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一、臺中糖廠區段徵收辦理情形 

(一) 緣起 

臺中糖廠緊鄰臺中火車站，區內土地原本大多為台灣糖業股

份有限公司(以下簡稱台糖公司)臺中糖廠廠址，因國內經濟環境變

遷及製糖產業逐漸式微，且適逢都市發展重心由東向西轉移，全

區呈現荒廢閒置狀態，嚴重阻礙地方發展。為解決土地長期閒置

低度利用問題，乃透過都市計畫專案通盤檢討，重新調整土地使

用規劃，以區段徵收方式進行整體開發。 

(二)辦理歷程 

「臺中糖廠區段徵收案」係依據 101 年「變更臺中市都市計

畫主要計畫(原大型購物中心專用區專案通盤檢討案)」及「變更臺

中市都市計畫細部計畫(原大型購物中心專用區專案通盤檢討)案」

計畫範圍辦理，內政部 100 年 11 月 10 日核准徵收，本府於 100

年 11 月 16 月至 12 月 15 日公告徵收，全區開發面積約 22.25 公頃，

以「湖濱生態園區」為開發主軸，並提供建國市場遷建用地及規

劃 8.88 公頃商業區，藉由整體規劃及建設，促進土地資源合理有

效利用，活化舊城區商業活動機能。 

本區段徵收基礎工程土建標由展翊營造有限公司得標，於 104

年 12 月 22 日竣工，105 年 2 月完成結算驗收，景觀標由中鴻營造

有限公司得標，於 106 年 3 月 7 日竣工，106 年 8 月 11 完成結算

驗收，刻正由本市文化資產處接續辦理臺中市歷史建築「帝國製

糖廠臺中營業所修復暨再利用工程」，該工程 108 年 1 月 22 日竣

工，刻正辦理結算驗收作業，及臺中市歷史建築「帝國製糖廠臺

中營業所周邊景觀公園新建工程(第一期範圍) 」，截至 108 年 2 月
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圖 1  臺中糖廠區段徵收案空拍圖 

底之工程進度為 79%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (三)抵價地分配作業 

臺中糖廠區段徵收於 104 年 1 月 7 日完成抵價地分配作業，

台糖公司領回之抵價地包含本市東區泉源段 1、3、13、21、23 地

號等 5 筆土地，合計 7.7 公頃。本府取得之剩餘可建築土地為泉源

段 15 地號，面積 1.17 公頃，使用分區為第三之一種商業區，分配

結果詳如下圖及下表。  
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圖 2  臺中糖廠區段徵收土地分配結果示意圖 
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台糖公司規劃先以泉源段 13 及 21 地號土地辦理地上權公開招

標，該 2 筆土地面積分別為 2.74 公頃及 1.61 公頃，合計約 4.36 公頃。 

表 1  臺中糖廠區段徵收土地分配結果表 

項 

次 
地段 

地 

號 

面積 

(平方公尺) 

土地使用 

分區 

建蔽率/ 

容積率 
所有權人 

1 泉源 1 13,522.45 第二之一 

種商業區 

建蔽率 70% 

容積率 350% 

台糖公司 

2 泉源 3 13,171.95 台糖公司 

3 泉源 13 27,490.54 

第三之一 

種商業區 

建蔽率 70% 

容積率 420% 

台糖公司 

4 泉源 21 16,178.46 台糖公司 

5 泉源 23 6,622.94 台糖公司 

6 泉源 15 11,770.23 臺中市 

合計 6 筆 88,756.57  
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二、台糖公司 107 年公告地價異議案處理情形 

(一)公告地價調整依據 

申報地價係指土地所有權人於公告期間所申報的地價，公告

期間未申報地價者，以公告地價百分之八十為申報地價，台糖公

司係以申報地價計算地上權浮動租金，故公告地價攸關其地上權

浮動租金之計算結果。 

公告地價 105 年以前原為每 3 年調整 1 次，因調整期間過長，

無法即時反應市價變動情形，爰內政部於 106 年 5 月 10 日修正平

均地權條例第 14 條規定，改為每 2 年公告地價 1 次，故本府依前

開規定於 107 年 1 月 1 日辦理公告地價。 

「臺中糖廠區段徵收案」開發後地籍整理於 105 年 2 月 5 日

登記完畢，因公告地價已於 105 年 1 月 1 日公告，故該區段徵收

土地未及於 105 年調整公告地價。107 年適逢公告地價調整年度，

作業機關本市中山地政事務所考量該區段徵收範圍內公共設施興

闢完竣、地籍街廓方整、環境品質提升，為合理反映投資建設挹

注及地價變動情形，爰調整該區段徵收範圍內之公告地價，由 105

年每平方公尺 7,600 元，調整為 107 年每平方公尺 16,300 元，調

整幅度為 114.47%。 

台糖公司公開招標設定地上權之租金計算係採固定租金加計

浮動租金，浮動租金為申報地價乘以 5.5%計算，即隨申報地價調

整而浮動。 

(二)地價異議案處理情形 

本市 107 年公告地價調整後，台糖公司以 107 年 1 月 18 日中
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月資字第 1074200487 號函（附件 1）表示臺中糖廠周圍鄰近土地

「已開發並經營管理」，如練武段 1039 號等商業區均「調降」公

告地價與公告土地現值，惟本府一次「調高」該公司所有泉源段

土地(尚未開發)，公告地價調漲將增加該公司經營管理負擔，為促

進招商加速活化土地，並減少該公司及承租人經營成本，進而促

進國內經濟繁榮發展，爰請參酌鄰近發展情形，適度調整。 

本府以 107 年 1 月 31 日府授地價一字第 1070016020 號函（附

件 2）請本市中山地政事務所就地價區段劃分及區段地價訂定等事

項審慎檢視。嗣經該所以 107 年 4 月 26 日中山地所三字第

1070004157 號函（附件 3）復說明，因該區段徵收區鄰近臺中後火

車站新時代廣場商圈、建國市場等商業活動熱絡區域，另鐵路高

架捷運化工程、復興路高架陸橋拆除業已完工通車，將使該區段

徵收區周遭交通可及性大幅增加前景可期，經該所再行檢視地價

區段劃分及區段地價訂定，認尚屬合理。 

本市中山地政事務所辦理「臺中糖廠區段徵收」範圍內土地

107 年公告地價調整作業，均依據平均地權條例第 15 條及地價調

查估計規則等相關規定，分區經常調查地價動態，依據調查結果，

劃分地價區段並估計區段地價後，分區向民意代表及民眾召開公

開說明會，彙整各界建議提交本市地價及標準地價評議委員會審

議後，於 107 年 1 月 1 日公告，相關地價查估作業均依規辦理，

尚無違誤。 
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三、三井承租臺糖生態園區情形及進度 

(一)台糖公司招商情形 

台糖公司領回之 5 筆抵價地中，規劃優先辦理泉源段 13 及 21

地號土地(約 4.36 公頃)招標設定地上權，該 2 筆土地為第三之一種

商業區，地上權存續期限為 30 年。第 1 次開標日期為 107 年 10

月 5 日，該次無廠商投標，復於 107 年 11 月 14 日再次辦理地上權

公開招標，同年 11 月 19 日辦理評選作業，11 月 20 日決標，台灣

三井不動產股份有限公司(以下簡稱三井公司)為最優勝廠商，其以

30 年權利金 14 億 7,310 萬元得標(開發權利金 8 億 3,320 萬元，經

營權利金 6 億 3,990 萬元)。 

(二)辦理進度 

台糖公司與三井公司刻正辦理簽約準備作業，預計 108 年 3

月 27 日辦理簽約手續。 

(三)招商規劃 

三井公司於投標時表示預計將於本區投資近 100 億元進行開

發建設，以大型休閒購物中心 LaLa Port 為規劃方向，計畫引入國

際品牌，開發時尚購物、休閒娛樂、主題餐廳及美食街等亮點帶

動商機。本區除成為該集團在中部地區的第 2 個營運據點外，亦

規劃為中部之旗艦店，可望創造 2,500 人之就業機會，有助於促進

中區再生，及帶動臺中火車站周邊地區商業活動之繁榮發展。 
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13 地號 

21 地號 

 

圖 3  三井承租臺糖生態園區位置示意圖 


















