
2015年 

臺中市社會住宅 

徵求民間投資說明會 

活動時間：104年07月30日（星期四） 

活動地點：臺中市THE LIN HOTEL 

林正偉建築師事務所 

臺   中   市   政   府 
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臺中市社會住宅民間興辦模式 

 設定地上權簡介 

臺中市規劃中社會住宅案例分享 

 社會住宅民間參與模式說明 

  --以「臺中市北屯區太原段」為例 

說明會簡報大綱 
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壹、臺中市社會住宅民間興辦模式 
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地方公產管理法類 

台中市市有財產管理自治條例  第48條 

促參法  第三條第一項第五款 

促參法細則  第八條第二款 

住宅法  第十五條  第二十三條 

民間興辦社會住宅之法令依據，其適用條款分述如下: 

民間興辦社會住宅 法令依據 



社
會
住
宅 

• 國有非公用土地設定地上權作業要點 

• 臺中市市有非公用土地設定地上權作業要點第3點 

• 臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法第5條 公開招標 

住宅法 
第17條、第23條與第48條 

新建興辦社會住宅之方式 

一、直接興建。 

二、合建分屋。 

三、設定地上權予民間合作興建。 

四、其他經主管機關認定者(促參法)。 

公告 

• 設定地上權協議書 

• 民間興辦社會住宅使用公有非公用不動
產之出租及設定地上權優惠辦法 

興辦社會住宅 法令依據 

• 設定地上權協議書 

• 促進民間參與公共建設公
有土地出租及設定地上權
租金優惠辦法 

5 



民間參與社會住宅興辦模式 

市場用地 

附屬事業 :  社會住宅 

6 
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貳、設定地上權簡介 
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設定地上權的法令依據 

一.住宅法  

住宅法第17條： 
「民間興辦之社會住宅，需用公有非公用土地或建築物時，得由公產管理
機關以出租、設定地上權提供使用，並予優惠。前項出租及設定地上權之
優惠辦法，由財政部會同內政部定之。」 

  

住宅法第23條： 
「前條以新建興辦社會住宅之方式如下：一、直接興建。二、合建分屋。
三、設定地上權予民間合作興建。四、其他經主管機關認定者。」 

  

住宅法第48條： 
「中央及直轄市、縣（市）主管機關依本法就公有土地及建築物所為之處
分、設定負擔或超過十年期間之租賃，不受土地法第二十五條、第一百零
四條、第一百零七條、國有財產法第二十八條及地方政府公產管理法令之
限制。」 
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不受地方公產管理法令之限制 

並有民間興辦社會住宅使用公有非
公用不動產之出租及設定地上權優
惠辦法之適用。 

 

民間興辦人 

主管機關 

通過 

簽訂「設定地上權」契約 

民間興辦社會住宅申請審查辦法 

審核 

檢具 

申請書 

興辦事業計畫 

有關文件 

依據住宅法的處理流程 

http://db.lawbank.com.tw/FLAW/FLAWDAT01.aspx?lsid=FL068666
http://db.lawbank.com.tw/FLAW/FLAWDAT01.aspx?lsid=FL068666
http://db.lawbank.com.tw/FLAW/FLAWDAT01.aspx?lsid=FL068666
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設定地上權的法令依據 

二.促進民間參與公共建設法 

促參法第15條： 

 

「公共建設所需用地為公有土地者，主辦機關得於辦理撥用後，
訂定期限出租、設定地上權、信託或以使用土地之權利金或租金
出資方式提供民間機構使用，不受土地法第二十五條、國有財產
法第二十八條及地方政府公產管理法令之限制。其出租及設定地
上權之租金，得予優惠。前項租金優惠辦法，由內政部會同財政
部定之。」 
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主辦機關 

促參法第42條 

由民間參與政府規劃社會住宅之公共建設 

促參法第46條 

由民間自行規劃社會住宅之公共建設 

依據 

甄審作業 

選出最優申請人 

簽訂投資契約 

簽訂「設定地上權」契約 

公有土地 

設定地上權 

民間使用 

促進民間參與公
共建設公有土地
出租設定地上權
租金優惠辦法 

依據促參法的處理流程 
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設定地上權的法令依據 

臺中市區段徵收土地標售標租及設定地上權辦法  

 

第5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，
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。」   

臺中市市有非公用土地設定地上權作業要點 

 

第3點： 
「市有非公用土地設定地上權，應以公開招標方式為之。」 

三.地方公產類法 
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以北屯區太原段為例 

區段徵收配餘地 開發目的: 興辦社會住宅 

「臺中市區段徵收土地標售
標租及設定地上權辦法」 公開招標 公告文件 

載明 

相關事項 

進行投標 民間廠商 

「地方公產管理法」目的 

 
 加強市有非公用土地開發利用。 

 結合民間資源。 

 促進市產永續經營。 

 減輕財政負擔。 
 

 

得標廠商 

簽訂「設定地上權」契約 
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參、臺中市規劃中社會住宅案分享 
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8  

8 

1 
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3 
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18 

19 

20 

21 

22 

23 24 

25 

26 

社會住宅興辦/評估中案件 

社會住宅待評估案件 

租屋需求強 

租屋需求次強 

租屋需求弱 

租屋需求次弱 

(租屋需求強且租金高) 

(租屋需求強但租金不高) 

(租屋需求弱但租金高) 

(租屋需求弱且租金不高) 

規劃中社會住宅基地 



西屯區  惠來厝段 

北屯區  太原段、太祥段、同榮段 

太平區  育賢段 

東  區  尚武段 

豐原區  豐南段 

依據潛在租屋需求調查，於租屋需求較強與
需求次強區域評估可發展社會住宅的基地。 

初步評估七處基地，分別位於 : 

臺中市潛在基地評估(一) 
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臺中市潛在基地評估(二) 

 

西屯區惠來厝段→約可提供350戶 

太祥段→約可提供300戶 

• 土地面積=6,697.00㎡ 

• 土地使用分區:住2及住3-2 

• 土地權屬:中華民國，財政部國有財產署 

• 土地面積=7,744.33㎡ 

• 土地使用分區:機關用地(須辦理用地變更) 

• 土地權屬:中華民國，財政部國有財產署、市有土地 

租屋需求強(且租金高) 

租屋需求次強(但租金不高) 

太原段→約可提供1242戶 
• 土地面積=77,446.64㎡ 

• 土地使用分區:住3 

• 土地權屬:市有土地 

同榮段→約可提供375戶 
• 土地面積=11,111㎡ 

• 土地使用分區:住2 

• 土地權屬:市有土地 

北屯區 ( 1,917戶 ) 

基地區位及環境說明 
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東區尚武段→約可提供600戶 

豐原區豐南段→約可提供200戶 

• 土地面積=9,983㎡ 

• 土地使用分區:住5 

• 土地權屬:國有土地(國軍老舊營舍改建基金土地) 

• 土地面積=4,642.52㎡ 

• 土地使用分區:住2、商2 

• 土地權屬:市有土地 

太平區育賢段→約可提供3600戶 

• 土地面積=111,088㎡ 

• 土地使用分區:住宅區 

• 土地權屬:市有土地 

租屋需求強(且租金高) 

租屋需求次強(但租金不高) 

臺中市潛在基地評估(三) 
基地區位及環境說明 
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西屯區惠來厝段  基地區位及環境說明 
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基地區位_西屯區惠來厝段593地號 

20 

新光三越 

大遠百 

秋紅谷景觀 
生態公園 

環保公園 

惠來公園 臺中市政府 

臺中市議會 

園道 

歌劇院 

臺中市專用 
足球場 

惠來國
小 

高農教
育農園 

商業區 

櫻花棒球場 

長安國小 

逢甲商圈 逢甲大學 水湳經貿園區 

工業區 

文華高中 

文山 
國中 大仁 

國小 

何厝 
國小 

漢口 
國中 

商業區 

福星公園 
上安國小 

商業區 

至善國中 

台中 
交流道 

河南路 

臺中高
農第二
校區 

臺中市後備 
指揮部 

SITE 

上石國小 

土地面積=6,697.00㎡  土地使用分區:住2及住3-2  土地權屬:財政部國有財產署 

建蔽率:60%(住二)55%(住三之二)   容積率:220%(住二)280%(住三之二) 

 

1. 周邊生活機能健全。 

2. 交通區位便利 

3. 公共設施有公園與

市場。 

 

區位特色 

1公里 

提供350戶 



基地現況_西屯區惠來厝段593地號 
21 

SITE 

593號 

SITE 

01 

01 

02 

02 基地內 

03 

SITE 

03 

04 

惠安巷100弄 

02 

拍攝日期:104/07/09 

約可提供350戶 

 基地須辦理用地撥用目前正函請財政部國有財產署辦理。 

21 

現況為閒置空地有簡易圍
籬，無地上建物。 



北屯區太原段  區位及環境說明 
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基地區位_北屯區太原段140地號 
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土地面積=77,446.64㎡   土地使用分區:住3   土地權屬:市有土地  建蔽率:50%   容積率:280% 

1公里 SITE 

大安街 

廍
子
路 

麗園公園 

臺中市屯區藝文中心 

國軍台中總醫院 

大城
公園 弘光大學附 

老人醫院 

廍仔
公園 

弘光大學附
老人醫院 

祥和公園 

新平國小 

市立東山高中 
附設國中 

 

1.基地周邊基本生活

機能發展中 

2.交通區位便利。 

3.鄰近國立勤益科大

與公園綠地。 

4.周邊醫療設施完善 

 

提供1242戶 

區位特色 



基地現況_北屯區太原段140地號 

24 

24 

01 

SITE 

01 

02 

SITE 

02 1. 現況為農業局規劃「臺中
市城市體驗農園」，以一
年一租供市民耕作 

2. 為北屯廍子區段徵收配餘
地，土地撥用及取得經費:

需與地政局協商 

3. 建築工程費預計第一期約
21億2710萬元。 



北屯區太祥段   區位及環境說明 
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基地區位_北屯區太祥段95地號 
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土地面積=7,744.33㎡   土地使用分區:機關用地(須辦理用地變更)   土地權屬:財政部國有財產署 

建蔽率:50%   容積率:250% 

    

商業區 

新都生態公園 

和平里地震公
園 

中臺科技大學 

河堤公園 

園道 

弘光科大
附設老人
醫院 

和福公園 

軍功國小 

南觀音山 

大里溪 

SITE 中台公園 

廓子公園 

大里溪 

廍
子
路 

 

1.周邊生活機能

隨建案逐漸拓展。 

2.交通區位便利。 

3.鄰近中臺科大。 

4.有公園綠地。 

 

提供300戶 

區位特色 

1公里 



基地現況_北屯區太祥段95地號 
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SITE 
01 

02 

03 

27 

拍攝日期:104/07/09 

SITE 

01 02 

仁
友
巷5

弄 

SITE 

03 

SITE 

 

1. 現況為閒置空地
有簡易圍籬，地
上無建物。 

2. 工程經費預估9億。 

3. 需辦理用地撥用
及變更並召開協
商會議，提交專
責小組討論。 

 

公園 



北屯區同榮段   區位及環境說明 
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基地區位_北屯區同榮段2490、2490-102、2490-105地號 

 

29 

土地面積=11,111㎡   土地使用分區:住2   土地權屬:市有土地  建蔽率:60%  容積率:220% 

29 

新興國民小學 

同榮公園 

台中果菜市場 

水湳經貿生態園區 

泰安國小 

四張犁國中 

四張犁國小 

SITE 

經貿文創 
觀光夜市村 

大雅 
交流道 

松
竹
路 

約可提供375戶 

 

1.周邊生活機能

隨建案發展。 

2.交通區位便利

近大雅交流道。 

3.鄰近水湳經貿

園區。 

 

區位特色 

提供375戶 



基地現況_北屯區同榮段2490、2490-102、2490-105地號 

30 

30 30 

03 

01 

SITE 

01 02 03 

SITE 

01 

SITE 

1. 現況為閒置空地，有簡易圍
籬，無地上建物。 

2. 土地撥用及取得經費需與財
政局協商。 

3. 建築工程經費預估為11億2仟
5佰萬元。 



豐原區豐南段  基地區位及環境說明 
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基地區位_豐原區豐南段 
447、580、582、583、 584、585、586、587、588地號 
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土地面積=11,111㎡   土地使用分區:住2   土地權屬:市有土地    

建蔽率:60%(住二)80%(商二)  容積率:200%(住二)320%(商二) 

合作 
國小 

豐原 
商職 

豐南 
國中 

豐田 
國小 

南陽 
國小 

瑞穗 
國小 

豐原 
醫院 

SITE 

商業區 

社皮 
公園 

 

 

1.周邊生活機能完善，

如學校、醫院。 

2.交通區位鄰近豐原

火車站、台3縣、台

13線及台10縣。 

3.臨豐原市中心，商

業設施發達 

 

提供200戶 

區位特色 



基地現況_豐原區豐南段 
447、580、582、583、 584、585、586、587、588地號 
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33 

03 

01 

SITE 

01 

02 

02 03 

1. 基地原為豐原果菜批發市場，已
拆除，現況為空地。 

2. 西側及北側為既成道路。 

3. 建築工程費預計4億5仟萬元。 



東區尚武段   基地區位及環境說明 
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基地區位_東區尚武段903、903-4、903-5、903-6地號 

 

 

35 

土地面積=9,983㎡    土地使用分區:住5    土地權屬:國有土地(國軍老舊營舍改建基金土地) 

建蔽率:50%   容積率400% 

SITE 

1公里 

精誠路 

雙
十
路 

梅川 

柳川 

台中 
棒球場 

台中 
中山公園 

光復 
國小 

國立臺灣 
體育運動大學 

台中市 
體育場 

雙十 
國中 

力行 
國小 

進德 
國小 

成功 
國小 

樂業 
國小 

國立 
臺中一中 

國立臺中 
科技大學 

中國醫藥大學 
附設醫院 

英士公園 

台中 
二中 

中正國小 

國立臺中 
教育大學 

忠信 
國小 

忠孝 
國小 

臺中醫院 

台中護理專科 

臺中州廳 

臺中市役所 

居仁國中 

東光綠園道 

商業區 

臺中火車站 

商業區 

 

1.周邊生活機能健

全，有市場、商

場、學校、公園、

醫院。 

2.區位鄰近台中火

車站。 

3.台中市最早發展

之商業區，近年

來許多旅館進駐，

發展中區觀光產

業。 

提供600戶 

區位特色 

商業區 



 

02 

01 

03 

拍攝日期:104/04/02 

SITE 

02 01 

SITE SITE 

基地區位_東區尚武段903、903-4、903-5、903-6地號 

 

1. 基地原現況為空地，
有部分汽車臨停。 

2. 周邊皆為既成道路。 

3. 建築工程費預計18

億元。 

03 

36 
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太平區育賢段  基地區位及環境說明 
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基地區位_太平區育賢段72,180,201,201-3等22筆地號 

38 

W1 

W2 

W3 

W4 

E2 

E4 

E3 

E1 

佳成公園 

新平國小 

廓興公園 

弘光科大
附設老人
醫院 

太平坪林森林公園 

新光國中 

國軍臺中榮
總總醫院 

太平區公有新
平立體停車場 

SITE 廍子溪 

商業區 

賢德醫院 

商業區 

澄清復健
醫院 

1.周邊有如市場、商場、學校、公園、醫院等生活機能設施。 

2.交通區位鄰近74號道路便利。 

3.周邊目前各新建案鄰立，顯示出此區住宅潛力。 

區位特色 

1公里 

土地面積=111,088㎡； 土地使用分區: 住宅區；  土地權屬:市有土地 

建蔽率:60%   容積率:180%  

提供3610戶 



SITE 
w1 

74號高架下
平面道路 

育賢路 

01 

w2 

育才路 
74號高架下
平面道路 

02 

w1 

03 

SITE 

w3 04 

SITE 

E 

SITE SITE 

01 

02 

03 

04 

育才路 

39 

基地現況_太平區育賢段72,180,201,201-3等22筆地號  

39 

39 

1. 基地屬太平新光地區區段徵收配餘地，約可提供3600戶。 

2. 建築工程費預計約為108億3仟萬元。 

3. 土地撥用及經費取得另行協商。 

 現況為閒置空地。 

 地上無建物僅簡易
圍籬。 

 太平區公所預計
105.02完成廢棄物
清運。 

區位特色 
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肆、案例分享 
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承辦單位：林正偉建築師事務所團隊 


