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重劃前後地價查估

黃昭閔 估價師

正心不動產估價師聯合事務所
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開發成本
抵費地
處分價值

─理想面─

以開發者角度
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賠錢
賺錢

開發成本
抵費地
處分價值

開發成本
抵費地
處分價值

─現實面─

以開發者角度
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總銷售金額

土地所有權人
應分回價值

開發成本=
抵費地、配餘地、
房地處分價值

But……
無利可圖的開發計畫
會有人投入嗎??!!
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總銷售金額

土地所有權人
分回比例
固定

處分價值開發成本 <
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用地負擔 + 費用負擔 < 45%

政府無償取得
公共設施
(扣除抵充地)

用地負擔 費用負擔

抵費地出售
(抵付重劃費用
，工程費用，
貸款利息)
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重劃後分回土地面積

重劃前面積 共同負擔面積

以價的概念換算成負擔面積，非量的概念

9

重劃總負擔
(接受益比例共同負擔)

重劃總負擔
(接受益比例共同負擔)

費用負擔費用負擔

一般負擔
(全區都可以享受到公共設施)

一般負擔
(全區都可以享受到公共設施)

臨街地特別負擔
(各宗地間臨路條件不同產生負擔差異)

臨街地特別負擔
(各宗地間臨路條件不同產生負擔差異)

工程費用工程費用

重劃費用重劃費用

貸款利息貸款利息

用地負擔用地負擔
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公共設施用地負擔
指重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公園、廣場、綠
地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等十項用地，扣除重劃區內
原公有道路、溝渠、河川及未登記地等土地後，由參加重劃土地所有權人
按其土地受益比例所算得之負擔。

一般負擔

指公共設施用地負擔扣除道路兩側臨街地特別負擔後，所餘之負擔。

抵充地要扣除

11

重劃後分配於道路兩側之臨街地，對其面臨之道路用地，按路寬比例所計算之負擔
計畫道路扣除特別負擔面積後，剩餘部分皆屬一般負擔

公園 圖 例

正街負擔

側街負擔

一般負擔

一般負擔
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工程費用
指道路、路燈、橋樑、溝渠、地下管道、鄰里公園、廣場、綠地等公共設施之規
劃設計、營造施工、整地、材料、工程管理費用及應徵之空氣污染防制費。

貸款利息
以各該工程主管機關核定之工程費用，及理事會查定提交會員大會通過之地上物

拆遷補償費與重劃費用加總數額，重新計算之金額為準。

重劃費用
 測量及都計釘樁費
 地上物查估
 地上物拆遷補償費

 重劃行政管理及事務費

 擬定細部計畫

 前後地價查估

 土地分配設計

 地籍整理及登記

 相關書圖製作

13

台中市第13期公辦市地重劃範圍



2022/9/20

8

14

台中市第13期公辦市地重劃面積資料(99年公告)

重劃總面積 229.5673公頃

公共設施用地面積 109.5548公頃

可抵充(水、道)面積 26.5701公頃

原公有道路、溝渠、河川等土地

未登錄地

指重劃計畫書核定時，實際(現況)作道路 、
溝渠、河川使用及原作道路、溝渠、河川使
用已廢置而尚未完成廢置程序之公有土地。

抵充地

指重劃計畫書核定時，尚未依土地法辦理總
登記之土地。

15

台中市第13期公辦市地重劃所需費用
以下費用為重劃計畫書所列預估，實際所需費用仍需依縣市政府主管機關核定

計算負擔總計表所載金額為準。

工程費用

重劃費用

貸款利息費用

3,534,000,000元(約1,600萬/公頃)

2,667,600,000元(約1,200萬/公頃)

744,192,000元

總費用
6,945,792,000元(約70億)

+)

+)
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公共設施用地平均負擔比率計算公式
公共設施用地平均負擔比率

公共設施用地負擔總面積 – 重劃前原公有道路河川溝渠及未登記地面積(抵充地)

重劃區總面積 – 重劃前原公有道路河川溝渠及未登記地面積(抵充地)

台中市第13期公辦市地重劃為例

單位：公頃

＝
109.5548 – 26.5701(抵充地)

229.5673 – 26.5701

＝
82.9847

202.9972
＝ 40.88%

愈多，用地負擔低

17

費用平均負擔比率計算公式
費用平均負擔比率

台中市第13期公辦市地重劃為例

＝

＝ 9.12%

工程費用總額 ＋ 重劃費用總額 ＋ 貸款利息總額

353,400萬＋266,760萬＋74,419.2萬

37,518元/m² × (2,295,673m² – 265,701m²)

重劃計劃書擬定?

重劃後平均地價×(重劃區總面積 – 重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積)
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土地所有權人平均重劃負擔比率概計

台中市第13期公辦市地重劃為例

重劃總平均負擔比率(市地重劃實施辦法§14附件)

＝公共設施用地平均負擔比率+費用平均負擔比率

＜45% (所有權人及其持分面積過半同意除外)

40.88% ＋ 9.12% ＝ 50% 平均值

50% – 40.88% ＝ 9.12% 湊數字

19

○○自辦市地重劃區計算負擔總計表
全區平均值概念
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重劃後平均地價(倒果為因?成本考量?)
重劃後平均地價

工程費用總額 ＋ 重劃費用總額 ＋ 貸款利息總額

費用平均負擔比率×(重劃區總面積 – 重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積)

台中市第13期公辦市地重劃為例

＝

＝ 37,518 元/㎡ (約12.40萬/坪)

353,400萬＋266,760萬＋74,419.2萬

PS.假設重劃後平均地價提高比率變化?

9.12% × (2,295,673m² – 265,701m²)

21

重劃後平均地價
由37,518元/m2調整至100,000元/m2

353,400萬＋266,760萬＋74,419.2萬

100,000元/㎡ × (2,295,673m² – 265,701m²)
＝ 3.42%

✦ 重劃後平均負擔比率

40.88% + 3.42% = 44.3% 約6%
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抵費地面積計算公式

工程費用總額 ＋ 重劃費用總額 ＋ 貸款利息總額

重劃後平均地價

353,400,000＋266,760,000＋744,192,000

37,518元/㎡

台中市第13期公辦市地重劃為例

＝ 185,132.26㎡ (56,002坪) 約18.5公頃
分配因位置不同面積有所變化

開發者關鍵利益

23

重劃後地價價格日期?
市價

(萬/坪)

Time
(民國)93 94 95 96 97 98 99 100 101 102 103 104 105 106

50

40

30

20

10

土地市價改變了，但地評會所通過的重劃後平均地價依然沒變！
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地主與開發者間 / 地主與地主間

尤其在某區塊地主抗議市價查估不公時!

地主可配回土地
(地主V.S.地主)

抵費地(開發者)

互相拉扯

25

上漲率說明-公平負擔概念

整型前

60分
整型後

90分

整型前 65分 整型後85分

受益程度(上漲幅度)不同
整型負擔也會有差異

上漲30分

上漲20分

費
歐
娜

史
瑞
克
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土地所有權人應分配面積(G)

=所有權人原宗地面積(a)－（公共設施用地
一般負擔面積＋臨接地特別負擔面積＋費
用折抵面積）

各宗地重劃後應分配面積

27

土地個別分配計算表
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即產生「農業用地變更為非農業使
用」或「公共設施保留地」等兩種
土地態樣是否有「農業發展條例第
38條之1」 或「土地稅法第39條」
之適用，得「不課徵」及「免徵」
土地增值稅之疑義。

建築發照爭議

即未能依「都市計畫法」第17第2
項但書規定，於主要計畫發布後2
年內擬定細部計畫及公告整體開發
（市地重劃或區段徵收），致產生
政府得否准許建築申請之法令疑
義。

稅賦減免疑義 整體開發不可行

即未能於擬定或變更都市計畫階
段，同步檢核辦理整體開發之公益
性、必要性及整體財務計畫，致都
市計畫發布實施後，整體開發之行
政程序無法接續執行都市計畫內
容，導致地區發展停滯。

公益性、必要性不足
財務計畫不可行

29

都市計畫變更
先期規劃作業

擬具都計變更草案
(主計與細計)

各級都委會審議
（含各級專案小組）

主計審定
（暫不核定）

主、細計(併)
公告實施

主計報請
內政部核定

辦理
市地重劃 製作重劃計畫書 內政部地政司審議 同意(核准)

市地重劃
公告

市地重劃

核計
重劃負擔

土地分配
（地籍整理及點交）

市地重劃
完成

禁止移轉

公開展覽及說明會

內政部93年12月9日台內營字第0930088111號函
以市地重劃方式辦理整體開發之都市計畫案件，應於都委會審定都市計
畫後，依平均地權條例相關規定，將市地重劃計畫書報請地政司審核通
過，再依都市計畫法規定將審定後都市計畫書報請內政部核定並公告發
布實施。

評議地價地上物
查估

都市計畫變更暨市地重劃開發流程圖

區徵工程
規劃、施作、驗收

進行市地重劃
提供內政部同意重劃函文 提供都計實施公告

重劃公告後，如有工程
問題或民眾異議，原則
另行個案變更途徑。

修正都計草案

實質開發
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Q & A
THANKS

欲定期收到最新的臺中房市分析資料及
不動產相關活動訊息，請加入正心
Line@，亦可上本所官網瀏覽。


