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《土地開發及利用》 
試題評析 
一、本次試題分布仍為土地使用計畫及管制三題、不動產信託一題，且不動產信託仍出自「不動產證券化條

例」之規定。 
二、第一題類似實例題，係出自「非都市土地開發審議作業規範」之總編，題目不難，但有點冷僻。第四題源

於近來徵收農地地主之抗爭，是時事題。 

 

一、甲有十公頃山坡地，其中坡度30%－40%者占15%，坡度40%以上者占10%，若無其他限制條件

下，請問依非都市土地開發審議作業規範之規定計算該土地之「不可開發區」、「保育區」之

面積及「可供住宅及公共設施土地使用之土地面積」至少有多少公頃？（25分） 

答： 
(一)依「非都市土地開發審議作業規範」規定，基地內之原始地形在丘塊圖上之平均坡度在40%以上之地區，

其面積之80%以上之土地應維持原始地形地貌，且為不可開發區，其餘土地得規劃作道路、公園及綠地等

設施使用。平均坡度在30%至40%之地區，以作為開放性之公共設施或必要性服務設施使用為限，不得作

為建築基地（含法定空地）。另外，保育區面積不得小於扣除不可開發區面積後之剩餘基地面積之30%。

保育區面積之計算不得包括道路、公共設施或必要性服務設施、公用設備，且不得於保育區內劃設建築用

地。 

(二)基上，計算本開發案之相關面積如下： 

1.不可開發區：10×10%×80%＝0.8（公頃） 

2.保育區：(10－0.8)×30%＝2.76（公頃） 

3.可供住宅及公共設施使用：10－0.8－2.76＝6.44（公頃） 

 
二、試說明不動產投資信託基金之受託人，當運用信託基金時，依規定應循之程序及其建檔保存期

限為何？（25分） 

答： 
(一)運用不動產投資信託基金應循之程序： 

1.估價：受託機構運用不動產投資信託基金進行達主管機關規定之一定金額以上之不動產或不動產相關權

利交易前，應先洽請專業估價者，依不動產估價師法規定出具估價報告書。 
2.公告：該交易行為，應於契約生效日起二日內，於受託機構本機構所在地之日報或依主管機關規定之方

式辦理公告。 
3.受託機構委請專業估價者出具估價報告書時，應符合下列規定： 

(1)同一宗交易金額達新臺幣三億元以上者，應由二位以上之專業估價者進行估價。若專業估價者間在同

一期日價格之估計達百分之二十以上之差異，受託機構應依不動產估價師法第41條規定辦理。 
(2)交易契約成立日前，估價者其價格日期與契約成立日期不得逾六個月。 
(3)專業估價者及其估價人員應與交易當事人無財務會計準則公報第六號所定之關係人或實質關係人之情

事。 
(4)其他不動產估價主管機關規定之事項。 

4.作成投資決定並報告：受託機構運用不動產投資信託基金，應依據投資分析報告作成投資決定，交付執

行，作成投資決定紀錄及執行紀錄，並應定期向董事會提出檢討報告。前項投資分析報告，應記載分析

基礎、根據及建議；投資決定紀錄，應記載投資標的之種類、數量及時機；執行紀錄，應記載實際投

資、或交易標的之種類、數量、價格及時間，並說明投資或交易差異原因。 
5.作成書面控管並報告：受託機構運用不動產投資信託基金自行或委任不動產管理機構進行信託財產之管

理或處分，應依計畫、取得、開發、銷售、經營等階段作成書面控管報告，並按季向董事會提出各階段

之檢討報告。 
(二)書面資料之建檔保存期限：投資分析報告、投資決定紀錄及執行紀錄、書面控管報告、檢討報告等書面資
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料，受託機構應按時序記載並建檔保存；其保存期限，自信託期間屆滿日起不得少於五年。 
 

三、何謂「土地使用強度」？都市土地使用常又以「使用密度」、「都市密度」及「居住密度」表

示，請說明其內容。（25分） 

答： 
(一)土地使用強度：土地使用強度起源於美國聯邦住宅部在一九六五年針對集合家庭住宅所制定的住屋最低標

準。在該住屋最低標準中提出土地使用強度之說法，係指在一個已開發之地區，區內建築物整體與開放空

間二者之關係。其中包含建築區位、總樓地板面積、可居住空間、休閒娛樂場所、停車空間、綠地等之交

互關係。易言之，土地使用強度是指在單位面積上，建築物、開放空間、人口活動三者間所呈現之關聯現

象，而足以反應居住舒適程度的指標。在實務上，土地使用強度是透過建蔽率、容積率、建築高度比等來

衡量及管制。 

(二)土地使用強度與密度：所謂使用密度、都市密度、居住密度，通常指單位土地的居住人口數或就業人口

數，以及居住空間的緊密程度。當人口愈集中時，居住空間愈緊密，則表示使用密度、都市密度或居住密

度愈高。土地使用強度與密度在概念上有些類似，其差別在於使用強度是以規劃的整體為著眼點，除密度

外尚涵蓋其他規劃因素；而密度則著眼於單位土地上之戶數及每人平均使用面積。相對而言，強度所探討

者比密度來得寬廣，且土地使用強度會影響使用密度、都市密度與居住密度。 

 
四、土地徵收常有儘量避免使用農地原則，請問從計畫使用土地到徵收計畫之執行，此一原則之合

理性為何？試申論之。（25分） 
答： 
(一)相關規定： 

1.避免使用農地原則：土地法施行法第49條及土地徵收條例施行細則第2條第2項均規定，徵收土地於不妨

礙徵收目的之範圍內，應就損失最少之地方為之，並應儘量避免耕地。 
2.計畫使用土地：土地徵收條例第3條規定，國家因公益需要，得徵收私有土地；徵收之範圍，應以其事業

所必須者為限。第10條第2項亦規定，需用土地人於事業計畫報請目的事業主管機關許可前，應舉行公聽

會，聽取土地所有權人及利害關係人之意見。 
3.徵收計畫之執行：土地徵收條例第11條規定，需用土地人申請徵收土地或土地改良物前，應先與所有權

人協議價購或以其他方式取得；所有權人拒絶參與協議或經開會未能達成協議者，始得申請徵收。其第

15條並規定，中央主管機關應設土地徵收審議委員會，審議土地徵收案件。 
(二)合理性檢討： 

1.公共利益的界定：土地徵收要符合公共利益、必要性、最後不得已手段、合理補償等四個前提，而且要

先走完前三個程序，俟土地所有權人同意後，才能進行補償的討論。但政府往往掌握「公益」詮釋權及

程序的主導權，致公益與私益的衡量常失偏頗。造成公益未生、公害已成之現象。爰為杜絶徵收之濫

用。必須透過嚴謹的行政程序，重新界定公共利益的衡量指標。 
2.公聽會的意涵與作用：公聽會及土地所有權人陳述意見，已經只流為形式，大抵都為踐行程序而虛應故

事，悖離土地徵收條例賦予這些程序的實質意涵和作用，土地所有權人、相關權利人的意見，並未受到

尊重。爰宜明訂這些程序之詳細步驟，及對所陳述意見予以合理、審慎的檢討與回應。 
3.協議價購的落實：因為協議價購不成，仍然得以法定補償之徵收方式取得，故協議價購亦流於形式，土

地所有人並不能透過協議而取得較合理的補償。故為落實協議價購之精神，可委由不動產估價師估價，

並以該估價結果，作為雙方協議之依據。 
4.土地徵收審議委員會之功能：土地徵收審議委員會之決議，為提供內政部准駁土地徵收案件之重要參

考。在一般社會大眾對徵收浮濫之批評當中，該委員會是否嚴謹審議，為保障人民財產權固守防線，似

有檢討空間。此外，該委員會之層級、組織成員、權限、議事程序等亦應全盤檢討調整。 
(三)綜合評述： 

1.從上開計畫使用土地到徵收計畫之執行過程可以探知，當農地碰到其他產業之使用需求，而被以徵收方

式取得時，農民並沒有能力抗拒。而台灣由於缺乏更上位的「農業基本法」，加上中央主管機關農業委

員會長期處於弱勢，且除大面積土地變更案涉及需使用農地可以參與區域計畫委員會之審議外，在其他

過程中並無發聲管道，故往往只能被動任由優良農地流失，致土地徵收應儘量避免使用農地之原則，淪
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為僅具宣示作用，而無實質規範力量。 
2.國家為因應公益需要，難免需徵收土地，而徵收土地亦難予絶對避免農地。惟為確保糧源，保護優良農

地，對於優良農地應實施較高程度的管制規範，如國家因重大發展政策確需變更作非農業使用，亦應提

出使用農地之必要性、合理性及無可替代性等之評估，且不影響農業生產環境之完整，並由農業委員會

及內政部土地徵收審議委員會從嚴審查。開發單位則應加強民眾參與並尊重其意願，將徵收農地造成之

影響與衝擊減少到最低程度。如此，土地徵收應儘量避免使用農地之原則，也才能落實。 
 


