
1 

 

討論事項及
編 號 

第 3 3 1 次 
報 告 案 

所 屬 鄉 鎮 市 ： 
竹 東 鎮 

日期：111 年 11 月 23 日 

案 由 

「變更新竹科學工業園區特定區計畫主要計畫（部分零星工業區為
產業商務專用區、綠地、廣場兼停車場用地及部分農業區為產業商
務專用區、綠地、廣場兼停車場用地）書-新竹縣轄部分暨擬定細
部計畫」案-協議書辦理土地市價査估回饋金數額報告案 

說 明 一、 本案緣起： 

本案前經內政部都市計畫委員會第 956 次會議審議通過，依

據前揭決議內容(略以)：「本案除下列各點外，其餘准照新竹

縣政府…函送修正計畫書、圖通過…。1.本案請新竹縣政府

與全部土地所有權人簽訂協議書，具結保證依核定計畫書、

圖有關規定辦理，並納入都市計畫書規定，以利執行…。」，

本案已依前揭決議於 109 年 9 月 28 日與本府簽訂協議書在

案，另於 110 年 1月 29 日辦理第 1次變更協議書，本案都市

計畫於 110 年 5月 18 日發布實施。 

因本案都市計畫變更內容涉及農業區變更回饋，依據「都市

計畫農業區變更使用審議規範」第 40點規定，於本案協議書

內容訂定有捐贈現金金額及市價查估之相關規定，本次係依

據協議書簽訂內容，辦理土地市價查估及農地變更回饋金之

數額確認事宜。 

二、 辦理依據(本案協議書第 1次變更，詳附件 1)： 

(一) 第 3條第 1項第(三)款規定： 

捐贈現金金額： 

本案農業區變更面積為 4197 ㎡，依規定需繳交變更為

產業商務專用區土地面積(2098.5 ㎡)與三家以上專業

估價者查估變更後商業使用土地價格(取最高價計算)

乘積之 5%金額(實際面積依地籍分割面積為準)；其中

二分之一撥中央農業主管機關供農業建設；二分之一

撥供新竹縣政府從事地方、鄉村建設及辦理農地使用

管制經費。地價查估價成果經新竹縣政府核定後應於

三個月內繳納完竣。 
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討論事項及
編 號 

第 3 3 1 次 
報 告 案 

所 屬 鄉 鎮 市 ： 
竹 東 鎮 

日期：111 年 11 月 23 日 

案 由 

「變更新竹科學工業園區特定區計畫主要計畫（部分零星工業區為
產業商務專用區、綠地、廣場兼停車場用地及部分農業區為產業商
務專用區、綠地、廣場兼停車場用地）書-新竹縣轄部分暨擬定細
部計畫」案-協議書辦理土地市價査估回饋金數額報告案 

上述所需土地估價費用皆由乙方負擔，甲方得指定 1

家專業估價者，其餘由申請人自行委託。其估價成果

應提送本縣都市計畫委員會報告。 

(二) 第 4條規定 

乙方完成下列事項後，始得依法申請建築執照： 

1. 乙方興闢完成公共設施，經甲方查驗合格，辦理移交予

甲方。 

2. 乙方完成第三條第(二)項應捐贈之「產業商務專用區」

土地移轉登記。 

3. 乙方完成第三條第(三)項應繳納之捐贈現金金額。 

三、 回饋金標的： 

本案捐贈現金之標的係農業區變更面積為 4197 ㎡，依規定需

繳交變更為產業商務專用區土地面積(2098.5 ㎡)與三家以

上專業估價者查估變更後商業使用土地價格(取最高價計算)

乘積之 5%金額(實際面積依地籍分割面積為準)，變更示意圖

及範圍詳附件 2。 

四、 辦理經過： 

(一) 本案於 108 年 10 月 29 日經內政部都市計畫委員會第

956 次會議審議通過，並依前揭決議於 109 年 9月 28

日與申請人簽訂回饋協議書，另於 110 年 1月 29 日辦

理第 1次變更協議書，本案都市計畫於 110 年 5月 18

日發布實施。 

(二) 依據回饋協議書(一)第 3 條第 1 項第(三)款規定，土

地估價應委託 3 家以上專業估價者查估後評定之，本

府經奉准委託「社團法人新北市不動產估價師公會」

辦理估價，其餘 2 家由申請人自行委託「力行不動產

估價師事務所」及「黃小娟不動產估價師事務所」辦
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討論事項及
編 號 

第 3 3 1 次 
報 告 案 

所 屬 鄉 鎮 市 ： 
竹 東 鎮 

日期：111 年 11 月 23 日 

案 由 

「變更新竹科學工業園區特定區計畫主要計畫（部分零星工業區為
產業商務專用區、綠地、廣場兼停車場用地及部分農業區為產業商
務專用區、綠地、廣場兼停車場用地）書-新竹縣轄部分暨擬定細
部計畫」案-協議書辦理土地市價査估回饋金數額報告案 

理。 

(三) 本案經本府於 111 年 8月 17 日召集 3家估價師辦理會

勘，並訂定估價條件其內容摘要詳附件 3。 

(四) 本案 3家估價師分別於 111 年 11 月 1日及 8日提送估

價成果報告(詳附件 4)至府，爰本府依據回饋協議書第

3 條第 1 項第(三)款(略)：「…依規定需繳交變更為產

業商務專用區土地面積(2098.5 ㎡)與三家以上專業估

價者查估變更後商業使用土地價格(取最高價計算)乘

積之 5%金額(實際面積依地籍分割面積為準)」規定，

依 3家估價成果最高價之數額彙整詳附件 5，提送本次

會議報告後，續請申請人依協議書內容完成捐贈。 

作 業 單 位 
初 核 意 見 

依據 3家估價成果估算當期(111年 8月 17日)土地市價之數額彙

整如附表 5，其當期土地價值以新臺幣(以下同) 619,000 元/坪為

最高，故按本案變更回饋金額計算公式並以 639.75 坪核算數額為

1,980 萬 0,263 元整。 

依據回饋協議書第 3條第 1項第(三)款(略)：「地價查估價成果經

新竹縣政府核定後應於三個月內繳納完竣。」，後續請申請人依所

核算回饋金額 1,980 萬 0,263 元整及前揭協議書規定完成捐贈。 

都委會決議 

洽悉。 
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附件 2 

 

 

本案細部計畫示意圖 

 

本案範圍暨變更前都市計畫示意圖 

附件 2 
附件 2 
附件 2 
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附件 3  估價報告內容摘要 

一、基本資料 

(一) 勘估標的：新竹縣竹東鎮頭重埔段 315-3 地號等 39 筆土地(分割前

原為 23 筆土地)。  

(二) 土地面積：19,991.0 平方公尺，6,047.29 坪。 

(三) 土地所有權人：李文紹、張文錦。  

(四) 土地使用分區：農業區、零星工業區；本案變更為產業商務專用區、

綠地、廣場兼停車場用地；產業商務專用區，法定建蔽率為 60%，

法定容積率為 260%。 

(五) 勘估標的使用現況：本案竹東鎮頭重埔 315-3 地號等 39 筆土地，約

位於中興路四段 877-1 號旁與柯湖路一段所圍成之區域，四周隔有

圍籬，部分土地閒置中，部分土地整地中。 

 

二、估價前提 

(一) 估價目的：作為農業區變更為產業商務專用區回饋市價之計價基

礎。 

(二) 價格種類：正常價格。 

(三) 價格日期：111 年 8 月 17 日。 

(四) 估價條件： 本案以土管要點、都市設計準則及法定容積率等可建

築條件及規定評估。 
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附件 4 摘錄估價成果報告 

 
一、本案依據第 3條第 1項第(三)款規定： 

捐贈現金金額：本案農業區變更面積為 4197 ㎡，依規定需繳交變更為產

業商務專用區土地面積(2098.5 ㎡)與三家以上專業估價者查估變更後商

業使用土地價格(取最高價計算)乘積之 5%金額(實際面積依地籍分割面

積為準)；其中二分之一撥中央農業主管機關供農業建設；二分之一撥供

新竹縣政府從事地方、鄉村建設及辦理農地使用管制經費。地價查估價

成果經新竹縣政府核定後應於三個月內繳納完竣。 

上述所需土地估價費用皆由乙方負擔，甲方得指定 1 家專業估價者，其

餘由申請人自行委託。其估價成果應提送本縣都市計畫委員會報告。 

當期土地市價查估，由新竹縣政府指定委託「社團法人新北市不動產估

價師公會」辦理估價，其餘由申請人自行委託「力行不動產估價師事務

所」及「黃小娟不動產估價師事務所」辦理，3 家估價師估價成果報告詳

附錄，摘錄估價成果之價值結論如下： 

(一) 社團法人台中市不動產估價師公會(新竹縣政府委託) 

本報告估價目的為供農業區變更為產業商務專用區回饋市價之計價

基礎，價格種類為正常價格，價格日期為民國 111 年 8 月 17 日，考

量委託者提供之勘估標的基本資料，評估勘估標的於現行不動產市場

條件下合理評估價值。 

經本所估價師針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因

素、不動產市場現況分析及勘估標的依最有效使用情況下，及本估價

師專業意見分析後，採用比較法、土地開發分析法等 2 種估價方法進

行評估，最終價格決定如下： 

1. 最後決定之回饋金額(依 2,098.50 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,424,880 元。 

2. 最後決定之回饋金額(依 2,114.87 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,576,350 元。 
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(二) 力行不動產估價師聯合事務所(申請人委託) 

本報告估價目的為供農業區變更為產業商務專用區回饋市價之計價

基礎，價格種類為正常價格，價格日期為民國 111 年 8 月 17 日，考

量委託者提供之勘估標的基本資料，評估勘估標的於現行不動產市場

條件下合理評估價值。 

經本所估價師針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因

素、不動產市場現況分析及勘估標的依最有效使用情況下，及本估價

師專業意見分析後，採用比較法、土地開發分析法等 2 種估價方法進

行評估，最終價格決定如下: 

1. 最後決定之回饋金額(依 2,098.50 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,411,803 元。 

2. 最後決定之回饋金額(依 2,114.87 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,563,171 元。 

 

(三) 黃小娟不動產估價師事務所(申請人委託) 

本報告估價目的為供農業區變更為產業商務專用區回饋市價之計價基

礎，價格種類為正常價格，價格日期為民國 111 年 8 月 17 日，考量委

託者提供之勘估標的基本資料，評估勘估標的於現行不動產市場條件

下合理評估價值。 

經本所估價師針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因

素、不動產市場現況分析及勘估標的依最有效使用情況下，及本估價

師專業意見分析後，採用比較法、土地開發分析法等 2 種估價方法進

行評估，最終價格決定如下。 

1. 最後決定之回饋金額(依 2,098.50 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,647,060 元。 

2. 最後決定之回饋金額(依 2,114.87 平方公尺總價之 5%計算)： 

新臺幣 19,800,263 元。 
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一、社團法人新北市不動產估價師公會(新竹縣政府委託) 

  

  
 

附件 4-1 
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二、力行不動產估價師事務所(申請人委託)  

  

  
 

附件 4-2 
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三、黃小娟不動產估價師事務所(申請人委託)  

  

  
 

附件 4-3 
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本案農業區變更為產業商務專用區-回饋協議書辦理土地市價査估及回饋金額數額(111 年)成果 

價值類別 當期土地市價 

估價方式 

社團法人新北市不動產 

估價師公會 
力行不動產估價師事務所 黃小娟不動產估價師事務所 

比較法 

土地開發分析法 

比較法 

土地開發分析法 

比較法 

土地開發分析法 

估價結果 

單價 612,000 元/坪 611,588 元/坪 619,000 元/坪 

排序 單價次高 單價最低 單價最高 

回饋金公式 變更為產業商務專用區面積(坪) × 查估土地市價(元/坪) × 5% 

算式 1 

原協議書面積 634.8 坪×612,000 元/坪×5% 634.8 坪×611,588 元/坪×5% 634.8 坪×619,000 元/坪×5% 

回饋金額 1,942 萬 4,880 元 1,941 萬 1,803 元 1,964 萬 7,060 元 

算式 2 

依土地分割後 

調整面積 
639.75 坪×612,000 元/坪×5% 639.75 坪×611,588 元/坪×5% 639.75 坪×619,000 元/坪×5% 

回饋金額 1,957 萬 6,350 元 1,956 萬 3,171 元 1,980 萬 0,263 元 

※依據本案協議書第 3條及細部計畫書(表 4-1 土地使用規劃面積檢討統計表)，本案原農業區面積為 4197 ㎡，變更為產業商務專用區

土地面積為 2098.5 ㎡ (約 634.80 坪)，並依此面積(實際面積依地籍分割面積為準) *查估土地價格(取最高價計算)*5%=應回饋現金

金額；惟經地籍分割後本案產業商務專用區面積由 13464 ㎡變為 13570 ㎡(變大)，爰建議農業區變更為產業商務專用區面積應依變

大比例調整: 2098.5 ㎡*(13570/13464)= 2114.87 ㎡(約 639.75 坪)，並建議依此調整數據作回饋捐贈面積基準。 
※三家估價師估價報告摘錄成果詳附件 4。 

附件 5 


