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民生汐止線可分為高架段及地下兩種建造型式，路線大多沿既有道路布設，

惟局部路段仍需穿越民房，車站所需之通風井及出入口等設施多設於路外，而機

廠又需要大面積之用地，全線仍無可避免須使用私有土地，捷運所需用地取得之

程序及法令均相當繁瑣，為瞭解本研究路線所需用地情形，分別針對相關法令、

取得方式及開發潛力加以分析探討，以作為日後用地取得作業參考。 

12.1 用地勘選原則 

一、優先使用公有土地 

公有土地權屬單純，取得土地可能引起之爭議相對較低，除已開闢或管

理機關已有明確之使用計畫外，於開發用地之勘選上應優先考量，以達到公

地公用之目標。 

二、利用原有公共設施用地 

公共設施用地原屬公眾使用性質，因此，使用或取得土地之爭議較低。大

眾捷運法亦規定，因施工需要得使用河川、溝渠、涵洞、堤防、道路、公園及

其他公共設施之土地。公共設施用地如原本屬低度使用，或提供捷運使用不致

減損原公共設施之使用目的及效益(如：道路用地等)，優先考量使用。 

三、尚未開發、低度利用地區土地： 

尚未開發、低度利用地區土地，徵收補償費用相對較低，做為捷運建設

相關用地，可增進土地利用效能，引導地區良性發展。機廠用地因設施需求

，所需土地規模較大，於既成發展及人口集居地區取得不易，應以使用都市

外圍低度開發地區為原則。 

四、用地取得規模應考量未來發展需求及取得方式： 

用地取得規模應考量未來發展、擴充性及場站開發之可能性。如以徵收

方式取得，應考量土地徵收條例有關「事業所必須者」、「損失最少」及「儘

量避免古蹟」等原則。 

五、與相關建設計畫配合 

捷運系統車站出入口、通道可考量與規劃中之相關建設、或興建中之捷
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運等大眾運輸協商共用或共構，並在未來建設時配合都市計畫發展與土地使

用，以利站內轉乘及減少用地面積需求。 

12.2 法令依據 

大眾捷運系統路線、場、站及其毗鄰地區在用地取得方面涉及之相關法令規

定，包括：大眾捷運法、大眾捷運系統土地開發辦法、臺北市臺北都會區大眾捷

運系統開發所需土地協議購買優惠辦法、土地徵收條例及其施行細則、國有財產

法、大眾捷運系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法、臺北都會區大眾捷

運系統工程穿越土地設定地上權或註記於土地登記簿處理原則……等，相關法令

規定之條文摘錄如表 12.2-1。 

表 12.2-1  用地取得方式相關法令分析彙整表 

法令 相  關  條  文 

第 6條：大眾捷運系統需用之土地，得依法徵收或撥用之。 

第 7 條：為有效利用土地資源，促進地區發展，主管機關得辦理大眾捷運系統路線、場、站
土地及其毗鄰地區土地之開發。 

大眾捷運系統路線、場、站及其毗鄰地區辦理開發所需之土地，得依有償撥用、協議價購、
巿地重劃或區段徵收方式取得之；其依協議價購方式辦理者，主管機關應訂定優惠辦法，經
協議不成者，得由主管機關依法報請徵收。 

大眾 
捷運法 

第 19 條：大眾捷運系統因工程上之必要，得穿越公、私有土地及其土地改良物之上空或地下
。但應擇其對土地及其土地改良物之所有人、占有人或使用人損害最少之處所及方法為之，
並應支付相當之補償。 

前項須穿越私有土地及其土地改良物之上空或地下之情形，主管機關得就其需用之空間範圍
，在施工前，於土地登記簿註記，或與土地所有權人協議設定地上權，協議不成時，準用土
地徵收條例規定徵收取得地上權。 

第 10 條：大眾捷運系統開發用地屬公有者，主管機關得依本法第七條第四項規定辦理有償撥
用。 

大眾捷運
系統 

土地開發
辦法 

第 11 條：大眾捷運系統開發所需用地屬私有而由主管機關依本法第七條第四項規定以協議購
買方式辦理者，經執行機構召開會議依優惠辦法協議不成時，得由主管機關依法報請徵收。

第 3條：依本辦法協議價購之土地，其土地改良物應一併價購。 

前項之土地及土地改良物價格，以協議當期當地舉辦公共工程徵收補償標準計算。 

協議價購之土地，其原所有人於捷運局通知期限拆遷建築改良物，且該建築物所有人自願放
棄安置或其他代替安置之補償措施者，原土地所有人得申請以該基地開發後之公有不動產抵
付協議價購土地款；或申請優先承購、承租該基地開發後之公有不動產。但開發後之公有不
動產，本府核定採統一經營管理之方式者，原土地所有人應配合辦理。 

臺北市臺
北都會區
大眾捷運
系統開發
所需土地
協議購買 

優惠辦法 
第 5 條：原土地所有人依第三條第三項規定申請以該基地開發後之公有不動產抵付協議價購
土地款或優先承購、承租之樓地板面積，依下列規定辦理： 

一、未領取協議價購土地款者，按其原有土地占開發基地之可建容積比率及公告土地現值比
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法令 相  關  條  文 

率之平均值，乘以本府所取得之開發後建築物價值，作為其應抵付權值；並依照各樓層區位
本府所議定價格，將其應抵付權值部分，以集中、連貫之分配方式，由原土地所有人選定樓
層、區位。但原一樓建物之土地所有人，得按其協議價購土地款大小，優先選定樓層、區位
。 

二、領取協議價購土地款者，優先承購、承租部分，不得超過本府就該協議價購土地依前款
計算以土地所有人身分所取得開發後建築物樓地板面積之百分之五十。 

依前項規定申請以該基地開發後之公有不動產抵付協議價購土地款或優先承購、承租之面積
已達一戶面積三分之二以上者，得申請增加承購或承租面積補足至一戶面積。 

不符前項規定者，原土地所有人僅得以共同承購、承租或領取原協議價購土地款方式辦理。

第一項第一款所稱之本府所取得之開發後建築物價值，應扣除本府以主管機關身分所取得獎
勵樓地板面積之價值及按其原有土地採合建分坪方式須移轉予投資人部分原應納之土地增值
稅金額。 

第 7 條：領取協議價購土地款者，其優先承購之價格，建築物部分依本府核定權益分配之建
物成本定之；土地部分按承購當期各該土地所在地直轄市、縣 (市) 政府舉辦公共工程徵收
補償標準計算，但不得低於本府取得該土地之成本 (本府取得該土地之單價，為總協議價購
應計成本除以開發基地面積，扣除捷運設施及二分之一獎勵樓地板面積應持分土地面積) ，
加計自領取地價款之日起至承購之日止之利息，並以此期間中央銀行公告之五大銀行平均基
準利率之最高與最低平均值為利率計算。 

依第五條規定增加之承購面積，其價格以本府核定之公有不動產標售底價計算。 

土地徵收
條例 

第 3 條：國家因公益需要，興辦下列各款事業，得徵收私有土地；徵收之範圍，應以其事業
所必須者為限： 

一、國防事業。二、交通事業。三、公用事業。……等等 

 第 8條：有下列各款情形之一者，所有權人得於徵收公告之日起一年內向該管直轄市或縣 (市
) 主管機關申請一併徵收，逾期不予受理： 

一、徵收土地之殘餘部分面積過小或形勢不整，致不能為相當之使用者。 

二、徵收建築改良物之殘餘部分不能為相當之使用者。 

前項申請，應以書面為之。於補償費發給完竣前，得以書面撤回之。 

一併徵收之土地或建築改良物殘餘部分，應以現金補償之。 

 第 11 條：需用土地人申請徵收土地或土地改良物前，除國防、交通、水利、公共衛生或環境
保護事業，因公共安全急需使用土地，未及與土地所有權人協議者外，應先與所有權人協議
價購或以其他方式取得；所有權人拒絕參與協議或經開會未能達成協議者，始得依本條例申
請徵收。 

 第 57 條：需用土地人因興辦第三條規定之事業，需穿越私有土地之上空或地下，得就需用之
空間範圍協議取得地上權，協議不成時，準用徵收規定取得地上權。但應擇其損害最少之處
所及方法為之。 

前項土地因事業之興辦，致不能為相當之使用時，土地所有權人得自施工之日起至完工後一
年內，請求需用土地人徵收土地所有權，需用土地人不得拒絕。 

前項土地所有權人原設定地上權取得之對價，應在徵收補償地價內扣除之。 

地上權徵收補償辦法，由中央目的事業主管機關會同中央主管機關定之。 

第 7 條：大眾捷運系統工程穿越之空間範圍有設定地上權之必要者，需地機構應通知土地所
有人或管理人及他項權利人進行協議設定地上權；如經通知未參與協議、協議不成立或未於
協議成立後約定期限內辦理設定地上權者，即視為協議不成立。 

大眾捷運
系統工程
使用土地
上空或地
下處理及
審核辦法 

第 8條：依前條協議不成立者，需地機構應報請主管機關徵收地上權。 

前項擬徵收之穿越部分，已依都市計畫程序註明捷運系統工程穿越於計畫圖上者，都市計畫
主管機關應核發無妨礙都市計畫證明文件；未依都市計畫程序辦理者，由都市計畫主管機關
會同有關機關現地勘查有無妨礙都市計畫，並將會勘紀錄連同徵收計畫書一併報核。 
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有關大眾捷運系統路線、場、站及其毗鄰地區之用地取得方式，依據其土地

權屬、需求之面積規模及使用分區而有不同之取得方式。屬公有土地者，依規定

辦理撥用或同意使用；屬私有土地，則得以土地開發、協議價購、徵收、市地重

劃、區段徵收、設定地上權或註記於土地登記簿之方式取得或使用，其依土地開

發辦法協議購買方式辦理者，主管機關應訂定優惠辦法，經協議不成者，得由主

管機關依法報請徵收等方式取得。相關規定進一步說明如下： 

一、大眾捷運法： 

依大眾捷運法，私有土地取得由政府公權力主導及負責（包括：協議價

購、徵收、市地重劃、區段徵收等方式），以協議價購方式辦理者，應訂定

優惠辦法，經協議不成者，得由主管機關依法報請徵收。故臺北市為辦理都

會區捷運建設之協議價購，依大捷法第七條規定，訂定「臺北市臺北都會區

大眾捷運系統開發所需土地協議價購優惠辦法」，新北市其他捷運系統亦訂

有類似之價購優惠辦法，以提昇地主參與開發意願。 

大眾捷運法於民國 93 年 5 月 12 日修正第七條、第七條之一，大眾捷運

系統路線、場、站及其毗鄰地區之開發，將由政府主導開發相關事宜（原條

文：主管機關得自行或與私人、團體聯合辦理大眾捷運系統路線、場、站土

地及其毗鄰地區土地之開發；新條文：主管機關得辦理大眾捷運系統路線、

場、站土地及其毗鄰地區土地之開發），配合母法修正，子法（大眾捷運系

統土地開發辦法）目前正辦理配套條文修正及審議中。 

二、大眾捷運系統土地開發辦法 

依土地開發辦法規定，申請投資土地開發且無償提供捷運設施所需空間

及其應持分土地所有權者，其建築物樓地板面積與高度得依規定放寬，增加

地主參與投資開發之意願，政府可取得捷運設施所需空間及部分獎勵之樓地

板面積。 

三、臺北市臺北都會區大眾捷運系統開發所需土地協議購買優惠辦法 

臺北市為配合大眾捷運系統開發，依大眾捷運法第七條第四項訂定土地

協議價購優惠辦法，協議價購之土地，其土地改良物應一併價購，並以協議

當期當地舉辦公共工程徵收補償標準計算。 

依本辦法協議價購之土地，原土地所有人得申請以該基地開發後之公有

不動產抵付協議價購土地款；或申請優先承購、承租該基地開發後之公有不
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動產，並依下列規定辦理： 

(一)未領取協議價購土地款者，按其原有土地占開發基地之可建容積比率及

公告土地現值比率之平均值，乘以市府所取得之開發後建築物價值，作

為其應抵付權值。並依照各樓層區位市府所議定價格，將其應抵付權值

部分，以集中、連貫之分配方式，由原土地所有人選定樓層、區位。至

於地上有建物者，則將其建物所坐落土地之抵付權值加總後，再將各樓

層分配權值予以加總分算比例，乘以建物所坐落土地之抵付權值總額。

原一樓建物之土地所有人應抵付權值，如位於商業區依法營業使用者加

計其權值 1 倍；如位於商業區作為住宅使用或住宅區依法營業使用者加

計其權值 0.2 倍；如位住宅區作為住宅使用者加計其權值 0.2 倍。 

(二)領取協議價購土地款者，優先承購、承租部分不得超過本府就該協議價

購土地依前款計算，以土地所有人身分所取得開發後建築物樓地板面積

之百分之五十。 

市府所取得之開發後建築物價值，應扣除市府以主管機關身分所取得獎

勵樓地板面積之價值，及按其原有土地採合建分坪方式須移轉予投資人部分

原應納之土地增值稅金額。 

四、土地徵收條例及其施行細則 

本案為重大交通建設，符合土地徵收條例第三條有關徵收事業之限制（交

通事業），惟徵收為政府公權力之行使，故徵收之範圍，應以事業所必需者

為限。 

徵收之土地範圍，導致所有權人土地之殘餘部分面積過小或形勢不整，

致不能為相當之使用者，或建築改良物之殘餘部分不能為相當之使用者，所

有權人得於徵收公告之日起一年內向該管直轄市或縣(市)主管機關申請一併

徵收，逾期不予受理。 

土地徵收由政府支出補償費取得所有權，對於高地價、建物密集及住、

商等允許較高強度使用之土地，相對所需付出補償費亦較高，因此，對於機

廠等用地規模較大之土地，於區位選擇上應儘量避免建物密集之地區，以免

因徵收不易，影響計畫進行。 

五、大眾捷運系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法 

依本辦法規定，捷運系統需穿越公、私有土地之上空或地下時，穿越土
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地之上空者，以捷運工程構造物之外緣加六公尺為使用邊界；穿越土地之地

下者，以捷運工程構造物之外緣加三公尺為使用邊界。有設定地上權必要者

，應通知土地所有人或管理人及他項權利人進行協議設定地上權，如經通知

未參與協議、協議不成立或未於協議成立後約定期限內辦理設定地上權者，

即視為協議不成立，報請主管機關徵收地上權。 

另，臺北市政府針對捷運設施使用土地上空或地下訂有「臺北都會區大

眾捷運系統工程穿越土地設定地上權或註記於土地登記簿處理原則」，對於

不同之使用情況，訂定較為詳細之處理原則，說明如下： 

表 12.2-2  設定地上權或註記於土地登記簿處理原則 

使用情況 修正後之處理原則 

非公共設施用地
變更都市計畫為
交通用地或捷運
系統用地。 

以徵收或撥用方式取得所有權為原則，但若土地所有人同意無償提供
土地，且經本局同意並報府核准者，得以設定永久地上權方式辦理。

私地 非墩(柱)使用之土地設定或徵收地上權。（有墩(柱)之部分
因同時穿越土地上空及地下，依該辦法第十條第一項第三款
已修正為不適用本辦法之規定，故需取得所有權。） 

公有地但非屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，以
註記於土地登記簿方式辦理。 

跨越 
土地之
上空 

公共設施用地無
需變更為交通用
地或捷運系統用
地。 

公地 

屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，依「大眾捷運
系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法第十二條第
一款規定，無需取得地上權或註記。 

私地 註記於土地登記簿。 

公有地但非屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，以
註記於土地登記簿方式辦理。 

無需於地表施工
者 

公地 

屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，依「大眾捷運
系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法」第十二條第
一款規定，無需取得地上權或註記。 

私地 設定或徵收地上權。 

非屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，以註記於土
地登記簿方式辦理。 

穿越 
土地之
地下 
（未變
更都市
計畫） 

需於地表施工，
完工後恢復原狀
者。 公地 

屬大眾捷運法第十八條規定之公共使用土地，依「大眾捷運
系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法」第十二條第
一款規定，無需取得地上權或註記。 

 

六、各級政府機關互相撥用公有土地有償與無償之撥用原則 

依本原則之規定，公有土地辦理有償撥用不動產時，土地之取得，除法

令另有規定外，以核准撥用日當期公告土地現值為準，地上建築改良物之補

償，以稅捐稽徵機關提供之當年期評定現值為準。 
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12.3 用地取得可行性分析 

一、路線範圍土地權屬與取得方式概述 

路線行經範圍，在臺北市區內以東西向行經民生東西路為主，其為早期

已開發取得之都市計畫道路，道路土地多已為公有取得，較無用地徵收或撥

用之課題，土地取得使用較為單純。路線往東通過基隆河後，在內湖區西半

側行經基隆河新生地所開發輕工業區之新湖一、二路等路段，或是行經民權

東路六段，其道路為已開闢取得之都市計畫道路，用地取得使用亦較單純。 

路線於內湖地區以隧道方式穿過東湖地區葫洲里之公園用地，該公園為

山丘地形，且土地尚未完成徵收，屬公共設施保留地。因此，捷運路線如在

保留地徵收前先行使用，需就使用部份給予地上權或穿越補償，用地取得成

本較高。路線續向南行經蘆洲里工業區潭美一小段之用地，跨越高速公路前

，已爬昇為高架路段，該路段屬都市計畫道路者以協議使用方式辦理，而路

線由潭美街轉北向高速公路時穿越工業區土地，為避免破壞工業區土地與街

廓之完整性，則以設定地上權取得穿越使用權為主。 

路線續向東進入汐止市之社后地區，沿高速公路側車道、都市計畫道路

、園道等公共設施用地為主。沿高速公路南側向東行後，再向南轉入社后中

興路東側計畫園道，並與新社后橋共構跨越基隆河，轉入大同路一段續往東

行。由於社后地區之道路、園道等公共設施用地，多數為近年都市計畫通盤

檢討後變更而成，路寬較窄，且尚未進行開闢，用地亦未徵收，因此，本地

區之捷運路線用地取得，部份尚需辦理都市計畫變更，且公共設施保留地之

取得使用成本費用較高。 

路廊由社后地區進入汐止主要東西向發展走廊後，可行經大同路或行經

南側新台五路為不同路線方案，此兩條主要道路開闢、拓寬及用地取得工作

大致均已完成，因此，捷運路線取得使用路權之情形較為單純。另，大同路

與新台五路兩道路所夾之東西向廊帶土地，多已開發為高密度建築區，因此

，捷運路線如需由大同路向南轉入新台五路，路線行經範圍則以康皓坑溪附

近之保護區較適合，且因地屬保護區，徵收或設權取得用地困難度較低。 

二、可行之用地取得方式 

(一)土地徵收：本案屬重大交通事業，依土地徵收條例得辦理用地徵收，土
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地徵收辦理程序如下： 

1.舉行公聽會並報經許可：申請徵收前應將其事業計畫報經目的事業主

管機關許可，並於報請許可前，應舉行公聽會，聽取土地所有權人及

利害關係人之意見。 

2.協議取得：所有權人拒絕參與協議或未能達成協議者，始得申請徵收。 

3.徵收申請：申請徵收應擬具詳細徵收計畫書、相關圖冊及計畫圖，送

由核准徵收機關核准 

4.徵收核准：申請徵收之案件，由中央主管機關核准之。 

5.公告通知：直轄市或縣市主管機關於接到通知核准徵收案時，應即公

告，並通知所有權人及他項權利人 

6.發給補償：應發給之補償費，應於公告期滿後十五日內發給之 

7.交付土地：被徵收之土地，對於其土地之權利及義務，於應受之補償

費發給完竣時終止。 

另，依土地徵收條例規定，需用土地人申請徵收土地或土地改良物

前，除國防、交通、水利、公共衛生或環境保護事業，因公共安全急需

使用土地未及與土地所有權人協議者外，應先與所有權人協議價購或以

其他方式取得。所有權人拒絕參與協議或經開會未能達成協議者，始得

申請徵收。 

(二)辦理地上權設定或註記於土地登記簿：捷運系統採用高架或地下方式興

建時，除車站出入口、通風口、緊急出口、變電站等設施外，其餘設施

多設置於土地之上空或地下，其土地仍可維持其使用，因此，並毋需徵

收其所有權或變更都市計畫，將穿越土地之上空或地下穿越之範圍辦理

公告，並依所穿越之空間範圍之性質辦理地上權設定或註記於土地登記

簿，同時依對土地利用之影響程度給予補償。 

有關土地上空或地下使用之程序、使用範圍、界線之劃分、登記、

設定地上權、徵收、補償之審核辦法，悉依「大眾捷運系統工程使用土

地上空或地下處理及審核辦法」規定辦理。 

(三)辦理公地撥用：依「公有土地經營及處理原則」第六條規定，公有土地

撥用，應依下列規定辦理： 

1.公共建設需用公有土地，依法辦理撥用，於未核准撥用前，公產管理
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機關應同意先行使用。 

2.公共建設需用公有土地，其有無償之認定，應確實依『各級政府機關

互相撥用公有土地有償與無償之撥用原則』辦理。 

3.公有土地有償撥用，應以核准撥用日當期公告土地現值為計算標準。 

(四)土地開發：依大眾捷運法第 7 條第 4 項規定：「為有效利用土地資源，

促進地區發展，主管機關得辦理大眾捷運系統路線、場、站土地及其毗

鄰地區土地之開發。」另依大眾捷運系統土地開發辦法第 3 條用語規定

：「土地開發」係指主管機關與私人或團體合作開發用地，以有效利用

土地資源之不動產興闢事業。」 

另依「臺北市臺北都會區大眾捷運系統開發所需土地協議價購優惠

辦法」規定，參與土地開發協議價購方式辦理者，得依優惠辦法向主管

機關申請以基地開發完成之不動產抵付協議價購土地款，或申請優先承

購承租。經協議不成者，得由主管機關依法報請徵收。故參與協議價購

之地主，可優先承購該基地開發後之不動產。 

表 12.3-1  本案取得方式分析彙整表 

土地取得 
方式 實施時機 適用捷運地點 

一般徵收 

國家因國防設備、交通事業、公用事業、水利事業、公共衛生
、政府機關、地方自治機關及其他公共事業、國營事業，及其
他由政府興辦以公共利益為目的之事業等公共事業之需要。 
實施國家經濟政策。 
依都市計畫法指定之公共設施保留地供公用事業設施之用者。 
政府興辦公共建設需用私有地時，需先與土地所有權人議價購
買，協議不成者，得由主管機關依法報請徵收。 

捷運出入口、場站
等各類捷運設施
所需土地 

設定地上權或
註記 

大眾運輸系統因工程上之必要需穿越公、私有土地之上空或地
下。 
興建交通建設，需穿越公、私有土地之上空或地下。 

捷運路線用地 

辦理公地撥用 
公共建設需用公有土地，依法辦理撥用，於未核准撥用前，公
產管理機關應同意先行使用。 

捷運出入口、場站
等各類捷運設施
所需土地 

協議使用 市有之公共設施用地協議使用。 捷運路線與各類
設施用地 

土地開發 
為有效利用土地資源、促進地方發展並順利取得捷運設施所需
土地。 

捷運設施出入口
、場站等土地開發
基地及其毗鄰土
地 
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三、用地變更原則及流程： 

捷運建設所需之用地為使其符合使用分區管制之規定，若涉及使用分區

或用地變更，應於徵收取得或撥用程序完成前辦理。 

本案路線行經地區主要為發布實施都市計畫之都市土地，目前可行之變

更原則及方式如下： 

(一)用地變更原則 

本案捷運設施所需用地變更，需考量因素如下： 

1.原分區為工業區、農業區建議直接變更為捷運設施所需公共設施用地

別。 

本案捷運建設行經地區均為發布實施都市計畫地區，由於都市計

畫審議針對特定使用分區（如：農業區、工業區）訂有相關審議規範

（如：工業區變更審議規範、農業區變更審議規範）。因此，除非直

接變更為公共設施用地，若考慮進行土地開發，欲變更為住、商或特

定專用區，所需使用之場站土地規模則應進一步考量審議規範中公共

設施捐贈之項目及比例，宜規劃較大規模之範圍，惟由於工業區、農

業區相對地價較低，故除非具土地開發潛力，考量依審議規範之要求

變更為住、商或特定專用區外，建議直接就捷運建設所需之範圍變為

公共設施用地。 

2.原分區為住宅區、商業區、工業區等建築用地，建議變更為捷運用地

（或交通用地），並考慮進行場站開發，使原土地所有權人可依協議

價購優惠辦法優先承購。臺北市場站用地部分若進行土地開發，變更

為土地開發區(捷)。 

原使用分區為住宅、商業區、工業區等建築用地，由於地價及使

用強度高，多位於都市發展成熟地區，具土地開發效益，在採協議價

購或徵收方式取得後，可由主管機關徵求投資者進行場站開發，挹注

財務，原地主可藉由協議價購優惠辦法優先承購，使開發利益能與地

主共享，並降低土地取得之阻力。 

3.原使用分區為學校、公園、道路等公共設施用地，配合各縣市政府都

市計畫變更為捷運設施所需之公共設施用地或僅增列使用項目仍維持

原用地別。 
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本捷運路線採高架或地下方式利用既有計畫道路，由於未妨礙道

路功能及當初都市計畫劃設道路目的，因此，毋需變更公共設施用地

別。而場站及通風口等佔有地面之使用，若需使用學校、公園用地，

由於同為公共設施用地，符合都市計畫公共設施多目標使用之規範，

可配合縣市政府都市計畫作業之習慣，變更為捷運設施所需之公共設

施用地或僅增列使用項目。 

(二)用地變更程序 

捷運建設為政府重大交通建設，為配合重大公共建設，對於具時效

性應迅行變更都市計畫以配合工程建設進度者，得依都市計畫法第二十

七條第一項規定，辦理個案變更都市計畫，以新北市為例，對於個案變

更訂有標準作業流程，如圖 12.3-1 及圖 12.3-2 所示。 

 

12.4 用地取得方式 

一、路線用地取得方式 

本案路線用地取得，如穿越已開闢完成並取得用地之都市計畫道路，則

先徵得相關道路主管單位同意，取得道路之使用權，進行捷運路線之開闢。

如尚屬私有地之計畫道路，或行經尚屬私有地之公園綠地等公共設施保留地

，則先行以設定地上權補償方式取得該用地之使用權。 

路線以高架或地下形式佈設，因設計上需求必須穿越住宅區、工業區等

使用分區之私有土地，如未嚴重影響現有分區與建築物之使用或開發，則以

有償取得地上權或登記註記方式取得路線。如穿越時，嚴重影響現有分區與

建築物之使用開發，則採取用地變更為捷運設施用地之方式，以徵收或協議

價購方式取得土地所有權。 

市有地則採協議使用方式，其餘公有土地則以有償撥用地方式，撥供捷

運路線設施使用。 

 

臺
北
市
政
府
捷
運
工
程
局
公
開
資
訊



 

臺北都會區大眾捷運系統民生汐止線
暨周邊土地開發可行性研究報告書 
 

第十二章
用地取得方式分析

 

 
12-12

 

作業流程作業階段

評
估
作
業
階
段

９.製作變更計畫書圖

１０.公開展覽三十天

審
議
前
階
段

1.提出申請

４.１分會相關單
位審查

通過

５.1簽奉核准同意變更

核准

６.發文同意變更

5.2.退件

７.是否須辦理
禁建？

８.公告禁建
否

是

不核准

2.1是否為配
合本縣重大建設

計畫案？

2.2是否為
配合中央重大建

設計畫案?

３.1受理申請並檢
核文件是否齊備？

3.2補件

4.2 修正計
畫或補件？

否

A

是

是

 否

未通過

2.3退件 否

是

 

圖 12.3-1  新北市政府辦理重大建設申請都市計畫個案變更流程圖(1) 
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１３.報核及核定

審
議
及
發
布
實
施
階
段

１４.發布實施

１１.１提縣都委
會審議

１２.１報內政部
都委會審議

通過

１１.２依縣都委會
決議修正計畫

１２.２依內政部都
委會決議修正計畫

作業階段

A

作業流程

通過

未通過

未通過

 
 

圖 12.3-2  新北市政府辦理重大建設申請都市計畫個案變更流程圖(2) 
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二、場站用地取得方式 

本案車站與機廠用地之取得，如為地下或上空穿越方式，如前述路線用

地方式取得使用。座落地面之建築或設施物，包括車站出入口、通風口等，

如位於公有都市計畫道路範圍以外者，屬公有地者採行有償撥用之方式取得

；屬私有地者採行協議價購或徵收之方式取得。 

另，依大眾捷運法第七條，場站用地之取得得以土地開發或土地開發之

方式辦理。本路線之各場站用地中，具備開發可行性與市場潛力之土地與毗

鄰地區，可採取土地開發方式以有效利用資源，促進地區發展。經評估具開

發潛力之場站用地，參考後述 12.5 節說明分析。本案各場站與路線用地之取

得方式，詳表 12.4-1 所述。 

三、機廠用地取得與周邊都市計畫配合 

本路線機廠用地位於汐止市社后地區，機廠內部至少包括軌道、環廠道

路、行政中心及污水處理廠、變電站等捷運必要之設施及建築物，用地範圍

目前為都市計畫之乙種工業區、農業區與未開闢之計畫道路用地。附近之都

市計畫使用如圖 12.4-1 所示。用地範圍土地大多數為私人所有，多半均未開

闢或仍作低度利用，但附近之社后地區已為高度開發之成熟住宅與工業環境

。用地之取得可採行土地開發或協議價購或徵收等方式。 

機廠用地範圍需進行都市計畫變更為「捷運系統用地」，可依據都市計

畫法第二十七條配合政府重大建設規定辦理個案變更，以縮短都市計畫程序

。目前用地周邊都市計畫道路均未開闢，因此，未來辦理道路路線調整與變

更將較為容易。另外，為配合機廠用地未來可能進行土地開發，建議計畫道

路寬度至少 15 公尺以上，而吉林路因受限於原住宅區已開發之高層建築影響

，較難打通連結至中興路口。因此，建議於東側綠地中增闢道路，使該路段

之交通能行經福德二路疏散。機廠用地周邊道路相關之改善建議參考圖

12.4-2 所示。 
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表 12.4-1  本案捷運設施用地取得方式一覽表 

徵收 有償撥用 聯合開發
協調同

意使用

設定地

上權
穿越註記

道路 ˇ
園道 ˇ
鐵路 ˇ
高速公路 ˇ
工業區 ˇ ˇ
住宅區 ˇ
公園 ˇ ˇ
加油站用地 ˇ
農業區 ˇ
保護區 ˇ
道路 ˇ 站體

商業區（特二） ˇ 出入口、通風口

住宅區（特四） ˇ 出入口、通風口

道路 ˇ 站體

住宅區（商特） ˇ 出入口、通風口、轉乘設施

商業區 ˇ 出入口、通風口、轉乘設施

道路 ˇ 站體、出入口

學校用地 ˇ 通風口，大同高中

道路 ˇ 站體

學校用地 ˇ 出入口、通風口

住宅區（商特） ˇ 出入口、通風口、轉乘設施

道路 ˇ 站體

公園 ˇ 出入口、通風口（富錦公園）

住宅區 ˇ 出入口、通風口

事業用地 ˇ 出入口、通風口（自來水公司）

道路 ˇ 站體

機關用地 ˇ 出入口、通風口、轉乘設施（郵局）

商業區 ˇ 出入口

學校用地 ˇ 站體

工業區 ˇ
道路 ˇ 站體

住宅區 ˇ 出入口、通風口

停車場用地 ˇ 出入口、通風口

道路與綠帶 ˇ 站體、出入口

垃圾處理場用地 ˇ 出入口

高速公路用地 ˇ 站體、出入口

工業區 ˇ 出入口

工業區 ˇ 站體

住宅區 ˇ 出入口

園道 ˇ 站體

住宅區 ˇ 出入口、轉乘設施

停車場 ˇ 出入口

道路 ˇ 站體

工業區 ˇ 出入口

鐵路用地 ˇ 出入口

工業區 ˇ 站體（現有道路）

保護區 ˇ 出入口

道路（未開闢） ˇ ˇ 出入口、轉乘設施

道路 ˇ 站體

學校用地 ˇ 出入口、秀峰國中

住宅區 ˇ 出入口、轉乘設施

農業區 ˇ 站體

公園 ˇ ˇ 出入口

SB11B 非都市山坡地保育區 ˇ 站體、出入口

SB11C 保護區 ˇ 站體、出入口

工業區 ˇ 機場

農業區 ˇ 機場

道路 ˇ 機場（道路未開闢）

捷運設施 都市計畫使用分區

取得方式

備註

路線段

SB01

SB02

SB03

SB04

SB05

SB06

SB07

SB08

SB09

SB11

SB12

機廠

SB10

SB13

SB14

SB15

SB11A
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資料來源：新北市政府城鄉發展局都市計畫圖資查詢網站 
 

圖 12.4-1  社后機廠附近地區現行都市計畫示意圖 
 

 

 

 
資料來源：本研究分析整理 
 

圖 12.4-2  社后機廠附近地區都市計畫道路配合改善建議圖 

原10M計畫

道路建議拓

寬至15M以

上，必要時

道路路線向

西往農業區

偏移。 

原12M計畫

道路建議拓

寬至15M以

上，以利後

續土地開發

需求。 

配合機廠用

地劃設範圍

內，計畫道

路廢除。 

建議原綠地範

圍內增設15M
以上之道路，

以利北側受住

宅區阻礙交通

能向外疏解連

絡。 
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12.5 場站開發潛力評估 

本捷運線建議方案共規劃主線設置 15 座車站、支線 3座車站與 1座機廠，為

順利取得捷運設施所需用地及有效利用土地資源，考慮商業活動熱絡狀況、住宅

開發成熟度地區、用地再開發難易度與未來發展潛力等因素。經評估全線中，為

私有地但經評估具備土地開發效益之場站區位與用地範圍，逐站由西至東進行說

明。 

一、SB02 站土地開發位置說明 

本站位於 25M 寬之民生西路之南北兩側，並靠近淡水線雙連站。南北兩

側出入口預定地位置現為商業區街屋，現況大部分建物未達法定容積之最高

強度使用，屋齡老舊，經評估均具備土地開發之價值與可行性。開發區位如

圖 12.5-1 所示。 

 

圖 12.5-1  SB02 車站土地開發範圍區位示意圖 
 

臺
北
市
政
府
捷
運
工
程
局
公
開
資
訊



 

臺北都會區大眾捷運系統民生汐止線
暨周邊土地開發可行性研究報告書 
 

第十二章
用地取得方式分析

 

 
12-18

 

二、SB05 站土地開發位置說明 

本站位於民生東路四段富錦六號公園附近，車站南側出入口附近之臨街

住宅區，屋齡老舊，經評估具備土地開發之價值與可行性。開發區位如圖

12.5-2 所示。 

 

圖 12.5-2  SB05 車站土地開發範圍區位示意圖 
 

三、SB06 站土地開發範圍說明 

本站位於民生東路五段三民路圓環東側，北側出入口位於民生東路與新

東街交叉口轉角處郵局(87 支局)用地，目前使用未達法定最高強度，建物亦

老舊。地區不動產市場活絡，經評估具備土地開發之價值與可行性。開發區

位如圖 12.5-3 所示。 

 

圖 12.5-3  SB06 車站土地開發範圍區位示意圖 
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四、SB11 站暨含機廠用地土地開發範圍說明 

基地位於汐止社后地區高速公路南側工業區用地與農業區用範圍內，區

位靠近臺北市內湖之東湖地區。附近地區均為已開闢之中高密度住宅與工業

區，本區現況因道路交通條件較差，區內未開闢工業區與農業區面積較大。

捷運車站設站後，交通條件改善，不動產開發市場可期，經評估具備土地開

發之價值與可行性。開發區位如圖 12.5-4 所示。 

 

圖 12.5-4  SB11 車站暨機廠用地土地開發區位示意圖 
 

五、SB12 站土地開發範圍說明 

本站位於汐止社后地區中興路東側計畫園道上，東側出入口為尚未開發

之住宅區用地。附近地區住宅密集，不動產開發量大，經評估具備土地開發

之價值與可行性。開發區位如圖 12.5-5 所示。 

 

圖 12.5-5  SB12 車站土地開發範圍區位示意圖 
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六、SB15 站土地開發範圍 

本站位於新台五路與 12M 寬側仁愛路交叉口附近之街廓，北側為汐止體

育場用地與秀峰國中。車站位置南側出入口為臨街住宅區，部分建物老舊，

亦未達法定最高強度使用，經評估具備土地開發之價值與可行性。開發區位

如圖 12.5-6 所示。 

 

圖 12.5-6  SB15 車站土地開發範圍區位示意圖 
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12.6 用地取得與拆遷補償費概估 

用地徵收補償依據「土地徵收條例」第 30 條規定：徵收補償地價必要時得加

成補償，其加成成數由直轄市或縣市主管機關比照一般正常交易價格，提交地價

評議委員會於評議當年期公告地價時評定之。故被徵收土地（包含未徵收開闢之

公共設施保留地）除按照徵收當期公告土地現值（本研究以民國 98 年公告現值為

準）補償其地價外，參考新北市、臺北市目前之加成補償標準（新北市加成四成

、臺北市加成二成）做為加成補償成數以補償地價。 

公有土地根據「公有土地經營及處理原則」及國有財產法等相關規定，有償

撥用以公告土地現值為計算標準（不加成補償）。 

本計畫部份路段路線地下穿越或高架行經既有之建築地區（如住宅區、工業

區等），本次依「大眾捷運系統工程使用土地上空或地下處理及審核辦法」概估

其穿越補償率，再乘以地價與建築補償費計算所需穿越補償。 

部份路段以地下穿越未徵收之公共設施保留地(如公園等)，部分路段以高架行

經未徵收之公共設施保留地(如園道等)，所需費用以穿越補償方式概算其費用，並

概算加計其落柱(墩)所需用地徵收補償費用。各用地如果行經已開闢完成且取得土

地之都市計畫道路路權範圍內，則以協議使用之方式，不發生取得成本費用。 

部分路線穿過汐止社后地區之園道，由於園道屬計畫道路之性質，將採協議

使用之方式取得使用權。該園道目前尚未開闢取得用地，應由新北市政府先行辦

理該園道之開闢後，再進行捷運路線之協議使用，因此，園道路段之用地不計補

償費。 

地上改良物補償費則以地形圖概估建築物與地上物現況面積，並依「臺北市

舉辦公共工程對合法建築及農作改良物拆遷補償及違章建築處理辦法」與「新北

市辦理公共工程地上物查估拆遷補償救濟基準」，概算其建築改良物補償費與搬

遷費等相關補償費用。 

有關建議方案場站相關設施用地（包括：車站、出入口…等）、機廠用地與

路線用地，分別概算需取得用地之補償相關費用，以評估用地取得成本。表 12.6-1

用地成本考慮採用土地開發方式取得土地，並假設土地價值的 50%由私有地主參

與土地開發，因此土地開發基地之土地成本以 50%計。各場站用地以捷運設施所

需之基本需求概估用地範圍與費用，結果如下： 
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表 12.6-1  本案用地取得成本概估 

站別 徵收 有償撥用（使用） 聯合開發 地價補償
改良物及其他補
償費

小計（元）

SB01車站（含出入口、通風口等） 234,031,320    -            -              234,031,320 33,370,477 267,401,797

SB02車站（含出入口、通風口等） 459,177,408    -            -              459,177,408 137,753,222 596,930,630

SB03車站（含出入口、通風口等） -            -            -              0 0 0

SB04車站（含出入口、通風口等） -            286,330,851    -              286,330,851 0 286,330,851

SB05車站（含出入口、通風口等） 100,872,162    52,767,384     -              153,639,546 30,261,649 183,901,195

SB06車站（含出入口、通風口等） 157,358,150    -            -              157,358,150 28,933,198 186,291,348

SB07車站（含出入口、通風口等） 53,665,920     -            -              53,665,920 1,609,978 55,275,898

SB08車站（含出入口、通風口等） 105,371,640    217,000,000    -              322,371,640 400,000 322,771,640

SB09車站（含出入口等） 32,757,120     49,135,680     -              81,892,800 6,500,000 0

SB10車站（含出入口等） - -            -              - 0 88,392,800

機廠與SB11車站（含出入口等） 4,263,181,720  -            -              4,263,181,720 192,400,000 4,455,581,720

SB12車站（含出入口等） 110,032,230    -            -              110,032,230 2,648,526 112,680,756

SB13車站（含出入口等） 89,320,000     9,570,000      -              98,890,000 38,000,000 136,890,000

SB14車站（含出入口等） 4,831,400      124,714,800    -              129,546,200 40,800,000 170,346,200

SB15車站（含出入口等） 46,779,810     50,688,000     -              97,467,810 23,389,905 120,857,715

SB11A車站（含出入口等） 45,114,221     -            -              45,114,221 2,515,590 47,629,811

SB11B車站（含出入口等） 36,854,664     -            -              36,854,664 10,147,973 47,002,637

SB11C車站（含出入口等） 30,492,000     -            -              30,492,000 6,098,400 36,590,400

合計 5,769,839,765  790,206,715    -              6,560,046,480 554,828,917 7,114,875,397

路段別 徵收 有償撥用 穿越註記 地價補償
改良物及其他補
償費

小計（元）

台北市路線段補償費 1,296,641,877  131,934,141    367,961,602      1,796,537,621 59,491,980 1,856,029,601

台北縣路線段補償費 1,148,365,575  29,104,131     -              1,177,469,707 334,022,800 1,511,492,507

東湖支線段補償費 237,851,152    5,488,560      -              243,339,712 158,032,000 401,371,712

合計 2,682,858,605  166,526,832    367,961,602      3,217,347,039 551,546,780 3,768,893,819

總計 8,452,698,370  956,733,547    367,961,602      9,777,393,519 1,106,375,697 10,883,769,216 
資料來源：1.本研究調查、整理、計算評估而得。 

     2.地價基準為98年度公告現值，土地開發基地土地成本以50%計。 

     3.東湖支線補償費中，屬臺北市範圍之地價補償費為22,360,800元，新北市地價補償費為

220,978,912元；屬新北市土地改良物補償為158,032,000元。 
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12.7 捷運場站周邊土地開發策略 

捷運建設有助於加速沿線環境改善，形成都市更新之契機，尤其應利用捷運

系統帶來之經濟及商業效益挹注捷運建設經費，減輕政府財務負擔。如將捷運建

設所產生沿線之土地開發收益或地價稅收撥入專案成立之基金，專款專用挹注捷

運建設經費，以提高自償率與地方政府經費分擔比例，期望降低中央補助財政負

荷。 

為提高捷運建設計畫整體開發效益，擬訂大眾捷運路線沿線與場站周邊土地

利用效能，並建構以「TOD 大眾運輸導向」為主之交通路網，促進地區發展與繁

榮，進而提高都市環境之品質。 

依據交通部 100 年 4月 11 日頒佈之「大眾捷運系統建設及周邊土地開發計畫

申請與審查作業要點」、內政部研訂公共建設以增額容積籌措財源相關規定內容

及財政部研訂租稅增額融資（TIF）機制作業流程及分工等相關規定，就民生汐止

線第一期工程場站周邊土地進行整體開發計畫、容積檢討調整及租稅增額融資進

行探討與研析，俾能將相關效益挹注捷運建設以提高自償率，相關檢討分析詳財

務專章。 
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