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附錄十一 市地重劃財務評估 
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壹、變更內容明細表第 2-10 案市地重劃財務評估 

一、模擬市地重劃範圍之土地使用計畫 

依主要計畫變更內容明細表所規定之附帶條件，模擬市地重劃範圍之土

地使用計畫詳附表 11-1 所示，未來應依都市計畫委員會審議及地政主管機關

審核結果為準。 

附表 11-1  變更內容明細表第 2-10 案模擬市地重劃範圍之土地使用計畫面積
表 

項目 面積(公頃) 百分比(％) 備註 
住宅區 13.55 1.8014  
商業區 31.34 4.1678  

旅遊展演休閒專用區 26.91 3.5793  
土地使用分區 

小計 71.80 9.5485  
鄰里公園兼兒童遊樂場用地 8.87 1.1790  

綠地用地 0.05 0.0062  

園道用地 7.78 1.0349 
園道係供道路、植栽設施
帶等使用，其與道路性質
相同，故應納入十項公設
共同負擔。 

停車場用地 0.47 0.0626  
廣場兼停車場用地 4.10 0.5453  

廣場用地 0.59 0.0779  
道路用地 6.35 0.8443  

公共設施用地 

小計 28.20 3.7502  
合計 13.2987 100.00  

註：實際面積應依都市計畫委員會審議結果及核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

二、市地重劃費用估算 

(一)重劃費用 

重劃費用包含土地改良物(含墳墓拆遷補償費)補償費，以及地籍整理

費與辦理本重劃區必要之業務費。 

1.土地改良物與拆遷補償費 

依據地上物補償費相關標準，概估本市地重劃範圍內土地改良物(含
墳墓拆遷補償費)補償費，以每公頃 800 萬估算，估計約需 10,639 萬元。 

2.地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費 
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地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費用以每公頃 150 萬元估

算，估計約需 1,995 萬元。 

(二)工程費用 

本市地重劃所需之工程費以每公頃 1,500 萬估算，包括管線地下化工

程，估計約需 19,948 萬元。 

(三)貸款利息 

依據本市地重劃作業辦理預定進度，預計 3 年內完成，以年利率 5%

單利方式估算，約為 4,887 萬元。 

(四)估算結果 

依據前述重劃費用、工程費用、貸款利息估算結果，本市地重劃開

發總費用預估約為 37,469 萬元(本費用係屬預估，未來仍應依實際發生之

費用為準)。 

附表 11-2  變更內容明細表第 2-10 案市地重劃費用估算表 
項目 面積(公頃) 單價(萬/公頃) 複價(萬) 

土地改良物補償費 13.2987 800 10,639
地籍整理費及辦理本重劃區
必要之業務費用 13.2987 150 1,995

重劃 
費用 

小計 -- -- 12,634
工程費用 13.2987 1,500 19,948
貸款利息 以年利率 5%、貸款 3 年估算 4,887

總計 37,469
註：本市地重劃開發總費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 

資料來源：本計畫整理。 

三、重劃負擔計算 

(一)公有土地優先抵充公共設施面積 

依平均地權條例規定實施市地重劃時，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，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記

地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，

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。本重劃區內公有土地是否符合前開規定尚需會勘認

定，故暫不計算公有土地可抵充之土地面積。 
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(二)公共設施用地負擔 

公共設施用地平均負擔比率 

 

 
 

 

＝28.20% 

(二)重劃費用負擔 

費用平均負擔比率 

  

  

 
 

＝17.08% 

(三)自願捐贈土地 

自願捐贈土地比例依都市計畫工業區檢討變更審議規範辦理，如下所示： 

＝捐贈可建築土地(旅遊服務及行政專用區)面積/重劃區總面積 

＝(2,002+7,355)/132,987 

＝7.04% 

(四)重劃總平均負擔比例 

平均負擔比例 

＝公共設施用地負擔比例＋重劃費用負擔比例＋自願捐贈土地比例(依都

市計畫工業區檢討變更審議規範辦理) 

＝28.20%＋17.08%＋7.04% 

＝52.32% 

四、經費籌措 

＝ 
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

重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 

＝ 
3.7502 公頃－0.0000 公頃 

13.2987 公頃－0.0000 公頃 

＝ 
重劃費用總額＋工程費用總額＋貸款利息總額 

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)

＝ 
12,634 萬元＋19,948 萬元＋4,887 萬元 

16,500 元/平方公尺×(132,987 平方公尺－0.0000 平方公尺) 
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本市地重劃費用由新竹縣政府編列預算、向金融機構貸款或由土地所有

權人組成之重劃會自行籌措經費。 

五、結論 

依財務評估結果顯示，本案共同負擔比例 52.32%，依平均地權條例第 60

條第 3 項略以「共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積 45%

為限。但經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者，不在此限。」，故本案未來應徵得私有土地所

有權人及私有土地總面積 1/2 以上同意。 
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貳、變更內容明細表第 2-12 案市地重劃財務評估 

一、模擬市地重劃範圍之土地使用計畫 

依主要計畫變更內容明細表所規定之附帶條件，模擬市地重劃範圍之土

地使用計畫詳附表 11-3 所示，未來應依都市計畫委員會審議及地政主管機關

審核結果為準。 

附表 11-3  變更內容明細表第 2-12 案模擬市地重劃範圍之土地使用計畫面積
表 

項目 面積(公頃) 百分比(％) 
商業區 0.6788 68.20 

土地使用分區 
小計 0.6788 68.20 

廣場兼停車場用地 0.2212 22.22 
道路用地 0.0953 9.58 公共設施用地 

小計 0.3165 31.80 
合計 0.9953 100.00 

註：實際面積應依都市計畫委員會審議結果及核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

二、市地重劃費用估算 

(一)重劃費用 

重劃費用包含土地改良物(含拆遷補償費)補償費，以及地籍整理費與

辦理本重劃區必要之業務費。 

1.土地改良物與拆遷補償費 

依據地上物補償費相關標準，概估本市地重劃範圍內土地改良物(含
拆遷補償費)補償費，以每公頃 800 萬估算，估計約需 796 萬元。 

2.地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費 

地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費用以每公頃 150 萬元估

算，估計約需 149 萬元。 

(二)工程費用 

本市地重劃所需之工程費以每公頃 1,500 萬估算，包括管線地下化工

程，估計約需 1,493 萬元。 

(三)貸款利息 

依據本市地重劃作業辦理預定進度，預計 3 年內完成，以年利率 5%
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單利方式估算，約為 366 萬元。 

(四)估算結果 

依據前述重劃費用、工程費用、貸款利息估算結果，本市地重劃開

發總費用預估約為 2,804 萬元(本費用係屬預估，未來仍應依實際發生之

費用為準)。 

附表 11-4  變更內容明細表第 2-12 案市地重劃費用估算表 
項目 面積(公頃) 單價(萬/公頃) 複價(萬) 

土地改良物補償費 0.9953 800 796
地籍整理費及辦理本重劃區
必要之業務費用 0.9953 150 149

重劃 
費用 

小計 -- -- 946
工程費用 0.9953 1,500 1,493
貸款利息 以年利率 5%、貸款 3 年估算 366

總計 2,804
註：本市地重劃開發總費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 

資料來源：本計畫整理。 

三、重劃負擔計算 

(一)公有土地優先抵充公共設施面積 

依平均地權條例規定實施市地重劃時，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，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記

地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，

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。本重劃區內公有土地是否符合前開規定尚需會勘認

定，故暫不計算公有土地可抵充之土地面積。 

(二)公共設施用地負擔 

公共設施用地平均負擔比率 

 

 
 

 

＝31.80% 

＝ 
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

重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 

＝ 
0.3165 公頃－0.0000 公頃 

0.9953 公頃－0.0000 公頃 
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(二)重劃費用負擔 

費用平均負擔比率 

  

  

 
 

＝21.67% 

(三)重劃總平均負擔比例 

平均負擔比例 

＝公共設施用地負擔比例＋重劃費用負擔比例 

＝31.80%＋21.67% 

＝53.47% 

四、經費籌措 

本市地重劃費用由新竹縣政府編列預算、向金融機構貸款或由土地所有

權人組成之重劃會自行籌措經費。 

五、結論 

依財務評估結果顯示，本案共同負擔比例 53.47%，依平均地權條例第 60

條第 3 項略以「共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積 45%

為限。但經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者，不在此限。」，故本案未來應徵得私有土地所

有權人及私有土地總面積 1/2 以上同意。 

 

＝ 
重劃費用總額＋工程費用總額＋貸款利息總額 

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)

＝ 
946 萬元＋1,493 萬元＋366 萬元 

13,000 元/平方公尺×(9,953 平方公尺－0.0000 平方公尺) 
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參、變更內容明細表第 2-13 案市地重劃財務評估 

一、模擬市地重劃範圍之土地使用計畫 

依主要計畫變更內容明細表所規定之附帶條件，模擬市地重劃範圍之土

地使用計畫詳附表 11-5 所示，未來應依都市計畫委員會審議及地政主管機關

審核結果為準。 

附表 11-5  變更內容明細表第 2-13 案模擬市地重劃範圍之土地使用計畫面積
表 

項目 面積(公頃) 百分比(％) 
住宅區 0.8898 67.62 

土地使用分區 
小計 0.8898 67.62 

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.3714 28.22 
綠地用地 0.0547 4.16 公共設施用地 

小計 0.4261 32.38 
合計 1.3159 100.00 

註：實際面積應依都市計畫委員會審議結果及核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

二、市地重劃費用估算 

(一)重劃費用 

重劃費用包含土地改良物(含拆遷補償費)補償費，以及地籍整理費與

辦理本重劃區必要之業務費。 

1.土地改良物與拆遷補償費 

依據地上物補償費相關標準，概估本市地重劃範圍內土地改良物(含
拆遷補償費)補償費，以每公頃 800 萬估算，估計約需 1,053 萬元。 

2.地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費 

地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費用以每公頃 150 萬元估

算，估計約需 197 萬元。 

(二)工程費用 

本市地重劃所需之工程費以每公頃 2,000 萬估算，包括管線地下化工

程及填土工程，估計約需 2,632 萬元。 

(三)貸款利息 

依據本市地重劃作業辦理預定進度，預計 3 年內完成，以年利率 5%
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單利方式估算，約為 582 萬元。 

(四)估算結果 

依據前述重劃費用、工程費用、貸款利息估算結果，本市地重劃開

發總費用預估約為 4,464 萬元(本費用係屬預估，未來仍應依實際發生之

費用為準)。 

附表 11-6  變更內容明細表第 2-13 案市地重劃費用估算表 
項目 面積(公頃) 單價(萬/公頃) 複價(萬) 

土地改良物補償費 1.3159 800 1,053
地籍整理費及辦理本重劃區
必要之業務費用 1.3159 150 197

重劃 
費用 

小計 -- -- 1,250
工程費用 1.3159 2,000 2,632
貸款利息 以年利率 5%、貸款 3 年估算 582

總計 4,464
註：本市地重劃開發總費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 

資料來源：本計畫整理。 

三、重劃負擔計算 

(一)公有土地優先抵充公共設施面積 

依平均地權條例規定實施市地重劃時，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，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記

地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，

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。本重劃區內公有土地是否符合前開規定尚需會勘認

定，故暫不計算公有土地可抵充之土地面積。 

(二)公共設施用地負擔 

公共設施用地平均負擔比率 

 

 
 

 

＝32.38% 

＝ 
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

重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 

＝ 
0.4261 公頃－0.0000 公頃 

1.3159 公頃－0.0000 公頃 
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(二)重劃費用負擔 

費用平均負擔比率 

  

  

 
 

＝21.20% 

(三)重劃總平均負擔比例 

平均負擔比例 

＝公共設施用地負擔比例＋重劃費用負擔比例 

＝32.38%＋21.20% 

＝53.58% 

四、經費籌措 

本市地重劃費用由新竹縣政府編列預算、向金融機構貸款或由土地所有

權人組成之重劃會自行籌措經費。 

五、結論 

依財務評估結果顯示，本案共同負擔比例 53.58%，依平均地權條例第 60

條第 3 項略以「共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積 45%

為限。但經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者，不在此限。」，故本案未來應徵得私有土地所

有權人及私有土地總面積 1/2 以上同意。 

＝ 
重劃費用總額＋工程費用總額＋貸款利息總額 

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)

＝ 
1,250 萬元＋2,632 萬元＋582 萬元 

16,000 元/平方公尺×(13,159 平方公尺－0.0000 平方公尺) 
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肆、變更內容明細表第 2-24 案市地重劃財務評估 

一、模擬市地重劃範圍之土地使用計畫 

依主要計畫變更內容明細表所規定之附帶條件，模擬市地重劃範圍之土

地使用計畫詳附表 11-7 所示，未來應依都市計畫委員會審議及地政主管機關

審核結果為準。 

附表 11-7  變更內容明細表第 2-24 案模擬市地重劃範圍之土地使用計畫面積
表 

項目 面積(公頃) 百分比(％) 
住宅區 2.4680 55.64 
商業區 0.6216 14.01 土地使用分區 
小計 3.0896 69.65 

醫院用地 0.1188 2.20 
體育場用地 0.8462 15.67 

鄰里公園兼兒童遊樂場用地 0.4296 7.95 
廣場兼停車場用地 0.0543 1.01 

道路用地 0.8624 15.97 

公共設施用地 

小計 2.3113 42.79 
合計 5.4009 100.00 

註：實際面積應依都市計畫委員會審議結果及核定計畫圖實地分割測量面積為準。 

二、市地重劃費用估算 

(一)重劃費用 

重劃費用包含土地改良物(含拆遷補償費)補償費，以及地籍整理費與

辦理本重劃區必要之業務費。 

1.土地改良物與拆遷補償費 

依據地上物補償費相關標準，概估本市地重劃範圍內土地改良物(含
拆遷補償費)補償費，以每公頃 600 萬估算，估計約需 3,241 萬元。 

2.地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費 

地籍整理費及辦理本重劃區必要之業務費用以每公頃 150 萬元估

算，估計約需 810 萬元。 

(二)工程費用 

本市地重劃所需之工程費以每公頃 1,600 萬估算，包括管線地下化工
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程及整地工程，估計約需 8,641 萬元。 

(三)貸款利息 

依據本市地重劃作業辦理預定進度，預計 3 年內完成，以年利率 5%

單利方式估算，約為 1,904 萬元。 

(四)估算結果 

依據前述重劃費用、工程費用、貸款利息估算結果，本市地重劃開

發總費用預估約為 14,596 萬元(本費用係屬預估，未來仍應依實際發生之

費用為準)。 

附表 11-8  變更內容明細表第 2-24 案市地重劃費用估算表 
項目 面積(公頃) 單價(萬/公頃) 複價(萬) 

土地改良物補償費 5.4009 600 3,241
地籍整理費及辦理本重劃區
必要之業務費用 5.4009 150 810

重劃 
費用 

小計 -- -- 4,051
工程費用 5.4009 1,600 8,641
貸款利息 以年利率 5%、貸款 3 年估算 1,904

總計 14,596
註：本市地重劃開發總費用係屬預估，未來應依實際發生之費用為準。 

資料來源：本計畫整理。 

三、重劃負擔計算 

(一)公有土地優先抵充公共設施面積 

依平均地權條例規定實施市地重劃時，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，除以原公有道路、溝渠、河川及未登記

地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，

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。 

本重劃區內原公有道路現分佈於文中 3，面積約 0.3691 公頃，本次

財務評估將其納入為抵充土地估算，惟該公有土地是否符合前開規定後

續尚需待相關機關會勘認定。 
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(二)公共設施用地負擔 

公共設施用地平均負擔比率 

 

 
 

 

＝36.24% 

(二)重劃費用負擔 

費用平均負擔比率 

  

  

 
 

＝22.31% 

(三)重劃總平均負擔比例 

平均負擔比例 

＝公共設施用地負擔比例＋重劃費用負擔比例 

＝36.24%＋22.31% 

＝58.55% 

四、經費籌措 

本市地重劃費用由新竹縣政府編列預算、向金融機構貸款或由土地所有

權人組成之重劃會自行籌措經費。 

五、結論 

依財務評估結果顯示，本案共同負擔比例 58.55%，依平均地權條例第 60

條第 3 項略以「共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積 45%

為限。但經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者，不在此限。」，故本案未來應徵得私有土地所

有權人及私有土地總面積 1/2 以上同意。 

＝ 
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

重劃區總面積－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地面積 

＝ 
2.1925 公頃－0.3691 公頃 

5.4009 公頃－0.3691 公頃 

＝ 
重劃費用總額＋工程費用總額＋貸款利息總額 

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)

＝ 
4,051 萬元＋8,641 萬元＋1,904 萬元 

13,000 元/平方公尺×(54,009 平方公尺－3,691 平方公尺) 
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