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討 論 事 項 

及 編 號 

第 3 2 5 次 

〈 報 告 案 〉 

所 屬 鄉 鎮 市 ： 

竹 東 鎮 
日期：110 年 12 月 15 日 

案 由 

「擴大及變更竹東主要計畫(第五次通盤檢討暨都市計畫圖重製

案)(第二階段) 案」核定編號第 2-17 案(縣都委會審竣編號第

2-14-1案)-回饋協議書之代金數額報告案 

說 明 一、 本案緣起 

本案為依據 110年 2月 1日發布實施之「擴大及變更竹東主

要計畫(第五次通盤檢討暨都市計畫圖重製案)(第二階段)

案」之變更內容明細表第 2-17 案(縣都委會審竣編號第

2-14-1案)之附帶條件：「1.道路用地變更為商業區之負擔公

共設施比例至少為 35%，並得以代金抵充之。前開代金規定

如下，並應以較高者為計算基準：(1)代金計算：基地面積×

35%×繳交當期土地公告現值加四成。(2)代回金計算：基地

面積×35%×繳交當期土地市價。(3)回饋時機：取得使用執照

前完成回饋。2.土地所有權人應於本次通盤檢討核定前與縣

政府簽訂協議書，納入計畫書內以利執行，如無法於本次通

盤檢討核定之日起 3年內完成捐贈，應依都市計畫法定程序

辦理檢討恢復為原計畫或檢討為適當分區及用地。」之內

容，本府業於 108 年 8 月 8 日與土地所有權人(車容坊股份

有限公司)簽訂回饋協議書(詳附錄三)。 

本次依據回饋協議書簽定之內容，辦理新竹縣竹東鎮仁愛段

603-1 地號等 1 筆土地之當期(110 年)土地市場價值估價及

回饋代金數額確認等事宜。 

二、 辦理依據(回饋協議書) 

(一) 第 4 條：乙方同意以繳交代金方式辦理。乙方回饋變更範

圍內土地，商業區回饋 35﹪，面積計 257.0平方公尺（面

積以謄本面積計算之），願以繳交應回饋土地之當期公告現

值加四成或當期土地市價計算較高者為代金，贈與甲方。

並應於本次通盤檢討核定之日起 3 年內完成捐贈與甲方。

後續回饋代金之繳納依「新竹縣都市計畫檢討變更土地使

用代金收支保管及運用辦法」繳入「新竹縣都市計畫檢討

變更土地使用代金專戶」。 

(二) 第 5條：有關前開條文回饋代金數額，以土地市價計算者，

市價應委託 3 家以上專業估價者查估後評定之，查估金額

以最高價為原則，上述所需查估費用皆由申請人負擔，本

府得指定 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。 
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「擴大及變更竹東主要計畫(第五次通盤檢討暨都市計畫圖重製

案)(第二階段) 案」核定編號第 2-17 案(縣都委會審竣編號第

2-14-1案)-回饋協議書之代金數額報告案 

三、 回饋代金標的 

本案回饋代金之標的座落於新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號

等 1 筆之道路用地變更為商業區土地，土地面積為 257.00

平方公尺，土地位置及範圍詳附件一圖 1。 

四、 辦理歷程說明 

(一) 本府於 108年 8月 8日與土地所有權人(車容坊股份有限公

司)簽訂之回饋協議書，該回饋協議書納入「擴大及變更竹

東主要計畫(第五次通盤檢討暨都市計畫圖重製案)(第二

階段)案」之變更內容明細表第 2-17案，並於 110年 2月

1日發布實施。 

(二) 依據回饋協議書第 5 條規定，土地市價應委託 3 家以上專

業估價者查估後評定之，本府經簽奉核准委託「社團法人

台中市不動產估價師公會」辦理估價，其餘 2 家由申請人

自行委託大一不動產估價師事務所及黃小娟不動產估價師

事務所辦理。 

(三) 本案經本府於 110年 9月 3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一，估價成果報告及當

期(110年)公告現值加四成計算內容詳附件二。 

(四) 本案 3家估價師分別於 110年 11月 16、17日提送估價成

果報告(詳附錄一)至府，爰本府依據回饋協議書第 4 條

(略)：「繳納之代金數額應以回饋土地之當期公告現值加四

成或當期土地市價計算較高者為代金」規定，依 3家估價

成果及以當期(110 年)公告現值加四成計算之數額彙整詳

附件一表 1，提送本次會議報告後，請申請人依協議書內

容完成捐贈。 

作 業 單 位 

初 核 意 見 
一、 依據 3家估價成果估算當期(110年 9月 3日)土地市價及以當

期(110年)公告現值加四成計算之數額彙整如附表一，其當期

土地價值單價以新臺幣(以下同) 156,393元/㎡為最高，故按

本案代金計算公式核算，代金回饋數額為 1,406萬 7,550元整
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(壹仟肆佰零陸萬柒仟伍佰伍拾元)。 

二、 本案考量土地市場價值將依土地徵收條例第 30條第 3項：「各

直轄市、縣（市）主管機關應經常調查轄區地價動態，每六個

月提交地價評議委員會評定被徵收土地市價變動幅度，作為調

整徵收補償地價之依據」規定調動，爰本案申請人應於本次會

議紀錄函文之日起 6個月內，依「新竹縣都市計畫檢討變更土

地使用代金收支保管及運用辦法」規定，將 1,406 萬 7,550

元整繳入「新竹縣都市計畫檢討變更土地使用代金專戶」，倘

未依前開規定於期限內繳納，則重新估價辦理，俾符合捐贈當

期土地價值之精神。 

決 議 
洽悉。 
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附件一  估價報告內容摘要 

一、 基本資料 

(一) 勘估標的：新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號，如圖一。 

(二) 土地面積：257.00平方公尺，77.74坪。 

(三) 土地所有權人：車容坊股份有限公司；權利範圍：全部。 

(四) 土地使用分區：商業區(附帶條件) 。 

(五) 勘估標的使用現況：現況為北興路加油站之通行使用，已鋪設柏油、

水泥等。 

 

圖 1 勘估標的(竹東鎮仁愛段 603-1地號)位置圖 

二、 估價前提 

(一) 估價目的：道路用地變更為商業區土地回饋代金折算之計價基礎。 

(二) 價格種類：正常價格。 

(三) 價格日期：110年 9月 3日。 

(四) 估價條件： 

1. 本案與鄰地同段 603地號合併評估，並以回饋協議書中併入鄰地土地

使用分區即以變更後之商業區為前提評估。 

2. 本案以素地評估，亦即不考慮地上物之影響。 
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表 1  新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號當期(110年)土地價值估算成果 

價值類別 當期土地市價 當期土地公告現值 

估價方式 

台中市不動產估價師公會 大一不動產估價師事務所 黃小娟不動產估價師事務所 土地登記簿謄本 

比較法 

土地開發分析法 

比較法 

收益法直接資本化法 

比較法 

土地開發分析法 

依土地登記簿謄本所

載之土地公告現值計

算。 

估

價

結

果 

單

價 
156,393元/㎡ 142,000元/㎡ 156,387元/㎡ 47,770元/㎡ 

排

序 
單價最高 單價最低 單價次高 - 

代金公式 基地面積×35%×當期土地市價 
基地面積×35%×當期土

地公告現值加四成 

代

金 

數

額 

算

式 
257㎡×35%×156,393 元/㎡ 257㎡×35%×142,000 元/㎡ 257㎡×35%×156,387 元/㎡ 

257㎡×35%×47,770 元/

㎡ X1.4 倍 

結

果 
1,406萬 7,550元 1,277萬 2,900 1,406萬 7,011 601萬 5,676元 

※竹東鎮仁愛段 603-1地號土地面積：257㎡(以土地登記簿謄本所載面積) ，坪數換算以 77.74坪計。 
※三家估價師估價報告摘錄成果詳附件二，估價報告書摘要詳附錄一。 
※當期(110年)土地公告現值，依據 110年 12月 6日土地登記簿謄本載列計算之，詳附錄二。 
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附件二  摘錄估價成果報告及當期土地公告現值加四成結果 

本案依據回饋協議書第 4條(略)：「繳納之代金數額應以回饋土地之當期

公告現值加四成或當期土地市價計算較高者為代金」、第 5 條：「有關前開條

文回饋代金數額，以土地市價計算者，市價應委託 3 家以上專業估價者查估

後評定之，查估金額以最高價為原則，上述所需查估費用皆由申請人負擔，

本府得指定 1家專業估價者，其餘由申請人自行委託。」規定，爰有關 3家

估價成果及以當期(110年)公告現值加四成計算之數額，彙整當期土地價值估

價成果。 

一、當期土地市價 
當期土地市價查估，由新竹縣政府指定委託「社團法人台中市不動產

估價師公會」辦理估價，其餘由申請人(車容坊股份有限公司)自行委託「大

一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) 

勘估標的係坐落於新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號之不動產，本報告

基於估價目的為道路用地變更為商業區土地回饋代金折算之計價基礎，價

格種類為正常價格，價格日期為民國 110年 9月 3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，採用比較法及

土地開發分析法等二種估價方法進行評估，最終價格決定如下。 

１. 土地單價：新臺幣 517,000元/坪(156,393 元/㎡)。 

２. 最後決定之估價金額：(NT$40,191,580元) 

新臺幣肆仟零壹拾玖萬壹仟伍佰捌拾元整 

(二) 大一不動產估價師事務所(申請人委託) 

勘估標的係坐落於新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號之不動產，本報告

基於估價目的為估算建定勘估標的之不動產於民國 110年 9月 3日之市場

價值為何，以為使用分區變更回饋參考使用之不動產價值參考，價格種類

為限定價格，價格日期為民國 110年 9月 3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
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業意見分析後，採用比較法及收益法之直接資本化法等二種估價方法進行

評估，各方法評估結果及最終價格決定如下。 

勘估標的價格： 

新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號： 

單價：470,000元/坪 

142,000元/平方公尺 

總價：36,537,800.00元 

以上評估結果僅適用於估算鑑定勘估標的不動產於民國 110年 9月 3

日之市場價值為何，以為使用分區變更回饋參考使用之不動產價值參考。

另使用本估價報告者詳閱報告內容所載之基本聲明事項、限制條件、基本

事項說明及估價條件，以避免估價結果之誤用。 

(三) 黃小娟不動產估價師事務所(申請人委託) 

本案勘估標的竹東鎮仁愛段603-1地號為《擴大及變更竹東主要計畫》

內道路用地土地，本報告基於估價目的為不動產市場價值參考，價格種類

為正常價格，價格日期為民國 110年 09月 03日，依據委託者提供之勘估

標的基本資料，評估勘估標的於價格日期當時不動產市場條件下合理價

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最有效使用情況下及本估價師專業意

見分析後，土地採比較法及土地開發分析法進行評估，評估結果及最終價

格決定如下： 

土地單價：每坪新台幣伍拾壹萬柒仟元整 

(NT$：517,000元/坪≒156,387元/平方公尺) 

土地總值：新台幣肆仟零壹拾玖萬壹仟伍佰捌拾元整 

 (NT$：40,191,580元) 

以上評估結果僅適用勘估標的不動產市場價值參考。另使用本估價報

告者請詳閱報告內容所載之基本聲明事項、限制條件、基本事項說明及估

價條件，以避免估價結果之誤用。 

二、當期土地公告現值加 4成 (依 110.12.6土地登記簿謄本資料載列) 

(一)土地面積：257.00平方公尺。 

(二)土地公告現值：47,770元/平方公尺。 



8 

(三)回饋比例：35%。 

(四)計算方式：基地面積×35%×繳交當期土地公告現值×加四成。 

              (=257.00㎡ ×35%× 47,770元/㎡ X1.4倍) 

(五)計算結果：新臺幣 601萬 5,676.1元。 
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附錄一  三家估價師土地市價估價成果報告 

一、社團法人台中市不動產估價師公會(新竹縣政府委託) 
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二、大一不動產估價師事務所(申請人委託) 
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三、黃小娟不動產估價師事務所(申請人委託) 
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附錄二  新竹縣竹東鎮仁愛段 603-1地號土地登記簿謄本
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附錄三 回饋協議書 
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