
臺南市玉井區玉興段自辦市地重劃區申請核准實施市地重劃案

聽證會議紀錄

壹、案由：臺南市玉井區玉興段自辦市地重劃區申請核准實施市地重劃案

貳、主持人：張梅英副教授、鄭嘉慧律師、張鈺光助理教授

參、聽證日期：114 年 6 月 30 日（星期一）下午 1 時 30 分

肆、聽證地點：臺南市玉井區望明里活動中心（臺南市玉井區 76 號）

伍、出席單位及人員：詳附件一

陸、聽證程序簡報、會議議程、會議注意事項：詳附件二

柒、重劃會簡報：詳附件三

捌、陳述意見紀錄：詳附件四

玖、會議紀錄：

一、主持人說明案由、聽證意旨及法令依據

主持人 張梅英副教授

各位土地所有權人大家午安，今天是玉井的玉興段自辦市地重劃申請核准實施

市地重劃的聽證會。我是聽證主持人張梅英，很高興今天來協助大家把聽證會

辦妥。我們兩位協助主持人，一位是張鈺光張老師，一位是鄭嘉慧鄭律師。

會辦這個聽證會主要是因為平均地權條例第 58 條第三項的規定，在辦自辦重劃

的時候，希望能夠讓所有的土地所有權人，還有已知的相關權利人，都對這個

案子清楚。

這個案子是在 105 年玉井都市計畫第四次通盤檢討的時候，針對玉井的第五個
市場用地解編要用市地重劃的方式來處理。今天就把行政的歷程跟大家說明。

是不是就按照我們表定的聽證會的進行方式，請市府的重劃單位先來做說明。

那就宣佈由市府的地政局重劃科長來為大家說明，麻煩科長。

二、主管機關報告發言順序、時間及其他應注意事項



地政局：

好，謝謝聽證主持人，各位大家好，今天是辦理玉井玉興段自辦市地重劃區的

聽證。聽證主要有幾個大項，是聽證的必要性、聽證的議程、會議議程注意事

項然後會有會議紀錄，最後是否實施重劃情況部分，現在大概再跟各位講詳細

的說明。

首先聽證的部分，依照獎勵土地所有權人辦理市地重劃實施辦法第 27 條，市府

受理實施市地重劃後要檢送重劃計畫書給土地所有權人相關利害關係人並辦理

聽證。因此市府在 5 月 31 號的時候有函告通知地主，於今年 6 月 30 號前有做
一個陳述意見的收集部分，並在今天辦理聽證作業。

首先有主管機關時間還有說明跟發問，以及後面重劃會的說明。這個流程簡單

的說明聽證前面的流程後，再請重劃會針對重劃計畫書草案做說明。聽證的期

間有提出相關的陳述意見部分，也會請當事人現場提出意見，如果他沒有出席

但是已經有提出書面意見會代為宣讀。後面做詢問跟答詢的部分，最後再做一

個聽證總結。

陳述意見是以 3 分鐘一次為限，當然主持人會看情況可以再每一次 3 分鐘的時

間，唱名三次未到視為過號。在發言最後時間 1 分鐘會有短鈴 1 聲提醒，時間

計滿之後會有 2 聲短鈴，超過時間的話就停止發言，如未停止發言則不會列入
會議紀錄中。這次聽證全程都會採錄音方式，聽證會議是以國語為主。

其他會議注意事項我們在先前開會通知資料都有說明，會議紀錄完成之後會在

7 月 14 號於市地重劃科提供陳述和發言者去閱覽，確認一下今天發言內容跟文

字有沒有錯，然後再請發言者確認。依照行政程序法第 64 條部分，有些人有一

些不方便的理由，會於指定日期之後蓋章確認。相關會議紀錄都會放在地政局

網站上面，將資料去識別化呈現後放於網站提供民衆參閱。

今天聽證的結果依獎勵土地所有權人辦理市地重劃實施辦法第 5 條與 27 條，會 

將資料跟重劃會送的市地重劃計畫書草案送給臺南市市地重劃委員會審議，如 

果未登記發言或是現場提出書面意見，主持人看時間允許的話可以發言，該發

言雖然不會列入會議紀錄，但會將發言一併列入相關資料於市地重劃委員會時 

做一個參考。審議完之後如果是不同意實施市地重劃，就會做一個駁回，如果

同意的話會進行後續資料的核定及公告程序，這些資料也會放在機關公告欄跟

網站上面，接下來請重劃會針對重劃計畫書做說明。



三、重劃會說明重劃計畫要旨

主持人 張梅英副教授：

謝謝重劃科把議程的要旨跟操作的細節跟各位土地所有權人做說明。是不是聽

聽重劃會為了這個案子所準備的資料以及今天整理出來的讓大家有完整的瞭

解，我們請重劃會說明。

重劃會：

謝謝主持人及助理主持人，還有各位土地所有權人跟市府同仁大家午安。敝姓 

陳，接下來由我代表重劃會就我們自辦重劃區的基本資料，還有重劃計畫書草

案內容跟各位做一個說明。

首先是位置跟範圍的部分，我們玉井玉興自辦重劃的位置在玉井都市計畫區

內，剛剛主持人有幫我們跟各位說明，就是在變更玉井的四通一階裡的市場用

地變更成住宅區。整個面積是 1.7 公頃，西邊北邊跟東邊都是 12 米，是已經開 

闢的計畫道路，南邊是跟現行住宅區做分界，北邊靠近玉井地政事務所，整個

重劃區在玉井地政的南邊。

目前完成的辦理過程跟各位地主說明，籌備會在 111 年 7 月市府核准成立後就

繼續做自辦重劃的相關業務，於 111 年 12 月召開重劃會成立大會，並於 112 年

1 月成立重劃會，重劃會成立後就接續召開第一次會員大會審議通過重劃範圍

和重劃計畫書的草案，重劃範圍部分已經經過市府 113 年 9 月核定，並在今年

4 月正式申請核准實施市地重劃，也就是重劃計畫書希望透過市府這邊來核

定。所以今天召開的聽證會議就是申請核准實施市地重劃的整個工作中的一

環，接下來就重劃計畫書的草案內容跟各位做一個說明。

第一個部分是重劃區的範圍，剛剛有介紹過了就不再多做說明。重劃的法律依

據平均地權條例第 58 條第 3 項，可以由地主過半申請，並經主管機關核准後才

能實施。

目前的都市計畫與市地重劃是階段式，都市計畫的發布實施需等重劃計畫書內

容市府核定後才能報內政部，待報部後再將都市計畫名稱及期數填入重劃計畫

書進行整個重劃計畫書的正式公告。在 65 年的都市計畫時原本是市場用地，都

市計畫第四次通盤檢討時就規劃變更為住宅區及公共設施用地，為一個整體開

發區，並且規定要用市地重劃的方式來開發。



預期的效益為透過市地重劃可以無償取得約 0.5 公頃的公共設施用地，包括計

畫道路和公園。重劃的方式能減少政府徵收經費 7000 多萬及減少公共設施的開

闢費用 4800 多萬。除了公共設施的部分，變更為住宅區部分約 1.18 公頃，佔

整體開發面積約 70%，這邊的建蔽率與容積率分別是 60%與 200%，推估完成 

後住宅區可容納約 475 名居民。

目前地價經評估約每平方公尺 13,000 元，重劃完成後預估每平方公尺約 22,000 

元，透過市地重劃方式開發，地價的增長幅度約 1.6 倍。目前本區的土地利用
性質較低，透過重劃後除可新增道路公園等公設，還可引進更多居住人口。

接下來是土地權屬方面，本區有 2 筆公有土地，面積較小合計約 250 平方公

尺，私有土地 59 人，面積約 1.67 公頃。自辦市地重劃依照平均地權條例第 58 

條規定，需要徵求過半私有地主同意與面積同意。截至目前在 59 位地主裡面我

們徵得 34 位同意，佔私有地主 57.63%左右，同意面積約 1.18 公頃，約佔

70.7%，這一區經過勘查，沒有符合平均地權條例第 60 條抵充規定的公設用

地，所以將來要抵充的公共設施面積是 0。

接下來是用地跟費用負擔，這一區有兩項公設，道路跟公園，將近 0.51 公頃，

占比約 30.12%。開發費用經估算整個工程費約 4,883 萬元、重劃費用包含地上

物查估費約 925 萬元、貸款利息約 307 萬元，目前整個開發費用估算出來約為

6,115 萬元。剛剛所說預估重劃後地價費用負擔約 16.35%，整個開發區整體平 

均負擔率為 46.47%。本區沒有做農地使用也沒有合法的建物及既成社區，因此 
沒有特別訂定負擔減輕原則。

財務計畫部分整個開發費用 6,115 萬元會由維奇土地開發公司依照重劃會章程

合作開發及資金籌措支應，將來由抵費地出售的價格及繳納差額地價的部分來

做償還。如果於今年實施市地重劃順利核定，現金流量表的部分規劃以四年期

的現金流量管理，目標是在 117 年完成重劃工作，預估可取得 2,781 平方公
尺，依剛才的地價來看，整個收支可作一個平衡。

那預估的時間表部分，目前是在申請核准實施市地重劃的階段，若順利的話可

以在今年底或明年初可公告重劃計畫書，接著辦理地上物查估、施工程序，目

標在 117 年完成，這邊就請地主來參閱，以上是重劃會就重劃計畫書草案內容

的說明。

四、當事人及利害關係人陳述意見



司儀：

謝謝重劃會的報告，接下來是當事人及利害關係人陳述意見的時間，本次聽證

會議至申請時間 114 年 6 月 20 日止，本府總共收到 1 位民眾登記要現場陳述意

見及發問。那該民眾至現場後更改為代為宣讀有出席但不發言的書面意見，因

此今天無當事人及利害關係人現場陳述意見。接下來為代為宣讀未出席但有書

面意見，本次無未出席但有書面意見。緊接著我們代為宣讀有出席但不發言的

書面意見。

五、宣讀未出席者書面意見及回應

司儀：

所有權人江oo先生，本區自辦市地重劃案經市府地政局核定開發案，在工程規

劃施工前，本重劃區土地所有權人依法要求維奇土地開發有限公司對於本重

劃區內土地所有權人應有以下三項之保證：

一、自辦市地重劃抵費地面積及共同負擔部分以不超過重劃區的總面積 45%為

限，地主分回土地面積最少為 55%(依市地重劃辦法規定)。

二、重劃後土地分配位置以重劃前原有土地地段之相關位次、原有地為準。

三、承辦重劃會之土地開發公司與地主間係屬私權關係，其土地分配如經開發

公司與地主達成協議，需雙方預先訂立私權契約，後續再進行工程之施作。

以上當事人及利害關係人提的意見與代為陳述部分皆已完成。接下來的議程為

詢問及答覆、發言內容之確認。在此之前我們先請主持人就以上陳述意見做小

結。

主持人 張梅英副教授：

謝謝。剛剛忘了我還有司儀所以我就宣佈開會了。那江先生在現場嗎？我們司 

儀經替你把它宣讀完畢，有沒有違反你的意願？

陳述意見人 江oo：沒有，內容正確。

主持人 張梅英副教授：

因為這個案子你們提出來然後有書面有代為宣讀，那我們請重劃會協助回答一

下。



重劃會：

重劃會回復這邊有關土地所有權人江oo所提意見，土地所有權人江oo所提意見

與市地重劃委員會審議重劃案範圍時大致相同。針對江oo先生所提意

見，本會於 113 年 3 月 22 日於玉井區中正路 7 號(玉田里活動中心)，召開說明

會，針對重劃會所能處理的已於會中承諾並載明於會議紀錄中，且說明會會議

紀錄已函送主管機關備查。

另本會及開發公司亦委派專人代表分別於 113 年 2 月 27 日、113 年 9 月 11 日

親自至江oo家中拜訪，針對江oo先生所提意見也給予相同承諾。此次有關江oo

先生所提意見，本會再次承諾：第一點，重劃後土地發還比例不得低於55%。

第二點，土地分配依市地重劃實施法第 31 條規定，依原位次分配為原

則。第三點，土地分配方案部分因涉及和其他地主分配的問題，目前無法很明

確定案，這部分會依本會及土地開發公司所承諾上述二點來辦理。

主持人 張梅英副教授：

重劃會有做說明，江先生應該有聽清楚也有書面，就是可能我們重劃都希望有

正式的文件，這個我想重劃會也理解，那這個文件裡面有兩個字要改，一個字

是最後的承諾的第二點「實施辦法」少一個「辦」字，然後三的部分涉及和其

他地主分配的問題那個「和」就是那個和平的和。所以改兩個字要不然到時候

你們說怎麼文字又變了，其實沒有變是要讓它更順利一點。

然後可不可以也拜託重劃會，剛剛有詢問過科長可能重劃會要跟大家報告一

下。因為在內政部都委會通過的時候雖然是 105 年但是修改完發文給臺南市已

經是 106 年的年底，真正臺南市發布公告實施的一階案子應該是 107 年。我們 

的都市計畫都會有一個三年的發布實施，三年就要去組重劃會。重劃的籌備會

可能也不是那麼順利，很快速說都市計畫過了我們就過了。所以剛剛有報告他

的流程，是不是要給我們所有的地主多一個訊息，就是我們有沒有去申請延

長。三年到了要延長要不然都市計畫會失效，所以這個部分是不是補充讓我們

土地所有權人知道。

重劃會：

針對地主關心的部分，我也要特別補充說明一下本案的計畫背景與時程進度，

這個案子的都市計畫是在 106 年底公告施行，依法在三年內必須成立重劃會。

因為籌備期間確實有遇到一些程序和溝通上的挑戰，所以在 112 年的時候，我



們已經正式向市府提出申請展延。換句話說，這個重劃案現在仍在法定時程內

繼續推動。未來若還需要再展延我們也會依照法定程序辦理申請，確保計畫不

會失效，請各位地主放心。

主持人 張梅英副教授：

謝謝，這樣大家就比較清楚了，讓大家知道我們現在是按照流程在進行，因為

重劃不會這麼快速，萬一需要再延長的時候也會替大家再辦一次延長，希望能

夠順利地在預定的時程裡面完成。

我們代為宣讀的部分以及重劃會的回應都已經完成了，也補了我剛剛希望重劃

會跟大家報告的內容。針對相關的內容還有沒有其他意見？如果沒有其他意見

是不是我們再請司儀協助一下。

六、陳述意見詢問及答覆、發言內容之確認

司儀：

那我們接下來就是詢問及答覆發言內容確認，就是有沒有現場的發言內容？那

我們一樣就是發言內容都是三分鐘，倒數一分鐘會按一短鈴，然後時間終止時

候是兩短鈴，以上。

主持人 張梅英副教授：

還有沒有要發言的？如果暫時沒有我們一起協同的主持人鄭律師提醒大家那個

文件除了重劃會附的一張資料以外，剛剛也都做了說明，後面還有一張是我們

重劃科也是在幫助土地所有權人的立場給了一些文字資料，是不是請科長跟我

們宣讀一下。

地政局：

那針對江先生的說明，市府這邊的立場也跟各位地主這邊說明一下，第一個是

抵費地部分，依平均地權條例第 58 條第 3 項及獎勵土地所有權人辦理市地重劃

辦法的相關規定，如果負擔比率超過 45%一定要經過全區地主面積及人數過半

同意。第二個部分市地重劃順利實施後，原則上相關的分配會依照原位次，是

說你的土地位置在哪邊不會相差太多。另外有些地的地主重劃會在公共設施

上，不可能原位次配給他不可建築的土地，會依照市地重劃實施辦法第 29、31

條規定，儘量使原有土地所有人所分得土地之位置與原有土地相近。後續會依

照獎辦第 13 條規定，分配草案會透過會員大會告知土地所有權人，這部分不用



擔心。第三點關於須與重劃會簽訂私契後始得施工部分，以公辦重劃方式和大

家說明，完成地上物查估及補償作業程序後，在獎勵土地所有權人辦理市地重

劃辦法有相關規定，針對自辦在作業手冊中也有相關要點有檢核表確認重劃會

有沒有完成相關規定程序，再辦理施工。另外地主與重劃會間之契約關係，屬

於民事法律上之私權行為，市府這邊不會做介入，自辦重劃作業市府這邊都會

依法把關，以上補充。

七、主持人宣布終結聽證

主持人 張梅英副教授：

謝謝科長的補充，今天除了重劃會市府的意見也都有在文字上面，剛剛也藉著

這個場合宣讀了一下。再回到剛剛好像沒有其他人有意見，是不是請司儀掌握

一下，如果沒有其他意見我要散會之前提醒大家我們根據行政程序法第 64 條，

會在今天聽證結束之後把相關的紀錄整理成文字，也會請有發言的確認並且會 

在 7 月 14 日公告，請大家記住這個時間點，關心一下本案 7 月 14 日會議紀錄

也可以到重劃科來閱覽，當然如果您沒有空的話也沒有關係，相關資訊也會放

在公開網站上供大家閱覽，那就謝謝大家這麼熱的天氣來出席會議，希望我們

的重劃盡速完成，幫大家達成使命，謝謝大家。

拾、散會（下午 2 時 03 分）。
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簡報大綱
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肆、會議紀錄

伍、核准實施市地重劃與否
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壹、聽證必要性

u獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第27條：

直轄市或縣(市)主管機關受理申請核准實施市地重
劃後，應檢送重劃計畫書草案，通知土地所有權人
及已知利害關係人舉辦聽證。

聽
證
議
程

議程時間

當事人及利害關係人陳述意見及發問

響鈴提醒說明

貳、聽證議程
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議程時間
項次 預計時間 議程

1 13：00-13：30 30分鐘 報到(核對身分證件或委任書)

2 13：30-13：35 5分鐘 主持人說明案由、聽證意旨、法令依據

3 13：35-13：40 5分鐘 主管機關報告發言順序、時間及其他應注意事項

4 13：40-13：50 10分鐘 重劃會說明重劃計畫要旨

5 13：50-14：00 10分鐘 當事人及利害關係人陳述意見

6 14：00-14：20 20分鐘 代為宣讀未出席者書面意見及回應

7 14：20-15：20 60分鐘 詢問及答覆

8 15：20-15：30 10分鐘 主持人宣布終結聽證

※上述議程，主持人認有必要時得予調整、順延或終結
5

6

3

當事人及利害關係人陳述意見及發問

• 依陳述意見類別，排定登記發言順序發言順序

• 每人3分鐘並以1次為限，主持人得視
陳述意見時間

情況予以同意得展延1次，3分鐘為限

• 倘唱名3次未到場，則視為過號，於其
過號處理方式

他人陳述意見後才可補行發言
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響鈴提醒說明

• 響1短鈴剩1分鐘

• 響2短鈴時間屆滿

超過時間停止發言，如未自行停止，該發言不予紀錄

参、會議注意事項

本次聽證會議將全程錄影、錄音。

聽證會議以國語為主，使用其他語言者，請自備翻譯人員。

其他會議注意事項，詳如開會通知附件。
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會

議

紀

錄

會議紀錄完成後之作為

聽證會議紀錄之使用

肆、會議紀錄

會議紀錄完成後之作為

會議紀錄 • 於114年7月14日在臺南市政府市地重劃科供陳述
或發言者閱覽，並請其簽名或蓋章。完成後

行政程序法 • 上開相關人員拒絕簽名、蓋章或未於指定日期、
場所閱覽者，將記明其事由。第64條

會議紀錄
• 公開於臺南市政府網站及本府地政局網站。

公告
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會議紀錄之使用

‧將供市地重劃委員會審議重劃計畫書
聽證會議紀錄之用途

參酌

‧如主持人允許臨時發言或現場提書面未登記發言或現場提
陳述意見，將不納入聽證會議紀錄，惟

出書面陳述意見 仍供市地重劃委員會參酌

將下列文件送達土地所有權人
及利害關係人：
1.重劃計畫書
2.聽證會議紀錄
3.市地重劃委員會會議紀錄
4.將上開文件於機關公告欄及
網站公告

敘明駁回理由

伍、核准實施市地重劃與否

市地重劃委
員會斟酌聽
證結果

不同意申請實施 同意實施市地重劃
市地重劃
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重劃會說明事項

13
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7

壹、重劃區位置與範圍

都市計畫內容：

本重劃區座落於「變更玉井都市計畫（第四次通盤檢討）（第一階段）案」內報部編號第二案。

「市五」市場用地

總面積：17,010.52平方公尺

基地位置

(本重劃區重劃範圍圖)
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壹、重劃區位置與範圍

 本重劃區全區位於玉井區玉興段，

 範圍四至如下：

1.西至：Ⅲ-5-12M計畫道路(仁愛街)邊界
2.東至：Ⅲ-4-12M計畫道路(忠孝街)邊界
3.南至：市場用地與住宅區邊界
4.北至：Ⅲ-10-12M計畫道路邊界

 總面積約為1.70公頃
(面積係依109年8月6日公告發布實施之「變更玉井都市計畫(都市計畫圖重製專案通盤檢討)」

所載，實際面積應依重劃範圍邊界分割後之實測面積為準)

1131138015B號函核定重劃範圍

貳、重劃區辦理進度
臺南市政府111年07月15日府地劃字第

成立籌備會 1110862697號函核准成立籌備會

111年09月08日召開座談會召開座談會

召開重劃會成立大會 111年12月15日召開重劃會成立大會

臺南市政府112年01月06日府地劃字第
成立重劃會 1111666813號函核准成立重劃會

召開第一次會員大會 112年04月11日召開第一次會員大會
並經臺南市政府112年05月01日府地劃字第審議重劃範圍及重劃
1120506454號函備查

計畫書草案

核定重劃範圍 臺南市政府113年09月04日南市地劃字第

114年04月15日重劃會申請核准實施市地重劃申請核准實施市地重劃

市地重劃案聽證會議 114年06月30日核准實施市地重劃案聽證會議



2025/6/30

17

18

9

重劃計畫書(草案)

一、重劃地區及範圍

本重劃區座落於「變更玉井都市計畫（第四次通盤檢討）（第一階段）案」內報部編號第

二案「市5」市場用地。全區皆為玉興段土地，總面積約為17,010.52平方公尺，範圍四至說

明如下：

西至：Ⅲ-5-12M計畫道路(仁愛街)邊界

東至：Ⅲ-4-12M計畫道路(忠孝街)邊界

南至：市場用地與住宅區邊界

北至：Ⅲ-10-12M計畫道路邊界

重劃計畫書(草案)

二、法令依據

(一)、依平均地權條例第58條第3項規定辦理。

(二)、本重劃區係屬「變更玉井都市計畫（第四次通盤檢討）（第一階段）案」內報部編號

第二案「市5」市場用地，依內政部105年1月12日第867次與105年12月27日第891次會議決議，

於委員會審議通過記錄文到三年內依平均地權條例相關規定，先行擬定重劃計畫書，送經市

地重劃主管機關審議通過後，再檢具主要計畫書、圖轉由內政部核定。故本案有關都市計畫

發布實施日期與文號，待前述程序完成後再行填入本重劃計畫書內。
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重劃計畫書(草案)

三、辦理重劃原因及預期效益

(一) 重劃原因：

本重劃區內原計畫「市 5」公共設施用地，於自民國 65 年「玉井都市計畫第一次通盤檢

討」變更部分「文小(二)」為果菜市場用地，又於第三次通盤檢討時變更為市場用地。迄

今尚未開闢，且周邊已有足夠市場，故於「變更玉井都市計畫（第四次通盤檢討）（第

一階段）案」變更為住宅區、公園兼兒童遊樂場等用地，並規定應以市地重劃方式辦理

開發。

重劃計畫書(草案)

三、辦理重劃原因及預期效益

(二) 預期效益：

1.公共設施取得與闢建數量

本重劃區開發後政府可無償取得道路用地面積約 1,332.15 平方公尺；公園及兒童遊樂場

用地面積約 3,791.50 平方公尺等公共設施用地，合計約 5,123.65 平方公尺；預計可節省

政府土地徵收費用約 7,064 萬元，及工程建設費用約 4,883 萬元。
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重劃計畫書(草案)

三、辦理重劃原因及預期效益

(二)預期效益：

2、提供可建築用地面積：

本重劃區除公設用地以外，住宅區面積約計 11,886.87 平方公尺，占總計畫面積

69.88%。

3、容納人數：

本重劃區之住宅區以建蔽率 60%、容積率 200%、每人享有樓地板面積 50 平方公尺計

算，推估可容納約 475 人。

重劃計畫書(草案)

三、辦理重劃原因及預期效益

(二)預期效益：

4、預估土地增值幅度：

依重劃區內土地目前公告土地現值，評估本重劃區範圍土地於重劃合理地價約 13,787 

元/平方公尺，而未來經市地重劃重劃地籍重新整理、公共設施興建後，預估重劃後平

均地價約 21,990元/平方公尺，預估土地增值幅度約 1.59 倍。



2025/6/30

23

項目 土地所有權人數 面積(m2) 備註

公有土地 2 249.95

私有土地 59 16,760.57

合計 61 17,010.52

不計入同意與不同意 0 0

24
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重劃計畫書(草案)

三、辦理重劃原因及預期效益

(二)預期效益：

5.重劃後環境改善情形及縮短地區發展年期：

重劃區內土地目前多為農田及空地使用，土地屬低度利用。未來藉由重劃開發後，讓

土地所有權人領回可建築用地，促進土地有效利用，引入更多居住空間，形塑優良的

居住環境。

6.檢附重劃區土地使用現況圖1份

重劃計畫書(草案)

四、重劃區公、私有土地總面積及土地所有權人數
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私有土地所有權人人數 私有土地面積

總

人

數

申請(同意)
人數

未申請(同意)
人數

總

面

積

平
方
公
尺

申請(同意)
面積(平方公尺)

未申請(同意)
面積(平方公尺)

人數 % 人數 % 面積 % 面積 %

59 34 57.63 25 42.37 16,760.57 11,849.49 70.70 4,911.08 29.30

公有土地面積：249.95m2 可抵充之公有土地面積：0m2

25
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重劃計畫書(草案)

五、土地所有權人同意重劃情形

本重劃區依平均地權條例第58條第3項規定徵得重劃區內私有土地所有權人半數以上且

其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意。

(註：上表面積係依土地登記謄本及部分圖面面積，其實際面積應依重劃範圍邊界分割後之實測面積為準)

重劃計畫書(草案)

六、重劃地區原公有道路、溝渠、河川及未登記土地面積

本重劃區內原公有道路、溝渠、河川等未登記土地，面積共計0平方公尺，無依平均地權

條例第60條第1項規定得抵充為共同負擔之公共設施用地。
( )
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重劃計畫書(草案)

七、預估公共設施用地及負擔

(一) 列入共同負擔之公共設施用地及面積計有：道路用地，面積1,332.15平方公尺；公園及兒
童遊樂場用地，面積3,791.50平方公尺，合計5,123.65平方公尺。

(二) 土地所有權人負擔公共設施用地面積=共同負擔之公共設施用地面積-抵充之原公有道路、
溝渠、河川及未登記地等土地面積。

(三) 公共設施用地平均負擔比率：

公共設施用地負擔總面積 重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 ×100%
重劃區總面積 原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積

5,123.65(m ) − 0(m )
=

17,010.52 (m ) − 0(m ) 
× 100%

= 30.12%

重劃計畫書(草案)

八、預估費用負擔
(一) 本重劃區工程費用、重劃費用及貸款利息金額如下表：
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重劃計畫書(草案)

八、預估費用負擔

(二) 預估費用負擔比率：
工程費用總額+重劃費用總額+貸款利息 × 100%

重劃後平均地價× (重劃區總面積 – 原公有道路等抵充土地面積)

4,883萬元 +925萬元 +307萬元
× 100%  = 16.35%=

21,990 元/m2 × (17,010.52m2 – 0 m2)

九、土地所有權人平均重劃負擔比率

= 公共設施用地平均負擔比率 + 費用平均負擔比率

= 30.12% + 16.35% = 46.47%

十、重劃區內原有合法建物或既成社區負擔減輕之原則

本重劃區無存有合法建物或既成社區，故本區無需訂定重劃負擔減輕原則內容。

重劃計畫書(草案)

十一、財務計畫

(一) 重劃負擔總費用：約6,115萬元

(二) 財源籌措方式：前項費用由維奇土地開發有限公司籌資支應。

(三) 資金償還計畫：由區內土地所有權人以其未建築土地折價抵付之抵費地出售款或

繳納差額地價償還。

(四)現金流量分析：

依據本重劃區作業辦理預定進度、重劃負擔總費用及各項收入，預估本重劃區各

年度現金流量，詳如下表。
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重劃計畫書(草案)

十二、預定重劃工作進度表

本重劃作業預定自民國111年07月起至民國117年06月止，詳如下表。

32
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重劃計畫書(草案)

十一、財務計畫

(五) 預估取得抵費地面積約2,781.22平方公尺，重劃後預估地價為21,990元/m2，經試

算後預估土地處分收入約為6,115萬元，財務尚屬可行。


