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《土地政策》

試題評析

一、本次土地政策試題與近年來之命題型態差異甚大，其一，為偏向土地法規之記憶題型；其

二，限縮了考生可以論述的空間。

二、命題範圍分布在土地徵收條例、平均地權條例及國土計畫法相關規定，可印證土地政策、土

地利用及土地法規之相互為用。

考點命中
第一題：《土地利用》，高點文化出版，許文昌、林玉祥編撰，頁8-1、8-2。 
第二題：《土地政策》，高點文化出版，許文昌、林玉祥編撰，頁3-7、3-31。 
第三題：《土地利用》，高點文化出版，許文昌、林玉祥編撰，頁6-1、6-3。 

一、何謂區段徵收？因應苗栗縣大埔區段徵收滋生抗爭，政府乃研議修正土地徴收條例，其最主要

修正內容為何？請說明之。（25分） 

答： 
(一)區段徵收之意義：傳統的區段徵收，謂於一定區域內之土地，應重新分宗整理而為全區土地之徵收。現今

的區段徵收已跳脫土地徵收之範疇，而為土地利用、土地開發之重要手段。換言之，區段徵收本質上仍是

政府以公權力強制取得私人土地之徵收性質，而事實上則已演變為另一種形式之「強制性合作開發事

業」。依土地徵收條例規定，有下列各款情形之一者，得為區段徵收：

1.新設都市地區之全部或一部，實施開發建設者。

2.舊都市地區為公共安全、衛生、交通之需要或促進土地之合理使用實施更新者。

3.都市土地之農業區、保護區變更為建築用地或工業區變更為住宅區、商業區者。

4.非都市土地實施開發建設者。

5.農村社區為加強公共設施、改善公共衛生之需要或配合農業發展之規劃實施更新者。

6.其他依法得為區段徵收者。

(二)土地徵收條例有關區段徵收之主要修正內容：

1.公益性及必要性之評估：需用土地人興辦事業徵收土地時，應依下列因素評估興辦事業之公益性及必要

性，並為綜合評估分析：

(1)社會因素：包括徵收所影響人口之多寡、年齡結構及徵收計畫對周圍社會現況、弱勢族群生活型態及

健康風險之影響程度。

(2)經濟因素：包括徵收計畫對稅收、糧食安全、增減就業或轉業人口、徵收費用、各級政府配合興辦公

共設施與政府財務支出及負擔情形、農林漁牧產業鏈及土地利用完整性。

(3)文化及生態因素：包括因徵收計畫而導致城鄉自然風貌、文化古蹟、生活條件或模式發生改變，對該

地區生態環境、周邊居民或社會整體之影響。

(4)永續發展因素：包括國家永續發展政策、永續指標及國土計畫。

(5)其他：依徵收計畫個別情形，認為適當或應加以評估參考之事項。

2.舉行公聽會：需用土地人申請區段徵收土地，應檢具區段徵收計畫書、徵收土地圖冊及土地使用計畫

圖，送由當地直轄市或縣（市）主管機關邀集需用土地人及土地所有權人舉行公聽會後，報請中央主管

機關核准。內政部申請區段徵收時，準用前項規定報請行政院核准。

3.領取現金補償與領取抵價地之改換：經核定發給抵價地或已領竣徵收補償地價之土地所有權人，得向直

轄巿或縣（巿）主管機關申請，改按原徵收補償地價發給現金補償或發給抵價地，經直轄巿或縣（巿）

主管機關徵得需用土地人同意後核准，並以一次為限。

4.配設農業專用區：區段徵收範圍內得規劃配設農業專用區，供原土地所有權人以其已領之現金地價補償

費數額申請折算配售土地，作為農業耕作使用。

二、為何推動實價登錄政策？修正那三個法律作為執行之依據？又實價登錄之內容為何？相關資料

得否作為課稅之依據？請說明之。（25分） 

答： 
(一)推動實價登錄之目的：
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1.促進交易價格透明化，健全房地產市場的交易秩序。 
2.交易價格透明化，有助買賣雙方對價格的掌握，增加彼此的信任，加速不動產成交速度。 
3.房價公開透明，可遏阻人為炒作、哄抬行情，並可防患以假契約價格超額貸款或逃漏稅。 
4.登錄之實價得供政府機關查定土地公告現值、公告地價、房屋標準價格之參考。 
5.未來如配合實價課稅，可落實居住正義，實現賦稅公平及量能課稅原則。 

(二)執行之依據：平均地權條例、地政士法及不動產經紀業管理條例，皆有要求不動產交易實價申報登錄之規

定，故合稱實價登錄地政三法。 
(三)實價登錄之內容：依平均地權條例規定，說明如下： 

1.權利人應於買賣案件辦竣所有權移轉登記三十日內，向主管機關申報登錄土地及建物成交案件實際資

訊。 
2.買賣案件有下列情形之一者，權利人免申報登錄成交案件實際資訊： 

(1)買賣案件委託地政士申請登記者，應由地政士申報登錄。 
(2)買賣案件委由不動產經紀業居間或代理成交，除依前款規定委託地政士申請登記者外，應由不動產經

紀業申報登錄。 
3.受理申報登錄成交案件實際資訊，主管機關得委任所屬機關辦理。 
4.登錄之資訊，除涉及個人資料外，得供政府機關利用並以區段化、去識別化方式提供查詢。 
5.違反申報登錄土地及建物成交案件實際資訊義務者，經主管機關限期改正而未改正者，處新臺幣三萬元

以上十五萬元以下罰鍰，並限期改正；屆期未改正者，應按次處罰。 
(四)課稅依據：依平均地權條例規定，已登錄之不動產交易價格資訊，在相關配套措施完全建立並完成立法

後，始得為課稅依據。 
 
三、實施市地重劃之意義與政策目的為何？實施市地重劃時土地所有權人有那些負擔？請說明之。

（25分） 

答： 
(一)市地重劃之意義：係指將都市土地一定地區內，雜亂無章、犬牙交錯之土地，予以交換分合、重新劃定界

址，並加強公共設施，使成整齊規則適於土地利用之宗地，而後仍分配予原土地所有權人之土地改良措

施。 
(二)市地重劃之政策目的： 

1.促進市地利用，實現地盡其利：市地重劃可消除都市土地畸零不整、犬牙交錯之現象，使各宗土地均整

齊方整、利於建築使用，促進地盡其利。 
2.完成公共設施建設，解決公共設施保留地問題：重劃區內之道路、公園、市場等公共設施用地之取得與

開發費用，由重劃區內之土地所有權人負擔，政府可無償完成公共設施建設，並可順利解決公共設施保

留地問題。另市地重劃亦可平衡公共設施用地與非公共設施用地地主權益不均之問題。 
3.提高土地價值，增加政府稅收：市地重劃完成後，重劃區內土地形狀方整、公共設施完善，土地利用價

值提高，並因而增加稅收。 
4.提供建築用地，增加土地供給：市地重劃完成後，提供大量可供建築用地，增加土地供給，解決建地不

足、住宅缺乏之問題。 
5.重新釐整地籍，健全地籍管理：重劃地區應重新實施地籍測量，進行土地登記，完成新的地籍圖簿，健

全地籍管理，減少經界糾紛。 
(三)市地重劃負擔： 

1.負擔項目及方法：依規定實施市地重劃時，重劃區內供公共使用之道路、溝渠、兒童遊樂場、鄰里公

園、廣場、綠地、國民小學、國民中學、停車場、零售市場等十項用地，除以原公有道路、溝渠、河川

及未登記地等四項土地抵充外，其不足土地及工程費用、重劃費用與貸款利息，由參加重劃土地所有權

人按其土地受益比例共同負擔，並以重劃區內未建築土地折價抵付。如無未建築土地者，改以現金繳

納。 
2.負擔上限：抵付共同負擔之土地，其合計面積以不超過各該重劃區總面積百分之四十五為限。但經重劃

區內私有土地所有權人半數以上且其所有土地面積超過區內私有土地總面積半數之同意者，不在此限。 
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四、國土計畫法歷經多年研議於105年1月6日總統公布，並於105年5月1日實施，推動制定本法之政

策目的為何？又四大國土功能分區及其分類之劃設原則為何？請說明之。（25分） 

答： 
(一)制定國土計畫法之政策目的：依國土計畫法第一條規定，其立法目的係為因應氣候變遷，確保國土安全，

保育自然環境與人文資產，促進資源與產業合理配置，強化國土整合管理機制，並復育環境敏感與國土破

壞地區，追求國家永續發展。析言之，係為達成下列目標： 
1.建立國土計畫體系，明確宣示國土空間政策，並依循辦理實質空間規劃。 
2.因應氣候變遷趨勢、海洋使用需求、維護糧食安全、城鄉成長管理，研訂國土空間計畫，引導土地有秩

序利用。 
3.依據土地資源特性、環境容受力及地方發展需求，研擬土地使用管制，確保土地永續發展。 
4.依據土地規劃損失利得，研訂權利保障及補償救濟。 

(二)四大國土功能分區及其分類之劃設原則如下： 
1.國土保育地區：依據天然資源、自然生態或景觀、災害及其防治設施分布情形加以劃設，並按環境敏感

程度，予以分類： 
(1)第一類：具豐富資源、重要生態、珍貴景觀或易致災條件，其環境敏感程度較高之地區。 
(2)第二類：具豐富資源、重要生態、珍貴景觀或易致災條件，其環境敏感程度較低之地區。 
(3)其他必要之分類。 

2.海洋資源地區：依據內水與領海之現況及未來發展需要，就海洋資源保育利用、原住民族傳統使用、特

殊用途及其他使用等加以劃設，並按用海需求，予以分類： 
(1)第一類：使用性質具排他性之地區。 
(2)第二類：使用性質具相容性之地區。 
(3)其他必要之分類。 

3.農業發展地區：依據農業生產環境、維持糧食安全功能及曾經投資建設重大農業改良設施之情形加以劃

設，並按農地生產資源條件，予以分類： 
(1)第一類：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。 
(2)第二類：具良好農業生產環境、糧食生產功能，為促進農業發展多元化之地區。 
(3)其他必要之分類。 

4.城鄉發展地區：依據都市化程度及發展需求加以劃設，並按發展程度，予以分類： 
(1)第一類：都市化程度較高，其住宅或產業活動高度集中之地區。 
(2)第二類：都市化程度較低，其住宅或產業活動具有一定規模以上之地區。 
(3)其他必要之分類。 

新訂或擴大都市計畫案件，應以位屬城鄉發展地區者為限。 
 


