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竹南鎮海口農村社區土地重劃案聽證紀錄 

一、聽證日期：112 年 6月 3日 

二、聽證地點：竹南鎮海口社區活動中心 

三、出席人員：如簽名冊 

四、主持人：苗栗縣政府地政處梁副處長煜誠 

五、主持人報告： 

        各位海口里的鄉親大家早安，聽證會現在開始。首先跟大

家做聽證會程序的說明，非常感謝在地的海口里楊里長、葉忠

倫議員、邱毓興議員助理翁先生、內政部土地重劃工程處長官

以及各位敬愛的重劃區土地所有權人大家好!感謝各位參加竹南

鎮海口農村社區土地重劃聽證會，本重劃案從 107 年 8月辦理

初次會勘迄今已經將近五年時間，開發計畫書、圖終於在 112

年 4月 27 日經內政部區域計畫委員會大會審議通過，今天依照

農村社區土地重劃條例第 6條規定邀集各位土地所有權人舉辦

聽證會，請各位土地所有權人就重劃計畫書、圖內容提出意

見，各位的意見將提供予農村社區重劃委員會審議重劃計畫

書、圖時列入重要參考，接下來我們請業務單位就今天聽證會

流程及相關規則先做報告。 

六、聽證程序說明：略 

七、業務單位說明：略 

八、土地所有權人陳述意見及業務單位答詢摘要：(按發言順序) 

 

(一)發言順序：1 

1.發言人：陳藍秀(受託人陳文川) 

2.陳述或發問要旨： 

(1)抵費地規劃比例當初在送上去的規劃裡面上面寫的是原建地負

擔比例是 3%，但是今天我們看到的他的草案是 5-8%，那在這個比

例上面對原有土地是建地的部分其實影響非常大。 
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(2)原建地的容積率和農地轉成建地的容積率是否可以合併計算，

因為我們現在農地轉成建地的容積率只有 150%，那建地的原建地

的容積率是 240%，等於就是說如果農地轉成建地的時候，我們的

土地只能因為建蔽率是 60%，我們只能蓋兩層半沒有辦法蓋滿三

層，那這是法規的規定，可是如果說原本有建地的是不是能夠可

以把它併進去。 

(3)在這重劃區內同時有多筆土地的農地轉成建地，在分配的時候

是不是要考慮把土地整合，所以是不是把多筆農地轉成建地合併

在一塊。 

(4) 839-1 地號建地，因為我們那塊地基本上是屬於整個重劃區

裡面比較低窪的地，每次到下雨的時候都可能會淹水，那時候如

果整地的話就整個必須要墊高，我們的三合院就整個要拆除，那

拆遷補助費是不是一併可以計算? 

(5)如果今天我們抵費地扣掉 8%的時候，因為現在的建地差不多

有 120 坪等於扣掉 10 坪，我原本可以蓋到 5層樓，那我現在只能

蓋 3層樓，被扣掉的損失怎麼辦? 

3.業務單位答詢： 

(1)有關抵費地規劃比例的問題，我不知道您手邊看到的是不是當

時我們 108 年先期規劃原建地的部分，負擔比例 3%的部份先跟您

報告，我們最近 112 年 2月 11 日召開說明會的時候，當時的說明

會，說明的負擔比例其實就是 10% 那因為這落差的部份是因為我

們在先期規劃當時是還沒有經過開發許可審理，所以有一些設施

配合環評及出流管制計畫，在設施上的話會有一些基礎設施上的

增加，那這部份的話會造成可能跟先期規劃有一些落差，這個就

是就比例的部份，跟陳先生作報告。 

(2)建地容積率的合併的部份，因為現在建地容積率跟農地的容積

率的比例不同在後續我們會再跟建管單位研究，是不是在建管相

關法令規定的許可下，在這方面給予地主最大的優惠，當然這部
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份還是要回歸到建築法規的問題，所以在這個部份我們會把這個

問題提到我們委員會的時候一併討論。 

(3)再來就是多筆農地轉建地時，分配需將土地集中在一塊的部

份，原則上我們會儘量讓所有地主的土地盡量集中，如果單筆扣

掉基本負擔後能達到最小分配面積的時候，我們就會整合成單一

筆，如果你們有需求希望這幾筆要合併，我們也可以配合你們去

作合併的動作，但不管你的農地或建地，如果是分散在各地我們

會原則上會在靠近最大塊的地方作分配，在使用上可以讓土地的

利用趨於完整。 

(4)原則上你們土地目前有建築物在上面的時候，我們會儘量不做

拆遷，因為基本上這些拆遷費是都會由所有區內土地所有權人共

同負擔，所以如果我們在分配上沒有問題可以分配回去的話，我

們原則上不會去動土地上的建築物，在法令規定上的規定是這

樣，對民眾的損失最少是我們這次重劃最主要的目的。 

(5)我們現在是取負擔最高值，原則上我們現在可以給大家的承諾

部分是在整個重劃開發案裡面，你們的負擔比例不會超過這個，

只會往下降不會再往上提升，那針對你們損失的部分我們會依個

案的方式提報更新協進會審議，那因為基本上法令授權的部分，

我們有點像是公私合作的概念，主要還是要經過更新協進會的審

議，因為我們對任何人的減輕負擔，都會造成其他人的負擔增

加，這是必須經過協進會討論對地主最有利的情況下做最佳調

整，如果本次重劃案通過的話確定會執行的時候，我們會提給協

進委員會並跟各位地主再次協調溝通才做成最後決定。 

 

(一)發言順序：2 

1.發言人：陳俊義 

2.陳述或發問要旨： 

(1)主持人、各位鄰居兄弟各位長輩大家好，我在銀行做了 30
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年，我看過各縣市土地重劃包括各縣市地政公務部門我都問過，

我在這邊拜託大家重劃要成功土地才會更有價值，當然你要爭取

你最佳利益那是當然，但是要本著這個案子要成功，在地才可以

發展，如果今天這個案子失敗，3、40 年內都不會再有改變的這

個機會，我真的有問過，當初我也是反對為什麼我的地這麼大一

塊，要這樣改變後剩下一半，如果我們沒有同意，地方就不會發

展，雖然各有利弊得失，對我個人影響不大利益也不大，但是對

地方影響很大，要大家心意一同為地方爭取對大利益。我現在想

請問，現在保福路要拓寬四線道，要退縮一米五加上人行道 3米

那你現在要照你們的規劃書上計劃，我的房子要拆嗎?其實我不參

加也沒有影響，我的房子就在馬路邊。我願意促成但是不要讓我

權益受損，希望規劃單位可以給我一個交代，請留協議窗口跟我

本人協商在這邊提出請求。 

(2)我今天如果簽了同意書後將來我還有什麼權利跟你們談判?在

未達成協議的時候，還有機會跟你們爭取我的權益嗎?那請將這部

分列入會議記錄然後同意就我這個問題協商後並確認後才同意，

我擔心簽了同意書後就沒有機會協商了，如果可以保障我的權益

我就簽同意書，很抱歉耽誤大家的時間。 

3.業務單位答詢： 

(1)配合重劃工程需要拆遷的部分會提委員會審議，拆遷補償有補

償標準，配合現場查估視實際狀況給予合理的補償方案，另外還

會跟您溝通協調。 

(2) 那會後我們會依陳先生的建議跟您再約時間做更詳細的說明

跟討論。 

 

(一)發言順序：3 

1.發言人：李巧華(受託人何明煜) 

2.陳述或發問要旨： 
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(1)原建築用地容積率 240%改成 150%你們知道在市價差異有多大

嗎?你們地政單位應該更瞭解這差距有多大，土地價值取決於容積

率，有土地損失你們應該要制定補償方案，讓原建築用地地主可

以平衡過去，否則這樣的損失很大，你們自己能接受嗎?你們一定

要制定合理的補償方案，儘早讓我們地主知道。 

(2)因為大家持有土地大小不同，分配回來的話，我簡單舉個例

子，我 30坪大概 100 m2，分回來的土地寬 5米鄰路 20 米深度很

剛好蓋一間房子，那我 200 m2，你又分回來五米跟 40 米深度我能

蓋兩間房子嗎?不行!除非說面寬 10 米深度一樣 20 米才有辦法蓋

兩間房子阿，各位地土也要了解這樣的情況，不然接受規劃的話

影響很大，請問制定分配的標準如何?再麻煩告知地主。 

(3)請問重劃後分配的土地位置，他的位置是否為原來的位置為優

先，請明確的讓我們地主知道。 

3.業務單位答詢： 

(1)原建築用地容積損失確定補償方案的部分，我們在 2/11 日辦

理說明會的時候就有地主提過這個問題並說明過，樓層限高跟只

能蓋 3層樓的部分，在開發審議作業的時候有跟內政部提到這件

事情，主要是審議規範就是這樣規定，因為法令也明訂規定的部

分是我們無法改變的，但是因為上次我們回去有檢討，我們在沒

有增加各位土地所有權人的負擔情況之下，這次我們有從原來說

明會決定的建地負擔比例 10%調整成 5-8%，那因為各建地土地所

有權人的損失比例不一，所以我們還有調整的空間，因為這個案

子還沒有進入到重劃計畫書核定，所以很多事情都沒有辦法做實

質討論，因為本案各地主都還不能確定到底要不要同意進行，所

以我們都不能做任何調整，有關個案調降負擔比例的部分我們會

送到協進委員會去做研商討論，尤其針對特別情況的個案，在財

務平衡下跟不增加其他地主負擔的情況下給予調降減輕原建築用

地地主負擔，但原則上要透過協進會討論過後並同意。 
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(2)建築最小面積要符合苗栗縣畸零地管制的相關規定，最小面積

的部分會依目前使用的情況送委員會做討論。 

  (3)分配後的土地保留原位次分配，尤其土地上有原有建築物的部

分，我們會盡量按地上原有建築物位置去做分配。 

 

(二)發言順序：4 

1.發言人：郭萬吉 

2.陳述或發問要旨： 

(1)我要強調我的土地是建地，上次我沒有來開會，但是以前開會

我聽到是負擔扣 10%就已經很驚訝了，上次會議又聽到改 5-8%，

我就已經是建地了，我為什麼要扣掉這麼多比例，我現在簽同意

書了，同意下去以後要怎麼協調改變?在沒有講清楚又不確定補償

方案的情況之下，都個案私下協調那這開公聽會是有什麼意義?我

認為建地的部分不應該扣這多，我現在想知道我建地的部分要怎

樣處理補償 ?重劃區內建築土地按評定重劃地價折價抵付，本區

依前揭重劃比例建地 5%~8%，非建地 50%概估應分配面積建地負擔

比例應修正為 2%~3%。 

    說明： 

       甲.會議資料第 13,14 頁:重劃前後宗地上漲率所示: 

          建築用地地價上漲率=15000/12000=1.25 

          非建築用地地價上漲率=15000/4800=3.125 

          平均地價上漲率=15000/6873=2.1824  

       乙.以擁有 100 平方公尺的建地與非建地為例 

          建地: 

          重劃前價值: 

          12,000*100=1,200,000 元 

          重劃後價值: 

          15,000*100=1,500,000 元 上漲率 1.25  
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          15,000*100*0.99=1,485,000 元       上漲率 1.2375 

          15,000*100*0.98=1,470,000 元       上漲率 1.225  

          15,000*100*0.97=1,455,000 元       上漲率 12.125  

          15,000*100*0.96=1,440,000 元       上漲率 1.2 

          15,000*100*0.95=1,425,000 元       上漲率 1.1875 

          非建地: 

          重劃前價值: 

          4,800*100=480,000 元 

        重劃後價值: 

        15,000*50=750,000 元  上漲率 1.5625 

(2)土地所有權人擁有不同地號土地重劃後處理方式為何?  

3.業務單位答詢： 

(1)會在經過檢視過本次重劃經費的財務狀況後視情況作調整儘量

符合原訴求的 2-3%。 

(2)分配需將土地集中在一塊的部份，原則上我們會儘量讓所有地

主的土地盡量集中。 

 

九、主持人結語： 

    今天的會議紀錄在 15日之內會完成，並公開於本府地政處

網頁，另外書面的部分會寄送竹南鎮公所及於海口里活動中心

公開閱覽。 

    海口農村社區土地重劃自 107 年推動至今，規劃到開發許

可審議皆不容易，本重劃案如能推動，對於海口社區生活環境

水準與生活品質，皆有顯著提升，希望大家能夠協助推動成

案。這次沒有通過要有再一次發展的機會是不容易的，在重劃

的過程絕對公開公正透明，各位不要擔心會對自己不利，我們

會盡量的協助。分配的原則，若有夫妻兄弟要連在一起合併分

配我們會協助，這重劃的最後效益大家都可以想像一下，雖然
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這區因為法令規定的關係，他整個開發強度會比隔壁的甲建及

鄉村區開發強度會稍微降低，也就代表未來會是優質的農村地

區，我想大家可以想像一下，我們做的相關資料都有做這方面

的呈現，在這地方跟大家說明像這樣政府補助工程費達到 99%

的項目，只有在農村社區土地重劃才有這樣的機會，實屬難

得，當然土地是各位的，請各位大家好好的思考考量。 

十、散會：11 時 30 分 


