
宜蘭縣政府辦理「宜蘭縣礁溪鄉別墅區開發區五自辦市

地重劃區重劃計畫書（草案）」聽證會議紀錄

壹、時間：109年 10月 31日(星期六)下午2時

貳、地點：宜蘭縣礁溪鄉礁溪國民小學中正堂

參、主持人：吳榮發                    紀錄 ：許碩方

肆、出席土地所有權人及已知利害關係人，詳如簽到簿(附件一)

出、列席單位及人員：詳如簽到簿(附件二)

伍、案由：宜蘭縣礁溪鄉別墅區開發區五自辦市地重劃會申請核准實

施市地重劃，依據獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法第27條、

行政程序法第55條規定，舉辦聽證。

陸、聽證過程：

司儀：歡迎蒞臨宜蘭縣政府所舉辦宜蘭縣礁溪鄉別墅區開發區五

自辦市地重劃區重劃計畫書（草案）聽證會議會場，在聽證會議開始

之前，請主持人介紹今天的與會貴賓及出列席單位。現在我們將會議

交給今天的主持人吳榮發先生。 

主持人：大家午安，感謝大家，我想我今天現在就以聽證會主持

人的身分，宣布今天的礁溪鄉別墅區開發區五自辦市地重劃聽證會正

式開始。首先我代表宜蘭縣政府，非常感謝大家在這個…算是假日，

也來也熱情地參加今天的這樣的一個聽證會。而且現在是在防疫期

間，大家願意出席這樣的會議，我代表宜蘭縣政府，非常感謝大家的
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出席。當然，剛剛有提到說，因為是防疫期間，所以剛剛宜蘭縣政府

也做了相當很多的防疫措施，包含在公文給大家的時候，相信公文裡

頭就有載明說，今天能夠戴口罩就儘量戴口罩，進來的時候大家也有

…縣府這邊工作人員也有幫大家量體溫，當然因為這樣的一個空間，

當然對於防疫措施不是說很好，不過在既有的空間下，宜蘭縣政府儘

量空氣讓它流通。那今天的表定期程大概是兩個半鐘頭，我當然會看

期程儘量能夠縮短就縮短，當然也要看會議進行的一個程序，減少大

家能夠群聚的時間，所以大家有口罩就儘量罩，因為我本人等一下要

可能要說的話比較多，所以我戴口罩比較不方便，大概就儘量…就先

不戴。再來是，我先介紹一下今天的與會貴賓，我按照這個工作人員

所拿給我的這個簽到簿的名單，我就依序來唸。第一個是我們區五自

辦市地重劃區的重劃會陳冠華，陳理事長。陳理事長是不是來跟各位

說一下，另外有黃文…黃文龍是不是？好，舉個手喔。再來是我們建

設處都市計畫科的龍非池，龍科長。再來我們交通處的梅家華，梅技

士。再來是我右手邊的我們水利資源處的林信宏，林技正。再來是我

…也是水利資源處的林柏任，林技正。再來是我們地政處在我左邊是

陳美華，陳副處長。再來是我左邊的是土地開發科的許進星，許科

長。

土地開發科許進星科長：大家好。
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主持人：以上就是大概我今天所列席的…所介紹的貴賓。那當然

介紹了貴賓，我就先自我介紹。我本人姓吳名榮發。我是土生土長的

礁溪人，今天在這個學校礁溪國小也是我的母校。我國中…國小讀這

邊，國中大概讀礁溪國中，高中讀宜蘭高中，大學就到外面去讀書

了。我的職業生涯大部分都是公務人員比較多。第一個公務人員的職

務大概是在台灣省政府工作，後來因為結婚的關係，所以又回到宜蘭

縣政府去工作。所以整個我在宜蘭縣政府擔任過蠻多的職務，包含我

之前最早進來是在縣政府的建設處，後來移到地政處，差不多時間…

都在地政處待了將近 30年的時間。在地政處我擔任過承辦，那時候我

承辦大概做農地重劃，就是非都市的土地開發工作。擔任科長的時

候，我也擔任過重劃科科長，也擔任過區段徵收科的科長。區段徵收

科就承如現在我們的許科長，土地開發科的科長他們的前身。其實區

段徵收跟農地重劃主要有兩個區別，第一個，農地重劃是非都市的土

地開發。區段徵收主要就是作都市的土地開發，包含今天那個…自辦

市地重劃區的市地重劃業務。其實市地重劃業務，我在公職生涯其實

也接觸很多，包含…我就以礁溪鄉來講好了，包含就是仁愛就是溫泉

溝那一條，那一條大概就是宜蘭縣政府所辦的公辦，再來就是轉運站

旁邊有一個公辦，那個面積比較大概一公頃多左右，那是我在退休之

後，宜蘭縣政府所辦的。整個礁溪鄉其實自辦反而比較多，包含區五
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的前面就是老爺飯店那一區，那也是滿早的。我在擔任科長的時候，

那民間所自辦的，再來就是區五的旁邊的旁邊，也就是區三，那也是

民間自辦都已經開發完成了，目前當下民間自辦市地重劃，目前在礁

溪鄉就有三個區。第一，第一區就是我們區五這一區，再來是往左的

第一區區一這一區，再來就老爺飯店下來那個健康休閒專用區。所以

整個的市地重劃作業，不管公、自辦，其實我擔任公職或者是退休之

後我也擔任了一些委員，其實對於市地重劃的業務，我也算是接觸的

相當的多。各位或許會問就是說，都已經退休了，為什麼回來今天擔

任聽證會的主席？因為聽證會的主席按照「行政程序法」57條的規

定，它是說機關首長也就是我們宜蘭縣的大家長林姿妙林縣長，她要

指派。或許基於我剛剛的自我介紹，我擔任過這麼多的那個地政的相

關的主管業務，我包含…我本身也做過羅東地政事務所主任，後來主

任之後也調過來宜蘭縣政府擔任地政處的副處長，也代理過地政處的

處長，後來退休的職務是副處長退休。所以市地重劃的業務，其實不

管公、自辦，我的歷練算是有一些經驗，不敢說蠻有經驗，但是有相

當的經驗。所以基於這樣的原因大概林縣長的考量，認為說，聽證會

的主持人，或許為了要公正一點，也需要遴聘一個比較有經驗，而且

又有一些熟悉這樣的一個業務的程序的人來擔任。其實我本人擔任聽

證會的主持人今天算是第三場，應該說四場。一場是公辦的農村社區
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土地重劃，一場也是…兩場自辦，一場是我剛剛講的，五峰旗下面的

礁溪休閒渡假區的自辦市地重劃，跟蘇澳的新馬自辦市地重劃，那時

候我也都是擔任聽證會的主持人。聽證會的主持人其實在「行政程序

法」有賦予他的一些責任，也就是說，我今天主持這個…聽證會決

議，其實我的重點，會抓兩個重點。第一個重點，就是說，避免整個

會議程序進行太過…有受到阻礙。也就是說，如果說有某些土地所有

權人或是已知之利害關係人，他認為說他意見很多，他一直要說一直

要說。當然，我為了要會議的進行，我會適可的制止某一些土地所有

權人的發言，這是第一個。那第二個就是說，整個的聽證會進行過程

當中，如果有妨礙聽證程序的進行的時候，我也會請他出去。因為畢

竟整個聽證會的程序的進行，是在…要讓大家充分表達的意見情況下

來做，當然，我只是說預先這樣子講。當然，我在想，各位對於今天

這個區五的自辦市地重劃區的業務，相信已經相當的熟悉了，我為什

麼會這麼講，因為一個自辦市地重劃要走到今天的地步，其實有蠻長

一段的時間，包含它成立一個籌備會，籌備會好了之後它要開一個說

明會，這個說明會也是要跟大家說明，這個市地重劃的相關的一些內

容，跟大家的一些權利義務，再來就是成立會員大會跟正式的成立大

會，這個會員大會跟成…會員大會的過程當中就是要成立一個重劃

會，重劃會好，擬定所謂的重劃計畫書、重劃章程、還有重劃的範
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圍，相信各位在來開這個會議之前，在會員大會過程當中，已經審議

過了重劃會的章程、還有重劃的範圍跟重劃計畫書，所以我才會講

說，各位今天應該…對這個業務，應該算是一個熟悉的一個業務。再

來是，今天聽証…其實，為什麼會舉辦聽證？各位或許會問說，為什

麼不辦說明會？為什麼不辦那個公聽會？是有它的法律的一個背景，

這個是在…要追溯到民國 105年之前，曾經有一個某一個縣，他在辦

理自辦市地重劃的時候，有民眾陳情到那個大法官，認為說他的土地

被納入市地重劃範圍的時候，他完全都不知道。當然這個我們個案我

們不去做探究，我在想比較不可能，為什麼呢？因為自辦市地重劃也

好公辦也好，大部分通知的地址，都是那個土地登記簿的那個地址，

除非土地所有權人他地址已經變遷，他沒有去地政事務所去做那個更

正的動作，所以通知有可能是沒有辦法收到，但是沒有辦法收到，也

有一定的程序，包含要公示送達等等。所以這個作業程序，因為民眾

可能…他說他不知道，所以大法官就在105年做了一個「釋字 739」的

解釋函令。這個解釋函令的重點就是說，民間在自辦市地重劃的時

候，它要充分給民眾去做表達意見。也就是說宜蘭縣政府、各直轄縣

市政府，在收到民間自辦市地重劃計畫書的時候，要做兩個動作。第

一個動作，就是今天的要開聽證會，聽證會讓相關的土地所有權人跟

已知的利害關係人，充分地去表達他的意見。再來就是說，除了聽證
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會了之後，也要成立一個合議制的審查會，合議制的審查會，目前宜

蘭縣政府是用市地重劃委員會去做操作，它那裡頭有聘了兩位專家，

而且也有相關單位的主管，包含他們也會邀請管線單位，包含自來

水、電力、電信，甚至宜蘭有線等等單位，還有公所會做聯合審查那

個…市地重劃計畫書。這就是那個…大法官在105年的「釋字 739」它

的解釋的那個精神，為什麼要開聽證會的精神。也因為基於這樣一般

大法官解釋之後，內政部…它一定會講叫內政部做適當的一些修法的

程序。基於這樣，所以內政部在106年7月27號要他做了修正的「獎

勵土地所有權人自辦市地重劃辦法」。這個辦法裡頭27條，它有明確

的規定，就承如我剛剛所講的大法官的「釋字 739」它的解釋內容的精

神一樣。也就是說，民間申請自辦市地重劃書的時候，縣政府要開聽

證會。這個聽證會，邀請土地所有權人跟相關權利人來開今天的聽證

會。再來就是下一個程序，就是市地重劃委員會要做一個合議制的審

查。所以我剛剛講的一個重點，27條它有一個重點就是說，要通知土

地所有權人跟已知利害關係人來召開這個聽證會。所以也就是說，換

句話說就是說，如果不是土地所有權人跟已知利害關係人，原則上宜

蘭縣政府是不通知他來開會的，一般各位或許會有所疑問，為什麼不

邀請我們鄉級的議員、鄉級的代表來開這個會？因為畢竟按照這個法

條的精神是縱然他們來了也不能發表意見，因為這個是…聽證會是規
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定的比較嚴格一點，只有土地所有權人跟已知利害關係人他才可以發

表意見。所以今天在座的各位，如果不是土地所有權人跟已知利害關

係人，等一下如果要發表是不能發表意見的。我大概約略有看到那個

…我們前議員歐耀北，歐議員大概也在關心這個案子。我想如果因為

歐耀北據我所知，歐議員據我所知他不是土地所有權人，所以等一下

有要發表意見，不好意思，這個是不能發言，我先大概跟歐議員做一

個說明。再來就是，除了這個「獎勵土地所有權人自辦市地重劃辦

法」27條之外，宜蘭縣政府為了要因應這個民間申請自辦市地重劃計

畫書，它也訂定了一些程序，它這個程序就是宜蘭縣政府受理「宜蘭

縣土地所有權人申請自辦市地重劃審查作業要點」，這個作業要點它

第九點就很明確的載明了，就是說，這個程序要怎麼去走？其實程序

怎麼走？就剛我所講的大法官「釋字 739」跟獎辦，也就是「獎勵土地

所有權人自辦市地重劃辦法」27條的規定的精神完全是一樣的。第一

個要先舉辦聽證，第二個聯合初審。聯合初審大概今天我左右兩邊的

那個縣府相關的單位，包含都市計畫的、包含交通的、包含水利的…

等等，而且還有一些管線單位等等，那個是在市地重劃委員會的時候

才會做邀請，就是聯合初審的時候會請他們提供意見，然後彙整了他

們的意見，再跟今天各位的聽證會期間，聽證會的一些意見，一併呈

給合議制審查的單位，也就是市地重劃委員會去做聯合的審查。因為
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那個會其實算是滿嚴謹的，所以各位放心，不是說今天開完這個聽證

會，宜蘭縣政府就會核定了今天市地重劃計畫書，不是喔！今天只是

要聽各位蒐集各位的意見，去呈給所謂的市地重劃委員會去做審查的

一個意見。再來聽證會，其實還有一些程序在。當然因為時間的關係

我也不多說，大概各位可以去看那個「行政程序法」，「行政程序法」

有蠻多的一些程序。它整個重點大概就是說，其實今天邀請各位來開

會，宜蘭縣政府之前也做了蠻多的事情，包含它要簽辦給林縣長，到

底聽證會的主持人要邀請誰？這個是要做的。再來確定之後，它還邀

請聽證會主持人去研擬今天聽證會整個流程要怎麼走？聽證會的內容

要怎麼去做擬定？包含這個其實宜蘭縣政府很用心，包含它還擬定了

三個那個所謂爭點，就是各位這邊，那公文你們大概也有收到，這三

個爭點就是要給各位參考，你們認為說這個有可能跟你們的權利義務

有關係，當然可以提，所以…但是提的時間是 10月 19日跟等下進來

的時候，也就是現在時間已經截止了，進來的時候有提的時候就可以

今天來做發表意見，這個就是整個的聽證會的整個的一個法令的一個

規定。當然聽證會…為什麼要召開這個聽證會？我剛剛已經說了。聽

證會所要達到的這個重點到底是什麼？重點大概只有兩種，就是聆聽

重劃會報告市地重劃計畫書的內容跟要旨。相信之前已經寄給各位，

大概已經有一個多月時間，各位也應該都看過，等一下我們來聽重劃
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會來報告，今天整個的重劃計畫書它的內容要旨到底是跟什麼？它等

下會做報告。再來就是說要聽各位的意見，就是聽證會整個兩個的重

點是這樣子。聽證會的目的，其實我剛剛大概也有約略有提到，就是

它的主要目的，就是要蒐集各位的意見給市地重劃委員會做他在審查

市地重劃計畫書的一個參考，所以它的程序上大概就是屬於搜集式的

聽證不是審判式的聽證，所謂審判式的聽證或許等一下會有人講說：

報告主席，我今天的意見一定要請宜蘭縣政府採納、一定要請重劃會

採納。抱歉，因為聽證會主席也沒有這樣的一個權力，他只是搜集各

位的意見，呈給市地重劃委員的意見，所以聽證會主要的目的大概就

是這樣。最後，因為我剛剛在自我介紹過程當中，我講了蠻多我的經

歷，有關於市地重劃的經歷。所以我想我就花一點時間來跟各位分享

一下，什麼叫做市地重劃？可不可以秀一張那個今天這個區的那個重

劃前的那個地籍圖？有這個圖嗎？這個是細部計畫圖…重劃前，剛剛

有，對。各位看這個圖裡頭，這個圖，你看這個地籍是相當的凌亂，

所謂凌亂就是說，沒有很四正，一般講…大概不是正方也不是長方形

這樣子，所以你看地籍有的是長方長條，這個是那個春和那一個，大

概也蠻長像這個也蠻…都蠻長的。簡單講，這個重劃前的地籍是相當

的亂，再來就是整個各位來看，這整個都沒有公共設施的配置簡單說

沒公園、沒道路，更不用說裡面有做那個汙水、自來水、電力電信等等
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…還有自來水相關等等的管線配置，這個就是完全都沒有。再來就是

說，因為這樣的一個地籍，在我的想法就是說，因為畢竟這樣的一個

地籍，要買賣其實是比較困難，所謂比較困難就是說，人家會認為這

裡沒路沒頭，地籍這麼亂，再來就是說，可能權屬會比較複雜一點，

所謂權屬複雜就是說，可能都繼承下來的，我們台語說一串好像粽一

樣。所以這種東西可能以後要買賣，以後要做一些處分，可能會比較

比較困難。那可以透過重劃之後，這個地籍就會比較好一點，可以秀

一張那個都市計畫分區配置圖嗎？對，剛剛那一張。你看，這我剛剛

有提到，這個剛剛都沒有公設，這裡就有公設了，公園，這個應該是

廣停是？廣場，這個就是白色的這個就是道路。地籍來講，你看這個

都有一個很完整的區塊，未來土地分配應該是這樣切左右這樣分，沿

路的大概就是從這樣分，所以未來的地籍大概就會比較方正一點，簡

單講就是方正一點。公設也有，公設的下面，這個工程裡頭，重劃計

畫書大概都有載明要做一些管線，所謂管線包含所謂的汙水、自來

水、電力、電信，那當然路燈是一定要的，公園也會做一些所謂的粗

整地，跟一些基本設施，所以整個的公共設施會比較完備，地籍也會

比較好。如果說，各位，我剛有提到一個重點，就是說土地所有權人

會複雜的部分，複雜的部分可以透過市地重劃去做解決。今天在座的

各位，如果說你們的權屬是很多人的話。其實透過市地重劃，你們可
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以向重劃會申請要拆單，什麼叫拆單呢？就是說我要拆開，我五個土

地所有權人我要拆成五張。但是你們要同意才能會拆單，但是有一個

先決條件就是說，你拆單的情況下，你要能夠最小能夠後配的扣除負

擔之後那個分配面積要能夠達到最小分配面積，這樣子重劃會才會同

意你去拆單。所以整個重劃好了之後，第一個我剛剛所講的公設完

整，土地所有權人來講對這個公設完整，第一個產權清楚，再來就是

說能夠有透過拆單的程序，產權就要分給個人，就可以分給個人。這

是土地所有權人的好處。那對於整個周遭這一區或者是整個的周遭來

講，其實是有它的價值存在，因為畢竟公設都已經完備了，土地周遭

環境一定都會比較好，所以對於周遭的環境。對於縣政府來講或是公

所來講，因為這區整個好了之後的公設是要移交給礁溪鄉公所。宜蘭

縣政府是那個土地所有權人，但是管理機關就是礁溪鄉公所。所以就

是一個…我以前在上班的時候常講，這是一個三贏的土地政策，也就

是說，政府贏、民眾贏、周區也贏。政府除了剛剛所講的這個取得這些

公共設施之外，當然我們知道重劃之後，他這個產權清楚以後，我想

各位會有一些移轉。移轉，當然政府就可以課一些所謂的那個機會…

稅。所以這個就是說，市地重劃的一些好處所在。我相信在過往的各

位所參加的說明會，成立大會或是會員大會過程當中，或多或少重劃

會都會有所說明。或者是說，各位在都市計畫階段的時候，它以市地
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重劃來整體開發的時候，或許地政單位當初如果有列席的，他也會約

略說明這一些。以上，大概是針對整個的什麼叫做市地重劃？市地重

劃所要聽證會所要達到的目的、重點跟它的法源所在，我約略跟大家

做這以上的說明。整個接下來，大概就是幾個聽證程序，聽證程序等

一下我們土地開發科的許科長，大概約略會跟大家做一個報告，整個

的程序、整個的重點，就是等一下許科長會就整個的會議怎麼樣去做

進行、注意事項他會做說明，重劃會會報告重劃流程、內容要旨。再

來，就是我們拜聽各位土地所有權人跟已知利害關係人的一些意見，

好了之後我會請牽涉到哪一個單位要答覆的，我會請我左右兩旁的相

關的單位去做答覆跟說明，最後我本人會做一個結語，今天聽證會的

一個結語。好了之後，我們就結束今天這樣的議程。以上我大概我今

天大概我花了算有蠻多的時間，大概二十五分的時間去說明今天整個

市地重劃的，它的為什麼要辦聽證法令？跟整個它要所要達到目的跟

重點是在哪裡？順便跟大家分享市地重劃的一些精神，它的主要的一

些精神所在。接下來我們就進行下一個議程，下一個議程可以秀那一

張我們的那個議程表嗎？我現在就已經到這個主持人說明這個地方，

再來就是主管機關報告，我們接下來就請我們土地開發科的許科長跟

我們報告今天聽證的程序、發言時間跟相關的注意事項。好，請，許

科長請。
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土地開發科許進星科長：各位鄉親大家好，我是宜蘭縣政府地政

處土地開發科科長，我姓許。接下來我會就我們今天聽證的一個會議

程序，大概做一個簡單的一個說明。我現在後面會就我們聽證的必要

性，跟我們聽證的會議議程，聽證會議注意事項，接下來就是我們聽

證會議記錄，跟核准實施市地重劃分別做說明。大概聽證第一，聽證

的必要程序，大概我們剛才主持人大概也有講過了。依照司法院「釋

字 739號」解釋的意旨，主管機關應以合議制的方式審議擬辦重劃範

圍及重劃計畫書，我們今天大概做的是重劃計畫書的一個聽證，並於

核定前給予土地所有權人及已知利害關係人陳述意見之機會及舉行公

聽會。另外第二個是依據「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」第27

條的一個規定，直轄市或縣（市）主管機關受理申請核准實施市地重

劃後，應檢送重劃計畫書草案，通知土地所有權人及已知利害關係人

舉辦聽證。大概會就整個今天聽證會議議程的部分，大概做一個簡單

…大概總共有10項。報到的部分大概就已經都過了，第一個是報到還

有貴賓的一個介紹，主持人的說明及開始聽證的一個會議。再來是主

管機關的一個報告，另外就是重劃會說明整個重劃計畫的一個內容跟

要旨。接續會由當事人及利害關係人陳述意見，接續會由宣讀未出席

者的一個書面意見，另外就會詢問證人、鑑定人或相關人員。另外接

續大概第九項的部分是由當事人、利害關係人發問或其他出列席人員
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的一個回應，最後大概就會由主持人結語跟宣布整個聽證的一個終

結。在當事人及已知利害關係人陳述意見，這個部分在開會前要依限

事先提出，大概整個書面提出整個陳述意見及於會議開始前大概現場

登記陳述意見者，這才符合整個聽證的一個發言，發言順序會依照我

們登記發言順序辦理。陳述意見的一個時間跟提出證據，每人是 3分

鐘並以1次為限。發言的時間2分鐘時會按 2短鈴，3分鐘時間到的時

候會按 1個長鈴，就要停止發言。過號的一個處理方式，是唱名 3次

未到場視為過號，於其他人陳述意見後才可以補行發言。另外在當事

人及已知利害關係人發問及其他出列席人員的一個回應。發言的一個

順序須經主持人的一個同意。發問時間每人3分鐘，並以1 次為限。

回應時間每人 3分鐘，並以 1次為限。發言時間 2分鐘時會按 2 短

鈴，3分鐘時間到的時候會按 1個長鈴，就要停止發言。超過時間時

應停止發言，如未停止，後續的發言不列入本次的一個會議紀錄，惟

該書面的一個意見仍會提交本縣市地重劃委員會去做審議。接續整個

聽證會議的一個注意事項，一、本次聽證係由當事人及已知利害關係

人或受託人(以下簡稱發言人)於會議中陳述意見、提出證據及發問，

重劃會代表、證人、鑑定人或相關人員(以下稱為其他出列席人員)經

主持人同意得發言或發問，非符合上開以上資格的部分不得發言。

二、聽證會議報到時，出席發言人及其他出列席人員，應出示身分證
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明文件正本，就是身分證或有照片的一個證明文件的正本，供主辦機

關的一個核對。三、開會前依限事先書面提出出席發言人，發言時間3

分鐘並以1次為限，屬第一輪的發言；於現場表示有發言意願者，應

於會議開始前現場登記，列入第二輪的一個發言，發言時間以 3分鐘

並以1次為限。四、依限事先書面提出或現場登記發言人及其他出列席

人員，發問及該回應時間各以 3分鐘並以1次為限，倘發問後欲再發

問或再回應時，得經聽證主持人同意後，再發問或再回應 1次，各以

3分鐘為限。五、陳述意見、發問或回應時間剩 1分鐘按 2短鈴，時間

屆滿時按 1長鈴，超過時間應停止發言，如未停止，後續的發言不列

入本次的一個會議紀錄，惟仍可依本注意事項第六點辦理。六、開會

前未依限事先提出及現場登記發言者，會議開始後原則禁止發言，應

改以書面提出，並不予列入本次的一個會議紀錄，惟該書面意見仍提

交本縣市地重劃委員會審議。七、出席陳述意見者或其他出列席人員

發言或發問的內容應以聽證爭點為範疇，不得為人身攻擊。若有偏題

或與主題無關之發言，主持人可以立即制止或限制發言。八、出席陳

述意見者及其他出列席人員或參與會議人員有違反法令、本注意事項

或妨礙正式聽證程序之發言或行為，或經主持人指示停止發言而仍持

續發言，致程序延滯者，主持人得請其立即離開會場。九、如因發生

不可抗力之因素或人為因素影響議事進行情況，主持人得中止聽證會
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議程序。十、本次的一個聽證會議採全程錄錄影、錄音，聽證紀錄完成

之後會公開於本府地政處網站供公開閱覽，並經主持人指定日期、場

所供發言代表及其他出列席人員有陳述意見(含發問及回應)者閱覽，

並請其簽名或蓋章。發言代表及其他出列席人員拒絕簽名、蓋章或未

於指定日期、場所閱覽者，將記明其事由。十一、新聞媒體記者得於記

者席旁聽，並於指定區域錄音、錄影或照相。聽證會議開始前或結束

後得從事採訪，惟須於會議開始前 10分鐘內完成器材架設，聽證程

序進行中，不得從事採訪。十二、聽證程序進行中，出席者應遵守下

列的一個規定：(一)禁止吸菸、嚼食檳榔或飲食，並將行動電話關閉

或靜音。(二)他人發言時不得干擾或提出質疑。(三)禁止將標語、海

報、各類布條、旗幟、棍棒、擴音設備等物品，攜帶進入會場及會議所

在辦公廳舍區域。(四)不得大聲喧嘩、鼓譟、擅自前往非指定活動區

域。十三、本次聽證以國語為主，使用他國語言者，應自備翻譯人員。

十四、如遇有天災或其他不可抗力之因素，致原訂聽證場次不克舉辦

時，主辦機關得順延會議於…大概就是 109年 11 月 7日下午的一個

同時間的一個地點舉行，並於本府地政處網站發布訊息，不再另行公

告及書面通知。十五、本注意事項的一個內容，得依需要隨時更動增

刪。肆、大概聽證的一個會議紀錄，本次的一個聽證會議採全程錄音

錄影，聽證紀錄完成後公開於本府地政處的一個網站供公開閱覽，並
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由主持人指定日期、場所供發言人及其他出列席人員陳述意見者閱

覽，並請其簽名或蓋章。發言代表及其他出列席人員拒絕簽名、蓋章

或未於指定日期、場所閱覽者，將記明其事由。聽證的一個會議紀錄

將併同相關文件，大概提請本縣市地重劃委員會審議。會後提出意見

的部分，會後提出意見者，將不納入聽證的一個紀錄，惟仍提交本縣

市地重劃委員會審議。伍、申請核准實施市地重劃，我們今天大概是

舉行聽證會議，後續聽證完之後先再舉行一個聯合初審會議，接續就

會提請本縣市地重劃委員會審議，審議完成之後會簽報縣長核示，不

予核准的話就會敘明理由，敘明駁回的理由，如果核准的話會將整個

文件送達土地所有權人及利害關係人，文件包含：1.重劃計畫書。還

有聽證會議的一個紀…2.聽證會議的一個紀錄。3.市地重劃委員會的

一個會議紀錄。另外大概上面的一個文件，也會公告在機關的一個公

告欄及網站上。大概我的簡報到此結束。

主持人：好，謝謝許科長針對今天我們聽證的程序、發言時間跟

聽證的注意事項做詳細的說明。其實剛剛許科長所報告的我想跟各位

比較有關係大概，發公文給各位的時候，那個附件二聽證注意事項，

我這邊再抓幾個重點跟再重複跟大家做說明。第一個就是說，它的第

一點主要是說，今天聽證發言的人的資格，發言的資格就是我剛有提

到土地所有權人跟已知利害關係人，還有證人以及重劃會代表，以及
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我等一下會指定可以發言的那些機關代表的人才可以發言，這是第一

個重點。第二個重點是，聽證注意事項三的部分。今天我們的程序大

概分成兩個，第一輪就是 10月 19日有提出申請說今天聽證會要做說

明的人，就是第一輪發言，第二輪發言就是剛剛進來的時候，我們報

到人員大概有請各位，如果說今天有要發言那麼請到我右手邊那個地

方做登記的部分，這個納入第二輪的發言，時間原則上都是三分鐘。

再來注意事項的第六，這個第六裡頭它是一個算是一個權宜措施，所

謂權宜措施就是說，今天可以發言我剛剛有提到 10月 19日有提出來

的，跟剛剛進來有登記要發言的那個才可以發言。那各位或許我也會

想說那我之前10月 19日前我可能沒有想到說要提什麼，剛剛進來的

時候我也沒想到說要提什麼，不過這個就是一個補救措施。就是說等

一下你如果認為說還有意見只是說不能發言，但是你的意見的部分可

以向工作人員拿那個空白的表單，去寫說你的意見是怎麼樣，這一些

意見，宜蘭縣政府會做另一種紀錄，一併呈給市地重劃委員會在審查

計畫書的一個參考。各位可能也會想說，我寫的可能比較麻煩，不過

宜蘭縣政府今天也算是貼心，他也設立了一個諮詢處，就是我的左手

邊那邊有兩個長頭髮的小姐，一個是蔡小姐一個是林小姐，站起來揮

揮手一下，揮揮手感動在心頭。這個她們這樣的，她們兩個是專業而

且又也很熱心，所以各位等一下不管在會議當中或者是會後，可以針
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對市地重劃的業務可以就教她們，因為她們算是宜蘭縣政府辦理公辦

的市地重劃，她們辦理相當有經驗，所以各位儘量的問，給她們問看

看會不會倒？我在想問她們不會倒，我看是比我還厲害。這個大概就

是第二點。第十點就是整個的我們的過程當中，各位可以看到我們都

有那個小姐都有架設那個錄影機，我們大概有錄影、錄音。最主要就

是要保留這個檔，大家以後有什麼爭議，那個可以調這些錄影、錄音

檔可以出來。紀錄的部分，剛剛許科長也有報告，我們未來…等一下

我會指定時間，公布在宜蘭縣政府地政處的網站，同時也會公告在地

政處土地開發科。各位就可以時間到的那一個時間點可以去看，那看

完了之後當然有發言的人要去做一些確認。所謂確認就是說，聽證紀

錄所寫的是不是如你們所說的？所以這個請大家去做一個確認，當然

如果說沒有去做確認，那個業務單位他大概也會做一個附註的一個說

明。簡單講就是說，沒有來確認或者是說有來但是沒有做確認，大概

類似這樣的一個用詞，再來就是十二點就是整個的聽證會進行的程

序，這個我剛剛大概也約略有說。儘量手機開靜音，不要抽煙也不要

吃檳榔，我剛剛看剛剛大家都沒有。不得干擾程序的進行，這個我剛

剛也說了，再來就不要大聲的喧嘩妨礙整個聽證程序的進行。再來就

是…最後就是儘量能夠以國語發音為準，這個用意主要是說因為畢竟

今天有專人在做紀錄，紀錄的小姐大概也蠻年輕的，台語可能…她要
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轉換為紀錄比較比較困難一點。不過依我過往的經驗，其實類似說明

會、公聽會或聽證會，其實我個人比較喜歡講台語，台語畢竟跟大家

比較親近，那沒關係等一下如果說發言者，你認為說你的台語不輪轉

你說台語也沒關係，但是請聽證會的小姐大概再大概再辛苦一點，以

上大概就是我們許科長，針對整個的聽證的程序、時間跟注意事項，

所做的一個說明。接下來今天的聽證重點之一齁，重劃會要說明整個

重劃計畫書的內容要旨，所以請重劃會代表…是理事長要說明？還是

你要說明？那就請重劃會代表列席，這個張…重劃會代表張建築師，

張建築師請做整個重劃計畫書的內容要旨說明，以上。

重劃會代表張宏維建築師：好，謝謝主席。主席以外的先生女

士，張宏維建築師僅代表重劃會，有關第五區重劃的事項來做簡單的

說明。那因為內容比較冗長，再加上必須要說明的事項也比較謹慎，

所以在與會的各位，我先確認一下，第一個有沒有帶重劃計畫書草案

的這個計畫書？有嘛？那我就依照重劃計畫書的內容事項逐一的跟各

位做說明。首先說明的是，有關於市地重劃自辦重劃的一個歷程，整

個歷程型態來講的話，是壹貳佰…對不起兩仟一佰，2018年 7月 12

日的時候籌備會核准成立。那 9月 6日的時候，有辦第一次首場的說

明會。同年10月 20日的時候，我們舉辦了一個成立大會。同年12月

17日的時候，召開第一次會員大會。隔年 2019年 2月 22日的時候，
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舉辦第二次的會員大會。那2020年 3月…就今年3月 6日的時候，重

劃範圍核定。那接續的是現…依序辦理所謂的重劃計畫書的草案提

送，那沿至到今天辦理公聽會。那有關歷程的部分，可以確認。第二

個部分我們看一下重劃範圍，有關重劃範圍的部分。以目前的總面積

是 3.110486公頃，那主要的範圍型態來講的話，是在於整個以東至

別墅區的第四區。喔…不好意思喔，東部的部分來講的話，是以別墅

區第四區為主。那西部的部份是在機關用地，原來的明德訓練班。那

南部的部分是，8-1號道路就是現在台二更線。北部的部分，是以非

都市土地跟保護區為界，所以全部面積是3.110486。法令依據的部分

比較冗長，那法令依據的部分來講的話，總括型態來講最主要是依據

「平均地權條例」第58條、60條之3…第3項、還有「市地重劃實施辦

法」第14條以及「獎勵土地所有權人辦理市地重劃辦法」25條辦理，

這是第一個。第二個部份是，有關都市計畫的主要計畫，那主要計畫

的部分來講是「變更礁溪都市計畫(第四次通盤檢討)」，在這個部分

是宜蘭縣政府99年 2月 5日的時候公告實施。第三個部分是，有關於

礁溪都市計畫別墅區整體開發作業要點。第四個部分是，有關…依據

「礁溪都市計畫(第三次通盤檢討)」規定，這個部分跟土地所有權人

比較影響比較大的是，位在原來「兒三」，「兒三」的部分，以無償捐

出原規劃面積百分之三十，作為公共設施使用，其餘面積變更為別墅
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區。第五個部分是，本重劃區於 102年 12月 29日宜蘭縣都市計畫委

員會，在第 108次的會議紀錄上第二案審議，擬定礁溪都市計畫(別

墅區開發區五)細部計畫案，同意所請規劃。意思就是說，我們這個案

子已經經過宜蘭縣都市計畫委員會的同意。第六個部分是有關重劃區

內的水土保持，經過宜蘭縣政府107年 8月30日核定。那意思就是都

市計畫完結之後，我們就辦理水土保持，水土保持已經完成。那現在

是這附近我們有個敏感地，所以在重劃區有關地質敏感地區、地質調

查及地質安全評估報告書的部分，已經經過財團法人永續發展工程學

會在107年 7月 3日審查完竣。第八個部分是，有將環境影響評估，

而這個環境影響評估的部分…我重申喔！環境影響評估的部分在 107

年 1月 4日函示說明三所示：經宜蘭縣政府環保局認定俟經重劃完

成，依規定解散重劃後，土地所有權人依細部計畫規定自行興建或採

整體開發方式興建開發時，再行認定應否環評。這個是往整個過程當

中，比較大的一個進度的環節。那第九個部分是，重劃會…重劃區依

宜蘭縣政府 103年 4月2日我們這個位置位並沒有…並沒有涉及文化

資產保存法所稱的文化資源(它包括水下文化資源)所指的古蹟、遺

蹟、重要聚落、文化景觀及歷史建築等等。第十個部分是，依照宜蘭縣

政府108年1月 3日整個型態來講，地區範圍內沒有珍貴的樹木及受

保護的一個樹種。有關辦理重劃原因跟預期的效益，這部分總共有五

23



個…含五個單元。第一個部分是都市計畫的沿革，依照程序在辦理都

市計畫(第四次通盤檢討)，總共在礁溪地區的部分劃為住宅區、商

業、旅館…等等。那其中有關別墅區，是以適當的規劃為九個區塊，

各個區塊是依照「礁溪都市計畫別墅區整體開發作業要點」申請開發

許可，或者是…我們現在就是或者是，或依都市計畫第 24條規定自

行擬定細部計畫並以市地重劃或整體開發方式辦理。那我們整個區塊

…我們重劃區在 102年 12月 19日經過都市計畫委員會第 180次會議

的審議通過。審議通過是「擬定礁溪都市計畫(別墅區開發區五)細部

計畫案」，同時檢討山坡地開發的限制，那配合地形特色及整體開發

原則，規劃進出、聯絡道路以及人行步道，建立完整的交通系統，並

且留設公園、廣場、停車、溝渠等公共設施用地，其他的部分依規定劃

為別墅區。第二個部分是，重劃區辦理原因跟特殊的情況。重劃區是

位於都市計畫的保護區跟住宅區之間，那同時又面臨一個 8-1號，就

是現在的…未來的15公尺計畫道路。那具備發展高品質的居住環境跟

休閒旅遊的環境，良好的形式跟條件，所以呢，在這部分擁有興建別

墅型的一個環境是具有潛力的。那目前的土地除了春和日式浴池之

外，還有一部分的零星建築跟鐵皮屋還有明德訓練班，明德訓練班已

經撤了。其餘皆為原始的雜林、菜園，那還沒有完畢，還沒有開設完

成，所以說必須有妥善的規劃的必要性跟迫切性。那整個型態來講的
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話，重劃區裡面公共設施用地是 0.9625 公頃(這 0.9625 公頃包含了

道路用地 0.6887 公頃、停車場用地是 0.0429 公頃、公園用地是

0.1842公頃、廣場的部分是0.0327公頃、溝渠用地的部分是在0.0140

公頃。可供建築面積如果按照整個型態來講，可以供建築面積就是別

墅區的部分，劃地的部分是2.1402公頃，那預估容納 362個人。那環

境改善的部分，在條件上開發完成的時候，是可以促進都市的一個健

全發展，那改善都市的景觀，同時提供優良的居住環境。那完成各項

公共設施用地建設，除此之外還可以消除畸零，還有清理產權，有利

整體開發。那整個一個都市計畫的一個檢討的型態，重劃區的土地使

用現況的圖例，請各位參閱。公共設施有關於重劃區的公私土地的一

個面積跟土地所有權來講，以目前截至 109年 10月。私有土地的部分

是 219個人，面積是…30,129.34 平方公尺，公有土地有 1…土地所

有權人是 1個，面積是 976.52。合計人數的部分含公私在內是 220

人，面積的部分是 31,104.86平方公尺。那所有權的部分公有土地的

部分請參閱。以目前土地所有權人同意重劃的情況來講，總人數的部

分是 218人，同意的部分是 112 人佔 51.38％，沒有同意的部分是

106人佔48.62％。總面積的部分是30,128.34平方公尺，同意的部分

是 20,918.3佔總面積的 69.43％，那沒有同意是 9,210.04，那未同

意的一個百分比是 30.57。有關於本重劃地區土地所有權人平均重劃
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分攤比例，那這個部份來講分兩個部分，我放慢腳步。第一個部分

是，重劃區一般的比例…分攤比例是 40％，一般是 40％。第二個部分

是「兒三」，意思就是坵塊部分，我們原先都市計畫在「兒三」範圍

內，分配的部份來講的話區域為 61，61。所以這個部分來講，有關

「兒三」的部分我再重新說明一下。依據「礁溪都市計畫(第三次通盤檢

討)」規定：原來的「兒三」以「無償捐出原規劃面積的百分之三十，作

為公共設施使用，其餘的面積變更為別墅區」的原則，所以併入別墅

區開發區第五區整體開發，有關於百分之三十的公共設施用地，是不

得計入到本「作業要點」第四點之公共設施面積比例。所以呢，在這部

分依據平均負擔比例超過 45％以上的時候，必須要經過半數之私有

土地所有權人的…及同意土地使用，那同意的人數跟同意面積的部分

是這樣，在「兒三」的部分齁，「兒三」的部分土地所有權人總人數是

55，同意人數是 30人，佔人數的 54.55％，未同意的部分是 24，佔

百分比的部分是 45.45。那私有面積，有關於總面積的部分，總面積

是 6,129.47 平方公尺，同意的部分是 5,646.94 佔同意面積的

92.13％，未同意的部分是 482.53，面積的部分是佔百分之 7.87％。

那有關於辦理重劃會的一個情形，在 107 年 9月 6日上午 10點的時

候，在德陽社區活動中心召開重劃會的一個座談會，總共有 39位人

士到場。那會中提及召開會議的緣由、重劃的意旨、重劃的分配方式、
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土地稅賦減免及重劃作業時間表等等之類。那以上奉宜蘭縣政府核准

查備，喔對不起…備查。那有關於重劃區內原有的公有道路、溝渠、河

川及未登錄地區的面積，以目前來講的話有，最主要目前是有一處…

喔對不起…河川區目前有一處，面積的部分是 7.81，那還有原來五

峰旗…對不起…五峰段…129-2地號，面積 109.8，所以總面積抵充

做公共設施的部分是187.92平方公尺。那這個部分是依照「平均地權

條例」第 60條第1項規定，抵充為公共負擔的公共設施用地，那檢附

抵充土地分配土地分布的示意圖。目前這個位置是春和，春和旁邊下

游這一段是湯圍溝的園區的部分。那重劃的部分來講，土地總面積是

31,004，喔對不起…重劃面積是31,104.86平方公尺，公有土地的部

分是 9…公有土地的部分是…976.52平方公尺，私有土地的部分

30,128.34平方公尺。公共設施面積分攤的部分，我放慢腳步，第一

個部分是有關於「兒三」捐出的公共設施或買回土地，那以目前的一

個數字是佔 30％，那面積的部分是 1,838.84，所以按照分配負擔

30％之後呢，可以做公…必須要做負擔公共設施的面積的部分是

713.65，那負擔面積這樣換算的部分來講的話是 183.86，所以配回

土地的型態來講的話是 941.30，那這個部分是已經捐出來做公共設

施或補足公共設施面積的部分是162平方公尺。那「兒三」參加…「兒

三」參加重劃面積的部分佔 30％，這分配的型態來講的話，面積的部
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分是 4,290.63。所以依照公共設施分配比例型態來講是乘上

30％，1,287.19平方公尺。那負擔費用跟比例面積的部分 429.06平

方公尺。那配回的面積的部分乘上60％所以是2,574.38。接續的是公

共設施用地的一個分攤比例，那分攤比例的部分，一樣總共有四個單

元，一個是「兒三」、一個是一般、第三個是抵充、還有「兒三」捐出的

30％的一個補足。那目前範圍的話「兒三」，「兒三」的部分是

6,129.47，負擔公共設施比例是 1,838.84，負擔費用跟比例面積的

部分是 612.95。所以配回的面積這個部分來講的話是3,677.68。那因

為有一個補充的面積，所以實際的面積是3,515.68平方公尺。那一般

區的部分面積是 24,787.47，公共設施的部分乘 30％所以是

7,436.24。那負擔比例面積的部分是10％，所以這部分是2,478.75。

配回土地的部分是乘上60％，14,872平方公尺。抵充的地的部分是公

共設施，原來的公有土地做公共設施使用，所以抵充地是

187.92，100％抵充所以187.92。而「兒三」捐出的30％公共設施來補

足的部分是 162，所以呢，全區的面積總共是 31,104.86平方公尺，

公共設施分擔面積是9,625平方公尺，負擔比例的部分是 3,091.7平

方公尺，配回土地的面積合計是 18,388.16平方公尺。這個部分是可

能大家比較關心的，就那些數字是怎麼來的？這個數字…來，我們首

先有關公共設施用地負擔計算的過程，第一個數字是一般區域公共設
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施用地平均分擔比例，比例的部分是首先是公共設施用地的分擔總面

積減掉原來公共設施的部分做公有道路、溝渠面積，那除分母的部分

是重劃前總面積減掉原來抵充的就是上面這一個分子的部分，所以

呢，以剛才來算的話 9,249.16那分母的部分是30,916.94，這個部分

是有關於算出來面積是公共設施的部分。原來「兒三」的部分，是先要

把無償提供公共設施 30％的部分先拿出來，再加上參加重劃負擔公

共設施面積，然後除「兒三」的區域的總登記面積，因此換算出來的

是，分子的部分是 3,126.03分母的部分是 6,129.47，所以分配下來

是51％。這兩個數字是怎麼來的？就是我們剛才提到，有關一般區域

公共設施分擔的部分是30％，「兒三」的部分是分擔的部分，公共設

施分擔的部分是分擔 51％。這是我們整個區重劃區裡面，比較特別

的、不同的公共設施分攤方式。那有關於分攤的費用，最主要的型態

來講的話工程費的部分，約佔價金的部分是 8,000…對不起 9,850萬

元，那重劃費用的部分來講的話是 8,835 萬元，合計的部分是

10,000…1億8,658萬，再加上利息 10％來算的話，那我們總共的一

個重劃費的負擔約 2億 5,003萬。剛才的數字是面積，現在談的是價

金，那價金的部分是用預估的方式來做處理。預估的部分來講，每平

方公尺跟坪不一樣，一平方公尺等於 0.3025坪，一平方公尺等於

0.3025坪。所以一坪的部分是 66…對不起，一平方公尺是 6.6萬，
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每坪的概估是21.78萬元。那在這型態來講的話，我們有一個總費用

的部分，就是我們剛剛把面積轉換成費用的概念。總工程費用加上…

工程費加重劃費還有貸款利息，那分母的部分來講的話就是重劃後的

平均的地價乘上總面積減掉原來的抵充的那個面積乘上 100％。所以

呢，「兒三」的一個總費用這樣加總起來的話，約莫是 4,039萬。而一

般區的部分呢，約莫的部分是…對不起 1億 6,464，1億 6,464 萬，

這是有關於費用分擔的型態。那土地所有權人平均分擔的比例概算，

一樣因為不同區域所以分為一般區域跟原「兒三」。那一般區域的部分

是，從一般的公共設施平平均負擔比例加上費用的平均負擔比例，所

以呢，30％是公共設施那加合計加總是 40％。那原「兒三」的部分是，

原「兒三」的公共設施分攤比例加費用分攤比例，所以加總的部分是

61％。有關目前的一個重劃區原有合法房屋或既成社區負擔減輕的一

個原則，全區裡面並沒有所謂的合法房屋那或者是既成的社區重劃，

那因此在這部分是沒有訂定所謂的減輕負擔原則。依照財務計畫部

分，剛才的式子裡面合計的費用是貳億零伍佰零參萬捌仟元。財力源

的分配是由重劃會自行財源自行籌措。償還計畫的部分兩個，第一個

部分是土地所有權人用抵價折價給付，重劃負擔的抵費地出售價款或

者是繳納差額地來償還。第二個部分，是本區重劃開發由東府建…東

府開發股份有限公司自負盈虧，土地所有權人以其未建築土地折價抵

30



付重劃開發費用，重劃後全部抵費地授權理事會按重劃後評定的地價

出售予東府開發股份有限公司或該公司指定的人士。那有關現金流量

的部分，目前我們估的部分是到第六年…第六年的部分。所以在從第

一年的部分，重劃費的負擔費用是2,861，那收入部分是0所以當時

的淨值是2,861.5萬。第二年的部分是 6,150.8萬，那沒有收入所以

負 1,000…負 6,150。第三年的部分，支出的部分是 6,552.2萬，那一

樣沒有收入所以負值 6,550.2萬。第四年的部分是3,197萬，那沒有

收入所以一樣是負值…3,197。第五年的時候，預計開始做重新的一個

抵價地的收費的存在，所以在抵價金的存在的時候收入的部分是 1億

9,000 萬，支出的部分是 1,039.3 萬，所以在這個部分淨值是

1,000…1億 7,960。第六年部分，是在做後續的一個匯入跟土地分配

的動作，所以大概是 702萬的支出，那收入的部分預計是 1,503萬，

那合計總收入跟支出的部分是貳億零伍佰零參萬。那有關進度的部

分，進度的部分我們用六年來做處理。所以從發起開始是在 107年 5

月到 107年的 9月。那工作項目的部分是，第二…對不起，第二個部

分是擬定重劃範圍，是在 107年的 5月到9月。那重劃會的章程的部

份，是107年的9月到 10月。重劃會的召開第一次的部分，109年的

9月…對不起 107年 9月到 107年 10月。那奉准成立的部分，是 107

年的 10月到 107年 11月。核定範圍的部分，是 107年 12到 109年 3
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月。那徵求同意書的部分，是107年 9月到109年的5月。那有關草案

的一個擬定跟關係人的通知的部分，是 107年 12到 109年 12月。測

量、調查的部分，是109年 12月到110年的 6月。那有關拆遷補償的

部分，是 109年 12到 110年的 12月。那負擔跟分配的設計型態，是

110 年 6月到 111 年的 10 月。公開展覽應分配結果和異議處分的部

分，是110年 11到 111年的2月。申請地籍的整理的部分，是111年

的2月到111年 4月。辦理交接清償的部分，是110年 5月到110年 7

月。財務結算的部分，是110年 9月到110年，對不起…111年 8月到

111年 9月。那有關重劃計畫書的部分是在110年，從對不起…撰寫重

劃報告書，是111年 10月到111年 12月。那解散的部分，是111年的

12月。那有關於都市計畫以及重劃範圍的套疊，這張圖從以前到現在

一直沒有做改變，那請各位參閱。那以上是有關於自辦重劃委員會有

關重劃計畫書草案的一個宣讀跟報告。以上，謝謝。

主持人：好，謝謝重劃會代表張建築師的…對整個重劃計畫書的

內容做逐條的詳細說明。我想整個重劃計畫書的內容，其實各位最想

知道的大概就是負擔多少？這是第一個重點，第二個重點大概就是現

在表定的時程，到底符不符合這樣？在座的土地所有權人應該可能比

較關心的大概就是這兩點。我看了這本的重劃計畫書，我跟各位大概

做一個摘要性的說明，這一區比較特別，因為它有分成「兒三」跟一
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般區，那一般區的負擔它只有 40％，公設 30％跟費用 10％總共加起

來是 40％。這 40％就符合「平均地權條例」60條的規定，就是 45％以

下就不用取得大家過半的土地所有權人的同意，這個是符合的。再來

原「兒三」，原「兒三」這一區比較特別，它的負擔看起來是 61％，尤

其公設是51％費用一樣是 10％加起來是 61％，最主要是因為都市計

畫在三通，也就是第三次通盤檢討時候，它也特別的規定，就是說這

一區的「兒三」它未來要捐出30％。這30％呢不能納入所謂的公共設

施土地內，所以在「兒三」的土地所有權人，他才會感覺我這個怎麼

會跟一般區域差那麼多，原因是這個原因。剛剛那個重劃會代表也約

略有說明，不過這個超過 61％也就是超過表定的 45％，當然要取得

土地所有權人原地過半的同意。我看了計畫書，人的部分大概

54.55，地的部分是 92.13，所以地的比例算是高啦，人的部分也過

半。所以這也符合條例第 60條第3項的但書的規定。第二項各位比較

關心的就是說，這個重劃按照表定的期程，重劃計畫書的那個附件七

裡頭，把目前重劃作業的期程應該是在重劃計畫書草案的擬定跟送縣

府去核定。它表定的期程是到今年的年底，今天是 10月 31日開聽證

會，下一個程序就是聯合初審跟市地重劃委員會，如果能夠在 12月

底核定的話，那麼這整個就差不多符合表定的期程了。那整個重劃作

業的期程是在111年要做完成，111年 12月完成，看起來只剩下兩個
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…兩年又兩個月，不過後續的作業其實還是蠻冗長的，包含我剛剛有

提到市地重劃計畫書的核定，縣府市委會的核定，那個委員會是一個

蠻嚴謹的委員會。核定好了之後，再來要公告一個月，公告一個月好

了之後再補償費的查估、公告，公告期滿 15天內發放補償費，補償費

好了他們大概這個作業補償費作業之前，他們可以做工程預算書的設

計，設計好了要送給宜蘭縣政府去做審查，大概給地政處，地政處會

給我在座的右側的建設跟交通還有水利單位去做聯合的去做一個審

查，審查好了之後才會核定他們去做開工的動作。整個工程可以開

工，發包好了再來補償費完成，所謂的發放完竣之後，這兩個數字確

定之後，它才會進入重劃前後地價的審定，審定好了它才會進入土地

分配，土地分配公告、公告好了之後才會交地，交地好了之後才會做

這個財務結算。所以整個程序其實看起來兩年又兩個月，其實是不長

啦，所以我希望重劃會這邊，等市地重劃委員會核定之後，如果如期

地去核定的話，那麼整個後續作業期程希望你們能夠早一點做，也就

是要趕啦，要趕就對啦！我想這個…我看了過往的那個說明會的一些

資料，大概土地所有權人也有這樣的一個心聲，所以以上是重劃會針

對重劃計畫書的內容要旨，跟各位土地所有權人報告。接下來我們就

進入下一個議程，下一個議程就是當事人跟利害關係人的那個陳述意

見。這個議程就是我們的第一輪，第一輪就是土地所有權人在今年的
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10月 19日有提出書面意見，要表述的部分，這個部分才能夠在做第

一輪的時候做報告。按照我的書面資料裡頭，剛之前有提出來的是林

ＯＯ珠女士她有提出來。不過剛剛她報到的時候，有跟我們那個工作

人員講說她因為她前幾天才裝支架，所以不方便自己發言，就請我們

那個工作人員也就是我們的司儀，等一下針對林ＯＯ珠女士，她的發

言的內容的部分，就代為朗讀。是不是林ＯＯ珠女士是不是這樣子？

這樣就確認囉！所以就請我們那個司儀就林ＯＯ珠女士她所發…她所

要發問的內容跟大家做一個朗讀，以上。

司儀：謝謝主席的報告，以下為林ＯＯ珠女士陳述意見內容。本

人土地座落礁溪鄉五峰段 152、152-1、152-2地號，各持分1/2，鄭重

主張重劃後土地以原地分配為原則，據宜蘭縣政府 109年 3月 6日府

地開字第1090036206B號函業務單位擬辦意見。第二點發問內容，重

劃後分配回之土地基地最小面積多少，方可依規定自行申請自建？下

一個發問內容，別(五)一、二、三、四，建蔽率、容積率分別為何？

以上為林女士之發問內容。

主持人：好，謝謝司儀的朗讀。大概林ＯＯ珠女士她所說的大概

有三個重點，這邊再做一個確認。第一個就是說，林ＯＯ珠女士她所

持有的大概有三筆土地，各持分1/2，然後是五峰段 152、152-1、152-

2。她希望說重劃後地土地以原地分配為原則，就是你所主張的訴求之

35



一。第二個是，重劃後的分配的土地及分配最小面積大概是多少？多

少才能建築？這個剛剛我在那個說明的時候，大概也約略提到了你的

這一點，這是第二個訴求。第三個訴求就是，不只區五還包括整個區

一、區二、區三、區四、區五，整個的建蔽、容積到底是多少？這個部分

因為牽涉到都市計畫，也牽涉到未來重劃會的土地分配，也牽涉到土

地分配的相關的法令。所以等一下就請我們建設處說明，牽涉到都市

計畫的部分大概就是有兩點。第一個，區一、區二、區三、區四、區五，

它的建蔽、容積到底是多少？這是第一個。第二個是，別墅區五開發

區五，這個土管要點到底最小的建築面積是多少？因為每個都市計畫

它的土管要點都有，大概都有…會規定它的最小建築面積。如果沒

有，就要從畸零地那個管制規則最小畸零地的規則重去它的規定，這

個等一下請建設處說明這兩點。再來重劃會的部分，因為牽涉到土地

分配的部分。林ＯＯ珠女士她所訴求她的三筆土地，依五峰段

152、152-1、152-2，這個各持分 1/2，重劃後土地以原地分配為原

則，這部分因為…這個等一下重劃會要說明。我在想用口頭說明可能

比較不詳細，等一下請重劃會可能用圖例。所謂圖例就是說，附它重

劃後的那個都市計畫細部…細部的那個劃分圖，套它的重劃前的那個

土地套下去，大概就約略就可以看得出來說，林ＯＯ珠女士她這三筆

土地坐落的狀態。重劃後的坐落的狀態是在哪裡？土地分配法令是怎
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麼樣？未來法令分配的方向是怎麼樣？這個等一下請重劃會做一個說

明。再來第二點，重劃會要說明的就是說，重劃後分配的土地，最小

分配面積是多少才可以申請建築？這個雖然是跟剛剛建設處我請他說

明的是一樣的，不過重劃會在做土地分配的時候，他要確認二點。第

一個土管要點，第二個就是那個「畸零地管制使用規則」那個規定。所

以這兩個你到底是採哪一個？對於等一下請重劃會就針對這個來做一

個說明這兩點，尤其是土地分配的部分，希望能夠有一個圖表的說

明，我想這樣林ＯＯ珠女士她才會更清楚。再來請地政處協助說明土

地分配的相關的法令，因為地政處畢竟是那個…未來有牽涉到法令他

們也要做一個解釋。所以像是因為今天表定只有林ＯＯ珠女士，在10

月 19號提出報告，並沒有其他人提出報告。所以接下來我們的程序，

就是證人、鑑定人、相關人員等，因為今天也沒有。所以再來的期程就

是要…我等一下就會請相關的單位做一個報告，我們就依序先請從建

設處說明都市計畫那兩點的說明。再來就請重劃會說明土地分配，再

來就請地政處說明土地分配的相關法令。我們就先請建設處的龍非池

龍科長，就都市計畫那兩點做，跟林ＯＯ珠女士做一個說明，以上。

建設處龍都市計畫科龍非池科長：好，謝謝主席。那各位鄉親，

那也跟林ＯＯ珠小姐來報告一下說明一下，在根據我們礁溪都市計畫

裡面的規定，其實先回答您的那個別墅區五這個一、二、三、四這個部
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分，它的建蔽容積率，其實建蔽率就是 40％，那容積率的部分表定

是 80％，但是因為這個地方，比較特別的是，如果你的土地有在原

本的是 8-1號道路裡面，原本它是在這個住宅區變成劃作 8-1號道路

的話，它可以做相關的…之前都市計畫有讓它做像類似容積移轉，讓

它整個容積率可以再從 80％再加上持有的土地，最高不可以到 120，

也就是說別墅區裡面它規定的建蔽容積率是 40跟 80，建蔽率40容積

率80。但是區五這邊，它如果有土地是原本是整個 8-1號道路，它原

本是要劃作住宅區的話，它可以再增加它的容積率上限到 120，就看

你所持分的土地或多寡來決定。那另外針對有提到說，這個最小建築

面積的一個部分。那我們在都市計畫裡面的土管規定，是並沒有要求

開發建築的最小的這個建地面積，先跟這個林ＯＯ珠女士，做以上報

告。

主持人：謝謝都市計畫科龍科長說明，再來請重劃會針對土地分

配跟最小分配面積是多少？請你也再做說明。因為剛剛龍科長有報告

說，土管要點並沒有規定，所以你們這一區到底最小建築面積是多

少？你們是按照那個「畸零地管制使用規則」那個規定是不是？也跟

大家做一個報告，請重劃會代表，誰要做說明？來，重劃會代表。圖

表剛剛那個特別提到那個。

重劃會代表張宏維建築師：好，主席各位先生女士。以圖例所
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示，依照宜蘭縣畸零地使用管制…規則第 3條附表1所訂，最小分配

的面積是 42平方公尺。而這個 42平方公尺的意思就是指前面的道路

狀況跟我們的面前基地臨道路的寬度還有深度是有關係。目前狀況有

兩個，一個部分是有關道路如果是七米以下的部分，我們目前有的話

只有一條，跟內側的部分只有道 13跟道 2的部分是 6米。那如果是屬

於15公尺…7公尺到15公尺那以目前型態來講 8米跟 15公尺，所以

以型態來講跟以整個分配型態來講的話，我們適用是現在紅色括弧的

跟綠色括弧的部分。7公尺以下的話，最小寬度是3.5，深度的部分是

12公尺。那其餘的部分，面前道路是7公尺以上 15公尺以下的部分，

那我們的面最小的寬度配地的寬度是 4公尺，最深的部分是16公尺。

那以目前所提的一個狀況來講的話，因為在於配地的面積是…雖然大

於 42平方公尺，但是我們的面前的一個整個道路街徑的狀況，是面

臨道路是15公尺，所以寬度的部分最小是 4公尺，最小的部分是16

公尺。可是在土管要點裡面，我們遇到兩個狀況。第一個部分是有關

退縮建築，退縮建築的部分依照公園(兒)第一部分是要退 2公尺。那

有關於道路的部分，道路的部分依照我們 8-1道路有個原切角，原切

角的切線上來之後，退縮型態來講的話那在退縮的部分是要達 5公尺

的一個退縮。所以說在配地上來講的話，以目前林女士所提的配回土

地的部分，依照最小面積型態來講的話，是可以配地但是不能建築，
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那如果不能建築的話，就依照「市地重劃實施辦法」的部分，可能要

在前一個方式來選擇適當的土地，以上說明。

主持人：她的土地剛也說明大概座落的狀態，是不是大部分都座

落在公設？是不是在公設跟綠地跟道路上面呢？

重劃會代表張宏維建築師：原有的配地，土地的持有狀況的話…

橘色的部分是目前的地籍的範圍，橘色的部份。那套都市計畫的部份

來講的話，分別是在公園、道路跟別(五)一。好，下一張。如果以您分

配的土地型態來講，按照原位置的分配，約莫的部份大概是 96平方

公尺。那96平方公尺換算最小的深度以 4公尺來算，但是因為我們退

縮是兩米。所以 4+2=6公尺，6公尺反推的話是16公尺，但是呢，前

面還有一個退縮地，所以除了 16公尺外還要再加上退縮地的一個深

度，那因此在配回土地的部份是不足的，以上說明。

主持人：好，大概剛剛重劃會代表的說明，其實這一區並沒有所

謂的土管要點的那個規定，適用這圖表的「畸零地使用規則」這個規

定，「畸零地使用規則」它又有7米以下、7米到15米，所配的地大概

面寬大概是多少？有沒有那個規定？另外，林女士妳所有的土地大概

整個都坐落在這個所謂的公園跟山腳觀光道路這個部份，所以看起來

大多的土地在山腳觀光道路，少部分的土地在這個公園，剩下的就是

我們講的肉地，區塊一的部分，剩下的這些土地扣除負擔之後，剛剛
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重劃會代表有說明就是說還不足配。不足配當然法令有法令的規定，

可能包含妳這個公設用地的土地的部分，併同去做一個調配。大概他

講的意思是這樣子，所以這又牽涉到整個的土地分配的一個法令，所

以等一下就請我們許科長針對土地分配的法令的部分，跟大家做一個

說明。來，許科長請。

土地開發科許進星科長：各位鄉親大家好，按照「市地重劃實施

辦法」第31條的規定，重劃後的土地分配位置，以重劃前原有相關位

次分配於原街廓之面臨原有路街線者為準，其調整分配方式，它在第

七款的部份大概有去講明，大概重劃前土地位於共同負擔之公共設施

用地，其分配位置，由主管機關視土地分配的一個情形調整。大概林

ＯＯ珠女士的部分，她的土地剛才大概重劃會有去做說明，大部分的

土地是座落在 8-1號道路，還有一部分是座落在綠地，還有一部分是

座落在建築用地，它大概分成三個狀況。所以這個部分依照上開的規

定，她如果沒有辦法在原位次的部分去做分配的時候，她可能就會就

近調整到鄰近的一個位置辦理。所以這個部分在縣政府的立場，是就

請重劃會依照剛才講的「市地重劃實施辦法」的一個規定，調整大概

分配的一個土地的一個區位，在調整的位次上，我們是一直希望說儘

量是跟她目前原有的土地的一個所謂的位次相當。就是說其實她現在

看起來是在 8-1，有臨 8-1號道路，所以我是希望說整個重劃會未來
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在分配的時候能去考量，大概林ＯＯ珠女士目前土地的一個位置，不

要有太大的一個差異，大概以上的一個說明。

主持人：好，謝謝許科長的說明。許科長的說明大概針對法令

面，他也希望重劃會針對林ＯＯ珠女士的部分，要依法給她分配。當

然依法的部分，能夠符合林ＯＯ珠女士的方向就儘量朝那個方向，剛

剛許科長的意思就是這樣子。所以整個的…在 10月 19日有發言的部

分，大概今天就只有一件林ＯＯ珠女士，原則上就這樣做處理。林Ｏ

Ｏ珠女士如果妳對於剛剛的內容，我們相關單位如果說明的不是很清

楚，沒關係等一下會後可以留下來，不管問我們縣政府諮詢處那一個

地方的，那兩位資深的小姐或者是重劃會私底下也可以跟妳大概再做

一個說明，看未來的土地的方向大概是怎麼樣的方向。因為畢竟還沒

有走到土地分配這個方向，我剛剛大概講流程也跟各位說明了，重劃

前後地價還沒有訂定，所以沒辦法說明一個分配，只是大方向的法律

面要怎麼做，大概就是這個方向。好，這個再來我們就進入第二輪的

發言，因為第二輪的發言大概有一位鄉親登記。是不是請司儀？那我

就說好了，就只有一個王Ｏ榮王先生，抱歉讓你等很久，所以王Ｏ榮

先生因為他剛進來的時候，有依限來登記他要發言，是不是請王Ｏ榮

王先生就那個發言台這邊做一個報告，以上。

王Ｏ榮先生：主席、大家好，我是那個礁溪鄉五峰段 128、128-1
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地主王Ｏ榮，因為我們這個是一開始就要說那個要重劃，從 98年就

開始在籌備這個事情。阿到現在已經 10多年了，也沒什麼進度啦！我

是希望主席齁。你可以幫我們主持，把重劃會叫他們快一點，我們不

知道要等到民國幾年？不知道要等到什麼時候才能完成啦？阿一直開

會一直開會也沒什麼進展！好，謝謝麻煩主席一下。

主持人：好，謝謝那個王先生的說明，王先生說明其實牽涉到兩

個面向。第一個面向就是縣政府的審查端，也就是因為我一開始就有

提到說，整個市地重劃作業其實自從 106年7月27日內政部修了「獎

勵土地所有權人自辦市地重劃辦法」那個規定之後，其實整個作業程

序的確是蠻冗長的。所謂冗長就是說，聽證會好了之後把這個記錄要

公告給大家去做確認，再來市地重劃委員會要邀請一些委員，還有相

關的管線單位來做審查。審查好了之後給重劃會，不管核定與否，如

果是核定他們要做公告，相關的作業程序其實是蠻冗長的，所以等一

下可不可以請縣政府說明一下，未來審查作業如何？你們的程序要怎

麼走？能不能快一點？這一方面是我想剛剛王Ｏ榮先生，是沒有提到

縣政府，我想你的用意應該也是這樣子。再來重劃會的部分，他有提

到說98年，其實這個…這一件的都市計畫是 99年 2月 5日，主要計

畫是公布的。細部計畫是在 102年 12月 29日才做公布，公布之後當

然就開始，民間要不要申請自辦市地重劃。因為這個都市計畫展延至
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民間自辦市地重劃來做整體開發，但是過了這麼多年來一直沒有民眾

提出申請，所以好不容易民間有人要提出來，我想他們心裡頭應該也

是希望快。所謂快，其實也是一種成本，所以等一下請重劃會說明一

下，未來如果說宜蘭縣政府核定市地重劃計畫書之後，你們怎麼樣去

趕辦這樣一個市地重劃業務？這個我想是王Ｏ榮先生所關心的，那麼

是不是先請縣政府說明一下，未來的審查過程當中，你們速度上能夠

加快的方式，或者是怎麼樣？怎麼樣去協助，重劃會這邊能夠把這個

速度能夠趕辦？是不是先請那個許科長先做說明。來，以上。

土地開發科許進星科長：回應王先生的一個意見，大概這個案子

就承如主席講的，它是由地主自行發起的，要自擬細部計畫。後面因

為整個獎勵辦法的一個修正，所以有些程序會比較冗長，就像今天辦

了一個聽證的會議。這個聽證會議辦了之後，其實後續的部分在會前

主席有大概講過，我們後面會召開聯合初審會議，聯合初審會議完，

就會直接提到市地重劃委員會去做審議，如果審議通過之後，接續的

案子大概整個作業流程就回歸到重劃會，它要依法去公告整個市地重

劃的一個實施及後續整個所謂地上物的一個查估…的一個辦法還有工

程辦理，於接續的一個土地分配。所以在今天的聽證會議之後，如果

沒有什麼樣比較重大的一個陳述意見，會去影響這個重劃的一個進

行，後續整個議程應該會是很快。因為接續會是一個初審會議，再來
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就會是一個市地重劃委員會的一個小組會議，如果順利的話，原則上

整個應該看能不能趕在年底或明年初，就把這個案子去做一個審議的

一個作業，以上。

主持人：好，謝謝許科長的說明。再來請重劃會代表說明，接續

這個重劃計畫書核定之後，我們先用「核定」這個字眼來做說明。核定

之後你怎樣去趕辦這樣的一個流程？因為後續作業包含那個地上物的

查估，包含那個工程的規劃設計審查跟土地分配…等等，還有工程的

施工。請重劃會代表說明，如何去縮短這樣的一個期程，才能夠符合

民眾的期待？包含剛剛王先生所講的這樣子。是不是請重劃會代表做

一個說明？來，請陳理事長說明。

陳冠華理事長：大家好我是陳冠華，就如同剛剛我們代表那個張

建築師，我們在的那個…時間表，其實在聽證會之前的…這麼這麼長

的時間，很多是程序上我們是感覺像是被卡…這樣，卡關這樣子，可

是如果今天聽證會過了之後，如果照上面我們看我們其實就是一個一

個月一個月這樣，如期的這樣辦理下來，那再加上剛剛許科長講的再

來應該就是順順的快！我們也想要趕快，但是會照這個期程來走，那

再來應該就是我個人認為就是程序上的問題。那重劃計畫書，還有每

個階段該做的那些計畫，那些細部的東西，我們其實已經都有擬定好

了這樣子，跟這個…先這樣子，好跟各位鄉親先報告。 
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主持人：謝謝陳理事長的說明，不過我可能要更正一下陳理事長

剛剛的說明。陳理事長剛剛有說到「卡關」這個字眼，其實只要重劃會

依法提出申請，宜蘭縣政府就會依法提出審查。所以這一部分我相信

宜蘭縣…因為我其實時常也到宜蘭縣政府開會，據我所知這樣的一個

流程，其實每一個市地重劃，自辦的市地重劃區，宜蘭縣政府都是儘

量依法去做審查。速度上，依法都…其實速度上表定的時程都算蠻快

的。我可以跟各位報告，據我所知全省自辦市地重劃區自從 106年7

月27號「獎勵土地所有權人自辦市地重劃辦法」頒訂之後，大概自辦

的流程走最快的就是宜蘭縣，其他的縣幾乎都是在停頓階段。所以其

實我剛剛才會大膽的說，陳理事長你所講的卡關這個問題，其實據我

所知應該不是這樣子，要跟各位鄉親說明一下。再來是因為整個的作

業流程，按照表定的期程大概我們都算是走完了，也就是說第一輪在

10月 19日我們由林ＯＯ珠女士提出來，我們也讓她陳述了，雖然她

個人沒有陳述，宜蘭縣政府也代為她陳述。王Ｏ榮王先生您陳述的意

見也處理了，包含縣府的、包含重劃會的部分我們也做說明。這一些

等一下我們紀錄都會把它納入紀錄，呈給我們的市地重劃委員會去做

審查的時候一個參酌的依據。接下來，最後一個流程也就是今天我們

的尾聲，我再做一個結語。我聽了各位的意見之後，我想我做兩個結

語。第一個結語的部分，請宜蘭縣政府將今天的聽證會的紀錄在 109
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年11月 10日，也就是禮拜二，將聽證會的紀錄公告在宜蘭縣政府地

政處的網站跟宜蘭縣政府土地開發科。也請有發言的土地所有權人跟

相關權利人，前往網站看跟到土地開發科去做確認，這個內容是不是

符合你們所講的內容，這是第一個結語。第二個結語就是說，剛剛土

地所有權人所發言的，不管林女士所講的或者是王先生您所講的，或

者是等一下會後有鄉親留下來要諮詢的，跟縣政府諮詢或跟重劃會諮

詢這一些的意見，我希望宜蘭縣政府跟重劃會，對於這一些土地所有

權人的意見，希望你們能夠重視。所謂重視就是說今天我們不是說開

完聽證會就結束了，也就是不是說聽聽了就好，台語說就是這樣。所

以我是希望說兩個單位，宜蘭縣政府也好或者是重劃會也好，希望民

眾的意見要重視！在你們執行市地重劃作業過程當中，將民眾的意見

納入考量，尤其林ＯＯ珠女士她也特別提到說，她的土地希望能夠在

原來那個位置去做分配。雖然目前看起來她那個位置，因為大部分都

是公設，所以她沒有辦法在那個位置分配，不過林女士的期望我們希

望重劃會能夠聽得進去。未來這個好了之後，他們土地分配要送到宜

蘭縣政府去做審查、備查。所以這部分他們才能夠公告，當然在土地

變更過程當中，重劃會也會再跟你們做溝通，這個請林女士您就放

心。以上大概今天整個作業流程，按照我的職掌大概整個都處理完

了，所以我就宣布我們今天的聽證會就到此結束。感謝各位的蒞臨參
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加，祝福大家闔家平安、身體健康。散會，謝謝。

柒、散會：下午3時 45分。
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