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新北市板橋埔墘 4-7區區段徵收案  

區段徵收公聽會會議紀錄 
一、時間：115年 6月 30 日（星期二）上午 10 時 30分、下午 2時整 

二、地點：新北市選舉委員會禮堂（新北市中和區光環路二段 21 號 3 樓） 

三、主持人：上午場：地政局魏專門委員念銘 

下午場：地政局區段徵收科梅科長振豪               紀錄：吳佳叡 

四、出列席單位及人員：詳如簽到簿（略） 

五、說明事項： 

本案所屬「擬定板橋都市計畫（部分埔墘地區）（配合臺北都會區環河快速

道路臺北縣側建設計畫）細部計畫（區段徵收第4-7區及工業區範圍）案」業經

本市都市計畫委員會第91次會議審竣，於107年11月22日發布實施。108年11月6

日向內政部土地徵收審議小組第193次會議報告尚具區段徵收公益性及必要性，

另抵價地比例（41%）於115年4月9日經內政部准予辦理。 

為完善當地交通規劃，縫合板橋與中和間未開發區域，滿足區域通勤、就

業、居住人口增加所衍生各項民生需求及建置社會福利設施需要，本府擬辦理

本市板橋埔墘4-7區區段徵收作業，茲依土地徵收條例第38條及其施行細則第39

條規定辦理本次公聽會。 

本會議將就區段徵收開發目的、各項徵收補償標準、抵價地比例及申領抵

價地程序、各項土地稅賦之減免、他項權利或其他負擔之處理、安置計畫等相

關事項向各位所有權人說明，簡報結束後，倘所有權人有任何意見或問題，歡

迎提出，各位所提問題與意見，本府將逐一答復並做成紀錄，若有個案問題，

亦可至會場右側3處諮詢處詢問，工作人員將竭誠向您說明。 

另本案協議價購同意書繳交期限至115年7月13日（實際協議價購成立時點

仍以契約簽訂為主），如有意願者，請於前開期限內繳交同意書。 
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六、意見陳述及綜合回復一覽表： 

問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

協議價購

價格查估

方式 

徐○偉、許○文、徐○玲、高○

（龔○明代）、吳○煌、張○順、

陳○昕、陳○琴、張○菁、張○

鑫、張○凱、鄭○志等 12位： 

1、 協議價購估價廠商必須多於

1 家（以 3 家為主），否則不

同意參與計劃。 

2、 當地政府在進行，關係到土

地所有權人權益，應讓地主

參與並相關執行單位，應主

動公開資訊，保障地主權益，

不應黑箱作業，流於圖利特

定廠商之嫌。 

按「…各需用土地人辦理土地徵

收案件應配合事項如下：…協議

價購應依市價與所有權人協議，

所稱市價係指市場正常交易價

格，該市價資訊之取得可參考政

府相關公開資訊或不動產仲介業

之相關資訊，或委由不動產估價

師查估。…」為內政部 101 年 2

月 2日台內地字第 1010085864號

函所明定，依上開函釋，協議價

購之價格得由需用土地人參酌相

關公開資訊自行查估，或委由不

動產估價師辦理，委由不動產估

價師辦理者並無規範應委託家

數。本次協議價購土地之價格係

經公開招標委由一家不動估價師

事務所辦理，於法尚無不合。 

林○昇： 

協議價購估價廠商，必須多於 1

家以上（以 3家以上為主）。 

陳述意見

期間 

徐○偉、許○文、徐○玲、龔○

明、吳○煌、張○順、陳○昕、陳

○琴、張○菁、張○鑫、張○凱、

鄭○志等 12位： 

公聽會陳情時間，應以前述會議

1.5個月陳情為準，不應政府單位

便宜行事，喪失主地基本權利，

保障程序正義。 

按「…所有權人陳述意見，需用

土地人應於申請徵收土地或土地

改良物前，以書面通知被徵收土

地或土地改良物所有權人為

之。…前項通知所有權人陳述意

見，得於協議價購或以其他方式

取得土地或土地改良物時，或舉

辦區段徵收公聽會時一併為

之。…」為土地徵收條例第 13條

第 1、2項所明定，爰本府前以 115

林○昇： 

公聽會陳情時間，應以前述會議
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

1.5個月陳情為主，不應政府單位

便宜行事，喪失人民土地基本權

利，保障程序正義。 

年 5 月 11 日新北府地區字第

1150878819、1150879247 號開會

通知單書面通知所有權人參與 5

月 28日協議價購會議，並於備註

五一併通知所有權人得於 115 年

7月 13日前陳述意見，嗣於同年

6月 30日召開區段徵收公聽會，

藉此廣為蒐集所有權人意見，尚

無損及民眾權益。 

抵價地比

例 

徐○偉、許○文、徐○玲、龔○

明、吳○煌、張○順、陳○昕、陳

○琴、張○菁、張○鑫、張○凱、

鄭○志等 12位： 

計畫內地主只拿回 41%，地主拿出

59%配合計畫，計畫過程別拿政府

權益犧牲地主利益，故不同意開

發。 

1、 本案領回抵價地比例係依土

地徵收條例第 45條及區段徵

收實施辦法第 16條第 1項規

定，綜合考量各地區特性、開

發目的、開發總費用、公共設

施用地比例、土地使用強度、

土地所有權人受益程度及實

際發展狀況等因素後，評估

抵價地比例訂為 41%，並於

115年 4月 9日經內政部准予

辦理，尚足供抵付土地所有

權人原應領地價補償費，同

時足夠支撐本案開發可行

性。 

2、 另抵價地係土地所有權人就

應領之地價補償費，向政府

申請以徵收後可供建築土地

折算抵付之土地（土地徵收

條例第 39及 40條），尚與市

地重劃抵費地共同負擔工程
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

費用、重劃費用與貸款利息

（平均地權條例第 60條）之

精神有別。 

協議價購

市價查估

及寺廟安

置 

王○龍： 

1、 不同意徵收。家人討論後比

較傾向希望市府能把我們地

藏王廟原地保留宮廟。不然

以市府所開條件，土地 1800

萬+建物 90萬，將近 1900萬，

在附近或鄰近縣市，根本也

無法再買一間。市府所開條

件 1900萬真的太低於附近行

情，我們需求是一樣開地藏

王廟，1900 萬在附近不要說

一樓，有的樓上價格都超過

這價位。而且找公寓 1F真的

買了，還沒搬進去沒事，等鄰

居知道你要開宮廟會被罵

死，嫌宮廟是嫌惡設施影響

房價，不然請市府解決我們

的困擾，幫我們在鄰近縣市

（中和、土城、新莊、樹林）

找一樣 40坪的建地，我們再

自己搭建、搬移（1800 萬可

買到的）。我們廟在現標的也

將近 40 年，前幾天鄰居聽到

也很不捨，說地藏王廟還沒

搬來之前，三民路二段 245巷

+中板路跟環中路這十字路

1、 依據內政部 101 年 2 月 2 日

台內地字第 1010085864號函

所示，協議價購應依市價與

所有權人協議，該市價資訊

之取得可參考政府相關公開

資訊或不動產仲介業之相關

資訊，或委由不動產估價師

查估。 

2、 市價查估所蒐集之交易實例

應依據不動產估價技術規則

第 12條規定之原則為之，即

係比較實例需為使用管制相

近、並具有替代關係且價格

日期接近之正常交易價格；

另參酌同法第 15條精神，區

域成交實例應視蒐集資料之

可信度及價格形成因素及金

額具顯著差異者進行檢討，

經檢討後採用最適案例進行

價格之調整修正。 

3、 臺端所有土地之使用分區為

住宅區，惟須採區段徵收方

式開發後，方能建築使用。是

以，本案區段徵收範圍內之

住宅區土地，相較鄰近已完

成開發、可立即依都市計畫
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

口常發生車禍，廟搬來之後

此路口車禍也減少不少。 

2、 我們尊重市府找的不動產估

價師，但希望貴府能提供此

估價師大名，我們想查詢他

的評價並提問，新北的一線

城市，建地他單坪估 40.6萬，

想請問他依據從何而來，小

弟不才，小弟在新北樹林從

事房仲 17年餘，並在朋友房

屋土地二胎公司兼職數年，

看過的房屋土地不下 1~2000

筆，每個地區再難估價，也會

有個均價、大概行情。新北板

橋建地單坪市價估 40.6萬，

真的很不解，希望貴估價師

能出面說明解釋。小弟所在

地區樹林，不要說建地，連工

業地成交都超過單坪 50萬，

板橋建地一坪估 40.6萬，我

真的感覺很無言，當然也上

過新北市政府地政局的實價

登錄查詢過，此區因為徵收

已公布徵收多年，所以相對

成交筆數一定較少，單價落

差一定比較大，但我們自己

查詢單坪成交也是從 2X~2XX

萬都有，我們也沒說以最高

價 200 萬單坪徵收，但以均

內容申請建築使用之住宅區

土地，兩者在開發時程及使

用權能上顯有差異，其地價

水準自應有所區隔。 

4、 又所提及之工業區案例，與

勘估標的使用性質或使用管

制相差甚遠，依據不動產估

價技術規則第 12條規定之原

則，不宜做比較分析；所提及

位於中板路霹靂宮之水利局

水利地案例，因實價登錄上

無法確認為何筆交易，尚無

法分析其價格形成之緣由，

尚請提供相關資料，本府檢

視後再予補充回復說明；所

提及之 71號坐落土地（埔墘

段 229-8、229-11地號），其

土地使用分區同為住宅區，

因其地上建物屬合法建築

物，與臺端土地使用樣態有

所差異，故價格有所差異尚

屬合理。 

5、 末有關所陳地藏王廟應予保

留或妥善安置一節，查本市

區段徵收區有關建物原位置

保留分配審查作業之規定，

申請保留對象及資格均以合

法建築物為限，臺端所提寺

廟非屬合法建築物，爰無法
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

價算也還是有 100 出頭萬，

但最後協議價購竟以單坪

40.6萬徵收，真的無法接受，

會覺得市府是不是在欺負我

們小老百姓，故意欺壓我們

的價格，這樣才有利潤跟空

間去跟建商談判（協調）。 

3、 以下查詢幾筆供市府參考 

(1) 實價登錄查詢附近幾公里

內中和門牌成交建地，最

低單坪成交都在 75 萬以

上。 

(2) 曾聽板橋仲介同行說過，

板橋貧民區，板橋單價最

低的地區，大觀路浮洲車

站一帶，成交最少也都在

單坪 50~60 萬以上，板橋

中和交接地帶還不如大觀

路一帶，貴不動產估價師

單坪估 40.6萬？ 

(3) 今年最近成交（今年 4~5月

間），離我們標地 280公尺

左右，走路 1分鐘，工業地

單坪成交 7X萬（中和中板

路霹靂宮），中和區工業地

1XX 坪，成交 7XXX 萬，單

坪 7X萬。 

(4) 上述中和中板路霹靂宮附

近，所屬水利局之水利地，

適用有關原位置保留規定；

另查本案所屬之都市計畫細

部計畫案內住宅區，作寺廟

使用非屬都市計畫法新北市

施行細則第 14條禁止設置之

項目，故屆時區段徵收後，臺

端領回之住宅區土地仍得作

為寺廟使用。 
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

單坪要賣 80 萬。（一樣是

新北市所屬公家單位，不

可能要賣就要賣一坪 80

萬，要收老百姓土地就只

收半價 40萬吧） 

(5) 市府寄送 5/28開會紀錄，

多人陳述意見（土地不符

合市價，請從新評估），市

府都官方回應，是經由估

價師評估。內政部 101 年

土地徵收條例第 30條，土

地徵收按照徵收當期之市

價補償，所謂市價不是估

價師隨便丟出一個單坪

40.6 萬，就要民眾接受妥

協。1個 2個 3個反應有可

能是誤解，但如果 5 個 10

個或多數人都一樣反應

（土地不符合市價），市府

是否該重新審視此問題，

也懇請估價師重新（用心）

從新估價此案。 

(6) 同一批徵收土地內，71 號

你們評估是邊間、三角窗，

單坪徵收 80萬，其他都同

等價格單坪 40萬。71號是

邊角、三角窗，我們所在基

地 89-1號，不是一樣是邊

角、三角窗，單坪你們估 40
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

萬，是不是有點不太合理

了？？？？？能否給一個

合理的解釋。 

4、 約莫 10 年前，就有建商跟我

們出過單坪 50萬，總價 2200

萬要跟我們購買，但我們從

未想過出售，只是很簡單的

想把廟留著。10 年前人家出

2200 萬我們都沒賣了，好不

容易等到捷運通了，現在說

要單坪 40.6萬收，不是明擺

著欺負人，50 萬都沒賣，貴

府現在說要單坪 40.6萬收，

莫不是當我們都傻了？ 

5、 我們不是釘子戶，也不是執

意不搬，以下幾點也請市府

協助，而不是用低價收購我

們，我們收購的錢，根本無法

再去別的地方購買： 

(1) 宮廟的安置地方。 

(2) 宮廟內神明的安置。 

(3) 煩請不動產估價師從新估

價，而不是像 5/28的開會

紀錄，官方回答是參考本

府實價登入跟不動產估價

師評估，我也是參考本府

實登，從 2X 萬~2XX 萬不

等，請估價師從新評估”

市價”，而不是”半價”
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

或”低價”。 

(4) 我們三民路二段245巷89-

1號也是邊間、三角窗（請

從新查估），而不是別人邊

間 80 萬，我們邊間 40.6

萬。 

協議價購

市價查估 

楊○榮： 

地價太低，不同意徵收。 

1、 依據內政部 101 年 2 月 2 日

台內地字第 1010085864號函

所示，協議價購應依市價與

所有權人協議，該市價資訊

之取得可參考政府相關公開

資訊或不動產仲介業之相關

資訊，或委由不動產估價師

查估。 

2、 市價查估所蒐集之交易實例

應依據不動產估價技術規則

第 12條規定之原則為之，即

係比較實例需為使用管制相

近、並具有替代關係且價格

日期接近之正常交易價格；

另參酌同法第 15條精神，區

域成交實例應視蒐集資料之

可信度及價格形成因素及金

額具顯著差異者進行檢討，

經檢討後採用最適案例進行

價格之調整修正。 

3、 查臺端所有土地之使用分區

為住宅區，惟須採區段徵收

林陳○玉： 

地價太低，不同意區段徵收。 

陳○雲： 

地價太低，不同意區段徵收。 
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

方式開發，開發後方能建築

使用。經採用與臺端土地使

用性質及使用管制相同或相

似之案例，於比較分析後，依

技術規則規定進行情況、價

格日期、區域因素及個別因

素（如：面臨道路種類、臨路

情形道路寬度）調整後，決定

勘估標的之比較價格，查估

過程與結果皆符合法令規定

及市場合理價格，所評價格

尚屬合理。 

陳黃○華： 

就本人所有之房屋因拆遷補償認

定：本人所獲地價補償明顯低於

鄰近同類案件，本人認為認定及

補償方式有失公平。故提出申訴，

請重新審查補償標準及金額。 

1、 同一開發案且鄰近之地塊，

土地查估市價存有重大差別

待遇，違反行政法「平等原

則」： 

本人所有之板橋區埔墘段

229-7、229-12地號土地，本

次協議價購之查估市價單價

為 123,000 元/m2。惟查，同

屬本案（新北市板橋埔墘 4-

7區區段徵收案）範圍內且極

為臨近之同段 229-4、229-15

1、 依據內政部 101 年 2 月 2 日

台內地字第 1010085864號函

所示，協議價購應依市價與

所有權人協議，該市價資訊

之取得可參考政府相關公開

資訊或不動產仲介業之相關

資訊，或委由不動產估價師

查估。 

2、 市價查估所蒐集之交易實例

應依據不動產估價技術規則

第 12條規定之原則為之，即

係比較實例需為使用管制相

近、並具有替代關係且價格

日期接近之正常交易價格；

另參酌同法第 15條精神，區

域成交實例應視蒐集資料之

可信度及價格形成因素及金
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

地號土地，其查估市價單價

卻高達 157,000 元/m2。兩者

每平方公尺價差高達 34,000

元（落差近 27.6%）。 

2、 兩地塊微觀條件相仿，地價

區段與修正係數劃分顯有違

誤： 

本人所有之土地與上述 229-

4等地號土地，不論在臨路條

件、接近性、交通便利性及周

邊發展程度均高度相仿。本

次查估結果卻產生巨大價

差，顯見在劃定「地價區段」

或計算「微觀修正係數（如面

寬、深度、臨路寬度等）」時，

有流於主觀、流於粗糙或計

算不符實情之處。 

額具顯著差異者進行檢討，

經檢討後採用最適案例進行

價格之調整修正。 

3、 查臺端所有土地之使用分區

為住宅區，惟須採區段徵收

方式開發，開發後方能建築

使用。經採用與臺端土地使

用性質及使用管制相同或相

似之案例，於比較分析後，依

技術規則規定進行情況、價

格日期、區域因素及個別因

素（如：面臨道路種類、臨路

情形道路寬度）調整後，決定

勘估標的之比較價格，查估

過程與結果皆符合法令規定

及市場合理價格，所評價格

尚屬合理。 

4、 末查所提及之埔墘段 229-4、

229-15 地號土地，其土地使

用分區同為住宅區，因其地

上建物屬合法建築物，爰與

臺端土地使用樣態有所差

異，故價格有所差異自屬合

理。 

林○昇： 

土地不符合市價，請重新評估埔

墘 219-26、219-27地號。 

1、 本次評估計算過程主要係依

照不動產估價技術規則之比

較法進行價格評估，以埔墘

4-7 區工程範圍之近鄰地區
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

及類似地區之土地買賣成交

實例，以成交實例價格為基

礎，本次採用案例皆於實價

登錄網所登載之交易實例，

與勘估標的使用性質及管制

相同，交易日期接近之買賣

實例，其土地條件同質性高，

經比較、分析後並依照不動

產估價技術規則經情況調

整、價格日期調整、區域因素

調整及個別因素調整後，決

定勘估標的之比較價格，查

估過程與結果皆符合法令規

定及市場合理價格。 

2、 臺端所有土地之使用分區為

道路用地，係以毗鄰非公共

設施保留地之平均市價評估

其地價為原則，採毗鄰土地

平均價格為基礎。查估過程

與結果皆符合法令規定及市

場合理價格，所評價格尚屬

合理。 

地上物查

估價格 

吳○煌： 

1、 當初的部份徵收，開腸剖肚，

致使剩餘土地及建物不得不

改良，這是我們的原罪嗎？ 

2、 本址為所有權人當初草創公

司，在有限條件能力下逐步

慢慢購置建置而成，因其事

經洽臺端表示係就地上物查估補

償價額感到不滿意，本案地上物

查估係依「新北市興辦公共工程

用地地上物拆遷補償救濟自治條

例」與「新北市政府辦理公共工

程地上物查估拆遷補償救濟標
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

業為鋸木制材所，廠房除辦

公室為封閉式空間，四周以

圍籬、柵欄式軌道推拉門建

置，場內設備有軌道車、帶鋸

機，以致場內有潛降式軌道

車坑道、帶鋸機集塵坑。 

3、 時至當時正值經濟起飛，建

材需求量大，業務蒸蒸日上，

在因緣際會及能力許可下慢

慢購置相鄰土地，搭建鐵皮

廠房，成本考量下，以致共用

牆面共用滴水槽。 

4、 在”部份”徵收及”部份”

廠房拆除（含貯木場），致無

法再續行其本業業務，現址

只能作它途使用，因其後輩

已接續木材事業，遂改以單

純材料買賣，但必需填平場

內的坑道及集塵坑洞，再者

廠房屋頂是各個時期擴建修

補搭建而成，拆除時造成塌

陷，無法使用，安全考量下，

地坪及廠房需重新整理。 

準」規定辦理查估，並由本府權

管機關審認後，查定補償費或救

濟金。臺端倘就查估價額仍有疑

慮，可循程序申請地上物複估，

屆時將會同臺端至現場進行複

估，補償金額將以複估後結果為

準。 

安置作業 
高○： 

拆遷戶是否有優先承租社宅的權

利。 

1、 本案係依據土地徵收條例、

區段徵收實施辦法、新北市

興辦公共工程用地地上物拆

遷補償救濟自治條例及救濟

標準等相關規定辦理土地、

土地改良物補償及救濟，另
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問題 

類型 

提問人姓名及意見陳述內容 

（發言或書面意見） 
回應及處理結果 

為降低徵收對所有權人之衝

擊，後續將依法妥擬安置計

畫。 

2、 參本府辦理其他區段徵收案

經驗，安置內容除房屋補助

費、人口遷移費外，尚包含特

別救助金、優先分配安置土

地、租金補貼、租屋媒合平台

等，屆時本案亦將參考以往

案例，並衡酌個案情形訂定

安置計畫，以確保民眾權益。 

3、 有關社會住宅申請，仍須依

住宅法等規定向主管機關申

租，有關申請方式、承租資格

等事宜，建議臺端可逕向本

市住宅及都市更新中心（電

話：02-2957-1999）、本府城

鄉發展局（電話：02-2960-

3456）或國家住宅及都市更

新中心洽詢（電話：02-2100-

6300）。 

開發範圍 
鄭○志： 

1、 光中段右側臨環河教練場、

球場，為何不與 4-7 一併全

開發，拆開分開辦徒增百姓

與基層人員困擾。 

2、 當初 4-7 號應該與華中段一

併開發。 

臺端所提教練場、球場、華中段

土地非屬本次板橋埔墘 4-7 區開

發範圍，有關開發範圍劃定之建

議意見，將函轉本府城鄉發展局

辦理。 
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七、會議結論： 

感謝各位鄉親踴躍參加，今天大家提出的意見陳述，除列席單位現場答

復 外 ， 將 作 成 會 議 紀 錄 公 告 周 知 ， 並 張 貼 於 本 案 專 案 網 站

（https://www.puchien4-7.com.tw/）及書面通知各土地及土地改良物所有

權人及利害關係人。 

各所有權人倘就本區段徵收有意見陳述，得於 115 年 7 月 13 日前，依

行政程序法第 105 條規定，以書面向本府提出事實上及法律上之意見陳述。 

為利後續各項資料能確實郵寄送達，土地所有權人聯絡住址如有異動，

煩請至報到處更正或以電話或書面告知本府地政局區段徵收科，俾據以更

正相關資料。另為服務平日上班、行動不便及年長等民眾，本案專案網站

（https://www.puchien4-7.com.tw/）將主動更新相關訊息，歡迎民眾多加

利用，以即時掌握最新資訊及下載資料。 

八、散會：上午 11 時 50 分、下午 3 時整。 

 

 

 

板橋埔墘 4-7區區段徵收案 專案網站 


