[bookmark: _GoBack]臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法部分條文修正總說明
　　為明定區段徵收取得之剩餘可供建築土地辦理標售、標租或設定地上權之作業方式、程序、底價估定標準，及臺中市政府與得標人雙方之權利義務等事項，爰依土地徵收條例第四十四條第六項規定之授權，於一百年訂定「臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法（以下簡稱本辦法）」，期間曾歷經一百零三年及一百零六年二次修法，惟於實務上辦理公開標售及招標設定地上權時，發現仍有待研謀改善之處，爰修正本辦法，其修正要點如下：
1、 考量現行網路傳播兼具即時性、普及性，機關辦理招標作業經公告後，即可受理申請投標，爰刪除公告須於受理投標前十五日之規定。（修正條文第五條）
2、 有鑑於區段徵收區開發完成初期，公告地價水準相對偏低，有別於開發成熟地區之市有土地，現行本市區段徵收後土地設定地上權之地租漲幅，相較前一年度以調整百分之六為上限之規定，匡限土地使用成本，有不利於促進土地發揮有效利用之虞。現行本市設定地上權收取地租之基礎為申報地價（公有土地以公告地價為申報地價，免予申報，平均地權條例施行細則第二十一條參照），又公告地價係各直轄市、縣(市)政府依調查情形衡量各項影響地價因素，查估結果核實反映市場地價動態，評議時並綜合考量地方財政需求、民眾地價稅負擔、社會經濟狀況等因素，以適度合理反映市場交易價格變動情形。從而公告地價不但是地價稅稅基，亦為區位發展成熟度之參考指標，基於風險及報酬衡平原則，爰刪除地租漲幅上限規定，改以隨申報地價調整。（修正條文第十三條）
3、 法條文字酌予修正。（修正條文第十四條）
4、 參考各縣市相關規定，將租賃契約書及設定地上權契約書應載明事項加以補充，以資周延明確。（修正條文第十五條、第十八條）


臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法部分條文修正條文對照表
	修正條文
	現行條文
	說   明

	第五條　辦理本市區段徵收土地之標售、標租或設定地上權時，應以公開招標方式為之。
　　　公開招標公告依標售、標租或設定地上權方式之不同，載明下列事項：
一、法令依據。
二、土地標示。
三、土地使用分區及其使用管制。
四、土地開發建設期限。
五、租賃或設定地上權期限。
六、土地使用限制。
七、投標資格。
八、受理投標期間。
九、標售、標租或地上權權利金底價。
十、押標金金額。
十一、領取投標須知、標單時間及地點。
十二、投標應備書件。
十三、開標時間及場所。
十四、價款、租金、租賃擔保金、地上權權利金、地租之繳交期限及方式。
十五、土地點交方式及期限。
十六、標租、設定地上權契約書。
十七、其他必要事項。
　　　前項公告期間不得少於十四日，除於本府及土地所在地之區公所公告欄或土地所在地之公共場所公告外，並應刊登本府公報或新聞紙。
	第五條　辦理本市區段徵收土地之標售、標租或設定地上權時，應以公開招標方式為之。
　　　公開招標公告依標售、標租或設定地上權方式之不同，載明下列事項：
一、法令依據。
二、土地標示。
三、土地使用分區及其使用管制。
四、土地開發建設期限。
五、租賃或設定地上權期限。
六、土地使用限制。
七、投標資格。
八、受理投標期間。
九、標售、標租或地上權權利金底價。
十、押標金金額。
十一、領取投標須知、標單時間及地點。
十二、投標應備書件。
十三、開標時間及場所。
十四、價款、租金、租賃擔保金、地上權權利金、地租之繳交期限及方式。
十五、土地點交方式及期限。
十六、標租、設定地上權契約書。
十七、其他必要事項。
　　　前項公告應於受理申請投標十五日前，公告期間不得少於十四日，除於本府及土地所在地之區公所公告欄或土地所在地之公共場所公告外，並應刊登本府公報或新聞紙。
	考量現行網路傳播兼具即時性、普及性，機關辦理招標作業經公告後，即可受理申請投標，爰刪除第三項前段公告須於受理投標前十五日之規定。

	第十三條　設定地上權除依競標結果收取權利金外，應按訂約當期土地申報地價年息百分之五計收地租。
　　　前項地租，於申報地價調整時，隨同調整。
　　　前二項計收之地租不足支付土地依法應繳納之地價稅及其他費用時，改按應繳納之稅費計收。
	第十三條　設定地上權除依競標結果收取權利金外，應按訂約當期土地申報地價年息百分之五計收地租。
　　　前項地租，於申報地價調整時，隨同調整。但每年地租漲幅相較前一年度以調整百分之六為上限，且不得逾當年度土地申報地價年息百分之五，超出部分不予計收。
　　　前二項計收之地租不足支付土地依法應繳納之地價稅及其他費用時，改按應繳納之稅費計收。
	現行規定設定地上權土地之地租漲幅以前一年度的百分之六為上限，考量促進土地利用及風險、報酬衡平原則，爰刪除第二項但書地租漲幅上限規定。

	第十四條　標售土地得標人於規定期限內繳清全部土地價款後，本府應依下列規定辦理：
　一、土地已完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記；並應以現況辦理點交，製作點交紀錄。
　二、土地尚未完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內核發土地使用權同意書，供得標人申請相關證照使用，並以現況辦理點交，製作點交紀錄。俟土地完成地籍整理後，應配合提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記。
　　　依前項辦理所有權移轉登記之土地，其面積以土地登記簿為準，如公告標售面積與登記面積不符時，自完成登記之日起三個月內就二者面積差額，按得標金額比例，無息多退少補。
　　　第一項辦理土地所有權移轉登記及其他相關費用，應由得標人負擔。
	第十四條　標售土地得標人於規定期限內繳清全部土地價款後，本府應依下列規定辦理：
　一、土地已完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記；並應以現況辦理點交，製作點交紀錄；其土地之面積，應以土地登記簿記載者為準。
　二、土地尚未完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內核發土地使用權同意書，供得標人申請相關證照使用，並以現況辦理點交，製作點交紀錄。俟土地完成地籍整理後，應配合提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記。
　　　依前項辦理所有權移轉登記之土地，其土地登記簿登記之面積與公告標售面積不符時，自完成登記之日起三個月內就二者面積差額，按得標金額比例，無息多退少補。
　　　第一項辦理土地所有權移轉登記及其他相關費用，應由得標人負擔。
	第二項文字酌予修正，併同刪除第一項第一款末段文義相同之規定。

	第十五條　標租土地得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂租賃契約書。
　　　前項租賃契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、租賃期限。
四、土地使用限制。
五、租金金額、繳款方式及期限。
六、租金調整方式。
七、稅捐及規費負擔。
八、未依約繳交租金之處理方式。
九、租賃擔保金之繳納、退還之方式及期限。
十、租賃期滿後，土地返還及地上物處理方式。
十一、保證人及其連帶保證責任。
十二、違約事項及罰則。
十三、特約事項。
　　　標租土地之面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告標租面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算租金，差額無息多退少補。但租賃擔保金不予調整。
　　　標租土地租賃契約書簽訂後，雙方應會同辦理公證；本府並應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
辦理公證、鑑界及其他相關費用，應由得標人負擔。
	第十五條　標租土地得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂租賃契約書。
　　　前項租賃契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、租賃期限。
四、土地使用限制。
五、租金金額、繳款方式及期限。
六、租金調整方式。
七、未依約繳交租金之處理方式。
八、租賃擔保金之繳納、退還之方式及期限。
九、租賃期滿後，土地返還及地上物處理方式。
十、保證人及其連帶保證責任。
十一、違約事項及罰則。
十二、特約事項。
　　　標租土地之面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告標租面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算租金，差額無息多退少補。但租賃擔保金不予調整。
　　　標租土地租賃契約書簽訂後，雙方應會同辦理公證；本府並應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
	1、 應於標租契約書載明稅捐及規費負擔之權利義務關係，以資周延明確，爰新增第二項第七款。
2、 款次隨同調整。
3、 增加第五項文字以明確費用負擔義務。

	第十八條　設定地上權得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂設定地上權契約書。
　　　前項地上權契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、地上權存續期間。
四、建物所有權第一次登記及預告登記。
五、土地使用限制。
六、土地、地上物出租及出借之限制。
七、地上權移轉或設定他項權利之限制。
八、地上權權利金金額、繳款方式及期限。
九、地租金額、繳款方式及期限。
十、地租調整方式。
十一、稅捐及規費負擔。
十二、地上權消滅後，土地返還及地上物處理方式。
十三、違約事項及罰則。
十四、特約事項。
　　　設定地上權之土地面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告招標面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算地租，差額無息多退少補。但地上權權利金不予調整。
　　　地上權設定契約書簽訂後，由得標人會同本府申請地上權設定登記及其限制事項之登記；地上權設定登記後，本府應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
　　　辦理地上權設定登記、鑑界及其他相關費用，應由得標人負擔。
	第十八條　設定地上權得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂設定地上權契約書。
　　　前項地上權契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、地上權存續期間。
四、土地使用限制。
五、地上權移轉或設定他項權利之限制。
六、地上權權利金金額、繳款方式及期限。
七、地租金額、繳款方式及期限。
八、地租調整方式。
九、地上權消滅後，土地返還及地上物處理方式。
十、違約事項及罰則。
十一、特約事項。
　　　設定地上權之土地面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告招標面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算地租，差額無息多退少補。但地上權權利金不予調整。
　　　地上權設定契約書簽訂後，由得標人會同本府申請地上權設定登記及其限制事項之登記；地上權設定登記後，本府應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
　　　辦理地上權設定登記、鑑界及其他相關費用，應由得標人負擔。
	1、 明訂應於設定地上權契約書載明下列事項，以資周延明確：
（1） 建物所有權第一次登記及預告登記。
（2） 土地、地上物出租及出借之限制。
（3） 稅捐及規費負擔之權利義務關係。
2、 款次隨同調整。





臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法部分條文
第五條　　辦理本市區段徵收土地之標售、標租或設定地上權時，應以公開招標方式為之。
公開招標公告依標售、標租或設定地上權方式之不同，載明下列事項：
一、法令依據。
二、土地標示。
三、土地使用分區及其使用管制
四、土地開發建設期限。
五、租賃或設定地上權期限。
六、土地使用限制。
七、投標資格。
八、受理投標期間。
九、標售、標租或地上權權利金底價。
十、押標金金額。
十一、領取投標須知、標單時間及地點。
十二、投標應備書件。
十三、開標時間及場所。
十四、價款、租金、租賃擔保金、地上權權利金、地租之繳交期限及方式。
十五、土地點交方式及期限。
十六、標租、設定地上權契約書。
十七、其他必要事項。
前項公告期間不得少於十四日，除於本府及土地所在地之區公所公告欄或土地所在地之公共場所公告外，並應刊登本府公報或新聞紙。
第十三條　　設定地上權除依競標結果收取權利金外，應按訂約當期土地申報地價年息百分之五計收地租。
前項地租，於申報地價調整時，隨同調整。
前二項計收之地租不足支付土地依法應繳納之地價稅及其他費用時，改按應繳納之稅費計收。
第十四條　　標售土地得標人於規定期限內繳清全部土地價款後，本府應依下列規定辦理：
一、土地已完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記；並應以現況辦理點交，製作點交紀錄。
二、土地尚未完成地籍整理者，應於得標人繳清土地價款之日起三十日內核發土地使用權同意書，供得標人申請相關證照使用，並以現況辦理點交，製作點交紀錄。俟土地完成地籍整理後，應配合提供申請登記所需文件，會同得標人申請土地所有權移轉登記。
依前項辦理所有權移轉登記之土地，其面積以土地登記簿為準，如公告標售面積與登記面積不符時，自完成登記之日起三個月內就二者面積差額，按得標金額比例，無息多退少補。
第一項辦理土地所有權移轉登記及其他相關費用，應由得標人負擔。
第十五條　　標租土地得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂租賃契約書。
前項租賃契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、租賃期限。
四、土地使用限制。
五、租金金額、繳款方式及期限。
六、租金調整方式。
七、稅捐及規費負擔。
八、未依約繳交租金之處理方式。
九、租賃擔保金之繳納、退還之方式及期限。
十、租賃期滿後，土地返還及地上物處理方式。
十一、保證人及其連帶保證責任。
十二、違約事項及罰則。
十三、特約事項。
標租土地之面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告標租面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算租金，差額無息多退少補。但租賃擔保金不予調整。
標租土地租賃契約書簽訂後，雙方應會同辦理公證；本府並應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
辦理公證、鑑界及其他相關費用，應由得標人負擔。
第十八條　　設定地上權得標人應於招標文件所定期限內與本府簽訂設定地上權契約書。
　　　前項地上權契約書應載明下列事項：
一、雙方當事人。
二、土地標示。
三、地上權存續期間。
四、建物所有權第一次登記及預告登記。
五、土地使用限制。
六、土地、地上物出租及出借之限制。
七、地上權移轉或設定他項權利之限制。
八、地上權權利金金額、繳款方式及期限。
九、地租金額、繳款方式及期限。
十、地租調整方式。
十一、稅捐及規費負擔。
十二、地上權消滅後，土地返還及地上物處理方式。
十三、違約事項及罰則。
十四、特約事項。
設定地上權之土地面積，應以土地登記簿記載之面積為準，土地登記簿記載面積與公告招標面積不符時，以土地登記簿記載面積為準並計算地租，差額無息多退少補。但地上權權利金不予調整。
地上權設定契約書簽訂後，由得標人會同本府申請地上權設定及其限制事項之登記；地上權設定登記後，本府應以現況辦理點交，製作點交紀錄。得標人要求鑑界者，本府應會同辦理。
辦理地上權設定登記、鑑界及其他相關費用，應由得標人負擔。

