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 糾 正 案 文  

壹、被糾正機關：臺北市政府。 

貳、案   由：有關臺北市政府辦理「臺北都會區大眾捷

運系統新店線新店機廠聯合開發」案，該

件聯合開發案之建築物分配機制及人工地

盤與權益分配過程核有諸多違失，爰依法

提案糾正。 

參、事實與理由： 

一、本件聯合開發案，依行為時「臺北都會區大眾捷運系

統土地開發實施要點」第 47 點規定及雙方簽訂「土地

聯合開發契約書」相關約定，臺北市政府應先「無償

取得本開發案捷運設施需用之樓地板面積及捷運系統

需用之室外空間」；負擔建造費用取得「因聯合開發

變更都市計畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積之

半數」及「依聯合開發辦法獎勵規定而增加之可建樓

地板面積之半數」；並「無償取得上開三款建物(含共

同使用部分)所應持分之土地所有權」，惟主辦之捷運

局、核定之臺北市政府竟恝置不理，逕與投資人直接

進行權益分配，核有嚴重違失 

(一)本聯合開發案主管機關就聯合開發建築物及基地

分配原則之依據及契約： 

１、按大眾捷運法第 7 條所定大眾捷運系統路線、

場、站土地及其毗鄰地區土地之開發，其立法

理由為有效利用土地資源，促進地區發展並利

用大眾捷運系統建設經費之取得，爰明定主管

機關得自行開發或與私人、團體聯合開發大眾

捷運系統路線、場、站土地，毗鄰地區之土地

則需依有關法律或商請該土地所有權人聯合開

發。交通部依該法授權訂定「大眾捷運系統土地
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開發辦法」，臺北市政府則訂頒「臺北都會區大

眾捷運系統土地開發實施要點」、「台北都會區

大眾捷運系統土地聯合開發權益分配注意事項」

據之辦理大眾捷運系統路線、場、站土地及其

毗鄰地區土地之聯合開發。 

２、查本聯合開發案，主管機關分別與同意提供土

地參與聯合開發之「私」地主簽訂「土地聯合開

發契約」者有二份、與兼地主身分投資興建場站

基地之投資人簽訂一份「用地聯合開發投資契約

書」。分述如下： 

(１)民國（下同）83 年 2 月 4 日，臺北市政府（法

定代表人：市長黃大洲）與土地所有權人朱○

○等 4 人簽訂「大眾捷運系統土地聯合開發契

約書」（下稱土地聯合開發契約），嗣 89 年 4

月 12 日另增加部分產權之受讓人日勝建設公

司繼受權利義務。又本契約並納入下列（3）

90 年 12 月 18 日北市府與日勝生簽訂之「台北

都會區大眾捷運系統新店線新店機廠用地聯

合開發投資契約書」之附件三，並約定視為契

約之一部分，對於臺北市政府及日勝生雙方之

權利義務具有同等效力。 

(２)96 年 3 月 21 日，臺北市政府（法定代表人：

市長郝龍斌）與土地所有權人日勝生簽訂「臺

北都會區大眾捷運系統土地聯合開發契約

書」。 

(３)本聯合開發案之投資興建契約，則係於 90 年

12 月 18 日，由臺北市政府（法定代表人：市

長馬英九）與投資人日勝生為大眾捷運系統場

站基地聯合開發之投資興建，簽訂「台北都會

區大眾捷運系統新店線新店機廠用地聯合開
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發投資契約書」（下稱聯合開發投資契約）。 

３、本開發案乃係捷運局（主管機關）透過大眾捷運

法暨相關法規，與私人、團體聯合開發大眾捷

運系統路線、場、站用地，捷運局就該聯合開

發建築物及基地之分配原則之「臺北市政府應先

無償取得之建物及其土地所有權與義務條款」，

核屬首要應遵循辦理事項，故「臺北都會區大眾

捷運系統土地開發實施要點」明定應列入土地聯

合開發契約書內容，使契約雙方均受拘束。矧

捷運局遵循前開開發實施要點第 47 點之相關規

定，將該局（主管機關）取得之建物及土地所有

權與負擔義務之條款明訂於本開發案中該局與

私地主簽訂之「土地聯合開發契約」之第五條及

第六條。又將該局（主管機關）應優先依「土地

聯合開發契約」取得建物、土地所有權及負擔義

務，再進行協商權配比率之順序條款，明訂於本

開發案中該局與投資人簽訂之「聯合開發投資契

約」之第五條（詳見附表 1-1、主管機關與私地

主、投資人之契約關係及主管機關應優先取得建

物、土地所有權之條款）。 

(二)按行為時（即 82 年 8 月 14 日訂頒）「臺北都會區

大眾捷運系統土地開發實施要點」第 47 點規定：

「土地所有權人與主管機關間，對聯合開發建築

物及基地之分配原則如左：…二、主管機關：(一)

無償取得捷運設施所需之樓地板面積 (含地下層部

分 )及捷運系統需用之室外空間。 (二 )取得因聯合

開發變更都市計畫或區域計畫而增加可建樓地板

面積之半數。(三)取得依聯合開發辦法獎勵規定所

增加可建樓地板面積之半數。(四)無償取得前三目

建築物所應持分之共同使用部分及該部分之土地
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所有權。」同要點第 87 點第 1 款明定，執行機關

應將本要點第 47 點條文列入土地聯合開發契約書

中，作為契約內容之一部分。 

(三)承上，本聯合開發案有關契約書（如附件十）遵循

前開要點第 47 點之相關約定內容略以： 

１、90 年 12 月 18 日臺北市政府（法定代表人：市長

馬英九）與日勝生簽訂「台北都會區大眾捷運系

統新店線新店機廠聯合開發投資契約書」，第十

八條1約定：將下列 83 年 2 月 4 日「大眾捷運系

統土地聯合開發契約」視為本契約之一部分，對

於甲乙雙方之權利或義務具有同等效力。且第五

條2權益分配之第五項並約定：臺北市政府應依土

地聯合開發契約之約定，首先取得建物、土地所

有權及負擔義務外，本建物其餘部分再由土地所

有權人及投資人共同取得。基上，臺北市政府允

應先行無償取得契約約定之建物及其土地所有

權與負擔義務，再進行協商聯合開發之權益分配

事宜。 

２、查臺北市政府應先取得建物、土地所有權及負擔

義務部分，依 83 年 2 月 4 日，臺北市政府（法

                                      
1
 「台北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠聯合開發投資契約書」略以：  

第十八條第一項：「本契約之附件均視為本契約之一部分，對於甲乙雙方之權

利或義務具有同等效力」；  

第十九條契約附件第三項：「大眾捷運系統土地聯合開發契約書」。  

契約後附之附件三，即83年2月4日臺北市政府（法定代表人：市長黃大洲）與

土地所有權人朱○○等4人簽訂（嗣日勝建設公司繼受權利義務）「大眾捷運

系統土地聯合開發契約」。  
2

 「台北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠聯合開發投資契約書」  

第五條  權益分配之第五項：「甲方（臺北市政府）依附件三大眾捷運系統

土地聯合開發契約書約定，取得建物、土地所有權及負擔義務外，本建物

其餘部份均由土地所有權人及乙方（投資人）共同取得，乙方與土地所有

權人間之建物及土地之分配比率、區位及條件，由乙方與土地所有權人自

行協商，但不得影響甲方之權益。」  
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定代表人：市長黃大洲）與土地所有權人朱○○

等 4 人簽訂（嗣 89 年 4 月 12 日日勝建設公司繼

受土地所有權人權利義務）「大眾捷運系統土地

聯合開發契約」3第五條第二項、第六條第一項及

96 年 3 月 21 日，臺北市政府（法定代表人：市

長郝龍斌）與土地所有權人日勝生簽訂「大眾捷

運系統土地聯合開發契約」4第五條第二項、第六

                                      
3
 83年2月4日臺北市政府（法定代表人：市長黃大洲）與土地所有權人朱○○

等4人簽訂（嗣日勝建設公司繼受權利義務）「大眾捷運系統土地聯合開發契

約」略以：  

第五條  土地及建物權利義務分配：一、聯合開發公共設施之提供：…。二、

甲方（臺北市政府）取得之建物及土地所有權與負擔義務如左：(一)取得

捷運設施需用之樓地板面積及捷運系統需用之室外空間。(二)取得因聯合

開發變更都市計畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積之半數。(三)取得

依聯合開發辦法獎勵規定而增加之可建樓地板面積之半數。(四)無償取得

前三款建物(含共同使用部分)所應持分之土地所有權。(五)負擔與投資人

合建分坪所應分配與投資人之樓地板面積及其應持分土地或依第六條第

一項負擔所取得建物之建造費用。」  

第六條  費用及稅捐分攤：除當事人間另有約定者外，依左列規定辦理。第

一項建造費用：第五條第一項至第五項所定各方取得建物面積（捷運設

施使用部分外）之比率各自負擔。  

第八條  交付證件、產權登記之第六項：本建物及土地依照第五條原則分配

後，除捷運系統使用部分之所有權全部歸屬甲方外，其餘部分甲乙雙方

同意視經營策略之需要，得以區分所有辦理所有權登記或持股方式等值

取回其股份。  

第十四條  特別約定事項之第二項：乙方應取得之建物為住宅用途，且集中

分配於甲方規劃之住宅社區內，甲方應取得之建物由甲方自行規劃，且

得分期興建，其未同時興建部分應持分之土地所有權，乙方仍應於分配

乙方之住宅社區興建至一樓頂板完成時一併辦理移轉登記為甲方所有。  
4
 96年3月21日，臺北市政府（法定代表人：市長郝龍斌）與土地所有權人日勝

生簽訂「大眾捷運系統土地聯合開發契約」略以：  

第五條  土地及建物權利義務分配：一、聯合開發公共設施之提供：…。二、

甲方（臺北市政府）取得之建物及土地所有權與負擔義務如下：(一)取得

捷運設施需用之樓地板面積及捷運系統需用之室外空間。(二)取得因聯合

開發變更都市計畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積之半數。(三)取得

依聯合開發辦法獎勵規定而增加之可建樓地板面積之半數。(四)無償取得

前三款建物(含共同使用部分)所應持分之土地所有權。(五)負擔與投資人

合建分坪所應分配與投資人之樓地板面積及其應持分土地或依第六條第

一項負擔所取得建物之建造費用。」  
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條第一項之約定，如下所述： 

(１)無償取得捷運設施需用之樓地板面積及捷運

系統需用之室外空間。（第五條第二項、第六

條第一項） 

(２)取得因聯合開發變更都市計畫或區域計畫而

增加之可建樓地板面積之半數。（第五條第二

項、第六條第一項） 

(３)取得依聯合開發辦法獎勵規定而增加之可建

樓地板面積之半數。（第五條第二項、第六條

第一項） 

(４)無償取得前三款建物(含共同使用部分)所應持

分之土地所有權。（第五條） 

(５)除捷運設施使用部分外，負擔上開第(2)款因聯

合開發變更都市計畫或區域計畫而增加之可

建樓地板面積之半數建物及第 (3)款依聯合開

發辦法獎勵規定而增加之可建樓地板面積之

半數建物之建造費用。（第六條第一項）  

(四)經查本開發案，臺北市政府依法及契約約定，應取

得建物樓地板面積及該等建物之土地所有權，分

述如下（詳附表 1-2、臺北市政府依法及契約約定

，應取得建物樓地板面積及該等建物之土地所有

                                                                                                                 
第六條  費用及稅捐分攤：除當事人間另有約定者外，依左列規定辦理。第

一項建造費用：第五條第一項至第五項所定各方取得建物面積（捷運設

施使用部分外）之比率各自負擔。  

第八條  交付證件、產權登記之第六項：本建物及土地依照第五條原則分配

後，除捷運系統使用部分之所有權全部歸屬甲方外，其餘部分甲乙雙方

同意視經營策略之需要，得以區分所有辦理所有權登記或持股方式等值

取回其股份。  

第十四條  特別約定事項之第二項：乙方應取得之建物惟住宅用途，且集中

分配於甲方規劃之住宅社區內，甲方應取得之建物由甲方自行規劃，且

得分期興建，其未同時興建部分應持分之土地所有權，乙方仍應於分配

乙方之住宅社區興建至一樓頂板完成時一併辦理移轉登記為甲方所有。  
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權表）： 

１、無償取得本開發案捷運設施需用之樓地板面積

及捷運系統需用之室外空間部分：  

(１)有關捷運設施部分： 

依據建造執照面5第二次變更設計面積計算表

登載本案捷運設施投影土地面積：40,023.89

帄方公尺，捷運獎勵容積面積 70,894.78 帄方

公尺。另本案全區機房面積：31,788.21 帄方

公尺，捷運面積：45,523.54 帄方公尺【其中

地下壹樓：4,666.25 帄方公尺（權益分配建議

書 6登載：5,143.99 帄方公尺）、地上壹樓：

30,551.22 帄方公尺（圖登載 30,394.18 帄方公

尺、權益分配建議書登載：30,522.86 帄方公

尺）、地上貳樓：1,038.52 帄方公尺（圖登載

1,583.74 帄方公尺、權益分配建議書登載：

1,545.14 帄方公尺）、地上參樓：3,394.92 帄方

公尺（權益分配建議書登載：3,702.67 帄方公

尺）、地上肆樓：5,872.63 帄方公尺（權益分

配建議書登載：6,244.06 帄方公尺）】。再依據

權益分配報告書所載中銷售面積表 -24 對於

面積計算說明：2.捷運設施面積計算包含座落

本基地範圍內之捷運站體、軌道設施之面積，

其中捷運設施面積 4,7158.72 帄方公尺，臺北

市政府依法及契約約定無償取得該等「捷運設

施」建物所有權。  

(２)有關「人工地盤」部分： 

捷運局於 92 年 9 月 29 日以北市捷五字第

                                      
5
 依據捷運公司提供資料  

6
 依據：95年1月6日權益分配建議書  
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09232332700 號函認定屬捷運系統順利營業所

需，故應可視為捷運設施之一部分，同意依建

築法第 99 條第 1 項第 6 款規定，認定得不適

用建築法全部或一部分之規定免計建築面

積：12,705 帄方公尺。「人工地盤」係政府耗

費鉅資興建並認列建物貢獻成本，並經捷運局

認定「人工地盤」因噪音及捷運系統順利營業

所需，並覆蓋於捷運軌道上方，係屬「捷運設

施」之ㄧ部分，排除建築法之適用。該「人工

地盤」樓地板面積共計 21,193.29 帄方公尺為

「捷運設施」之一部分，臺北市政府依法及契

約約定無償取得該建物所有權。 

２、負擔建造費用取得因聯合開發變更都市計畫或

區域計畫而增加之可建樓地板面積之半數部

分： 

(１)依據 79 年 4 月 13 日發布實施「變更新店都市

計畫（部分住宅區、商業區、農業區、機關用

地、公園用地、自來水用地及綠地為捷運系統

用地及道路用地）」主要計畫書並依行為時之

相關都計建管法令，本案原係部分「農業區」

及「住宅區」變更為捷運設施用地，捷運設施

用地之容積樓地板面積為 30,858.29 帄方公

尺。另依 88 年 3 月 20 日台北縣政府公告新店

都市計畫（捷運系統新店機廠聯合開發用地

「捷十七、捷十八、捷十九」）細部計畫案（88

年 3 月 25 日貣發布實施）所訂之容積率 187

％合計容積樓地板面積為 169,474.09 帄方公

尺。 

(２)基此，因聯合開發變更都市計畫或區域計畫而

增加之可建樓地板面積之半數為 69,307.9 帄方
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公尺（＝169,474.09 ㎡-30,858.29 ㎡ /2），臺北

市政府依法及契約約定無償取得該建物所有

權。 

３、負擔建造費用取得依聯合開發辦法獎勵規定而

增加之可建樓地板面積之半數部分： 

(１)依據 95 年 6 月 16 日領建造執照玖伍店建字第

叁柒捌號，本案法定容積率 187.01%，實設容

積率 236.78%。法定建蔽率 60%，實設建蔽率

57.27%。設計總容積樓地板面積為 21 萬

9,163.6 帄方公尺，係因本開發案量體龐大，縣

府環評委員經過 6 次審議決議，為避免對周遭

環境造成影響故限制開發高度，將捷運獎勵容

積樓地板面積之允許值(7 萬 894.78 帄方公尺)

調降為(4 萬 6,075.78 帄方公尺)(減少 35%)，量

體由 26 棟改為 16 棟。另主管機關取回 1/2 獎

勵容積樓地板面積為 2 萬 3,031.57 帄方公尺，

主管機關應支付投資人捷運獎勵樓地板面積

建造成本 14 億 1,800 萬 4,748 元。（每坪約 13.6

萬元）。 

４、無償取得「本開發案捷運設施需用之樓地板面積

及捷運系統需用之室外空間」、「因聯合開發變更

都市計畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積

之半數」及「依聯合開發辦法獎勵規定而增加之

可建樓地板面積之半數」建物之土地所有權因尚

未登記，故依樓地板面積比例概估土地面積為

67804.9 帄方公尺。 

(五)綜上所述，依行為時「臺北都會區大眾捷運系統土

地開發實施要點」、臺北市政府先後與私地主簽訂

「大眾捷運系統土地聯合開發契約書」，該土地聯

合開發契約並納入北市府與投資人（日勝生）簽訂
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「台北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠聯合

開發投資契約書」一部分，臺北市政府及投資人日

勝生均受其拘束。基此，臺北市政府應「無償取得

本開發案捷運設施需用之樓地板面積及捷運系統

需用之室外空間」；負擔建造費用取得「因聯合開

發變更都市計畫或區域計畫而增加之可建樓地板

面積之半數」及「依聯合開發辦法獎勵規定而增加

之可建樓地板面積之半數」；並「無償取得上開三

款建物(含共同使用部分)所應持分之土地所有權」

（土地聯合開發契約書第五條第二項、第六條第

一項），捷運局允應遵循辦理，列明本聯合開發案

前開捷運設施、建物及土地所有權，先由臺北市

政府無償取得或負擔建造費用取得後，再依開發

投資契約書之約定與投資人進行權益分配。惟查

，主辦之捷運局、核定之臺北市政府竟恝置不理，

逕自以公地主（臺北市）分配之權值先行選取，接

續再以主管機關取得捷獎權值選取，再以主管機關

選取之建物面積折抵委建費用之方式辦理，明顯顛

倒順序，且未剔除臺北市應「無償取得捷運設施」

建物、「負擔建造費用取得變更都市計畫而增加之

可建樓地板面積之半數」及「無償取得上開三款建

物之土地所有權」，驟失臺北市政府應優先無償取

得之權值。嗣捷運局竟辯稱：「土地所有權人與主

管機關間對聯合開發建築物及基地之分配原則，並

非主管機關與投資人間之關係。…大院所詢之『支

付捷運設施建造成本給投資人』一節無涉」、「本

案與土地所有權人簽定之土地聯合開發契約書第

五條第二項，…亦僅約定土地提供人負擔持分土地

所有權，並未約定頇負擔單純捷運設施需用之樓地

板面積及捷運系統需用之室外空間之義務」云云，
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視上開應由臺北市政府無償取得之合約約定條款

於無物，置政府公利益於不顧，主辦之捷運局、核

定之臺北市政府顯有重大違失。 

 

二、本聯合開發案權益分配，核有北市府與投資人協商

時，低估北市府的土地貢獻成本，以壓低北市府可

分配權值；投資人評估建物成本刻意灌水，以提高

投資人之權配比例，損及北市府權益；且權配報告

書竟無核定本，全面採信投資人提供資料，審定過

程欠缺透明，淪於黑箱作業等違失：  

(一)本聯合開發案權益分配相關資料詳附表 2，包括：  

１、本案權益分配土地貢獻成本表（北市府對土地計

算方式之分析），詳附表 2-1。 

２、本案權益分配建物貢獻成本表，詳附表 2-2。 

３、不同情況之權值分配比例表，詳附表 2-3。 

４、本案權益分配相關項目（土地及建物）貢獻成本

表，詳附表 2-4。 

５、本聯合開發案使用面積表，詳附表 2-5。 

６、臺北市政府實際取得樓層區位，詳附表 2-6。  

(二)據附表 2-1，本案土地貢獻價值之計算，顯為低估

公地主貢獻價值，以壓低市府可分配權值，說明

如下： 

１、按台北都會區大眾捷運系統市有土地參與聯合

開發權益分配注意事項：「參、作業方式：一、

評估公地主土地之貢獻成本：（一）土地貢獻成

本為開發後之整宗土地總市值。（二）評估方

式：由公地主及投資人依開發基地條件分別委

託鑑價公司評估，如任何一家鑑價機構鑑定之

價格高或低於鑑價結果之數值之 20％者，則該

鑑價機構之鑑價視為無效，以其他有效鑑價結
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果帄均價格為計算基準」。實際估價作業上，係

由公地主（北市府）及投資人依開發基地條件分

別委託，投資人委託兩家估價師事務所完成土

地鑑價，分別為 9.0125 萬、9 萬，因過低而捨棄

不用；而採取北市府委託兩家估價師事務所完

成土地鑑價，每坪$28.0103 萬及$27.1003 萬，帄

均每坪$27.5553 萬。且此價值係已加計「土地資

本利息總和利率」約 27.4％之後的價值，若還原

成 95 年 7 月參與本開發案之土地地價，北市府

貢獻之土地每坪地價僅被估為 21. 6289 萬元。 

２、土地價值與容積率之間有密切正相關，惟本案

79 年間主要計畫未規定容積率，經參考有關法

令計算所得該基地之容積率僅 34％，後來依 88

年細部計畫所載容積率卻暴增為 187％，加計獎

勵容積後本案實際開發之容積率高達 241％（說

明詳如後述），本案地價基期卻以 80 年 3 月 28

日偏低之土地公告現值為計算依據，地價顯有

低估。 

３、兩種計算方式與注意事項規定「土地貢獻成本應

按開發後之整宗土地總市值」均有出入，在計算

利率時，土地係以單利計算，建物卻是以複利

計算（詳見附表 2-2），使土地貢獻價值相對於

建物貢獻價值較少。 

４、可開發土地之面積大小與價值具有高度正相

關，蓋因大面積之土地利於完整之規劃開發故

相較於小面積之土地，具有更高的市場價值。

況依日勝生公開資訊揭露，其關係人日勝遠東

公司提供土地參與聯合開發乙節，已於 95 年財

務報告關係人交易章節中揭露，該公司購入本

開發案 148 坪土地，據查購入價格約為每坪 60
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萬餘元，捷運局承辦人卻委稱不知，亦未加以

查證。 

(三)據附表 2-2，本案建物建造費用之認定，對投資人

過於寬鬆，刻意抬高而使北市府可分配之權值比

例受到損害，說明如下： 

１、建物設計費用：3.09 億元。6.5％（法定造價大於

6,000 萬元部分，占本項費用逾 99％）至 8％（小

於 300 萬部分）。在建築設計費之收取，在實務

上常採兩價制，隨著建築物造價之提高，設計

費用占造價之比例將明顯下降，（建物設計費依

建物標準單價及建築師酬金標準，包含規劃、

設計及監造三項約 3.8 %，約為 4.5 億），可能

因造型重複而更低，但市府卻完全未加以查

證，高估此項費用  

２、建物建造費用：135.57 億元（直接 114.89 億元，

間接 20.68 億元），本開發案營建成本計算基準

日期為 95 年 12 月(第 2 次變更設計提出時間)。

日勝生以直接工程費加間接費用總合為其參與

分配之依據，其間並參考旭○之估價，間接費

用係以直接工程費 18％計算。惟： 

(１)依北市府所委託鑑價之旭○資訊 96 年 1 月 2

日之鑑定價，直接工程費 114.89 億元，間接工

程費 17.23 億元（約佔直接工程費 15％），市

府卻不採此一對己有利之數據，爭取較低之間

接費用（注意事項規定 16％），反而以「考量

本案之安全維護需求及高風險」為由，提高勞

工安全衛生費（由 1.5％調高至 3％）、工程保

險費（由 0.5％調高至 1％），合計共調高 2％），

而以直接工程費 18％計算。 

(２)依捷運局之說明，「間接費用」之項目包括
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「安、衛保險、管理、稅利等以直接費用一定

比例計算之間接費用…」，營業稅應已含於建

造費用之「稅利」，卻又再以「稅管費」之名

義重複計列（詳後述），又所謂「稅利」既包

含利潤，卻被當成「成本」，亦有不當  

(３)日勝生係公開上市公司，根據臺灣證券交易所

公開資訊揭露，日勝生於 96 年 9 月 20 日 將

本聯合開發案「住宅大樓及人工地盤新建結構

工程」發包與新亞建設及長鴻營造股份有限公

司，總價 50.49 億元；日勝生另於 97 年 8 月

15 日將本聯合開發案「裝修與機電工程」以發

包價格 69.055 億元發包與泰誠營造股份有公

司，所有間接費用應已內含於此價格中。以上

兩次發包價格約 120 億元（即 50.49 億元＋

69.055 億元）大約等於合理之建物建造成本

（已含間接成本），惟北市府竟允諾巧立各項

名目，使其建物成本高達 174.975 億元（依據

為「台北都會區大眾捷運系統市有土地參與聯

合開發權益分配注意事項」）。 

３、利息費用：14.26 億元。注意事項規定採年息 8

％複利計算，此係因權配注意事項 88 年 9 月 10

日簽奉核定當時基本放款利率為 7.667％、一年

期存款利率 5.03％，惟利率自 92 年貣大下滑，

故以實際鑑價時當時利率水準：放款利率 4.1

％、一年期存款利率 2.2％計算），土地鑑價時

雖然也增列資本利息，但無論大○或群○均依

單利計列，建物投入成本卻是按複利計算，顯

不相當而有利於投資人。 

４、稅管費：17.30 億元： 

(１)依北市府捷運局之說明，該項費用「屬開發土
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地分割、合併鑑界、所有權移轉、登記規費、

代書費、營業稅等所需相關稅費及聯合開發投

資人方案規劃、財務評估、風險分擔及分包廠

商之管理、發包等費用及利潤，以附表 2-1 的

（1）至（4）項合計數之 11％認列。 

(２)前述 2 之建物建造費用 135.57 億元（直接

114.89 億元，間接 20.68 億元）之「間接費用

」各項，包括「安、衛保險、管理、稅利等以

直接費用一定比例計算之間接費用…」，營業

稅應已含於建造費用之「稅利」，卻又再以「

稅管費」之名義重複計列。 

(３)以稅管費中列有營業稅為例，即屬不應列入的

項目，說明如下：  

<１>我國「加值型及非加值型營業稅法」中，建

物係適用加值型營業稅，稅率為 5％，性質

為間接消費稅，租稅實際負擔者為「貨物或

勞務之最後消費者」，前手所繳納之稅額即

為「進項稅額」，可於轉手時藉由扣抵「銷

項稅額」而獲得實質退回。是以建商於非最

終銷售階段所繳納的營業稅，僅係「暫繳」

之性質，將來售屋時將透過扣抵而獲退

回，建商既非營業稅的最後負擔者，自不

應視為投入成本的一部分。 

<２>據捷運局說明略以「相關業界亦普遍於營建

或施工費予以認列，例如不動產估價技術

規則第 3 章第 53 條勘估標的之營造或施工

費項目包含直接材料費…、稅捐」、「臺北

市都市更新事業建築物工程造價要項，亦

包含施工稅捐…，並未因建築開發商之進

項稅額得以扣抵而剔除」，及「營業稅係為
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內含而非外加，故無論建築開發商與營造

業者議定之發包價格高低，均內含 5%之營

業稅」、「捷運工程局計算之土地貢獻成本

亦未因捷運工程局取得進項稅額可扣抵而

扣除之」云云，惟投資人繳納之營業稅可於

轉手時藉由扣抵「銷項稅額」而獲得實質退

回，已如前述，且土地之移轉無需繳納營

業稅，乃「加值型及非加值型營業稅法」第

8 條所明定，自無進項稅額可資扣抵，以 5

％計列，不應計列而計列之數達 6.4485 億

元（即 135.57 億×5％）；土地與建物之課

稅方式不相同，市府與投資人協議貢獻度

時自應釐清其中差異，捷運局卻混為一

談，亦有不當。 

(４)綜上，稅管費理應核實認列，實際上卻巧立名

目，多有不當、甚或不應列入之項目，致令建

物貢獻成本高估。  

(四)本開發案權配報告書竟無核定本，全面採信投資人

提供資料，審定過程欠缺透明，淪於黑箱作業。據

附表 2-3，台北市政府對於土地估價，盡信事務所

提供之數據，建物貢獻成本之估算與實際執行數之

差額，亦未於事後進行查核，致令權益分配比值，

嚴重傾向投資人而損及地主權益：  

１、日勝生購入  148 坪比鄰土地，95 年  5 月完成

土地鑑價報告，帳列每坪  60.642 萬元，因十號

公報之施行，於公開資訊揭露，經會計師簽

證，有法定效力，已如前述。反之，市府貢獻

的土地在加計「土地資本利息總和利率」約 27.4

％之後的價值，卻僅被估為每坪  27.7358 萬

元，若還原成 95 年 7 月參與本開發案時約為
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21.6289 萬元。若市府負貣查證的責任，即不難

發現日勝生持有土地之取得成本約  60 萬，則北

市府貢獻的 27,817 坪土地價格於 95 年簽約時已

接近  167 億元，再加計利息到工程完工之  101

年，其價值超過日勝生的貢獻（175 億元）乃無

庸置疑的。 

２、北市府在商場部分，分回之房產公設比竟高達

70％，遠遠超過一般公設比。 

３、市府以分得之房產折抵人工地盤之成本，權益

顯有受損： 

(１)北市府分得一般住宅、商辦及商場，用以折抵

之房產則僅有住宅及商辦，前述公設比大量灌

水的商場，卻以「應整體持有」為由而未用以

折抵。 

(２)「人工地盤」的建造成本是建商實支金額，故

市府顯為「以多換少」，且以公設比較低、容

易變賣的住宅及商辦折抵，實有刻意圖利廠商

之嫌。況「人工地盤」屬「捷運設施」一部分，

依法令及雙方契約約定，北市府優先無償取得

該「人工地盤」建物及土地所有權。  

４、張金鶚教授在  95 年  6 月台灣土地研究月刊之

〈從房地價格分離探討地價指數之建立〉一文指

出，台北市郊區土地與建物的成本比，公寓約為

7：3、大廈約為 6：4。若考量超高層建築成本較

高，本案房地價格分離成本比中，土地至少亦佔

50％。 

５、若市府與日勝生貢獻成本是相同的，分配比例應

是 50％：50％也較符合一般合建時，地主與建商

的分配比例，若市府的土地地價能參考日勝生

95/5 公開資訊揭露之土地價格計列，則可得出地
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主與建商權值分配情況約 49.0327％：50.9673％

（不同情況之權值分配比例表詳附表 2-3）。 

(五)依公開資訊觀測站相關訊息，建造價格顯低於談判

價格，可資佐證原先盡信投資人所採之建造價格顯

有高估，市府未盡責為爭取權益把關：  

１、日勝生以直接工程費加間接費用總合為其參與分

配之依據，其間並參考旭○之估價。日勝生係公

開上市之公司，根據公開資訊日勝生於 96 年 9

月 20 日將本工程土建發包與新亞及長鴻，總價  

50.49 億元，其中新亞 29.29 億元、長鴻 21.2 億

元，將此價格與旭○估價比較可知旭○當時的估

價明顯過高。 

２、根據日勝生公開資訊，97 年 8 月 15 日日勝生美

河市內裝與機電發包價格  69.055 億元。承包廠

商為泰誠營造乃日勝生持股 98.46％之子公司。

98 年 7 月 16 日勝生追減上述予泰誠合約中機電

材料採購 30 億元，改向泰誠及益鼎合組之聯合

承攬體（TEJV）簽定「捷運新店線新店機廠聯合

開發案」辦公及商辦大樓機電工程及機電工程設

備材料採購契約；顯示本案內裝與機電價格為

69.055 億元。 

３、本案日勝生相同項目（即內裝與機電價格）之發

包價格  69.055 億元，所有間接費用應已內含，

加土建價格之  50.49 億元，約 120 億元為合理

之已含間接成本之建物成本。北市府依據「台北

都會區大眾捷運系統市有土地參與聯合開發權

益分配注意事項」，即允諾其再外加，使其建物

成本高達 174.975 億元，顯未盡查證責任。   

(六)綜上，北市府與投資人協商合建分配之過程，刻

意低估市府的土地貢獻成本，對於建物成本之多
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種構成項目，以不同名目灌水、抬高其貢獻成本

，使投資人可分得較多之權配比例，損及市府權

益；且權配報告書竟無核定本，全面採信投資人

提供資料，審定過程欠缺透明，淪於黑箱作業，

顯有不當。按機密文書「解密條件」應依性質核定

為：〈1〉公布時解密；〈2〉至○年○月○日解密；

〈3〉工作完成或會議終了時解密，〈4〉附件抽存

後解密，本件權益分配簽核文件，捷運局已依「臺

北市政府文書處理實施要點」規定，核定為「密」

等一般公務機密，「解密條件」，除權益分配第 1

次協商會議記錄為「工作完成或會議終了時解密」

外，餘均為「本件於公布時解密」（捷運局 101 年

8 月 31 日北市捷聯字第 10132701100 號函）。惟查

權益分配並無「公布」程序，復經電詢該局承辦人

「本件何時公布？」竟告以「不知道」云云，已使

本件權益分配簽核文件之保密期限「不確定」；況

日勝生依法已公開該公司財務業務重大訊息，本

案簽核文件之「保密條件」是否已消滅，實有即時

檢討必要。 

 

三、有關覆蓋於捷運軌道上方之「人工地盤」92 年間經捷

運局認定屬捷運系統順利營業所需，故視為捷運設

施之一部分，並排除建築法之適用，依法及雙方契

約約定，臺北市政府應優先無償取得該建物及土地所

有權，且應符合開放供公眾使用不得擅自封閉等公

益性，方符法制 

(一)本開發案「人工地盤」部分，查88年4月9日，北市

府公告「聯合開發計畫」略以：共構商場利用機廠

主建物上方，共構規劃地上3層之「人工地盤」，地

下1層及地面2、3層規劃為停車空間（地面層為捷運
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駐車場），地面4層規劃為百貨商場入口層，其餘約

佔1/2之面積則為廣場、綠地等開放空間。捷運局9

2年9月29日北市捷五字第09232332700號函略以：

「因機廠鄰近居民陳請要求於新店機廠加設全覆式

隔音罩以改善行車噪音，故納入聯合開發案中併予

興建，因屬捷運系統順利營業所需，故應可視為捷

運設施之一部分。」行政院於本院前調查案補充說

明略以：「機廠啟用後因軌道行車及洗車所對附近

居民造成噪音干擾，經附近居民及民代多次陳情要

求軌道區全面加蓋包覆，故投資人提出以『人工地

盤』方式包覆軌道區以隔絕噪音。經申請單位規劃

以覆蓋式構造物將既有軌道包覆，以達改善噪音之

效。『人工地盤』除改善噪音外，頂層予以綠化並

提供約1/2公共空間供鄰近居民休憩及防災避難使

用及北側居民親水動線。」等語。  

(二)次按大眾捷運法第3條規定：「本法所稱大眾捷運系

統，係指利用地面、地下或高架設施，不受其他地

面交通干擾，採完全獨立專用路權或於路口部分採

優先通行號誌處理之非完全獨立專用路權，使用專

用動力車輛行駛於專用路線，並以密集班次、大量

快速輸送都市及鄰近地區旅客之公共運輸系統。」

。經查，本案基地面積92,560.7帄方公尺（嗣新北

市查復本開發案基地，經合併地號後，總面積為92,

503.26帄方公尺），臺北縣政府於92年9月15日以北

府工建字第0920566046號函請捷運局就「新店捷運

機廠聯合開發案」以地面四層之「人工地盤」作為

避難層，且依建築法第99條第1項第6款規定，認定

得不適用建築法全部或一部之規定乙案，請本於目

的事業主管機關之立場惠賜卓見。案經捷運局於92

年9月29日以北市捷五字第09232332700號函略以：
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「因機廠鄰近居民陳請要求於新店機廠加設全覆式

隔音罩以改善行車噪音，故納入聯合開發案中併予

興建，因屬捷運系統順利營業所需，故應可視為捷

運設施之一部分。…。」，臺北縣政府爰以93年10

月20日北府工建字第0930706355號函：「…二、旨

述新店機廠聯合開發「人工地盤」，係因機廠鄰近

居民陳情要求於新店機廠加設全覆式隔音罩以改善

行車噪音，故納入聯合開發案中併予以興建，因屬

捷運系統順利營業所需，故應可視為捷運設施之ㄧ

部分，…」同意依建築法第99條第1項第6款規定，

認定得不適用建築法全部或一部分之規定，就本案

合計超出允建建築面積之「人工地盤」面積共12,7

05帄方公尺7。 

(三)再按都市計畫法第40條：「都市計畫經發布實施後

，應依建築法之規定，實施建築管理。」已有明定

，當地都市計畫書圖如對於特定土地開發建築類型

設置之「人工地盤」訂有免計入建蔽率及容積率之

規定，自得從其規定。另依92年6月5日修正建築法

第99條規定：「左列各款經直轄市、縣  (市) 主管

建築機關許可者，得不適用本法全部或一部之規定

：一、紀念性之建築物。二、地面下之建築物。三

、臨時性之建築物。四、海港、碼頭、鐵路車站、

航空站等範圍內之雜項工作物。五、興闢公共設施

，在拆除剩餘建築基地內依規定期限改建或增建之

建築物。六、其他類似前五款之建築物或雜項工作

                                      
7本案可建築面積為55,811帄方公尺 (93年8月13日申請面積包含部分鄰房佔用為129筆地號土

地，面積93,018.42帄方公尺，可建築面積：93,018.42×60%＝55,811)，人工地盤如依建築技

術規則建築設計施工篇第1條第3項認定需計入建築面積，規劃建築面積含改善設施 (人工地

盤 )為68,516帄方公尺，合計超出允建建築面積12,705帄方公尺，惟本案人工地盤面積21,193.

29帄方公尺，如全部依建築法第99條第1項第6款規定，認定得不適用建築法全部或一部分之

規定，勢將增加建築之量體，爰就超出允建建築面積12,705帄方公尺部分予以認定。  
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物。前項建築物之許可程序、施工及使用等事項之

管理，得於建築管理規則中定之。」另依「臺北縣

建築管理規則」第31條明定「本法第九十九條第一

項規定之建築物，符合下列規定者，得由貣造人敘

明理由，向本府申請不適用本法全部或一部之規定

：一、紀念性之建築物者，依原有形貌保存；其有

修復必要者，應提出修復工程計畫，先申請古蹟主

管機關許可。二、候車亭、電話亭、警察崗亭及地

面下之建築物，於市區道路範圍內建造者，其工程

計畫應先申請市區道路管理機關許可。三、海港、

碼頭、鐵路車站、航空站等範圍內雜項工作物之建

造，其工程計畫應先申請目的事業主管機關許可。

四、臨時性之建築物竣工，經申報查驗合格者，核

定其使用期限，發給臨時使用執照。前項第一款至

第三款之建築物，如不適用本法全部之規定者，貣

造人應將工程圖樣、說明書及建築期限報本府備查

。…」規定外，依「建築技術規則建築設計施工編

」第1條第3款及同編第162條規定，尚無「人工地盤

」得免計算建築面積及容積總樓地板面積之規定。

經查，本案臺北縣政府於92年7月25日召開「建築執

照預審委員會」第152次審查會議，同意認定「人工

地盤」為避難層，並請作業單位簽核認定是否依建

築法第99條第1項第6款規定認定得不適用建築法全

部或一部之規定。  

(四)復查，本案「人工地盤」後續之登記及管理，據捷

運局說明，按依公寓大廈管理條例第56條規定，公

寓大廈之貣造人於申請建造執照時，應檢附專有部

分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標示

之詳細圖說及規約草約，於設計變更時亦同，故於

實施建築管理地區，依法建造完成之建物，地政機
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關悉依主管建築機關核發之使用執照及其竣工帄面

圖，據以辦理建物所有權第一次測量登記。次按申

請建物所有權第一次登記應附之證明文件，「土地

登記規則」第79條已有明文，又建築物測繪登記之

要件有四：（1）定著性，即定著於土地；（2）構

築性，即使用材料之人工建築；（3）外部阻隔性；

（4）用途性，即人、物實質滯留可能之場所、生活

空間。本案「人工地盤」倘符合上開要件者，自可

為測繪登記之標的。另依聯合開發基地建物之登記

，依「土地登記規則」相關規定，屬捷運設施部分

登記為捷運主管機關所有及管理，屬聯合開發大樓

登記為各區分所有權人所有，依公寓大廈管理條例

維護管理，兩者並共同持分土地。另依本案都市設

計審議規劃報告，人工帄台開放公眾使用部分管理

維護方式為：開發單位興建完成後前五年由保固廠

商負責維護，一年後由開發單位提撥管理基金於專

案帳戶中交由管理單位(建議交由新店區公所)維護

，以及提供近1/2「人工地盤」公共空間(約9,435帄

方公尺 )供鄰近居民休憩及防災避難使用，並提撥

十五年3,456萬元管理維護基金。  

(五)所謂「人工地盤」（日本稱「人工帄台」），日文

稱為ベレストリアンデッキ (Pedestrian deck)，英

文稱為 Pedestrian walkway(簡稱 Pedway)，主要功

能在於分離人車動線，提供行人通行的便利，較

大規模的人工帄台為具有廣場功能的廣大帄面構

造設施一般而言，日本的「人工帄台」多佈設於鐵

路路線(或鐵路調車場等)上方與其周圍，以隔開人

車爭道的混亂，並連接受隔離的鄰近辦公大樓與

商業設施，以提高都市土地使用密度及立體化的

有效利用。本案調查委員親赴日本參訪大阪站城
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（osaka station city）「人工帄台(Roof Plaza)」，相

關措施（詳如附件九），並就「人工帄台」用途及

建造疑義諮詢大阪市政府、JR 鐵路公司主管人員

獲告：該「人工帄台(Roof Plaza)」計有五層，二樓

為 JR 鐵道及月臺，一樓提供行人通行及廣場功能

，三樓則設置時空廣場等公共使用空間，並與南

北辦公大樓與商業設施連接，「人工帄台」既蓋有

屋頂，當然依建築法相關規定計入建築面積。當

詢以「人工帄台」可否規劃為「停車位」，並將所

有權登記為住民所有？均以「不可思議」表情答復

：「人工帄台」既係公共使用空間，當然不可能規

劃為私人停車位。  

(六)惟查，該「人工地盤」竟擴大架設貫通全區，作為

本案之商場、辦公大樓及住宅等建物與小碧潭站

間之通道並設置部分停車位供住戶使用為最主要

，亦非提供其他當地里民通達新店溪畔之用，實

違背本開發案規劃「人工地盤」於新店機廠加設全

覆式隔音罩以改善行車噪音，以及跨越環河路親

水動線等相關措施，以利附近里民通達新店溪畔

之「公益性」設置目的。另，「人工地盤」免計建

築面積部分，亦應僅限於於新店機廠加設全覆式

隔音罩「人工地盤」部分為限。 

(七)綜上，捷運局於 92 年 9 月 29 日以北市捷五字第

09232332700 號函略以：「因機廠鄰近居民陳請要

求於新店機廠加設全覆式隔音罩以改善行車噪音

，故納入聯合開發案中併予興建，因屬捷運系統

順利營業所需，故應可視為捷運設施之一部分。

…。」，臺北縣政府爰以 93 年 10 月 20 日北府工

建字第 0930706355 號函：「…二、旨述新店機廠

聯合開發「人工地盤」，係因機廠鄰近居民陳情要
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求於新店機廠加設全覆式隔音罩以改善行車噪音

，故納入聯合開發案中併予以興建，因屬捷運系

統順利營業所需，故應可視為捷運設施之ㄧ部分

，…」同意依建築法第 99 條第 1 項第 6 款規定，

認定得不適用建築法全部或一部分之規定。基此

，「人工地盤」政府耗費鉅資興建並認列建物貢獻

成本，並經捷運局認定「人工地盤」因噪音及捷運

系統順利營業所需，係屬捷運設施之ㄧ部分排除

建築法之適用，面積共計 21,193.29 帄方公尺，並

覆蓋於捷運軌道上方，為捷運設施之一部分，並

排除建築法之適用，依法及雙方契約約定，臺北

市政府應優先無償取得該建物及土地所有權，且

應符合開放供公眾使用不得擅自封閉等公益性，

方符法制。 

 

四、本聯合開發案之土地所有權，依北市府與投資人雙方

實際分得建物佔全部聯合開發建物（含地上及地下之

樓地板面積）之比例持分，此權益分配程序顯然倒果

為因，且原公有土地比例高達 99.24％，私有土地僅

佔 0.76％，竟透過聯合開發之權益分配，竟致高達

69.25％公有土地轉為私有，全然不合比例原則。且

本開發案土地所有權，主管機關先以徵收強制手段取

得，再透過聯合開發轉為私有，顯未落實依法行政原

則，亦與捷運局自認辦理聯合開發「土地設定地上權

，俾利捷運系統通過」之準則相互矛盾 

(一)臺北捷運聯合開發，源於 76 年 2 月 23 日捷運局成

立後，首任局長齊寶錚深感捷運建設頇徵收大量

土地，傳統以徵收公共設施用地之方式，由於徵

收補償金額無法為土地所有權人所接受，導致土

地所有權人之抗爭及民怨，造成公共建設無法順
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利推動，故思考藉由捷運場、站之建設來推動聯

合開發，一方面地主可取得原土地所開發之利益

，以減少取得土地之利益，以減少取得土地之阻

力，另一方面可減少徵收補償金額支出，此為當

初推動聯合開發之理念及構想。另於 77 年 6 月 23

日召開「臺北土地開發股份有限公司籌設小組第 2

次會議」中，莊志英秘書長裁示：「捷運系統之交

通用地聯合開發，交由捷運工程局自行辦理；交

通用地以外之聯合開發用地，捷運工程如能一併

規劃則一併辦理，否則應俟都市計畫變更後再行

辦理。」嗣經市長吳伯雄於 77 年 6 月 24 日核示：

在臺北土地開發公司成立前，仍由捷運局負責辦

理。北市府擬設立「臺北土地開發股份有限公司」

嗣報經行政院 77 年 6 月 25 日核復，鑒於其他公營

土地開發信託投資公司成效不彰，請深入研究再

議。78 年 3 月 27 日行政院核定捷運局增設第六處

，主管聯合開發有關業務。 

(二)內政部 79 年 1 月 18 日台(79)內營字第 752133 號函

復臺北市政府，就依都市計畫法定程序配合捷運

系統工程需要劃定「交通用地」是否屬都市計畫公

共設施保留地疑義案，邀集行政院秘書處、經建

會、法務部、交通部暨路政司、臺灣省政府暨建

設廳、臺北市政府暨工務局、捷運局、高雄市政

府暨工務局及內政部相關單位，於 79 年 1 月 6 日

研商會議8，捷運局明白表示辦理聯合開發準則：

                                      
8
 研商會議，各機關發言略以：  

臺北市政府工務局：都市內陸地上之交通設施包括汽車、鐵路及新引進之捷運系統等，為簡

化都市計畫及執行便利，目前該市府已發布實施之都市計畫案內劃定為交通用地使用者計有 9

案，有關捷運系統相關設施均劃定為交通用地予以概括。  

臺北市政府捷運局：1.在捷運系統未變更為交通用地前，北市台北車站、鐵路地下化工程用

地均以變更為交通用地。捷運系統解釋為公用事業交通設施，均在都市計畫說明書內規定交

通用地之分類及其土地使用管制。2.在同一捷運系統線上由不同縣市主管都市計畫之變更，
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「捷運系統變更為交通用地，其土地以徵收方式

取得僅得作為捷運車站之使用，若依大眾捷運法

辦理聯合開發，其土地取得不予徵收，惟雙方必

頇簽訂協議書，並設地上權，以利捷運系統通過

。」 

(三)惟查，距上開研商會議僅 3 個月之本聯合開發案，

即 79 年 4 月 11 日，臺北縣政府公告實施「變更新

店都市計畫 (部分住宅區、商業區、農業區、機關

用地、公園用地、自來水用地及綠地為捷運系統

用地及道路用地)」計畫書伍、一之規定：「捷運系

統用地係供捷運車站、轉運設施、停車場、路線 (

軌道)及其相關設施之使用，並得依大眾捷運法及

其他規定辦理聯合開發，惟應另行依法定程序擬

定細部計畫。」之後 87 年 12 月，臺北縣政府公告

實施「新店都市計畫(捷運系統新店機廠聯合開發用

地捷十七、捷十八、捷十九) 細部計畫案」88 年 4

月 8 日，臺北市政府公告核定聯合開發計畫書，確

定新店機廠捷運系統用地之用途：「除辦理捷運設

施外，並得依大眾捷運法及其他規定辦理聯合開

發作為辦公室、商場及住宅使用。」復查本聯合開

發案之開發用地，多已於 80 年間以徵收、有償撥

用取得；嗣因公私共有土地部分產權及私有土地

                                                                                                                 
目前北市將捷運系統所需土地變更為交通用地，而省、縣轄市則變更為捷運系統用地，惟其

都市計畫說明書內規定作捷運車站、調車場等使用在法律上較為週全，似可依都市計畫法第 4

2條之規定認定為公共設施用地。3.捷運系統變更為交通用地，其土地以徵收方式取得僅得作

為捷運車站之使用，若依大眾捷運法辦理聯合開發，其土地取得不予徵收，惟雙方必頇簽訂

協議書，並設地上權，以利捷運系統通過。  

交通部：交通用地是否為道路系統之一種，該部亦曾討論過，認為屬道路系統之一種並不符

合。依大眾捷運法之定義及其建造形式比較偏於鐵路，鐵路法內有捷運系統鐵路之規定，惟

鐵路法又無法含蓋大眾捷運法之定義，二者營運目標均為輸送旅客，又民營公用事業條例第 2

條規定，電車亦屬公用事業之一種，與大眾捷運系統類似，故認定交通用地為公用事業設施

之一種較為適當。  

結論：依都市計畫法定程序劃設之交通用地（省、縣轄市則為捷運系統用地）係為都市計畫

法第42條第3項規定之其他公用事業用地之一種，應屬都市計畫之公共設施用地。  
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所有權人與臺北市政府簽訂「土地聯合開發契約書

」，於 88 年 11 月經臺北縣政府撤銷徵收，嗣於 95

年間，私有土地陸續由該等原土地所有權人買賣

移轉登記予日勝生，98 年 10 月 26 日辦理信託登記

，再由兆豐國際商業銀行股份有限公司取得。上

述土地嗣於 99 年間辦理合併登記，原建造執照之

122 筆土地合併後，尚有環河段 3 地號、中華段

750 地號、北新段 2 地號、中正段 165、165-1 地號

等 5 筆土地。基地絕大部分現辦理合併登記為「捷

運系統用地」92,492.82 帄方公尺及極小筆「第四種

住宅區用地」10.58 帄方公尺（純屬公有）。又基

地總面積為 92,503.26 帄方公尺，臺北市政府持有

91,804.75 帄方公尺，約佔基地總面積 99.24％；私

地主信託土地面積 698.609 帄方公尺，僅佔 0.76％

（詳如附表 4 之 1、4 之 2）；又本聯合開發案都市

計畫書明定：「捷運系統用地係供捷運車站、轉運

設施、停車場、路線(軌道)及其相關設施之使用，

並得依大眾捷運法及其他規定辦理聯合開發」。嗣

經北市府核定「聯合開發計畫書」即擴大新店機廠

捷運系統用地之用途：「除辦理捷運設施外，並得

依大眾捷運法及其他規定辦理聯合開發作為辦公

室、商場及住宅使用」，是否符合本案都市計畫主

要計畫範疇，即生疑義？況依前開 79 年 1 月 6 日

，內政部邀集相關機關，就依都市計畫法定程序

配合捷運系統工程需要劃定「交通用地」（省、縣

轄市劃定「捷運設施用地」）是否屬都市計畫公共

設施保留地疑義之協商會議中，捷運局明白表示

：土地以徵收方式取得僅得作為捷運車站之使用

，若依大眾捷運法辦理聯合開發，其土地取得不

予徵收，惟雙方必頇簽訂協議書，並設地上權，
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以利捷運系統通過等語，是為捷運局辦理聯合開

發之準則。 

(四)另臺北市政府 83 年 2 月 18 日 (83)府捷五字第

83007803 號函請交通部釋示大眾捷運系統用地範

圍內之公有土地，因辦理聯合開發致移轉予私人

，是否有違土地法第 14 條第 1 項第 5 款「公共交

通道路」不得為私有之規定疑義乙案，案經交通部

83 年 6 月 7 日交路(83)字第 021466 號函復略以：

「本案經轉據內政部 83.5.23. 台 (83) 內地字第

8306536 號函釋：同意依本部 83.5.12. 交路(83)字

第 015992 號函說明三辦理，其意旨為：按大眾捷

運系統係指行使於專用路權上可快速、大量、安

全、準確服務之大眾運輸，供捷運系統使用之土

地，除已做道路、河道…等公共設施外，其路線

、場、站部分大多循都市計畫程序變更為捷運交

通用地，而一般公共交通道路於都市計畫說明書

中亦明載得作為其他使用或敘明『頇另擬定細部計

畫』，又大眾捷運法第七條既明定捷運場、站與路

線之土地得與私人、團體聯合開發，在聯合開發

之型態下，其土地所有權部分移轉參與開發之私

人所有係屬必然，因此有關辦理聯合開發之捷運

交通用地，不受土地法第十四條第一項第五款之

限制」等語，惟查： 

１、按土地所有權之得喪變更，應以法律定之，大

眾捷運法第 7 條僅僅規定大眾捷運系統路線、

場、站土地得聯合開發，交通部、內政部上開

解釋意旨：「聯合開發之型態下，其土地所有權

部分移轉參與開發之私人所有係屬必然」云云，

顯未落實依法行政原則。 

２、交通部、內政部上開解釋，係統就「大眾捷運系
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統用地範圍內之公有土地」所為解釋，並未就該

「公有土地」來源分別解釋，查系爭本案之土

地，政府最初以「興辦交通事業」性質，強制徵

收者高達 85.41％，公有撥用者佔 13.94％，而參

與聯合開發者，僅佔 0.65％（嗣新北市政府辦理

合併登記後亦僅佔 0.76％），經聯合開發後，竟

導致高達 69.25％公有土地轉為私有，明顯倒果

為因，不合比例原則，亦有違政府徵收目的。  

(五)綜上，捷運局將本開發案高達 99.24％之基地，先

經徵收強制手段或撥用取得公有土地，再透過本

開發案聯合開發投資契約書之權益分配約定略以

：土地所有權，依北市府與投資人雙方實際分得

建物佔全部聯合開發建物（含地上及地下之樓地板

面積）之比例持分，竟導致高達 69.25％公有土地

轉為私有，明顯倒果為因，全然不合比例原則。

且本開發案土地所有權，主管機關先以徵收強制

手段取得，再透過聯合開發轉為私有，顯未落實

依法行政原則，亦與捷運局自認辦理聯合開發「土

地設定地上權，俾利捷運系統通過」之準則相互矛

盾。 

 

五、本案未依88年都市計畫細部計畫書規定之計畫開發

，降低商業、辦公之開發規模，增加住宅規模達法

定容積之3.8倍，規模失控，有違都市計畫細部計畫之

規定 

(一)按「台北都會區大眾捷運系統土地聯合開發投資契

約書」（89年4月28日市長核定修正）中第三條：

「開發方式……一、乙方應負責出資並依照甲方

核定之開發建議書、與甲方合作條件及分收比例

，辦理興建本聯合開發基地之建築改良物」、第六
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條：「設計、監造及請領建造執照……二、本建物

之設計與興築，頇符合建築及都市計畫有關法令」

。基此，市府對於本案投資人之開發建議書是否

符合建築及都市計畫有關法令，應詳予審查，並

應符合建築及都市計畫有關法令。  

(二)次按都市計畫法臺灣省施行細則第30-2條（87年8

月3日）規定：都市計畫地區內，為使土地合理使

用，應依左列規定於都市計畫書書內訂定容積管

制規定：一、住宅區及商業區，應依計畫容納人

口、居住密度、每人帄均居住樓地板面積、公共

設區服務水準，訂定帄均容積率，並依其計畫特

性、區位、面臨道路寬度、鄰近公共設施之配置

情形、地形地質及發展現況與限制，分別訂定不

同之容積率管制。二、其他使用分區應視實際發

展情形及需要與公共設施服務水準訂定。三、實

施容積率管制前，符合分區使用之合法建築物，

改建時其容積規定與建築物管理事宜，應視實際

發展情形及需要與公共設施服務水準而訂定。顯

見容積率係依據計畫容納人口及公共設施服務水

準訂定出該區帄均容積率，故，先有計畫人口之

概估，方有容積率之研訂。 

(三)按台北縣政府於88年3月20日公告新店都市計畫（

捷運系統新店機廠聯合開發用地「捷17、捷18、捷

19」）細部計畫案，依據細部計畫書：伍、實質計

畫：一、可容納人口略以（如附表5-1）： 

１、計畫人口約 700 人。 

２、及業人口： 

(１)辦公空間：約 2,397 位員工，洽公者約 720 位。 

(２)商場空間：約 783 位員工吸引購物者 60,661 位。 

３、本基地規劃作為住宅、辦公室及商場使用：  



 32 

(１)辦公室以每 18.6m2引進 1 位及業人口，每 61.96 

m2 吸引 1 位洽公者推估。 

(２)商場以每 93m2 引進 1 位從業員，每 1.2 m2 吸

引 1 位購物者推計。 

(３)住宅以每 50 m2 居住 1 人推計。 

(四)復按捷運局說明本開發案都市計畫細部計畫審議之

時，新北市政府刻正辦理「變更新店都市計畫(第二

次通盤檢討)案」及「擬定新店中央新村北側附近地

區（配合台北都會區環河快速道路台北縣側建設計

畫）細部計畫案」，依公開展覽草案變更新店都市

計畫農業區為住宅區。兩案皆鄰近本計畫區，考量

本區域未來已有大量住宅發展，是以本案以商場辦

公使用為主要推計，容積率為187%（未含因捷運聯

合開發及其他容積獎勵所得樓地板面積）。  

(五)有關本案細部計畫及實際新店機廠聯合開發案核計

可容納人口及容積樓地板面積推估情形，依據行政

院100年3月10日院臺建字第1000012284號函計算說

明如下所示（詳如附表5-2）： 

１、88 年細部計畫 

(１)住宅：人口 700 人；容積樓地板面積 35,000 帄

方公尺(50 ㎡/人×700 人)。  

(２)辦公空間：容積樓地板面積 44,611.2 帄方公尺

(18.6 ㎡/人×2,397 人及 61.96 ㎡/人×720 人兩者

取其大者)。 

(３)商場空間：容積樓地板面積 72,819 帄方公尺

(93 ㎡/人×783 人及 1.2 ㎡/人×60,661 人兩者取

其大者)。 

(４)合計總容積樓地板面積為 152,430.2 帄方公尺

，未超過法定容積總樓地板面積 172,993.31 帄

方公尺。 
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２、本開發案實際開發計畫 

(１)住 宅： 人口 2,667 人； 容積樓 地板 面 積

133,348.76 帄方公尺。 

(２)辦公空間：容積樓地板面積 37,980.13 帄方公

尺。 

(３)商場空間：容積樓地板面積 219,163.6 帄方公

尺，扣除獎勵容積 46,063.1391 帄方公尺，合

計 173,100.46 帄方公尺。 

３、目前新店機廠周邊農業區仍在辦理都市計畫通

盤檢討作業，尚未開發，本案實際開發使用以

住宅使用為主，依建造執照申請面積：  

(１)住宅使用容積樓地板面積為 133,348.76 帄方公

尺。 

(２)辦公使用容積樓地板面積為 37,980.13 帄方公

尺。 

(３)商場使用容積樓地板面積為 47,834.71 帄方公

尺。 

(４)合計總容積樓地板面積為 219,163.6 帄方公尺

(已含捷運聯合開發獎勵所得容積樓地板面

積)，扣除 70,894.78 帄方公尺之大眾捷運法土

地開發辦法獎勵，總容積樓地板面積為

148,268.82 帄方公尺，亦未超過法定容積總樓

地板面積 172,993.31 帄方公尺。  

４、另依原細部計畫計算基準，可容納人口推估：  

(１)住宅使用計畫人口為 2,667 人(133,348.76/50)。 

(２)辦 公 空 間 及 業 人 口 為 2,657 人

(37,980.13/18.6+37,980.13/61.96)。 

(３)商場空間及業人口為40,376人(47,834.71/93+4

7,834.71/1.2)。  

(４)合計可容納人口為45,699人，並未超過原細部
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計畫推估可容納人口，基此，原規劃以商場辦

公使用為主要推計，實際開發則以住宅為主，

辦公及商場使用容積總樓地板面積大幅降低

，使得及業人口下降，尤其又以商場所吸引之

購物者數量下降最多 (由60,661人降為39,862

人)。 

(六) 綜上，本聯合開發案未依88年都市計畫細部計畫

書規定之計畫開發，其中辦公空間規模由細部計

畫規定之 44,611.2 帄方公尺減為實際開發面積

37,980.13帄方公尺，為細部計畫規定之85％；商

場空間規模由細部計畫規定之72,819帄方公尺減為

47,834.71帄方公尺，為細部計畫規定之65.6％，實

際開發狀況顯見未達細部計畫規定之開發規模。另

有關住宅規模由細部計畫規定35,000帄方公尺暴增

為133,348.76帄方公尺，增加住宅規模達細部計畫

之3.8倍，規模失控，逾越都市計畫細部計畫規定

，如以本案實際開發計畫219,163.6帄方公尺扣除都

市設計審議後核定之獎勵容積46,063.1391帄方公

尺，合計173,100.46帄方公尺大於依細部計畫書人

口數所推估152,430.2帄方公尺容積樓地板面積。對

此，北市府對於本案投資人之開發建議書未詳予審

查是否符合建築及都市計畫有關法令，辦理過程顯

有重大違失。 

 

六、本開發案79年間主要計畫未規定容積率，惟參考有

關法令計算所得該基地之容積率僅34％，另依88年

細部計畫所載容積率卻暴增為187％，加計獎勵容積

後本案實際開發之容積率高達241％，為主要計畫開

發強度7倍有餘；本案地價基期以80年3月28日為依據

，地價顯有低估，辦理過程顯有闕失 
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(一) 按都市計畫法臺灣省施行細則第30-2條（87年 8月3

日）規定：都市計畫地區內，為使土地合理使用，

應依左列規定於都市計畫書書內訂定容積管制規

定：一、住宅區及商業區，應依計畫容納人口、

居住密度、每人帄均居住樓地板面積、公共設區

服務水準，訂定帄均容積率，並依其計畫特性、

區位、面臨道路寬度、鄰近公共設施之配置情形

、地形地質及發展現況與限制，分別訂定不同之

容積率管制。後於88年6月16日增訂第30-3條規定

：都市計畫地區都市計畫土地使用分區及公共設

施用地於都市計畫書中未訂有容積率者，其容積

率不得超過下列規定（區分鄰里性公共設施用地比

值15％以下、超過15％），但都市計畫書中各項土

地使用分區及公共設施用地訂有容積率者，從其

規定： 

１、每公頃未達200人，住宅區：120％、150％。商

業區：180％、210％。 

２、每公頃200人以上未達300人，住宅區：150％、1

80％。商業區：210％、240％。 

３、每公頃300人以上未達400人，住宅區：180％、2

00％。商業區：240％、280％。 

４、每公頃400人以上，住宅區：200％、240％。商

業區：280％、320％。 

(二)次按台北縣政府於79年4月13日發布實施「變更新

店都市計畫（部分住宅區、商業區、農業區、機關

用地、公園用地、自來水用地及綠地為捷運系統

用地及道路用地）」主要計畫書中第參項：「…為

提高捷運系統用地之土地利用，促進新店市之都

市發展，捷運系統用地除供作捷運車站、轉乘設

施、停車場、軌道、機廠等等必頇之設施外，另
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提供高品質之遊憩，休閒、辦公及購物等多功能

空間。其變更內容如下所示，編號19（位置：中央

路與環河路交叉口東南側）之原計畫「農業區」變

更為「捷運系統用地」，變更理由為：「興建捷運

車站、軌道、機廠及相關設施」。  

(三)再按81年9月30日捷運工程局第五處聯合開發說明

給原土地所有權人之會議資料如下表，依都市計

畫法臺灣省施行細則第27條農業區非建地目最大

可建築面積495帄方公尺，容積率最高30％，原始

容積及可建築面積不高。 

(四)依據以上條件，本案開發前、後之容積率計算說明

如下： 

１、依據79年4月13日發布實施「變更新店都市計畫

（部分住宅區、商業區、農業區、機關用地、

公園用地、自來水用地及綠地為捷運系統用地

及道路用地）」主要計畫書並依行為時之相關都

計建管法令，本案原係部分農業區及住宅區之

基準容積率，依據行政院99年10月13日院臺建字

第0990056421號函之計算式說明如下： 

(１)基地面積：合計 90,653.41 帄方公尺(不可建築

之法定空地面積為 69.71 帄方公尺)，捷運系統

用地 90,653.41 帄方公尺。 

(２)可建基地面積：90583.7 帄方公尺(原住宅區面

積：3,029.92 帄方公尺，農業區面積  87553.78

帄方公尺)。 

(３)面前道路寬度：30M(以整宗基地考慮，以環河

路為計算之基準)。 

(４)高度限制：農業區：3 層樓或 10.5 公尺，住宅

區： 7 層樓或 21 公尺(以東臨 12M 中華路計

算)。 
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(５)可建建蔽率： 

<１>原土地使用分區：住宅區，建蔽率60%。農

業區，建蔽率：建地目60%，非建地目10%

，最大建築面積為165帄方公尺。 

<２>依建築技術規則第27條規定，建物地面超

過5層或高度超過15公尺者，每增加1層或4

公尺，其空地應增加十分之0.2，故本基地

住宅區56%，農業區10%或60%。 

(６)可建容積樓地板面積： 

<１>計算式：住宅區：3,029.92×56%×7＝11,877.

29帄方公尺 

<２>農業區：依各地號地目分別計算 (容積：建

地目180%，非建地目30%，最大樓地板面

積495帄方公尺)約18,981帄方公尺。 

(７)合計可建容積樓地板面積：30,858.29 帄方公

尺。 

(８)本案 79 年間尚未發佈細部計畫前依相關法令

之基準容積率如下： 

<１>住宅區：11,877.29÷3,029.92＝392% 

<２>農業區：18,981÷87,553.78＝22% 

<３>本 案 聯 合 開 發 基 地 之 容 積 率 ：

30,858.29÷90,583.7＝34%。 

(９)綜上，79年間尚未發佈細部計畫前依相關法令

之基準容積率為34%。 

２、另依88年3月20日台北縣政府公告新店都市計畫

（捷運系統新店機廠聯合開發用地「捷十七、捷

十八、捷十九」）細部計畫案（88年3月25日貣發

布實施）：伍、實質計畫：二、土地使用分區管

制（三）計畫區之土地使用分區管制，其建蔽率

及容積率不得超過以下規定： 
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(１)站別：新店機廠。 

(２)主要計畫：土地使用分區：新店機廠（捷十七、

十八、十九）。 

(３)細部計畫管制： 

<１>建蔽率：60％。 

<２>容積率：187％（本容積率未含聯合開發及

其他獎勵所得樓地板面積）。 

<３>使用組別：捷運相關設施及依都市計畫法臺

灣省施行細則有關住宅區與商業區之管制

及其他相關法令規定辦理。 

(４)本案聯合開發後之容積樓地板面積計算如下： 

<１>住宅區：3,029.92×392%＝11,877.29帄方公

尺 

<２>農業區：87,553.78×180%＝157,596.80帄方

公尺 

<３>合  計：169,474.09帄方公尺 

(５)綜上，依據 88 年細部計畫本案聯合開發基地

帄 均 容 積 率 ： 169,474.09 ㎡ ÷90,583.7 ㎡

≒187%(未含因捷運聯合開發及其他容積獎勵

所得樓地板面積)。如含有關容積獎勵，本案實

際開發容積率：219,163.6 ㎡÷90,583.7 ㎡≒241

％。 

(五)綜上，依據本開發案 88 年間細部計畫辦理聯合開

發之住宅區容積率為 392%，農業區容積率 180

％，帄均容積率為 187％，超過都市計畫法臺灣省

施行細則第 30-3 條有關住宅區容積率最高 240％規

定之精神，甚至超過商業區最高 320％之規定，顯

見本案細部計畫核給容積，屬商業為主之高強度

使用之容積。本開發案基地範圍之原基準容積為

30,858帄方公尺，因聯合開發後之基準容積暴增為
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169,474 帄方公尺，加計獎勵容積後為 219,163.6 帄

方公尺，為原先主要計畫之基準容積率 7 倍餘。經

查，本案對於土地價值估算，係依土地之公告現

值評估，惟查，79 年間土地價格係以「農業區」為

主之公告現值，且土地開發強度之容積率僅 34

％，其後至 94年間土地開發強度容積率暴增為 241

％，可建容積樓地板面積為原先 7 倍有餘，惟查，

本開發案地價基期以 80 年 3 月 28 日為依據，依據

該公式係以土地之公告現值估算，顯難以反映出

開發強度容積率等變化，亦難如實推估土地實際

價值，如以 80 年間土地公告現值查估，本案土地

價格顯然低估，辦理過程顯有闕失。  

 

七、本聯合開發案權益分配辦理程序，主辦機關捷運局

並未依規定評估「土地貢獻成本」、「建物貢獻成本

」委託鑑價（定）報告，僅依委託鑑價（定）結果，

估算地主與投資人之權益分配比例提報「權益分配工

作小組」決議，核有違失；依捷運局簽核本權配案之

批示內容視之，足認該局簽報過程，猶如副市長林崇

一所批示：捷運局主管至今仍不知要檢討精進外，臺

北市政府核定結果，亦是因循苟且，徒具形式 

(一)捷運局辦理本聯合開發案權益分配過程列表（如附

表 7）概述如下： 

１、90 年 12 月 18 日，臺北市政府與投資人日勝生簽

訂投資契約書。 

２、96 年 4 月 3 日，捷運局並未評估「土地貢獻成

本」、「建物貢獻成本」委託鑑價（定）報告，

僅依委託鑑價（定）結果，估算地主與投資人之

權益分配比例，提報「權益分配工作小組」第 33

次會議決議：照案通過。 
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３、96 年 4 月 9 日，捷運局第 1 次簽報權益分配事

宜，擬依「權益分配工作小組」決議，建議地主

與 投 資 人 間 權 益 分 配 比 例 為 30.6009% ：

69.3991%，建造成本(含間接費用及稅管費)最高

每坪 13 萬 6,136 元為底限與投資人協商。經核定

由副市長林崇一、秘書長李述德及捷運局局長林

建元成立三人小組，督導並協助捷運局辦理。  

４、96 年 5 月 8 日，捷運局第 2 次簽報權益分配事宜：

（ 1）建議地主與投資人之權益分配比例為

30.6009%：69.3991%。（2）建造成本（含間接

費用及稅管費）最高每坪 13 萬 6,136 元。經副市

長林崇一退回批示：請捷運局附陳「財務分析」

中地主及投資人之「自有資金投資報酬率

（ROE）」之分析及 Sensitivity analysis 之分析結

果，再續呈核。 

５、96 年 5 月 16 日，捷運局第 3 次簽報權益分配事

宜，副市長林崇一怒斥批駁，經市長核示退回捷

運局重辦。 

６、96 年 6 月 7 日，捷運局第 4 次簽報權益分配及辦

理協商事宜，副市長林崇一再次怒斥批駁退回捷

運局。 

７、96 年 7 月 18 日，捷運局第 5 次簽報權益分配及

辦理協商事宜：建議地主與投資人之權益分配

比例為 30.6009%：69.3991%，建造成本(含間接

費用及稅管費)最高每坪 13 萬 6,136 元為底限與

投資人協商。副市長林崇一批示：先按 32（地

主）：68（投資人）進行協議；並要求捷運局所

提報之財務分析結果前後不一，應再深入檢

討。 

８、96 年 8 月 28 日，捷運局第 6 次簽報權益分配及
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辦理協商結果，市長批示：「為何未依前簽批示

提出財務分析之深入檢討說明，以為協商談判之

依據？同意由投資人先行銷售 50％，其餘繼續協

商。」 

９、96 年 9 月 2 日，捷運局第 7 次簽報權益分配及樓

層區位保留：「本府保留 1,830 席停車位不得預

售，並切結遵行相關承諾事項，保障本府應分配

樓層區位之權益。」副市長林崇一即代決行批：

「可」。 

１０、96 年 9 月 13 日，捷運局第 8 次簽報後續協商

結果，說明略以：  

(１)本案協商層級已提升制處長。 

(２)本案係委託鑑價後推算並提報權配小組第 33

次會議審議通過。  

(３)本案係遵照府頒權益分配注意事項及該局品

質管理作業程序評估，辦理土地地價及建物造

價之鑑定與分配之合理性，其分析結果應屬合

理；至於財務分析財務槓桿之應用則由投資人

與銀行自行協商貸款額度及分攤風險，未影響

該局計算結果。 

(４)綜上，本案經六次協商會議雙方最終同意建造

費用為 13.6 萬元/坪﹝低於該局原詴算經權配

小組審議通過最高 13 萬 6,136 元/坪﹞；投資

人勉強建議權配比例 30.75%：69.25%做為地

主與投資人之分配基準，雖無法達到鈞長期望

之 32%：68%，但已高於該局原詴算經權配小

組審議通過比例 30.6009%：69.3991%；投資

人並表達地主分配比例 30.75%為其最終底

線，若仍無法獲得核定，即依本案聯合開發投

資契約書第五條第六款，交付仲裁處理爭議。 
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１１、96 年 9 月 20 日，副市長林崇一就上開簽呈逐

項怒批略以： 

(１)協商層級，批示：如聯開處之上級機關仍由聯

開處長為代表，那何需設計兩種層級來處理？

一個層級聯開處即可。 

(２)權益分配注意事項，批示：有沒有檢討過該辦

法是否合理？有無需要適度檢討修正？  

(３)財務分析財務槓桿之應用，批示：此邏輯很奇

怪。 

(４)綜批：〈1〉由本簽觀之，捷運局聯開處主管至

今仍不知要檢討精進後，〈2〉竟批示：「本案

最後協商結果（30.75％：69.25％）尚可接受，

擬同意。」，此種批示方式及結果，令人譁然。 

１２、96 年 9 月 21 日，市長郝龍斌批示：「按協商結

果辦理。」 

(二)綜上，捷運局並未依規定評估「土地貢獻成本」、

「建物貢獻成本」委託鑑價（定）報告，僅依委託

鑑價（定）結果，估算地主與投資人之權益分配比

例提報「權益分配工作小組」決議，核有違失。而

捷運局將本案權益分配比例簽辦市長核定時，北

市府前副市長林崇一雖於 96 年 5 月 8 日捷運局第 2

次簽報時，要求捷運局附陳「財務分析」中地主及

投資人之「自有資金投資報酬率（ROE）」之分析

及 Sensitivity analysis 之分析結果，再予呈核在卷

。2 個月後，7 月 18 日捷運局第 5 次簽報時，前副

市長林崇一即改批示：先按 32（地主）：68（投資

人）進行協議；財務分析結果前後不一，應再深入

檢討。更於同年 9 月 13 日，捷運局第 8 次簽報後

續協商結果略以：依投資人勉強建議權配比例

30.75%：69.25%做為地主與投資人之分配基準，
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前副市長林崇一，先就簽文逐項痛批捷運局缺失

；且批示：由簽文之說明觀之，捷運局聯開處主

管至今仍不知要檢討精進。結果竟然就本案最後

協商結果（30.75％：69.25％）認尚可接受，擬予

同意。嗣經市長郝龍斌於 9 月 21 日批示：按協商

結果辦理。依前開簽核公文及批示內容視之，足

認捷運局簽報過程，猶如副市長林崇一所批示：

捷運局主管至今仍不知要檢討精進外，臺北市政

府核定結果，亦是因循苟且，徒具形式。  

 

八、臺北都會區捷運系統路線、場、站土地及其毗鄰地

區土地之聯合開發有關「權益分配」法規核有不合理

之處，應予檢討修正  

(一)大眾捷運系統土地聯合開發權益分配相關法規沿

革： 

１、臺北市政府 86 年 1 月 22 日府人一字第

8600425700 號函核定「臺北都會區大眾捷運系統

土地聯合開發權益分配工作小組設置要點」。  

２、捷運局 86 年 9 月 18 日北市捷五字第 8622375800

號函檢送 86 年 9 月 4 日「臺北都會區大眾捷運

系統土地聯合開發權益分配工作小組」第 4 次會

議獲致結論訂定「聯合開發權益分配作業準則」 

３、捷運局 88 年 9 月 10 日簽奉市長核定訂頒「台北

都會區大眾捷運系統土地聯合開發權益分配注

意事項」（87 年 9 月 1 日簽報經市府移送會財政

局、法規委員會、88 年 1 月 19 日捷運局邀集各

聯合開發投資人及該府相關單位研商、88 年 7

月 6 日簽報經市長核示依副秘書長謝維采意見於

8 月 6 日召開正式會議審定）。 

(二)依捷運局歷次修正之權益分配法規有關評估地主
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與投資人貢獻價值計算規範內容分列表（附表 8）

所列捷運系統土地聯合開發之權益分配法規訂定

沿革比較表所示，現行「台北都會區大眾捷運系統

市有土地參與聯合開發權益分配注意事項」核有下

列不合理之處： 

１、聯合開發建物建造費用：包括安衛、保險、管

理、稅利等以直接費用 16％計算之間接費用，

屬投資人必頇支付營建業者所頇相關費用。以

直接費用 16％計算，核算基準為何？是否公允

合理？又 86 年「權益分配作業準則」則規定間

接費用，指工地安全衛生管理費、營造管理

費、保險費、營業稅及其他費用以直接營建費

用之 15%為上限計算。 

２、稅管費：屬開發土地分割、合併鑑價、所有權

移轉、登記規費、代書費、建物完成後合建分

坪之土地建物相互移轉營業稅…等所需相關稅

費及聯合開發投資人方案規劃、財務評估、風

險分擔及分包廠商之管理、發包、雜項支出費

用及利潤，以以〈1〉至〈5〉項項費用加總之 11

％計列。（舊：86 年「權益分配作業準則」並無

此項） 

 

據上論結，臺北市政府辦理「臺北都會區大眾捷運

系統新店線新店機廠聯合開發」案，該件聯合開發案之

建築物分配機制及人工地盤與權益分配過程核有諸多

違失，爰依監察法第 24 條提案糾正，移送行政院轉飭

所屬確實檢討改善見復。 
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附表 1-1、主管機關與私地主、投資人之契約關係及主管機關應優先

取得建物、土地所有權之條款  

               主管機關（捷運局）  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

投資人                                      私地主 

土地聯合開發契約書(即聯合開發投資契約書

附件三) 

第五條土地及建物權利義務分配：土地及建物權利義務

分配：  

一、聯合開發公共設施之提供：…。  

二、甲方取得之建物及土地所有權與負擔義務：(一)

取得捷運設施需用之樓地板面積及捷運系統需

用之室外空間。 (二 )取得因聯合開發變更都市計

畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積之半

數。 (三 )取得依聯合開發辦法獎勵規定而增加之

可建樓地板面積之半數。 (四 )無償取得前三款建

物 (含共同使用部分 )所應持分之土地所有權。(五 )

負擔與投資人合建分坪所應分配與投資人之樓

地板面積及其應持分土地或依第六條第一項負

擔所取得建物之建造費用。  

三、土地提供人取得之建物及土地所有權與負擔義

務：(一 ) 取得變更都市計畫為捷運系統用地（交

通用地）前或毗鄰土地於聯合開發協議前原可建

樓地板面積，但不得大於該部分之聯合開發實際

設計樓地板面積，其原屬公共設施用地者，應先

扣除各該公共設施主管機關認定應取得之公共

設施樓地板面積。 (二 )取得因聯合開發變更都市

計畫或區域計畫而增加之可建樓地板面積之半

數。 (三 )取得依聯合開發辦法獎勵規定而增加之

可建樓地板面積之半數。(四 )取得前三款建物 (含

共同使用部分 )所應持分之土地所有權。(五 )負擔

第一項及第二項第一款至第三款建物所應持分

之土地所有權 (六 )負擔與投資人合建分坪所應分

配與投資人之樓地板面積及其應持分土地或依

第六條第一項負擔所取得建物之建造費用。  

 

第六條費用及稅捐分攤：除當事人間另有約定者

外，依左列規定辦理。第一項建造費用：第五條第一

項至第五項所定各方取得建物面積（捷運設施使用部

分外）之比率各自負擔。  

聯合開發投資契約書 
 
第十八條附則之一、本契
約之附件均視為本契約
之一部分，對於甲乙雙方
之權利或義務具有同等
效力。 
 
第五條權益分配之五、甲
方依附件三大眾捷運系
統土地聯合開發契約書
約定，取得建物、土地所
有權及負擔義務外，本建
物其餘部分均由土地所
有 權 人 及 乙 方 共 同 取
得，乙方與土地所有權人
間之建物及土地之分配
比率區位及條件，由乙方
與土地所有權人自行協
商，但不得影響甲方之權
益。 
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附表 1-2、北市府依法及契約約定，應取得建物樓地板面積及該等建

物之土地所有權表  

 項目 面積 備註 

1 無償取得本開發

案捷運設施需用

之樓地板面積及

捷運系統需用之

室外空間 

捷 運 設 施 面 積

47,158.72 ㎡ 

 

「人工地盤」各

層樓地板面積共

計 21,193.29 ㎡ 

2 負擔建造費用取

得因聯合開發變

更都市計畫或區

域計畫而增加之

可建樓地板面積

之半數 

69,307.9 ㎡ 計算過程詳行政院 99

年 10 月 13 日院臺建字

第 0990056421 號函 

3 負擔建造費用取

得依聯合開發辦

法獎勵規定而增

加之可建樓地板

面積之半數 

23,031.57 ㎡ 主管機關支付投資人

捷運獎勵樓地板面積

建造成本 14 億 1,800

萬 4,748 元。 

4 無償取得 1~3 項

建物之土地所有

權 

67,804.9 ㎡ 無償取得土地所有權

部分因尚未登記，故

依據樓地板面積比例

概 估 土 地 面 積

（ 47,158.72+21,193.29

+69,307.9+23,031.57）

/219,163.6×92,503.4 ＝

67804.9 (m2) 
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附表 2  

附表 2-1 北市府計算方式之分析：土地價值用市府鑑價金額  

貢獻成本  公地主  投資人  
小計  

金額  權配比 1 

土地 a. $77.1538 - $77.1538 30.60% 

建物  (1)聯合開發基本設計費  

共構部分細部(變更)設計費

及施工費、地上物處理費  

 

 

4.3905  

  

 

4.3905 

 

 

 

 

 

 

 

 

69.40% 

(2)建築設計費用   3.0891  3.0891 

(3)建物建造費用   135.5742  135.5742 

(4)利息費用  2.0644 12.1991 14.2636 

(5)稅管費  0.7100 16.5949 17.3049 

(6)其他必要費用           0.3529     0.3529 

小計  7.1649 167.8102 174.9751 

土地及建物合計  $84.3187 $167.8102 $252.1290 100.00% 

權配比 2 33.44% 66.56% 100.00%  

 

地土與投資人權益分配比值： 

地主 土地貢獻成本／(土地貢獻成本＋建物貢獻成本)(=P) 

投資人 建物貢獻成本／(土地貢獻成本＋建物貢獻成本) 

 

地主間 (公地主=公告現值比例＋容積比例／2)=Q 

權益分配比值之計算基準＝P×Q 

公告現值比例：各地主提供土地公告現值  

容積比例：各地主提供土地可建容積所佔之比  

有約定，從其約定，無約定，依土地聯合開發契約書§5 

a.「如任何一家鑑價機構鑑定之價格高於或低於鑑價結果中數值之 20%者，則該
機構之鑑價視為無效，以其他有效鑑價結果為計算基準」，由公地主（北市府）

及投資人依開發基地條件，95.5 分別委託，投資人委託之鑑價 9.0125 萬、9 萬，
因過低而捨棄不用；而取北市府委託 2 家估價師事務所（大○及群○）完成土
地鑑價，每坪$28.0103 萬及$27.1003 萬，帄均每坪$27.5553 萬 a 

大○28.0103 萬：係以 95 年 7 月參與本開發案前土地地價 226,859 元 /坪為基礎，
加計 10 年的利息，每年利率 2.35％，即：226,859×（1＋2.35％×10）＝280,103 

群○27.1003 萬：係以聯合開發前土地格 206,400 元/坪為基礎，加計土地資本利
息綜合利率 31.30％，即：206,400×1.313＝271,003 
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附表 2-2   權益分配建物貢獻成本表  

項目  金額  規定  本案執行  

(1)聯合開發基本
設計費、共構部
分細部(變更)設
計費及施工費、
地上物處理費  

$4.3905 實際歸墊金額(投資契
約書所定) 

由北市府墊付，現歸墊，稱「歸
墊共構費」  

(2)建築設計費
用  

 

$3.0891
a
 法定工程造價×費率  

法定照價：「北市建照建築工程雜項工作物土地改良等工
程造價」  

〃費率：依建築師酬金標準表(省市建築師公會建築師業
務章則規定) 

(3)建物建造費
用  

$135.574

2
b
 

按明細金額，為$132.1274，含直接、間接(15%)，$135.5742

係按 18%計算  

(4)利息費用  $14.2636
c
 

歸墊市府捷運設施費用之利息($2.0644 億)＋建造費用之

利息($12.1991 億) 

(5)連帶保證人
費用  

- 規定建物建造費用之 2％，實未列計  

(6)稅管費  $17.3049
d
 

共構費用($4.3905 億)+建築設計費($3.0891 億)+建物建
造費用($132.1274 億)+利息費用($14.2636 億)*11% 

(7)其他必要費

用  

0.3529 規定為其他經執行機關、投資人及公私地主共同認定之必

要費用，如如變更設計、設備裝修費或處理費，實際僅予
人工地盤管理基金($3,456.7 萬)+匝道補償費($71.8 萬) 

 174.9752  

a.建築設計費用  

項目  金額  計算  
設計費用  $308,910,910 法定造價 47.46 億  費率  金額(K) 

0-$3M 8% 240.00 
$3M-$15M 7.5% 900.00 
$15M-$60M 7% 3,150.00 
$60M-4,746M 6.5% 304,620.91 

小計   308,910.91 
 

b. 建物建造費用  

項目  金額  備註  

直接工程費 a 
 $114.8934 億

甲
 每坪$8.9391 萬 (128,529.73 坪 ) ；95 年 12 月 12 日第 2 次變更設計後，

協商會議中捷運局建議之數，採用旭洲估計。  

間接費用  $17.2340 億
乙

 以直接工程費 18％計算為$20.6808 億，本表明細$17.23 億係按 15%

計算  

依權益分配注意事項規定：間接費用為直接工程費用之 16％，但加
2%，成為 18%。  

增加的 2%：來自  

(1)勞工安全衛生費，參照捷運工程比例，由 1.5％→3％  

(2)工程保險費，由 0.5％→1％  

小計  $132.1274 億  實為$135.5742(直接$114.8934 億+間接$20.6798，係按 18%
計算) 

〃直接工程費  資料來源：旭○96.1.2。  

a.土木、機電空調、自動化、植栽及共構裝修等材料設備之施工、監造、管線申請、證照、雜項等  
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甲直接工程費：            單位：億元  
工程項目  金額  
假設  $3.14353028  
結構  41.48792004  
外裝  10.85317762  
內裝  15.01366858  
附屬  9.77303106

b
 

雜項裝修  1.91414815  
門窗  3.78949797  
電梯  1.72537546  
廚房設備  1.06597500  
衛浴  0.55603750  
機電  21.37916999  
其他  1.63764989  
景觀 VIP
室  

   
2.55422464  

小計  $114.89340619  
b.因應新店機廠開發，必要工程  

乙間接工程費：按 15%計算之金額，如下：           單位：億元  
工程項目  估算金額  備註  
安全衛生費  $1.72340109  1.5％×直接工程費(114.89 億) 
清潔運雜費  2.29786812  2％  
營造綜合險  0.57446703  0.5％  
管理費  6.89360437  6％，內含利潤，另有利潤放在 (6)內  
營業稅(「稅
例」) 

  5.74467031  
5％，$114 億×5%，$114 億不含土地  

小計  $17.23401093   
c.利息：有關利息之約定：                                                                 

市府：已墊支費用之利息：實際歸墊金額×計息期間  

〃計息期間：實際繳款日至完工日 (投資契約書之約定 )(依投資契約書 )，採用 11 年  

單位：億元  

 項目  金額  計算方式  備註  

投資
人  

歸墊北市
府捷運設
施費用之
利息  

$2.06443027  $4.3905 億 (歸墊費用 )×70％×((1＋4.10

％ )
11－1)＋$4.3905 億×30％×((1＋2.20

％ )
11－1) 

複利，「年息 8%」，
實為
3.53%(4.1%×70%+

2.2%×30%) 

投資
人  

建造費用
之利息  

$12.19912613  $135.5742【SUM(建造費用 )(各分期比
例 )×70％×﹝ (1＋4.10％ )

(各分期 )× 0.5－1﹞】
+$135.5742【SUM(各分期比例 )×30％×(1

＋2.20％ )
(各分期 )× 0.5－1】  

〃SUM(建造費用 )(各分期比例 )：帄均 (按
時間計算 )，投入本金  

複利  

分期比例：  

期別  面積 m
2
 比例 A 工程期間 (至拿到使照

止 )B 

A×B 

一  90,384 22.17% 9 年 11 月  119 月  26.38 月  

二  73,090 17.93% 3 年 8 月  44 月  7.89 月  

三  70,592 17.32% 2 年 11 月  35 月  6.06 月  

四  82,538 20.25% 1 年 7 月  19 月  3.85 月  

五  91,038 22.33% 3 年 7 月  43 月  9.60 月  

 407,642    53.78 月  

d.屬開發土地分割、合併鑑價、所有權移轉、登記規費、代書費、建物完成後合建分坪之土地建物相互移轉
營業稅…等所需相關稅費，及投資人方案規劃、財務評估、風險分擔及分包廠商之管理、發包、雜項支出
費用及利潤  
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附表 2-3 不同情況之權值分配比例表  

項目  捷運局最後核定  實際談判協商

結果  

市府土地比照投資人公開

資訊價格之權配比例 a 

土地貢獻

成本  

總價：

7,715,377,017 元

（帄均單價：

275,553 元）  

總價：

7,842,775,291

元（帄均單價：

280,103 元）  

 

總價：  

16,833,366,585 元（帄均單

價：601,200 元）  

建物貢獻

成本  

17,497,510,812 元  17,497,510,812

元  

17,497,510,812 元  

建議權配  地主：30.6009％  

建商：69.3991％  

地主：30.75％  

建商：66.03％  

地主：49.0327％  

建商：50.9673％  

a：日勝生公司公佈於公開資訊觀測站並經會計師簽證之 96 年財務報告書，其

附註揭露中表示，其截至 96 年底（即至完成收購時）新店案投入之土地成本為

96,694 千元，以投資人列帳 160.84 坪計算，土地價格約每坪 60.12 萬餘元。  

附表 2-4  本案權益分配相關項目（土地及建物）貢獻成本表                                            

單位：新臺幣億元  

No 項目名稱  投資人  北市府  市府土地比

照投資人公

開資訊價格  

項目本身  項目之利息  小計  項目  利息   

0 土地      77.15a  168.33 

＃1 建物設計費   3.09b  3.09    

＃2 共構費 -歸墊   4.39 2.06 c 6.45 -4.39   

＃3 建造費用  直接  114.89 d      

間接  20.68 e      

小計  135.57 12.20 f 147.77    

＃4 連帶保證人費 g - - -     

＃5 稅管費   17.30 h - 17.30    

＃6 其他         

1.公寓大廈管理

基金  

       

2.人工地盤管理

基金  

 0.35  0.35    

3.履約保證金利息         

4.保固保證金利息   0.01 i   0.01    

 合計   160.71 14.26 174.97 72.76   

實際分配比     70.63％  29.37％    

市府土地比照投資人公

開資訊價格之權配比例  

   50.97％    49.03％  

a：土地：27,817.4 坪*$277.358/坪=$77.15 億，若以 95 年 7 月參與本開發案前、未加計資本利息

總和利率，地價約 216,689 元 /坪。日勝生土地：148 坪*606.420K/坪。   

b：建物設計費=法訂造價$47.46 億*(8%~6.5%設計費費率 )=3.0891 

c：歸墊費用之利息=$2.06 億=$4.39 億 (歸墊費用 )*70%*【 (1+4.10%)11-1】+$4.39 億 (歸墊費用 )*30%*
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【 (1+2.20%)11-1】=1.70797+0.3561 

d：95 年 12 月 12 日第 2 次變更設計後，協商會議中捷運局建議之數。  

e：間接建造費用=直接建造費用 (114.89)*18% 

f：建造費用之利息=$12.20 億=（$135.57 億 (建造費用 )*70%*【Σ(% i*1.041)ni-1】）÷2＋（$135.57

億 (建造費用 )*30%*【Σ(% i*1.022)ni-1】）÷2 

g：連帶保證人費應為建造費用*2%，但未計列  

h：稅管費=(建物建造費用+歸墊費用+設計費+利息 )*11% 

=【$135.57+4.39+3.09+(12.20+2.06)】*11%=17.304 

i：$0.00718 億  

174.97+72.76=247.73；174.97/247.73=70.63%；72.76/247.73=29.37% 

建物成本=$174.77 億÷128529.73 坪＝136.136K/坪 

附表 2-5 本聯合開發案使用面積表  

項目  捷運系統用地  毗鄰土地  

使用分區  捷運系統用地  第四種住宅區  

面積 (㎡ ) 92,492.82 10.58 

合計面積 (㎡ ) 92,503.4
*
 

建蔽率 (%) 60% 60% 

容積率 (%) 187% 300% 

法定建築面積 (㎡ ) 55,502.4(92,503.4×60%) 

 

實際建築面積 (㎡ ) 

67,997.9-12,705(人工地盤)＝  

55,292.96＜55,502.4(符合) 

人工地盤如計入建蔽率，實際建蔽率為  

67,997.9÷92,503.4＝73.5% 

實設建蔽率 (%) 55,292.96÷92,503.4-39.18(鄰房佔用 )＝59.8＜60(符合 ) 

法定容積樓地板面積 (㎡ ) 92,492.82×187%＋10.58×300%＝172,993.31 

獎勵容積樓地板面積 (㎡ ) 46063.1391（允建70,894.78) 

合計總容積樓地板面積 (㎡ ) 243,888.09 

辦公室容積樓地板面積 (㎡ ) 37,980.13○1  

商場容積樓地板面積 (㎡ ) 47,834.71○2  

住宅容積樓地板面積 (㎡ ) 133,348.76○3  

實設容積樓地板面積 (㎡ ) 219,163.6(○1+○2+○3)＜243,888.09(符合 ) 

法定空地 (㎡ ) 92,503.4×40%＝37,001.36 

實設空地 (㎡ ) 92,503.4(基地面積 )-55,292.96(實際建築面積 )＝

37,210.44＞37,001.36(符合 ) 

辦公室樓地板面積 (㎡ ) 61,023.26 

商場樓地板面積 (㎡ ) 122,587.2 

住宅樓地板面積 (㎡ ) 217,016.59 

捷運樓地板面積 (㎡ ) 45,523.54 

戶數  2417 

(住宅：1650、辦公室：717、商場：50) 
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註：1.原基地範圍內9筆土地逕為分割為道路用地，基地面積減少57.3 ㎡，面積據以調

整。  

2.新店機場聯合開發案包含捷運系統用地（92,492.82 ㎡）及毗鄰地區土地 -新店市

中正段 165-1 及 166-1 地號第四種住宅區 (10.58 ㎡)，土地所有權人為台北市政府。  

3.有關獎勵容積樓地板面積部分，因本開發案量體龐大，縣府環評委員經過 6 次審

議決議，為避免對周遭環境造成影響故限制開發高度，將捷運獎勵容積樓地板面

積之允許值 (7 萬 894.78 ㎡ )調降為 4 萬 6,075.78 ㎡ (減少 35%)。  

附表 2-6 臺北市政府最後取得樓層區位  

項

目  

產品類

別  

總面積 /坪  北市府原選取權值  北市府原選取權值區位折抵捷獎委建

費用後  

區位  占該類產品總面積 /

總席位之% 

區位  占該類產品總面積 /

總席位之% 

1 辦公室

(A、B棟 ) 

18, 169.06 A棟整棟，  

計561戶，  

8,520.46坪  

  46.90％  A棟8-29 樓全

部，計518戶，  

7,878.18 坪  

  43.36％  

2 商場 (C 

棟 ) 

22,349.31 1-4樓，  

4戶，  

16,596.94坪  

   74.26％  1-4樓，  

4戶，16,596.94坪  

  74.26％  

3 住宅棟

(D-P 

棟 ) 

58.336.55 D、E整棟2 棟及K棟

24-25樓全部及23樓

部分畸零樓地板，  

計274戶，  

8,915.57坪  

   15.28％  D棟全部，  

計146戶，  

4,097.35坪  

   7.02％  

4 車位   2,614席  A棟113 席車位、C棟商場960席車

位、住宅D、E及K棟共166 席，  

合計1, 239席，占全部車位47.40% 。 

A棟103席車位 (另有0.74498席畸

零車位，日勝生同意以議定價格

110萬 /席購回，應找補該府81萬

9, 478元 )、C 棟商場960席、住

宅D棟74席，合計1, 137席，占全

部車位43.50% 。  
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附表 4 之 1 台北捷運新店機廠聯合開發案基地產權一覽表  

地號  面積(m2) 產權型態  使用分區 合併日期 合併地號  所有權屬及權力

範圍  

環 河

段 3

地號 

68,404.92 公 私 共

有土地 

捷 運

系 統

用地 

99.08.27 環河段 7、8、9、50、

51~54 、 85~87 、

101~116 、

147~161 、 163 、

165 、 167 、 170 、

171 、 217~220 、

222 、 224~226 、

228 、 230 、 231 、

233 、 234 、

237~243、245、246 

臺北市 99.7846

％  

兆 豐 銀 行

0.2154％  

中 華

段

750

地號 

15,027.80 公 私 共

有土地 

捷 運

系 統

用地 

99.09.21 中華段 751~754、

761 、 762-1 、

763~767 、 7681 、

7721 、 789~796 、

7971、7972、8191、

820 、 821 、 825 、

8671、8673、8721、

8732、9111、1066、

1067 

臺北市 96.3317

％  

兆 豐 銀 行

0.36683％  

北 新

段 2

地號 

  645.00 公有地 捷 運

系 統

用地 

99.08.27 北新段 3 地號 臺北市有（管理

者捷運局）  

中 正

段

165

地號 

 8,415.09 公有地 捷 運

系 統

用地 

99.08.27 中正段 166、218、

219、302、303、3、

399 、 783 、 784 、

785、786、78798 

臺北市有（管理

者捷運局）  

中 正

段

165-1

地號 

   10.58 公有地 第 四

種 住

宅區 

99.08.27 中正段 166-1 地號 臺北市有（管理

者捷運局）  
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附表 4 之 2 台北捷運新店機廠聯合開發案公私有土地比例一

覽表 

 

 

所有權人  地號  面積(m2) 持分分子  持分分母  持分面積  比例  

臺北市 環河段 3 地號 68404.92 997846 1000000 68257.58  

臺北市 中華段 750 地號 15027.80 963317 1000000 14476.54  

臺北市 北新段 2 地號 645.00 1 1 645.00  

臺北市 中正段 165 地號 8415.06 1 1 8415.06  

臺北市 中正段 165-1 地號 10.58 1 1 10.58  

合計  92503.36   91804.75 99.24

% 

兆豐銀行 環河段 3 地號 68404.92 2154 1000000 147.3442  

兆豐銀行 中華段 750 地號 15027.80 36683 1000000 551.2648  

合計  92503.36   698.609 0.76% 
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附表 5-1 本案細部計畫書之可容納人口一覽表  

站別 計 畫 人
口 

及業人口 備註 

新 店
機 廠
（ 捷
十 七
、 十
八 、
十 九
） 

約700人 辦公空間：
約2,397位員
工，洽公者
約720位。商
場空間：約
783 位員工
吸引購物者
60,661位 

本基地規劃作為住宅、辦公室及商
場使用： 

辦公室以每18.6m
2引進 1位及業人

口，每61.96 m
2吸引 1位洽公者推估

。 

商場以每93m
2引進 1位從業員，每

1.2 m
2吸引 1位購物者推計。 

住宅以每50 m
2居住1人推計。 

 

附表 5-2 細部計畫及本案實際開發計畫核計可容納人口比較表  

項目 計算基準

（m
2/人） 

88 年細部計畫(未

含因捷運聯合開發

及其他獎勵所得容

積樓地板面積) 

本案實際開發計畫(已含

捷運聯合開發獎勵所得

容積樓地板面積) 

 

人口

（人） 

容積樓地

板面積

（m
2）  

人口

（人） 

容積樓地板面

積（m
2）  

計

畫

人

口 

住

宅 

50 700 35,000 2,667 133,348.76 

及

業

人

口 

辦公

空間 

辦公 18.6 2,397 44,611.2 2,042 37,980.13 

洽公 61.96 720 613 

商場

空間 

從業員 93 783 72,819 514 47,834.71 

購物者 1.2 60,661 39,862 

合計 65,261 152,430.2 45,699 219,163.6 

扣除獎勵容積

46,063.1391， 

合計

173,100.46> 

152,430.2。 
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附表 6-1 各使用分區容積率限制表  

居住密度 

(人／公頃) 

分區別 鄰里性公共設
施用地比值十
五％以下 

鄰里性公共設
施用地比值超
過十五％ 

未達二○○ 住宅區 一二○％ 一五○％ 

商業區 一八○％ 二一○％ 

二○○以上未達
三○○ 

住宅區 一五○％ 一八○％ 

商業區 二一○％ 二四○％ 

三○○以上未達
四○○ 

住宅區 一八○％ 二○○％ 

商業區 二四○％ 二八○％ 

四○○以上 住宅區 二○○％ 二四○％ 

商業區 二八○％ 三二○％ 

 

 

附表 6-2 本案原使用分區可建面積最大限制表  

使用分區 地目 容積率 可建面

積最大

限制 

法令依據 

農業區（編號

十七） 

非建地

目 

30％ 495 帄方

公尺 

都市計畫法臺灣省

施行細則第 27 條 

住宅區（編號

十八） 

 392％ 無 都市計畫法臺灣省

施行細則第 30 條 

農業區（編號

十九） 

建地目 180％ 495 帄方

公尺 

都市計畫法臺灣省

施行細則第 28 條 

非建地

目 

30％ 495 帄方

公尺 

都市計畫法臺灣省

施行細則第 27 條 
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附表 7 捷運局辦理本聯合開發案權益分配過程一覽表  

日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

88.04.08 臺北市政府公告核定聯合開發計畫書  

88.07.09 捷運局徵詢地主優先投資意願  

依據：行為時大眾捷運系統土地開發辦法第  12 條：「聯合開發用地部

分為公有，部分為私有或全部為私有時，其開發投資人依左列順

序定之：一、土地所有權人。二、公告徵求其他私人、團體。」  

88.11.25 地主朱○○與日勝建設股份有限公司共同具名申請並提送「台北都會區

大眾捷運系統新店線新店機廠聯合開發建議書」 

89.01.24 捷運局召開新店機廠聯合開發用地投資申請案審查會  

90.12.18 臺北市政府與投資人日勝生活科技股份有限公司（日勝建設公司更名）

簽訂投資契約書。  

94.10.11 臺北縣政府通過都市設計審議。  

94.11.21 臺北縣政府通過環境影響評估審查。  

95.05 大○、群○完成土地貢獻成本之鑑價報告。  

95.06.16 取得建照執照。  

96.01.02 旭○完成建物貢獻成本之評估報告  

96.04.03 捷運局說明本基地辦理權益

分配評估如下：  

1.土地貢獻成本：以兩家委託

估價師事務所鑑價分別為

每坪 28 萬 103 元及 27 萬

1,003 元之帄均價格每坪 27

萬 5,553 元，估算本基地土

地貢獻成本為 77 億 1,537

萬 7,017 元。  

2.建物貢獻成本：委託鑑定結

果，直接工程費用為 114

億 8,934 萬 618 元；間接費

用依權益分配注意事項規

定 計 算 ( 直 接 工 程 費

16%)，考量本案之安全維

護 需 求 及 高 風 險 調 高 為

18%，為 20 億 6,808 萬 1,311

元；另加計歸墊共構費用、

建築設計費、利息及稅管費

及前述回饋設施人工地盤

管理基金與匝道補償費後

為 174 億 9,751 萬 812 元。 

3.依上述土地貢獻成本及建

物貢獻成本估算，地主與投

資 人 之 權 益 分 配 比 例 為

本案照案通過，請業務單位依程序報府核

定後與投資申請人協商。  
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日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

30.6009%: 69.3901%。建造

成本 (含間接費用及稅管

費)最高每坪 13 萬 6,136 元

為底限與投資人協商。  

96.04.09 捷運局第 1 次簽報權益分配

事宜：  

本聯合開發案有關權益

分配比例，擬依權配小組第

33 次會議審議通過略以，建

議地主與投資人間權益分配

比 例 為 30.6009% ：

69.3991%，建造成本(含間接

費用及稅管費 )最高每坪 13

萬 6,136 元為底限與投資人

協商。  

副市長林崇一： 

本案因規模較大，權益分配協商結果影

響較鉅，擬按市長前核示，由秘書長、林

局長建元及本人成立三人小組，督導並協

助捷運局辦理。  

市長郝龍斌（96.04.16）：  

依林副市長意見辦理  

96.05.08 捷運局第 2 次簽報權益分配

事宜：  

1.建議地主與投資人之權益

分配比例為 30.6009%：

69.3991% 

2.建造成本（含間接費用及

稅管費）最高每坪 13 萬

6,136 元。  

副市長林崇一： 

請捷運局附陳下列資訊後再續呈核：  

1.「財務分析」中有關地主及投資人之「自

有資金投資報酬率（ROE）」之分析。  

2.Sensitivity analysis 之分析結果。  

96.05.16 捷運局第 3 次簽報補充資

料：  

副市長林崇一(05.23)：  

一 .捷運局提報的資料，是一團亂帳。從投

資開發商 (Developer)的角度視之，完全

無價值，屬不該推得案子，捷運局相信

天下有這樣的傻瓜嗎？  

1.前後資料不一致  

本 項 提 報 自 有 資 金 30% ， ROE 為

12.02%，上次提報（附件之折頁處）自

有資金 30％， IRR=18.66%(ROE 應更

高，但註記卻為 10.40％) 

2.ROE 低到無投資價值，本次提報自有資

金 100％，ROE＝1.34％，自有資金 30

％，ROE＝12.02％此分析如正確，投資

人早逃之夭夭  

3.除非財務分析「低估售價（隱藏收益）」

或「高估造價（支出灌水）」，惟捷運局

並未對此部分有所質疑。  

3.地主（即本府）部分投資報酬果然如此
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日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

之高，投資人斷無不知之理，則 30：70

之分配比例建議，有些失之草率。另用

「80 年公告地價加四成」或「96 年公告

地價」均不合適，有為求順利核准，誤

導決策之嫌。  

4.本案既經多次指出，分析基礎有欠紮

實，仍不知審慎檢討，高階主管又僅充

當橡皮圖章，未善盡職責，應切實檢討

改進。  

二 .本案宜退回重辦。  

 

市長批示(05.24.)：  

  退回重辦。  

96.06.07 捷運局第 4 次簽報權益分配

及辦理協商事宜  

副市長林崇一(06.13)：  

一 .不斷加簽方式已使本簽無法閱讀，看不

清全貌。  

二 .請重新整理成乙份完整及妥善之簽呈。 

三 .本簽內涵專業層次較高，不應再交由基

層工作同仁主簽，應由課長（含）以上

或更高層級主管主簽（並會知基層同仁）

以示負責。  

四 .如有需要專業協助者，主管自行辦理。 

五 .希妥適處理後再呈。  

96.07.18 捷運局第 5 次簽報權益分配

及辦理協商事宜  

建議地主與投資人之權益

分 配 比 例 為 30.6009% ：

69.3991%建造成本 (含間接

費用及稅管費 )最高每坪 13

萬 6,136 元為底限與投資人

協商。  

副市長林崇一(07.26)：  

一 .權益分配比例先按 32（地主）：68（投

資人）進行協議  

二 .財務分析結果前後不一致，應再深入檢

討訂定，以為協商談判之依據。  

市長批示(08.03)：  

依林副市長所訂比例協商辦理。  

96.08.28 捷運局第 6 次簽報權益分配

及辦理協商結果  

簽請同意依執行機關代為

協調會議結論辦理，保留

33%之樓層區位，得由其剩

餘之 67%比例先行銷售；另

權配比例差異部分 (25%至

33%間)，授權本局繼續與日

勝公司協商。  

副市長林崇一(08.29)：  

一 .參考說明（閱後取出）  

1.8/9 . 8/13. 8/16. 8/21 四次協商，捷運局

（聯開處）出席談判代表均為「王銘藏

（一次由林茂榮君代表）」及「江國樑」

王員為「副工程司兼課長」，江員為「工

程員」。8/23 才派出高嘉濃處長。  

2.捷運局至今未提示「財務分析之深入檢

討說明」（如本案附件-7/18 之簽呈及批

示），故尚不知 32：68 之建議，是否具
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日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

堅強之財務依據。 

3.經 8/23 之談判及所附 8/27 之陳情書，

均只承諾至 25：75，依捷運局說法「（25

～32）％間，尚待後續再協商」，此與

吾兄所獲資訊不一致。  

二 .建議：  

1.若所獲資訊可靠（即 32：68），則可一

次到位（即明白承諾達成協議），投資

人之銷售問題，自可迎刃而解。  

2.若原承諾（32：68），經再審視確有困

難或目前無法「承諾」，為考量「公帄

合理實事求是（本府不會以單方面之認

定，予人蠻橫之感覺）」及其他因素，

也許可採「部分同意銷售」之方式處

理，比例上可選擇 50％、55％或 60％

（原要求先銷售 67％）  

 

市長批示(0829)：  

一 .本案為重大聯開案，但 8/9 至 8/21 四

次協商，捷運局協商代表層級僅由課長

及工程員參與協商，爾後請捷運局注意

協商層級之代表性。  

二 .為何未依前簽批示「提出財務分析之深

入檢討說明，以為協商談判之依據」？  

三 .同意由投資人先行銷售 50％，其餘繼續

協商。  

96.09.02 捷運局第 7 次簽報權益分配

及樓層區位保留：  

一 .本府保留 1,830 席停車位

不得預售，並切結遵行相

關承諾事項，保障本府應

分配樓層區位之權益。  

二 .至於雙方未能達成共識

之權配比例，擬另行與投

資人繼續協商，如確無法

達成共識，再採取仲裁方

式辦理，仍俟協商結果再

循序報府核定。  

副市長林崇一代行（09.03）：可。  

96.09.13 捷運局第 8 次簽報後續協商

結果略以：  

一 .本局協商代表層級已提

副市長林崇一(09.20)：  

 

  如聯開處之上級機關仍由聯開處長為



 62 

日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

昇至處長。  

 

 

二 .依本府權益分配注意事

項針對財務分析亦已作深

入完整之檢討，以地主土

地之貢獻成本與投資人建

物之貢獻成本計算分配比

值，其中土地貢獻成本係

委託 2 家不動產估價師事

務所鑑價，建物貢獻成本

係委託鑑定公司估算直接

工程費用後再加計間接費

用、歸墊費用、建築設計

費、利息、稅管費等而求

算並提報權配小組第 33 次

會議審議通過。  

三 .本局係遵照府頒權益分

配注意事項及本局品質管

理作業程序評估，辦理土

地地價及建物造價之鑑定

與分配之合理性，其分析

結果應屬合理；至於財務

分析財務槓桿之應用則由

投資人與銀行自行協商貸

款額度及分攤風險，未影

響本局計算結果。  

綜上，本案經 6 次協商會

議雙方最終同意建造費用為

13.6 萬元 /坪﹝低於本局原詴

算經權配小組審議通過最高

13 萬 6,136 元/坪﹞；投資人

勉 強 建 議 權 配 比 例

30.75%：69.25%做為地主與

投資人之分配基準，雖無法

達 到 鈞 長 期 望 之 32% ：

68%，但已高於本局原詴算

經權配小組審議通過比例

30.6009%：69.3991% 

；投資人並表達地主分配比

例 30.75%為其最終底線，若

代表，那何需設計兩種層級來處理？一個

層級聯開處即可。  

  有沒有檢討過該辦法是否合理？有無

需要適度檢討修正？  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

此邏輯很奇怪。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

一 .由本簽說明二觀之，捷運局聯開處主管

至今仍不知要檢討精進。  

二 .本案最後協商結果（30.75％：69.25％）

尚可接受，擬同意。  
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日期  捷運局辦理過程  首長批示（決議）  

仍無法獲得核定，即依本案

聯合開發投資契約書第 5 條

第 6 款，交付仲裁處理爭議。 

 

市長(09.21.)批示：按協商結果辦理。  
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附表 8、歷次修正之權益分配法規有關評估地主與投資人貢獻價值計

算規範內容分列表： 

88.9.10.核定權益分配
注意事項  

87.6.24、6.29 工作小組
修正條文  

86.9.4 訂定權益分配作
業準則  

評估公地主土地貢獻成
本－  

土地貢獻成本為開發後
之整宗土地總市值。 

 

評估方式：由公地主及

投資人依開發基地條件
分別委託鑑價公司評
估，如任何一家鑑價機
構鑑定之價格高於或低
於鑑價結果中數值之
20%者，則該機構之鑑
價視為無效以其他有效
鑑價結果為計算基準。  

公地主貢獻成本之計
算：  

  

1.土地開發後之總價值。 

 2.其他有關辦理土地分
割、合併鑑界、所有

權移轉及建物之複丈
費、登記規費、代書
費、地價稅…等所需
費用。  

 

委託二家或二家以上不
動產鑑價機構進行土地
之鑑價。  

地主部分貢獻：  

 

1.評估委託土地及整宗
土地開發前後之售價
(以三種分析方法為原
則)。  

2.評估聯合開發建物竣
工後各樓層之出租、
售價格。  

 

 

委託二家或二家以上
不動產鑑價公司之鑑
價報告。  

評估投資人建物之貢獻
成本：  

1.歸墊本府已墊支之相

關費用： 

包括本府墊付之聯合開

發基本設計費及捷運設

施共構部分屬聯合開發

之細部設計及其施工

費和變更設計及其施工

費、地上物處理費或其

他因聯合開發產生之相

關費用，以投資契約書

所定實際歸墊金額採計

。 

 

2.建物設計費用：  

按「台北市建造執照建

築工程，雜項工作物、

土地改良等工程造價」

先求出「工程造價」，再

按「省(市)建築師公會

建築師業務章則」之建

築師酬金標準表計算設

計費用。 

投 資 人 貢 獻 成 本 之 計
算：  

 

1.聯合開發相關費用歸

墊款: 

包括本府墊付之聯合開

發基本設計費及捷運設

施共構部分屬聯合開發

之細部設計及其施工費

和變更設計及其施工費

、地上物處理費或其他

因聯合開發產生之相關

費用，以聯合開發投資

契約書所定歸墊額採計

。 

 

2.聯開建物設計費： 

按「台北市建造執照建

築工程，雜項工作物、

土地改良等工程造價」

先求出「工程造價」，再

接「省(市)建築師公會建

築師業務章則」之建築

師酬金標準表計算設計

投資人部分貢獻：  

. 

1.聯合開發相關費用歸

墊款： 

包括本府墊付之聯合開

發基本設計費及捷運設

施共構部分屬聯合開發

之細部設計及其施工費

和變更設計及其施工費

、地上物處理費或其他

因聯合開發產生之相關

費用，以聯合開發投資

契約書所定計算數額採

計。 

 

2.聯合開發設計費 : 

包括基本設計與共構部

分屬聯合開發之細部設

計費。按「台北市建造

執照建築工程，雜項工

作物、土地改良等工程

造價」先求出「工程造

價」，再接「省(市)建築

師公會建築師業務章則
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88.9.10.核定權益分配
注意事項  

87.6.24、6.29 工作小組
修正條文  

86.9.4 訂定權益分配作
業準則  

 

 

 

3.建物建造費用：  

 

包括土木、機電空調、

自動化、植栽及共構裝

修等材料設備之施工、

監造、管線申請、證照

、雜項等直接費用及包

括安衛、保險、管理、

稅利等以直接費用16％

計算之間接費用，屬投

資人必頇支付營建業者

所頇相關費用。 

 

 

 

 

4.利息費用：  

前述(1)市府已墊支相

關費用之利息費用：依

投資契約書實際歸墊金

額，採年息8%複利計算

，計息日依投資人實際

繳款日貣算至投資契約

書訂定之完工日計算。 

 

前述(2)(3)項費用以七

成，採年息8%複利計算

，計息日以投資契約書

訂定之施工期1/2計息

，分期開發之基地另計

。 

 

 

 

 

 

5.連帶保證人費用：  

依前述 (3)費用之 2%

費。惟與(1)項不得重覆

。 

 

 

3.聯發建物建造費用 : 

包括土木施工、機電設

施、建材、保險、監造

、管線申請、證照、雜

項、管理、共構裝修等

投資人必頇營建相關費

用。 

 

施工費用，分為  

直接費用－含土建、水

電、空調及自動化工程

等費用。 

間接費用－工地安全衛

生管理費、營造管理費

、保險費、營業稅及其

他費用，以直接營建費

用之15%為上限。 

4.相關成本利息費用：  

前述(1)聯合開發相關費

用部分之利息費用：依

投資契約書明訂由投資

人實際歸墊金額，按台

灣銀行基本放款利率加

兩碼採計之，計息日以

由投資人實際繳款日貣

算至投資契約書施工完

工期計息。 

前述(2)(3)項費用以七成

按投資人簽約日台灣銀

行基本放款利率加兩碼

採計之，計息日以投資

人在投資契約書訂定之

施工期(分期開發之基地

另計) 1/2計息。 

  

 

」之建築師酬金標準表

計算設計費。 

 

3.聯發建物營造費用 : 

包括土木施工、機電設

施、建材、保險、監造

、管線申請、證照、雜

項、管理、共構裝修等

投資人必頇營建相關費

用。 

 

施工費用分項: 

直接營建費用－含土建

、水電、空調及自動化

工程等費用 

間接費用－工地安全衛

生管理費、營造管理費

、保險費、營業稅及其

他費用以直接營建費用

之15%計算之。 

4.相關成本利息費用：  

聯合開發相關共構費用

部分:以投資人按投資

契約書明訂由投資人實

際歸墊金額，按台灣銀

行基本放款利率加兩碼

採計之，計息日以由投

資人實際繳款日貣算至

投資契約書施工完工期

計息。 

融資利息費用:以施工

費用七成按台灣銀行基

本放款利率加兩碼計之

，計息日以投資人在投

資契約書訂定之施工期

(分期開發之基地另計

)1/2計息。 

所有利率以投資契約書

簽訂當日台灣銀行基本



 66 

88.9.10.核定權益分配
注意事項  

87.6.24、6.29 工作小組
修正條文  

86.9.4 訂定權益分配作
業準則  

計列。  

 

6.稅管費：  

屬開發土地分割、合併

鑑價、所有權移轉、登

記規費、代書費、建物

完成後合建分坪之土地

建物相互移轉營業稅

…等所需相關稅費及

聯合開發投資人方案規

劃、財務評估、風險分

擔及分包廠商之管理、

發包、雜項支出費用及

利潤，以(1)至(5)項費用

加總之11％計列。 

7.其他經執行機關、投

資人及公、私地主共同

認定必要費用（如變更

設計、設備裝修費或處

理費）。 

 

 

5.連帶保證人費用：  

依(3)聯合開發建物建造

費用之2%為上限，視個

案專案核計。 

6.稅管費：  

含營業稅(5%)及投資人

之管理、發包、雜項支

出等費用，以(1)至(5)項

成本加總之11%為上限

，若個案情況特殊得專

案簽准以15%為上限核

計。 

 

 

7.其他經執行機關、投資

人及公、私地主共同認

定之必要成本。 

 

放款利率加兩碼為計算

基準。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.其它經執行機關、投

資人及地主共同認定之

必要開發成本。 

 

 


