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   1 

《土地政策》
一、為落實人民之居住正義，於民國113年7月l日修正施行之房屋税條例第5條第l項第l款明定：房屋稅納

稅義務人之非自住住家用房屋係採全國歸戶，除自住出租及繼承取得共有房屋適用較低稅率範圍外，

針對其餘持有多戶且未作有效使用者，調高其法定税率範圍為百分之二至百分之四點八，但亦授權直

轄市、縣（市）政府應在旨揭法定稅率範圍內訂定「差別稅率」。試從地方自治精神及租税法定主義

之視角予以評述。另，影響房屋稅額之「房屋現值」（課稅基礎）一向偏低，亦常為學者所詬病，試

依房屋稅條例等規定，說明房屋現值如何評定，並評述之。(25分） 

試題評析

此次土地政策仍以近來重要時事命題，包含本題的囤房稅、第二題國土計畫之功能分區劃設、第三題國

土計畫土地使用管制。因此，時事掌握仍為後續重要準備方向。

本題的第一小題考授權直轄市、縣（市）政府訂定房屋稅差別稅率之評述，並需從地方自治及租稅法定

兩面向討論，主要從法定稅率區間內地方有自行訂定適用稅率之權限方向回答；第二小題則考房屋稅條

例第10條、第11條有關房屋稅基（房屋現值）之評定方式，並注意要對其問題進行評述，可就房屋標準

價格構成項目：標準單價、折舊率、地段率分別說明。

考點命中
1.《高點‧高上土地政策(含土地利用概要)講義》第三回，曾榮耀編撰，頁65（三、囤房稅）。

2.《高點‧高上土地稅法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁64。

答：
(一)授權直轄市、縣（市）政府訂定差別稅率之評述

1.地方自治精神

地方自治係地方自治團體依憲法或地方制度法規定，得自為立法並執行，或法律規定應由該團體辦理之事務，

而負其政策規劃及行政執行責任。

根據房屋稅條例規定，直轄市及縣（市）政府應依法條規定，按各該目納稅義務人全國總持有應稅房屋戶數或

其他合理需要，分別訂定差別稅率，以及直轄市及縣（市）政府規定稅率範圍內訂定之房屋稅徵收率，提經當

地民意機關通過，報財政部備查。亦即地方政府得依地方房屋供需、發展需求、財政狀況等情形自行訂定適用

稅率。

此配合全國推動囤房稅制，強制地方自治團體訂定差別稅率，但由其在法定稅率區間內，自行決定適用稅率，

屬於強制要求下，賦予一定的地方自治權限。

2.租税法定主義

係依憲法規定，人民有依法律納稅之義務，係指國家課人民以繳納稅捐之義務或給予人民減免稅捐之優惠時，

應就租稅主體、租稅客體、稅基、稅率等租稅構成要件，以法律明文規定。

房屋稅條例明確規範有不同情形下之稅率區間，例如：出租申報租賃所得達所得稅法規定之當地一般租金標準

者或繼承取得之共有房屋，最低不得少於其房屋現值百分之一點五，最高不得超過百分之二點四。而地方政府

於該法定稅率區間內自行訂定徵收稅率，可避免地方恣意及確保課稅明確性，符合租稅法定主義。

(二)房屋現值之評定方式

1.主管稽徵機關應依據不動產評價委員會評定之標準，核計房屋現值。

2.房屋標準價格，由不動產評價委員會依據下列事項分別評定，並由直轄市、縣(市)政府公告之：

(1)按各種建造材料所建房屋，區分種類及等級。

(2)各類房屋之耐用年數及折舊標準。

(3)按房屋所處街道村里之商業交通情形及房屋之供求概況，並比較各該不同地段實價登錄之不動產交易價格減

除土地價格部分，訂定標準。

3.房屋標準價格，每三年重行評定一次，並應依其耐用年數予以折舊，按年遞減其價格。

(三)房屋現值評定方式之評述

1.房屋標準單價

(1)係用以模擬房屋重置或重建成本，惟與房屋實際建造成本間落差甚大，更遠低於市價。

(2)考量民眾接受度，長期以來調整幅度相當有限。

(3)許多特殊建築物，已超出目前構造別分類。

(4)加減項之加減率與樓層超高或偏低加減額未符實際情形。

2.折舊額

以直線法計算房屋折舊額，與實際情形未必相符。

3.地段(路段)等級調整率（又稱地段率）

(1)地段率之調整，欠缺合理評價之標準作業程序，致稅務人員於實際操作擬定地段率之過程，無客觀數據參

考，亦未有效評價作業準則或作業辦法可資遵守，產生偏頗或受個人主觀因素影響

(2)商業與交通情形同時影響土地與房屋，除非能清楚界定各自貢獻率，否則會有地價稅與房屋稅重複課徵之疑



 

 

 

 

 

【版權所有，重製必究！】 

 114高點‧高上公職 ‧ 高普考高分詳解  
 

   2 

慮。 
(3)同一路段之調整率皆相同，未能考量不同特徵之房屋差異。 

 
二、先前各方對於直轄市、縣（市）主管機關是否應於今(114)年如期公告國土功能分區圖發生爭執，其

中優良農地是否仍繼續劃設為國土計畫法（下稱國土法）下農業發展地區第一類用地（下稱農一用

地），應是爭執之焦點。茲於兼顧生態保育之正常農業經營前提下，農地利用具有外部效益性（例如

涵養水源與淨化空氧等），故而從公平正義觀點，政府理當予以適度補貼（例如實施對地補貼等措

施）。事實上，農業主管機關亦制定相應補貼政策，以提高農地之私權保障密度，並避免讓農民對其

保有農地產生相對剝奪感。茲對前揭優良農地被劃入農一用地之爭議，有學者從農地（財產）權保障

等視角，主張不應劃設之；但亦有學者認為農一用地劃設主要是因其本具高生產力（先前因政府投入

巨資施行農地重劃所致），而具有優先供作農用之義務（具有高度社會義務或強烈公共利益），故而

主張應劃設之。試問何謂農地權？依國土法之規定，主管機關劃設農一用地時應考量原則為何？並請

從農地所有權保障觀點，分析優良農地被劃入農一用地所需之相應措施。（25分） 

試題評析 

原定今年4月實施的國土計畫土地使用管制因功能分區分類劃設爭議而延期，本題針對其中一項爭議，

即農業發展地區劃設所延伸的農地(業)權保障出題。第一小題考農地權之意涵，因非屬法定專有名詞，

可從農地多功能談起，帶入農地不僅保障所有權，亦著重保障農用之生活及生產權利；第二小題考國土

計畫法第20條有關農一劃設條件；第三小題則考保障農地權下的建議措施，包含堆疊式給付、碳權、發

展權移轉或財政補助等。 

考點命中 

1.《高點‧高上土地政策(含土地利用概要)講義》第二回，曾榮耀編撰，頁127（農業權之意涵與相關作

法）、頁118（農地多功能）。 
2.《高點‧高上土地政策(含土地利用概要)總複習講義》，曾榮耀編撰，頁10（農一劃設是否屬於特別

犧牲）、頁64（堆疊式給付）。 
 

答： 
(一)農地權 

農地除生產糧食以外，尚有其他多功能性，包含涵養水源、國土保育、維護景觀、文化傳承等外部效益。因此，

從公平正義觀點，農地權係不僅限於保障農地之土地所有權，亦強調應保障農地農用之生活及生產經營權利，以

確保達到農業永續、糧食安全之目標。 
(二)劃設農一之原則 

具優良農業生產環境、維持糧食安全功能或曾經投資建設重大農業改良設施之地區。 

(三)優良農地被劃入農一用地所需之相應措施 

1.堆疊式給付 
針對「農地農用」給予下列堆疊式經費獎勵及協助： 
(1)農地對地給付：由土地所有權人領取。農地依法從事農糧、養殖、畜牧、林業使用得給付條件；針對農作所

需基本環境維護管理措施之雇工費用，政府適度提供給付支持。 
(2)確保糧食安全給付：實耕者領取。引導種植產銷穩定作物，朝向契作集團生產，並規範交叉承諾事項（如揭

露繳售數量、安全用藥等），將依農民所選種植作物及各類農事操作模式，規劃堆疊式給付。 
(3)生態環境給付：實耕者領取。配合有機友善耕作、生態及棲地維護或採行強化水土韌性措施，如種植節水作

物、草生栽培、配合禽畜糞尿水資源化利用等，將依農民所選擇各類友善環境操作模式及區位，規劃堆疊式

給付。 
(4)農業設施設備補助：因地制宜擴大提供所需農業生產設施設備。 
(5)農業金融支持：給予從農準備所需之農業金融支持。 
(6)農業公共基礎建設：完善重要農業生產環境，確保用水等基礎建設需求。 

2.農地碳權 
由於農地屬於碳匯空間，有助於碳平衡，故為保障優良農地被劃設為農一限制農用，可建立農地碳交易機制，

向農地農用者購買碳權，使其獲得補貼。 
3.農地發展(建築)權移轉 
將優良農地劃設為農一限制農用，似等於喪失農地發展（建築/變更）權，因而部分學者主張可參考國外農地發

展權移轉制度，使農地可將其發展權移轉至其他建地使用，並藉此獲得補償，且確保農地後續維持農用。 
4.財政補助 
針對農業縣市對於農地既要負擔糧食安全，卻無法從中收到地方充足的相關賦稅（農地免地價稅，且土地增值

稅得申請不課徵或偏低），建議可就財政收支劃分法按農業貢獻度納入財政劃分的權重，給予農業縣市較多財

政補助，以使其維持農地農用貢獻能被平衡、補償。 
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三、於實務上，我國區段徵收之本質，應屬土地整體開發之重要實施工具，是其計畫地區範圍之劃定對於

人民土地財產權影響甚鉅，請以都市土地為例，並依區段徵收實施辦法等規定，說明如何決定區段徵

收範圍之劃（決）定。此外，現行法上亦有所謂「先行區段徵收」，試以農業區變更為住宅區為例，

依據土地徵收條例之規定，申論其意涵與立法目的，並從土地徵收政策之視角予以評述。（25分） 

試題評析 本題考區段徵收，第一小題為法規題，考區段徵收實施辦法第3條、第4條有關區段徵收範圍之劃（決）

定；第二小題則考先行區段徵收之意涵、立法目的及相關評論。 

考點命中 
1.《高點‧高上土地利用法規講義》第一回，曾榮耀編撰，頁133（區段徵收之範圍勘選）、134（先行

區段徵收）。 
2.《高點‧高上土地利用法規總複習講義》，曾榮耀編撰，頁38（先行區段徵收之意義、程序）。 

 

答： 
(一)區段徵收範圍之劃（決）定 

1.都市計畫規定應辦理區段徵收地區，其細部計畫已發布實施且明確記載區段徵收範圍者，依其範圍辦理。 
2.未明確記載區段徵收範圍者，由需用土地人會同當地直轄市或縣(市)主管機關及其他相關機關勘選。都市計畫

之變更、新訂、擴大或農村社區實施更新或非都市土地實施開發建設，擬以區段徵收方式開發時，由需用土地

人會同當地直轄市或縣(市)主管機關及其他相關機關勘選區段徵收範圍，並填寫區段徵收評估報告書，作為各

級都市計畫委員會審議都市計畫或區域計畫委員會審議區域計畫之參考。需用土地人應於內政部區域計畫委員

會或內政部都市計畫委員會審議通過前，向內政部土地徵收審議小組報告其公益性及必要性。 
(二)先行區段徵收之意涵 

1.區段徵收與都市計畫之關係 
首先，都市計畫法規定，都市計畫範圍內，各級政府徵收私有土地不得妨礙當地都市計畫。係因都市計畫是區

段徵收之土地開發工具的上位指導空間計畫，故該地區是否採用區段徵收辦理，原則應遵循都市計畫指導。因

此，按照正常程序，需俟都市計畫發布實施後，方得開始區段徵收作業程序。 
2.先行區段徵收 
土地徵收條例規定，都市計畫地區得先行區段徵收，並於區段徵收公告期滿後一年內發布實施都市計畫。亦即

先行區段徵收，指於都市計畫擬定或變更程序完成前（都市計畫未發布），即先行開始區段徵收作業程序，後

續再於一定時間內發布實施其上位的都市計畫。 
(三)先行區段徵收之立法目的 

1.由於都市計畫擬定、變更程序冗長，先行區段徵收可提高行政效率，以及減少徵收抗爭壓力及變數。 
2.防止都市計畫發布實施後，如農業區變更為住宅區，價值有大幅上漲，區內土地將容易發生投機炒作，而造成

後續區段徵收無法執行之困擾。 
3.避免都市計畫發布實施後，如農業區變更為住宅區，因土地使用變更造成區內土地地價有所變動，使得區內地

主權益產生不公平之情形。 
4.先評估整體開發可行性及住宅區所需公共設施，以配合納入細部計畫，以確保都市計畫可行性。 

(四)先行區段徵收之評述 
1.扭曲區段徵收制度本質 
易導致為實施區段徵收，而輕率擬定、變更都市計畫，從事不必要之都市開發。以農業區變更為住宅區為例，

在還未檢討人口趨勢、住宅空間需求下就先進行土地開發取得，似有先射箭再畫靶，而違反土地徵收之公益性

與必要性前提。 
2.難以確保正當行政程序之踐行 
區段徵收公告期滿後1年內要發布實施都市計畫等，時間緊湊，是否真能落實法規範意旨及正當行政程序。 

3.切割式審查將使公益性、必要性審查流於形式、缺乏客觀性 
在未有完整的民眾參與機制下，於都市計畫委員會審議前，先向土地徵收審議小組報告公益性、必要性，實質

已切割、片斷地審查區段徵收之公益性、必要性，形同先行同意區段徵收。 
 
四、國土計畫法（下稱國土法）業已制定施行，相較於區域計畫法，其具有諸多立法特色，請說明國土法

關於土地使用管制之體系（階層）內容。又依據國土法相關規定，直轄市、縣（市）主管機關應「編

定適當使用地」與進行「使用地類別編定」，請說明該二措施之意涵與相互關聯性。另中央主管機關

業已訂定國土計畫土地使用管制規則（草案），其中亦明定國土計畫容許使用相關規定，並將國土之

容許使用程序分為「免經申請同意使用」、「應經申請同意使用」、「不允許使用」與「許可使用」

四種情境，試申其義，並從國土利用政策之視角予以評述。(25分） 

試題評析 

本題考國土計畫管制內容及國土計畫土地使用管制規則草案之內容，需實際理解管制概念方較易回答。

第一小題可依據國土計畫法第22條說明其管制架構；第二小題應注意類別編定屬於名稱訂定，而編定使

用地則是依據該名稱就各宗土地實際編定；第三小題就免經、應經申請同意及不允許使用、許可使用分

別說明其意涵；第四小題則可就上述各種使用項目分類管理與分工進行評述。 
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   4 

考點命中 《高點‧高上土地政策(含土地利用概要)講義》第一回，曾榮耀編撰，頁153（國土計畫法之土地使用

管制）。 
 

答： 
(一)國土計畫土地使用管制之體系（階層）內容 

直轄市、縣（市）國土計畫公告實施後，應由各該主管機關依各級國土計畫國土功能分區之劃設內容，製作國土

功能分區圖及編定適當使用地，報經中央主管機關核定後公告，並實施管制。又，於符合國土功能分區及其分類

之使用原則下，從事一定規模以上或性質特殊之土地使用，應由申請人檢具規定之書圖文件申請使用許可。因

此，其土地使用管制體系由上而下予以分列： 
1.國土功能分區 
2.國土功能分類 
3.使用地 
4.容許使用項目，包含應經申請同意、免經申請同意使用項目。 
5.使用項目達一定規模以上或性質特殊者，應申請使用許可。 

(二)「編定適當使用地」與「使用地類別編定」之意涵與相互關聯性 
1.編定適當使用地 
如同前述，於功能分區圖公告後，應編定使用地，以實施管制，而按國土計畫法施行細則規定，所定編定適當

使用地，應按各級國土計畫，就土地能供使用性質，編定各種使用地。亦即針對各宗土地性質，個別編定為交

通用地、水利用地等。 
2.使用地類別編定 
國土功能分區及其分類之使用地類別編定、變更、規模、可建築用地及其強度、應經申請同意使用項目、條

件、程序、免經申請同意使用項目、禁止或限制使用及其他應遵行之土地使用管制事項之規則，由中央主管機

關定之。亦即應由國土計畫土地使用管制規則訂定要編定使用地的類型名稱。 
3.相互關聯性 
應先由管制規則進行「使用地類別編定」後確認各項使用地名稱，再由直轄市、縣(市)主管機關依據轄區內各

宗土地性質，按該名稱「編定為適當使用地」。因此，兩者為前後關係。 
(三)容許使用程序 

1.免經申請同意使用 
指從事特定使用項目，符合國土功能分區分類之使用性質，且較無外部性影響者，免需向直轄市、縣（市）主

管機關申請，得逕為使用。 
2.應經申請同意使用 
指從事特定使用項目，鑑於其可能對周邊產生外部性影響，需先向直轄市、縣（市）主管機關申請，審查通行

機能、隔離設施、綠地等，於同意後方得進行使用。 
3.不允許使用 
指不符合前述免經申請及應經申請同意者，則屬於該功能分區分類下不允許（禁止）使用。 

4.許可使用 
從事應經申請同意使用項目，於符合一定規模以上或性質特殊土地申請使用許可認定標準規定者，應依規定檢

附使用計畫書等文件申請使用許可。並於許可後應繳納國土保育費及影響費，以及移轉公共設施、變更使用地

後，方得依計畫進行使用。 
(四)評述 

國土計畫強調計畫指導精神，透過國土功能分區分類之劃設，有效引導區位適性發展。透過區位差異性明確界定

各種功能分區分類下的使用項目，並按照其外部性影響程度，由小至大，區分為免經申請同意、應經申請同意及

使用許可，對各土地使用項目進行分類管理，於行政執行上可更為明確及有效率。其中，應經申請同意由縣市主

管機關審查同意，而達一定規模或性質特殊者，則交由國土計畫審議會，依照審議規則進行審查許可，分工明

確。 
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