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選擇方案及替代方案之成本效益分析 
一、法令依據 

(一)土地徵收條例第 4條第 1項第 3款 

本案屬於都市土地之農業區變更為建築用地者，依據土地徵收條例第

4條第 1項第 3款規定，得為區段徵收。 

(二)行政院 91 年 12 月 6 日院臺內字第 0910061625 號函示，都市計畫擴大、

新訂或農業區、保護區變更為建築用地，應辦理區段徵收，但如符合下列

各點特殊案例處理原則者，准予授權由都市計畫核定機關都市計畫委員會，

依法定程序審定其適當之開發方式，免再個案層層請示。本案情形與前開

函示規定之 8 項特殊案例之處理原則及本案適用情形說明如下： 

 

8項特殊案例處理原則 本案適用情形 

1、於 78年 9月 19日行政院核定「改

善當前住宅問題重要措施」前，業

經各級都市計畫委員會審決或本部

已同意採市地重劃方式辦理者。 

本案範圍主要為A、C、D、E 區之農

業區（供申請變更開發為產業支援

區），以及B、N、O 區之農業區

（供申請變更開發為生活服務

區），故未符規定。 

2、開發面積小於 1公頃者，經直轄市、

縣（市）政府都市計畫單位會同地

政單位評估確定難以區段徵收方式

辦理者。 

本案開發面積為375.42公頃，故未

符規定。 

3、計畫書圖不符，發照錯誤或地形修

測等因素所致變更都市計畫者。 

本案係配合推動原擬定計畫之規劃

意旨辦理變更都市計畫，故未符規

定。 

4、變更都市計畫地區公共設施用地比

例過高，分回地主抵價地面積不足

40%，需併鄰近地區辦理市地重劃

者。 

本案地主領回抵價地比例預估

40%~50%，無需併鄰近地區辦理市地

重劃，故未符規定。 

5、現有聚落合法建築密集者。 

現有既成聚落(領寄、慈光三村)之

合法建築密集者已屬住宅區，其餘

現況仍以農業使用為主，故未符規

定。 

6、除政府有整體開發計畫者外，依據

部頒相關之都市計畫農業區、保護

區檢討變更審議規範或工業區毗鄰

土地變更處理原則辦理者。 

本案係配合推動原擬定計畫之規劃

意旨辦理變更都市計畫，非依照農

業區變更審議規範相關規定辦理，

故未符規定。 

7、依都市更新條例相關規定實施都市

更新者。 

現況仍以農業使用為主，無實施都

市更新之必要，故未符規定。 



8、屬於教育文化、醫療服務、社會褔

利或公益事業使用者。 

本案以導入產業支援區及生活服務

相關之住宅、商業及公共設施用

地，故未符規定。 

 

二、是否可改以其他方式取得 

依土地徵收條例第 4 條規定：「有下列各款情形之一者，得為區段徵

收：一、新設都市地區之全部或一部，實施開發建設者。二、舊都市地區為

公共安全、衛生、交通之需要或促進土地之合理使用實施更新者。三、都市

土地之農業區、保護區變更為建築用地或工業區變更為住宅區、商業區者。

四、非都市土地實施開發建設者。五、農村社區為加強公共設施、改善公共

衛生之需要或配合農業發展之規劃實施更新者。六、其他依法得為區段徵收

者」。本案屬新設都市地區開發建設，故採區段徵收方式辦理。 

依土地徵收條例第 44 條規定：「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市有、

縣（市）有或鄉（鎮、市）有。前款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」。故屬於區域性公共設施用地之土地取得與興闢，多透過區段

徵收辦理完成，且本案尚有多項主要計畫指定應負擔之公共設施用地。 

本案 A、B、C、D、E、N、O區位於南科特定區計畫內所劃設之產業支援

區及生活服務區係屬主要計畫使用分區，原則以區段徵收方式開發，惟為使

計畫之擬定能配合將來各區塊整體開發之確切期程，並求計畫之彈性，在細

部計畫尚未擬定及整體開發可行性未評估前，先行於主要計畫圖保留劃為農

業區，標示供將來產業支援區及生活服務區之劃設，於計畫書內載明其規劃

示意圖，及其使用管制暫依農業區管制規定辦理。 

且依現行法令規定，農業區變更為建築用地應以區段徵收開發，本案非

屬行政院核定之 8 種特殊情況，至於如有不符合前項 8 點情形，且計畫不

以區段徵收開發之都市計畫案，應由直轄市、縣（市）政府就其開發方式確

實無法依院函規定辦理之理由，依行政程序專案層報行政院核示，故本案後

續仍應依規定採區段徵收方式取得相關公共設施用地。 

各種開發方式可行性評估比較表 

項目 

租賃及設

定 

地上權 

一般徵收 市地重劃 區段徵收 

法源依

據 

依「促進民

間 參 與 公

共建設法」

第15、16、

18、19 與

20 條 規

定。 

依土地徵收條

例第3條規定，

及都市計畫法

第48 條規定，

得以一般徵收

方式取得。 

依平均地權條

例第56 條規定

辦理市地重劃。

另涉及專案報

行政院核准事

項。 

依土地徵收條例

第4條規定，及都

市計畫法第68 條

亦規定，實施區段

徵收。 



項目 

租賃及設

定 

地上權 

一般徵收 市地重劃 區段徵收 

參與開發

方式之彈

性 

以 擬 訂 契

約，或依標

租 地 上 權

等方式，一

般 仍 以 公

有 土 地 居

多，本基地

多 為 私 有

土地，故不

可行。 

私有土地僅得

領 取 現 金 補

償；公有土地

則以有（無）償

撥用方式撥供

使用，均無法

分配土地。 

私有土地所有

權人及公有土

地管理機關均

以分配土地為

原則，未達最小

分配面積始得

領取現金補償。 

私有土地所有權

人得選擇領取現

金補償或領取抵

價地；公有土地管

理機關得協調以

作價方式或領回

土地參與開發，選

擇彈性最高。 

財務自

償之必

要性 

以 簽 訂 租

賃 契 約 或

設 定 地 上

權 契 約 為

主。 

取得一般公共

設施用地，須

採編列年度預

算方式由平均

地權基金項下

支應，而無法

透過貸款計畫

取 得 所 需 資

金，開發費用

無 法 達 成 自

償，對於需地

機關財務負擔

最大。 

除編列預算由

平均地權基金

支應外，亦得擬

具貸款計畫向

外融資，並透過

出售抵費地所

得價金償還所

貸資金進而達

成財務自償之

目的。 

除編列預算由平

均地權基金支應

外，亦得擬具貸款

計畫向外融資，並

透過開發完成後

剩餘土地出售所

得價金償還所貸

資金，達成財務自

償之目的。 

整體開 

發目的 

需 整 合 私

有 產 權 同

意，整體以

租 賃 或 設

定 地 上 權

方 式 聯 合

經營開發。 

擬徵收私有土

地之使用分區

需為公共設施

用地。 

範圍內公私有

土地均納入一

併開發，得以落

實都市計畫整

體開發之目標。 

範圍內公私有土

地均納入一併開

發整理，得以落實

都市計畫整體開

發之目標。 

土地處

分靈活

性 

未 涉 及 土

地 變 更 或

重 新 分 配

產權。 

因擬徵收私有

土地之土地使

用分區須為公

共設施用地，

且公有土地僅

得以有（無）償

撥 用 方 式 取

開發完成後剩

餘土地得以出

售據以償還開

發費用。惟抵費

地因重劃分配

之原位置分配

原則，而細碎分

開發完成後剩餘

土地得以出售據

以償還開發費用。

抵價地分配完成

後剩餘土地較為

集中完整，有利於

土地處分，進而帶



項目 

租賃及設

定 

地上權 

一般徵收 市地重劃 區段徵收 

得，爾後土地

出售須受土地

法第25條暨相

關公有土地處

理規定限制。 

布於各街廓中，

不利於完整 

出售使用。 

動整體發展。 

地主權

益保障 

地 上 權 的

取 得 喪 失

變更，須經

登 記 才 有

效力，一般

最 多 設 定

70 年；而

土 地 租 賃

權 則 為 契

約，一般不

超得20年，

針 對 公 共

設 施 用 地

之 私 有 地

主 僅 獲 得

租金補貼，

無 法 參 與

分配土地，

其 他 鄰 接

地 區 仍 維

持農業區，

影 響 土 地

價 值 與 權

益。 

僅針對公共設

施用地，私有

地主依照市價

徵收之土地價

款，辦理領取

現金補償；公

有土地則以有

（無）償撥用

方 式 撥 供 使

用，無法參與

分配土地，其

他鄰接地 

區仍維持農業

區，影響土地

價值與權益。 

需按受益比例

共同負擔區內

公共設施與工

程經費，但重劃

後得依原位次

分配土地，地主

並享有地價稅、

土地增值稅等

減稅優惠，可保

障地主權益。惟

本案不符合行

政院函示規定8 

項特殊處理原

則，須經 

行政院專案核

准後始能更改

為市地重劃，另

須重新辦理都

市計畫程序。 

私有土地所有權

人可參與配地或

選擇依照市價徵

收之土地價款，地

主權益不受地價

波動影響，且地主

可享有地價稅、土

地增值稅等減稅

優惠，可保障地主

權益。且本案地主

高達九成贊同辦

理都市計畫變更，

且表達應盡速辦

理區段徵收作業。 

財務自

償及財

務可行

性 

依 實 價 登

錄 周 邊 土

地 租 金 價

格，每年租

金約需4.1

億元(租金

每 坪 約 

332元，以

區 段 徵 收

土地補償費用

初估僅公共設

施取得部分即

需456億元（以

32,249 元 / ㎡

估算），對於政

府財政負擔過

大，不具可行

性。 

領回土地比例

約50.5％~47.5

％，低於55％，

須取得過半地

主同意。 

以私有土地 98%領

地、2%領取補償

金，當抵價地發還

比例農地重劃區

50%、非重地重劃

區 44.5%，其淨現

值（NPV）皆為正

值、益本比（B/C）

亦大於 1，而內部



項目 

租賃及設

定 

地上權 

一般徵收 市地重劃 區段徵收 

面 積

375.42 公

頃計算)。 

報酬率（IRR）為 3%

大 於 折 現 率

（2.44%），顯示財

務計畫可行。 

整體評

估 
不可行 不可行 條件可行 較為可行 

 

 


