥用土地面積l0c2=5.6987公頃除之，亦予推得其公有土地平均公告現值vp2=1123.37元/㎡。
2. 原提供之開發前宅地市價商業區3.4萬元/坪，住宅區3萬元/坪，依其面積加權計算得p0=3.05萬元/坪。開發後宅地市價商業區16萬元/坪，住宅區10.4萬元/坪，依其面積加權計算得p1=11.05萬元/坪
2、 宜蘭縣南門計畫：

(1) 計畫目的：

配合縣政府遷至縣政中心，將原所在地之南門地區，以區段徵收方式進行舊市區都市更新，以促進土地合理使用。
(2) 資料說明：
1. 原提供之私有土地平均公告現值vp1=23,222.78元/㎡，惟私有土地領取現金補償地價高達c211=15920.32萬元，加成補償成數
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是否為40%產生疑義，故以私有土地面積l0c1=0.3058公頃除私有土地領取現金補償地價c211=15920.32萬元，再除以(
[image: image4.wmf]l

+1)=1.4，得vp1=37,186.58元/㎡；同理，原提供之c212= 126,396.73萬元，以有償撥用土地面積l0c2=3.9795公頃除之，亦予推得vp2=31,761.96元/㎡。
2. 原提供之開發前宅地市價p0僅商業區28~30萬元/坪，未提供住宅區資料，故依私有土地加成補償標準計算，即設p0 = vp1(1+
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)，計算其地價差距比例
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3、 宜蘭縣龍潭湖風景區特定區：
(1) 計畫目的：

龍潭湖是宜蘭六大湖中交通最便利的一處，距宜蘭市中心不到五公里，湖面常見各類鳥禽飛行嬉戲，景色異常優美，宜蘭縣政府為開發其觀光資源，增進地方繁榮，提高土地利用價值，爰訂定龍潭湖風景區特定區，並以區段徵收方式整體開發。

(2) 資料說明：
1. 原提供之私有土地平均公告現值vp1= 3,644.82元/㎡，惟私有土地領取現金補償地價僅c211= 31,969.32萬元，加成補償成數
[image: image7.wmf]l

是否為40%產生疑義，故以私有土地面積l0c1=8.557公頃除私有土地領取現金補償地價c211=31,969.32萬元，再除以(
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+1)=1.4，得vp1=2,668.6元/㎡；同理，原提供之c212= 12,733.32萬元，以有償撥用土地面積l0c2=2.5994公頃除之，亦予推得其公有土地平均公告現值vp2=4,898.56元/㎡。
2. 實測面積與登簿面積之差為-0.2217公頃，實測面積較小。

3. 原提供之開發前宅地市價p0住宅區3.6~4.6萬元/坪，設為p0=4萬元/坪，計算其地價差距比例
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=33.11%。

4、 台北市基隆河中山橋至成美橋河道整治地區：

(1) 計畫目的：

基隆河河道自中山橋至成美橋長約13.7公里，呈S形彎曲，洪水無法宣洩暢通，區內違建林立，為改善河水行水功能，減少水患，保護居民生命財產安全，並配合都市整體發展，與原住戶安置需要，進行基隆河整治及區段徵收作業。
(2) 資料說明：
1. 行政作業費a資料未提供，以基本方案a =15萬元假設之。

2. 提供之資料不齊全，區段徵收總面積為555公頃似有疑義。另將河道列為有償撥用項目，使有償撥用面積高達219.2公頃，似不符常理，故予將錯就錯，將如此算得之平均成本2.46萬元/坪，假設為
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5、 台北縣台北大學特定區：
(1) 計畫目的：

台北大學位於三峽鎮西北郊區，行政區上分屬樹林鎮及三峽鎮。為取得大學用地，並提供附近地區生活機能，開闢大學社區，以區段徵收方式變更農業區土地為可建築用地。
(2) 資料說明：
1.  各項費用資料未提供，僅提供開發總費用243億元。未提供有償用之公有土地面積，全部公有土地37.6135公頃假設全部無償提供作大學用地。未提供開發時附近宅地市價，假設為10萬元/坪。
2.  提供之有償撥用地價為18.6萬元/坪，但如考量無償提供作大學用地部分，則平均撥用地價僅0.63萬元/坪。
6、 淡海新市鎮綜合示範社區：

(1) 計畫目的：

經建會與內政部於七十七年會同研擬「興建中低收入住宅方案」報行政院核定。並於七十八年至八十年間，選定淡海、高雄兩地區開發新市鎮，解決兩大都會區住宅不足及房價飆漲問題，並樹立都市發展典範。
本案係為解決中低收入居民居住問題，並紓解台北都會區人口膨脹壓力，選定淡水北側農地進行「淡海新市鎮特定區計畫」，並於第一期發展區內就地形較為平坦範圍，劃設綜合示範社區，優先以區段徵收方式辦理開發。
(2) 資料說明：
1. 申請優先買回之土地面積2.54公頃，視為領回抵價地，合計領回抵價地面積224.19公頃，故現金補償地價191,293萬元應扣除優先買回部分，但因資料已提供私有土地平均公告現值
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萬元，差額為191,293-87,060=104233萬元，但又查優先買回之土地僅2.54公頃，是以原提供地價加成補償成數
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2.  宅地市價部分，期初住宅區12~15萬元/坪，取中數13.5萬元/坪；商業區18~23萬元/坪，取中數20.5萬元/坪，並依其面積各為96.25公頃及46.38公頃加權平均算得
[image: image18.wmf]0

p

=15.78萬元/坪。同理，算得
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=9.41萬元/坪；但提供之資料精確至元，應係以每平方公尺計算而非公頃，且可能係實際標售價格
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7、 淡海新市鎮第一期發展區第二開發區：

(1) 計畫目的：(同六)
(2) 資料說明：
宅地市價部分，期初價格取與示範社區同。期末價格亦發生同樣問題，算得
[image: image21.wmf]1
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=9.41萬元/坪。
8、 高雄新市鎮第一期發展區：

(1) 計畫目的：

本案係為解決中低收入居民居住問題，並紓解高雄都會區人口膨脹壓力，選定高雄縣橋頭鄉南側與高雄市楠梓區接壤之農地，以區段徵收方式進行新市鎮開發。
(2) 資料說明：
1.  總面積270.84公頃，其中都會公園土地面積48.64公頃，以以一般徵收取得者43.6公頃，扣除後區段徵收範圍面積L =227.24公頃，因都會公園為營建署所管有，以區段徵收方式取得之5.04公頃，併入無償取得公共設施用地，使其比例
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=34.98。
2.  宅地市價部分，期初價格設為
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=7萬元/坪。期末價格亦與示範社區發生同樣問題，算得
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=8.21萬元/坪。
9、 高雄縣過埤子地區：
(一) 計畫目的：

為配合執行國家建設六年計畫，有效解決中低收入住宅、重大工程拆遷戶安置住宅用地取得問題及儲備未來重大建設用地，將高速公路五甲交流道附近特定區計畫南側農業區等土地。
(二) 資料說明：
1.  以公告土地現值12,000元/㎡，除現金地價補償費8,883.21萬元，再除以1.4得私有土地領取現金補償的土地面積
[image: image25.wmf]5288

.

0

1

0

=

c

l

㎡。另除公地有償撥用地價5705.75萬元，得公地有償撥用面積
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2. 以標售價格作為區段徵收後宅地市價
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=8萬元/坪。

10、 高雄縣灣子頭地區：
(一) 計畫目的：

為配合執行國家建設六年計畫，有效解決中低收入住宅、重大工程拆遷戶安置住宅用地取得問題及儲備未來重大建設用地，將高速公路五甲交流道附近特定區計畫南側農業區等土地。
(二) 資料說明：
1.  以公告土地現值13,000元/㎡，除現金地價補償費2,196.05萬元，再除以1.4得私有土地領取現金補償的土地面積
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㎡。另除公地有償撥用地價3,423.45萬元，得公地有償撥用面積
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2.  以標售價格作為區段徵收後宅地市價
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11、 高鐵車站特定區
(一) 計畫目的：

配合高速鐵路興建，以高鐵車站為核心，整合上位及相關計畫，研擬都市發展目標與對策，吸引人口及產業進駐，依「獎勵民間參與交通建設條例」第12條規定，採區段徵收方式開發，以規範並促成各車站特定區之發展。
(二) 資料說明：
1.  平均公告土地現值以現金地價補償費總額，除以私有土地領取現金補償的土地面積
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而得，其比例係參照高鐵財務計畫書 (頁3-9~-13)。另公地部分係有償撥用地價總額除以公地有償撥用面積
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2.  宅地市價部分，期初價格(萬元/坪)參照高鐵財務計畫書(頁4-18~-22)住宅區土地處分價格，設為桃園站
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=6、新竹站
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=5、台中站
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=6.5、嘉義站
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=4、台南站
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=5.5。期末價格(萬元/坪)亦參照該計畫書，就住宅區、商業區、產專區三使用分區依處分價格及面積加權平均，設為桃園站
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=7.09、新竹站
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=6.89、台中站
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=7.52、嘉義站
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=5.40、台南站
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=4.63。標讓售面積與地價比例(
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)亦參照該計畫書，處分價格及面積加權平均計算。
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