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一、重劃區基本資料

◎重劃區位於新竹市東區東明段、光復段及隆恩段部分土地

總面積：11.38公頃

第1區:
中油油庫
北至隆恩圳
西至水源街
南至公道五路二段
東至東美路91巷

第2區:
建功國小東側
北至公道五路二段
西至建功國小
南至建功國小
東至建新路
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項目 面積
(公頃)

比例
(%)

土地使用
分區

科技商務區
(附F-3)

6.87 60.37%

非共同負
擔之公共
設施用地

社會福利
設施用地

0.34 2.99%

公共設施
用地

道路用地 0.43 3.78%

公園兼兒童
遊樂場用地

2.67 23.46%

文中小用地 1.06 9.31%

文小用地 0.01 0.09%

小計 4.17 36.64%

合計 11.38 100.00%

項目 建蔽率
(%)

容積率
(%)

科技商務區(附F-3) 65 210光復段地籍

市地重劃範圍

科技商務區

公園兼兒童遊樂場用地

文中小用地

文小用地

道路用地文中小

文小圖
例

社會福利設施用地社福

◎土地使用計畫及使用強度

一、重劃區基本資料



位置 最小開發規模限制

建築基地臨接
公道五路

基地最小開發規模應達3,000 平方公
尺以上、寬度不得小於25公尺

20M-75計畫
道路兩側基地
(含鄰接公道
五路之路角地

不受上開限制，另依市地重劃實施
辦法第30條規定訂定最小分配面積
標準，報請市地重劃委員會審議
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◎最小開發規模限制

一、重劃區基本資料



位置 退縮規定

臨公道五路二段 留設10公尺帶狀開發空間及雙
向自行車道

臨20M-75計畫道路
(建美路沿伸)

留設4公尺帶狀開放空間及單
向自行車道

臨隆恩圳
留設15公尺帶狀開放空間，供
汽機車及緊急救護通道使用，
並留設人行空間及綠帶
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◎退縮建築規定

一、重劃區基本資料



◎科技商務區街廓分配線規劃
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一、重劃區基本資料



P.8115.5.26本市市地重劃委員會審議通過

◎全區最小分配面積標準：

一、重劃區基本資料



P.9

二、重劃負擔

＋
預估公共設施
用地負擔比例

34.34%

預估費用
負擔比例

9.66%

預估重劃
總平均負擔

44.00%
=

依市地重劃實施辦法第21條第1項規定，本區共同負擔項目為公園
兼兒童遊樂場用地、道路用地、文中小用地及文小用地。

預計地主平均可領回56％的土地

實際重劃後應分配土地面積應以本府核定之計算負擔總計表，並依據
市地重劃實施辦法規定之公式計算為準

個人應分配面積，因重劃前後地價高低、街廓深度、分配面寬及臨路
條件不同，重劃後配回土地比率有所差異

◎公共設施負擔項目

◎土地所有權人平均重劃負擔比率
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三、重劃前、後地價

辦理市地重劃時，應調查各宗土地之位置、交通及利用情形，
並斟酌重劃後各宗土地利用價值，相互比較估計重劃前後地
價，提經地價評議委員會評定後，作為計算公共用地負擔、
費用負擔、土地交換分配及變通補償之標準。

一、重劃前之地價應先調查土地位置、地勢、交通、使用狀
況、買賣實例及當期公告現值等資料，分別估計重劃前
各宗土地地價。

二、重劃後之地價應參酌各街廓土地之位置、地勢、交通、
道路寬度、公共設施、土地使用分區及重劃後預期發展
情形，估計重劃後各路街之路線價或區段價。

◎平均地權條例施行細則第81條

◎市地重劃實施辦法第20條



三、重劃前、後地價 115.4.24本市地價及標準地價評議委員
會 115 年第 2 次會議評議通過
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地價區段
重劃前地價(特定價格)

元/㎡

P001-00 109,400

P002-00 55,800

P003-00 54,700

P004-00 109,400

P005-00 55,200

P006-00 58,600

P007-00 57,500

重劃前平均地價：
65,900 元/平方公尺



三、重劃前、後地價 115.4.24本市地價及標準地價評議委員
會 115 年第 2 次會議評議通過
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重劃後平均地價：
141,300 元/平方公尺



四、土地分配原則
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◎重劃後土地分配面積

重劃後實際配回土地之分配比率會因配回土地的

路寬及前後地價等條件不同而略有高低

 土地所有權人平均重劃負擔比率係依據全區公共設施負擔

及重劃費用負擔所計算之平均數

 重劃計畫書記載僅為平均負擔比率，實際應分配面積會因

重劃前後地價高低、街廓深度、分配面寬、面臨道路情形

及寬度（包含正面道路寬度及位於側街18m範圍內）而有

不同



四、土地分配原則
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◎各宗土地重劃後應分配面積，依市地重劃實施辦法第29條
附件二公式辦理計算

G：重劃後面積

a：重劃前面積

A：宗地地價上漲率

B：一般負擔係數

C：費用負擔係數

Rw：街角地側面道路負擔百分比

F：街角地側面道路長度

S：宗地面臨正街之實際分配寬度

L1：側面道路負擔尺度

L2：正面道路負擔尺度

臨街地特別負擔係數



四、土地分配原則
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重劃土地分配之所有權人歸戶，以重劃前土地所有權人
人數、權屬狀態及他項權利設定情形相同者，歸為同一
歸戶群組，辦理土地分配。

甲(持分1/3)
乙(持分1/3)
丙(持分1/3)

甲(持分1/3)
乙(持分1/3)
丙(持分1/3)

同一歸戶
群組

甲(持分1/3)
乙(持分1/3)
丙(持分1/3)

甲(持分1/2)
乙(持分1/4)
丙(持分1/4)

不同歸戶
群組

甲(持分1/1)
地上權

甲(持分1/1)
抵押權

不同歸戶
群組

◎土地所有權人歸戶原則



四、土地分配原則
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重劃後土地分配之位置，以重劃前原有土地相關位次
分配於原街廓之面臨原有路街線者為準

重劃前地籍線圖
例 重劃後地籍線

街廓分配線

抵費地

重劃前位置

重劃後位置

重劃前 重劃後

◎市地重劃實施辦法第31條



◎重劃前土地未面臨公道五路者之調配原則

先依重劃前土地原面臨道路條件調整

視全區整體土地分配情形調整

調配以不繳納差額地價為原則；調配後依最小分配
面積標準分配時，以繳納差額地價最少之街廓分配
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四、土地分配原則

→相同道路→相同路寬→次一級路寬
1

2

3



◎重劃前土地面臨公道五路者之調配原則

於公道五路街廓
應分配面積≧1/2

於公道五路街廓
應分配面積＜1/2

仍無法分配

→視全區土地分配情形
調整或協調合併分配

→得以繳納差額地價方式
辦理分配

→調整至地價較低之
A2-1街廓辦理分配

於A2-1街廓
應分配面積≧1/2

→得以繳納差額地價方式
辦理分配

→分配順序目前係依重劃
前土地距離建美路遠近
排序

A1 A2

A2-1
A2-2

A4

A3
A3-1

A1 A2

A2-1
A2-2

A4

A3
A3-1
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四、土地分配原則

儘量維持分配臨公道五路街廓

或地主申請調配至
面臨20M道路街廓

市府可協助檢討調整
至 A2-1 街廓

→繳納較少差額地價



◎公共設施用地調配原則-道路用地

1

2

3

向兩側合併分配

向單一側合併分配

視全區整體土地分配情形調整

→不影響原有位次下，向兩側土地合併分配，
若有影響則調配至其他街廓合併分配

→若兩側分配後有一側未達分配標準，向
另一側集中合併

→兩側無土地或無剩餘土地可合併時，向其他
街廓剩餘土地集中或比照一般調配原則辦理
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四、土地分配原則



◎公共設施用地調配原則-其他公共設施用地

以集中分配
為原則

1

2

集中分配

向其他已分配街廓合併

→在不影響原有土地位次原則下集中，並以
重劃後分配土地宗數較少之方案為優先

→若已於其他街廓分配者，以不影響原有
土地位次原則下合併分配
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四、土地分配原則



◎土地試分配成果

四、土地分配原則
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A1

A2-2 A3

A2

A2-1

A3-1
A4



◎土地試分配成果

四、土地分配原則
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A1

A2-2 A3

A2

A2-1

A3-1

類型 得單獨
分配

得按最小分配
面積標準增配 合計

私有土地
歸戶數 6 16 22

A4

A4
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同一土地所有權人在重劃區內所有土地應分配之面積，未達
或合併後仍未達重劃區內最小分配面積標準二分之一者，除
通知土地所有權人申請與其他土地所有權人合併分配者外，
應以現金補償之。

重劃前面積 重劃後地價 現金補償

1. 在重劃區內所有土地應分配之面積，未達或合併後仍未達重劃區內最小分配
面積標準二分之一者，仍可於115年8月14日前申請合併分配，未申請者本
府將於配地結果公告後辦理現金補償。

2. 如土地所有權人有合併分配需求，本府可協助召開協調會，媒合有意願之所
有權人研議合併分配事宜；後續仍須經相關所有權人同意，並依市地重劃實
施辦法及本案土地分配原則辦理。

五、未受分配土地之處理

◎市地重劃實施辦法第31條



六、草案意見申請處理
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倘土地所有權人對於本次土地分配(草案)
有意見時，可於115年8月14日前以書
面並檢附身分證明文件提出，俾利後續
分配結果公告等作業。

分別共有土地，共有人依該宗應有部分計算

之應分配面積已達原街廓原路街線最小分配

面積標準，且經共有人過半數及其應有部分

合計過半數之同意或其應有部分合計逾三分

之二之同意者，得分配為單獨所有；其應有

部分未達原街廓原路街線最小分配面積標準

者，得依第二款規定辦理或仍分配為共有。

◆市地重劃實施辦法第31條第1項第4款◆

◎申請方式



七、土地分配成果公告及異議處理
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主管機關於辦理重劃分配完畢後，應檢附下列圖冊，將分配
結果公告於重劃土地所在地鄉（鎮、市、區）公所三十日，
以供閱覽

主管機關應將前項公告及重劃前後土地分配清冊檢送土地所
有權人。

土地所有權人對於第一項分配結果有異議時，得於公告期間
內向主管機關以書面提出異議。未提出異議或逾期提出者，
其分配結果於公告期滿時確定。

◎市地重劃實施辦法第35條



七、土地分配成果公告及異議處理
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土地所有權人對於重劃之分配結果，得
於公告期間內向新竹市政府以書面並檢
附身分證明文件提出異議；未提出異議
或逾期提出者，其分配結果於公告期滿
時確定。

「…但分別共有之土地依第三十一條第
一項第四款規定調整分配為單獨所有
者，共有人如提出異議，主管機關得
不予調處，仍分配為共有。」

◆市地重劃實施辦法第35條第4項◆

◎異議處理程序
(依據市地重劃實施辦法第35條)
(平均地權條例第60-2條)



七、土地分配成果公告及異議處理
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主管機
關查處

市地重
劃委員
會調處

內政部
裁決

提出異議

主管機關對於土地所有權人提出之異議案件，得先予查處。
其經查處結果如仍有異議者或未經查處之異議案件，應依
市地重劃實施辦法第2條規定以合議制市地重劃委員會予
以調處；調處不成者，由主管機關擬具處理意見，連同調
處紀錄函報內政部裁決之

◎異議處理程序



八、權利清理原則

P.28

重劃前土地已設定他項權利(如抵押權、地上權、…等)而於重
劃後分配土地者，主管機關應於辦理土地權利變更登記前，邀
集權利人協調，除協調結果該權利消滅者外，應按原登記先後
轉載於重劃後分配之土地。

重劃前土地
設有他項權利

權利消滅

轉載於重劃後
分配之土地

(平均地權條例施行細則第91條)
(市地重劃實施辦法第49條)◎重劃前土地設定有他項權利處理



九、地籍整理及土地交接
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 重劃土地完成地籍測量後，主管機關應以書面通知土地

所有權人及使用人定期到場接管。土地所有權人未按指

定期間到場接管者，自指定之日起自負保管責任。

◎地籍整理(市地重劃實施辦法第42、44條規定)

 地籍測量：土地分配結果公告確定後，主管機關應依重劃前後土地分配清

冊所載分配面積及重劃後土地分配圖之分配位置，實地埋設界標，辦理地

籍測量。

 核發權狀：重劃土地辦竣地籍測量後，主管機關應將重劃前後土地分配清

冊及重劃後土地分配圖等資料送由該管登記機關逕為辦理權利變更登記。

◎土地交接(市地重劃實施辦法第51條規定)

地籍測量 權利變更登記 權狀發放 土地交接

(視工程進度)



十、其他事項

 重劃後第一次移轉之土地增值稅減徵百分之四十。

 核發市地重劃負擔總費用證明書，可自申報移轉現值(土地漲價總數額)

中抵扣重劃負擔總費用，減少土地增值稅支出。

 重劃區內原土地所有權人應分配土地因未達最小分配面積標準領取現

金補償者，免徵土地增值稅。

◎地價稅減免(依據土地稅減免規則第17條規定)

◎土地增值稅減免(依據土地稅減免規則第20條規定、土地稅法第31條及39條)

 重劃地區內土地，於辦理期間致無法耕作或不能為原來之

使用收益者，其地價稅全免。

 市地重劃完成後，自完成之日起地價稅減半徵收二年。

P.30



十、其他事項

P.31

註：實際期程仍應以辦理當時為準。

• 115年8月4日土地分配草案說明會

• 115年9月禁止移轉

• 115年9月至115年11月分配結果公告及權利變更登記

• 117年4月至117年6月土地交接

◎預定作業期程



簡報結束 敬請討論

本案專區網頁


	投影片編號 1
	投影片編號 2
	投影片編號 3
	投影片編號 4
	投影片編號 5
	投影片編號 6
	投影片編號 7
	投影片編號 8
	投影片編號 9
	投影片編號 10
	投影片編號 11
	投影片編號 12
	投影片編號 13
	投影片編號 14
	投影片編號 15
	投影片編號 16
	投影片編號 17
	投影片編號 18
	投影片編號 19
	投影片編號 20
	投影片編號 21
	投影片編號 22
	投影片編號 23
	投影片編號 24
	投影片編號 25
	投影片編號 26
	投影片編號 27
	投影片編號 28
	投影片編號 29
	投影片編號 30
	投影片編號 31
	投影片編號 32

