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一、重劃地區及其範圍 

本自辦市地重劃區座落於桃園市龜山區行政區，範圍包括山福段

1 筆及中興段 53 筆土地，其範圍四至如下： 

東至：以自強南路為界。 

南至：鄰住宅區並以中興路為界。 

西至：以都市計畫劃定之綠地用地為界。 

北至：與恆隆實業公司廠房(工八)為界。 

二、法令依據 

1. 依平均地權條例第 58 條及獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法

辦理。 

2. 都市計畫發布日期及文號 

(1) 主要計畫： 

「變更龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公

園用地、道路用地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區

為道路用地；部分綠地為商業區、住宅區、道路用地)案」業

經桃園市政府 103 年 5 月 22 日府城都字第 1030109559 

號函公告發布實施。 

(2) 細部計畫： 

「擬定龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公

園用地、道路用地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區

為道路用地；部分綠地為商業區、住宅區、道路用地)細部計

畫案」業經桃園市政府 103 年 5 月 22 日府城都字第

1030109559 號函公告發布實施。 

3. 內政部都市計畫委員會 101 年 5 月 8 日第 779 次會審議通過本區

「變更龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公園用地、
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道路用地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區為道路用地；

部分綠地為商業區、住宅區、道路用地)案」及桃園市都市計畫委

員會 101 年 12 月 7 日第 16 屆第 21 次會審議修正後通過「變更

龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公園用地、道路用

地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區為道路用地；部分綠

地為商業區、住宅區、道路用地)案」及「擬定龜山都市計畫(部分

工業區為商業區、住宅區、公園用地、道路用地、廣場兼停車場

用地、綠地；部分住宅區為道路用地；部分綠地為商業區、住宅

區、道路用地)細部計畫案」。 

4. 本重劃區實施範圍及重劃名稱業經桃園市政府 102 年 4 月 29 日

府地重字第 1020102679 號函核定。 

5. 本重劃區環境影響評估報告經桃園市政府環境保護局 105 年 10

月 4 日府環綜字第 1050245105 號函備查在案，檢附公文影本 1

份(如附件 8)。 

6. 本重劃區經桃園市政府水務局 102 年 2 月 8 日桃水保字第

1020004816 號函確認非屬行政院農業委員會劃定公告之山坡地

範圍，亦非屬依水土保持法第 17 條公告之特定水土保持區，故依

法得免辦水土保持計畫，檢附公文影本 1 份(如附件 8)。 

7. 本重劃區經桃園市政府文化局 103 年 10 月 16 日桃縣文資字第

1030012125 號函查告，未位於經指定或列管之古蹟、遺址及文

化景觀，檢附公文影本 1 份(如附件 8)。 

8. 本重劃區依桃園市政府 105 年 9 月 10 日府環綜字第

10502248051 號公告函之公告事項第一項第(一)款第 3 點說明，

本區無列管珍貴樹木，檢附公文影本 1 份(如附件 8)。 

9. 有關本重劃區土地是否位於地質敏感區，經函詢經濟部中央地質

調查所覆稱，可至該所「地質敏感區查詢系統」查詢，經查詢區

內無任何土地位於已公告之地質敏感區內，檢附公文影本 1 份(如

附件 8)。 
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 圖一 擬定龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公園用地、道路用地、廣場兼停

車場用地、綠地；部分住宅區為道路用地；部分綠地為商業區、住宅區、道路用地)案計畫

圖 
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三、辦理重劃原因及預期效益 

1. 都市計畫沿革 

本都市計畫變更範圍係位屬桃園市龜山都市計畫區內之

「工八」工業區內，位於桃園區與龜山區交界處，基地現址原

供紡織生產等傳統產業工廠使用，今鑒於桃園地區伴隨鐵路高

架化以及都會捷運路網之建設，勢將加速桃園市中心之發展外

溢至周邊地區，而基地位置早期設廠時雖屬都市郊區，然而伴

隨都市擴張，現已為緊鄰都市計畫市中心區位，此外，龜山都

市計畫發展脈絡係以市中心區搭配六處鄰里單元，則閒置工業

區土地已成為住宅聚落與市中心商業區之阻隔。為避免閒置工

業區形成都市發展之阻礙。同時配合地方政府對於市中心處既

有工業區土地轉型利用之發展政策，實有必要將本基地工業區

作適當之調整，以利未來都市具備整體性及均衡性之發展，遂

由土地所有權人馥麗工業股份有限公司(原豐達羊毛工業股份

有限公司) 依「都市計畫工業區檢討變更審議規範」申請變更

部分「工八」工業區為住宅區及商業區，並以市地重劃方式辦

理整體開發。 

2. 辦理重劃原因： 

依據「變更龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、

公園用地、道路用地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區

為道路用地；部分綠地為商業區、住宅區、道路用地)案計畫書」

壹拾、實施進度及經費乙節，針對本案開發方式敘明：「依『都

市計畫工業區檢討變更審議規範』之規定，本案進行都市計畫

變更應回饋捐贈土地將完全以捐地方式，至於區內應自行留設

之必要性公共設施將由土地所有權人以市地重劃方式完成開

闢。」爰此，本案遂依市地重劃實施辦法暨獎勵土地所有權人

辦理市地重劃辦法辦理開發事宜。 
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3. 公共設施取得與闢建數量： 

本重劃區公共設施用地計有綠地 1 處、廣場兼停車場用地

1 處、公園 1 處及道路用地 2 條，面積合計約 13,445 ㎡。 

4. 提供可建築用地面積、容納人數及預估土地增值幅度 

本區提供可建築用地計有住宅區以及商業區土地，規劃面

積合計約 32,342.65 平方公尺，另依據「擬定龜山都市計畫(部

分工業區為商業區、住宅區、公園用地、道路用地、廣場兼停

車場用地、綠地；部分住宅區為道路用地；部分綠地為商業區、

住宅區、道路用地)細部計畫案」計畫書~肆、實質計畫內容所

載，本案推估可容納人口約為 1,052 人。 

另有關本案土地增值幅度，經調查本區鄰近地區住宅區、

商業區及工業區土地成交案例，住宅區土地成交價格約為 15.4

萬元/坪～18.9 萬元/坪，平均成交價格 16.50 萬元/坪、商業區

土地成交價格約為 37.98 萬元/坪～45.43 萬元/坪，平均成交價

格 41.45 萬元/坪、工業區土地成交價格約為 11.1 萬元/坪～12.5

萬元/坪，平均成交價格 11.67 萬元/坪。另參考本重劃區與買賣

實例土地使用強度差異修正上述價格後，推估本案重劃後住宅

區地價為 16.50 萬元/坪、商業區為 36.27 萬元/坪，平均為 17.96

萬元/坪(5.43 萬元/㎡)，與重劃前工業區土地價格 11.67 萬元

/坪相比較，其上漲率為 153%。(如附件 6) 

5. 重劃後環境改善情形及縮短地區發展年期 

本重劃案預計民國 110 年完成全區公共設施興建、整地，

重劃後有效提升土地利用強度，有效串聯周邊住宅聚落與中心

商業區之發展，並將各宗土地整合成大小適宜、形狀方整的宗

地，促進土地有效運用。 
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6. 其他： 

依桃園市政府 102 年 10 月 30 日府城都字第 1020241671

號函覆之協議書內容，本案自願回饋項目包含捐贈可建築用地、

公共設施用地以及管理維護費等，相關內容詳見附件 9。 

7. 檢附重劃區土地使用現況圖(地形圖)1 份(如附件 2)。 

四、重劃地區公、私有土地總面積及其土地所有權人總數 

1. 本重劃區公、私有土地總面積及土地所有權人數如下表。 

註：實際面積應依重劃範圍邊界分割後之實測面積為準。 

2. 本重劃區公有土地產權及使用情形如下，並檢附公有土地分布示

意圖（如附件 3）。 

五、土地所有權人同意重劃情形 

1. 本重劃區土地所有權人辦理重劃意願 

本重劃區於 102 年 6 月 17 日假馥麗工業股份有限公司(桃

園市龜山區自強南路 731 號)會議室召開本重劃區座談會，會中及

項目 土地所有權人數 面積（㎡） 備註 

公有 1 637.65  

私有 13 45,150.00  

總計 14 45,787.65  

序號 所有權 管理機關 筆數 
面積 
（㎡） 

目前使用情形 

1 中華民國 財政部國有財產署 6 637.65 空地 

小計 6 637.65  
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會後並無土地所有權人表示不同意參與重劃之情形。 

2. 本重劃區土地所有權人平均重劃負擔比率為48.98%，超過45%，

經徵得全體私有土地所有權人及土地面積之同意，同意人數及土

地面積如下表，符合平均地權條例第 60 條第 3 項但書規定。 

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 % 人數 % 面積 % 面積 % 

10 10 100 0 0 45,142.125 45,142.125 100 0 0 

公有土地面積：約 637.65 ㎡ 可抵充公有土地面積：約 0 ㎡ 

不列入同意及不同意人數：3 人 不列入同意及不同意面積：7.875 ㎡ 

註：1.依據「擬定龜山都市計畫(部分工業區為商業區、住宅區、公園用地、道

路用地、廣場兼停車場用地、綠地；部分住宅區為道路用地；部分綠地為

商業區、住宅區、道路用地)細部計畫案」都市計畫書，本區都市計畫規

劃之計畫道路路寬均為 12 公尺，依桃園市畸零地使用自治條例第三條附

表一規範正面路寬 12 公尺之住宅區，其最小寬度為 3.5 公尺、最小深度

為 14 公尺，爰此，本區最小建築基地面積為 3.5×14＝49 ㎡。 
2.籌備會核准成立之日（102 年 2 月 1 日）起前一年至重劃會申請核准實施

市地重劃之日前取得所有權之重劃範圍土地，除繼承取得者外，土地所有

權人所有土地面積未達該範圍都市計畫規定最小建築基地面積者，不計入

同意與不同意人數及土地面積比例；都市計畫未規定者，其所有土地面積

未達該直轄市、縣（市）畸零地使用規則規定建築基地最小寬度及最小深

度相乘之面積者，不計入同意與不同意人數及土地面積比例。爰此，本重

劃區計有土地所有權人 3 人，其持有重劃前土地總面積為 7.875 ㎡，該部

分依法不計入同意或不同意人數與面積比例 
（依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第 26 條規定）。 

3.本區私有土地所有權總人數與面積分別為 13 人與 45,150 ㎡，扣除上述不

計入同意或不同意之人數與面積後，可計入同意或不同意之人數與面積分

別為 10 人與 45,142.125 ㎡。 

3. 座談會辦理情形 

本重劃區於 102 年 6 月 17 日假馥麗工業股份有限公司(原

桃園市龜山區自強南路 731 號)會議室召開本重劃區座談會，會中



 

 8 

土地所有權人並無針對本重劃區提出訴求及疑義，檢附座談會會

議紀錄、簽到表及會議通知送達證明文件影本 1 份(如附件 4)。 

4. 第一次會員大會辦理情形 

本重劃區於 105 年 12 月 28 日假馥麗工業股份有限公司(桃

園市龜山區自強南路 731 號)會議室召開本重劃區第一次會員大

會，並完成重劃會章程審議與理監事選舉相關事宜，茲依獎勵土

地所有權人辦理市地重劃實施辦法第 11 條規定第 4 項規定，檢

具會員大會紀錄等相關文件申請重劃會成立，案經桃園市政府

106 年 1 月 16 日府地重字第 1060010371 號函核定在案 (如附件

8)。 

六、重劃地區原公有道路、溝渠、河川及未登記地土地面積 

本重劃區內無原公有道路、溝渠、河川及未登記土地。 

七、土地總面積 

本重劃區公有土地面積共計 637.65 ㎡， 私有土地面積共計

45,150 ㎡，土地總面積合計 45,787.65 ㎡。 

八、預估公共設施用地負擔 

1. 列入共同負擔之公共設施用地項目及面積 

(1) 綠地用地：約 145 ㎡。 

(2) 廣場兼停車場用地：約 3,850 ㎡。 

(3) 公園用地：約 3,356 ㎡。 

(4) 道路用地：約 6,094 ㎡。 

合計面積：約 13,445 ㎡。 

註：1.本區實際公共設施面積，應以都市計畫樁位公告成果並經實測後為準。 

2.日後本區如經實際測量結果，重劃區內土地實際面積少於土地登記總面

積之差額，將依市地重劃實施辦法第 29 條第 2 項規定列入共同負擔計

算。 
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2. 土地所有權人負擔公共設施用地面積 

本區因無抵充之原有道路、溝渠、河川及未登錄土地，故土地

所有權人共同負擔之公共設施面積為 13,445 ㎡。 

3. 公共設施用地平均負擔比率 

 
 
 
 
 
 

 

 

註：1.依本案都市計畫協議書第五條規定：公共設施用地不得以原公有道路、溝

渠、河川及未登記地辦理抵充。 

2.日後本區如經實際測量結果，重劃區內土地實際面積少於土地登記總面積之

差額，將依市地重劃實施辦法第 29 條第 2 項規定列入共同負擔計算。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

＝ 29.364% 
 

= 

 
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 
X100% 

13,445 ㎡-0 ㎡ 
＝ 

45,787.65 ㎡-0 ㎡ 
X100% 
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九、預估費用負擔 

1. 本重劃區工程費用、重劃費用及貸款利息金額如下表。(各項費用

細目詳如附件 5) 

(1) 工程費用合計約為新台幣 82,478,096 元。 

(2) 重劃費用合計約為新台幣 375,547,644 元。 

(3) 貸款利息約為新台幣 34,173,236 元。 
  

金額(元) 備註

包含道路工程、污水工程、公

園、綠地、廣停、路燈工程、

整地工程、營建廢棄物拆除及

清運、圍籬工程、雜項及假設

工程及勞安品管保險等

62,429,286

本項費用係屬預估，未

來仍應以重劃會將本區

重劃工程規劃設計書圖

及工程預算送請主管機

關核定金額為準。(詳見

附表)

代辦管線工程 11,962,000
包含電力、電信、自來

水以及瓦斯管線

設計監造服務費 6,163,320

工程管理費 1,711,511

空氣汙染防制費 211,979

小計 82,478,096

地上物拆遷補償費 358,475,628

重劃業務費 17,072,016

小計 375,547,644

34,173,236
貸款期間6年，以年利率

2.63%計算

492,198,976

項目

工程費

重劃費用

貸款利息

合計
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2. 費用負擔平均負擔比率 

 

 

 

 

 

 

 

3. 本重劃區貸款利率係依據 107 年 1 月 12 日調查之中央銀行公布

五大銀行平均基準利率 2.63%估算，未來以實際借貸利率為準。 

4. 本重劃區預估重劃後平均地價約 5.43 萬元/㎡，係參考桃園市不

動產交易實價查詢服務網本重劃區鄰近土地交易價格，檢附參考

物件資料 1 份(含交易日期、價格、交易型態及位置圖)(詳如附件

6)。 

十、土地所有權人平均重劃負擔比率概計 

重劃總平均負擔比率＝公共設施用地平均負擔比率＋費用平均負擔

比率 

= 29.364%+19.616% 

= 48.98% 

十一、重劃區內原有合法建物或既成社區重劃負擔減輕之原則 

本重劃區無原有合法建物或既成社區重劃後辦理原位置分配故

無需訂定減輕負擔原則。 

 

 

＝ 19.616 % 
 

= 
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－重劃前原公有道路、溝渠、河川及未登記地 
面積） 

X100% 

82,478,096＋375,547,644+34,173,236 (元) 
 ＝ 

54,300 (元/㎡)× (45,787.65 ㎡-0 ㎡) 
  

 

X100% 
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十二、財務計畫 

1. 重劃負擔總費用：492,198,976 元。 

2. 財源籌措方式：由開發者募集自有資金以及向金融機構申貸。 

3. 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

或繳納差額地價償還。 

4. 現金流量分析 

依據本重劃區作業辦理預定進度、重劃負擔總費用及各項收

入，預估本重劃區各年度現金流量，詳如下表。 

 

單位：元 

合計 105年 106年 107年 108年 109年 110年

工程費 82,478,096 0 0 0 6,163,320 76,314,776 0

重劃費用 375,547,644 400,000 3,325,000 3,125,000 362,447,644 3,125,000 3,125,000

地上物拆遷

補償費
358,475,628 0 0 0 358,475,628 0 0

重劃業務費 17,072,016 400,000 3,325,000 3,125,000 3,972,016 3,125,000 3,125,000

小計 458,025,740 400,000 3,325,000 3,125,000 368,610,964 79,439,776 3,125,000

貸款利息 34,173,236 10,520 97,968 180,156 9,874,624 11,963,890 12,046,078

小計 34,173,236 10,520 97,968 180,156 9,874,624 11,963,890 12,046,078

收取差額地價

或出售抵費地

價款

492,198,976 0 0 0 0 0 492,198,976

小計 492,198,976 0 0 0 0 0 492,198,976

(410,520) (3,422,968) (3,305,156) (378,485,588) (91,403,666) 477,027,898

(410,520) (3,833,488) (7,138,644) (385,624,232) (477,027,898) (0)累積淨額

重

劃

負

擔

總

費

用

項目

收

入

當期淨額
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5. 本重劃區預估取得抵費地面積約 8,981.73 平方公尺，重劃後預估

地價約 5.43 萬元/㎡，經試算後預估土地處分收入約 492,198,976

元，扣除重劃負擔總費用約 492,198,976 元，預估盈餘 0 元，財

務尚屬可行。 

十三、預定重劃工作進度表 

本自辦重劃辦理時間自民國 102年 1月起至民國 110年 12 月止

（詳附件 1） 

十四、重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖 

如附件 7。 

十五、附件 

1. 預定重劃工作時程進度表 

2. 土地使用現況圖 

3. 公有土地分布示意圖 

4. 市地重劃座談會會議紀錄、簽到表及通知送達證明文件 

5. 工程費用、地上物拆遷補償費與重劃作業費概估資料 

6. 鄰近土地交易價格 

7. 重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖 

8. 相關公文影本 

9. 協議書 

 



 

 
附件 1-1 

附件 1：預計重劃工作時程進度表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

註：本時程表僅為預估，未來仍應以實際辦理進度為準。 

項次 工作項目 預定工作進度 備註

1 發起成立籌備會 自102年01月至102年02月 已完竣

2 範圍申請核定 自102年02月至102年04月 已完竣

3 徵求同意 自105年04月至105年05月 已完竣

4 研擬重劃會章程 自105年11月至105年11月 已完竣

5 成立重劃會(含召開第一次會員大會) 自105年12月至106年01月 已完竣

6 研訂市地重劃計畫書報核(含召開第二次會員大會) 自106年02月至106年03月 已完竣

7 修正市地重劃計畫書並報請核定(含召開第三次會員大會) 自106年04月至106年06月 已完竣

8 配合法令公告修正重劃會章程及重劃計畫書(第四次會員大會) 自106年08月至106年10月 已完竣

9 修正本案重劃工程費用及重劃計畫書(第五次會員大會) 自107年01月至107年03月

10 市府召開聽證會議並報請市地重劃會員會審查 自107年04月至107年11月

11 公告市地重劃計畫書 自107年12月至108年01月

12 籌編經費 自108年02月至108年02月

13 現況調查及測量 自108年03月至108年04月

14 工程規劃設計 自108年05月至108年12月

15 查估及公告、通知發放土地改良物或墳墓拆遷補償費 自108年05月至108年07月

16 工程施工 自109年01月至109年08月

17 查定重劃前後地價 自109年01月至109年04月

18 公告禁止土地移轉及禁建等事項 自109年01月至110年04月

19 土地分配設計及計算負擔 自109年05月至109年07月

20 理事會辦理重劃分配結果草案並提經會員大會通過 自109年08月至109年10月

21 分配結果公告及異議之處理 自109年11月至109年12月

22 地籍整理及權利變更登記 自110年01月至110年04月

23 交接與清償 自109年09月至110年04月

24 財務結算 自110年05月至110年08月

25 成果報告 自110年09月至110年12月



 

 
附件 2-1 

  

附件 2： 



 

 
附件 3-1 

 
  

附件 3： 



 

 

桃園縣龜山鄉中興自辦市地重劃區座談會 
會 議 記 錄 

時間：102 年 6 月 17 日(星期一)下午 2 點 30 分 

地點：馥麗工業股份有限公司(桃園縣龜山鄉自強南路 731 號)會議室 

出(列)席人員：如簽到表 

主席：蔡淑櫻女士(籌備會代表人) 

壹、主席致詞(略) 

貳、簡報說明(略) 

參、答覆與說明 

有闗重劃負擔比率部份 37.01%之說明，目前僅為概算值，未來會提送縣政

府認可後才會正式成立。 

1. 此部份包含捐贈政府部份? 

說明：都市計畫百分之十捐地部份，不包含在此。依都市計劃法規定捐

贈土地之部份，不在本重劃區範圍之內，未來會重劃完成後從各

分配土地中扣除。所以各位地主未來實際真正取得的之土地會扣

除百分之十的土地捐地。例如以100坪為例，扣除重劃負擔37%，

取得 63%之重劃土地後再扣除百分之十的捐地，各地主實際可以

取回 53 坪的土地。 

2. 有闗管理費捐贈問題? 

說明：此部份不在重劃區辦理內，屬於後續都市計劃問題。未來會回饋

予各地主，依經驗法則，重劃分割後公變商，公變住，10 坪土地，

各地主戶可取得之回饋土地大約有 5.5 坪左右。重劃工程項目依

法規定之項目僅簡報所列項目；依都市計劃法規，正式成立重劃

會後，召開會員大會後，再提案處理。 

3. 有闗整個進程再說明?到重劃完成預估多久時間? 

說明：今年 4 月重劃範圍核定後，辦完本次說明會，就會彙整各位的意

見，將重劃計畫書送縣政府公告，整個重劃流程到土地接交完成

附件 4：市地重劃座談會會議紀錄、簽到表及通知送達證明文件 
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大約需二年時間。 

4. 重劃後平均地價如何認定？ 

說明：目前地價為暫定地價，按照未來核定後之都市計畫，變更為商業

區及住宅區，由估價師參考周圍之地價去評估，平均地價一平方

公尺約為 151,000 元，等重劃會成立之後，所評估之金額呈報縣

政府交由地價評議委員會去核定最後之金額。未來縣政府地價評

議委員會審定通過之地價商業區及住宅區各為不同地價金額，目

前評估僅為平均價。 

5. 工程部份請說明？ 

說明：未來重劃工程部份，目前預估總工程費用為一億五千三百萬元，

是按工程造價的經驗值去推估，所列之工程項目，未來會送縣政

府重劃課去評定工程造價金額，才會是最後核定之金額，目前所

列按經驗值推算，預估和縣政府核定金額大約有百分之三的正負

差額，差距不會太大。 

6. 未來工程完工的完工證明為何單位核發？ 

說明：由縣政府核發。主管機闗是桃園縣政府。鄉公所比較算執行單位，

在縣府，地價則有地價評議委員會，造價則有造價評議委員會，

統計轄區內所有的公共工程的平均發包單價再去做認定。 

肆、臨時動議：無 

伍、倘若各位對本次說明會有意見，請於本次開會通知上所說明之時間 102 年 6

月 24 日前向籌備會提出書面意見；截至 102 年 7 月 1 日止，本籌備會均未

收到土地所有權人提出書面意見。 

陸、散會：下午三點 
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附件 5：工程費用、地上物拆遷補償費與重劃作業費概估資料 

一、工程費用 
  項次 工程名稱 單位 數量 單價(元) 複價(元) 備註

壹 發包工程費 74,603,265             

一 直接工程費 56,671,000             

（一） 道路工程費(12公尺) 公尺 500              18,000                   9,000,000               
含兩側排水側溝。

道路用地面積6,094m²/道路寬度12m=道路

長度508公尺，以500公尺計。

（二） 排水工程 式 1                  4,550,000             4,550,000               2.0M*1.2M箱涵，長度130M。

（三） 污水下水道工程 公尺 500              12,000                   6,000,000               

（四） 公共照明工程

1 路燈工程 盞 20                50,000                   1,000,000               
LED型，以計畫道路總長度計算，每40公

尺1盏。

2 路燈接電費 處 2                  80,000                   160,000                   每10盞燈1處接電費。

（五） 寬頻工程 公尺 500              9,000                     4,500,000               
埋設於道路下方，故以1公尺9,000元計

算。

（六） 交通工程

1 交通號誌工程 支 12                100,000                1,200,000               三色號誌整體施工含燈具費用。

2 交通標誌工程 支 12                7,500                     90,000                     牌面以140cm*80cm計算。

3 交通標線工程 公尺 2,000           200                        400,000                   2mm厚熱處理聚酯反光標線。

（七） 公園工程

1 綠地公園 平方公尺 3,356           2,000                     6,712,000               中型景觀公園。

2 綠地工程 平方公尺 145              1,000                     145,000                   

（八） 停車場工程 平方公尺 3,850           1,520                     5,852,000               平面式停車場，含緣石、AC及標線作業。

（九） 其他工程

1 樹木移植工程 棵 36                100,000                3,600,000               
依本案環境影響說明書第一次審查意見暨

簽覆說明(104年10月12日府環綜字第

1040259227號函)辦理。

2 環境監測 式 1                  1,500,000             1,500,000               

（十） 代辦管線費

1 電力工程（負擔1/2） 公尺 500              4,500                     2,250,000               

2 電信工程（負擔1/3） 公尺 500              6,000                     3,000,000               

3 自來水工程 公尺 1,000           3,264                     3,264,000               以埋設道路二側，管徑100mm計算。

4 天然氣工程 式 1                  3,448,000             3,448,000               
依中華民國107年1月11日欣桃工字第

1070043號函辦理。

（一）~（十）項合計（發包工

程費）
56,671,000             

二 假設工程 式 1                  5,667,100             5,667,100               
直接工程費*10%。包含整地、施工圍籬、

施工測量、臨時水電、工務所等工程必要

臨時設施。

三 間接工程費 12,265,165             

1 營造綜合保險費 式 1                  283,355                283,355                   直接工程費*0.5%

2 空汙費 公頃 4.578765    46,296                   211,979                   5,787元/公頃/月，工期以8個月計算。

3 管理維護費 式 1                  2,833,550             2,833,550               直接工程費*5%

4 職業安全衛生管理費 式 1                  850,065                850,065                   直接工程費*1.5%

5 品質管理費及試驗費 式 1                  566,710                566,710                   直接工程費*1.0%

6 包商工地管理費、利潤及什費 式 1                  3,966,970             3,966,970               直接工程費*7.0%

7 營業稅 式 1                  3,552,536             3,552,536               （一+二+三.1~6）*5.0%

1~7項合計（間接工程費） 12,265,165             

74,603,265             

貳 設計監造費 式 1                  6,163,320             6,163,320               
依公共工程（不包括建築物工程）技術服

務建造費用百分比上限參考表計算。

叁 工程管理費 式 1                  1,711,511             1,711,511               
依桃園市政府所屬機關工程管理費及工作

費支用要點第八點規定計算。

總價（壹+貳+叁） 82,478,096             

一~三項合計（發包工程費）
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設計監造費 

 
 
工程管理費 

 

萬元級距 設計費率 監造費率 設計費 監造費

500萬元以下部分 5.90% 4.60% 295,000 230,000

超過500萬至1000萬
元部分

5.60% 4.40% 280,000 220,000

超過1000萬至5000
萬元部分

5% 3.90% 2,000,000 1,560,000

超過5000萬至10000
萬元部分

4.30% 3.30% 892,997 685,323

超過10000萬元至

50000萬元部分
3.60% 2.80% 0 0

超過50000萬元部分 3.2%% 2.40% 0 0

小計 3,467,997 2,695,323

合計 6,163,320

萬元級距 費率 工程管理費

500萬元以下部分 3.50% 175,000

超過500萬元至2500萬
元以下部分

3.00% 600,000

超過2500萬元至5000萬
元以下部分

2.50% 625,000

超過5000萬元至10000
萬元以下部分

1.50% 311,511

超過10000萬元至50000
萬元以下部分

1.00% 0

超過50000萬元部分 0.50% 0

小計 1,711,511
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二、地上物補償費計算表 

 

建物型態 樓層 投影面積(m²) 樓地板面積(m²) 平均評點 評點單價(元/點) 補償費(元) 自動拆遷獎勵金(元) 補償費合計(元)

1 11,822.84   11822.84 1097 10.1 130,993,520 65,496,760 196,490,280

2 874.12        874.12 1196 10.1 10,559,020 5,279,510 15,838,530

3 590.18        590.18 1259 10.1 7,504,670 3,752,335 11,257,005

小計 223,585,815

農林作物 1,930,562

建物附屬物 16,039,874

地上物費用總計 241,556,251

建物型態 樓層 投影面積(m²) 樓地板面積(m²) 平均評點 評點單價(元/點) 補償費(元) 拆遷救濟金(元) 自動拆遷獎勵金(元) 補償費合計(元)

1 471.82        471.82            870 10.1 4,145,882 2,487,529 746,259 3,233,788

小計 3,233,788

1 11,215.26   11,215.26       1189 10.1 134,682,936 80,809,762 24,242,929 105,052,691

2 575.84        575.84            1903 10.1 11,067,818 6,640,691 1,992,207 8,632,898

小計 113,685,589

地上物費用總計 116,919,377

358,475,628

說明：

1.查估基準：依「桃園市興辦公共工程地上物拆遷補償自治條例」及桃園市政府工務局106年12月7日公告調整民國107年度每評點單價為新臺幣10.1元規定辦理。

2.建物查估內容：依上開規定計算，即建物查估包含以下項目。

（1）建築物主要構造體 （2）室內隔牆構造體（3）屋外牆粉刷（4）室內牆粉裝（5）屋頂（面粉裝）（6）樓地板粉裝（7）天花板粉裝（8）門窗裝置

（9）給水、浴、廁設備（10）電器設備

3.附屬建築物項目：（1）雨遮（2）鐵架棚（3）花台（4）其他

4.農林作物種類：（1）果樹類 （2）喬木類（3）柏木類（4）灌木類 （5）其他

土地改良物補償總金額(A+B)

合法建物(A)

鋼筋混泥土造加強磚造

中重量鐵骨造(鐵屋架)

鋼筋混泥土造加強磚造

非合法建物(B)
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三、重劃業務費計算表 

項目 單位 數量 單價(元) 複價(元) 備註

一、人事費 12,025,000

1.總幹事 月 65 45,000 2,925,000

2.幹事 月 260 35,000 9,100,000

二、業務費 3,000,000

1.郵電費 月 60 3,000 180,000

2.文具費用 月 60 5,000 300,000

3.加班、誤餐費 月 60 10,000 600,000

4.房租費 月 60 18,000 1,080,000

5.水電費 月 60 6,000 360,000

6.其他 月 60 8,000 480,000 包含印刷費及其他雜項支出

三、旅運費 月 60 10,000 600,000

四、設備費 式 1 200,000 200,000

五、委託查估作業費用 式 1 650,000 650,000
含土地改良物查估、委請不動產估

價師辦理重劃前後地價查估等作業

六、測量作業費用 597,016

1.重劃範圍鑑界 筆 35 2,000 70,000

2.測量作業 公頃 4.5788 70,000 320,516
包含控制測量、現況測量、圖根點

再加密測量等。

3.都市計畫樁測釘及

復樁
支 22 4,000 88,000 依都市計畫樁位公告成果估算。

4.圖根點再加密測量

及埋設
支 5 3,000 15,000

5.界樁測釘埋設 支 69 1,500 103,500

17,072,016合計(含稅)

此為預估值，實際圖根點及界址點

測設數量仍應視土地分配結果及地

籍整理作業確定之。

總幹事一名及幹事四名，僱用時間

依重劃計畫書預訂時程，自重劃會

成立後起算60個月，其費用一年

應以十三個月計算。
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附件 6：鄰近土地交易價格 

重劃完成後之土地價格主要依據土地使用強度進行推估，本重劃區土地原屬工業

區土地，依法變更為住宅區、商業區以及相關必要公共設施用地後，變更後商業區

建蔽率、容積率為：70%、280%；住宅區：50%、200%。另鑒於本區位於龜山區

內，故有關土地買賣實例搜尋範圍，將以龜山區成交案例為主要比較標的。 
經調查本區鄰近地區住宅區、商業區及工業區土地成交案例，住宅區土地成交價

格約為15.40萬元/坪～18.91萬元/坪，平均成交價格16.50萬元/坪、商業區土地成交

價格約為37.98萬元/坪～45.43萬元/坪，平均成交價格41.45萬元/坪、工業區土地成

交價格約為11.1萬元/坪～12.5萬元/坪，平均成交價格11.67萬元/坪。 
又原龜山都市計畫之住宅區建蔽率與容積率分別為60%及200%(住一)、商業區

建蔽率及容積率為80%及320%(商一)，上述住宅區及商業區買賣案例平均地價經依

容積率差異修正後，推估本案重劃後住宅區地價為16.50萬元/坪、商業區為36.27萬
元/坪，平均為17.96萬元/坪(5.43萬元/㎡)，與重劃前工業區土地價格11.67萬元/坪相

比較，其上漲率約為153%。 
惟上述地價僅為推估之重劃後地價，實際重劃後住宅區及商業區價格仍應經不動

產估價師依不動產估價技術規則查定並提經桃園市地價及標準地價評議委員會審定

內容為準。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

註：住宅區、商業區修正後平均地價係按其容積率(住 200%、商 280%)與鄰近住宅區、商業區容

積率(住 200%、商 320%)容積比值關係推估之土地價格。 

➨住宅區修正後平均地價＝住宅區買賣案例平均地價× 
區內住宅區容積率 200% 

鄰近住宅區容積率 200% 

➨商業區修正後平均地價＝商業區買賣案例平均地價× 
區內商業區容積率 280% 

鄰近商業區容積率 320% 
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內政部不動產實價登錄網站資料： 

住宅區交易案例 

案例 1 

 
案例 2 
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案例 3 

 
案例 4 
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案例 5 
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商業區交易案例 （105.5.28成交） 

交易案例為：桃園市龜山區萬壽路二段 1145號 

 

 

 

 

 

 

 

 

土地面積：約 54.15坪 

建物面積：約 72.27坪（建築完成日期 59.1，屋齡 47年，耐用剩餘約 9年） 

考量規劃設計、廣告銷售費以及稅費等相關間接費用、再扣除資本利息、建築利潤

等。 

本交易推估商業區素地土地價值約為：45.43萬/坪 
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商業區交易案例 （105.5.12成交） 

交易案例為：桃園市龜山區萬壽路二段 1048號 

 

土地面積：約 26.92坪 

建物面積：約 17.54坪 

（建築完成日期不明，惟現況觀察為 2層加強磚造，三層為輕鋼架，維護狀況差。另屋齡超過耐

用年數依觀察法延長耐用年數至 60年。增建面積約 210㎡，觀察法判斷該增建耐用年限約餘 10

年，於交易總價值中扣除增建部分之成本價格約 385,000 元。(11,252 元/㎡  * 10/60 * 210 ㎡ ＝

385,000 元)） 

房地扣除建築之間接費用 

考量規劃設計、廣告銷售費以及稅費等相關間接費用、再扣除資本利息、建築利潤

等。 

本交易推估商業區土地價值約為：37.98萬/坪  
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商業區交易案例 （103.6成交） 

 

 

 

本交易推估商業區素地土地價值約為：40.95萬/坪 

（公共設施用地參照毗鄰商業區建地價格）  
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工業區 

案例 1 

 

案例 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

案例 3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

附件 6-9 

案例 3 
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附件 7：重劃區範圍都市計畫地籍套繪圖 
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(一) (一) 環境影響評估作業相關函文 

附件 8：相關公文影本 
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(二) 水土保持相關函文 
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(三) 古蹟、遺址及文化景觀函文 

  



 

 
附件 8-8 

(四) 地質敏感地區查詢函文 
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(五) 市府核定重劃會成立函 
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附件 9：協議書 
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