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《土地利用概要》 
 

一、 對土地的使用進行規劃管制之原因何在？又規劃管制對土地價值的影響為何？試申述之。（25

分） 

答： 
(一)原因 

1.矯正外部性： 
土地使用規劃採用分區管制之手段，可解決市場失靈，排除不當利用，降低土地使用外部性，避免公害

污染，從而維持生活環境品質，均衡土地開發權利與義務關係。 
2.提供公共財： 

公共財具有搭便車之情形，如仰賴市場機制提供，會有供給不足甚或無法供給之現象。土地使用分區管

制可提升公共設施配置效率，節省政府財政支出。 
3.公開土地開發資訊： 

土地使用分區管制公開都市未來發展之區位、機能、強度、時序、規模、獎勵、負擔等資訊，大大降低

不確定風險對財產價值之影響，且能提供各種替選開發機會。 
4.降低土地開發交易成本： 

土地使用規劃透過分區管制的宣示，旨在土地使用權上明白指出誰有使用優勢，誰被排除在使用之外，

以避免外部性協商成本，並藉公開土地資訊，節省開發者之搜尋、諮詢及決策成本。故土地使用規劃不

僅規範都市未來發展型態與土地使用型態，更有降低土地開發所需交易成本之作用。 
5.保護財產價值： 

土地使用分區管制一方面排除不相容土地使用，避免負面外部性，一方面又將相容的土地使用結合在一

起，增加正面外部性，故環境品質在土地使用分區管制下被提升，需求相對增加，財產價值亦被提高。 
6.其他，例如： 

(1)控制都市發展密度，避免人口擁擠，促進土地最適利用。 
(2)穩定房地產價格，避免高漲或下跌。 
(3)提升都市美觀，避免景觀之單調與矛盾。 
(4)保存文化、歷史、自然景觀等公共資產。 

(二)規劃管制對土地價值的影響 
1.寧適效果：當規劃管制使得環境品質增加，需求被激發，在土地供給不變之情況下，財產價值隨之增

加。 
2.稀少效果：當規劃管制被嚴格控制，土地供給減少，在需求不變之情況下，財產價值隨之增加。然寧適

效果增加環境品質，稀少效果卻降低環境品質，乃因稀少效果使得人口密度增加之結果。 

 

三、 在尊重及保障私有財產權的潮流下，以協商方式進行都市土地開發，成為必要過程。理論上，

透過自願性協商會使資源利用達到經濟效率，惟事實上卻困難重重，試問協商過程中會產生何

種問題現象？又解決方法為何？請分別申述之。（25分） 

答： 
(一)協商過程中產生的問題現象 

1.法源依據不足，協商權未能妥適賦予，造成參與者意願不足，或是喪失制度本意。 
2.增加交易成本，可能造成轉嫁現象。 
3.延緩開發時序，可能造成開發無效率。 
4.開發協議可能因參與協商者之權利與技巧不均產生不公平與無效率之現象。 

(二)解決方法 
1.法源依據為協商制度之根本。 
2.協商制度的建立應兼顧土地開發效率。 
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3.協商制度的執行應以降低交易成本為依歸。 
4.規劃利益的提供在協商過程中應以「使用者付費」觀念為基礎，以「受益付費」觀念為協商原則，但必

須都在「付費者受益」範疇內。 
5.協商制度之設計應兼顧第三團體參與協商之公平性問題。 
6.規劃人員協商技巧與相關專業知識之再訓練與充實。 
 

 

 


