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土地及地上物查估作業說明
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緣起 (1/2)

「用地取得」是公共工程施工的先驅，以往政府為公益以公權力強制取

得私有土地及地上物，常引發被徵收者與社會各界質疑嚴重影響憲法保障的

工作權、居住權與財產權，進而引發抗爭。在經歷苗栗大埔等事件後，政府

對徵收所造成的「特別犧牲」已有省思，除修正「土地徵收條例」部分條文，

將地價補償由「公告現值」改成「市價」外；並規定需地機關若未能與所

有權人達成協議，應記明未達成協議的理由，於申請徵收時送交中央主管

機關，將「徵收」做為最後不得已的選擇。

此時，需地機關除踐行嚴謹程序全力強化與民眾的溝通說明，並藉由估

價師專業與買賣實例資訊的透明化，使「協議市價」更客觀合理，相信未來

定能轉變民眾對政府辦理用地取得的觀感，落實憲法財產權保障。
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另因土地除了是個人重要財產外，也牽動人們內心難以割捨的情感，所

以在公益需要取得私有土地時，對私有財產權益除應依法保障外，辦理過程

中更應提供專業詳實的說明，讓地主充分瞭解如何保障其權益，使公、私權

益能達到平衡。自「土地徵收條例」於101年修正發布後，用地取得改以

「市價」作為協議價購與徵收補償的基準，對地主的權益保障往前邁向一大

步。本局自此辦理各項工程用地取得，協議價購的比例逐年調升，不僅有利

工程計畫的推動，地主也能體會政府與人民雙贏的局面。

4

緣起 (2/2)
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用地範圍示意圖

0K+000 2K+456 6K+210

第一標 第二標 第三標

桃園航空城機場園區及附
近地區一期區段徵收範圍

附近地區二期

都市計畫土地路段

非都市土地路段

10K+971

用地取得說明及辦理進度 (1/5)
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非都市土地
路段

附近地區
二期

都市計畫
土地路段

私地

公地
面積 人數

單位數

162
筆

4.85
公頃

150 人
單位

用地情形摘要

私地

公地
面積 人數

單位數

37
筆

3.58
公頃

157 人
單位

私地

公地
面積 人數

單位數

471
筆

48.22公頃 1189人
單位

0.06 12

82 7.34 12

6145 7.93

用地取得說明及辦理進度 (2/5)

總計 899 筆 71.98 公頃 1505 人/單位
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國道1號甲線都計路段工程範圍線圖例

國1甲整體路廊最西側

屬非都市土地，向東自台15

線起涉及桃園國際機場園區

及附近地區特定區計畫。桃3

交流道周邊涉及南崁地區都

市計畫。東側為隧道段與跨

越高鐵路段與銜接國1系統交

流道，涉及林口特定區計畫。

都市計畫區位示意圖

用地取得說明及辦理進度 (3/5)
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都市計畫期程規劃

興辦事業計畫同意(交通部113年1月2日)

興辦事業計畫第1次修正同意(交通部113年7月4日)

建設計畫核定(行政院111年12月8日院臺交字第1110033850號函)

興辦事業計畫公聽會
第1次(112年7月27日、7月28日及7月29日)
第2次(112年9月11日、9月13日及9月16日)

變更都市計畫書圖草案公開展覽(113年4月18日起30天)
公開展覽說明會(蘆竹區113年4月29日)(龜山區113年5月2日)

再公開展覽說明會(蘆竹區113年12月31日)(龜山區113年12月31日)

內政部都市計畫委員會審議
第1064次會議(113年10月1日)、第1074次會議(114年3月11日)

用地取得完成(預定114年10月)

完工通車(預定117年9月完工、118年3月通車)

已
辦
理

擬
辦
理

變更都市計畫公告發布實施

變更都市計畫書圖草案公開展覽(113年5月16日起30天)
公開展覽說明會(龜山區113年6月5日、蘆竹區113年6月5日)

桃園市都市計畫委員會審議
第1次專案小組(113年7月10日)

桃園市都市計畫委員會第88次會議(113年8月15日)

內政部都市計畫委員會審議
第1067次會議(113年11月19日)

林口特定區計畫 南崁地區都市計畫

用地取得說明及辦理進度 (4/5)
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辦理進度(都市計畫變更)

1.  南崁地區都市計畫

業經內政部都市計畫委員會113年
11月19日第1067次會議，審議通
過，刻正辦理核定及發布作業。

2.  林口特定區都市計畫

業經內政部都市計畫委員會113年
10月1日第1064次會議、114年3月
11日第1074次會議審議通過，並經
內政部114年4月16日核定，刻辦理
發布實施及樁位公告前置作業。

1.  非都市土地路段

113年6月18日召開2場用地取得協議會，協議
價購比例達98%以上，其餘未達成協議之土地
將配合都市計畫路段，於114年下半年辦理徵收
取得。

2.  都市計畫區路段(含附近地區二期)

已排訂114年4月24日至4月28日召開6場用地取
得協議會，並以積極與地主達成協議為目標，
如有少數未能達成協議之土地，將循程序陳報
徵收，配合計畫期程完成用地取得交付施工。

辦理進度(用地取得)

積極協調地主同意與本局協議讓售土地，預計114年10月提供用地交付施工。

用地取得說明及辦理進度 (5/5)
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協議價購先行原則 (1/7)

◼ 土地徵收條例第11條規定：「協議價購應由需用土地人依市價與所有權人

協議。前項所稱市價，指市場正常交易價格」。

◼ 內政部101年2月2日台內字第1010085864號函釋：「…市價資訊之取得，

可參考政府相關公開資訊或不動產仲介業之相關資訊，或委由不動產估價

師查估。…」。

◼ 本工程係委請大有國際不動產估價師聯合事務所依最新買賣案例與「不動

產估價技術規則」進行估價作業。

協議價購市價
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徵收補償市價

◼ 土地徵收條例第30條規定：「被徵收之土地，應按照徵收當期之市價補償

其地價」。

◼ 依「土地徵收補償市價查估辦法」第3條規定：「不動產估價師受託查估土

地徵收補償市價者，應依本辦法辦理」。

◼ 提供需地機關繕造徵收計畫書申請徵收，並作為發放地價補償費之依據。

◼ 協議價購市價與徵收補償市價是兩種「市價」，且僅徵收補償市價有法令

規定之評議機制。

協議價購先行原則 (2/7)
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協議價購市價 徵收補償市價

不動產估價技術規則 土地徵收補償市價查估辦法查估
依據 土地徵收條例第11條，不動產估價師法第19條第2項

內政部101.10.11台內地字第1010328533號函

土地徵收條例第30條第4項
內政部101.06.05台內地字第1010199193號令

成果
審核

地價及標準地價評議委員會專家學者審查會議
本局有邀請專家學者共4名
協助審查市價確保成果合理且符法令規定

地價及標準地價評議委員會組織規程
議員代表、地方公正人士、地政專家學者、不動產
估價師、地政主管人員等

協議價購先行原則 (3/7)
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◼ 同意協議價購土地，如未來徵收補償市價高於協議價購市價時，另以獎勵金方式

補足差額（內政部105年8月12日台內地字第1051307199號函）。

◼ 若徵收補償市價低於協議價購市價時，為維護所有權人權益，本局會核算兩者差

額，再次函請尚未同意協議價購之土地所有權人儘速同意協議，避免影響其權益。

◼ 協商地方政府於核准徵收後，公告徵收前，同意持續辦理協議價購作業，以延長

協議價購期間，讓所有權人有更多時間處理土地事宜（如塗銷抵押權等)。

◼ 以本工程而言，委託不動產估價師查估之協議單價，均優於徵收補償單價，於

113年間辦理本工程非都市土地路段協議價購，同意讓售比例高達98%以上。

維護地主權益之作法

協議價購先行原則 (4/7)
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◼ 依據交通事業穿越私有土地之上空或地下地上權徵收補償辦法，及民法第841-1

條（稱區分地上權者，謂以在他人土地上下之一定空間範圍內設定之地上權）。

◼ 本工程計畫道路屬永久設施構造物，高架橋下空間因日照及日夜車輛行駛影響，

不利居住及耕作，為整體管理、結構安全及養護需要而劃入路權範圍，原則以取

得土地所有權之方式辦理。

◼ 部分高架路段可依地主陳情意願，個案評估於不影響施工及設施管理養護前提下，

採協議設定區分地上權方式辦理，以配合工程兼顧生計，維持土地使用現況。

協議設定區分地上權

協議價購先行原則 (5/7)
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墩柱含養護所需空間
(協議價購取得所有權)

工程構造物
下緣

一定空間範圍

穿越地上高度補償率表

工程構造物下緣
距地表高度

地上權補
償率

30m以上 10 %

21m以上未滿30m 15 %

15m以上未滿21m 30 %

9m以上未滿15m 50 %

0m以上未滿9m 70 %

計算方式

◼ 工程構造物下緣距
地表高度之補償率
計算。

◼ 同筆土地內跨越不
同補償級距時，應
分別計算補償；同
一橫剖面分屬二種
以上級距者，以補
償率較高者計算。

協議價購先行原則 (6/7)
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◼ 以本工程位於非都市土地路段為例，經本局規劃設計單位、施工權責單位及養護

單位會勘結果，已達成協議採設定區分地上權計26位地主、48筆土地，面積合計

約1.20公頃，占該路段私地面積約1/4，對工程推動及保障私產權益極有助益。

協議價購先行原則 (7/7)
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查估作業面臨風險及內審情形 (1/9)

本局委託估價師查估協議市價有球員兼裁判之質疑

本局辦理工程用地取得作業著重在協議價購，土地協議價購市價查估

作業均委託專業不動產估價師辦理，並於市場交易案例的選取上，參考最

新買賣實價登錄資訊，從優從寬擇選適宜性之案例進行估價。

因土地補償費影響民眾權益甚大，由本局逕行提出協議價購市價，難

免遭受質疑不具公信力。故應設法消除所有權人之質疑，提昇本局協議市

價的信賴度，以增加協議價購比率。
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建立專家學者審核機制因應對策

不動產估價師提送之協議市價估價報告書，本局已分別於113年5月7日(非

都路段)、114年1月2日(都計路段)邀請專家學者與地方政府地價機關人員召開

審查會議，共同審核估價成果之適當性及合理性、選用比準地標之正確性等，

並經修正後，再予簽報核定作為協議價購之市價，讓本局提出的協議市價具備

客觀公正之審核機制。

以113年間召開本工程非都市土地路段用地協議價購會議為例，與本局達

成協議價購之土地已達98%以上，足資證明本局經上開程序所提出之協議價購

市價，已獲得土地所有權人的認同。另徵收補償市價依規定係由桃園市政府提

送地價及標準地價評議委員會審議，確已有妥善審核機制。

查估作業面臨風險及內審情形 (2/9)
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地上物委外查估作業之嚴謹性與成果之正確性

本工程位於都市土地路段取得私有土地面積約48公頃，涉及之查估類型

有建築改良物、人口遷移費、地下水井、農作改良物及農業機具設備、畜產

遷移、水產養殖物遷移、工商設備搬遷及營業損失等項目，總補償金額約

6.64億元，其中以拆遷建築改良物約131件、補償農林作物約384件為大宗，

數量龐大且涉及民眾的重大權益。為避免承辦查估廠商於實地查估作業期間

急功近利，草率行事，致影響民眾權益；同時查估成果應具備正確性與公信

力，以減少所有權人疑慮，消彌爭議。

查估作業面臨風險及內審情形 (3/9)
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作業前中後積極審查機制 (1/4)因應對策

◼ 於展開查估作業前（113年2月5日非都路段、113年7月23日都計路段），邀請技

術服務廠商、查估公司、規劃組、第一新建工程分局來局研商，並依據本局其他

工程地上物案件之執行經驗，就查估作業程序、最新法令規定及應注意事項等，

與相關單位進行討論確認，以利後續作業推動順利。

◼ 將查估通知公文、時程表等文件，寄發予相關地主到場會同領勘，並請地主代為

通知地上物所有人；如當日地主或地上物所有人均未到場，將於召開用地取得協

議會時，併開會通知單及土地市價成果提供予地主知悉檢閱。

展開查估前

查估作業面臨風險及內審情形 (4/9)
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作業前中後積極審查機制 (2/4)因應對策

◼ 地上物查估期間，由本局（或第一新建工程分局）派員現地會同查估公司人員進

行作業及採取全程錄音、錄影與拍照，並現場向地主說明及簽具切結，且作業期

間未接獲地主提出異議或不配合查估之陳情及反映。

◼ 地上物之數量、等級係查估人員依查估當日現場實際狀況紀錄、測量，其查估

（補償）範圍係由顧問公司以工程所必須、對地主影響最小之原則劃設，並經報

奉交通部核定；補償（救濟）之標準則按「桃園市興辦公共工程地上物拆遷補償

自治條例」桃園市興辦公共工程建築改良物拆遷補償標準」及本局簽准核定之

「高速公路工程用地取得獎勵救濟方案」核實計算。

查估過程中

查估作業面臨風險及內審情形 (5/9)
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作業前中後積極審查機制 (3/4)因應對策

◼ 查估成果經顧問公司內稽預審無誤後，依契約規定送局，未來召開用地取得協議

會時，地主如對於查估內容、等級數量有疑義，亦可申請複估，並由本局擇期辦

理勘查確認、釐正成果，以維護公私權益。

◼ 為確保資料成果之正確性，本案於不影響用地作業時程下，會同政風室辦理現場

會勘抽查部分成果。經審酌本案查估件數及作業可行性，已於114年4月14日就

建築改良物（抽查2件）、農作改良物（抽查4件）、墳墓（抽查1件）等項目，

現場會勘確認尺寸、數量均符合實際（抽查比例約1%）。

查估完成後

查估作業面臨風險及內審情形 (6/9)
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綜上，本案查估作業係委託顧問公司協力之不動產估價專業廠商，依契約及最

新法令規定辦理，查估前已與作業單位開會研商，確認相關執行內容後，再以公文

通知地主配合到場領勘；查估過程有本局（含所屬分局）人員會同，依現況詳實測

量、錄影及拍照紀錄，並現場向地主（含地上物所有人）詳予說明及經其簽具切結，

執行過程並無地主提出異議；查估完成後，其成果顧問公司經內稽預審無誤後，依

契約規定送局；未來召開用地協議會時，地主如對查估成果有疑義，亦可申請複估，

並於不影響用地取得作業前提下，由本局會同相關單位擇日赴現場抽檢，以確保資

料可靠性。前述查估作業前、中、後流程均比照桃園市政府相同作業慣例，程序嚴

謹，其成果極具可信及正確性。

作業前中後積極審查機制 (4/4)因應對策

查估作業面臨風險及內審情形 (7/9)
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墓地查估涉遷葬產業利益，如不肖人士指導違法，恐遭質疑

◼ 於112年10月27日與桃園市政府民政局、殯葬管理所、蘆竹區公所，就

本工程使用蘆竹區第21公墓內墳墓（計涉24座）遷葬作業進行討論。

◼ 於113年3月18日簽訂契約委託桃園市政府殯葬管理所辦理，遷葬補償(救濟)

費約463萬元，行政作業費約103萬元，委託代辦費用合計約566萬元。

◼ 已將委託代辦協議書及遷葬進度適時更新於機關採購廉政平台網站，並公

告請墓主限期於114年4月30日前自行遷葬，預計114年5月底完成遷葬。

委託桃園市殯葬管理所代辦墓地查估及遷葬因應對策

查估作業面臨風險及內審情形 (8/9)



25

查估作業面臨風險及內審情形 (9/9)
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結語

用地取得作業介於規劃設計與工程施工之間，期程容易受到壓縮，

同時，協議價購著重與民眾的溝通說明，且涉及其重大權益，須謹慎

作業，因此，除較徵收方式須投入更多的人力物力外，亦承受較大的

時間壓力。

透過市價估價與地上物查估專業化、標準化及透明化之改善措施，

除可確保土地所有權人獲得相當且合理之地價補償，降低土地改良物

拆遷補償爭議，減少抗爭，提高協議價購比例，亦能緩解作業時程壓

力，並使工程順利施工。
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簡報結束

敬請指教
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技術服務廠商內稽文件
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都計路段地上物查估成果摘要說明
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委託殯葬所代辦墓地遷葬協議書


