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【公產管理】 
 

《土地開發及利用（包括土地使用計劃及管制、不動產信託）》 
試題評析 
1.公產管理之「土地開發及利用」，由第一次考題顯示，與傳統地政科「土地利用」相似，另再加入「不動產

證券化條例」。 
2.適宜性分析、容積移轉及乙種建築用地皆屬地政科「土地利用」之考古題。 
 

一、土地使用計劃中常需進行土地適宜性分析，請略述其工作程序與工作內涵。（25分） 
答： 
(一)土地適宜性分析之意義：土地適宜性分析為環境規劃之一種工具，可藉以分析自然環境對各種土地使用之
潛力與限制，確保開發行為與環境保育目標相容，有效將資源做最適當之空間分配。因此，環境敏感地區

之開發利用，可藉由土地適宜性分析，瞭解土地資源之容受力，配合土地使用活動之需求，分析自然資源

提供進行土地使用之適宜性，以達開發與保育兼顧之目標。 
(二)工作程序與工作內涵： 

1.界定規劃範圍內預期之土地使用類別與使用型態：由於土地適宜性分析主要係針對各種特定的土地使用

類別，透過自然環境之分析與研判，以求得最適宜開發之土地使用型態與區位，因此欲進行土地適宜性

分析時，必須先界定土地使用類別。 
2.分析每一種土地使用類別與自然及實質環境間之關係：本步驟需做下列兩個子分析： 

(1)發展潛力分析：分析各種土地使用別所需之開發或使用行為、需求及其與環境潛能之關係，據以瞭解

環境特性對不同土地使用開發所具有之發展潛力條件。 
(2)發展限制分析：分析各種土地使用別之開發活動與使用行為及其所造成環境影響與環境敏感性之關

係，據以瞭解環境特性對不同土地使用開發之限制。 
3.分析規劃範圍內之環境潛能與環境敏感之分佈：根據上一步驟，進一步確定所需之資料與需套繪之環境

潛能及環境敏感性分佈圖，此分析結果除可供適宜性分析之輸入外，並可作為研擬規劃範圍內資源管理

策略、土地使用分區管制之依據。 
4.研擬發展潛力與發展限制分析之評鑑方法與準則：為便於疊圖作業之進行，本步驟須先確定所採用之評

鑑方法與準則。可就現況需要或人力、時間之考量來決定所欲採用之評估方法與準則。 
5.適宜性疊圖方析：根據上一步驟擬訂之方法與準則，本步驟就每種土地使用進行疊圖分析。而所要分析

之圖有： 
(1)發展潛力分析圖； 
(2)發展限制分析圖； 
(3)綜合發展潛力與限制之土地使用適宜性分析圖。 

6.綜合分析規劃範圍內所界定之土地使用類別之適宜性及相容性：本步驟主要係針對前述之各種土地使用

適宜性圖作綜合性分析，以比較各區位之各種土地使用適宜性圖時，可能產生同一區位適合多種土地使

用之情況，此時則需針對這些土地使用類別間之相容性，以及此土地使用類別與周遭其他土地使用類別

之相容性進行分析，並進行社會、經濟層面之評估，以比較此等土地使用類別所獲得之利益、衝擊與成

本。 
 
二、何謂容積移轉？請說明其對促進都市土地開發利用的功效，並請依現行法令規定，述明有何種

型態之都市土地開發可運用容積移轉。（25分） 
答： 

(一)容積移轉的意義：分區管制與徵收一直被認為是國家行使土地上級所有權的兩大法寶。其最大用意不外在

彌補自由市場下的缺漏，以謀求土地總體的有效、合理利用。然分區管制造成浮動地價的移位，而使私人

間產生權益不均的現象，徵收則使政府背負沉重的補償，且補償偏低常使地主不滿。故為解決都市計畫土

地使用分區管制對土地開發權益的限制，及採用容積移轉，又稱為發展權移轉之構想。是一種藉由土地開
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發獲利的一方，透過發展權益的「拍賣、合建或轉讓」等方式，向原先受使用限制，導致權益受損之一

方，取得其無法使用完畢的樓地板面積。 
(二)促進都市土地開發利用之功效： 

1.加速公共設施用地的取得：實施容積移轉後，因公共設施保留地可釋出容積率，藉由移轉與出售而獲得

利益上的補償。不但可以節省政府龐大的徵收補償經費，亦因公共設施保留地的權益可獲得保障，而減

少政府徵收之阻力，因而可以加速都市建設，促進都市發展。 
2.保存開放空間、古蹟與環境：開放空間、綠地、農地、名勝古蹟、生態資源及環境敏感地區，可獲得有

效的保育與維護，降低轉用的壓力，使都市景觀多變化，土地利用更有效率。 
3.鼓勵國宅興建或特定區發展：訂定開發業者在一個建築基地上可購買容積的上、下限，作為鼓勵措施。

如增加容積率，以鼓勵私人興建國宅或鼓勵特定地區發展。 
4.彈性管制都市成長區位與時程：允許土地使用管制在研擬的過程中，充分考量複雜的社會、經濟與環境

目標及問題，使管制方式更符合效率與公平。而在規劃過程中，無法很有效掌握並預測未來開發事宜，

賦予容積移轉的彈性額度，使土地使用管制提供了更多選擇的機會。 
5.調節土地使用之暴利與暴損：公共設施保留地或古蹟、都市更新地區的地主，可選擇分次、分對象轉售

容積率，並搭配稅捐減免優惠；而不想出售容積率的地主，也可以選擇土地被政府徵收。多樣化的選

擇、限制發展者權益的充分保障、使用者付費的措施、區域內民眾不必共同分擔徵收費用等效益，均有

助於促進都市建設發展。 
(三)「可運用容積移轉」之現行法令規定：下列土地可將多餘容積申請移轉至其他地區建築使用： 

1.都市計畫表明應予保存或經直轄市、縣（市）主管機關認定有保存價值之建築所定著之私有土地。 
2.為改善都市環境或景觀，提供作為公共開放空間使用之可建築土地。 
3.私有都市計畫公共設施保留地。但不包括都市計畫書規定應以區段徵收、市地重劃或其他方式整體開發

取得者。 
4.實施容積率管制地區內，經指定為古蹟，除以政府機關為管理機關者外，其所定著之土地、古蹟保存用

地、保存區、其他使用用地或分區內土地，因古蹟之指定、古蹟保存用地、保存區、其他使用用地或分

區之劃定、編定或變更，致其原依法可建築之基準容積受到限制部分。 
 
三、何謂乙種建築用地？請依區域計劃法及非都市土地使用管制規則之規定，說明如何規範其土地

之開發及利用。（25分） 
答： 
(一)乙種建築用地：係指非都市土地中供鄉村區內建築使用之土地。 
(二)乙種建築用地開發利用之規範： 

1.非都市土地之使用，除國家公園區內土地，由國家公園主管機關依法管制外，按其編定使用地之類別，

依非都市土地使用管制規則規定管制之。 
2.經劃定使用分區並編定使用地類別，應依其容許使用項目及許可使用細目使用。但重大建設計畫所需之

臨時性設施，得核准為臨時使用。容許使用及臨時性設施於其他法律有禁止或限制使用之規定者，依其

規定。使用分區內各種使用地應在原使用分區範圍內申請變更編定。 
3.土地使用編定後，其原有使用或原有建築物不合土地使用分區規定者，在政府令其變更使用或拆除建築

物前，得為從來之使用。原有建築物除准修繕外，不得增建或改建。前項土地或建築物，對公眾安全、

衛生及福利有重大妨礙者，該管直轄市或縣（市）政府應限期令其變更或停止使用、遷移、拆除或改

建，所受損害應予適當補償。 
4.非都市土地使用分區劃定及使用地編定後，由直轄市或縣（市）政府管制其使用，並由當地鄉（鎮、
市、區）公所隨時檢查，其有違反土地使用管制者，應即報請直轄市或縣（市）政府處理。鄉（鎮、

市、區）公所辦理前項檢查，應指定人員負責辦理。 
5.乙種建築用地之建蔽率不得超過百分之六十，容積率不得超過百分之二百四十。 

 
四、何謂不動產資產信託受益證券？依不動產證券化條例之規定，以土地為其標的募集或私募受益

證券，於信託關係存續中，該土地之地價稅以何人為納稅義務人？其應納稅額又如何計算？受

託機構募集或私募不動產資產信託受益證券後，變更不動產資產信託計劃之要件為何？（25
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分） 
答： 
(一)不動產資產信託受益證券之意義：指受託機構為不動產資產信託而發行或交付表彰受益人享有該信託財產

本金或其所生利益、孳息及其他收益之受益權持分之權利憑證或證書。 
(二)信託關係存續中地價稅之納稅義務人及納稅額之計算： 

1.納稅義務人：不動產投資信託或不動產資產信託以土地為信託財產，並以其為標的募集或私募受益證券

者，該土地之地價稅，於信託關係存續中，以受託機構為納稅義務人。 
2.稅額之計算：其應納稅額之計算，就該信託計畫在同一直轄市或縣（市）轄區內之所有信託土地合併計
算地價總額，依土地稅法第十六條規定稅率課徵地價稅。 

(三)變更不動產資產信託計畫之要件：受託機構募集或私募不動產資產信託受益證券後，非經受益人會議決議

及申請主管機關核准或向主管機關申報生效，不得變更不動產資產信託計畫。但其變更對受益人之權益並

無重大影響者，經主管機關核准或向主管機關申報生效後即得變更之。 
 

 


