臺中市都市計畫土地使用變更回饋審議原則總說明
臺中市各都市計畫區土地涉及低使用價值變更為高使用價值時，都市計畫委員會要求變更範圍內提供一定比例之公共設施用地或可建築用地，為使相關回饋比例及內容有共通審議標準，爰依據「各級都市計畫委員會組織規程第十三條規定」訂定「臺中市都市計畫土地使用變更回饋審議原則」，作為全市性都市土地使用變更回饋審議標準。全文共計九點，其重點說明如下：
一、訂定目的。（第一點)
二、回饋比例。（第二點)
三、回饋對象及回饋時點。（第三點)
四、回饋內容。（第四點）
五、回饋方式。（第五點）
六、辦理回饋事宜所生費用，由回饋者負擔。（第六點）
七、未依規完成回饋事項之處理方式。（第七點）
八、得減免回饋之情形。（第八點)
九、 除外規定。（第九點）

臺中市都市計畫土地使用變更回饋審議原則
	名稱
	說明

	臺中市都市計畫土地使用變更回饋審議原則
	本規定名稱。

	規定
	說明

	一、為促進都市土地有效之利用，並兼顧社會公平原則，特依據各級都市計畫委員會組織規程第十三條規定訂定本原則。
	訂定目的。

	二、依本原則辦理都市計畫土地使用變更者，應回饋一定比例以上之公共設施用地、可建築土地或折繳代金，回饋比例依附表規定核計。
前項回饋比例得經臺中市都市計畫委員會(以下簡稱市都委會)審議酌予提高。但提高比例以百分之十為限。
非屬附表所列使用分區或用地之回饋比例，依各該都市計畫書或各目的事業中央主管機關訂定之設置管理辦法、審核要點或審議規範等相關規定辦理；無相關規定可依循者，由市都委會審議決定。
	一、都市計畫區土地變更多為原屬非建築用地變更為建築用地或低使用價值土地變更為高使用價值之土地，為符合都市計畫實施之社會公平原則，爰明定土地使用變更回饋比例，以及市都委會得依個案情形酌予提高回饋比例上限之規定。
二、參照臺中市都市計畫住宅區變更為商業區檢討變更處理原則，於附表明定住宅區變更為商業區之回饋比例。又考量市場用地容許使用項目(含公共設施多目標使用)相較於其他公共設施用地具多元性及發展性，爰將回饋比例加以區別。其回饋比例係參照本市各都市計畫(公共設施用地專案通盤檢討)案之回饋內容訂定。

	三、都市計畫個案變更之土地權利關係人，應於都市計畫委員會會議紀錄發文日起三個月內與臺中市政府(以下簡稱本府)簽訂協議書，並具結保證公共設施用地或可建築土地回饋方式及內容，應依都市計畫審竣內容及回饋期限實施；回饋措施應於都市計畫核定前完成者，得免簽訂協議書。
都市計畫通盤檢討者，準用前項規定。但不受前項簽訂協議書之期限限制。
	一、回饋對象及回饋時點。
二、依變更方式區分協議書簽訂期限，避免因通盤檢討變更案量較多或土地權屬複雜等因素，造成後續執行困難。

	四、應回饋之土地面積超過一千平方公尺者，以無償捐贈土地為原則；基地條件特殊或應回饋之土地面積一千平方公尺以下者，經市都委會同意者，得全部或一部採代金方式折算繳納。
	回饋內容。

	五、以土地辦理回饋者，其回饋方式如下：
（一）回饋之公共設施用地，應優先提供公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、停車場用地等鄰里性公共設施用地，其區位以變更範圍內面臨八公尺以上計畫道路為原則，且須完成整地及簡易綠美化工程、解除租賃契約、他項權利及限制登記等法律關係，並經目的事業主管機關同意後，始得將土地所有權捐贈予本府。
（二）回饋之可建築土地，應為完整可供建築之土地，其區位應於計畫書標示，並以提供變更範圍內面臨八公尺以上已開闢計畫道路之土地為原則。
以折繳代金辦理回饋者，其回饋方式如下：
（一）應回饋之土地面積一千平方公尺以下者，由本府委託一家專業估價者查估，並經公會協審後按變更後土地價格計算。回饋代金＝（申請基地面積×回饋比例）×（經一家專業估價者所評定土地價格且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）。但以回饋土地面積乘以變更前土地平均公告現值之一點四倍估算後，低於新臺幣貳佰萬元者，得依其估算金額折繳代金。
（二）應回饋之土地面積超過一千平方公尺者，經都市計畫委員會同意得繳納回饋金者，由本府委託三家以上專業估價者查估，並經公會協審後按變更後土地價格計算。回饋代金＝（申請基地面積×回饋比例）×（經三家專業估價者所評定土地價格平均值且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）。
（三）都市計畫個案變更者，回饋代金應於核計當年及都市計畫核定前繳納；都市計畫通盤檢討者，回饋代金繳納期程得視實際情況而定。
（四）回饋代金應繳入臺中市都市更新及都市發展建設基金。
	回饋方式。

	六、捐贈土地之相關稅捐、規費及回饋金查估所需費用由土地權利關係人負擔。
	辦理回饋事宜所生費用，由回饋者負擔。

	七、土地權利關係人違反協議書協議事項，本府得依都市計畫法定程序檢討變更恢復為原計畫之使用分區，申請人或其土地權利關係人不得提出異議。
	未依規完成回饋事項之處理方式。

	八、都市計畫變更內容符合下列情形之一者，市都委會得審酌減免回饋：
（一）原為可建築使用分區，經都市計畫變更為公共設施用地，現況尚未徵收或開闢使用，經檢討已無保留必要而得恢復原使用分區性質。
（二）訂正都市計畫使用分區及公共設施用地。
（三）都市計畫辦理檢討、重製，原核定都市計畫、樁位成果與地籍分割資料不合，而須調整變更。
（四）變更範圍內之土地於都市計畫發布前已為建地目或編定為可供興建住宅使用之建築用地，經變更為類似性質之使用分區或變更後土地使用強度未增加。
（五）土地所有權人出具經建築主管機關審查屬都市計畫發布實施前之合法房屋認定文件，該合法房屋坐落之土地。
（六）其他經都市計畫委員會審議通過。
	得減免回饋之情形。

	九、申請土地使用變更情形特殊者，得經市都委會同意不適用本原則部分規定。
	本原則得由都市計畫委員會視實際情形審決之。



附表
	變更前使用分區或用地
	變更後使用分區
	回饋比例

	住宅區
	商業區/
基準容積率
	500%以上
	18%

	
	
	400%以上未達500%
	15%

	
	
	300%以上未達400%
	12%

	
	
	未達300%
	10%

	公共設施用地
	市場用地
	住宅區/
基準容積率
	超過200%
	25%

	
	
	
	200%以下
	20%

	
	
	商業區/
基準容積率
	超過300%
	35%

	
	
	
	300%以下
	30%

	
	市場用地以外
	變更後使用分區
基準容積率
	住宅區
	商業區
	工業區

	
	
	400%以上
	40%
	45%
	-

	
	
	300%以上未達400%
	35%
	40%
	-

	
	
	200%以上未達300%
	30%
	35%
	20%

	
	
	140%以上未達200%
	25%
	30%
	15%

	
	
	未達140%
	20%
	-
	-





臺中市都市計畫土地使用變更回饋審議原則
一、為促進都市土地有效之利用，並兼顧社會公平原則，特依據各級都市計畫委員會組織規程第十三條規定訂定本原則。
二、依本原則辦理都市計畫土地使用變更者，應回饋一定比例以上之公共設施用地、可建築土地或折繳代金，回饋比例依附表規定核計。
前項回饋比例得經臺中市都市計畫委員會(以下簡稱市都委會)審議酌予提高。但提高比例以百分之十為限。
非屬附表所列使用分區或用地之回饋比例，依各該都市計畫書或各目的事業中央主管機關訂定之設置管理辦法、審核要點或審議規範等相關規定辦理；無相關規定可依循者，由市都委會審議決定。
三、都市計畫個案變更之土地權利關係人，應於都市計畫委員會會議紀錄發文日起三個月內與臺中市政府(以下簡稱本府)簽訂協議書，並具結保證公共設施用地或可建築土地回饋方式及內容，應依都市計畫審竣內容及回饋期限實施；回饋措施應於都市計畫核定前完成者，得免簽訂協議書。
都市計畫通盤檢討者，準用前項規定。但不受前項簽訂協議書之期限限制。
四、應回饋之土地面積超過一千平方公尺者，以無償捐贈土地為原則；基地條件特殊或應回饋之土地面積一千平方公尺以下者，經市都委會同意者，得全部或一部採代金方式折算繳納。
五、以土地辦理回饋者，其回饋方式如下：
（一）回饋之公共設施用地，應優先提供公園、綠地、廣場、兒童遊樂場、停車場用地等鄰里性公共設施用地，其區位以變更範圍內面臨八公尺以上計畫道路為原則，且須完成整地及簡易綠美化工程、解除租賃契約、他項權利及限制登記等法律關係，並經目的事業主管機關同意後，始得將土地所有權捐贈予本府。
（二）回饋之可建築土地，應為完整可供建築之土地，其區位應於計畫書標示，並以提供變更範圍內面臨八公尺以上已開闢計畫道路之土地為原則。
以折繳代金辦理回饋者，其回饋方式如下：
（一）應回饋之土地面積一千平方公尺以下者，由本府委託一家專業估價者查估，並經公會協審後按變更後土地價格計算。回饋代金＝（申請基地面積×回饋比例）×（經一家專業估價者所評定土地價格且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）。但以回饋土地面積乘以變更前土地平均公告現值之一點四倍估算後，低於新臺幣貳佰萬元者，得依其估算金額折繳代金。
（二）應回饋之土地面積超過一千平方公尺者，經都市計畫委員會同意得繳納回饋金者，由本府委託三家以上專業估價者查估，並經公會協審後按變更後土地價格計算。回饋代金＝（申請基地面積×回饋比例）×（經三家專業估價者所評定土地價格平均值且不得低於當年之當地平均公告土地現值×1.4）。
（三）都市計畫個案變更者，回饋代金應於核計當年及都市計畫核定前繳納；都市計畫通盤檢討者，回饋代金繳納期程得視實際情況而定。
（四）回饋代金應繳入臺中市都市更新及都市發展建設基金。
六、捐贈土地之相關稅捐、規費及回饋金查估所需費用由土地權利關係人負擔。
七、土地權利關係人違反協議書協議事項，本府得依都市計畫法定程序檢討變更恢復為原計畫之使用分區，申請人或其土地權利關係人不得提出異議。
八、都市計畫變更內容符合下列情形之一者，市都委會得審酌減免回饋：
（一）原為可建築使用分區，經都市計畫變更為公共設施用地，現況尚未徵收或開闢使用，經檢討已無保留必要而得恢復原使用分區性質。
（二）訂正都市計畫使用分區及公共設施用地。
（三）都市計畫辦理檢討、重製，原核定都市計畫、樁位成果與地籍分割資料不合，而須調整變更。
（四）變更範圍內之土地於都市計畫發布前已為建地目或編定為可供興建住宅使用之建築用地，經變更為類似性質之使用分區或變更後土地使用強度未增加。
（五）土地所有權人出具經建築主管機關審查屬都市計畫發布實施前之合法房屋認定文件，該合法房屋坐落之土地。
（六）其他經都市計畫委員會審議通過。
九、申請土地使用變更情形特殊者，得經市都委會同意不適用本原則部分規定。


附表
	變更前使用分區或用地
	變更後使用分區
	回饋比例

	住宅區
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	500%以上
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	市場用地以外
	變更後使用分區
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	300%以上未達400%
	35%
	40%
	-

	
	
	200%以上未達300%
	30%
	35%
	20%

	
	
	140%以上未達200%
	25%
	30%
	15%

	
	
	未達140%
	20%
	-
	-




[bookmark: _GoBack]
