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民族路以西公 4-1 中段公園開闢計畫 
第 2次用地協議價購或以其他方式取得協議會會議紀錄 

 

壹、時間： 113 年 5 月 14 日下午 2 時 0 分 

貳、地點：澎湖縣政府地下大禮堂 

參、出席單位及人員： 

澎湖縣政府財政處 未派員 

澎湖縣林務公園管理所 李振綱、莊竣翔、許芷瑄、李幸臨、陳映璇、 

                     陳志威、吳冠州 

立固不動產估價師聯合事務所 鄭清中、林志明 

肆、主持人：澎湖縣林務公園管理所李所長振綱              記錄：許芷瑄 

伍、土地及土地改良物所有權人：（如後附簽名冊） 

陸、協調情形： 

ㄧ、主辦單位說明： 

(ㄧ)工程規劃、設計及價購用地情形說明： 

本案所需土地屬都市計畫公園用地，為配合都市整體發展，延伸

串聯觀音亭休閒園區環境場域功能，加上緊鄰觀景海堤步道與開

闊的民族路景觀風貌，爰依都市計畫規劃闢建本公園。基於本項

工程之實際情形及性質，與案內所有權人協議提供土地先行使用

施工，為使台端充分瞭解本工程計畫內容及價購等之作業程序，

爰召開本次協議會議。 

1.協議價購內容說明： 

本府已以 113 年 4 月 12 日府授農林字第 1134300327 號開會通

知單雙掛號郵寄送用地取得協議會說明資料、陳述意見書、各

土地所有權人個人協議價購價格表及用地協議價購(分割、變更

編定)同意書各 1份予各土地所有權人，其中對於計畫範圍、目

的及內容、用地概況以及所有權人應配合辦理事項均有詳盡說

明，本次用地取得協議價購會書面資料，參照內政部編印之「土

地徵收作業手冊」內容之範例，針對土地所有權人的權益及義

務已全面性納入書面資料內，並於本次協議會中詳細說明。如

果對於相關內容或作業程序尚有疑義，歡迎以書面提出陳述意
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見，本府將妥適處理後明確個別函復陳述意見人。 

(二)協議價購之價格標準及作業程序說明： 

1.協議價購價格： 

(1)土地： 

本案土地使用分區為公園用地，屬應徵收未徵收之公共設施

保留地。依不動產估價技術規則第97條；公共設施用地及公

共設施保留地之估價，以比較法估價為原則。無買賣實例者，

得比較其與毗鄰土地使用分區及使用強度差異，及土地價值

減損情況，並斟酌毗鄰土地平均價格為基礎推算之。因本案

標的所毗鄰之土地為住宅區，故本案於其毗鄰之地價區段內

選取比準地，運用比較法及土地開發分析法等二種估價方法

進行評估比準地地價，於求取各毗鄰地價區段之比準地地價

作為該區段地價後，依上述不動產估價技術規則之規定，斟

酌相關差異及價值減損情況，以決定本案標的之土地價值，

各筆土地價格詳開會通知單所附個人協議價購金額表。 

(2)土地改良物： 

A. 建築改良物：參酌價購當時該建築改良物之重建價格估

定之。 

B. 農作改良物：於農作改良物價購時，與其孳息成熟時期

相距在 1 年內者，按成熟時之孳息估定之；其逾 1 年

者，按其種植及培育費用，並參酌現值由直轄市或縣（市）

主管機關估定之。 

C. 本縣公共工程用地改良物補償係依據「澎湖縣興辦公共

工程拆遷補償自治條」所訂立之查估標準相關規定辦理。 

(3)營業損失：土地或土地改良物原供合法營業之用，因價購

而致營業停止或營業規模縮小之損失，應給予補償，參據

內政部訂頒「土地或土地改良物徵收營業損失補償基準」

估定之。 

(4)遷移費：參照土地徵收條例第 34條規定，價購土地或土地

改良物時，有下列情形之一者，發給遷移費。 

A. 土地改良物所有權人要求取回，並依限自行遷移者，或
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墳墓及其他紀念物必須遷移者。 

B. 價購 6 個月前設有戶籍之人口必須遷移者。但因結婚

或出生而設籍者，不受 6 個月期限之限制。 

C. 動力機具、生產原料或經營設備等必須遷移者。 

D. 因土地一部分之價購而其改良物須全部遷移者。 

2.協議價購作業程序： 

(1)雙方協商合意及紀錄。 

(2)簽報核定及議約。 

(3)非都市土地使用地類別變更編定。 

(4)雙方簽訂買賣契約。 

(5)辦理地籍分割。 

(6)向轄區稅捐稽徵處申報土地現值。 

(7)辦理移轉登記及點交。 

(8)給付價款。 

3.達成協議價購後，土地所有權人應配合辦理事項、準備之文

件，及買賣雙方應負擔之稅費等事項，詳如開會通知單所附用

地取得協議會說明資料及協議價購同意書。 

4.付款方式： 

於辦理移轉登記及點交完竣後，由澎湖縣政府一次付清，補償

金以公文通知定點發放為原則。 

5.免徵土地增值稅之規定：依內政部 101 年 9 月 19 日台內地

字第 1010303131 號令：「依土地徵收條例第 11 條規定以市

價達成協議者，應屬平均地權條例第 42 條第 3 項規定自願

按徵收補償地價售與需地機關，準用同條第 1 項免徵土地增

值稅規定。」 

6.稅費負擔； 

(1)雙方協商合意及紀錄。 

(2)土地產權移轉依法應由賣方（土地所有權人）負擔之稅費（含

產權移轉前各期地價稅等一切稅費）由賣方負擔。 

(3)辦理土地所有權移轉所發生之登記費、印花稅、契稅、其他

規費等由買方（本府）負擔。 
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(三)以其他方式取得用地概述： 

1.信託、委託經營、聯合開發、委託開發、合作經營等方式：上

開方式雖係公私合作共同進行開發建設方式之一，惟本工程

具有公益性質，不適用以報酬及收入評估。 

2.設定地上權、租用等方式：本案工程係永久使用，為配合工程

施工及整體管理需要，應由政府取得用地產權以利管用，故

設定地上權或租用、借用等短期性開發利用，尚難適用本工

程永久建設之特質，致無從納入考慮。 

3.捐贈：私人捐贈雖係公有土地來源之一，但仍須視土地所有

權人意願主動提出，本案迄今尚未接獲土地所有權人願意捐

贈土地之意思表示。 

4.公有土地交換(以地易地)：本案所取得之土地均作公園開闢

使用，本府無其他公有非公用土地可供交換，因此以地易地

事宜，尚無從辦理。 

5.容積移轉：依都市計畫容積移轉實施辦法第 7條規定：「送

出基地申請移轉容積時，以移轉至同一主要計畫地區範圍內

之其他可建築用地建築使用為限」，且容積移轉需由土地所

有權人提出申請，非本府得主動要求辦理，且有礙於範圍限

制，確難以採行。 

三、出(列)席單位致詞： 

李所長振綱： 

各位鄉親大家好，今天為民族路以西公 4-1 中段公園開闢

計畫協議價購會議，本次會議主要目的為說明協議價購程序及

相關法令規定，會中若有任何疑問請於簡報後提出。
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四、所有權人與地方人士之陳述意見，暨相關機關綜合答復： 

編
號 

所有權人
姓名 

陳述日期 
陳 述 意 見 
內 容 

回 應 及 處 理 結 果 

1 

吳宏昌 

(土地所有

權人及繼

承人) 

113.4.17 

原因事實： 

1. 茲因「土地登記規則」規定因徵收土地

之登記，免提出土地所有權狀，爰本案

被繼承人（吳文純）所有土地協議價購

不成，貴府轉為辦理土地徵收程序時，

本人（繼承人）即可免提出土地所有權

狀。 

2. 依民法第一千一百五十一條規定，土地

所有權人死亡未辦繼承登記者，其土地

應屬全體繼承人公同共有，該土地若被

徵收，其徵收補償費之領取，係屬民法

第八百二十八條第二項規定其他權利之

行使，依該條規定，除契約另有規定外，

應得公同共有人全體之同意，使得為之。

故於徵收未辦繼承登記土地時，倘因少

數繼承人不願會同或無法會同領取時，

常肇致全體繼承人之補償費均未能領

取，為能合理合法解決上開問題，土地

徵收條例第二十五條明定，被徵收之土

地，所有權人死亡未辦竣繼承登記，其

徵收補償費得由部分繼承人按其應繼分

領取之；其已辦竣公同共有登記者，亦

同。上開規定於本條例施行前尚未領取

1. 本府於徵收公告期滿時將發文通知所有權

人於指定時間、地點及應備文件領取補償

費。 

2. 被徵收之土地，其所有權狀如未換領新狀

者，應於補償費發放時攜帶原所有權狀以

換領新狀；已換領新狀或未辦竣繼承登記

者，免附。 

3. 如為未辦竣繼承登記之土地，得依土地徵

收條例第二十五條規定，由部分繼承人按

其應繼分領取；其已辦竣公同共有繼承登

記，亦同。繼承人間如有涉及私權爭執時，

應由繼承人訴請法院判決後，依確定判決

辦理。另請合法繼承人依土地登記規則第

119條規定檢附相關繼承證明文件。 
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編
號 

所有權人
姓名 

陳述日期 
陳 述 意 見 
內 容 

回 應 及 處 理 結 果 

徵收補償費之土地，亦適用之。 

法規依據： 

1. 土地登記規則第 34條：申請登記，除本

規則另有規定外，應提出下列文件：一、

登記申請書。二、登記原因證明文件。

三、已登記者，其所有權狀或他項權利

證明書。 

2. 土地登記規則第 35條：有下列情形之一

者，得免提出前條第一項第三款之文件：

一、因徵收、區段徵收、撥用或照價收

買土地之登記。 

3. 土地徵收條例《第 25條》被徵收之土地

或土地改良物，所有權人死亡未辦竣繼

承登記，其徵收補償費得由部分繼承人

按其應繼分領取之；其已辦竣公同共有

繼承登記者，亦同。 

前項規定，於本條例施行前尚未領取徵

收補償費之土地或土地改良物，適用之。 

解釋函：內政部 92年 10 月 2 日台內地

字第 0920012833號函：徵收之土地改良

物補償費如原所有權人死亡，繼承人因

故未能達成協議會同具領得由部分繼承

人按其應繼分領取。 
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柒、協議結果： 

一、本案工程用地經澎湖縣政府（以下簡稱本府）以開會通知單檢附用地

取得協議會說明資料、陳述意見書、各土地所有權人個人協議價購價

格表及用地協議價購(分割、變更編定)同意書等合法送達各土地所有

權人先行閱覽，會中並詳細解說，以使各土地所有權人充分了解本府

擬價購或以其他方式取得其土地之意思。經協議、交涉結果，土地所

有權人如果同意價購，請簽具協議價購同意書，並於 113 年 5 月 24

日前寄回本府，惟如認為價格不符期待，不願意出售土地，且亦不願

（或經評估無法）以其他方式提供土地，經協議不成，本府基於工程

需要，將依土地徵收條例規定，依程序申請徵收。 

二、台端於會場上所提之口頭陳述意見，已由本府作成書面，經向陳述人

確認內容無誤後，由其簽名或蓋章，並將其陳述內容及相關主管機關

說明列入紀錄，會議紀錄將寄送各土地所有權人參考。台端如對本案

工程用地協議價購或以其他方式取得及協議不成將辦理徵收等程序

仍有意見，請於 113 年 5 月 24 前（以郵戳為憑）以書面就事實上或

法律上提出陳述意見，寄送本府，逾期視為放棄陳述之機會。上述期

間台端陳述之意見，本府將妥適處理後明確個別函復陳述意見人。 

捌、散會：113 年 5月 14 日下午 15 時 20 分。 
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附件、協議價購會現場照片 

 

 

 


