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簡報大綱 

一.捷運聯合開發制度介紹 

1. 捷運聯合開發沿革 

2. 捷運聯合開發辦理情形 

二.權益分配制度介紹 

三.仲裁案例-103仲聲信字第037號 

四.聯合開發爭議：訴訟？仲裁？ 
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捷運聯合開發制度介紹 
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辦理緣起 
•早期公共工程採徵收方式取得土地並以公告現值加成方

式辦理補償，多引發民眾抗爭財產權受到侵害。 
•臺北捷運沿線建物及人口密度均相當高，在有限土地資

源下，用地取得更加困難。 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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•臺北捷運將須設置於路外的出入口、通風口
及占大面積的機廠等設施，首創採「土地開
發」方式辦理用地取得。 

•土地所有人參與土地開發，除稅賦減免外，
捷運設施亦未計入容積，並提供容積獎勵以
補償其提供土地興建捷運設施，且可分享土
地有效利用及改善生活環境的效益；至於投
資人則經由投資開發，獲取合理利潤。 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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中央訂頒之作業依據 

•大眾捷運法(以下稱大捷法) ：77年7月1日
公布， 其中第7條為土地開發之辦理依據，
該條文於93年5月12日修訂，現行為103年6
月4日修正公告實施。 

•大眾捷運系統土地開發辦法(以下稱土開辦
法)：79年2月15日發布，經88年7月31日、 
89年10月2日、94年5月16日及95年5月17日
四度修訂條文，現行為99年1月15日修正公
告實施。 
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•大眾捷運法第7條(77.7.1
版) 

•第一項 為有效利用土地資
源，促進地區發展，地方
主管機關得自行開發或與
私人、團體聯合開發大眾
捷運系統場、站與路線之
土地及毗鄰地區之土地。 

•第三項 聯合開發用地得以
市地重劃或區段徵收方式
取得。協議不成者，得徵
收之。 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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台北市政府訂頒之有關作業依據 

•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(以下稱優惠辦法)：90年12月13日發布，94年、95年修訂條
文，現行為104年9月14日修正公告實施 

•臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發實施要點（82年8月14
日發布，現行100年9月30日版， 以下稱實施要點） 

•台北都會區大眾捷運系統土地參與聯合開發權益分配注意事項
(88年9月10日市府簽核) 

•臺北市臺北都會區大眾捷運系統市有土地參與土地開發權益分
配須知（103年9月25日發布，以下稱權益分配須知） 

• 105年2月2日發布臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發權益
轉換原則，現行為107年2月8日修正公告版本 
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土地開發作業程序 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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土地開發作業模式  

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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土地開發權利關係人 

主管機關 

地主 投資人 

購屋者 

銀行 
設計及 
施工廠商 

地上物所有人 

土地開發投資契約書 土地聯合開發契約書 
土地協議價購協議書 
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基地評選作業 

•依土開辦法第6條、第7條辦理擬定開發
範圍、建物設計指導原則（含捷運設施
需求及設計）等。 

 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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甄選投資人作業 

地主優先投資權： 

•依99年1月15日土開辦法修法前之第14條規定
「開發用地之投資人甄選順序如下： 一、土地
所有人。 二、公告徵求其他私人、團體。」， 
99年1月15日修法後之第14條規定，開發用地由
主管機關自行開發或公告徵求投資人合作開發
之。 

•94年12月23日優惠辦法增訂第10條條文，規定
未領取土地價購補償款之單一土地所有人，台
北市政府得准其優先申請投資開發。 
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甄選投資人作業 

審查及評選作業： 

•依土開辦法第四章：申請投資表件及審查
程序（第16至第20條）辦理。 

•現階段採二段式審查。能力資格符合者，
續提送開發建議書，由捷運局召開審查及評
選會議，會同有關機關，並視個案情形，邀
專家學者共同審查。 

•開發案預估工程費金額高於一定金額者，
由捷運局報府核派適當人員主持。 
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甄選投資人作業流程圖 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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捷運聯合開發辦理情形 
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順利取得捷運用地 

文湖線中山國中站基地全數私有，並全數參
與開發。 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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順利取得捷運用地 
•信義線大安森林公園
站基地全數私有，並
全數參與開發。 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 



19 

結合都市發展發展，有效利用土地 
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結合都市發展發展，有效利用土地 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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結合都市發展發展，有效利用土地 

104.5.24台北市政府捷運工程局說明會簡報資料 
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權益分配制度介紹 
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權益分配作業依據 

一.88年9月10日 臺北市政府訂定「台北都會區大
眾捷運系統市有土地參與聯合開發權益分配注
意事項」 

二.103年9月25日臺北市臺北都會區大眾捷運系統
市有土地參與土地開發權益分配須知 

三.105年2月2日 臺北市臺北都會區大眾捷運系統
土地開發權益轉換原則 

四.105年8月19日 臺北市臺北都會區大眾捷運系統
市有土地參與土地開發權益分配須知 

五.107年2月8日 臺北市臺北都會區大眾捷運系統
土地開發權益轉換原則 
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權益分配作業依據 
核定或公布
日期 

作業依據名稱 適用個案範圍 備註 

88年9月10
日  

臺北市政府訂定「台北都會區
大眾捷運系統市有土地參與聯
合開發權益分配注意事項」 

早期適用 美河市聯開權
配爭議發生前 

103年9月25
日 

臺北市臺北都會區大眾捷運系
統市有土地參與土地開發權益
分配須知 

適用於94年1月18日「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」修正發布
以前已完成用地取得之開發案。 

美河市聯開權
配爭議發生後 
 

105年8月19
日  

臺北市臺北都會區大眾捷運系
統市有土地參與土地開發權益
分配須知 

適用於104年6月30日以前已簽訂
臺北都會區大眾捷運系統土地
（聯合）開發投資契約書之開發
案。 

105年2月2
日 
 

臺北市臺北都會區大眾捷運系
統土地開發權益轉換原則 

本原則適用於104年7月1日以後新
簽訂臺北都會區大眾捷運系統土
地（聯合）開發投資契約書之開
發案。 

107年2月8
日  
 

臺北市臺北都會區大眾捷運系
統土地開發權益轉換原則 

適用於107年3月1日修正生效後所
簽訂臺北都會區大眾捷運系統土
地（聯合）開發投資契約書之開
發案 

24 
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聯合開發之合建權益分配 示意圖 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益
分配評估機制檢討與說明 

B.主管機關支付
相對應建造費用
取得1/2捷運獎勵
樓地板權值。 

剩餘1/2捷運獎勵容積，
由地主獲得，為該樓
地板權值需與投資人
再行協議分配 

主管機關1/2捷運 
獎勵樓地板權值 

C.扣除主管機關1/2捷運
獎勵之剩餘權值，由地
主(含公地主)及投資人
協議分配。 

地主：投資人 

= 
土地貢獻成本

土地貢獻成本+建物貢獻成本
 ： 

建物貢獻成本
土地貢獻成本＋建物貢獻成本

 

D.地主 
地主間以(b+c)/2分配 
(b:公告現值比例) 
(c:可建容積比例) 

A.捷運設施 

合計權值進行區位選擇 

投資人 



權
益
分
配 土地 

(地主) 

建物 
(投資人) 

《88.9.16 台北都會區大眾捷運系統市有土地參與聯合開發權益分配注意事項》第3條 

開發後之整宗土地
總市值由「地主」
及「投資人」分別
委託鑑價公司評估 

1)政府已墊支費用 
2)建物設計費用 
3)建物建造費用 
4)利息費用 
5)連帶保證人費用 
6)稅管費 
7)其他必要費用 

貢
獻
成
本 

權
益
分
配 價格議定 

依雙方貢獻成本之比例取回等值建物 
   投資人比值 ＝ 建物貢獻成本／全部貢獻成本 
    地主比值 ＝ 土地貢獻成本／全部貢獻成本 
公、私地主間比值 ＝ 1/2(公告現值比例+容積比例) 

計算權益分配比值 

1.投資人預估完工後售價及市府鑑價結果協商各樓層價格 
2.各樓層價格依樓層面積相乘並加總後得到建物總價值 
3.總價值扣除主管機關應得之獎勵面積後得到權益分配總值 

樓層選定 
1.依權配比值乘上權配總值得到取得價值 
2.由取得價值依法規規定擇取對應總價之樓層數 

聯合開發案權益分配架構 
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建
造
成
本 

《88.9.16台北都會區大眾捷運系統市有土地參與聯合開發權益分配注意事項第3條》 

建物貢獻成本(投資人) 
(1)＋(2)＋(3)＋(4)＋(5)＋(6)＋(7) 

(1)
政
府
已
墊
支
費
用 

(2)
建
物
設
計
費
用 

(3)
建
物
建
造
費
用 

(4)
利
息
費
用 

(5)
連
帶
保
證
人
費
用 

(6)
稅
管
費 

(7)
其
他
必
要
費
用 

(3)建物建造費用中，因部分工項如基礎工程(基樁、連續壁及土方)、
地下室筏基結構、地下室逆打鋼柱、地上層外牆裝修等費用實難單獨
拆分地上層或地下層之平均造價，故須與其他工項加總後除予總樓地
板面積，方能得出全案平均造價，且地上及地下之樓層數亦影響基礎
工程之成本。 

聯合開發案權益分配架構–建物貢獻成本 

27 
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聯合開發案權益分配精神 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益
分配評估機制檢討與說明 
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聯合開發案權益分配資本化利息計算概念 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益
分配評估機制檢討與說明 
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比準戶 
價格 

各區位 
價格 

不動產
總值 

聯合開發案權益分配估價概念(105年新制) 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益分
配評估機制檢討與說明 

不動產總值估價 土地貢獻成本估價 

比較法 

收益 
還原法 

建物貢獻成本鑑定 
比較法 

土地開發
分析法 

價值日期所評估開
發前或建築前之土

地價值 

土地 
貢獻成本 

不動產估價師或PCM廠商 
可進行專業協助與背書部分 

本府額外 
考量部分 

民間常例 

PCM 

廠商鑑定 

直接成本(營
造或施工費)

規劃設計費 

建物 
貢獻成本 



31 

聯合開發案權益分配盈餘分配概念(舊制) 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益
分配評估機制檢討與說明 



第36條 

捷運局應以開發案使用執照核發日為價格日期，委託不
動產估價師針對開發建物不動產總值進行估價作業，以
作為開發案超額盈餘再分配之依據。 

前項開發建物不動產總值估價作業，應由捷運局依本府
地政局推薦不動產估價師名單中委託3家不動產估價師事
務所進行評估。 

105年2月2日臺北市臺北都會區大眾捷運系統土
地開發權益轉換原則 

32 
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105年2月2日臺北市臺北都會區大眾捷運系統土
地開發權益轉換原則 

第39條 

超額盈餘係指開發案於使用執照核發日時，第三十七點投資人所分
得之不動產產權價值與第三十八點投資人參與權益轉換權值之差
額。開發案經捷運局評估投資人具有超額盈餘，且由「臺北市臺北
都會區大眾捷運系統土地開發權益分配審議委員會」審議通過後，
本府方進行分配作業。 

超額盈餘之分配，除另有約定外，原則上該差額之50％，由投資人
於交屋後6個月內，依交屋清冊所載土地所有權人（含市地主及參與
土地開發而未領取協議價購款之原私有土地所有權人）名單，以現
金辦理交付作業。完成上述費用繳交作業後，本府方可退還第三十
四點所述擔保品或塗銷預告登記。 

前款土地所有權人所分配之超額盈餘，各土地所有權人係參照開發
案臺北都會區大眾捷運系統土地開發契約書或臺北都會區大眾捷運
系統開發所需土地協議價購協議書，有關土地所有權人間權益分配
約定進行分配。 
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聯合開發案權益分配盈餘分配概念(105年新制) 

104.5.24台北市政府捷運工程局捷運用地土地開發案權益
分配評估機制檢討與說明 

權益分配協商 
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107年2月8日臺北市臺北都會區大眾捷運系統土
地開發權益轉換原則 

1. 刪除105年2月2日公布版第36條~第39條有關超額利潤分配章節條文。 

2. 第6條：開發大樓各房屋與車位之區位權值應以鑑價基準日為價格日期，
並基於當時之建築規劃、建材設備等級、銷售產權面積等，以新成屋
（含所占持分土地）標準之預期銷售價格為估價條件進行估價，作為
各權益關係人間權益轉換、區位選擇與轉換及畸零樓地板買賣找補之
依據。 

3. 第7條：開發大樓總權值評估作業係由捷運局依本府地政局推薦不動產
估價師名單中委託3家不動產估價師事務所進行評估，並出具估價報告
書。另投資人可基於同一估價條件下，委託1家不動產估價師事務所進
行評估。前項由捷運局及投資人所委託之不動產估價師所出具之估價
報告書，經「臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發權益分配審議
委員會權益分配初審小組」審查後，如任何一家估價報告書之開發大
樓總權值高於或低於全部估價結果中位數之20%者，則該估價報告書視
為無效。 
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4. 第10條：建物興建成本評估作業係依投資人提送之細部設計圖、
施工規範、工程預算書及投資開發費用編列表內所列之項目、規
格、數量及單價，由捷運局依本府工務局推薦專業營建管理廠商
名單中委託 2家廠商鑑定，經由該廠商詳加審查並提供具體意見
而出具鑑定報告書。 

 



37 

仲裁案例-103仲聲信字第037號 
美河市案權益分配爭議 
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•【應受仲裁判斷事項之聲明--貳】(節錄) 
 

一.確認兩造間「臺北都會區大眾捷運系統新店線新店機
廠聯合開發案」暨「臺北都會區大眾捷運系統新店線
新店機廠開發投資案」之地主權益分配比例於超過
30.75%不存在。 

二.確認兩造間就「台北都會區大眾捷運系統新店線新店
機廠聯合開發案」暨「台北都會區大眾捷運系統新店
線新店機廠開發投資案」，因產權登記面積超過96年
10月2日第7次權益分配比例協商時預估總銷售面積之
8,666.86坪，聲請人應找補相對人之金額於超過新台
幣3億4,632萬8,293元不存在。 

美河市仲裁判斷書第二冊 
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權配有關重要爭點 

1. 權配面積應否計入產登新增面積？ 

2. 地主應否加計所謂15.5％合理利潤？ 

3. 臺北市政府主張105年信義及宏大估價報告是否合理？
日勝生提出之葉美麗等5家估價報告是否合理？ 

4. 臺北市政府主張之金光裕105/05/18鑑價報告是否合
理？聲請人實際支出之建造成本是否合理？聲請人主
張建物貢獻值不應低於其他同為SRC鋼構之聯開案之
建物貢獻成本是否合理？ 

5. 臺北市政府主張加計71.48％之物價上漲率所失利益，
有無理由？ 
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仲裁判斷重點(節錄) 

聲請人：投資人 

相對人：臺北市政府 

•相對人在估算土地貢獻成本時，加計
「合理利潤率」15.5%，應無理由。 

•相對人於計算差額找補款總額時，加計
「房價上漲率」71.48%，應無理由。  
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仲裁判斷重點(節錄) 

•聲請人提出 105 年「葉美麗」、「誠正海
峽」、「宇豐」、「泛亞」及「華晟」五家估
價報告書，欲證明民國 96 年間聲請人與相對
人協商之權益分配比例係屬合理，無須依相對
人之請求重訂權益分配比例，惟上開五家報告
書與相對人之估價報告書，其估價條件比較基
礎不同，未考量產登所增加之面積坪數、建築
工期未依投資契約書之約定，不足以推翻「信
義」、「宏大」估價報告書及「金光裕」鑑定
報告書之可信度。 
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仲裁判斷重點(節錄) 

• 確認兩造間『臺北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠聯合開發
案』暨『臺北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠開發投資案』
之地主權益分配比例於超過45.4469%不存在。 

• 參酌前揭最高法院判決之意旨，依誠實信用原則，考量相關時間
因素、信賴之狀況、聲請人可歸責之程度及權利義務之社會作用
等情事，應認為相對人對於聲請人得請求之權值找補金額，應以
「信義」、「宏大」估價報告書及「金光裕」鑑定報告書所載數
據平均值計算所得之找補金額5,584,806,060元之百分之六十即
3,350,883,636元方屬合理適當(計算式：3,350,883,636元
=5,584,806,060元*60%) 

• 確認相對人就『臺北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠聯合開
發案』暨『臺北都會區大眾捷運系統新店線新店機廠開發投資
案』對聲請人之權益分配比例差額找補債權超過新台幣參拾參億
伍仟零捌拾捌萬參仟陸佰參拾陸元不存在。 
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美河市案後對權益分配之影響 

臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發
權益轉換原則(105.2.2版) 
第6條 

各樓層與車位之區位權值應以鑑價基準日為價格日期，並基於開發
案當時之建築規劃、建材設備等級、銷售產權面積等，就新成屋之
預期銷售價格為估價條件進行估價，作為各權益關係人間權益轉換、
區位選擇與轉換及畸零樓地板買賣找補之依據。前項各區位權值總
和即為開發建物總權值。 

第7條第1項 

開發建物總權值評估作業係由捷運局依本府地政局推薦不動產估價
師名單中委託3家不動產估價師事務所進行評估，並出具估價報告書。
另投資人可基於同一估價條件下，委託1家不動產估價師事務所進行
評估。 
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美河市案後對權益分配之影響 

臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發
權益轉換原則(105.2.2版) 
第10條第1項 

建物興建成本評估作業係依投資人提送之細部設計圖、施工規範、
工程預算書及投資開發費用編列表內所列之項目、規格、數量及單
價，由捷運局依本府工務局推薦專業營建管理廠商名單中委託2家廠
商鑑定，經由該廠商詳加審查並提供具體意見而出具鑑定報告書。
第13條第1項 

投資人投資開發案應獲得期待利潤，係以開發建物總權值扣除主管
機關獎勵容積權值為基礎，取相當比率進行評估而得，該期待利潤
率由本府與投資人於投資契約書中約定之。 

第36條~第39條 開發案超額盈餘再分配作業  
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美河市案後對權益分配之影響 

臺北市臺北都會區大眾捷運系統土地開發
權益轉換原則(107.2.8版) 
第34條 

建物登記時，因相關法令規定變更或地政主管機關對建物丈量面積計算方式
與建築主管機關之規定不同致有面積差異時，不互相找補。除上述事由外，
倘本府所分回公有不動產屬房屋之建物權狀所登載產權面積，與權益轉換協
議書所載內容不同時，依下述原則辦理找補作業： 

（一）倘「開發大樓房屋總建物產權樓地板面積差額平均數」與「本府分回
公有不動產屬房屋建物產權面積差額平均數」之差值在5％以下，僅須就該
產權面積之差異值進行套算調整，投資人應依權益轉換協議書所載之議定區
位價值以現金支付本府找補金額，而不重新辦理權益評估與協商作業。 

（二）倘「開發大樓房屋總建物產權樓地板面積差額平均數」與「本府分回
公有不動產屬房屋建物產權面積差額平均數」之差值超過5％，捷運局應依
竣工申報時建築規劃與施工圖說，以原鑑價基準日重新辦理各項鑑價與權益
協商，投資人應以現金支付本府找補金額。其所衍生之重新鑑價委託服務費
用，應由投資人支付，且不計入權益轉換之評估項目。 
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聯合開發爭議 

訴訟？仲裁？ 
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聯開契約對於仲裁之約定 

公部門與私地主間之約定 

• 土地聯合開發契約書81年版本第6條第2項第五款約定：「…如雙方
(指地主及投資人間)無法達成協議者，甲方得代為協調，經協調二次
後如已獲得同一建築基地範圍內除投資人自有土地外之應有面積合計
及所有權人數合計均逾二分之一者之同意時，其餘土地所有權人亦應
同意依照同等條件分配處理，不得異議。經協調二次仍無法達成協議
時，得交付仲裁，而依仲裁機構判斷辦理，仲裁費用由責任之一方負
擔或依責任比例共同負擔。」 

• 臺北都會區大眾捷運系統開發所需土地協議價購協議書(現行版本)： 

未有仲裁之約定 
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公部門及投資人間之約定： 

(96年簽約某聯開案)： 

• 投資契約書約定：「乙方(指投資人)與土地所有人無法達成權益
分配協議時，乙方得向甲方申請代為協調。經協調二次仍無法達
成協議時，…並得就權益分配事項交付仲裁，乙方並應於與土地
所有人達成仲裁合意後三十日內交付仲裁，…」 

(投資契約草案) 

• 「土地所有權人或土地開發主管機關與投資人，就權益分配事項
雙方無法達成協議時，在交付仲裁或民事訴訟前，應依下列程序
辦理： 

私有土地所有權人與投資人就權益協商事項無法達成協議時，投
資人得申請土地開發主管機關代為協調，並得申請土地開發主管
機關依土地所有權人所簽大眾捷運系統土地聯合開發契約書處
理。經協調二次仍無法達成協議時，如私有土地所有權人決定交
付仲裁處理，投資人亦應同意就權益協商事項交付仲裁，並依仲
裁機構判斷處理。」 

 

 
地主及投資人間，無直接契約關係，是否
有仲裁合意？ 
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最高行政法院107年度判字第528號 
(私地主與公部門間訴訟) 

• 按為加強都市運輸效能，改善生活環境，促進大眾捷運系統健全
發展，以增進公共福利，訂有大眾捷運法。依該法第2條前段規
定：「大眾捷運系統之規劃、建設、營運、監督及安全，依本法
之規定；……」第7條第1項、第7項規定：「（第1項）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。……（第7項）第1項
開發之規劃、申請、審查、土地取得程序、開發方式、容許使用
項目、申請保證金、履約保證金、獎勵及管理監督之辦法，由交
通部會同內政部定之。」本件聯開契約係被上訴人依大眾捷運法
及該法授權訂定之大眾捷運系統土地開發辦法（下稱土地開發辦
法）之規定與上訴人所簽訂；係為履行公共任務之手段，該等契
約內容受大眾捷運法及土地開發辦法所規範，依訂約整體目的、
約定之給付內容與效力綜合判斷屬行政契約。 

行政契約？仲裁程序處理爭議？ 
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敬請指教! 


