
臺南市第十九期下營公設解編市地重劃區

報告單位:臺南市政府地政局

民國115年7月30日

土地所有權人說明會



會議流程 2

上午場 下午場

簽到 9:30~10:00 14:30~15:00

主席致詞 10:00~10:10 15:00~15:10

簡報說明 10:10~10:30 15:10~15:30

意見交流 10:30~11:30 15:30~16:30

會議結束 11:30 16:30



簡報大綱 3

1. 市地重劃區位置及範圍

2. 法令依據

3. 辦理重劃原因及預期效益

4. 重劃區公、私有土地總面積及土
地所有權人數

5. 土地所有權人同意重劃情形

6. 重劃地區原公有道路、溝渠、河
川及未登記地土地面積

7. 土地總面積

8. 預估公共設施用地負擔

9. 預估費用負擔

10. 土地所有權人重劃平均負擔比率
概計

11. 財務計畫

12. 預定重劃工作進度表

壹、重劃計畫書內容

貳、稅賦減免、配合及注意事項

叁、地上物查估作業



1.市地重劃區位置及範圍 4

範圍坐落：
本案坐落於臺南市下營區，面積約7.9公頃。
(實際筆數及面積應以範圍分割後地政事務所登記為準)

街廓(區) 段名 面積(公頃)

A區 十六甲段 1.7

B區
營平段
營安段

0.78

C區
營平段
營南段

0.22

D區 仁里段 0.4

E區 營南段 4.65

F區 營正段 0.15

※面積係依都市計畫面積計算。

A

B

CD

E

F



1.市地重劃區位置及範圍 5

範圍四至：

A區(16-1、16-7案) 地段:十六甲段

自
由
街大

仁
街

大和街

自由街155巷

健
康
路

中
華
街1

巷

慈惠街

中華街

B區(16-4案) 地段:營平段、營安段



1.市地重劃區位置及範圍 6

範圍四至：

C區(16-3案) 地段:營平段、營南段 D區(16-2案) 地段:仁里段

中
正
南
路

營前街

新進東街86巷

忠孝街

仁
中
街43

巷

仁
民
街

仁南街6巷

仁中街



1.市地重劃區位置及範圍 7

範圍四至：

E區(16-5案) 地段:營南段 F區(16-6案) 地段:營正段

九
分
街

工
業
街

九分街

公園路

友
愛
街
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愛
街18

7

巷31

弄

友愛街187巷

永
安

街



8
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1.市地重劃區位置及範圍



2.法律依據 9

⚫ 平均地權條例第56條第1項第1款及市地重劃實施辦法第14條
⚫ 本案市地重劃計畫書於115年5月27日台內地字第1150262633號經內政部核定，
准予辦理。

⚫ 本重劃區都市計畫「變更下營主要計畫(第四次通盤檢討)(含計畫圖重製)(第
三階段)案」於115年4月18日公告發布實施。

⚫ 本重劃區土地使用分區管制要點：「變更下營都市計畫(第四次通盤檢討)(土
地使用分區管制要點)細部計畫(第一階段)案」於110年12月23日公告發布實
施。

⚫ 本重劃區重劃計畫書：臺南市第十九期下營公設解編市地重劃區重劃計畫書
公告日期自115年7月15日起至115年8月13日止，共計30日。

經臺南市政府環境保護局查告

經臺南市政府水利局查告非屬公告在案之山坡地範圍

經臺南市政府農業局查告

免實施環境影響評估

免擬具水土保持計畫

經臺南市文化資產管理處建議

辦理施工監看

經中央地質調查所查告

非屬地質敏感區

無列管珍貴樹木



2.法律依據 10

民國61年發布下營都市計畫。都市計畫發布

「變更下營主要計畫 (第四次通盤檢討 )(含計畫圖重
製)(第三階段)案」於115年4月18日公告發布實施。

都市計畫發布實施

通盤檢討 歷經民國71年、89年、94年、110年共4次通盤檢討。

都市計畫審議通過
經內政部都市計畫委員會第980、992及1059次會議審
議通過採跨區市地重劃方式辦理開發，視實際發展需求，
分階段核定並依法發布實施。

都市計畫沿革



3.辦理重劃原因及預期效益 11

重劃原因：
◼ 公設保留地長期未取得且已無需求，嚴重影響人民財產權益。

◼ 台糖鐵路已廢棄，鐵道及周邊道路不符現況實際需求。

◼ 舊案附帶條件地區迄今未開發，一併納入修正配置。

預期效益：

◆解編無需求之公設保留地。

◆針對現況配置公園、停車場等公共設施，補足休憩及停車所需。

◆規劃可建築用地分配給原所有權人。

促進土地合理利用，提高土地經濟價值

改善市容，維護環境品質

消除土地畸零或不整現象、促進土地有效利用



(實際筆數及面積應以範圍分割後地政事務所登記為準)

4.重劃區公私有土地總面積及土地所有權人數 12

權屬 所有權人數 面積(m2)

公有土地 2 3,681.60

私有土地 257 75,398.40

合計 259 79,080.00

5%

95%

公有土地

私有土地
面積比例



5.土地所有權人同意重劃情形 13

私有土地所有權人人數 私有土地所有權人面積

總

人

數

同意人數 未同意人數

總面積
(㎡)

同意面積 未同意面積

人數
比例
(%)

人數
比例
(%)

面積(㎡)
比例
(%)

面積(㎡)
比例
(%)

257 138 53.7 119 46.3 75398.4 50401.21 66.85 24997.19 33.15

✓經統計至115年4月，已符合平均地權條例第60條第3項規定，徵得私

有地主人數及面積過半同意。



6.重劃地區原公有道路、溝渠、河川及未登記地
土地面積

14

抵充規定
◼ 依平均地權條例第60條第1項規定，原公有道路、溝渠、河川及未登

記地等四項土地，可抵充共同負擔之公共設施用地。

抵充情形

序號 所有權人 管理機關 同意抵充面積(㎡)
同意抵充面積

筆數

1 中華民國 財政部國有財產署 125.46 4

2 中華民國 臺南市下營區公所 200.02 6

3 臺南市 臺南市下營區公所 252.26 7

總計 577.74 17

◼ 於112年12月7日辦理公有土地抵充情形會勘，可抵充面積共計為 577.74 ㎡



157.土地總面積

項目 面積(㎡) 百分比(%)

土地使用分區 住宅區 54,308 68.68%

公共設施用地

道路用地 12,553 15.87%

公園用地 5,183 6.55%

公園兼兒童遊樂場用地 4,200 5.31%

停車場用地 1,965 2.48%

廣場用地兼供道路使用 532 0.68%

綠地 339 0.43%

小計 24,772 31.32%

合計 79,080 100%

※實際面積仍應以都市計畫發布實施後實地測量分割面積為準。



167.土地總面積

土地使用管制

使用分區 建蔽率 容積率

住宅區 60% 200%

• 使用強度

使用分區 退縮規定 備註

住宅區 自計畫道路境界線至
少退縮五公尺建築。

退縮建築之空地應植栽綠化，不得
設置圍牆，但得額計入法定空地。
如屬角地，面臨計畫道路部分均應
退縮建築。

• 退縮規定



178.預估公共設施用地負擔

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

重劃總面積-重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積

≒ 30.82％

公共設施用地平均負擔比率：

公共設施項目及面積彙整表：
公共設施項目 面積(平方公尺)

道路用地 12,553
公園用地 5,183
公園兼兒童遊樂場用地 4,200
停車場用地 1,965
廣場用地兼供道路使用 532
綠地 339
小計 24,772
註：實際面積應依據核定圖實地分割測量面積為準

24,772(m²)－577.74 (m²)

=
79,080 (m²) －577.74 (m²)

原公共設施
用地負擔

31.32％ 抵充後 30.82％



189.預估費用負擔

項目 金額(萬元) 備註

工程費 32,022 包含整地、排水、管線、公共設施等費用

重劃費用 4,863 包含地上物補償費、重劃業務費及地籍整理費用

貸款利息 1,298 貸款利率以2.45%計算，計息5年

合計 38,183

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×(重劃區總面積－原公有道路、溝渠、河川及未登記面積)

32,022萬元 + 4,863 萬元 + 1,298 萬元

2.53 萬元 / m2 × ( 79,080 m2 – 577.74 m2 )
＝ ≒ 19.23％

預估費用負擔比率：

※經分析實價登錄網蒐集選取之買賣實例，依情況因素、價格日期、區域及個別因素等調整
及成熟度修正，計算出本重劃區預估重劃後平均地價約為25,300元/㎡ 。



1910.土地所有權人平均重劃負擔概計

公共設施
用地負擔

比率30.82％

重劃費用
負擔比率
19.23％

預計重劃
總平均負擔

50.05％
＋ ＝

◆ 收取同意書時之重劃平均負擔比率：50.07%

◆ 內政部核定重劃計畫書之重劃平均負擔比率：50.05%

➢ 依平均地權條例第60條規定，由參加重劃土地所有權人按其土地受益比

例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付(抵費地)，於重劃過程

中無須支付現金，僅於分配完成後依實際分配情形繳納或領取差額地價

(差額地價係按評定重劃後地價計算)。



2011.財務計畫

重劃負擔總費用：新臺幣3億8,183萬元

財源籌措方式：

     1、由本府編列平均地權重劃基金預算支應

     2、視需要向金融機構借貸支應

償還計畫：由土地所有權人折價抵付重劃負擔之

抵費地出售價款或繳納差額地價還款



2112.預定重劃工作進度表

116年

114～
115年

117年

•確認範圍

•重劃座談會

•重劃計畫書報核、公告

•舉辦土地所有權人說明會

•地上物查估作業

•工程規劃設計

•工程施工

•評估重劃前後地價

•計算負擔

•土地分配設計

•土地分配草案說明會

•工程施工

•土地分配公告

•地籍整理

•交接及清償

•財務結算

•成果報告

•工程竣工

註：辦理進度仍應以實際執行為準。



22貳、稅賦減免、配合及注意事項

一.稅賦減免：

➢ 重劃期間：
✓ 辦理期間致無法耕作或不能為原來之使用而無收益者，其地價稅

全免。(土地稅減免規則第17條)

➢ 重劃完成後：(指地籍測量、土地登記、工程驗收、實地指界及交接土地等各項工作均完成之日)

✓ 辦理完成後，自完成之日起其地價稅減半徵收2年(土地稅減免規
則第17條)。

✓ 市地重劃負擔總費用，得自土地漲價總數額中扣除(土地稅法第31
條)

✓ 重劃後土地第一次移轉時，土地增值稅減徵40%(土地稅減免規則
第20條)



23貳、稅賦減免、配合及注意事項

二.戶籍或通訊住址異動：

➢ 土地所有權人之戶籍或通訊地址有異動變更者，請填寫通訊地址變更
表。可於說明會現場繳交本府工作人員或郵寄至本局，以利日後辦理
各項作業時通知之依據。

➢ 原辦理土地登記時身分證字號屬流水編號或戶籍地有異動者，請備妥
相關證明文件至就近地政事務所辦理更正，以利後續土地分配歸戶等
事宜。



24参、地上物查估作業

•本案查估作業委託亞興測量有限公司辦理。

•預計115年8月，寄發查估通知(所有權人協助通知承租人或使用人)

•國民身分證。

•土地所有權狀影本或土地謄本。

•土地改良物(建築改良物或農作改良物)如非土地所有權人所有或耕作，

請提供相關證明文件(如租約證明)。

•委託書(應載明委託人及受託人姓名並簽章)

•受託者之身分證明文件

查估單位

所有權人
或使用人

受託人

•公司設立(變更)登記事項卡正本或經濟部商業司發給之抄錄本

•公司負責人證明
法人

應
備
身
份
證
明
文
件



25

項目 應備相關合法證明文件

建築物

• 設有戶籍者，繳交查估當期全戶戶籍謄本。

• 已辦竣建物第一次登記者請檢附建物所有權狀影本或建物登記謄本。
• 未辦理建物第一次登記者，請檢附:

• 都市計畫或區域計畫發布後之建物(民國61年9月11日前):

(1)建築執照影本。(2)房屋使用執照影本。
• 都市計劃或區域計畫發布前之建物(民國61年9月11日前):

(1)用水、用電裝置證明。(2)設籍之戶籍謄本或門牌編釘證明。

(3)房屋稅籍證明書。

農作物

• 自行清點種類及數量

水井 • 水權登記證明文件

改良土地 • 改良土地費用證明書

地上物相關證明文件

参、地上物查估作業

➢ 農作改良物之種類或數量與正常種植情形不相當者，經實地查估後，其不相當部分不予
補償(臺南市興辦公共工程土地改良物補償自治條例第16條)。



簡報結束
敬請指教

聯絡資訊：
臺南市政府地政局區段徵收科
地址：
臺南市新營區民治路36號3樓
電話：
蔡技士 06-6322231#6677
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